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This thesis aims to study the changes in commercial roles Chonburi's city center. The study 

indicates that there are 4 main periid of changes within 3 patterns; (1) commercial landuse 

(2) commercial building use, and (3) categories of selling commodity and services. In the next step. 

factors, related to those changes, were indicated They are analyzed by Cross Table Analysis 

method through the 12 selected physical. economic and social variables. 

The results point out that major factors, affecting changes of Chonbu~i's commercial center. 

are (1) development of transportation system (2) accessibility (3) expansion of residential area 

(4) income citizen's (5) occupation's characters of citizen (6 )  population structure (7) expansion of 

suburban commercial district and (8) related public policy. It can be concluded that the construction 

of Sukhumvit National Highway led to the bener linkage between Chonburi's city center and its 

vicinity. Along with the national policy for developing the city as the main urban core of Eastern Sea 

Board Project, the city has been dramitically increased its economic value. This situation leads to the 

expansion of residential areas and the switching from fishery to commercial jobs. City's dweller has 

got higher income which leads to their better quality of life. The number of shops and department 

stores has been increased in order to support the additional demand. Those changes brought 

Chonburi's city to a major commercial center, both in provincial and regional scale. 

Since 1998, cross national modern trades, contained with a wide variety of commodity and 

services. have been gradually expanded to the suburb offering one-stop service to the people, and 

also provides the better accessibility through Sukhumvit Road (By-pass Route). As a result, 

Chonburi's city center has decreased in the term of commercial roles. In contrast, the pattern of its 

commercial character has been to more specific commodity and services, especially the role in 

medical service. 
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บทที่  1 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 ยานศูนยกลางของเมืองนับวาเปนองคประกอบที่สําคัญ เพราะเปนแหลงศูนยรวมของ

กิจกรรมหลากหลายประเภท ไมวาจะเปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจหรือบริการทางสังคม ลวนแตมี

หนาที่ตอบสนองความตองการของประชาชนในเขตพื้นที่เมืองและบริเวณโดยรอบ กิจกรรมตางๆ

เหลานั้นมักรวมกันอยูอยางหนาแนนและมีอัตราการเจริญเติบโตที่สูง ยานศูนยกลางของเมืองแต

ละเมืองจะมีขนาด ลําดับศักยและบทบาทหนาที่ที่แตกตางกันไป เชน เปนศูนยกลางทางธุรกิจ 

ศูนยกลางการปกครอง ศูนยกลางการคา ฯลฯ ซึ่งบทบาทของยานศูนยกลางเมืองที่ผูวิจัยมีความ

สนใจ คือ บทบาททางดานพาณิชยกรรม โดยมีแนวคิดในการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงรูปแบบ

ทางดานพาณิชยกรรมของยานศูนยกลางทางการคา  และอธิบายสาเหตุที่ทําใหเกิดการ

เปลี่ยนแปลงในรูปแบบตาง ๆ โดยเลือกพื้นที่ศึกษา คือ พื้นที่เมืองชลบุรี   

 เพราะเมืองชลบุรีมีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจในอัตราที่สูง มีบทบาทความเปน

ศูนยกลางทางธุรกิจการคาและศูนยกลางทางราชการในระดับภาค เนื่องมาจากไดถูกวางแผนให

เปนเมืองหลักเพื่อรองรับการพัฒนาพื้นที่ชายฝงตะวันออก (Eastern Seaboard) มาตั้งแตชวง

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2525-2534) ทําใหเมืองชลบุรีมีการขยายตัว

ของสถานประกอบการธุรกิจ หางสรรพสินคา สํานักงานและสถาบันการเงินเปนจํานวนมาก การใช

ที่ดินประเภทพาณิชกรรมมีเพิ่มมากขึ้นอยางตอเนื่อง ลักษณะของการประกอบธุรกิจต้ังอยูเกาะกับ

แนวสองฝงถนนในรูปแบบของตึกแถวและอาคารพาณิชยตามถนนสายหลักของเมือง ทําหนาที่

เปนแหลงศูนยกลางสินคาอุปโภคบริโภคที่สําคัญ ใหบริการแกประชาชนที่อาศัยอยูในเขตเมือง

และพื้นที่โดยรอบ จากการเจริญเติบโตอยางรวดเร็วทําใหยานธุรกิจการคาในเมืองชลบุรีมีกิจกรรม

การใชประโยชนที่ดินอยางหนาแนนและมีพื้นที่วางที่จะขยายตัวนอย เกิดสภาพความแออัด ขาด

แคลนที่จอดรถและปญหาการจราจรติดขัด เปนผลทําใหเมืองมีการขยายตัวออกจากศูนยกลาง

เดิมไปตามเสนทางคมนาคมสายหลัก เกิดยานการคาใหมในเขตพื้นที่ชานเมืองเพื่อรองรับการ

ขยายตัวดังกลาว ในลักษณะธุรกิจการคาขายสงและขายปลีกขนาดใหญ เชน หางแม็คโคร หาง

โลตัส หางบิ๊กซี หางเซ็นทรัล อีกทั้งมีรูปแบบสินคาที่มีความหลากหลายและบริการที่ทันสมัย ทําให

ปจจุบันสังเกตวาบทบาททางการคาของพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรีมีแนวโนมที่ลดลง และกิจกรรม

ทางเศรษฐกิจที่เปลี่ยนแปลงไป 
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1.2 คําถามในการวิจัย 

 1. ยานศูนยกลางเมืองชลบุรีมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมอยางไร และ

 2. เกิดจากปจจัยสาเหตุใดบาง 

1.3 สมมุติฐานการวิจัย 

 ยานศูนยกลางเมืองชลบุรีไดเปลี่ยนแปลงรูปแบบกิจกรรมทางดานพาณิชยกรรมจาก

รูปแบบสินคาอุปโภคบริโภคไปเปนรูปแบบของการบริการมากขึ้น โดยเฉพาะการบริการทาง

การแพทย และเกิดจากปจจัยสาเหตุดังตอไปนี้      

 1. ปจจัยการพัฒนาเสนทางการคมนาคมขนสง     

 2. ปจจัยการขยายตัวรานคาปลีกขนาดใหญ 

1.4 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 1. ศึกษาพัฒนาการของยานการคาศูนยกลางเมืองชลบุรีต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน 

 2. ศึกษาลักษณะและรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมของยานการคาศูนยกลางเมืองชลบุรี

 3. ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงของยานการคาศูนยกลางเมืองชลบุรี 

 4. เสนอแนะแนวทางการพัฒนาเบื้องตนของยานการคาศูนยกลางเมืองชลบุรี 

1.5 ขอบเขตของการวิจัย 

 ขอบเขตทางดานเนื้อหา       
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของยานการคาศูนยกลางเมืองชลบุรี โดย

มุงเนนเพื่ออธิบายการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจเทานั้น เชน การ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การเปลี่ยนแปลงรูปแบบลักษณะของ

สถานประกอบการ การเปลี่ยนแปลงรูปแบบหรือลักษณะของประเภทสินคา เปนตน และที่สําคัญ

คือการวิเคราะหหาปจจัยที่เปนสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบตางๆ ดังกลาว   

 ขอบเขตทางดานพื้นที่        
 พื้นที่พาณิชยกรรมในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี (ซึ่งเปนพื้นที่ที่อยูในขอบเขตของผังเมืองรวม

เมืองชลบุรี) ครอบคลุมพื้นที่การปกครองของตําบลบานโขด ตําบลบางปลาสรอย ตําบลมะขาม

หยง (พื้นที่เทศบาลเมืองชลบุรี) มีเนื้อที่ประมาณ 4.567 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 2,854.4 ไร 

และพื้นที่ตอเนื่อง (เทศบาลตําบลบางทราย เทศบาลเมืองบานสวน) 
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แผนที่ 1-1 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

 

ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรีและผูวิจัย 2554 

 

พ้ืนที่ศึกษาระดบัยาน

พ้ืนที่ศึกษาระดบัเมือง
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1.6 วิธีดําเนินการวิจัย 

 1. ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อเปนพื้นฐานนําไปสูการสรางกรอบ

แนวความคิดในการศึกษา  

 2. การเก็บรวบรวมขอมูล 

  2.1 ขอมูลทุติยภูมิ ขอมูลที่เกี่ยวของกับพื้นที่ทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม

ความเปนมาของพื้นที่และนโยบายที่เกี่ยวของกับพื้นที่ โดยมีการเก็บรวบรวมไวแลวโดยหนวยงาน

ราชการ หนวยงานเอกชน และงานวิจัยที่เกี่ยวของ  

  2.2 ขอมูลปฐมภูมิ จากการสํารวจพื้นที่และจากการสัมภาษณ โดยสัมภาษณ

เจาหนาที่ในหนวยงานและผูมีสวนที่เกี่ยวของ 

 3. การวิเคราะหขอมูล  

  เปนการวิเคราะหขอมูลเชิงปริมาณจากขอมูลทุติยภูมิที่ไดรวบรวมมาจากหนวยงานที่
เกี่ยวของ ซึ่งเปนลักษณะขอมูลสถิติดวยวิธีการวิเคราะหแบบตารางไขว (Cross Table Analysis) 

โดยมีหนวยวิเคราะห คือ ชุมชน 17 ชุมชนในเขตพื้นที่เทศบาลเมืองชลบุรี 

 4. สรุปและเสนอแนะแนวทางการพัฒนาเบื้องตนในการพัฒนายานศูนยกลางเมืองชลบุรี 

1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 1. สามารถอธิบายบทบาททางดานพาณิชยกรรมของยานศูนยกลางเมืองชลบุรีต้ังแตอดีต

จนถึงปจจุบัน 

 2. สามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมและสาเหตุของการ

เปลี่ยนแปลงของยานศูนยกลางเมืองชลบุรี 

 3. เปนฐานขอมูลสําหรับหนวยงานที่เกี่ยวของในการวางแผนพัฒนายานการคาศูนยกลาง

เมืองชลบุรีไดอยางเหมาะสม 

 4. สามารถนําองคความรูที่ไดจากงานวิจัยประยุกตใชกับพื้นที่ศูนยกลางเมืองอื่น ๆ ได  
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บทที่  2 

ทบทวนวรรณกรรม 

 มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาเกี่ยวกับยานศูนยกลางการคาของเมือง รูปแบบทางดาน     

พาณิชยกรรมของเมือง และที่สําคัญที่สุดคือการรวบรวมปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลง

ทางดานพาณิชยกรรมของยานศูนยกลางเมืองเพื่อนําไปใชเปนตัวแปรในการศึกษาตอไป             

มีรายละเอียดดังนี้ 

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  

2.1.1 ความหมาย 

กิจกรรมทางเศรษฐกิจ (economic activities) เปนกิจกรรมที่มีความสําคัญและมีบทบาท

ตอความเจริญและการพัฒนาประเทศเปนอยางยิ่ง กิจกรรมเศรษฐกิจประกอบดวย การผลิต    

การแลกเปลี่ยน และการบริโภค (Foust and de Sousa,1978) การจําแนกกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

ทําไดหลายวิธีแตสวนใหญจะแบงเปน 3 ประเภทใหญๆ ดังนี้    

  1. กิจกรรมขั้นปฐมภูมิ (primary activity) เปนกิจกรรมขั้นพื้นฐานเกี่ยวของกับ

ทรัพยากรธรรมชาติ ไดแก การเกษตร ปาไม เหมืองแร การประมง ฯลฯ   

  2. กิจกรรมขั้นทุติยภูมิ (secondary activity) เปนกิจกรรมแปรรูปวัตถุดิบจากขั้น

ปฐมภูมิ สวนมากเปนลักษณะของอุตสาหกรรม ทั้งอุตสาหกรรมหนักและอุตสาหกรรมเบา 

  3. กิจกรรมขั้นตติยภูมิ (tertiary activity) เปนกิจกรรมที่เกี่ยวของกับการคาและ

บริการ ทั้งการคาปลีกและคาสง 

เนื่องจากงานวิจัยนี้เปนการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมในขั้นตติยภูมิเทานั้น  

จึงไดศึกษาถึงคําจํากัดความเกี่ยวกับกิจกรรมในขั้นนี้ไว ดังนี้ Hanink (1996) ใหคํานิยามของ

กิจกรรมเศรษฐกิจข้ันตติยภูมิวา เปนกิจกรรมที่เกี่ยวกับการขนสง กิจการภาครัฐ การคาปลีกและ

คาสง ธุรกิจตาง ๆ และการบริการสวนบุคคล Krumme (2002) ใหนิยามวาเปนกิจกรรมที่เกี่ยวของ

กับการผลิต การแลกเปลี่ยน (การขนสง การกระจายสินคา การตลาด) การบํารุงรักษาและ

ซอมแซม การคาปลีก การคาสงสินคาและบริการ และ ฉัตรชัย พงศประยูร (2527) ไดกลาววา 

กิจกรรมทางเศรษฐกิจข้ันตติยภูมิเปนกิจกรรมที่มีบทบาทและมีความสําคัญตอเศรษฐกิจโดยรวม

ตลอดจนความเจริญของเมืองมากที่สุดเพราะเปนอาชีพที่มีแรงงาน เฉลี่ยเกินรอยละ 40 ของ

แรงงานทั้งหมด 
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2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับศูนยกลางทางการคาของเมือง 

 2.2.1 ความหมาย 

 เมืองมีการกระจายการใชประโยชนที่ดินหลายประเภท สามารถแบงพื้นที่ออกตามหนาที่

หลัก Lewis Keeble (อางถึงใน เจนการ เจนการกิจ, 2547) ไดแบงประเภทการใชที่ดินในเมือง 

ออกเปน 4 ประเภท คือ ศูนยกลางเมือง ยานอุตสาหกรรม ยานที่พักอาศัย ที่โลง (open space) 

เปนตน 

 โดยที่ Keeble กลาววา ศูนยกลางเมือง ไดแก พื้นที่ที่ใชเปนยานการคาการบริการและการ

บริการทางสังคมบางประการซึ่งกิจกรรมตางๆเหลานี้จะรวมกันอยูอยาหนาแนน และมีการคงรูปที่

ซับซอนเปนศูนยกลางการบริการตางๆ เทาที่จะสนองตอบได ศูนยกลางเมืองควรจะประกอบดวย

กิจกรรมที่สําคัญ คือ รานคา สํานักงาน ธนาคาร ที่ทําการหนวยบริหาร สถานที่ราชการ ศาลา

กลางจังหวัด หรือสํานักงานเทศบาล  อาคารที่ สําคัญทางสังคมวัฒนธรรม เชน หองสมุด 

พิพิธภัณฑ โรงภาพยนตร โบสถขนาดใหญ และโกดังเก็บสินคา เปนตน 

 สุมนา อยูโพธิ์ (2531) ไดกลาววา ยานศูนยกลางทางการคา หมายถึง อาณาเขตทาง

ภูมิศาสตรที่มีประชาชนอยูอาศัย และเปนที่รวมของรานคาหรือยานที่คนนิยมไปจับจายซื้อของขาย

สินคาและบริการเปนจํานวนมาก ดังนั้นยานการคาจึงมักประกอบดวยกิจกรรมทางเศรษฐกิจ     

ข้ันที่ 3 (tetiary economic activities) หรือการคาและบริการที่ไมเพียงแตสนองตอบตอความ

ตองการของประชาชนภายในเมืองเทานั้น แตยังใหบริการแกผูที่อยูรอบนอกอีกดวย 

 Mayer and Kohn (1969) ไดใหความหมายของ เขตธุรกิจการคาศูนยกลางเมือง (central 

business district : CBD) วาเปนหัวใจของแตละเมือง จะมีปริมาณของธุรกิจตอหนวยพื้นที่

มากกวาพื้นที่ใด ๆ ของเมือง การเกาะกลุมรวมตัวกันในพื้นที่แสดงออกอยางชัดเจนโดยอาคารสูง

หลายชั้น ซึ่งรานคาปลีกจะครอบครองพื้นที่ชั้นลางที่ติดถนน สวนสถานประกอบการที่ใหบริการ 

จะรวมกลุมกันเปนลักษณะของสํานักงานที่อยูชั้นบน และที่อยูอาศัยก็มักจะเปนโรงแรมที่กระจาย

อยู ประชาชนมากมายที่นอกเหนือจากลูกคาก็จะประกอบอาชีพในการคาและบริการซึ่งประกอบ

เปนกิจกรรมที่ซับซอนภายในเขตนี้ เสนทางคมนาคมทุกรูปแบบมักมารวมอยูในเขตนี้เพื่อใหบริการ

ประชาชน ดังนั้นในเขตนี้จึงประสบปญหาสภาวะการจราจรติดขัดอยางรุนแรงในระยะเวลา

กลางวัน โดยเฉพาะชวงเชาและชวงเย็นที่เปนชั่วโมงเรงดวน 
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 2.2.2 ทฤษฎีแหลงกลาง (central place theory) 

 โดยธรรมชาติของมนุษย จะมีบริเวณใดบริเวณหนึ่งเปนที่พบปะสังสรรคเปนตําแหนงที่

แสดงถึงความสัมพันธที่มีตอกันของมนุษย เนื่องจากเปนบริเวณที่สามารถเขาถึงไดงายที่สุด เปน

ศูนยรวมของสินคาและบริการตางๆ แกประชากรโดยรอบ ตําแหนงดังกลาวเราเรียกวาเปน “แหลง

กลาง” (centrality) ของเมือง 

 ทฤษฎีแหลงกลาง (central place theory) คือหลักเกณฑที่คิดขึ้นเพื่ออธิบายถึงจํานวน 

รูปแบบ ขนาด บทบาทหนาที่ของแหลงกลาง การกําหนดเขตตลาด และชวงหางของแหลงตั้งถิ่น

ฐานในแงประชากร และหนาที่ของแหลงตั้งถิ่นฐานนั้น (Christaller,1966) 

 ในการอธิบายทฤษฎีแหลงกลาง Christaller ไดวางกฎเกณฑเปนขอตกลงเบื้องตนไวดังนี้ 

 1. แหลงตั้งถิ่นฐานเกิดขึ้นในพื้นที่อันมีลักษณะทางดานกายภาพเหมือนกันหมดทั่วบริเวณ 

(isotropic surface) ไมมีบริเวณใดไดเปรียบเสียเปรียบกัน     

 2. การกระจายประชากรเปนไปอยางสม่ําเสมอ (uniform) คือมีความหนาแนนเทากัน 

 3. ทรัพยากรธรรมชาติมีเทากันทุกแหง      

 4. การเขาถึงพื้นที่ทั่วทุกทิศไดรับความสะดวกเทากัน    

 5. แหลงกลางซึ่งตั้งอยูในที่ราบนี้ ทําหนาที่จัดหาสินคา และบริการประชาชนที่อยูโดยรอบ

 6. ลูกคาจะเดินทางไปรับบริการที่ตองการยังแหลงกลางที่ใกลที่สุด   

 7. ผูจัดหาบริการจะทําหนาที่ตามแบบของนักเศรษฐศาสตร คือ พยายามทํากําไรให

ไดมากที่สุด จึงตองพยายามทําใหเขตตลาดขยายไกลไปมากที่สุด และตองอยูหางจากคูแขงให

ไดมากที่สุด เพื่อใหเขตตลาดกวาง       

 8. สินคาและบริการมีหลายระดับ สินคาระดับสูงมีเฉพาะในแหลงกลางขั้นสูง สวนจํานวน

และประเภทสินคาจะมีนอยในแหลงกลางขั้นต่ําลงไป     

 9. ลูกคามีรายได และอุปสงคในสินคาและบริการเทากัน 

 ภายใตสภาพที่คาดหวังเชนนี้ การเรียงตัวรูปแบบการตั้งถิ่นฐานจึงเกิดขึ้นในแนวนอน 

(Horizontal arrangement) หรือในแนวราบ แหลงกลางแตละแหงจะมีเขตตลาดเปนรูปวงกลมแต

ถาเขตตลาดหลายแหงอยูใกลชิดกัน หรือ หางกันจะเกิดปญหาในแงพื้นที่ คือ อาจแยงลูกคากัน 

หรือ บริการลูกคาไมทั่วถึง จึงตองจัดรูปเขตตลาดใหมเปนรูปหกเหลี่ยม (Hexagonal pattern) 

เพราะรูปแบบเชนนี้ นอกจากจะแบงเขตตลาดไดชัดเจนแลว ยังชวยผูบริโภคใหเดินทางไปยังแหลง
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กลางที่ใกลที่สุดและระยะเวลาสั้นที่สุด รูปแบบหกเหลี่ยมจึงมีประสิทธิภาพสูงสุดในการจัดเขต

ตลาดของแหลงกลาง (Bradford and Kent, 1977) 

 ถาพิจารณาในแนวดิ่ง (vertical arrangement) จะเห็นลําดับศักยของแหลงตั้งถิ่นฐาน คือ 

จะซอนกันอยูในลักษณะที่แหลงกลางขนาดเล็กซอนอยูภายในแหลงกลางขนาดใหญ แหลงตั้งถิ่น

ฐานลําดับสูงสุด จะบริการสินคาตนเองและสินคาของแหลงกลางที่ตํ่าลงไป ใหแกประชากรใน

บริเวณเขตตลาดของตน สวนแหลงกลางขนาดเล็กจะมีเขตตลาดแคบ เพราะสินคาและบริการ 

ลูกคาที่นอยเราอาจจัดลําดับศักยของเมือง (urban hierarchy) โดยใชเกณฑทางดาน  

  1. ขนาดของประชากรของเมือง (population size)    

  2. โครงสรางทางหนาที่ (function structure) โดยถือเอาหนาที่ที่เปนกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจข้ันที่สาม (tertiary activity) มาเปนเกณฑในการแบง เชน หนาที่ทางดานบริการ 

 ในกรณีของการกลาวถึงลําดับศักยของเมืองแลว โดยทั่วไปจะกลาวถึงเมืองที่มีลําดับศักย

อยู 4 ลําดับ คือ city, town, market town และ village โดยที่ city เปนเมืองที่มีลําดับศักยสูงสุด 

และลดลงตามลําดับ การมองเมืองในแงลําดับศักย จะพบวาลําดับศักยจะประกอบดวยกิจกรรม

ทางเศรษฐกิจหรือหนาที่ทางการคาและบริการ ในชนิดและจํานวนที่แตกตาง ความถี่ของกิจกรรม

ที่เกิดขึ้นในแหลงกลาง 

 
ภาพที ่2-1 ทฤษฎีแหลงกลาง (central place theory) (ทีม่า: ออนไลน) 



 

 
9 

 จากการมองเมืองในแงลําดับศักยที่กลาวมา ไดมีผูดัดแปลงแนวความคิดของ Christaller 

ใหเขากับทฤษฎีหวังผลเชิงเศรษฐศาสตร เพื่อใหสามารถทําเขาใจไดดีข้ึน จึงไดเพิ่มแนวความคิด

เกี่ยวกับพิสัยสินคา (range of goods) และระดับทรงตัว (threshold) เขามาอธิบายทฤษฎีแหลง

กลางในแนวใหมดังนี้  

 ระดับทรงตัว (threshold) หรือระดับสินคาซึ่งมีต้ังแตตํ่าสุด คือ ขนาดตลาดที่เล็กที่สุดจะมี

สินคาบริการที่จําเปนที่สุดสําหรับผูคนในบริเวณรอบนอก ถาสินคานอยอยางกวานั้นหรือลูกคา

นอยกวานั้น จะดํารงความเปนแหลงกลางอยูไมได กลาวคือ ขายไดนอย จะขาดทุน และจะตอง

เลิกกิจการไป แหลงกลางนั้น ๆ เสื่อมลง เพราะการขายมีปริมาณนอย จะไมมีกําไร แหลงกลางจึง

เกิดขึ้นไมได ระดับทรงตัว จึงกําหนดขอบเขตต่ําสุดของตลาด (ฉัตรชัย พงศประยูร,2527) 

 พิสัยสินคา (range of a central goods) คือ รัศมีไกลสุดของแหลงกลางที่สินคาจะไปถึง 

พิสัยสินคาจะวัดจากการเขาถึง การคมนาคมไกลสุดที่ลูกคามารับบริการจากแหลงกลาง ถาเลย

ระยะแหลงกลางนั้นไป แหลงกลางนั้นจะไมสามารถบริการได ประชากรอาจไปรับบริการแหลงอื่น

ทั้งนี้เพราะระยะทางไกลขึ้นสินคาอาจแพงขึ้น หรือกลาวโดยสรุปไดวาระยะทางไกลที่สุดที่บุคคล

จะยอมไปซื้อสินคาหรือรับบริการ โดยจะมองได 2 แง คือ 

 1. แงลูกคา ข้ึนอยูกับสินคาที่จะซื้อ เชน ถาระดับสินคาและบริการมีหลากหลาย พื้นที่

ใหบริการ (range) ก็จะครอบคลุมลูกคาไดไกล กลาวคือ ถาเปนสินคาและบริการที่ตองอาศัย

ความชํานาญ ความรู ความสามารถ เปนสินคาราคาแพงและมีบริการเฉพาะอยาง (high order 

goods) ก็จะมีอยูเฉพาะในยานกลางขนาดใหญ ที่มีประชากรมาก ๆ เทานั้น แตถาเปนสินคาที่

จําเปนตอการดํารงชีพขั้นพื้นฐานของประชากร (lower order goods) เชน รานขายของชํา เปนตน 

พบไดต้ังแตยานกลางขนาดเล็กที่มีจํานวนประชากรนอย ไปจนถึงยานศูนยกลางขนาดใหญที่มี

ประชากรมาก  

 2. แงเจาของรานคา ข้ึนอยูกับสินคาที่จะขาย เชน ถามีสินคาหลากหลาย พื้นที่ใหบริการ

จะกวางขวางมาก ปริมาณสินคาและบริการ จะมีปริมาณมากในยานกลางขนาดใหญ และมี

ปริมาณนอยชนิดในยานศูนยกลางขนาดเล็ก การเดินทางเพื่อซื้อสินคาที่จําเปนตอการดํารงชีพขั้น

พื้นฐาน ประชากรจะเลือกเดินทางไปยังยานศูนยกลางที่ใกลที่สุด สวนการเดินทางเพื่อใหไดสินคา

และบริการที่มีความพิเศษเฉพาะตัว เชน ตองอาศัยความรู ความชํานาญหรือสินคาเฉพาะอยาง 

ประชากรจะเลือกเดินทางไปเมืองใหญ และในการเดินทางแตละครั้งจะพยายามใหไดมาซึ่งสินคา

และบริการที่ดี ในแงของปริมาณ ความหลากหลาย และคุณภาพ 
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 2.2.3 ประเภทของศูนยกลางทางการคา 

 CHAPLIN (1965) ไดกลาวถึง ที่ต้ังและแบบอยางของศูนยกลางชุมชนแตละระดับ ที่ไดรับ

การวางแผนแลวดังนี้ 

 1. ศูนยกลางที่ใหบริการแกชุมชนระดับหมูบาน (neighbourhood serving center) 

ศูนยกลางระดับนี้ จะใหบริการประชาชนที่อยูในรัศมีที่เดินมาถึงได รานคามีประมาณ 7-15 ราน 

ซึ่งมีประเภทรานขายของเบ็ดเตล็ด รานขายยา รานซักรีด รานซักแหง รานเสริมสวย ซอมรองเทา 

รานตัดผม รานขายของที่จําเปนในชีวิตประจําวัน ซึ่งสามารถใหบริการประชาชนประมาณ 3,000

คน           

 2. ศูนยกลางที่ใหบริการแกชุมชนระดับตําบล (community serving center) ศูนยกลาง

ระดับนี้จะตั้งอยูตรงมุมของยานการคาบนถนนเอก (major through fare) มีประชากรในเขต

บริการประมาณ 15,000-30,000 คน หรือบริการประชาชนที่อยูในรัศมี 1-3 ไมล รานคามีประมาณ 

16-35 ราน  มีสินคาประเภทที่ไมจําเปนตองใชในชีวิตประจําวันมากขึ้นคือสินคาประเภท 

เฟอรนิเจอร วิทยุ โทรทัศน รานขายอาหาร  รานขายเครื่องแตงกายสตรี เครื่องมือเย็บผา 

นอกจากนั้นยังมีสํานักงานอาชีพ (professional office) ต้ังอยูดวย ศูนยกลางลําดับนี้ที่มิไดรับการ

วางแผนมากอนมักจะมีโรงภาพยนตรอยูดวยซึ่งเปนการไมเหมาะสม กอใหเกิดปญหาอื่นๆตามมา

มากมายเนื่องจากขาดที่จอดรถและระบบถนนโดยรอบที่ดี     

 3. ศูนยกลางชุมชนชานเมือง (suburban or outlying central city center) ศูนยกลางที่

สามารถใหบริการประชาชนประมาณ 30,000-100,000 คน มีรานคาประมาณ 25-30 ราน จะ

ใหบริการเขตชานเมืองใหญๆแหงหนึ่ง ลูกคาประจํามักมาจากชุมชนใหญๆ 1-2 แหง และจาก

บริเวณพื้นที่โดยรอบ ศูนยกลางระดับนี้มิไดมีการควบคุมมากอนเนื่องจากลักษณะธรรมชาติจึงดู

เสมือนเปนสวนยอยของเมืองใหญ คือ มีลักษณะเปนยานพลุกพลาน (downtown) ของเมืองไป

เสียเลย อันจะมีปญหาตาง ๆ ของเมืองตามมา เชน เกิดการติดขัดของจราจรในชวงเวลาคับค่ัง 

และเปนปญหาที่จอดรถไมพอ เปนตน ซึ่งเหตุการณเชนนี้ทําใหแรงดึงดูดประชากรใหมาศูนยกลาง

นี้ลดนอยไป          

 4. ศูนยกลางการคาระดับภาค (regional serving business center) ศูนยกลางระดับนี้

จะตั้งอยูบนถนนสายประธาน (arterial highway) มีเนื้อที่จอดรถใหกับลูกคามากกวา 2,000 คัน 

(อยางนอย 40 เอเคอร) มีรานคาและบริการตางๆมากพอที่จะใหลูกคาใชเวลาอยูที่ศูนยกลางนี้ได

หลาย ๆ ชั่วโมง และสามารถใหบริการประชาชนตั้งแต 100,000-1,000,000 คน หรือใหบริการ
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ประชาชนที่อยูในรัศมีที่ขับรถมาถึงไดในเวลา 30 นาทีหรือมากกวา เนื่องจากมีสินคาและบริการ

มากมายหลายชนิด ที่ดึงดูดประชาชนมากกวาศูนยกลางระดับอ่ืน ๆ  

 นอกจากนี้ Berry (1963) ยังไดศึกษาถึงรูปแบบการคาเมือง Chicago และไดเสนอการ

จําแนกประเภทของโครงสรางของยานการคาขึ้นมา โดยเขาไดจําแนกประเภทของโครงสรางของ

ยานการคาออกเปน 3 ประเภทใหญๆ คือ 

 1. ศูนยการคา (shopping centers)      

 Berry ไดจําแนกศูนยการคาออกเปน 6 ประเภท หรือลําดับศักยตามจํานวนและประเภท

ของกิจกรรมการคา องคประกอบของศูนยการคา ความถี่หางในดานทําเลที่ต้ังของศูนยการคา 

ขนาดหรือขอบเขตของตลาด พื้นที่ศูนยการคา จํานวนลูกคา พาหนะที่ลูกคาใชในการเดินทางไปใช

บริการ ฯลฯ ไดแก         

  1.1 ศูนยการคาตามหัวมุมถนน (convenience shopping center) เปน

ศูนยการคา ลําดับตํ่าสุด คือ ปริมาณการซื้อหรือปริมาณเงินของผูบริโภคอยูในระดับตํ่า นั่นอาจ

หมายถึงสินคานั้นมีราคาถูก ซึ่งศูนยการคาตามหัวมุมถนน ประกอบดวยรานคาโดดๆ ที่ขายสินคา

จําเปนพื้นฐานหรือสินคาอันดับตํ่า เชน รานขายของชํา รานขายยา โรงแรมขนาดเล็ก สถานีบริการ

น้ํามัน ฯลฯ รานคาเหลานี้เปนรานคาขนาดเล็ก ศูนยการคาประเภทนี้อาจพบตามหัวมุมถนนใน

ยานตั้งถิ่นฐานเกา มีขอบเขตตลาดที่แคบ สวนใหญใหบริการลูกคาที่อยูใกลเคียงระยะทางระหวาง

รานคาและที่อยูอาศัยของผูบริโภคจะสั้นที่สุดเมื่อเทียบกับศูนยการคาประเภทอื่นผูบริโภคมักเดิน

เทาไปซื้อสินคา          

  1.2 ศูนยการคาในละแวกที่อยูอาศัย (neighborhood shopping center) เปน

ศูนยการคาที่ประกอบดวยรานคาที่ขายสินคาและบริการอันดับตํ่า คือ ปริมาณการซื้อ หรือปริมาณ

เงิน ของผูบริโภคอยูในระดับตํ่า ซึ่งเปนสินคาที่จําเปนในชีวิตประจําวัน และสินคาตองการระดับ

การทรงตัวที่ ตํ่า (ปริมาณของอํานาจซื้อหรือปริมาณเงิน หรือระดับปริมาณการขายที่ ตํ่า) 

ศูนยการคาประเภทนี้มีสินคาและบริการมากขึ้นกวาศูนยการคาตามหัวมุมถนน ศูนยการคา

ประเภทนี้พบมากที่สุด เนื่องจากขายสินคาและบริการที่ตองการใชบอย ๆ   

  1.3 ศูนยการคาชุมชนหรือศูนยการคาทองถิ่น (community shopping center) 

ศูนยการคาประเภทนี้มีขนาดใหญกวาสองประเภทแรก ทั้งในดานขอบเขตตลาดและจํานวน

รานคา ความหลากหลายของสินคาและรานคา ประเภทของธุรกิจที่พบในศูนยการคาประเภทนี้ 

เชน หางสรรพสินคาขนาดเล็ก รานขายเครื่องแตงกาย รานขาย รองเทา รานอาหาร ภัตตาคาร ราน

ขายยา รานขนมปง รานขายดอกไม ธนาคาร ฯลฯ  รานคาเหลานี้มีสินคาอันดับสูงมากขึ้น คือ 



 

 
12 

ปริมาณการซื้อ หรือปริมาณเงิน ของผูบริโภค อยูในระดับสูง นั่นอาจหมายถึงสินคานั้นมีราคาแพง 

และเปนสินคาที่ตองการระดับการทรงตัวที่สูงดวย (ปริมาณของอํานาจซื้อหรือปริมาณเงินหรือ

ระดับปริมาณการขายที่สูง)        

  1.4 ศูนยการคาภูมิภาค (regional shopping center) เปนศูนยการคาที่มี

ลักษณะเฉพาะมากขึ้น ประกอบดวยหางสรรพสินคาขนาดใหญ อยางนอย 1 ราน สินคาที่ขายมี

มากมายหลายชนิด มีขอบเขตตลาดกวางขวาง รานคาในศูนยการคาภูมิภาคนี้จะมีหลายรานคาที่

ขายสินคาเหมือน ๆ กัน สินคาที่ขายเปนสินคาอันดับสูงที่ตองการระดับการทรงตัวที่สูง (ปริมาณ

ของอํานาจซื้อหรือปริมาณเงินหรือระดับปริมาณการขายที่สูง) และขอบเขตของสินคากวางขวาง

  1.5 ศูนยการคาภูมิภาคขนาดใหญ (super regional shopping center) เปน

ศูนยการคาที่ขายสินคามากมายหลายชนิด ภายในศูนยการคาประกอบดวยกิจกรรมการคาและ

บริการหลายประเภท ขอบเขตการคามีขนาดใหญ ลูกคาเดินทางมาใชบริการ มาจากทุกสวนของ

เมือง และอาจมาจากชนบทที่อยูติดกับเมือง หรืออาจมาจากเมืองอื่น ๆ ใกลเคียงดวย ศูนยการคา

ภูมิภาคขนาดใหญไดกลายเปนศูนยกลางของชุมชนในเขตชานเมืองดวย   

  1.6 ศูนยการคาใจกลางมหานคร (metropolitan CBD) เปนศูนยการคาลําดับที่

สูงที่สุดในเขตชุมชนเมือง มีสินคาหลากหลายชนิดเพื่อใหบริการแกคนในเมืองและนอกเมือง 

ตลอดจนนักทองเที่ยวและมีขอบเขตการบริการกวางขวาง 

 2. ยานการคาตามแนวถนน (ribbon development)    

 เขตการคาตามแนวถนน ประกอบดวยธุรกิจการคาและบริการที่พบบริเวณสองฟากฝง

ถนน ใหบริการแกผูที่ขับข่ียวดยานพาหนะ ธุรกิจเหลานี้ไมตองการทําเลที่ต้ังในเขตใจกลางเมืองแต

ตองการทําเลที่ต้ังตามเสนทางคมนาคม โดยคํานึงปจจัยทางดานการเขาถึงและสถานที่จอดรถ 

Berry ไดแบงยานการคาตามแนวถนนออกเปน 4 ประเภท ไดแก    

  2.1 แถบการคาบนถนนการคาดั้งเดิม (traditional shopping street ribbon) เปน

เขตการคาแบบแถบที่พบตามถนนสายสําคัญของเมือง ซึ่งเปนยานการคาที่มีมาตั้งแตด้ังเดิม 

  2.2 แถบการคาตามสองฟากถนนที่พุงออกจากเมือง(urban arterial ribbon) 

  2.3 แถบการคาใหมในเขตชานเมือง (new suburban ribbon) เปนเขตการคา

แบบแถบที่เกิดขึ้นใหม ที่พบบริเวณสองฟากถนนในเขตชุมชนรอบนอกเมือง อันเปนผลมาจากการ

ขยายตัวของเมืองออกสูชานเมือง        

  2.4 แถบการคาที่พบตามสองขางทางหลวง (highway-oriented ribbon) เปนเขต

การคาในเขตรอบนอกเมืองที่พบตามสองฟากถนนหลวง หรือถนนวงแหวน   
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 3. เขตการคาเฉพาะ (specialized areas)      

 เปนเขตการคาที่ประกอบดวยธุรกิจการคาประเภทเดียวกัน กระจุกตัวหรือเกาะกลุม ณ 

บริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมือง เขตการคาแบบนี้ไมมีรูปแบบหรือทําเลที่ต้ังที่แนนอนตายตัว Berry 

ไดระบุเขตการคาเฉพาะไว 6 ประเภท คือ       

  3.1 ยานขายรถยนต (automobile rows)     

  3.2 ยานการพิมพ (printing districts)     

  3.3 ยานบันเทิง (entertainment districts)     

  3.4 ยานตลาดสินคาทองถิ่น (exotic markets)    

  3.5 ยานเฟอรนิเจอร (furniture districts)     

  3.6 ยานศูนยกลางการบริการทางการแพทย (medical center) 

2.3 รูปแบบทางดานพาณิชยกรรมของศูนยกลางทางการคาของเมือง 

 2.3.1 รูปแบบการใชที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม 

 เสนห ญาณสาร (2542) กลาววา ที่ดินที่ใชเพื่อการคาหรือการพาณิชยกรรม หมายถึง 

พื้นที่ที่ใชสําหรับการขายสินคาและบริการประเภทตาง ๆ ที่ดินประเภทนี้ครอบคลุมพื้นที่สวนนอย

ของเมือง คือ ครอบคลุมพื้นที่ประมาณรอยละ 4-5 ของพื้นที่ทั้งหมดของเมือง แตผลกระทบหรือ

อิทธิพลของการใชที่ดินประเภทนี้ ถาพิจารณาทางดานการจางงานและปริมาณการขายแลวจะสูง

มาก ที่ดินที่ใชเพื่อการคาและบริการประกอบดวยที่ดินและทรัพยสินสิ่งปลูกสรางที่มีราคาสูง และ

พบมากบริเวณใจกลางเมืองที่มีราคาที่ดินสูง เชน เขตธุรกิจการคากลาง (CBD) บริเวณ

ศูนยการคาในตัวเมืองและแถบชานเมือง เขตการคาสองฟากถนนและทางหลวง เปนตน และมี

ลักษณะรวมตัวกันเปนกลุมกอนมีการกระจายไมมากนัก 

 โดยที่ Baker Geoffery (อางถึงใน เจนการ เจนการกิจ, 2547) ไดกลาวถึงองคประกอบ

ทางกายภาพของยานการคา ดังนี้        

 1. สภาพอาคาร อาคารทั้งหลายมีความแตกตางกัน เชน อายุอาคารมีทั้งอาคารใหมและ

อาคารเกา  ความสูงอาคารตั้งแตชั้นเดียวจนถึงหลายชั้น  วัสดุอาคารทั้งวัสดุชั่วคราวและวัสดุถาวร  

รวมทั้งความแข็งแรงที่แตกตางกันตลอดจนอายุการใชงาน     

 2. รูปแบบรานคา มีความพยายามที่จะปรับปรุงเปลี่ยนแปลงใหสามารถบริการแก

ประชาชนไดตามยุคสมัย ตามสมัยนิยม ขณะที่เกิดรานคาแบบใหมใหบริการแกคนกลุมหนึ่ง

รานคาแบบเกาก็ยังคงอยูใหบริการคนอีกกลุมหนึ่ง เชน ตลาดสดกลางแจง ตลาดสดเทศบาล ซึ่ง
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เปนอาคาร หองแถว ตึกแถว ซุปเปอรมารเก็ต เปนตน     

 3. ประเภทรานคา ในเมืองมีรานคาทุกประเภทตามความตองการของชุมชนทั้งสินคา

จําเปนประจําวัน สินคาฟุมเฟอย สินคาราคาถูกราคาแพง สินคาบริการ หากเมืองมีขนาดใหญก็จะ

ยิ่งมีประเภทของรานคามากยิ่งขึ้น        

 4. จํานวนรานคา ในเมืองจะมีรานคาจํานวนมาก รานขายสินคาชนิดเดียวกันอาจจะมี

จํานวนหลายราน นอกจากนั้นจํานวนรานคาจะเพิ่มข้ึนตามอัตราการเพิ่มของประชากรในเขต

อิทธิพลการคา ซึ่งถาระดับของรานคามีขนาดใหญก็จะมีขอบเขตอิทธิพลไกลกวาขนาดเล็ก 

 5. การใชที่ดิน เมืองมักจะมีลักษณะการใชที่ดินปะปนกันในระหวางกิจกรรมตางๆ เชน 

คาขาย พักอาศัย สํานักงาน อุตสาหกรรมขนาดเล็ก เปนตน โดยที่การขยายตัวของการใชที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรมของยานการคาของเมืองจะขยายตัวลักษณะดังตอไปนี้ (สมชาย  เดชะ

พรหมพันธ,2522)         

  5.1 ขยายตัวไปตามแนวถนนหลักของเมือง โดยขยายตอเนื่องจากจุดศูนยกลาง

ธุรกิจการคาของเมืองออกไป        

  5.2 การขยายตัวของยานการคา จะขยายเขาแทนที่บริเวณที่พักอาศัยที่อยูติดกับ

ยานการคาเสมอ ทั้งนี้เพราะการที่ยานการคาอยูใกลชิดกับบริเวณที่พักอาศัยของผูมีรายไดปาน

กลางถึงรายไดดีนั้น ธรรมชาติของยานการคาจะมีการสัญจรที่พลุกพลาน มีเสียงดังรบกวน ซึ่งทํา

ใหบริเวณที่พักอาศัยเหลานั้นลดคุณภาพที่เหมาะสมของที่พักอาศัยลงไป จะเริ่มมีการยายออก

และยานการคาจะขยายตัวเขามาแทนที่       

  5.3 การขยายตัวจะขยายตามแนวถนนหรือสูตําแหนงที่มีความสะดวกในการ

เขาถึงไดดี เชน บริเวณทางแยกที่มีถนนบรรจบกันหลายสาย เพราะเปนตําแหนงที่มีโอกาสรับ

ลูกคาและกระจายสินคาออกสูลูกคาไดงาย      

  5.4 เมื่อเมืองมีการขยายตัวมากขึ้น การกระจายของประชากรจะขยายตัวออก

หางจากใจกลางเมืองเขาสูชานเมืองมากยิ่งขึ้น ยานการคาก็จะกระจายตัวเองเชนกัน  โดยเริ่มตาม

ตําแหนงที่ถนนจากชานเมืองมาบรรจบกันหลายสาย  และคอยพัฒนาเปนยานการคาที่ใหญข้ึน

เร่ือยๆ  ยานการคาใหมเหลานี้จะชวยใหประชากรยานที่อยูอาศัยชานเมืองไมตองเดินทางไกลและ

เสียเวลากับการเดินทางเพื่อที่จะไดสินคาและบริการบางอยางจากศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง 

เพียงแตเดินทางมายังศูนยกลางคาเหลานี้ก็พอจะมีใหไดบาง ยกเวนสินคาและบริการระดับสูง 

ยังคงตองเขาไปในศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง 
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 2.3.2 รูปแบบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

 ในปจจุบัน รูปแบบกิจกรรมเศรษฐกิจข้ันตติยภูมิที่สําคัญเกิดขึ้นหลายรูปแบบขึ้นอยูกับ

วิธีการดําเนินการหรือลักษณะของสินคาตลอดจนประเภทของผูซื้อเปนเกณฑ ซึ่งหากจะพิจารณา

ถึงประเภทของสินคาหรือลักษณะของงานที่ขายกันโดยทั่วๆ ไปแลว จะจําแนกออกไดเปน การ

บริการ การคาสง และการคาปลีก (ปยะมาศ เลิศนภากุล, 2544) ดังนี้   

 1. การคาปลีก (retailing) เปนการขายสินคาหรือบริการจํานวนไมมากใหกับผูบริโภคขั้น

สุดทายโดยตรงนําไปใชสวนตัว มิใชเพื่อดําเนินธุรกิจการคาหรือนําไปขายตอ ซึ่งสามารถแบง

ประเภทของการคาปลีกโดยอาศัยหลักเกณฑตาง ๆ ไดหลายแบบ ซึ่งแบบที่มีความสําคัญคือ การ

แบงประเภทของรานคาปลีกตามพื้นที่ขาย เชน ตลาดสด เปนตน    

 2. การคาสง (wholesaling) เปนการคาขายสินคาจํานวนมากใหกับพอคาคนกลางเพื่อ

นําไปขายหรือหาผลกําไรจากการขายสินคาและบริการอีกทอดหนึ่ง ซึ่งการคาสงนี้ แตกตางจาก

การคาปลีกคือ การคาสงมิไดใหความสําคัญกับตําแหนงที่ต้ังของรานคาและการสงเสริมการ

จําหนายเหมือนผูคาปลีก นอกจากนี้ยังมีความแตกตางกันในเรื่องของจํานวนการซื้อขาย 

 3. การบริการ (service) เปนกิจการขายประเภทหนึ่งซึ่งสินคาที่ขายนั้นมองไมเห็นและไม

สามารถสัมผัสได การขายสินคาประเภทนี้ผูขายจะตองมีความสามารถเปนพิเศษที่จะพูดหรือ

อธิบายใหผูซื้อเขาใจใหเห็นประโยชนของสินคาและสมัครใจซื้อ การขายสินคาประเภทนี้ ไดแก 

การขายประกันชีวิต การประกันภัย การทองเที่ยว เปนตน 

 โดยที่ สมชาย  เดชะพรหมพันธ (2522) ไดกลาววา ธุรกิจการคาเปนกิจกรรมที่คอนขาง

ซับซอน และมีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา บริเวณยานการคาของเมืองยอมมีการเปลี่ยนแปลง

อยูเสมอ ซึ่งจะมีต้ังแตการเปลี่ยนแปลงชนิดและหนาที่ทางการคาและการบริการภายในยาน

การคานั้นเอง  โดยการเปลี่ยนแปลงเชนนี้จะมีการเปลี่ยนแปลงโฉมหนาของรานคาที่ขายสินคา

เปลี่ยนไปจากเดิมอยูเสมอ หากพิจารณาโครงสรางธุรกิจการคาโดยจําแนกตามประเภทธุรกิจ 

พบวารูปแบบการคาสามารถ แบงเปน 2 ประเภทใหญๆดังนี้ 

 1. การคาแบบดั้งเดิม (traditional trade)       

 มีตลาดสดเปนศูนยกลาง รายรอบดวยรานคาตึกแถว เมื่อเมืองเจริญขึ้น มีการปรับปรุง

ถนนตลาดสด บทบาทหนาที่ของยานการคาเกาแบบนี้เปลี่ยนแปลงไปคือ มีรานคาใหมเพิ่มเติม 

เชน รานเครื่องไฟฟา โรงแรม หางสรรพสินคา ธนาคาร ขณะที่รานขนาดเล็กลดลง กิจการคาปลีก

กลายเปนบทบาทที่โดดเดนของยานในปจจุบันทั้งที่กอนหนานั้นยานเปนเขตขนสง คาปลีก 

อุตสาหกรรม และที่อยูอาศัย        
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 ยานการคานี้จะมีลักษณะสภาพความพลุกพลาน จอแจ และมีชีวิตชีวามากในตอน

กลางวัน แตจะเงียบเหงาในตอนกลางคืน ยานการคาแบบดั้งเดิมนี้จะใหบริการแกผูคนหลายระดับ 

ทําใหเกิดเปนยานตลาด ซึ่งหมายถึง สถานที่หรือทําเลที่มีการคาขายทั้งแบบถาวร และแบบ

ชั่วคราว คือมีทั้งการคาขายทั้งวันตั้งแตเชาจรดเย็น และตลาดที่ขายเฉพาะชวงเชาหรือเย็นเทานั้น 

นอกจากนี้ ในยานตลาดยังมีการสรางอาคารที่ใชเปนสถานที่คาขายและพักอาศัยดวย มักตั้งอยูใน

ที่ที่มีการคมนาคมติดตอส่ือสารสะดวก รานคาในยานตลาดจะขายสินคาตาง ๆ กันไป ทําใหเกิด

สังคมที่มีลักษณะการอยูรวมกันอยาง พึ่งพาอาศัย  

 2. การคาแบบสมัยใหม (modern trade)       

 เปนสวนที่เพิ่มเติมเขามาในตอนหลัง ประกอบดวย ศูนยการคา หางสรรพสินคา ธนาคาร 

โรงแรม รานขายหนังสือขนาดใหญ สํานักงานบริษัทตางๆเปนตน ถึงแมวายังมีธุรกิจรานคาขนาด

เล็กแบบดั้งเดิมปะปนอยู แตเขตการคาแบบใหมนี้ มักใหบริการแกผูที่มีฐานะปานกลางและฐานะ

ดี ในอนาคตเขตการคาทั้งสองสวนนี้จะมีลักษณะคลายกันมากขึ้น และอาจไมเห็นเปนสองสวน

ชัดเจน (สาริยา ศรีเชื้อ,2540:21) โดยรูปแบบการคาสมัยใหม สามารถแบงประเภทรานคาออกเปน 

7 ประเภท คือ          

  2.1 รานคาสงแบบเงินสดและบริการตนเอง (cash & carry) จําหนายสินคาใน

ลักษณะคาสง คือ มีการจําหนายสินคาคราวละมาก ๆ ในราคาที่ถูกกวารานคาปลีก แตไมตํ่ากวา

ราคาขายสง เนนขายสินคาอุปโภคบริโภคที่สําคัญตอชีวิตประจําวัน มียอดการจําหนายและการซื้อ

ขายหมุนเวียนสูง สินคาที่วางขายมักบรรจุในหีบหอพลาสติกหรือกลองเชนเดียวกับที่สงมาจาก

โรงงาน ผูซื้อตองบริการตนเองในการหยิบซื้อสินคา โดยทั่วไปรานคาจะตั้งอยูริมถนนสายสําคัญใน

เขตชานเมือง รูปแบบของตัวอาคารมีลักษณะคลายกับคลังสินคา เปนอาคารชั้นเดียวหรืออาคาร

สองช้ัน หลังคาสูง ตัวอยางรานคา เชน หาง MAKRO One Stop Shopping   

  2.2 รานสรรพาหารหรือซุปเปอรมารเก็ต (supermarket) เปนรานคาปลีกที่เนน

การขายสินคาอุปโภคบริโภคที่จําเปนในชีวิตประจําวัน เนนความสดใหมและหลากหลาย ทั้ง

อาหารสด อาหารแหงตาง ๆ นํามารวมจัดวางเปนหมวดหมูใหเลือกไดอยางสะดวกสบาย ใชวิธีการ

ขายใหผูซื้อบริการตนเอง โดยรานคาจะนําอุปกรณการขาย เชน ตะกรา รถเข็นไวใหบริการซุปเปอร

มารเก็ตมีทั้งตั้งอยูภายในอาคารหางสรรพสินคาโดยเฉพาะบริเวณชั้นลางหรือชั้นใตดินของอาคาร

หางสรรพสินคา เพื่อใหเกิดหลักการ One Stop Shopping และตั้งเปนรานซุปเปอรมารเก็ต แยก

ตางหากชัดเจนตามริมถนนสายสําคัญ ซึ่งตั้งอยูโดยลําพัง เรียกวา Supermarket (stand alone) 

ดังตัวอยางเชน TOP Supermarket       
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  2.3 หางสรรพสินคา (department store) เปนรานคาปลีกขนาดใหญ จําหนาย

สินคาหลากหลายประเภท มีการจัดวางสินคาแยกเปนแผนกตามประเภทของสินคา มีพนักงาน

ของรานแนะนําสินคาและบริการลูกคา เนนการตกแตงรานใหสวยงามเพื่อดึงดูดลูกคา สินคามี

ราคาแพงและมีคุณภาพ เชน เซ็นทรัล เดอะมอลล      

  2.4 รานคาสะดวกซื้อ (conveneience store) เปนรานคาปลีกขนาดเล็ก 

ดําเนินการเปนระบบแฟรนไซน จําหนายสินคาอุปโภคและบริโภคที่สําคัญตอชีวิตประจําวันที่

ชดเชยสิ่งขาดเหลือในครัวเรือนไดรวมทั้งอาหารและเครื่องดื่มประเภทฟาสฟูดสบางชนิด เชน 

Seven Eleven, AmPm,Familymart เปนตน      

  2.5 รานคาปลีกแบบเนนสินคาราคาถูก (discount store) เปนรานคาปลีกที่เนน

การจําหนายสินคาราคาถูกกวาศูนยการคาหรือรานคาอื่นๆทั่วไป เนื่องจากกลุมลงทุนเห็นวา

ผูบริโภคมีทัศนะคติตอการซื้อสินคาเปลี่ยนไป โดยมีการเลือกซื้อมากขึ้นโดยเปรียบเทียบจากราคา

สินคา เปนรานคาที่ไมมีพนักงานขายมาดูแลหรือบริการลูกคา ผูซื้อตองบริการตนเอง โดยรานคามี

อุปกรณชวยขาย ไดแก ตะกรา และรถเข็นจัดเตรียมไวให สินคาที่จําหนายเปนสินคาทั่วๆไป เนน

ขายสินคาราคาถูก คุณภาพปานกลาง ไมมีตราสินคาที่มีชื่อเสียง เนนกลุมเปาหมายที่มีรายได

ระดับกลางถึงต่ํา ในปจจุบันดิสเคานสโตรในประเทศไทยมี 2 รูปแบบ คือ   

   2.5.1 ซูเปอรเซ็นเตอร (super center) เปนรานคาตามแนวคิดการคาของ

สหรัฐอเมริกา เนนจําหนายสินคาประเภทเสื้อผา เครื่องนุงหมเปนหลัก รวมทั้งเครื่องใชไมสอย

ตางๆและนําอาหารเพิ่มเติมเปนสินคาเสริม เชน บ๊ิกซี เทสโก-โลตัส เปนตน ในอนาคตรานคาปลีก

รูปแบบซูเปอรเซ็นเตอรจะไดรับการยอมรับมากขึ้น เนื่องจากตอบสนองความตองการของลูกคา

ระดับกลางไดมากกวา ขณะเดียวกันการดําเนินกิจการซูเปอรเซ็นเตอรสามารถสรางกําไรได

มากกวาซูเปอรมารเก็ต เพราะสามารถเพิ่มรายไดจากการขายสินคาอื่นๆนอกเหนือจากสินคา

อุปโภคบริโภค เชน เสื้อผา เครื่องใชไฟฟา เปนตน เนื่องจากสินคาประเภทนี้มีกําไรสูงกวาสินคา

อุปโภคบริโภค          

   2.5.2 ไฮเปอรมารเกต (hypermarket) เปนรานคาประเภทเดียวกับ

ซูเปอรเซ็นเตอร มีแนวคิดจากการคาของยุโรป ไฮเปอรมารเกตในตางประเทศมีขนาดใหญกวา

ซูเปอรมารเก็ต ถึง 6 เทา และมีสินคาที่หลากหลาย ไฮเปอรมารเกตจําหนายสินคาอุปโภคบริโภค 

รวมทั้งสินคาที่จําเปนเชนเดียวกับซูเปอรเซ็นเตอร ขอแตกตางที่เล็กนอย คือ เนนจําหนายสินคา

ประเภทอาหารเปนหลัก มีอาหารใหเลือกมากมายและจําหนายสินคาประเภทเสื้อผาเสริมเล็กนอย 

การบริหารงานจะสลับซับซอนมากกวารานคาทั่วไป เพราะตองมีตนทุนต่ําและมีการจัดการ

คาใชจายนอย เชน คารฟูร        
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  2.6 รานคาเฉพาะอยาง (spaecially store) เปนรานคาปลีกที่จําหนายสินคา

เฉพาะที่มีลักษณะพิเศษ เชน สินคานําเขา ที่มีความทันสมัยและจําหนายสินคาอุปโภคบางสวน 

เชน อุปกรณเครื่องใช ในชีวิตประจําวัน เชน Watson,Boots     

  2.7 รานคาที่เนนสินคาผลิตภัณฑรูปแบบเดียว(category killer) เปนรานคาปลีก

ที่จําหนายสินคาเฉพาะสายผลิตภัณฑเดียว ที่มีคุณภาพ ขนาดและสีใหเลือก มีราคาถูก และมีให

เลือกหลายยี่หอ เชน PowerBuy, Office DEPO, Super sports 

2.4 ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงทางดานพาณิชยกรรมของยานศูนยกลางเมือง 

 องคความรูที่เกี่ยวของกับการเปลี่ยนแปลงของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง มีอยู

จํานวนมากทั้งที่เปนแนวความคิดของนักวิชาการชาวตางประเทศและชาวไทย โดยที่ผูวิจัยทํา

หนาที่ศึกษาและรวบรวมประเด็นที่เปนปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดาน

พาณิชยกรรม เพื่อพิจารณาและคัดเลือกนํามาเปนตัวแปรในการศึกษาวิจัยในครั้งนี้ 

 ปจจัยทางดานระบบคมนาคม มีความสําคัญในการเชื่อมตอระหวางการใชที่ดินและ

กิจกรรมตาง ๆ ในระบบเศรษฐกิจ เปนตัวนําอาหาร วัตถุดิบ ปจจัยการการผลิตอื่น ๆ มาสูเมือง

และกระจายผลผลิตของเมืองไปยังพื้นที่โดยรอบ ไดมีการกลาวถึงความสําคัญของระบบคมนาคม

ขนสงตอลักษณะของยานธุรกิจการคาไวหลายกรณี 

 Walter Christaller (1966) ไดกลาววา บริเวณที่มีการผานไดนอยมากจะมีผลตอการ

พัฒนายานกลาง โดยอธิบายวา ยานกลางที่มีความหนาแนนของประชากรเทากันถาเมืองหนึ่งมี

การขนสงนอย (Poor Transportation) จะพัฒนาไดนอยกวาเมืองที่มีการพัฒนาการขนสงที่ดี ทั้งนี้

เพราะรายจายที่ตองซื้อสินคาในยานกลางตองใชจายเปนคาเดินทางดวย และกลาวถึงภาวะ    

การคมนาคมขนสงที่ดีกวานั้น หมายถึง การปรับปรุงในดานระยะทางดานเศรษฐกิจ (economic 

distance) ไมเพียงมีผลตอราคาคาขนสงเทานั้น และจะทําใหประหยัดเวลาและเปนการตัดปญหา

เกี่ยวกับความรูสึกทางดานจิตใจวาเดินทางลําบากและไมสะดวก ถาตัดปญหาเหลานี้ไดจะทําให

จํานวนของสินคาในแหลงกลางเพิ่มข้ึนทั้งชนิดของสินคาและสินคาชนิดเดียวกันเพิ่มข้ึนดวย 

 โดยที่ Johnston (1972) กลาววา ภาวะการเขาถึง (accessibility) นั้นเปนองคประกอบที่

มีความสําคัญมากตอลักษณะของศูนยกลางของเมืองเพราะเปนสวนหนึ่งหรือลักษณะเฉพาะของ

เมืองที่สามารถเขาถึงศูนยกลางจากบริเวณโดยรอบไดงายที่สุด รวมทั้งงายตอประชากรในเมืองนั้น

ดวย เมืองที่มีขนาดใหญหรือเมืองที่สําคัญ ๆ ของประเทศ มักตั้งอยูบนจุดสําคัญของโครงขายการ



 

 
19 

คมนาคมของชาติทําใหเมืองนั้นเขาถึงไดทั้งประเทศหรือโดยสวนรวม ลักษณะที่ต้ังของศูนยกลางที่

ไดรับผลกระทบจากการกระจายของโครงขายคมนาคมขนสง จะมีผลอยางมากตอชนิดของ

กิจกรรมที่พบในศูนยกลาง ดังนั้นการเขาถึงจากเมืองโดยรอบทั้งหมดจะมีความสําคัญตอรานคา

และจํานวนชนิดของสินคาโดยเฉพาะรานคาที่ขายสินคาราคาถูกที่ตองขึ้นอยูกับผูบริโภคจํานวน

มาก สวนใหญตองงายตอการเขาถึงพื้นศูนยกลางของเมือง     

 จากเหตุผลดังกลาวนี้เอง โครงขายการคมนาคมขนสงจึงนับวามีอิทธิพลทั้งโดยทางตรง

และทางออมตอยานพาณิชยกรรมเปนอยางมากดังจะเห็นไดวาอิทธิพลของแมน้ําและลําคลองทีใ่ช

เปนเสนทางคมนาคมที่สําคัญในอดีตเปนที่ ต้ังของเมืองและยานการคา จนกระทั้งถนนมี

ความสําคัญมากขึ้นทําใหทําเลยานการคาและการใชที่ดินดานพาณิชยกรรมเปลี่ยนแปลงตามไป

ดวย 

 ตอมา  Wheeler (1998) ไดกลาวถึงผลกระทบของการพัฒนาการขนสงตอกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจวา ต้ังแตมีการพัฒนาการขนสง ทําใหการขนสงมีความรวดเร็วและทันสมัยมากขึ้น ซึ่ง

เปนตัวกระตุนใหมีการเคลื่อนยายกิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทตาง ๆ จากเขตใจกลางเมืองไปสู

ชานเมือง และผลกระทบของการคมนาคมขนสงนั้นก็สามารถแบงออกเปน 2 ประเภทคือ 

 1. ผลกระทบจากการสรางถนนหรือทางหลวงสายใหม    

 ถนนหรือทางหลวงสายใหมมีผลกระทบโดยสวนรวมมากที่สุด ตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

ทั่วโลก จะเห็นไดวาการเจริญเติบโตมีความสัมพันธกับการสรางและพัฒนาของทางหลวง ซึ่งทาง

หลวงประเภทตาง ๆ ที่สรางขึ้นใหม หรือทางหลวงที่ไดรับการพัฒนาปรับปรุงใหทันสมัย และมี

หลายชองทางจราจร มีผลตอการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 3 ข้ันตอน หรือ 3 ระยะดวยกันคือ 

  1.1 ข้ันทดแทน (substitution phase)     

  1.2 ข้ันปรับเปลี่ยนหรือข้ันเปลี่ยนแปลง (transition phase)   

  1.3 ข้ันพัฒนาการ (development phase)   

 ผลกระทบของเสนทางการขนสงที่มีตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจนั้น จะแตกตางกันไปตาม

สถานที่ตางๆ และตามเสนทางที่ผาน การขนสงจะเปลี่ยนแปลงกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ณ จุดใดจุด

หนึ่งหรือหลายๆจุด การเปลี่ยนแปลงเหลานี้อาจทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงดานการใชประโยชน

ที่ดินประเภทตางๆ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงอาจมีทั้งขั้วบวกและขั้วลบตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจได ซึ่ง

การเปลี่ยนแปลงที่มีผลตอรูปแบบของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ (การผลิตและการบริโภค) 

หมายความวา จะมีการเปลี่ยนแปลงในทางบวกหรือเชิงไดเปรียบ ณ ทําเลที่ต้ังบางจุด และจะมี

การเปลี่ยนแปลงในทางลบหรือเชิงเสียเปรียบ ณ ทําเลที่ต้ังบางจุด หรืออีกนัยหนึ่งประชาชนบาง
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คนหรือบางกลุมจะไดรับผลประโยชนทางเศรษฐกิจ และ ประชาชนบางคนหรือบางกลุมจะเสีย

ผลประโยชนทางเศรษฐกิจ อันเปนผลมาจากการเปลี่ยนแปลงเสนทางการขนสง 

 2. ผลกระทบของการปรับปรุงถนนหรือทางหลวง     

 นอกจากการสรางเสนทางคมนาคมขนสงสายใหม จะมีอิทธิพลกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

แลวการปรับปรุงเสนทางคมนาคมขนสง ก็มีอิทธิพลตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจเชนกัน เชน การ

ปรับปรุงขยายถนนในเขตเมือง อาจมีผลใหกิจกรรมหลายอยาง กระจุกตัวอยูในเขตเมือง กิจกรรม

ขนาดเล็กอาจหมดสิ้นไป โดยมีกิจกรรมขนาดใหญข้ึนมาแทนที่ ในขณะเดียวกันการปรับปรุง

เสนทางคมนาคมในเขตชานเมือง เชน การขยายถนนใหกวางขึ้น หรือ สรางถนนวงแหวน ทําให

การคมนาคมสะดวกขึ้น อาจมีผลใหกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลายอยางขยายตัวออกไปสูชานเมือง 

นอกจากนั้นยังเปดโอกาสใหประชาชนสามารถตั้งถิ่นฐานในเขตชานเมืองมากขึ้น 

 Vance (1962) กลาววามีปจจัย 5 ประการที่มีผลตอยานการคาศูนยกลางเมือง ดังนี้ 

 1. ปจจัยที่หนึ่ง คือ การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของตัวกลางการขนสงของบุคคล คือ มีการใช

รถยนตสวนตัวมากขึ้น เมื่อคร้ังที่มีการสัญจรโดยใชรถยนตสวนตัวไมมากนักนั้น ยานการคา

ศูนยกลางเมืองมีเสนทางในการเดินทางประจําของการขนสงมวลชนเปนจํานวนมาก คือสมัยนั้น

ยานการคาศูนยกลางเมืองเปนศูนยกลางการขนสงมวลชนที่ใชในการติดตอกับพื้นที่รอบขาง

นั่นเอง ทําใหทางเลือกในแงทําเลที่ต้ังของรานคาก็มีนอย จึงตองการที่จะอยูในยานการคา

ศูนยกลางเมือง เพื่อสะดวกในการเขาถึง เมื่อมีการใชรถยนตมากขึ้น ประชาชนก็มีทางเลือกในการ

เดินทางมากขึ้น ดังนั้นการเปลี่ยนแปลงภาวะของการเขาถึงก็กอใหเกิดความแตกตางของทําเล

ที่ต้ังของการใชที่ดินประเภทตาง ๆ       

 2. ปจจัยที่สอง คือ การเปลี่ยนแปลงกําลังซื้อและรสนิยม เนื่องจากประชากรไดรับอิทธิพล

จากสื่อมวลชน ประเภทขาว และสันทนาการ ซึ่งแสดงถึงมาตรฐาน รสนิยมที่สูงขึ้นในการซื้อสินคา 

คือ เมื่อประชาชนมีรายไดที่เพิ่มข้ึน ก็ทําใหมีการเปลี่ยนแปลงในดานรสนิยมการใชจาย เชน มีการ

จับจายใชสอยในศูนยการคามากกวาที่จะจับจายใชสอยในรานคาละแวกบาน  

 3. ปจจัยที่สาม คือ รูปแบบของบานมีอิทธิพลตอโครงสรางของยานการคาศูนยกลางเมือง 

เนื่องจากความตองการของบานเดี่ยวหรือครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น ซึ่งบานเดี่ยวนั้นก็ตองการพื้นที่

มากทําใหเกิดการขยายตัวของเมืองไปยังชานเมืองมากขึ้น จึงเกิดศูนยการคาขึ้นตามการขยายตัว

ของที่อยูอาศัยนั้น เพื่อใหบริการแกประชาชน ทําใหเกิดการทดแทนสวนหนึ่งของหนาที่การคาของ 

CBD           
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 4. ปจจัยที่ส่ี คือ การวางผังเมืองโดยการแบงโซนการใชที่ดิน โดยมีการกําหนดโซนการคา

ตาง ๆ ข้ึน สวนใหญมักใหบริเวณที่เปนจุดตัดกันของถนนสายสําคัญเปนยานการคานอกจากนี้

ยังใหเมืองมีการขยายตัวตามเสนทางคมนาคมใหม ทําใหเกิดการขยายตัวของยานการคาตามการ

ขยายตัวของเมือง ทําใหเมืองมีหลายศูนยกลางมากขึ้น ดังนั้นทําเลการคาใหมๆจึงสะทอนถึง

เปาหมายของการผังเมือง นอกจากนั้นยังมุงบังคับแนวโนมของเศรษฐกิจ โดยผานทางดานอํานวย

ความสะดวกของการจับจาย        

 5. ปจจัยสุดทาย คือ การเปลี่ยนแปลงสินคาใหมีความหลากหลายของประเภทสินคามาก

ข้ึน รานคาตาง ๆ จึงมักจะมีสินคาที่หลากหลายชนิดมากขึ้น เพื่อพยายามเพิ่มปริมาณการขายให

สูงขึ้นและดึงดูดประชาชนใหเขามาใชบริการมากขึ้น 

 ถึงแมวาปจจัยขางตนเหลานี้จะทําใหยานการคาศูนยกลางเมืองขยายตัวออกไปยังพื้นที่

รอบนอก แต  Vance กลาววา ยานการคาใหม ๆ ที่เกิดขึ้นนั้นดึงดูดลูกคาจากพื้นที่ที่ติดกับ

ศูนยกลางนั้นๆ เทานั้น ซึ่งตางจากยานศูนยกลางที่ใหบริการลูกคาในพื้นที่กวางขวางกวา ขณะที่

ยานการคารอบนอกนั้นดึงดูดลูกคาสวนใหญในพื้นที่ที่แคบกวา นั่นคือยานศูนยกลางมีรัศมีการ

ใหบริการกวางกวายานการคาที่เกิดขึ้นตามการขยายตัวของเมือง เพราะยานการคาศูนยกลาง

เมืองมีรัศมีการบริการครอบคลุมทั้งเมืองและพื้นที่รอบนอกเมืองดวย ดังนั้นยานการคารอบ

นอกนั้นไมสามารถแทนที่ นอกจากวาจะแทนที่ไดในแงการซื้อสินคาบางประเภทเทานั้น 

 Berry and Horton (อางถึงในสาริยา ศรีเชื้อ, 2540:21) ชี้วารูปแบบการเปลี่ยนแปลงของ

ยานการคา มีความสัมพันธกับการเจริญเติบโตของเมือง แมวายานการคาจะประกอบดวยรานคา

หรือกิจกรรมหลายอยางอยูปะปนกัน แตในระยะหลังมีแนวโนมที่กิจกรรมหรือธุรกิจประเภท

เดียวกันจะมาตั้งอยูใกลชิดหรือรวมกลุมกันมากขึ้น รานคาขนาดเล็กคอยๆหมดไป แตมีการสราง

รานคาหรือธุรกิจขนาดใหญและทันสมัยเขามาแทนที่ เมื่อเมืองเจริญเติบโตขึ้นโดยที่ เสนห ญาณ

สาร(2542) ไดแบงชวงของพัฒนาการของยานธุรกิจการคา ออกเปน 3 ระยะดังนี้คือ  

  1. ข้ันที่หนึ่ง  ในระยะแรกนั้นบริเวณการคาของเมือง จะประกอบดวยรานคาโดดๆ 

เปนราน ๆ ไป มักเปนรานคาปลีก สวนมากรานคาเหลานี้จะอยูบริเวณเขตชั้นในของเมืองหรือ

บริเวณใจกลางเมือง จนกลายเปนยานธุรกิจการคาศูนยกลางเมือง หรือ CBD นั่นเอง  

  2. ข้ันที่สอง  ในระยะนี้ยานธุรกิจการคาจะประกอบดวยรานคาจํานวนมาก จึง

เกิดความแออัด ทําใหรานคาที่เกิดใหมกระจัดกระจายไปทั่วเมือง เนื่องจากขอจํากัดภายในใจ

กลางเมือง ซึ่งอาจกระจายตามถนนสายสําคัญตาง ๆ เชน ถนนที่มุงสูชานเมือง  
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 3. ข้ันที่สาม  ในระยะนี้ยานการคาจะเกิดขึ้นพรอมๆกับการเปลี่ยนแปลงของปจจัยหลาย

ประการ เชน การเพิ่มข้ึนของประชากร การใชรถยนตที่เพิ่มข้ึน การเพิ่มข้ึนของรายไดของประชาชน 

การเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีการขนสง ฯลฯ ปจจัยเหลานี้มีสวนผลักดันและสนับสนุนใหเกิดการ

เคลื่อนยายของกิจกรรมการคาตาง ๆ ออกจากเขตใจกลางเมืองสูเขตชานเมืองหรือนอกเมือง ซึ่ง

กระบวนการนี้เรียกวา การยายออกจากศูนยกลาง(centrifugal drift) กระบวนการนี้มีผลตอ

กระบวนการขายในเขตในเขตใจกลางเมืองหรือ CBD โดยรวม โดยจะเพิ่มข้ึนมากในเขตชานเมือง

แตจะลดลงในเขตศูนยกลางเมือง 

 เสนห ญาณสาร (2542) กลาววา ยานธุรกิจการคาศูนยกลางเมือง (central business 

district) หรือ downtown มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา และเริ่มมีความสัมพันธกับกิจกรรม

ทางดานวัฒนธรรมและบันเทิงตาง ๆ ปจจัยสําคัญที่ทําใหบทบาทหนาที่เปลี่ยนแปลงไป ไดแก การ

เปลี่ยนแปลงทางดานโครงสรางอาชีพ ฐานะความเปนอยูของประชาชนที่ดีข้ึน รายไดที่สูงขึ้น และ

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบวิถีการดําเนินชีวิตของประชาชน เปนตน 

 มานพ พงศทัต (อางถึงใน เจนการ เจนการกิจ, 2547) ไดนําเสนอปจจัยหลักที่ทําใหการใช

ที่ดินเปลี่ยนแปลงในอนาคต ซึ่งอาจกําหนดเปนปจจัยหลักที่สําคัญ 4 ประเด็นดังนี้  

  1. ประชากรที่เพิ่มข้ึน (population) การมีจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนจะทําใหมี

ความตองการการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย พักผอน และทํางานมากขึ้น   

  2. การใหบริการดานการคมนาคมและการเขาถึง (transportation service and 

accessibility) เปนปจจัยประการสําคัญที่รองลงมา การใหบริการดานการคมนาคม จะทําใหเกิด

การเคลื่อนยายและการถายเทประชากรเขาสูพื้นที่ สงผลใหเกิดกิจกรรมตางๆเพื่อรองรับประชากร

  3. การควบคุมของรัฐ (state control) ปจจัยที่สําคัญตอเนื่องมาก็คือ การที่มีการ

ควบคุมการใชที่ดินของรัฐ ในประเทศที่พัฒนาแลวมีการจัดทําผังเมืองรวม และผังเฉพาะ โดยการ

วางแนวชี้แนะและควบคุม        

  4. ราคาที่ดิน (land cost) เปนปจจัยหลักที่สําคัญที่เปนตัวกําหนดการใชที่ดินใน

อนาคตราคาที่ดินที่สูงยอมจะใหผลตอบแทนสูง ราคาที่ดินต่ําก็จะใหในกิจกรรมที่ใหผลตอบแทนที่

ตํ่า ดังนั้นราคาที่ดินจึงเปนปจจัยที่สําคัญในการระบุถึงกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นในอนาคตดวย 

 สุวิทย เปยผอง (2522) ไดกลาวถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

5 ประการ          

  1. พฤติกรรมของผูซื้อสินคา      
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  2. ทางเดินเทาของผูซื้อสินคา จากกฎของ Rule of Thumb กลาววา ยิ่งมีทาง

สัญจรทางเทามากเทาใดก็ยิ่งจะมีธุรกิจการคามากขึ้นเทานั้น นอกจากพิจารณาถึงทางเดินเทาแลว

ยังตองศึกษาถึง          

   2.1 จํานวนของผูสัญจร      

   2.2 เพศและชวงอายุของผูสัญจร     

   2.3 ชวงเวลาที่มีการสัญจร     

  3. ทําเลของพื้นที่ที่อยูใกลกับพาณิชยกรรมในรูปแบบเดียวกัน เพื่อที่ใหพื้นที่ยาน

พาณิชยกรรมนั้นเกิดการประหยัดจากการกระจุกตัว     

  4. ความสามารถในการเขาถึงไดสะดวก เปนปจจัยที่เกี่ยวของกับการคมนาคม

ขนสง ไดแก ถนน ทางเทา แมน้ํา ฯลฯ       

  5. ลักษณะของสภาพแวดลอม ลักษณะของสภาพแวดลอมที่ดีจะนํามาสูความ

นาสนใจและดึงดูดในการเดินจับจายซื้อสินคา 

 นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ไดรวบรวมปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินประเภทพาณิชยก

รรม ซึ่งสามารถพิจารณาไดเปน 3 ดานหลัก ไดแก ปจจัยทางดานกายภาพ  ปจจัยทางดาน

เศรษฐกิจ และปจจัยทางดานสังคม  มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 1. ปจจัยทางกายภาพ ประกอบดวย      

  1.1 ระบบคมนาคม มีความสําคัญในการเชื่อมตอระหวางการใชที่ดินและ

กิจกรรมตางๆระบบเศรษฐกิจ เปนตัวนําอาหาร วัตถุดิบ ปจจัยการการผลิตอื่น ๆ มาสูเมืองและ

กระจายผลผลิตของเมืองไปยังพื้นที่โดยรอบ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการคมนาคมจะสงผลตอ

รูปแบบการใชที่ดินดวย เชน การปรากฎหองแถวหรืออาคารขายสินคาและบริการใหแกผูที่สัญจร

ไปมาหลังจากที่มีการตัดถนนขึ้นใหม       

  1.2 ระบบสาธารณูปโภค ที่จําเปน ไดแก ถนน ไฟฟา น้ําประปา การสื่อสารและ

โทรคมนาคม การขนสง ฯลฯ ซึ่งความพรอมของระบบสาธารณูปโภค จะเปนปจจัยที่ดึงดูดใหลูกคา

เขาไปซื้อสินคาและบริการ  จะเห็นไดวาพื้นที่ ใดในเขตเมืองที่มีความพรอมในเครือขาย

สาธารณูปโภคสูง พื้นที่นั้นจะคับค่ังไปดวยธุรกิจประเภทตาง ๆ ในขณะเดียวกันถาพื้นที่ใดขาด

ความพรอมทางดานนี้จะสงผลใหพื้นที่นั้นดอยศักยภาพในเชิงพาณิชยกรรมลงไปและจะสงผลให

เกิดเปนมุมอับของพื้นที่ในเขตเมืองไปในที่สุด      

  1.3 ประเภทที่ดินในบริเวณขางเคียง ซึ่งการใชที่ดินในแตละประเภทจะสงเสริม

หรือเปนอุปสรรคซึ่งกันและกัน โดยทั่วไปแลวผูประกอบการจะเลือกตั้งรานคาอยูในบริเวณที่มีการ
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ใชที่ดินที่สงเสริมหรือเอื้อโอกาสทางธุรกิจ และพิจารณาประกอบกับบริเวณขางเคียง  

  1.4 ความเปนศูนยกลางเมือง หมายถึง ความสะดวกที่อยูใกลกับใจกลางเมือง 

หรือระยะที่นอยที่สุดที่ผูใชบริการทั้งหมดไดใชการเดินทางไปยังจุดใดจุดหนึ่งของเมือง ซึ่งเปน

ปจจัยสําคัญที่จะทําใหเกิดยานการคาหรือดึงดูดใหเกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ตอมาเมื่อเมืองมีการ

ขยายตัวการเดินทางไปยังจุดเดียวซึ่งเปนศูนยกลางเมืองทําไดยากขึ้น ยานการคาเดิมไมสามารถ

รองรับความตองการใชบริการของผูใชไดอยางทั่วถึง ดังนั้นจึงมีศูนยกลางทางการคาแหงใหมใน

ระดับรองเพื่อรองรับประชากร และขณะเดียวกันพบวา เมืองซึ่งประกอบไปดวยชุมชนตางๆ ในแต

ละชุมชนก็จะมีจุดศูนยกลางการคาระดับยอยใหบริการดวยเชนกัน    

  1.5 ความสะดวกในการเขาถึง หมายถึง ความสะดวกของลูกคาในการเดินทางไป

รับบริการยังรานคาหรือยานการคาของเมือง 

 2. ปจจัยทางเศรษฐกิจ ประกอบดวย      

  2.1 ราคาที่ดิน การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินชี้ใหเห็นถึงสภาพการพัฒนาและ

แนวโนมการใชที่ดินในพื้นที่นั้น บริเวณที่สะดวกแกการเขาถึงจะมีราคาที่ดินในระดับสูง ราคาที่ดิน

จะมีอัตราคอนขางสูง         

  2.2 คาเชา รานคาทั่วไปตองการที่จะจายคาเชาที่ถูก ๆ ซึ่งคาเชาของรานคาจะ

แตกตางกันไปมากนอยตามทําเลที่ต้ังรานคานั้น เชน รานคาที่อยูหัวมุมถนนที่มีผูคนผานไปมา

มากมายจะมีราคาคาเชาสูง เนื่องจากเปนทําเลที่จะสามารถทํากําไรใหผูประกอบการไดสูง 

  2.3 เงินลงทุน ผูประกอบการที่มีเงินลงทุนมากยอมจะมีบทบาทในการ

เปลี่ยนแปลงการใชที่ดินสูง เชน การลงทุนกวานซื้อที่ดินในทําเลที่เหมาะสมและดําเนินการจัดสรร

ที่ดินโครงการบานจัดสรร ศูนยการคา คอนโดมิเนียม ฯลฯ     

  2.4 ความเกี่ยวของกันในเชิงแขงขัน (competitive linkage) รานคาตางๆจะอยู

รวมกันเพื่อผลประโยชนรวมกัน โดยจะมีการแบงเขตตลาดกันตามพื้นที่ที่เปนเจาของ ทําใหลูกคา

มีโอกาสเปรียบเทียบสินคาจนเกิดความพอใจ หรืออาจจะเปนความเกี่ยวของกันเชิงสงเสริมกัน 

(complementary linkage) ในลักษณะที่ชวยเหลือและพึ่งพาอาศัยกัน ซึ่งสวนใหญจะอยูในรูป

ของการใหบริการกับลูกคาที่มีความตองการสินคาและบริการประเภทเดียวกัน 

 3. ปจจัยทางสังคม ประกอบดวย      

  3.1 ประชากร (ลูกคา) จํานวนประชากร การเพิ่มจํานวนโดยธรรมชาติและโดย

การอพยพเขาของประชากรจะเปนปจจัยที่มีผลกับที่ต้ังของกิจกรรมการคา เพราะในพื้นที่ที่มี

ประชากรมากจะเอื้อโอกาสในการทําการคาไดมาก      
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  3.2 ลักษณะของประชากร ลักษณะของประชากรในพื้นที่ที่ทําการคาจะมีสวน

สําคัญตอการประกอบกิจกรรมการคา เชน ในทําเลที่อยูใกลมหาวิทยาลัยจะเอื้อโอกาสในการขาย

สินคาและบริการใหกับนักศึกษา        

  3.3 ความปลอดภัย ผูประกอบการจะคํานึงถึงความปลอดภัยในพื้นที่ที่กิจการจะ

เขาไปเปดดําเนินการ โดยจะมุงไปที่ความปลอดภัยจากโจรผูรายเปนสําคัญ ซึ่งถากิจการตั้งอยูใน

ยานของผูมีฐานะดี ความเสี่ยงในเรื่องโจรผูรายจะมีนอยกวาการเขาไปตั้งอยูในยานสลัม 

  3.4 กฎหมาย บทบังคับทางกฎหมายจะมีผลตอการตัดสินใจเลือกที่ต้ังการคาของ

ผูประกอบการ นอกจากนี้ขอกําหนด และกฎหมายตาง ๆ จะมีสวนสําคัญตอการควบคุมการ

เจริญเติบโตของเมือง เชน กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร เปนตน 

2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 McGee (1977) ศึกษาเรื่องรูปแบบการใชที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมของเมืองในเอเชีย

ตะวันออกเฉียงใต  พบวา สวนใหญจะอยูในรูปแบบตึกแถวและอาคารพาณิชยเกาะกลุมรวมกัน 

ซึ่งพบมากในบริเวณพื้นที่ศูนยกลางเมือง ทําหนาที่เปนยานธุรกิจการคาและบริการที่หนาแนน 

ตอมาไดพัฒนาเปนหางสรรพสินคา และศูนยการคาในรูปแบบอาคารขนาดใหญ และตอมาการใช

ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมก็จะมีการขยายตัวออกไปตามแนวเสนทางคมนาคมออกสูยานชานเมือง ใน

ขณะเดียวกันกิจกรรมการคาภายในศูนยกลางเมืองจะลดความสําคัญลง โดยเฉพาะกิจกรรม

ประเภทการคาปลีกคาสง ซึ่งเปนผลมาจากการแขงขันจากภายนอกที่เกิดขึ้นอยางรวดเร็ว   

 Kawase, Maruyuma, Iwana and Kaneko (1998) พวกเขาไดศึกษาเกี่ยวกับการ

เปลี่ยนแปลงโครงสรางทางดานการคาของเมืองขนาดเล็ก ในระหวางการปรับเปลี่ยนไปสูการมี

รถยนตใช โดยเลือกศึกษาเมือง Hitasita ในประเทศญี่ปุน พบวา CBD ของเมืองนี้ซึ่งเปน

ศูนยกลางทางดานการคาปลีกดั้งเดิม ไดเร่ิมเสื่อมลงตั้งแตทศวรรษ 1970 เนื่องจากมีการใช

รถยนตมากขึ้น การคมนาคมขนสงดวยรถยนตและการสรางถนนออมเมือง ทําใหพื้นที่รอบนอกมี

การเขาถึงที่สะดวกขึ้น และเริ่มมีความไดเปรียบในดานทําเลที่ต้ังเหนือ CBD ทําใหรานคาปลีก

ขนาดใหญหลายแหงเกิดขึ้นในพื้นที่เหลานั้น รานคาปลีกในพื้นที่ชานเมืองมีสถานที่จอดรถอยาง

เพียงพอและเขาถึงสะดวกทําใหมีลูกคาเปนจํานวนมาก ในขณะที่รานใน CBD ซึ่งพึ่งพาลูกคาที่

เดินเทา หรือระบบขนสงสาธารณะ มีพื้นที่จอดรถนอยและมักตั้งอยูบนถนนที่คับแคบ ซึ่งไมมี

ทางเดินเทาที่ชัดเจน มีจํานวนลูกคาลดลงเรื่อยๆและรานคาก็เร่ิมที่จะอยูไมได ปจจัยเหลานี้เปน

แรงผลักดันใหเกิดธุรกิจการคารอบนอก CBD มากขึ้น และรานใน CBD ตองมีการปรับตัวตอผล

ของการใชรถยนต และตองแขงขันเพื่อความอยูรอดกับรานคาขนาดใหญ ลักษณะเชนนี้ทําใหพื้นที่
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รอบนอกกลายเปนศูนยกลางของธุรกิจขนาดใหญ และ CBD กลายเปนพื้นที่รานคาปลีกเฉพาะ

ดาน ความสามารถในการดึงดูดลูกคาของรานคาพิเศษเฉพาะขนาดเล็ก ๆ เปนสิ่งสําคัญในการอยู

รอดของ CBD ซึ่งความสัมพันธในลักษณะเชนนี้กับพื้นที่การคารอบนอกยังคงพบไดในเมืองขนาด

เล็ก และขนาดกลางในประเทศญี่ปุน 

 กฤตพร ลาภพิมล (2546) ไดศึกษาปจจัยที่มีผลตอบทบาททางดานพาณิชยกรรมของยาน

สําเพ็ง พบวา สําเพ็งเปนยานการคาสําคัญที่มีคุณคาทางดานประวัติศาสตรและเศรษฐกิจของ

กรุงเทพมหานคร และยังสามารถคงอยูไดตลอดมาตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันก็เพราะปจจัยที่สําคัญ 

3 ดาน คือ (1) ปจจัยทางดานกายภาพ ไดแก ปจจัยดานคมนาคม ปจจัยดานสภาพที่ต้ัง ปจจัย

ทางดานการเขาถึงพื้นที่ และปจจัยทางดานลักษณะของยาน (2) ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก 

ปจจัยทางดานราคาที่ดิน ปจจัยทางดานกิจกรรมทางการคา และปจจัยทางดานรูปแบบทางการคา 

(3) ปจจัยทางสังคม ไดแก ปจจัยทางดานประชากร ปจจัยทางดานเชื้อชาติและวัฒนธรรม ปจจัย

ทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

 เจนการ เจนการกิจ (2547) ไดศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพื่อ

พาณิชยกรรมในยานสุขุมวิท โดยเทคนิค Overlay Analysis และเครื่องมือทางสถิติ โดยพิจารณา

จากปจจัยหลักทั่วไปและปจจัยเฉพาะพื้นที่ของยานสุขุมวิท พบวาปจจัยสําคัญที่มีผลตอการ

เปลี่ยนแปลง ประกอบดวย ดังนี้ (1) ปจจัยภายใน ไดแก ปจจัยความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 

ปจจัยความสัมพันธกับพื้นที่ โดยรอบ  ปจจัยการพัฒนาดานที่อยู อาศัยในพื้นที่  ปจจัย

สภาพแวดลอมของพื้นที่ ปจจัยความเปนศูนยกลางเมือง ปจจัยราคาที่ดิน ปจจัยกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจของพื้นที่ ปจจัยบทบาททางเศรษฐกิจของพื้นที่ ปจจัยจํานวนประชากรในพื้นที่ ปจจัย

ลักษณะของประชากรในพื้นที่ และปจจัยบริการสาธารณะ (2) ปจจัยภายนอก ไดแก ปจจัย

นโยบายโครงการพัฒนา กฎหมายและขอกําหนดของรัฐ และปจจัยเกี่ยวกับคานิยมตอพื้นที่ 

 ปรียารัตน ฉัตรมานพ (2547) ไดศึกษาถึงบทบาททางดานพาณิชยกรรมของยานการคา

ศูนยกลางเมืองนครสวรรค โดยศึกษาปจจัยสําคัญที่ทําใหเมืองนครสวรรคมีบทบาทสําคัญและเปน

เมืองที่มีความเจริญมาจนถึงปจจุบัน ดังนี้ (1) ปจจัยทางดานกายภาพ ไดแก สภาพที่ต้ัง, การ

คมนาคมขนสง, ความพรอมของสิ่งอํานวยความสะดวกขั้นพื้นฐาน (2) ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ 

ไดแก กิจกรรมทางเศรษฐกิจของพื้นที่, ความเกี่ยวของกันในเชิงแขงขัน (competitive linkage),

รูปแบบทางการคาที่หลากหลาย (3) ปจจัยดานสังคม ไดแก ประชากรและลักษณะเชื้อชาติและ

วัฒนธรรม 
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 สุดารัตน อุทธารัตน (2549) ไดศึกษาถึงศักยภาพการพัฒนายานธุรกิจการคาศูนยกลาง

เมืองเชียงใหม พบวาในปจจุบันยานธุรกิจการคาศูนยกลางเมืองเชียงใหมเขาสูชวงเสื่อมถอย

(Recession) และคาบเกี่ยวกับชวงตกต่ํา (Depression) และไดวิเคราะหถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอ

ยานธุรกิจการคาศูนยกลางเมืองเชียงใหมได 4 ดานดังนี้ (1) ปจจัยทางดานกายภาพ แบงออกเปน 

ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขายคมนาคมขนสง, การใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น, ความ

หนาแนน และความแออัดของพื้นที่ใจกลางเมือง, การขยายตัวของเมืองออกไปสูชานเมือง, กิจการ

ของธุรกิจบางประเภทที่ตองการทําเลที่ตั้งที่ใกลถนนสายสําคัญที่พุงออกจากใจกลางเมือง(2) 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ แบงออกเปน ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง,นโยบายรัฐที่สนับสนุน

ใหเมืองมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง, การไดรับความ

กระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน (3) ปจจัยดานสังคม แบงออกเปน การเพิ่มข้ึนของ

จํานวนประชากร, การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อ และรสนิยมของประชาชน (4) ปจจัยดานอื่นๆ 

แบงออกเปน การใชที่ดินทั้งภายในยานธุรกิจการคาศูนยกลางเมือง และการใชที่ดินในบริเวณ

ขางเคียง พื้นที่วางหรือพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่ไมไดใชประโยชน 

2.6 สรุปแนวความคิด 

 ยานศูนยการคาของเมืองเปนแหลงศูนยรวมของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ไมวาจะเปน

กิจกรรมทางดานธุรกิจการคาหรือกิจกรรมทางดานการบริการ กิจกรรมตาง ๆ เหลานี้จะรวมกันอยู

อยาหนาแนนในเขตพื้นที่ศูนยกลางของเมือง เนื่องจากมีความสะดวกที่สุดในการเขาถึงพื้นที่ 

กลาวคือ เปนพื้นที่ที่มีระยะใกลที่สุดที่ประชากรในเขตพื้นที่เมืองหรือพื้นที่ชนบทบริเวณโดยรอบ

สามารถเขามารับบริการทางการคาได ยานศูนยกลางการคาของเมืองแตละเมืองจะมีขนาด ลําดับ

ศักยและบทบาทหนาที่ที่แตกตางกันไป ข้ึนอยูกับปจจัยหลากหลายประการของแตละพื้นที่ เชน 

ปจจัยทางดานประชากร ปจจัยทางดานการประกอบอาชีพ ปจจัยทางดานฐานะความเปนอยูของ

ประชากร ฯลฯ ในขณะเดียวกันการเปลี่ยนแปลงหรือปรากฎการณของปจจัยตาง ๆ เหลานี้เองก็

เปนผลทำใหศูนยกลางการคาของเมืองมีการเปลี่ยนแปลงไปทั้งขนาดหรือบทบาทหนาทางการคา

เชนกัน และจะสะทอนออกมาในรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมที่ตางกันไปดวย เชน รูปแบบการใช

ประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม รูปแบบอาคารของสถานประกอบธุรกิจ และรูปแบบหรือลักษณะ

ของสินคา เปนตน 
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2.7 สรุปปจจัย 

 จากการทบทวนแนวความคิดและทฤษฎีสามารถสรุปและรวบรวมปจจัยซึ่งเปนประเด็น

สาเหตุของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมของยางศูนยกลางเมือง ไดดังนี้ 

ตารางที่ 2-1 การรวบรวมปจจัยจากการทบทวนแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
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แนวความคิดและทฤษฎี             

Walter Christaller (1966)             

James Johnson (1972)             

Wheeler (1998)             

Vance (1962)             

เสนห ญาณสาร (2544)             

มานพ พงศทัต (2527)             

สุวิทย เปยผอง (2535)             

นิพันธ วิเชียรนอย (2540)             

งานวิจัยที่เกี่ยวของ             

Kawase (1998)             

กิจฐเชต ไกรวาส(2538)             

กฤตพร ลาภพิมล (2546)             

เจนการ เจนการกิจ(2547)             

ปรียารัตน ฉัตรมานพ (2547)             

สุดารัตน อุทธารัตน(2549)             
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 ปจจัยที่ผูวิจัยไดพิจารณาและนํามาใชเปนตัวแปรในการศึกษาครั้งนี้มีทั้งหมด 12 ปจจัย 

ไดแก 

 1. ปจจัยการพัฒนาระบบคมนาคม มีความสําคัญในการเชื่อมตอระหวางการใชที่ดินและ

กิจกรรมอื่นในระบบเศรษฐกิจ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการคมนาคมจะสงผลตอรูปแบบของ

ยานการคาในเมือง เชน การพัฒนาเสนทางการคมนาคมทางบกทําใหทิศทางการขยายตัวของ

เมืองและยานการคาเปลี่ยนแปลงไปตามเสนทางการคมนาคม แทนที่จะขยายตัวตามทิศทางเดิม 

 2. ปจจัยความสะดวกจากการเขาถึงพื้นที่ ความสะดวกจากการอยูใกลพื้นที่ศูนยกลาง

เมือง หรือการมีระยะที่นอยที่สุดที่ผูใชบริการทั้งหมดใชในการเดินทางไปยังจุดใดจุดหนึ่งของเมือง 

เปนปจจัยสําคัญที่จะทําใหเกิดยานการคาหรือดึงดูดใหเกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

 3. ปจจัยความพรอมทางดานสาธารณูปโภค สาธารณูปโภคที่จําเปน เชน ถนน ไฟฟา 

น้ําประปา การสื่อสารและโทรคมนาคม การขนสง ฯลฯ จะเห็นไดวาพื้นที่ใดในเขตเมืองที่มีความ

พรอมในเครือขายสาธารณูปโภคสูง พื้นที่นั้นจะคับค่ังไปดวยธุรกิจประเภทตาง ๆ ในขณะเดียวกัน

ถาพื้นที่ใดขาดความพรอมทางดานนี้จะสงผลใหพื้นที่นั้นดอยศักยภาพในเชิงพาณิชยกรรมลงไป

และจะสงผลใหเกิดเปนมุมอับของพื้นที่ในเขตเมืองไปในที่สุด 

 4. ปจจัยการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัย ความตองการของบานเดี่ยวหรือ

ครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น ซึ่งบานเดี่ยวนั้นก็ตองการพื้นที่มากทําใหเกิดการขยายตัวไปในแปลงที่ดิน

ขนาดใหญของเมือง จึงเกิดศูนยการคาขึ้นตามการขยายตัวของที่อยูอาศัยนั้น เพื่อใหบริการแก

ประชาชน ทําใหเกิดการทดแทนสวนหนึ่งของหนาที่ทางการคาของยานการคาศูนยกลางเมอืง 

 5. ปจจัยการขยายตัวของยานการคาชานเมือง การเคลื่อนยายของกิจกรรมการคาตางๆ 

ออกจากเขตใจกลางเมืองสูเขตชานเมืองหรือนอกเมือง ซึ่งกระบวนการนี้เรียกวา การยายออกจาก

ศูนยกลาง (Centrifugal Drift) กระบวนการนี้มีผลตอกระบวนการขายในเขตในเขตใจกลางเมือง

หรือ CBD โดยรวม โดยจะเพิ่มข้ึนมากในเขตชานเมืองแตจะลดลงในเขตศูนยกลางเมือง 

 6. ปจจัยราคาหรือคาเชาที่ดิน การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินชี้ใหเห็นถึงสภาพการพัฒนา

และแนวโนมการใชที่ดินในพื้นที่นั้น บริเวณที่สะดวกแกการเขาถึงจะมีราคาที่ดินในระดับสูง ราคา

ที่ดินจะมีอัตราคอนขางสูง 
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 7. ปจจัยรายไดประชากร การเปลี่ยนแปลงกําลังซื้อและรสนิยม เนื่องจากประชากรไดรับ

อิทธิพลจากสื่อมวลชน ประเภทขาว และสันทนาการ ซึ่งแสดงถึงมาตรฐาน รสนิยมที่สูงขึ้นในการ

ซื้อสินคา คือ เมื่อประชาชนมีรายไดที่เพิ่มข้ึน ก็ทําใหมีการเปลี่ยนแปลงในดานรสนิยมการใชจาย 

เชน มีการจับจายใชสอยในศูนยการคามากกวาที่จะจับจายใชสอยในรานคาละแวกบาน  

 8. ปจจัยโครงสรางทางดานอาชีพ ลักษณะการประกอบอาชีพสวนใหญของประชากรใน

พื้นที่ที่ทําการคาจะมีสวนสําคัญตอการประกอบกิจกรรมการคา  เชน  ในทําเลที่อยู ใกล

มหาวิทยาลัยจะเอื้อโอกาสในการขายสินคาและบริการใหกับนักศึกษา 

 9. ปจจัยจํานวนประชากร การเพิ่มจํานวนโดยธรรมชาติและโดยการอพยพเขาของ

ประชากรจะเปนปจจัยที่มีผลกับที่ต้ังของกิจกรรมการคา เพราะในพื้นที่ที่มีประชากรมากจะเอื้อ

โอกาสในการทําการคาไดมาก 

 10. ปจจัยลักษณะของประชากร ลักษณะโครงสรางของประชากร เชน เพศ วัย ฯลฯ ของ

ประชากรสวนใหญในพื้นที่ที่ทําการคาจะมีสวนสําคัญตอลักษณะของกิจกรรมการคา เพื่อ

ตอบสนองความตองการของลักษณะของประชากรที่แตกตางกันออกไป 

 11. ปจจัยพฤติกรรมการเดินทางสวนบุคคล การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของตัวกลางการ

ขนสงของบุคคลหรือประชาชนมีจะมีผลตอทําเลที่ต้ังของกิจกรรมการคา กลาวคือ เมื่อคร้ังที่มีการ

สัญจรโดยใชรถยนตสวนตัวไมมากนักนั้น ประชาชนใชระบบขนสงมวลชนเปนหลัก ทําใหทางเลือก

ในแงทําเลที่ต้ังของรานคามีนอย จําเปนตองอยูบริเวณที่มีการเขาถึงมาก ๆ จากระบบขนสง

มวลชน เมื่อมีการใชรถยนตมากขึ้น ประชาชนก็มีทางเลือกในการเดินทางมากขึ้น ดังนั้นการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบของการเดินทางก็กอใหเกิดความแตกตางของทําเลที่ต้ังของกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจดวย 

 12. ปจจัยนโยบาย กฎหมาย ขอกําหนดจากภาครัฐ แผนพัฒนา นโยบาย และขอกําหนด

ตางๆ ทั้งในระดับชาติ ระดับภาคหรือระดับทองถิ่นลวนมีอิทธิพลทั้งทางตรงและทางออมตอ

บทบาทของเมืองและยานการคา เชน แผนพัฒนาทางเศรษฐกิจหรือบทบังคับทางกฎหมายจะมีผล

ตอการตัดสินใจเลือกที่ต้ังการคาของผูประกอบการ นอกจากนี้ขอกําหนด และกฎหมายตาง ๆ จะ

มีสวนสําคัญตอการควบคุมการเจริญเติบโตของเมือง เชน กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุม

อาคาร เปนตน 
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บทที่  3 

ระเบียบวิธีวิจัย 

 ในบทนี้จะเปนการกลาวถึงระเบียบวิธีวิจัยเพื่อสรางความเขาใจเกี่ยวกับกระบวนการ 

ข้ันตอนในการดําเนินงานวิจัย ตัวแปรในงานวิจัยและการวิเคราะหขอมูล มีรายละเอียดดังนี้ 

3.1 ประเด็นปญหาและการเลือกพื้นที่ศึกษา 

 ยานศูนยกลางของเมือง เปนแหลงศูนยรวมของกิจกรรมหลากหลายประเภท ไมวาจะเปน

กิจกรรมทางเศรษฐกิจหรือบริการทางสังคม กิจกรรมตาง ๆ เหลานั้นมักรวมกันอยูอยางหนาแนน    

มีอัตราการเจริญเติบโตและเปลี่ยนแปลงที่สูง ยานศูนยกลางของเมืองแตละเมืองจะมีขนาด ลําดับ

ศักยและบทบาทหนาที่ที่แตกตางกันไป เชน เปนศูนยกลางทางธุรกิจ ศูนยกลางการปกครอง 

ศูนยกลางทางการคา ฯลฯ ซึ่งบทบาทของยานศูนยกลางเมืองที่ผูวิจัยมีความสนใจ คือ บทบาท

ทางดานพาณิชยกรรม  โดยมีแนวคิดในการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดาน           

พาณิชยกรรมของยานศูนยกลางทางการคา และอธิบายสาเหตุที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงใน

รูปแบบตาง ๆ โดยเลือกพื้นที่ศึกษาที่มีลักษณะและมีบทบาทความเปนศูนยกลางทางดานการคา

คอนขางชัดเจน นั่นคือ เมืองชลบุรี  

3.2 การคัดเลือกตัวแปรในการวิจัย 

 คัดเลือกจากการทบทวนวรรณกรรมและการศึกษาพัฒนาการของพื้นที่ศึกษาดังนี้ 

 3.2.1 ศึกษาแนวความคิด ทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับยานพาณิชยกรรมศูนยกลาง

เมืองและปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงทางดานพาณิชยกรรม เพื่อรวบรวมปจจัยที่ใชใน

การศึกษา(รายละเอียดในบทที่ 2)จากการศึกษาดังกลาวสามารถรวบรวมไดทั้งหมด 12 ปจจัยดังนี้  

ตารางที่ 3-1 ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงทางดานพาณิชยกรรม (ตัวแปรอิสระ) 

ปจจัยทางกายภาพ ปจจัยทางเศรษฐกิจ ปจจัยทางสังคม 

1. การพัฒนาระบบคมนาคมและขนสง        

2. ความสะดวกจากการเขาถึง                    

3. ความพรอมทางดานสาธารณูปโภค         

4. การขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัย     

5. การขยายตัวของยานการคาชานเมือง 

6. ราคาหรือคาเชาที่ดิน           

7.รายไดประชากร                   

8. โครงสรางทางดานอาชีพ 

9. จํานวนประชากร                         

10. ลักษณะของประชากร                

11. พฤติกรรมการเดินทางดวย

รถยนตสวนบุคคล                            

12. นโยบาย กฎหมาย ขอกําหนด

จากภาครัฐ 
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(ตัวแปรอิสระ) 

 3.2.2 ศึกษาขอมูลเกี่ยวกับประวัติความเปนมา พัฒนาการทางดานกายภาพและกิจกรรม

ทางเศรษฐกิจของเมือง เพื่อระบุตัวแปรตามหรือรูปแบบการเปลี่ยนแปลงทางดานพาณิชยกรรม

ของเมืองชลบุรี (รายละเอียดบทที่ 4) จากการศึกษา พบวา ยานศูนยกลางเมืองชลบุรีมีการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรม 3 รูปแบบ ไดแก (1) รูปแบบการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

พาณิชยกรรม (2) รูปแบบอาคารสถานประกอบการ (3) รูปแบบหรือลักษณะของสินคา และ

สามารถระบุชวงเวลาของการเปลี่ยนแปลงสําคัญ ไดดังนี้   

• พัฒนาการชวงที่ 1  (ป พ.ศ. 2495 - 2511)  

  ยุคศูนยกลางการคาระดับชุมชน (Chonburi Neighborhood Serving Center) 

• พัฒนาการชวงที่ 2  (ป พ.ศ. 2512 - 2529)  

  ยุคศูนยกลางการคาระดับเมือง(Chonburi Community Serving Center)  

• พัฒนาการชวงที่ 3  (ป พ.ศ. 2530 - 2539) 

ยุคศูนยกลางการคาระดับภาค(Chonburi Regional Serving Business Center) 

• พัฒนาการชวงที่ 4  (ป พ.ศ. 2541- ปจจุบัน)  

  ยุคศูนยกลางการคาชานเมือง (Chonburi Suburban City Center) 
 
3.3 การกําหนดกรอบแนวความคิด  
 เนื่องมาจากการรวบรวมปจจัย (บทที่2) และการศึกษาพัฒนาการของเมืองชลบุรี (บทที่ 

4) ทําใหสามารถกําหนดกรอบความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระและตัวแปรตามไดดังนี้ 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

 

ภาพที ่3-1 กรอบแนวความคิดในงานวิจยั 

 ปจจัยทางดานกายภาพ                                           
1. การพัฒนาระบบคมนาคมและขนสง                
2. ความสะดวกจากการเขาถึง(Accessibility)           
3. ความพรอมทางดานสาธารณูปโภค                  
4. การขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัย                  
5. การขยายตัวของยานการคาชานเมือง 

 ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ                                     
6. ราคาหรือคาเชาที่ดิน                                      
7. รายไดประชากร                                             
8. โครงสรางทางดานอาชีพ 

 ปจจัยทางดานสังคม                                                
9. ลักษณะของประชากร                                         
10. จํานวนประชากร                                               
11. พฤติกรรมการเดินดวยรถยนตสวนบุคคล     
12. นโยบาย กฎหมาย ขอกําหนดจากภาครัฐ 

1. รูปแบบการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

2. รูปแบบอาคารรานคา 

3. รูปแบบหรือลักษณะสินคา 

(ตัวแปรตาม) 
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3.4 หนวยวิเคราะห 
 ชุมชนทั้ง 17 ชุมชนในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี ไดแก 

  1. ชุมชนทายบาน 1  10. ชุมชนจิตตประสาน 

  2. ชุมชนทายบาน 2  11. ชุมชนโพธิ์พิพิธ 

  3. ชุมชนทาเรือพลี  12. ชุมชนบอหลังบาน 

  4. ชุมชนไกรเกรียงยุค  13. ชุมชนหลังวัดนอย 

  5. ชุมชนศรีนิคม   14. ชุมชนหลังวัดตนสน - วัดเนินฯ 

  6. ชุมชนเสริมสันติ  15. ชุมชนหลังวัดปา 

  7. ชุมชน 3 อ.   16. ชุมชนหลังตลาดบุรีบริบาล 

  8. ชุมชนชลธารสําราญรมย 17. ชุมชนรอบโรงเรียนเทศบาลวัดกําแพง 

  9. ชุมชนราษฎรประสิทธิ์ 

 
แผนที่ 3-1 หนวยวเิคราะหปจจัย 
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3.5 การวิเคราะหขอมลู 

 เปนการวิเคราะหเพื่อหาความสัมพันธระหวางปจจัยที่ไดรวบรวมจากบทที่ 2 (ตัวแปรตน) 

กับรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมของยานการคาศูนยกลางเมืองชลบุรี (ตัวแปรตาม) ดวยการ

วิเคราะหเปรียบเทียบขอมูลตัวแปรแบบตารางไขว (Cross Table Analysis) และอธิบาย

ความสัมพันธจากตารางดวยการแจกแจงความถี่ รอยละของขอมูล โดยมีแนวทางและขั้นตอนใน

การวิเคราะหดังนี้ 

 1. แบงกลุมพื้นที่         

 เนื่องจากหนวยการวิเคราะหในงานวิจัย คือ ชุมชนในเขตพื้นที่ศึกษา 17 ชุมชน แตเพื่อ

ความชัดเจนในการวิเคราะหจึงไดแบงพื้นที่ออกเปน  4 กลุมใหญ โดยพิจารณาแบงกลุมจากการ

ขยายตัวของชุมชนและบทบาทหนาที่ของชุมชนในแตละชวงเวลาดังตารางที่ 3-2 

 2. วิเคราะหเปรียบเทียบขอมูลของกลุมพื้นที่ โดยเปรียบเทียบในชวงพัฒนาการเดียวกัน 

 3. วิเคราะหเปรียบเทียบขอมูลของแตละกลุมพื้นที่ โดยเปรียบเทียบตางชวงพัฒนาการ 

ตารางที่ 3-2 การแบงกลุมพื้นที่เพื่อการวิเคราะหปจจัย 

กลุมที่ 

ชวงพัฒนาการที่ 1    

( พ.ศ. 2495-2511) 

ชวงพัฒนาการที่ 2       

( พ.ศ. 2512-2529) 

ชวงพัฒนาการที่ 3  

(พ.ศ. 2530-2540) 

ชวงพัฒนาการที่ 4       

(พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 

1 พื้นที่ชุมชนประมง 

บริเวณชายฝงทะเล 

พื้นที่ชุมชนประมง 

บริเวณชายฝงทะเล 

พื้นที่ชุมชนพักอาศัย

บริเวณชายฝงทะเล 

พื้นที่ชุมชนพักอาศัย

บริเวณชายฝงทะเล 

2 แหลงยานการคา      

ระดับชุมชน       

ถนนวชิรปราการ 

พื้นที่พาณิชยกรรมหลัก 

ระดับเมือง           

บริเวณถนนวชิรปราการ 

ศูนยกลางการคาเกา

ถนนวชิรปราการ 

ศูนยกลางการคาเกา

ถนนวชิรปราการ 

3 พื้นที่ชุมชน                  

ตั้งถิ่นฐานบนบก 

พื้นที่พาณิชยกรรมรอง 

บริเวณถนนสุขุมวิท 

ศูนยกลางการคาใหม

บริเวณถนนสุขุมวิท 

ศูนยกลางการคาใหม

บริเวณถนนสุขุมวิท 

4 พื้นที่โลงวาง                

ยังไมไดรับการพัฒนา 

พื้นที่ชุมชนพักอาศัย        

ตามแนวถนนสุขุมวิท 

พื้นที่พาณิชยกรรม    

ตามแนวถนนสุขุมวิท 

พื้นที่พาณิชยกรรม     

ตามแนวถนนสุขุมวิท 
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3.7 ความหมายของตัวแปรและแหลงที่มาขอมูล 
 3.6.1 ตัวแปรอิสระ 

ตารางที ่ 3-2 ความหมายของตัวแปรอิสระและแหลงทีม่าขอมูล 

ปจจัย ความหมาย หนวย แหลงที่มา 

1. ปจจัยการพัฒนาระบบคมนาคม

และขนสง 
สัดสวนพื้นที่ถนนตอพื้นที่ชุมชน รอยละ 

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร      

จากสํานักงานโยธาธิการแลผัง

เมืองจังหวัดชลบุรี 

2. ปจจัยความสะดวกจากการเขาถึง 
คาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม

(global integration value) 

Integ 

Rad=n 

พงษศักด์ิ ศรีจูม(2551)            

การเปลี่ยนแปลงเชิงสัณฐาน

ของพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรี 

3. ปจจัยความพรอมทางดาน

สาธารณูปโภค 

คาเฉลี่ยการใชไฟฟา กิโลวัตต/ชม. ฐานขอมูลจําเปนพื้นฐาน          

จากกองพัฒนาชุมชน             

ศาลากลางจังหวัดชลบุรี คาเฉลี่ยการใชน้ําประปา ลบ.ม. 

4. ปจจัยการขยายตัวและการพัฒนา

ที่อยูอาศัย 

สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยู

อาศัยตอพื้นที่การใชประโยชนที่ดินทั้งหมด 
รอยละ 

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

จากสํานักงานโยธาธิการแลผัง

เมืองจังหวัดชลบุรี 5. ปจจัยการขยายตัวของยานการคา

ชานเมือง 

สัดสวนพื้นที่พาณชิยกรรมชานเมืองตอพื้นที่        

พาณิชยกรรมในชุมชน 
รอยละ 

6. ปจจัยราคาหรือคาเชาที่ดิน ราคาประเมินที่ดิน 
บาท/

ตร.ว. 

สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี 

จัดทําโดยกรมธนารักษ 

7.ปจจัยรายไดประชากร รายไดเฉลี่ยประชากร บาท/ป 

ฐานขอมูลจําเปนพื้นฐาน          

จากกองพัฒนาชุมชน             

ศาลากลางจังหวัดชลบุรี 

 

 

8. ปจจัยโครงสรางทางดานอาชีพ 

 

 

 

จํานวนผูประกอบอาชีพคาขาย 

คน/ป 

จํานวนผูประกอบอาชีพรับราชการ 

จํานวนลูกจางพนักงานทั่วไป 

จํานวนนักเรียน – นักศึกษา 

จํานวนผูวางงาน  

9. ปจจัยจํานวนประชากร จํานวนประชากร 

 

10. ปจจัยโครงสรางประชากร 

 

จํานวนประชากรวัยเด็ก 

จํานวนประชากรวัยแรงงาน  

จํานวนประชากรวัยชรา 

11. ปจจัยพฤติกรรมการเดินดวย

รถยนตสวนบุคคล 

อัตรายานยนตจดทะเบียนใหมตาม

พระราชบัญญัติรถยนต 
คัน/ป สํานักงานขนสงจังหวัดชลบุรี 

12. ปจจัยนโยบาย กฎหมาย 

ขอกําหนดจากภาครัฐ 

ไมมีขอมูลเชิงปริมาณ  จึงไดทําการวิเคราะห

แบบพรรณา 
- 

บทความ งานวิจัย และ

แผนพัฒนาที่เกี่ยวของกับพื้นที ่
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 3.6.2 ตัวแปรตาม 

ตารางที ่ 3-3 ความหมายของตัวแปรตามและแหลงที่มาขอมูล 

 

 

ตัวแปรตาม  ความหมาย  หนวย  แหลงที่มา 

1. รูปแบบการใชประโยชน

ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม 

สัดสวนพื้นที่พาณชิยกรรม 
รอยละ - ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

จากสํานักงานโยธาธิการแล

ผังเมืองจังหวัดชลบุรี                 

- กองสาธารณสุข                    

เทศบาลเมืองชลบุรี                   

- การสํารวจพื้นที่ศึกษา 

สัดสวนพื้นที่พาณชิยกรรมกึ่งที่พักอาศัย 

2. รูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการ 

จํานวนรานคาขนาดเล็ก                                           

กอสรางดวยไมหรือครึ่งตึกครึ่งไม สูง 1-2 ช้ัน  

หนวย/ป จํานวนอาคารพาณิชย ขนาดกลาง สูง 3-5 ช้ัน  

จํานวนอาคารหางราน ขนาดใหญ  สูง 5-8  ช้ัน  

3. รูปแบบลักษณะของสินคา  

จํานวนรานขายเครื่องใชประจําวัน 

หนวย/ป 
กองสาธารณสุข                    

เทศบาลเมืองชลบุรี 

จํานวนรานขายอาหารและเครื่องดื่มหรืออาหารตามสั่ง  

จํานวนรานขายเสื้อผาเครื่องนุงหมและเครื่องประดับ  

จํานวนรานขายสินคาประเภทเครื่องหนัง  

จํานวนรานขาย-ซอมเครื่องใชไฟฟา  

จํานวนรานขายเฟอรนิเจอรเครื่องแตงบาน  

จํานวนรานขาย - ซอม เครื่องจักร  

จํานวนรานขายยารักษาโรค  

จํานวนรานบริการรักษาโรค  

จํานวนรานอุปกรณและบริการทางการศึกษา  

จํานวนรานบริการสันทนาการ  



 

 

บทที่  4 

พัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรม 

ของยานศูนยกลางเมืองชลบุรี 

 การศึกษาพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมของยาน

ศูนยกลางเมืองชลบุรี ไดแบงเนื้อหาของการศึกษาออกเปน 2 สวนหลัก ดังนี้ 

  1. การศึกษาในระดับเมือง       

 การศึกษาในระดับเมืองเพื่ออธิบายพัฒนาการของเมืองชลบุรี โดยมุงเนนใหเห็นถึงการ

เปลี่ยนแปลงบทบาททางพาณิชยกรรมในภาพรวม ครอบคลุมเนื้อหาทางดานประวัติความเปนมา 

พัฒนาการทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และแหลงศูนยกลางทางการคาที่สําคัญ เพื่อสรุป

ชวงพัฒนาการสําคัญทางดานพาณิชยกรรมที่จะใชในการวิเคราะหตอไป 

 2. การศึกษาในระดับยาน       

 เปนการศึกษายานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองชลบุรี ครอบคลุมขอบเขตการปกครองใน

เทศบาลเมืองชลบุรี เพื่ออธิบายรายละเอียดของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมแต

ละรูปแบบในแตละชวงเวลา ไดแก (1) รูปแบบการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม (2) รูปแบบ

อาคารสถานประกอบการ (3) รูปแบบหรือลักษณะของสินคา 
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4.1 ประวัติความเปนมาของเมืองชลบุรี 

 เมืองชลบุรีนับวาเปนเมืองเกาแกแหงหนึ่งของประเทศไทย  มีหลักฐานอางอิงทาง

ประวัติศาสตรมาโดยตลอด ต้ังแตสมัยทวาราวดี สมัยสุโขทัย สมัยอยุธยา สมัยธนบุรี และสมัย

รัตนโกสินทร กลาวคือ มีหลักฐานทางประวัติศาสตรกลาวถึงเมืองพระรถ ที่ตําบลพนัสนิคม อําเภอ

พนัสนิคม และเมืองศรีพโร ในตําบลหนองไมแดง อําเภอเมืองชลบุรี เปนเมืองคูกัน โดยมีผูคนพบ

พระศิลา ลักษณะตรงกับพระพุทธรูปสมัยทวาราวดีประทับบนตัวพระพนัสบดี อายุกวา 1,000 ป 

ดังนั้น ถาเมืองพระรถเปนเมืองสมัยทวาราวดีจริง เมืองศรีพโรก็ยอมเปนเมืองในสมัยทวาราวดีดวย 

ซึ่งก็หมายความวา เมืองชลบุรีในปจจุบันก็มีมาตั้งแตยุคสมัยทวาราวดี 

 เมืองชลบุรีมีหลักฐานที่แนนอนในสมัยกรุงศรีอยุธยา กลาวคือ ในแผนที่ไตรภูมิโบราณ

สมัยอยุธยาปรากฏชื่อตําบลสําคัญของเมืองชลบุรี 4 ตําบล เรียงจากทิศเหนือไปสูทิศใต คือ ตําบล

บางทราย ตําบลบางปลาสรอย ตําบลบางพระเรือ (ตําบลบางพระในปจจุบัน) และตําบลบางละมุง 

แตไมปรากฏชื่อเมืองศรีพโรแตประการใด คาดวาเมืองศรีพโรนาจะกลายเปนเมืองรางตั้งแตสมัย

สุโขทัยเปนตนมา ทําใหทราบวาตําบลบางทราย และตําบลบางปลาสรอยเปนเมืองที่พอจะยืนยัน

ไดวาเปนเมืองที่ปรากฏอยูในแผนที่โบราณไตรภูมิสมัยอยุธยา แมวาจะไมปรากฏหลักฐาน

ความสําคัญของเมืองมากนัก มีก็เพียงปรากฏเปนรายชื่อในทําเนียบศักดินาหัวเมืองวาเปนเมือง

ชั้นตรี (กรมวิชาการ กระทรวงศึกษาธิการ, 2542) 

 เมืองชลบุรีถูกพัฒนามาอยางตอเนื่องและยกฐานะจากสุขาภิบาลเมืองชลบุรี เปนเทศบาล

เมืองชลบุรี เมื่อวันที่ 7 ธันวาคม พ.ศ.2478 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 52 ตอมาไดมีการ

ขยายเขตเทศบาลครั้งที่ 1 เมื่อวันที่ 1 มีนาคม พ.ศ.2480 ในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 45  

4.2 พัฒนาการของยานการคาศูนยกลางเมืองชลบุรี 

 ชุมชนเมืองชลบุรีในอดีตมีพื้นที่อยูติดกับชายฝงทะเลอาวไทย มีความอุดมสมบูรณเหมาะ

แกการทําประมงทะเล เชน ทําโปะ ทําอวน เลี้ยงหอยแมลงภู วางจั่นจับปูมาและปูทะเล เปนตน 

เมื่อมีอาหารสมบูรณจึงมีประชากรเขามาตั้งถิ่นฐาน รวมทั้งในอดีตชายทะเลเปนพื้นที่วางเปลาไม

มีผูใดหวงแหน ถาผูใดจะปลูกบานเพื่ออยูอาศัยก็สามารถสรางสะพานไมยื่นออกไปในเลนก็จะได

พื้นที่สองขางสะพานไมไวสําหรับปลูกบาน รวมทั้งจะไดพื้นที่สําหรับจอดเรืออีกดวย ลักษณะการ

ต้ังถิ่นฐานของชุมชนสวนใหญจึงเปนแบบแนวยาวตามชายฝงทะเล (seaside linear settlement) 

โดยจะเกาะกลุมกันอยูบริเวณทาชายฝงทะเลอาวไทยเปนแนวยาวในแกนเหนือ-ใต การกอสราง

อาคารและที่อยูอาศัยสรางตามสองขางสะพานไมที่ยื่นลงไปตามหาดเลนในทะเล เชน สะพานตน
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ลําภู สะพานแดง สะพานคู สะพานศาลเจา สะพานหลวง เปนตน หรือปจจุบันเรียกชุมชนดั้งเดิมนี้

วา “ชุมชนชายทะเล”  และเนื่องจากในอดีตเสนทางการคมนาคมทางบกในสมัยนั้นมีลักษณะเปน

ดินลูกรังซึ่งไมสะดวกเทาที่ควร ไดแก ถนนวชิรปราการ ทําใหทั้งการติดตอและการสัญจรสวนใหญ

กับพื้นที่เมืองอื่นๆ รวมทั้งกรุงเทพมหานคร จึงอาศัยทางน้ําเปนหลัก    
  

 
 

ภาพที ่4-1 ลักษณะของชุมชนเมืองชลบุรีในอดีต (ที่มา: เทศบาลเมืองชลบุรี) 

 สภาพทางเศรษฐกิจของเมืองชลบุรีในสมัยแรกเริ่ม ข้ึนอยูกับรายไดจากการประกอบอาชีพ

ประมงเปนหลัก จนมาในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว ราชอาณาจักรไทยเริ่มมี

กิจกรรมการคากับตางประเทศ จึงเริ่มปรากฏอาชีพเรือบรรทุกสินคา เนื่องจากมีเรือบรรทุกสินคา

ไปมาคาขายกับกรุงเทพมหานครอยางตอเนื่อง เรือไมสามารถจอดลําเลียงสินคาที่นอกสันดอน

ปากแมน้ําไดสะดวกจึงนิยมมาทอดสมอเพื่อขนถายสินคา ทําใหเมืองชลบุรีเปนที่รูจักอยาง

แพรหลายในหมูชาวตางประเทศ เพราะเปนเมืองที่ต้ังอยูบนเสนทางการคาทางทะเลระหวาง

ประเทศไทยกับตางประเทศ ประกอบกับชายฝงทะเลของจังหวัดชลบุรีมีลักษณะผืนน้ําเปนซอก

ส่ีเหลี่ยมเขาไปในแผนดิน  ทะเลดานชลบุรีจึงเปนทะเลที่คลื่นลมคอนขางสงบ และอยูไมหางจาก

กรุงเทพมหานครมากนัก จึงเหมาะเปนที่จอดพักเรือสินคาของชาวตางชาติเพื่อไปมาคาขายกับ

ราชอาณาจักรไทยมาตั้งแตอดีต ตอมามีการเปลี่ยนแปลงทางธรรมชาติทําใหชายทะเลแถบบาน

ศรีพโรและบางปลาสรอย ไมเหมาะที่จะเปนทาเรืออีกตอไป เพราะชายฝงทะเลบริเวณดังกลาวตื้น

เขิน อันเนื่องมาจากการทับถมของเลนที่ถูกกระแสน้ําพัดมาจากแมน้ําบางประกง ทาจอดเรือจึงถูก

ยายไปขยายทางอางศิลา และเกาะสีชังแทน ดวยผลของการเปนทาเรือซึ่งดึงดูดการเขามาของเรือ

สินคาในสมัยอดีตทําใหพื้นที่เมืองชลบุรีมียานกิจกรรมทางเศรษฐกิจเพื่อรองรับคนที่เขามาในพื้นที่ 

ทั้งตลาดและยานศูนยกลางพาณิชยกรรมของเมืองชลบุรีในอดีตตั้งอยูบริเวณถนนวชิรปราการ ซึ่ง

จากบันทึกของสมเด็จฯ กรมพระยาดํารงราชานุภาพ ไดบรรยายถึงสภาพเศรษฐกิจของตลาดเมือง

ชลบุรีในบันทึกจดหมายรายวันฯ วา “ตลาดเมืองชลบุรีเปนตลาดใหญ ยาวประมาณ 400 เมตรเดิม
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สรางเปนโรงจากปลูกรุกเขามาจนเหลือถนนเปนทางแคบๆ มีโรงบอนตั้งอยูในที่ของศาลเจา (ใน

สมัยอดีตตลาดแผงลอยตามหัวเมืองตางๆ มักจะสรางอยูใกลๆ กับโรงบอน) มีตลาด รานชํา และ

แผงลอยตั้งรกรุงรังไปหมด” 

 บทบาททางดานพาณิชยกรรมของเมืองชลบุรีในยุคสมัยแรกเริ่มประมาณป พ.ศ.2495    

มีหนาที่เปนศูนยกลางทางการคาระดับชุมชน (Neighborhood Serving Center) ทําหนาที่

ใหบริการทางการคาแกชุมชนที่อยูในรัศมีที่เดินมาถึงได คือ ชุมชนชายทะเลและชุมชนบนบก

ใกลเคียง ซึ่งประกอบไปดวยยานตลาดสด 2 แหง ไดแก ตลาดทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยหรือที่

ชุมชนรูจักกันในนามวา “ตลาดบน” และตลาดบุรีบริบาลหรือ “ตลาดลาง”ตลาดทั้งสองแหงมีความ

แตกตางกัน คือ           

 (1) ตลาดทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย (ตลาดบน) จําหนายสินคาประเภทอาหารสดทาง

ทะเล เชน ปลาทะเลสด ปูทะเลสด และหอยชนิดตาง ๆ ซึ่งเปนสินคาจากการประกอบอาชีพประมง

ของชุมชน โดยจะมีพอคาคนกลางมารับซื้อบริเวณทาเทียบเรือในชวงเชา โดยที่สินคาบางสวนจะ

นําขึ้นเรือบรรทุกสินคาเพื่อไปจําหนายยังกรุงเทพมหานคร และสวนหนึ่งนํามาวางขายที่ตลาด

ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย(ตลาดบน) ในรูปแบบการขายสงโดยมีการขนสงสินคาทางเกวียน

 (2) ตลาดบุรีบริบาล (ตลาดลาง) จําหนายสินคาอุปโภคบริโภคขั้นพื้นฐานแกคนในชุมชน 

ซึ่งภายในตลาดจะจําหนายสินคาประเภทอาหารสดและอาหารแหง เชน เนื้อหมู เนื้อไก ผักสดและ

ผลไมชนิดตางๆ ซึ่งบริเวณโดยรอบของตลาดจะเปนรานคาขายสินคาประเภทของชํา ของใชใน

ชีวิตประจําวัน และอุปกรณทําการประมง รานคาสวนใหญมีลักษณะเปนหองแถวไม 2 ชั้น โดยชั้น

ลางจะใชประโยชนเพื่อการคา สวนชั้นบนจะใชเพื่อการพักอาศัยติดตอเรียงกันเปนแนวยาวตาม

ถนนวชิรปราการ 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4-2 รานคาบริเวณถนนวชิรปราการ ป พ.ศ.2495 (ที่มา: เทศบาลเมืองชลบุรี) 
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แผนที ่4-1 เมอืงชลบุรีและแหลงศนูยกลางทางการคาทีสํ่าคัญ ป พ.ศ. 2495 

 
ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี และผูวิจัย 2554 

 

ยานตลาดทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
(ตลาดบน) 

ยานตลาดบุรีบริบาล 
 (ตลาดลาง)

อาวไทย 
 
 

ถนนวชิรปราการ
  

  

ถนน 
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 นับต้ังแตป พ.ศ.2495 เปนตนมา ถือไดวาเปนชวงระยะการพัฒนาทางดานโครงสราง

พื้นฐานของเมือง กลาวคือ กอนมีการประกาศและบังคับใชแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติ ฉบับที่ 1 

(พ.ศ. 2504 - 2509) เมืองชลบุรีใชการขนสงและการสัญจรทางน้ําประมาณรอยละ85 แตเมื่อมี

การประกาศใชแผนพัฒนาฯ ทําใหระบบการคมนาคมทางบกของประเทศไดรับการพัฒนาและ

มุงเนนใหมีการใชการสัญจรทางบก โดยจะเห็นไดวาเกิดการเปลี่ยนแปลงและปรากฏโครงขาย

ถนนสายใหม ๆ ถูกตัดเพิ่มข้ึน ทําใหเมืองชลบุรีและพื้นที่ทางฝงตะวันออกมีการขนสงทางบกที่

สะดวกและรวดเร็วขึ้น เปนเหตุใหความนิยมในการสัญจรทางน้ําเริ่มลดนอยลง บรรดาเรือกลไฟ 

และเรือฉลอมทะเลก็เร่ิมลดนอยลงตามลําดับอยางรวดเร็ว เพราะมีการขนสงสินคาตางๆ เขา

กรุงเทพมหานครกันทางรถยนตไดมากขึ้น ทําใหเร่ิมปรากฏใหเห็นถึงการขยายตัวของชุมชนตาม

แนวพื้นที่ริมถนน แตอยางไรก็ตามชุมชนก็ยังคงเกาะกลุมกันอยางหนาแนนตามแนวชายฝงทะเล 

เนื่องจากถนนในชวงแรกนั้นยังคงเปนถนนดิน (รูปที่ 4.2) 

 

ภาพที ่4-3 ถนนสุขุมวทิในอดีต (ที่มา: เทศบาลเมืองชลบุรี) 

 ในระยะตอมา เมื่อรัฐบาลไดเร่ิมสงเสริมและสนับสนุนใหมีการสรางและพัฒนาถนนสาย

ประธานทั่วประเทศขึ้น จากแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติฉบับที่ 2 และ3 (พ.ศ.2510-2519) 

โดยเฉพาะอยางยิ่งการคมนาคมทางบกหรือรถยนตเพื่อพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศในสวนรวม 

ผลจากแผนพัฒนาฯ ดังกลาว ทําใหเมืองในภูมิภาคตางๆ มีการพัฒนาระบบโครงขายการสัญจร

กันอยางตอเนื่องรวมทั้งเมืองชลบุรี โดยเฉพาะการตัดเขามาของทางหลวงแผนดินหมายเลข 3 

(ถนนสุขุมวิท) มีการพัฒนาถนนดังกลาวขึ้นเปนลักษณะ  4 ชองทางจราจร  เชื่อมต้ังแต

กรุงเทพมหานครและไปสิ้นสุดที่จังหวัดระยอง มีระยะทางทั้งสิ้น 97 กิโลเมตร กอสรางแลวเสร็จใน

ป พ.ศ. 2512 ถือเปนการเปดเสนทางใหมระหวางภาคมหานครกับภาคตะวันออก ทําใหเมืองชลบุรี

เร่ิมมีการขยายตัวเขาหาถนนสุขุมวิทเพิ่มมากขึ้นอยางเห็นไดชัด มีการพัฒนาระบบโครงขายการ

คมนาคมขนสงในพื้นที่เมืองชลบุรีในหลายสายและเริ่มปรากฏการตั้งถิ่นฐานตามแนวถนนสําคัญ 
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สงผลตอการพัฒนาพื้นที่เมืองชลบุรีโดยรวมและเมืองในภูมิภาคตะวันออกเปนอยางมาก ทําให

ระบบเศรษฐกิจและการพัฒนาเมืองชลบุรีในชวงเวลาดังกลาวมีการเจริญเติบโตที่คอนขางรวดเร็ว 

ซึ่งเห็นไดชัดจากการเพิ่มข้ึนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมมีอัตราการขยายตัวสูง

มากเมื่อเปรียบเทียบกับอัตราการขยายตัวของการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่น โดยลักษณะการ

ขยายตัวไปในทางราบตามแนวถนนสายหลักของเมือง เชน ถนนเจตจํานง ถนนพิพิธ ถนนอัคนิวาต 

ถนนสุขประยูร ตลอดจนซอยตางๆ ในพื้นที่ ซึ่งรูปแบบของสถานประกอบและรานคาตางๆ ที่เปด

ดําเนินการในชวงนี้จะมีลักษณะเปนตึกแถวและอาคารพาณิชยคอนกรีต สูงตั้งแต 2-5 ชั้น 

จําหนายสินคาอุปโภค บริโภค และสินคาที่อยูในรูปแบบการบริการ ที่ตองการทักษะความเชียว

ชาญเฉพาะดานมากขึ้น เชน รานขายเครื่องประดับ (รานทอง) รานขายเครื่องใชไฟฟา รานขาย

เฟอรนิเจอร รานขายเสื้อผาสําเร็จรูป รานเสริมสวย รานขายยารักษาโรค คลีนิกแพทย  เปนตน   

 บทบาททางดานพาณิชยกรรมของเมืองชลบุรีในชวงป พ.ศ.2512-2529 มีหนาที่เปน

ศูนยกลางทางการคาระดับตําบลหรือระดับเมือง (Community Serving Center) ทําหนาใหบริการ

ทางการคากับชุมชนในเขตพื้นที่เทศบาลเมืองชลบุรีและชุมชนใกลเคียง ไดแกชุมชนในเขตเทศบาล

ตําบลบางทรายและเทศบาลตําบลบานสวน แหลงศูนยกลางทางการคาที่สําคัญที่เกิดขึ้นใน

ชวงเวลาดังกลาว คือ ยานการคาตลาดอุดมผล หรือที่ประชาชนนิยมเรียกกันวา“ตลาดวัดกลาง”

เปดดําเนินการในป พ.ศ. 2515 รวมระยะเวลาจนถึงปจจุบันประมาณ 40 ป ซึ่งแบงเปน 3 ตลาด

ยอยดังนี้           

 (1) ตลาดอุดมผล ซึ่งประชาชนทั่วไปนิยมเรียกกันวา “ตลาดวัดกลาง1” พื้นที่ตลาด 992 

ตารางเมตร จํานวนแผง 160 แผง เปดทําการ 160 แผง โดยมีการเปดขายทุกวัน ต้ังแตเวลา     

6.00 -18.00 น. ประเภทสินคาที่มีจําหนาย คือ เสื้อผาสําเร็จรูปทุกวัยทุกชนชั้นและผาตางๆ ทั้งใน

ประเทศและนอกประเทศทุกชนิด 

 

ภาพที ่4-4 ตลาดอุดมผล (ทีม่า: ผูวิจยั 2554) 
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  (2) ตลาดพูลผล ซึ่งประชาชนทั่วไปนิยมเรียกวา วา “ตลาดวัดกลาง2” พื้นที่ตลาด 992 

ตารางเมตร จํานวนแผง 99 แผง เปดทําการ 35 แผง โดยมีการเปดขายทุกวัน ต้ังแตเวลา        

6.00 -18.00 น. ประเภทสินคาที่มีจําหนาย คือ ผักสด เนื้อสุกร เนื้อวัวชําแหละ อาหารทะเลทุก

ชนิด           

 

ภาพที ่4-5 ตลาดพูลผล (ที่มา: ผูวิจัย 2554) 

 (3) ตลาดผาสุก ซึ่งประชาชนทั่วไปนิยมเรียกวา วา “ตลาดวัดกลาง3” พื้นที่ตลาด 1,160 

ตารางเมตร จํานวนแผง 176 แผง เปดทําการ 166 แผง โดยมีการเปดขายทุกวัน ต้ังแตเวลา     

6.00 -18.00 น. ประเภทสินคาที่มีจําหนาย คือ ปลาสด ไกสด เนื้อสุกรชําแหละ ผลไม และผักสด

ทุกชนิด 
 

 

ภาพที ่4-6 ตลาดผาสุก (ที่มา: ผูวิจัย 2554) 
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แผนที ่4-2 เมอืงชลบุรีและแหลงศนูยกลางทางการคาทีสํ่าคัญ ป พ.ศ. 2515 

 
ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจงัหวัดชลบุรี และผูวิจัย 2554 

    

 

 

อาวไทย 
 
 

ยานตลาดบุรีบริบาล 
(ตลาดลาง) 

ยานตลาดอุดมผล 
  (ตลาดวัดกลาง) 

ยานตลาดทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
(ตลาดบน) 

ถนน



46 

 

 จนมาถึงในชวงแผนพัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝงทะเลตะวันออก (Eastern Seaboard 

Development Project) ซึ่งเปนแผนยุทธศาสตรแบบผสมผสานระหวางภาครัฐกับเอกชน เพื่อเปน

การสนับสนุนและกระจายกิจกรรมทางเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมออกไปสูภูมิภาคอยางเปนระบบ 

โดยมีระยะเวลาแผนงาน 20 ป ต้ังแตป พ.ศ.2524 ถึงป พ.ศ.2543 ซึ่งแผนงานดังกลาวสงผลตอ

การพัฒนาพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรีรวมทั้งเมืองในภาคตะวันออกเปนอยางมาก ไมวาจะเปนการ

พัฒนาเสนทางคมนาคมขนสงในพื้นที่และเชื่อมกับพื้นที่ อ่ืน การสงเสริมการพัฒนานิคม

อุตสาหกรรม ทาเรือขนสงสินคา ทอสงน้ํา การพัฒนาระบบสื่อสารโทรคมนาคม ระบบไฟฟาและ

แมกระทั้งการพัฒนาที่อยูอาศัย 

 ในชวงเวลาดังกลาว พื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรีจัดเปนพื้นที่ศูนยกลางหลักอันดับหนึ่งใน

ระดับภูมิภาคและเปนอันดับสองในระดับประเทศ โดยมีจุดเดนที่เปนศักยภาพ คือ ที่ต้ังเปน

จุดเชื่อมทาอากาศยานสากลสุวรรณภูมิ ทาเรือพาณิชยแหลมฉบัง และทาอากาศยานอูตะเภากับ

นิคมอุตสาหกรรมตาง ๆ ตลอดจนมีเสนทางคมนาคมทางบกเชื่อมตอแหลงผลิตผลทางการเกษตร

เพื่อการสงออก และการเชื่อมตอกับกัมพูชาและเวียดนาม เปนศูนยกลางเชื่อมตอแหลงทองเที่ยว

สําคัญ คือ พัทยาและบางแสน ซึ่งมีนักทองเที่ยวนานาชาติไมนอยกวา ๓ ลานคนตอป และ

นักทองเที่ยวชาวไทยอีกประมาณ 8 ลานคนตอป รวมทั้งการเปนเมืองหลักอันดับหนึ่งของภาค

ตะวันออกทําใหศักยภาพการพัฒนาทางเศรษฐกิจมีอัตราสูงตามไปดวย ทําใหเกิดการขยายตัว

ของสถานประกอบการธุรกิจ หางสรรพสินคา สํานักงานและสถาบันการเงินเปนจํานวนมาก 

โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตพื้นที่เทศบาลเมืองชลบุรี บริเวณถนนสุขุมวิท  

 บทบาททางดานพาณิชยกรรมของเมืองชลบุรีในชวงป พ.ศ.2530-2540 มีหนาที่เปน

ศูนยกลางการคาระดับภาค (Regional Serving Business Center) มีขอบเขตตลาดและรัศมีการ

ใหบริการกวางขวาง ทําหนาที่ใหบริการทางการคาแกประชากรจํานวนมาก ไมวาจะเปนประชากร

ในเขตพื้นที่เมืองชลบุรีเองและประชากรของเมืองบริวารโดยรอบ เชน ชุมชนเมืองบางแสน ชุมชน

เมืองบางประกง ชุมชนเมืองพนัสนิคม ฯลฯ แหลงศูนยกลางทางการคาที่สําคัญในชวงเวลา

ดังกลาวเปนธุรกิจคาปลีกสมัยใหม (Modern Trade) ในรูปแบบหางสรรพสินคา(Department 

Store) ที่มีการจําหนายสินคาหลากหลายประเภท มีการจัดวางสินคาแยกเปนแผนกตามประเภท

ของสินคา ซึ่งเปดดําเนินกิจการข้ึนในเขตพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรีไลเลี่ยกันถึง 3 แหง ไดแก            

(1) หางโอเชี่ยนชลบุ รี  เปนแหงแรก  เ ร่ิมเปดดําเนินกิจการตั้งแตป  พ .ศ .2530 ตอมาคือ                    

(2) หางฟอรั่มพลาซาชลบุรี เร่ิมเปดดําเนินกิจการในป พ.ศ.2533 และ (3)หางเฉลิมไทย เร่ิมเปด

ดําเนินกิจการในป พ.ศ. 2535 
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แผนที่ 4-3 เมืองชลบุรีและแหลงศูนยกลางทางการคาที่สําคัญ ป พ.ศ. 2540 

 
ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจงัหวัดชลบุรี และผูวิจัย 2554 

 

 

อาวไทย 
 
 

ยานตลาดอุดมผล 
  (ตลาดวัดกลาง) 

ยานตลาดทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
(ตลาดบน) 

ยานตลาดบุรีบริบาล 
(ตลาดลาง) หางฟอรั่ม ชลบุรี 

ยานตลาดใหม ชลบุรี

ยานตลาดอุดมผล 
(ตลาดวัดกลาง) 

หางโอเช่ียน ชลบุรี

หางเฉลิมไทย

ถนน 
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 จากภาวะวิกฤติทางเศรษฐกิจระดับประเทศในป พ.ศ. 2540 ทําใหกําลังซื้อของประชาชน

ลดลงอยางรุนแรง คนไทยประสบปญหาสภาพคลองและมีหนี้สินตางชาติมากจึงตองขายกิจการให

ตางชาติหรือรวมทุน ในขณะที่ภาครัฐก็ตองสงเสริมการลงทุนเพื่อนําเงินจากตางชาติมากระตุน

เศรษฐกิจโดยไดยกเลิกประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 281 ที่จํากัดสิทธิคนตางดาวในการประกอบ

ธุรกิจบางประเภท และกําหนดทุนจดทะเบียนขั้นต่ําในการดําเนินกิจการคาปลีกคาสงไวเพียง 100 

ลานบาท รวมทั้งแกกฎหมายใหคนตางชาติถือครองที่ดินในไทยได จึงทําใหเกิดกลุมทุนตางชาติมา

ลงทุนอยางตอเนื่องในธุรกิจคาปลีกสมัยใหม (Modern Trade) และเพิ่มสวนแบงตลาดคาปลีก

สมัยใหมจากรอยละ 30 เปนรอยละ 64 ภายในเวลาเพียง 4 ป 

 เหตุผลดังกลาว ทําใหกลุมทุนตางชาติมีความสนใจมาลงทุนในธุรกิจการคาในเมืองชลบุรี 

ผนวกกับทําเลที่ต้ังของเมืองชลบุรีอยูไมไกลจากกรุงเทพมหานครอีกทั้งเมืองชลบุรียังมีบทบาท

ความเปนศูนยกลางหลักในการพัฒนาในระดับภูมิภาคตะวันออก เมืองชลบุรีในชวงป พ.ศ.2541-

ปจจุบันจึงเกิดการขยายตัวของธุรกิจการคาขามชาติหลายแหง ทั้งรูปแบบที่เปนรานคาปลีกขนาด

ใหญ (Discount Store) และหางสรรพสินคาขนาดใหญ (Department Store) ลักษณะสินคามี

คุณภาพ หลากหลาย มีทั้งราคาถูกและราคาแพง ทั้งคาสงและคาปลีก มีที่จอดรถกวางขวาง    

ครบสมบูรณในตัวเอง อีกทั้งมีบริการเสริมดานความบันเทิงครบวงจรเพื่อดึงดูดกลุมลูกคา ไดแก 

บริการเพื่อพักผอนหยอนใจ สวนน้ํา รานบริการอินเตอรเนต โรงภาพยนตร  ฯลฯ โดยที่ตําแหนง

ที่ต้ังของธุรกิจการคาขามชาติดังกลาวจะอยูในเขตชั้นนอกของเมือง(นอกเขตเทศบาลเมืองชลบุรี) 

อันเปนผลมาจากการขยายตัวของเมืองตามถนนสายหลักออกไปสูชานเมือง(New Suburban 

Ribbon) เกิดเปนยานพาณิชยกรรมชานเมืองหรือศูนยกลางการคาชุมชนชานเมือง(Suburban 

City center) ปจจุบันบทบาทความเปนศูนยกลางทางการคาของพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรีมี

แนวโนมลดระดับลง ธุรกิจการคาขามชาติในเมืองชลบุรี มีการเปดใหบริการในเวลาไลเลี่ยกัน

ภายในเวลาไมกี่ป ซึ่งตามลําดับการเปดใหบริการไดดังนี้ 

  (1) ศูนยการคาโลตัส ชลบุรี เร่ิมเปดใหบริการในป พ.ศ.2542  

  (2) ศูนยการคาบิ๊กซี ชลบุรี เร่ิมเปดใหบริการในป พ.ศ.2545   

  (3) ศูนยการคาคารฟู ชลบุรี เร่ิมเปดใหบริการในป พ.ศ.2546  

  (4) ศูนยการคาเซ็นทรัล ชลบุรี เร่ิมเปดใหบริการในป พ.ศ.2550  

  (5) ศูนยการคาโลตัส พลัสมอลล อมตะนคร เร่ิมเปดใหบริการในป พ.ศ.2551 
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 แผนที่ 4-4 เมืองชลบุรีและแหลงศูนยกลางทางการคาที่สําคัญในปจจุบัน 

 
ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจงัหวัดชลบุรี และผูวิจัย 2554 

 

อาวไทย 
 
 

หางโลตัส พลัสมอลล

หางบิ๊กซี ชลบุรี 

หางโลตัส ชลบุรี

หางเซ็นทรัล ชลบุรี

หางคารฟู ชลบุรี 

ยานตลาดบุรีบริบาล 
(ตลาดลาง) 

ยานตลาดอุดมผล 
(ตลาดวัดกลาง) 

ยานตลาดทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
(ตลาดบน) 

หางเฉลิมไทย

หางโอเช่ียน ชลบุรี

ยานตลาดใหม ชลบุรี

หางฟอรั่ม ชลบุรี

อาวไทย 
 
 

ถนน 
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4.3 สรุปชวงพัฒนาการทางดานพาณิชยกรรมของเมืองชลบุรี 

  ยานศูนยกลางของเมืองชลบุรีมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรม 3 รูปแบบ 

ไดแก (1) รูปแบบการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม (2) รูปแบบอาคารของสถานประกอบการ  

(3) รูปแบบหรือลักษณะของสินคาและสามารถแบงชวงเวลาจากการเปลี่ยนแปลงบทบาททางดาน

พาณิชยกรรมของเมืองชลบุรี ตามทฤษฎีการแบงประเภทศูนยกลางชุมชนของ F. STUART 

CHAPLIN ไดทั้งหมด 4 ชวงเวลา ดังนี้ 

• พัฒนาการชวงที่ 1 : ป พ.ศ. 2495-2511       
ยุคศูนยกลางการคาระดับชุมชน (Chonburi Neighborhood Serving Center)
  เมืองชลบุรีในชวงนี้มีลักษณะเปนชุมชนเมืองขนาดเล็ก ประชากรมีการประกอบ

อาชีพประมงและมีการสัญจรทางน้ํา(ทะเล)เปนหลัก ยานพาณิชยกรรมหรือ

ศูนยกลางทางการคาของเมืองอยูบริเวณถนนวชิรปราการ ทําหนาที่ใหบริการทางการ

คาแกชุมชนที่อยูในรัศมีที่เดินมาถึงได คือ ชุมชนชายฝงทะเลและชุมชนบนบก

ใกลเคียง 

• พัฒนาการชวงที่ 2 :  ป พ.ศ. 2512-2529       
ยุคศูนยกลางการคาระดับเมือง (Chonburi Community Serving Center)  
 เปนชวงที่ยานพาณิชยกรรมมีการขยายตัวอยางรวดเร็ว แหลงศูนยกลางทาง

การคาที่สําคัญที่เกิดขึ้นในชวงเวลาดังกลาว คือ ยานการคาตลาดอุดมผล หรือ 

“ตลาดวัดกลาง” ทําหนาใหบริการทางการคากับชุมชนในเขตพื้นที่เทศบาลเมือง

ชลบุรีและชุมชนใกลเคียง ไดแกชุมชนในเขตเทศบาลตําบลบางทรายและเทศบาล

ตําบลบานสวน 

• พัฒนาการชวงที่ 3 :  ป พ.ศ. 2530-2540       
ยุคศูนยกลางการคาระดับภาค (Chonburi Regional Serving Business Center) 
 เมืองชลบุรีในชวงนี้จัดเปนพื้นที่ศูนยกลางหลักอันดับหนึ่งในการพัฒนาระดับ

ภูมิภาค เกิดการขยายตัวของสถานประกอบการธุรกิจ หางสรรพสินคา สํานักงาน

และสถาบันการเงินเปนจํานวนมาก แหลงศูนยกลางทางการคาที่สําคัญในชวงเวลา

ดังกลาวเปนธุรกิจคาปลีกสมัยใหม(Modern Trade) ทําหนาที่ใหบริการทางการคา

แกประชากรจํานวนมาก ไมวาจะเปนประชากรในเขตพื้นที่เมืองชลบุรีเองและ

ประชากรของเมืองบริวารโดยรอบ 
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• พัฒนาการชวงที่ 4 : ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน      
ยุคศูนยกลางการคาชานเมือง (Chonburi Suburban City Center)  
 เปนชวงที่มีการขยายตัวของธุรกิจการคาขามชาติ  บริเวณเขตชั้นนอกของเมือง 

(นอกเขตเทศบาลเมืองชลบุรี) อันเปนผลมาจากการขยายตัวของเมืองตามถนนสาย

หลักออกไปสูชานเมืองเกิดเปนยานพาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นใหม(New Suburban 

Ribbon) ทําใหบทบาทความเปนศูนยกลางทางการคาของพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรี

มีแนวโนมลดระดบัลง  
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4.4 การเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมของยานศูนยกลางเมืองชลบุรี 

 4.4.1 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม  

 ชวงที่ 1 : ยุคศูนยกลางการคาระดับชุมชน (พ.ศ.2495-2511)  

 ลักษณะการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมมีรูปแบบการวางตัวในแนวเหนือ-ใตเกาะ

ตัวตามแนวริมสองฝงถนนสายหลักสายเดียวของเมือง นั่นคือ ถนนวชิรปราการ มีระยะทางยาว

ประมาณ 400 เมตร โดยการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมสวนใหญมีลักษณะกระจุก

ตัวอยางหนาแนนบริเวณแหลงการคาสําคัญทั้ง 2 แหง ไดแก บริเวณยานการคาตลาดทรัพยสิน

สวนพระมหากษัตริย (ตลาดบน) ทางทิศเหนือของเมืองและยานการคาตลาดบุรีบริบาล       

(ตลาดลาง) ทางทิศใตของเมือง  

 การใชประโยชนที่ดินของเมืองสวนใหญหากไมนับพื้นที่โลงวาง คือ พื้นที่เพื่อการอยูอาศัย

มากที่สุดโดยมีขนาดพื้นที่ 0.79 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 492 ไร คิดเปนรอยละ 29.3 ของการ

ใชประโยชนที่ดินทั้งหมดซึ่งเปนพื้นที่ของชุมชนประมงบริเวณชายฝงทะเล มีลักษณะเกาะตัวกัน

หนาแนนตามแนวสะพานที่ยื่นลงทะเลทางดานตะวันตก รองลงมา คือพื้นที่พาณิชยกรรม มีขนาด

พื้นที่ 0.19 ตารางกิโลเมตรเมตรหรือประมาณ 121 ไร คิดเปนรอยละ 7.2 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมด 

ตารางที่ 4-1 การใชประโยชนที่ดินในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี ป พ.ศ. 2495 

ประเภท พื้นที่ (ตร.กม.) พื้นที่ (ไร) รอยละ (%) 

พาณิชยกรรม 0.19 121 7.2 

ที่อยูอาศัย 0.79 492 29.3 

สถานที่ราชการ 0.15 92 5.5 

สถาบันการศึกษา 0.00 0 0.0 

ศาสนสถาน 0.08 47 2.8 

อุตสาหกรรม 0.00 0 0.0 

คลังสินคา 0.05 33 1.9 

นันทนาการ 0.00 0 0.0 

พื้นที่วาง 1.43 896 53.3 

ที่มา : กรมแผนทีท่หาร สํานกังานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี และผูวิจัย 2554 
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แผนที่ 4-5 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินเพือ่พาณิชยกรรม ชวงพฒันาการที ่1 

ที่มา : กรมแผนทีท่หาร สํานกังานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรีและผูวิจัย 2554 
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ชวงที่ 2 :  ยุคศูนยกลางการคาระดับตําบลหรือระดับเมือง (ป พ.ศ.2512-2529) 

 ลักษณะการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมมีการขยายตัวออกไปจากศูนยกลางยาน

พาณิชยกรรมเดิม (ถนนวชิรปราการ) ในแนวราบไปทางทิศตะวันออกตามแนวสองฝงถนนใน

ลักษณะ Ribbon Development ซึ่งเปนโครงขายถนนของเทศบาลที่สรางหรือพัฒนาขึ้นใหม 

โดยเฉพาะอยาง ถนนพิพิธ กับถนนเจตจํานง ถนนสาครพิทักษ ถนนอัครนิวาต และถนนสุขุมวิท 

สวนใหญเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยและมีความหนาแนนมาก

ที่สุดบริเวณชวงกลางของเมืองใกลแหลงการคาที่สําคัญที่เกิดขึ้นในชวงเวลานี้ คือ ยานการคา

ตลาดวัดกลาง บริเวณถนนเจตจํานง  

 การใชประโยชนที่ดินของเมืองสวนใหญเปนพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยมากที่สุด โดยมีขนาด

พื้นที่ 1.34 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 838 ไร คิดเปนรอยละ 37.52 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมด รองลงมา คือ พื้นที่พาณิชยกรรม มีขนาดพื้นที่ 1.04 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 652 ไร

หรือคิดเปนรอยละ 29.18 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด 

ตารางที่ 4-2 การใชประโยชนที่ดินในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี ป พ.ศ. 2529 

ประเภท พื้นที่ (ตร.กม.) พื้นที่ (ไร) รอยละ (%) 

พาณิชยกรรม 1.04 652 29.18 

ที่อยูอาศัย 1.34 838 37.52 

สถานที่ราชการ 0.34 214 9.56 

สถาบันการศึกษา 0.09 58 2.61 

ศาสนสถาน 0.13 84 3.75 

อุตสาหกรรม 0.04 26 1.17 

คลังสินคา 0.10 61 2.75 

นันทนาการ 0.04 24 1.08 

พื้นที่วาง 0.44 276 12.37 

ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจงัหวัดชลบุรีและผูวิจัย 2554 
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แผนที่ 4-6 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินเพือ่พาณิชยกรรม ชวงพฒันาการที ่2 

 
ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรีและผูวิจัย 2554 
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 ชวงที่ 3 : ยุคศูนยกลางการคาระดับภาค (ป พ.ศ.2530-2540) 

 ลักษณะการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมในชวงนี้มีขยายตัวแทนที่บริเวณแปลงพื้น

ที่ดินขนาดใหญ ซึ่งเดิมเปนพื้นที่โลงวางและพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนนอยในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี 

ซึ่งมีการขยายตัวแนวดิ่งในรูปแบบอาคารสูงและเห็นไดชัดบริเวณสองฝงของถนนสุขุมวิท จากการ

ขยายตัวดังกลาวทําใหพื้นที่ทางการคามีเพิ่มมากกวาเดิมสามารถรองรับความตองการของ

ประชากรจํานวนมาก ชวงเวลานี้ทําใหเกิดเปนยานศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมบริเวณถนน

สุขุมวิท   

 การใชประโยชนที่ดินของเมืองสวนใหญเปนพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยมากที่สุด โดยมีขนาด

พื้นที่ 1.37 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 831 ไร คิดเปนรอยละ 31.22 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมด รองลงมา คือ พื้นที่พาณิชยกรรม มีขนาดพื้นที่ 1.33 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 831 ไร 

คิดเปนรอยละ 30.42 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด 

ตารางที่ 4-3 การใชประโยชนที่ดินในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี ป พ.ศ. 2540 

ประเภท พื้นที่ (ตร.กม.) พื้นที่ (ไร) รอยละ (%) 

พาณิชยกรรม 1.33 831 30.42 

ที่อยูอาศัย 1.37 853 31.22 

สถานที่ราชการ 0.57 355 13.01 

สถาบันการศึกษา 0.16 100 3.65 

ศาสนสถาน 0.21 131 4.78 

อุตสาหกรรม 0.02 15 0.55 

คลังสินคา 0.15 91 3.33 

นันทนาการ 0.18 111 4.05 

พื้นที่วาง 0.39 246 8.99 

 ที่มา : สํานกังานโยธาธิการและผังเมืองจงัหวัดชลบุรีและผูวิจัย 2554 
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แผนที่ 4-7 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินเพือ่พาณิชยกรรม ชวงพฒันาการที ่3 

 
ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรีและผูวิจัย 2554 
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 ชวงที่ 4 :  ยุคศูนยกลางการคาชานเมือง (ป พ.ศ.2541-ปจจุบัน) 

 ลักษณะการใชประโยชนที่ ดินเพื่อพาณิชยกรรมในชวงนี้มีการขยายตัวไมมากนัก 

เนื่องจากขอจํากัดทางดานพื้นที่ กลาวคือ การขยายตัวของพื้นที่การคาขนาดใหญและอาคารสูง

ตามสองฝงของถนนสุขุมวิทในชวงเวลาที่ผานมา ทําใหในเขตเทศบาลเมืองชลบุรีเหลือพื้นที่วาง

คอนขางนอยในการรองรับการเจริญเติบโตและการขยายตัวของธุรกิจการคา ทําใหการใช

ประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมมีการขยายตัวออกไปแบบกระจายตามแนวถนน(Ribbon 

Development) ตามทิศทางขยายตัวของเมืองตามถนนสายหลักออกไปสูชานเมือง นั่นคือ ตาม

แนวสองฝงของถนนที่พุงออกจากเขตเทศบาลเมืองชลบุรีในแนวเหนือ-ใต ไดแก แนวถนน   

สุขุมวิท-ชุมชนหนองมนทางทิศใต และ แนวถนนสุขุมวิท-ชุมชนบางประกงทางทิศเหนือ การ

ขยายตัวดังกลาวทําใหปจจุบันเกิดเปนยานพาณิชยกรรมชานเมืองหรือศูนยกลางการคาชมุชนชาน

เมือง (Suburban City center)        

 การใชประโยชนที่ดินของเมืองสวนใหญเปนพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยมากที่สุด โดยมีขนาด

พื้นที่ 1.42 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 889 ไร คิดเปนรอยละ 34.81 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมด รองลงมา คือ พื้นที่พาณิชยกรรม มีขนาดพื้นที่ 1.35 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 843 ไร 

คิดเปนรอยละ 33.01 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด 
 

ตารางที่ 4-4 การใชประโยชนที่ดินในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี ป พ.ศ. 2552 

ประเภท พื้นที่ (ตร.กม.) พื้นที่ (ไร) รอยละ (%) 

พาณิชยกรรม 1.35 843 33.01 

ที่อยูอาศัย 1.42 889 34.81 

สถานที่ราชการ 0.58 361 14.15 

สถาบันการศึกษา 0.16 100 3.90 

ศาสนสถาน 0.20 128 4.99 

อุตสาหกรรม 0.02 13 0.51 

คลังสินคา 0.15 91 3.56 

นันทนาการ 0.18 111 4.33 

พื้นที่วาง 0.03 19 0.73 

ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจงัหวัดชลบุรีและผูวิจัย 2554 
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แผนที่ 4-8 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินเพือ่พาณิชยกรรม ชวงพฒันาการที ่4 

 
ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรีและผูวิจัย 2554 
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 4.4.2 รูปแบบอาคารสถานประกอบการ 

 ชวงที่ 1 : ยุคศูนยกลางการคาระดับชุมชน (พ.ศ.2495-2511) 

 จากการสํารวจกลุมอาคารในพื้นที่ศึกษา พบวา อาคารสถานประกอบการที่กอสรางใน

ชวงเวลาดังกลาว คือ กลุมอาคารสถานประกอบการที่มีอายุ 50 ปข้ึนไป สวนใหญจะกระจุกตัวกัน

หนาแนนตามสองฝงถนนสายเกาแกในเขตพื้นที่ชั้นในของเมือง คือ บริเวณถนนวชิรปราการและ

ถนนพิพิธ ซึ่งเปนบริเวณที่ติดกับชุมชนประมงชายฝงทะเลทางดานทิศตะวันออก ซึ่งอาคารสถาน

ประกอบการดังกลาวจะมีลักษณะเปนอาคารแบบดั้งเดิมขนาดเล็ก มีขนาดพื้นที่ประมาณ          

50 ตารางเมตร กอสรางดวยไมหรือคร่ึงตึกครึ่งไมสูงเพียง 1-2 ชั้น โดยสวนใหญพื้นที่อาคารชั้นลาง

จะใชประโยชนเพื่อการคาขายและพื้นที่อาคารชั้นบนใชประโยชนเปนที่พักอาศัย   

 

 

ภาพที ่4-7 รูปแบบอาคารสถานประกอบการในชวงพฒันาการที่ 1 (ที่มา: ผูวิจัย 2554) 

 ชวงที่ 2 :  ยุคศูนยกลางการคาระดับตําบลหรือระดับเมือง (ป พ.ศ.2512-2529) 

 จากการสํารวจกลุมอาคารในพื้นที่ศึกษา พบวา อาคารสถานประกอบการที่กอสรางใน

ชวงเวลาดังกลาว คือ กลุมอาคารสถานประกอบการที่มีอายุ 20-30 ป สวนใหญเกาะตัวกันอยูตาม

แนวสองขางทางของถนนสายสําคัญในเขตเทศบาลเองชลบุรี ไดแก ถนนพิพิธ กับถนนเจตจํานง 

ถนนสาครพิทักษ ถนนอัครนิวาต และถนนสุขุมวิท ซึ่งลักษณะอาคารสวนใหญจะเปนลักษณะ

อาคารพาณิชยรูปทรงสมัยใหมมีขนาดพื้นที่ประมาณ 200 ตารางเมตร และสูงตั้งแต 2-5 ชั้น ข้ึนไป 

รูปแบบการใชอาคารภายในสวนใหญมีลักษณะคลายกับอาคารรูปแบบแรก กลาวคือ พื้นที่อาคาร

ชั้นลางจะใชประโยชนเพื่อการคาขายและพื้นที่อาคารชั้นบนใชประโยชนเปนที่พักอาศัย  
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ภาพที ่4.8 รูปแบบอาคารสถานประกอบการในชวงพฒันาการที่ 2 (ที่มา: ผูวิจัย 2554) 

 ชวงที่ 3 : ยุคศูนยกลางการคาระดับภาค (ป พ.ศ.2530-2540) 

 จากการสํารวจกลุมอาคารในพื้นที่ศึกษา พบวา อาคารสถานประกอบการที่กอสรางใน

ชวงเวลาดังกลาว คือ คือ กลุมอาคารสูงขนาดใหญอายุประมาณ 5-20 ป มีตําแหนงที่ต้ังบริเวณ

แปลงที่ดินขนาดใหญติดกับถนนสุขุมวิท ซึ่งลักษณะอาคารสวนใหญจะเปนลักษณะเปนอาคาร

ขนาดใหญ มีขนาดพื้นที่ประมาณ 3,000 5,000 ตารางเมตร และสูงตั้งแต 5-9 ชั้น รูปแบบการใช

อาคารภายในใชประโยชนในเชิงพาณิชยและพื้นที่เพื่อจอดรถภายในตัวอาคาร 

 

 

ภาพที ่4.9 รูปแบบอาคารสถานประกอบการในชวงพฒันาการที่ 3 (ที่มา: ผูวิจัย 2554) 
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 ชวงที่ 4 :  ยุคศูนยกลางการคาชานเมือง (ป พ.ศ.2541-ปจจุบัน) 

 จากการสํารวจกลุมอาคารในพื้นที่ศึกษา  พบวา อาคารสถานประกอบการที่กอสรางใน

ชวงเวลาดังกลาว คือ คือ กลุมอาคารสูงขนาดใหญอายุประมาณ 5-10 ป สวนใหญมีตําแหนง ที่ต้ัง

อยูบริเวณเขตชั้นนอกของเมือง (นอกเขตเทศบาลเมืองชลบุรี) โดยเฉพาะอยางยิ่งบริเวณจุดตัดของ

ถนนสุขุมวิทกับถนนเลี่ยงเมืองชลบุรี ซึ่งลักษณะอาคารมีทั้งที่เปนโกดังคลังสินคาขนาดใหญและ

อาคารสูงมีขนาดพื้นที่ประมาณ 8,000 - 12,000 ตารางเมตร และสูงตั้งแต 3-5 ชั้น รูปแบบการใช

อาคารภายในเปนการใชประโยชนในเชิงพาณิชยเทานั้น พื้นที่เพื่อจอดรถจะมีบริเวณกวางขวาง 

อยูทั้งภายในและภายนอกตัวอาคาร 

 

 

ภาพที ่4.10 รูปแบบอาคารสถานประกอบการในชวงพฒันาการที่ 4 (ที่มา: ผูวิจัย 2554) 
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สรุปการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารสถานประกอบการ 

 จากการสํารวจกลุมอาคารสถานประกอบการของเมืองชลบุรี ทําใหสามารถสรุปการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารสถานประกอบการของแตละชวงพัฒนาการ ไดดังนี้ 

 

แผนภูมิที่ 4-1 การเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารสถานประกอบการ (ที่มา: ผูวิจัย 2554) 

• รูปแบบอาคารสถานประกอบการแบบที่ 1 (A)     
 อาคารพาณิชยแบบดั้งเดิมขนาดเล็ก (50 ตารางเมตร) สูงตั้งแต 1-2 ชั้น พื้นที่อาคารชั้น

ลางจะใชประโยชนเพื่อการคาขายและพื้นที่อาคารชั้นบนใชประโยชนเปนที่พักอาศัย 

• รูปแบบอาคารสถานประกอบการแบบที่ 2 (B)     
 อาคารพาณิชยรูปทรงสมัยใหมขนาดกลาง (200 ตารางเมตร) สูงตั้งแต 2-5 ชั้น พื้นที่

อาคารชั้นลางจะใชประโยชนเพื่อการคาขายและพื้นที่อาคารชั้นบนใชประโยชนเปนที่พัก

อาศัย 

• รูปแบบอาคารสถานประกอบการแบบที่ 3 (C)     
 อาคารหางสรรพสินคาขนาดใหญ (3,000-5,000 ตารางเมตร) สูงตั้งแต 5-9 ชั้น พื้นที่ของ

อาคารภายในใชประโยชนเชิงพาณิชยเทานั้น มีพื้นที่เพื่อจอดรถภายในตัวอาคาร 

• รูปแบบอาคารสถานประกอบการแบบที่ 4 (D)     
 โกดังคลังสินคาขนาดใหญ (8,000-12,000 ตารางเมตร) สูงตั้งแต 3-5 ชั้น พื้นที่อาคาร

ภายในใชประโยชนเชิงพาณิชยเทานั้น พื้นที่จอดรถมีทั้งภายในอาคารและภายนอกตัว

อาคาร (สวนใหญมีทําเลที่ต้ังบริเวณชานเมืองหรือนอกเขตเทศบาลเมืองชลบุรี) 
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แผนที่ 4-9 ตําแหนงกลุมอาคารสถานประกอบการ 

 

ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรีและผูวิจัย 2554 
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4.4.3 รูปแบบหรือลักษณะของสินคา  

  ชวงที่ 1 : ยุคศูนยกลางการคาระดับชุมชน (พ.ศ.2495-2511) 

 จากการสัมภาษณจากผูสูงอายุที่อยูอาศัยในพื้นที่มาเปนเวลานาน  พบวา ลักษณะสินคา

ในชวงนี้ ยังไมมีความหลากหลายมากนัก สวนใหญจะเปนสินคาอุปโภคบริโภคขั้นพื้นฐาน 

ประกอบดวยตลาดสด 2 แหง ซึ่งภายในตลาดจะขายสินคาประเภทอาหารสดและอาหารแหง สวน

รานคาปลีกยอยบริเวณโดยรอบจะเปนสินคาประเภทของชํา ของใชประจําวัน และอุปกรณเพื่อ

ประกอบอาชีพประมง (ขอจํากัดทางดานขอมูลที่ไมมีการเก็บรวบรวมประเภทสินคาจากหนวยงาน

ราชการ) 

 

แผนภูมิที ่4-2 สัดสวนประเภทสินคาในชวงพัฒนาการที ่1 (ที่มา: ผูวิจยั 2554) 

 ชวงที่ 2 :  ยุคศูนยกลางการคาระดับตําบลหรือระดับเมือง (ป พ.ศ.2512-2529) 

 จากขอมูลสถิติสถานประกอบการของเทศบาลเมืองชลบุรี พบวา กิจการทางดาน    

พาณิชยกรรมในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี ในป พ.ศ. 2524 มีทั้งสิ้น 1,391 แหง เปนกิจการประเภท

อาหารและเครื่องดื่มมากที่สุดจํานวน 414 แหง คิดเปนรอยละ 30 รองลงมาคือ กิจการประเภท

เครื่องใชประจําวันทั่วไปจํานวน 364 แหง คิดเปนรอยละ 26 สําหรับกิจการประเภทอื่นๆ ไดแก 

เสื้อผาเครื่องนุงหมและเครื่องประดับ,ขาย-ซอมเครื่องใชไฟฟา,บริการดวยการศึกษา,ขาย-ซอม 

เครื่องจักรหรือเครื่องยนต, ยารักษาโรค,บริการรักษาโรค,เฟอรนิเจอรเพื่อตกแตงบาน,เครื่องหนัง

,และบริการสันทนาการ มีจํานวน 98 แหง (รอยละ 7), 93 แหง (รอยละ 7), 89 แหง (รอยละ 6), 86 
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แหง (รอยละ 6), 69 แหง (รอยละ 5), 66 แหง (รอยละ 5), 55 แหง (รอยละ 4), 32 แหง(รอยละ 2),

และ 25 แหง (รอยละ 2), ตามลําดับ 

 

แผนภูมิที ่4-3 สัดสวนประเภทสินคาในชวงพัฒนาการที ่2 (ที่มา: ผูวิจยั 2554) 

 เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบหรือลักษณะของสินคา พบวา ในชวงนี้ประเภทของ

สินคาเริ่มมีความหลากหลายและเปนสินคาที่ตองการทักษะความเชียวชาญเฉาะดานมากขึ้น 

กลาวคือ มีทั้งสินคาอุปโภคบริโภคและสินคาที่อยูในรูปแบบการบริการ เชน รานขายเครื่องประดับ

(รานทอง) รานขายเครื่องใชไฟฟา รานขายเฟอรนิเจอร รานขายเสื้อผาสําเร็จรูป รานเสริมสวย ราน

ขายยารักษาโรค คลินิกแพทย เปนตน โดยกิจการที่มีการเพิ่มข้ึนมากที่สุดนอกจากกิจการประเภท

เครื่องใชประจําวันทั่วไปและอาหารและเครื่องดื่ม ไดแก เสื้อผาเครื่องนุงหมและเครื่องประดับ

เพิ่มข้ึน 98 แหง รองลงมาคือ ขาย-ซอมเครื่องใชไฟฟา เพิ่มข้ึน 93 แหง สวนกิจการที่เพิ่มข้ึนนอย

ที่สุดคือ บริการสันทนาการ เพิ่มข้ึน 25 แหง 

 ชวงที่ 3 : ยุคศูนยกลางการคาระดับภาค (ป พ.ศ.2530-2540) 

 จากขอมูลสถิติสถานประกอบการของเทศบาลเมืองชลบุรี พบวา กิจการทางดาน    

พาณิชยกรรมในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี ในป พ.ศ. 2537 มีทั้งสิ้น 2,162 แหง เปนกิจการประเภท

อาหารและเครื่องดื่มมากที่สุดจํานวน 517 แหง คิดเปนรอยละ 25 รองลงมาคือ กิจการประเภท

เครื่องใชประจําวันทั่วไปจํานวน 484 แหง คิดเปนรอยละ 23 สําหรับกิจการประเภทอื่นๆ ไดแก 

ขาย-ซอมเครื่องใชไฟฟา,ขาย-ซอม เครื่องจักรหรือเครื่องยนต,เสื้อผาเครื่องนุงหมและเครื่องประดับ
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,เฟอรนิเจอรเพื่อตกแตงบาน, บริการสันทนาการ,เครื่องหนัง,ยารักษาโรค,บริการดวยการศึกษา

,และบริการรักษาโรค มีจํานวน 185 แหง (รอยละ 9), 184 แหง (รอยละ 9), 180 แหง (รอยละ 9),  

148 แหง (รอยละ 7), 95 แหง (รอยละ 4), 89 แหง (รอยละ 4), 87 แหง (รอยละ 4), 71 แหง    

(รอยละ 3), และ 69 แหง (รอยละ 3) ตามลําดับ 

 

แผนภูมิที4่-4 สัดสวนประเภทสินคาในชวงพัฒนาการที ่3 (ที่มา: ผูวิจยั 2554) 

 เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบหรือลักษณะของสินคา พบวา ในชวงนี้เปนชวงที่มี

การเปดดําเนินกิจการหางสรรพสินคาขึ้นในเวลาไลเลี่ยกัน 3 แหง ทําใหสินคามีความหลากหลาย

ประเภทมากขึ้นกวาเดิม มีการจัดวางสินคาแยกเปนแผนกตามประเภทของสินคา เนนการตกแตง

รานใหสวยงามเพื่อดึงดูดลูกคา สินคามีราคาแพงและมีคุณภาพมากขึ้น โดยกิจการที่มีสัดสวนการ

เพิ่มมากที่สุด ไดแก เครื่องใชประจําวันทั่วไปเพิ่มข้ึน 120 แหง (คิดเปนรอยละ 16.71) รองลงมาคือ 

อาหารและเครื่องดื่มเพิ่มข้ึน 103 แหง (คิดเปนรอยละ 14.35) สวนกิจการที่มีสัดสวนลดลง คือ 

บริการดวยการศึกษาลดลง 18 แหง (คิดเปนรอยละ -2.51) 

ชวงที่ 4 :  ยุคศูนยกลางการคาชานเมือง (ป พ.ศ.2541-ปจจุบัน) 

 จากขอมูลสถิติสถานประกอบการของเทศบาลเมืองชลบุรี พบวา กิจการทางดาน    

พาณิชยกรรมในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี ในป พ.ศ. 2552 มีทั้งสิ้น 2,300 แหง เปนกิจการประเภท

อาหารและเครื่องดื่มมากที่สุดจํานวน 343 แหง คิดเปนรอยละ 18 รองลงมาคือ กิจการประเภท
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เครื่องใชประจําวันทั่วไปจํานวน 418 แหง คิดเปนรอยละ 15 สําหรับกิจการประเภทอื่นๆ ไดแก 

เสื้อผาเครื่องนุงหมและเครื่องประดับ,ขาย-ซอมเครื่องใชไฟฟา,ขาย-ซอมเครื่องจักรหรือเครื่องยนต

,บริการสันทนาการ,ยารักษาโรค,เฟอรนิเจอรเพื่อตกแตงบาน,บริการดวยการศึกษาและเครื่องหนัง          

มีจํานวน 288 แหง (รอยละ 12), 190 แหง (รอยละ 8), 184 แหง (รอยละ 8), 184 แหง (รอยละ 8),  

178 แหง (รอยละ 8), 153 แหง (รอยละ 7), 144 แหง (รอยละ 6), 128 แหง (รอยละ 6), และ      

90 แหง (รอยละ 4) ตามลําดับ 

 

แผนภูมิที ่4-5 สัดสวนประเภทสินคาในชวงพัฒนาการที ่4 (ที่มา: ผูวิจยั 2554) 

 เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบหรือลักษณะของสินคา พบวา ในชวงนี้เปนชวงที่

เห็นถึงการเปลี่ยนแปลงอยางชัดเจน กลาวคือ รูปแบบหรือลักษณะสินคาดั้งเดิมซึ่งถือวาเปน

กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เปนรายไดหลักของชุมชนเมืองชลบุรี มีการเปลี่ยนแปลงเปนสินคาเฉพาะ

ดานมากขึ้น โดยกิจการที่มีสัดสวนปดกิจการมากที่สุด ไดแก เครื่องใชประจําวันทั่วไปลดลง     

141 แหง (รอยละ-73.82) รองลงมาคือ อาหารและเครื่องดื่มลดลง 99 แหง (รอยละ51.83) แต

กิจการที่มีสัดสวนเพิ่มข้ึนมากที่สุด สวนใหญเปนกลุมกิจการสินคาเฉพาะดาน ไดแก ยารักษาโรค 

บริการสันทนาการ บริการรักษาโรค และบริการดวยการศึกษา มีสัดสวนเพิ่มข้ึน 91 แหง (รอยละ 

47.64), 89 แหง (รอยละ 46.60), 75 แหง (รอยละ 39.27),และ 57 แหง(รอยละ 29.84) ตามลําดับ 
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ตารางที ่4-5 สัดสวนการเปลี่ยนแปลงประเภทสินคา  

ประเภท 
จํานวนกิจการ สัดสวนกิจการ (รอยละ) จํานวนเปลี่ยนแปลง (แหง) สัดสวนเปลี่ยนแปลง(รอยละ) 

2524 2537 2552 2524 2537 2552 2524 2537 2552 2524 2537 2552 

เครื่องใชประจําวันทั่วไป 364 484 343 26.17 22.95 14.91 - 120 -141 - 16.71 -73.82 

อาหารและเครื่องดื่มหรืออาหารตามสั่ง 414 517 418 29.76 24.51 18.17 - 103 -99 - 14.35 -51.83 

เสื้อผาเครื่องนุงหมและเครื่องประดับ 98 180 288 7.05 8.53 12.52 - 82 108 - 11.42 56.54 

เครื่องหนัง 32 89 90 2.30 4.22 3.91 - 57 1 - 7.94 0.52 

ขาย - ซอมเครื่องใชไฟฟา 93 185 190 6.69 8.77 8.26 - 92 5 - 12.81 2.62 

เฟอรนิเจอรเพื่อตกแตงบาน 55 148 153 3.95 7.02 6.65 - 93 5 - 12.95 2.62 

ขาย - ซอม เครื่องจักรหรือเครื่องยนต 86 184 184 6.18 8.72 8.00 - 98 0 - 13.65 0.00 

ยารักษาโรค  69 87 178 4.96 4.13 7.74 - 18 91 - 2.51 47.64 

บริการรักษาโรค 66 69 144 4.74 3.27 6.26 - 3 75 - 0.42 39.27 

บริการดวยการศึกษา 89 71 128 6.40 3.37 5.57 - -18 57 - -2.51 29.84 

บริการสันทนาการ-พักผอน 25 95 184 1.80 4.50 8.00 - 70 89 - 9.75 46.60 

รวม 1391 2109 2300 100 100 100 - 718 191 - 100 100 

ที่มา : เทศบาลเมืองชลบุรี 
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ประเด็น พัฒนาการชวงที่ 1          
ป พ.ศ. 2495-2511 

พัฒนาการชวงที่ 2           
ป พ.ศ. 2512-2529 

พัฒนาการชวงที่ 3              
ป พ.ศ. 2530-2540 

พัฒนาการชวงที่ 4            
ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน 

การเปลี่ยนแปลงบทบาททางดานพาณิชยกรรมของเมืองชลบุรี 

บทบาททางดาน          
พาณิชยกรรม 

ศูนยกลางการคาระดับชุมชน          

(Chonburi Neighborhood 

Serving Center) 

 ทําหนาที่ใหบริการทางการคาแก

ชุมชนที่อยูในรัศมีที่เดินมาถึงได  

ศูนยกลางการคาระดับเมือง             

( Chonburi Community Serving 

Center)   

ทําหนาใหบริการทางการคากับ

ชุมชนในเขตพื้นที่เทศบาลเมือง

ชลบุรีและชุมชนใกลเคียง  

ศูนยกลางการคาระดับภาค                 

(Chonburi Regional Serving 

Business Center)  

ทําหนาที่ใหบริการประชากรในเขตพื้นที่

เมืองชลบุรีเองและประชากรของเมือง

บริวารโดยรอบ  

ศูนยกลางชุมชนชานเมือง               

(Chonburi Suburban central City 

center)  

ใหบทบาทความเปนศูนยกลางทาง

การคาของพื้นที่ศูนยกลางเมือง

ชลบุรีมีแนวโนมลดระดับลง 

แหลงศูนยการคาสําคัญ - ยานการคาตลาดทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย (ตลาดบน)         

- ยานการคาตลาดบุรีบริบาล 

(ตลาดลาง)  

 

 

 

- ยานการคาตลาดวัดกลาง ไดแก   

ตลาดอุดมผล                       

ตลาดพูลผล                         

ตลาดผาสุก 

- หางสรรพสินคาโอเชี่ยน  ชลบุรี             

- หางสรรพสินคาฟอรั่มพลาซา ชลบุรี      

- หางสรรพสินคาเฉลิมไทย ชลบุรี 

- ศูนยการคาโลตัส ชลบุรี                   

- ศูนยการคาบิ๊กซี ชลบุรี                     

- ศูนยการคาคารฟู ชลบุรี                   

- ศูนยการคาเซ็นทรัล ชลบุรี            

- ศูนยการคาโลตัส อมตะนคร             

ตารางที่ 4-6 สรุปพัฒนาการและการเปลีย่นแปลงทางดานพาณิชยกรรมของยานศนูยกลางเมืองชลบุรี  
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ประเด็น พัฒนาการชวงที่ 1          
ป พ.ศ. 2495-2511 

พัฒนาการชวงที่ 2           
ป พ.ศ. 2512-2529 

พัฒนาการชวงที่ 3              
ป พ.ศ. 2530-2540 

พัฒนาการชวงที่ 4            
ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน 

พัฒนาการของเมืองชลบุรี 

บทบาทหนาที่ของเมือง เปนเมืองทาที่สําคัญ มีที่ตั้งอยูบน

เสนทางการคาทางทะเลระหวาง

ประเทศไทยกับตางประเทศ 

มีลักษณะเปนศูนยกลางทางธุรกิจ

การคาในระดับเมืองและเปน

ศูนยกลางการติดตอกับหนวยงาน

ราชการของจังหวัด เนื่องจากมี

หนวยงานราชการสวนกลางตั้งอยู

จํานวนมาก 

ศูนยกลางหลักอันดับหนึ่งในการพัฒนา

ในระดับภูมิภาคตะวันออกและเปน

อันดับสองในระดับประเทศ เปน

จุดเชื่อมทาอากาศยานสากลสุวรรณภูมิ 

ทาเรือพาณิชยแหลมฉบัง และทา

อากาศยานอูตะเภากับนิคม

อุตสาหกรรมตาง ๆ เปน 

ยังคงมีความเปนศูนยกลางหลัก

อันดับหนึ่งในระดับภูมิภาคและเปน

เมืองผานเชื่อมตอแหลงทองเที่ยว

สําคัญ คือ พัทยาและบางแสน กับ

ภาคมหานคร 

โครงขายการคมนาคมขนสง โครงขายคมนาคมของเมืองมี

เพียงถนนแกนหลักวางตัวแนว

เหนือใตเรียบชายฝงทะเล คือ 

“ถนนวชิรปราการ” และยังคงใช

การสัญจรทางน้ํา(ทะเล)เปนหลัก 

- การพัฒนาโครงขายคมนาคมทาง

บกระดับเมือง เชน ถนนพิพิธ ถนน

เจตจํานง ถนนอัครนิวาต เปนตน      

- การพัฒนาโครงขายคมนาคมทาง

บกระดับภาค คือ “ถนนสุขุมวิท” 

ถือเปนการเปดเสนทางใหมระหวาง

ภาคมหานครกับภาคตะวันออก 

เริ่มมีการพัฒนาโครงขายคมนาคมเพื่อ

แกปญหาการจราจรติดขัด จากการเพิ่ม

โครงขายเพื่อรองรับการสัญจรผานเมือง 

(ถนนเลี่ยงเมืองชลบุรี) แตระบบ

โครงขายคมนาคมยังไมสมบูรณมากนัก 

เนื่องจากเปนชวงเริ่มของการพัฒนา 

 

ระบบโครงขายคมนาคมขนสงทาง

บกมีความสมบูรณ (ทั้งจากการ

พัฒนาถนนเลียบชายฝงทะเลและ

การพัฒนาถนนเลี่ยงเมืองชลบุรี) 

ตารางที่ 4-6 สรุปพัฒนาการและการเปลีย่นแปลงทางดานพาณิชยกรรมของยานศนูยกลางเมืองชลบุรี (ตอ) 
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ประเด็น พัฒนาการชวงที่ 1          
ป พ.ศ. 2495-2511 

พัฒนาการชวงที่ 2           
ป พ.ศ. 2512-2529 

พัฒนาการชวงที่ 3              
ป พ.ศ. 2530-2540 

พัฒนาการชวงที่ 4            
ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน 

การขยายตัวของเมือง ลักษณะการตั้งถิ่นฐานของชุมชน

เปนแบบแนวยาวตามชายฝงทะเล 

(seaside linear settlement) 

บริเวณชายฝงทะเลอาวไทยเปน

แนวยาวในแกนเหนือ-ใต มีการ

ขยายตัวไปตามแนวสองขาง

สะพานที่ยื่นลงไปในทะเล 

เริ่มปรากฏใหเห็นถึงการขยายตัว

ของชุมชนตามแนวพื้นที่ริมถนน แต

อยางไรก็ตามชุมชนก็ยังคงเกาะ

กลุมกันอยางหนาแนนตามแนว

ชายฝงทะเล เนื่องจากถนนใน

ชวงแรกนั้นยังคงเปนถนนดิน 

การขยายตัวของเมืองเปนไปตามแนว

สองฝงถนนสายหลักของเมือง (Ribbon 

Development) โดยเฉพาะอยางยิ่งตาม

แนวถนนสุขุมวิท 

ขยายออกไปจากเขตศูนยกลางเมือง

ตามถนนที่พุงออกจากศนูยกลาง

เมือง ไดแก แนวถนนสายสุขุมวิท-

ชุมชนหนองมนทางทิศใต แนวถนน

สายสุขุมวิท-ชุนชนบางปะกงทางทิศ

เหนือ และแนวถนนสายชลบุรี-บาน

บึง 

ลักษณะทางสังคม และการ
เปลี่ยนแปลงทางประชากร 

ชุมชนประมงชายฝงทะเล 

ประกอบอาชีพประมงเปนหลัก 

 

 

 

 
 

ชุมชนมีการขยายตัวอยางรวดเร็ว 

จํานวนประชากรเพิ่มขึ้น สวนใหญ

ประกอบอาชีพประมงและคาชาย 

 

 

จํานวนประชากรมีแนวโนมลดลงในเขต

เทศบาลเมืองชลบุรี ประชากรประกอบ

อาชีพพาณิชยกรรมเปนหลัก 

จํานวนประชากรลดลงในเขต

เทศบาลเมืองชลบุรี และเพิ่มขึ้น

บริเวณพื้นที่ใกลเคียง ไดแก 

เทศบาลตําบลบานสวน ลักษณะ

ของประชากรมีความหลากหลาย 

ตารางที่ 4.6 สรุปพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงทางดานพาณิชยกรรมของยานศูนยกลางเมืองชลบุรี (ตอ) 
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ประเด็น พัฒนาการชวงที่ 1          
ป พ.ศ. 2495-2511 

พัฒนาการชวงที่ 2           
ป พ.ศ. 2512-2529 

พัฒนาการชวงที่ 3              
ป พ.ศ. 2530-2540 

พัฒนาการชวงที่ 4            
ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน 

นโยบาย แผนพัฒนา และ
ภาวะเศรษฐกิจระดับชาติ  
ที่เกี่ยวของ 

- 
- แผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติ  

ฉบับที่ 2 และ3 (พ.ศ.2510-2519) 

 

 

 

- แผนพัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝงทะเล

ตะวันออก(Eastern Seaboard 

Development Project) เปนการ

สนับสนุนและกระจายกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจและอุตสาหกรรมออกไปสู

ภูมิภาคอยางเปนระบบ  

-  ภาวะวิกฤติทางเศรษฐกิจ

ระดับประเทศในป พ.ศ. 2540           

โครงสรางภาพรวมของ    
พัฒนาการเมืองชลบุรี 

 
   

ตารางที่ 4-6  สรุปพัฒนาการและการเปลีย่นแปลงทางดานพาณิชยกรรมของยานศนูยกลางเมืองชลบุรี (ตอ) 
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ประเด็น พัฒนาการชวงที่ 1          
ป พ.ศ. 2495-2511 

พัฒนาการชวงที่ 2           
ป พ.ศ. 2512-2529 

พัฒนาการชวงที่ 3              
ป พ.ศ. 2530-2540 

พัฒนาการชวงที่ 4            
ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน 

การเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมของยานการคาศูนยกลางเมืองชลบุรี 

รูปแบบการใชประโยชน
ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม 

ลักษณะการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

พาณิชยกรรมมีรูปแบบวางตัวใน

แนวเหนือ-ใตเกาะตัวตามแนวริม

สองฝงถนนสายหลักสายเดียว

ของเมือง นั่นคือ ถนนวชิรปราการ 

มีระยะทางยาวประมาณ  400 

เมตร  

ลักษณะการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

พาณิชยกรรมมีการขยายตัวออกไป

จากศูนยกลางยานพาณิชยกรรม

เดิม(ถนนวชิรปราการ) ในแนวราบ

ไปทางทิศตะวันออกตามแนวสอง

ฟงถนนในลักษณะ Ribbon 

Development ซึ่งเปนโครงขาย

ถนนของเทศบาลที่สรางหรือ

พัฒนาขึ้นใหม  

ลักษณะการใชประโยชนที่ดิน เพื่ อ

พาณิชยกรรมในชวงนี้มีขยายตัวแทนที่

บริเวณแปลงพื้นที่ดินขนาดใหญ ซึ่งเดิม

เปนพื้นที่ โลงวางและพื้นที่อยูอาศัย

หนาแนนนอยในเขตเทศบาลเมืองชลบุรี 

ซึ่งมีการขยายตัวแนวดิ่งในรูปแบบ

อาคารสูงและเห็นไดชัดบริเวณสองฝง

ของถนนสุขุมวิท 

ลักษณะการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

พาณิชยกรรมในชวงนี้มีการขยายตัว

ไมมากนัก เนื่องจากขอจํากัด

ทางดานพื้นที่ ทําใหการใชประโยชน

ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมมีการ

ขยายตัวออกไปแบบกระจายตาม

แนวถนน(Ribbon Development) 

ตามทิศทางขยายตัวของเมืองตาม

ถนนสายหลักออกไปสูชานเมือง 

รูปแบบอาคารสถาน
ประกอบการ 

อาคารพาณิชยแบบดั้งเดิมขนาด

เล็ก  ครึ่งตึกครึ่งไมสูงตั้งแต 1-2 

ชั้น พื้นที่อาคารชั้นลางจะใช

ประโยชนเพื่อการคาขายและพื้นที่

อาคารชั้นบนใชประโยชนเปนที่

พักอาศัย 

อาคารพาณิชยรูปทรงสมัยใหมมี

ขนาดกลาง สูงตั้งแต 2-5 ชั้น พื้นที่

อาคารชั้นลางจะใชประโยชนเพื่อ

การคาขายและพื้นที่อาคารชั้นบน

ใชประโยชนเปนที่พักอาศัย 

อาคารหางสรรพสินคาขนาดใหญสูง

ตั้งแต  5-9 ชั้น พื้นที่อาคารภายในใช

ประโยชนเชิงพาณิชยและพื้นที่เพื่อจอด

รถภายในตัวอาคาร 

โกดังคลังสินคาขนาดใหญ สูงตั้งแต 

3-5 ชั้น พื้นที่อาคารภายในใช

ประโยชนเชิงพาณิชยเทานั้น พื้นที่

เพื่อจอดรถจะอยูภายนอกตัวอาคาร

(บริเวณนอกพื้นที่ศูนยกลาง) 

ตารางที่ 4-6  สรุปพัฒนาการและการเปลีย่นแปลงทางดานพาณิชยกรรมของยานศนูยกลางเมืองชลบุรี (ตอ) 
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ประเด็น พัฒนาการชวงที่ 1          
ป พ.ศ. 2495-2511 

พัฒนาการชวงที่ 2           
ป พ.ศ. 2512-2529 

พัฒนาการชวงที่ 3              
ป พ.ศ. 2530-2540 

พัฒนาการชวงที่ 4            
ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน 

รูปแบบหรือลักษณะของ
สินคา 

สินคาอุปโภคบริโภคขั้นพื้นฐาน 

ซึ่งในตลาดจะขายสินคาประเภท

อาหารสดและอาหารแหง โดย

รานคาบริเวณโดยรอบจะเปน

สินคาประเภทของชํา ของใช

ประจําวัน และอุปกรณเพื่อ

ประกอบอาชีพประมง   

มีทั้งสินคาอุปโภคบริโภคและสินคา

ที่อยูในรูปแบบการบริการที่

ตองการความเชี่ยวชาญเฉพาะดาน

มากขึ้น  เชน รานขายเครื่องประดับ

(รานทอง) รานขายเครื่องใชไฟฟา 

รานขายเฟอรนิเจอร รานขาย

เสื้อผาสําเร็จรูป เปนตน 

มีสินคาจํานวนมาก และมีความ

หลากหลายประเภทมากขึ้น โดยเฉพาะ

อยางยิ่ง มีการจัดวางสินคาแยกเปน

แผนกตามประเภทของสินคา เนนการ

ตกแตงรานใหสวยงามเพื่อดึงดูดลูกคา 

สินคามีราคาแพงและมีคุณภาพ 

 

 

รูปแบบหรือลักษณะสินคาดั้งเดิมซึ่ง 

ไดแก สินคาประเภทอาหารและ

เครื่องดื่ม,เครื่องใชประจําวันทั่วไป

(ของชํา)มีการเปลี่ยนแปลงเปนกลุม

สินคาที่มีลักษณะเฉพาะดานมากขึ้น 

ตารางที่ 4-6  สรุปพัฒนาการและการเปลีย่นแปลงทางดานพาณิชยกรรมของยานศนูยกลางเมืองชลบุรี (ตอ) 



บทที่  5 

ปจจัยที่มีผลตอการเปล่ียนแปลงทางดานพาณิชยกรรม 

ของยานการคาศูนยกลางเมืองชลบุรี 

 จากการศึกษาในบทที่ผานมา ทําใหทราบถึงพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงรูปแบบ

ทางดานพาณิชยกรรมของพื้นที่ศึกษา พบวา เมืองชลบุรีสามารถแบงชวงพัฒนาการสําคัญ

ทางดานพาณิชยกรรมไดทั้งหมด 4 ชวงเวลา และมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรม

อยู 3 รูปแบบ ไดแก (1) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม (2) 

รูปแบบอาคารสถานประกอบการ (3) รูปแบบหรือลักษณะของสินคา เนื้อหาในบทนี้จะเปนการ

วิเคราะหปจจัยของการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมของยานการคาศูนยกลางเมือง

ชลบุรี ดวยการวิเคราะหแบบตารางไขว (Cross Table Analysis) เพื่อเปรียบเทียบขอมูลระหวาง 

ปจจัยที่ไดรวบรวมจากบทที่ 2 (ตัวแปรอิสระ) กับรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมของยานการคา

ศูนยกลางเมืองชลบุรี (ตัวแปรตาม) โดยมีแนวทางและขั้นตอนในการวิเคราะหดังนี้ 

 1. แบงกลุมพื้นที่ เนื่องจากหนวยการวิเคราะหในงานวิจัย คือ ชุมชนในเขตพื้นที่ศึกษา 17 

ชุมชน แตเพื่อความชัดเจนในการวิเคราะหจึงไดแบงพื้นที่ออกเปน  4 กลุมใหญ โดยพิจารณา

แบงกลุมจากการขยายตัวของชุมชนและบทบาทหนาที่ของชุมชนในแตละชวงเวลา (แผนที่ 5-1) 

 2. วิเคราะหเปรียบเทียบขอมูลของกลุมพื้นที่ โดยเปรียบเทียบในชวงพัฒนาการเดียวกัน 

 3. วิเคราะหเปรียบเทียบขอมูลของแตละกลุมพื้นที่ โดยเปรียบเทียบตางชวงพัฒนาการ 
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แผนที่ 5-1 ขอบเขตกลุมพื้นที่ในการวิเคราะห 

ที่มา : สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี และผูวิจัย 2554 
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5.1 วิเคราะหปจจัยของพัฒนาการชวงที่ 1 (ป พ.ศ. 2495-2511) 

 ยุคศูนยกลางการคาระดับชุมชน (Chonburi Neighborhood Serving Center) 

 สามารถแบงกลุมและบทบาทของพื้นที่ในการวิเคราะห ไดดังนี้  

 กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมงชายฝงทะเล    

 กลุมที่ 2 คือ พื้นที่แหลงการคาบริเวณถนนวชิรปราการ ซึ่งเปนที่ต้ังของแหลงศูนยกลาง

ทางการคาที่สําคัญของชุมชนเมืองชลบุรีทั้ง 2 แหง ไดแก ตลาดบนและตลาดลาง  

 กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ชุนชนตั้งถิ่นฐานบนบก มีลักษณะเปนชุมชนพักอาศัยหนาแนนนอย

 กลุมที่ 4 คือ พื้นที่โลงวางยังไมไดรับการพัฒนาทางทิศตะวันออกของเมือง 

 เนื่องจากขอจํากัดทางดานขอมูล ทําใหสามารถวิเคราะหปจจัยไดเพียง 3 ปจจัย คือ 

ปจจัยการพัฒนาระบบคมนาคม ปจจัยความสะดวกจากการเขาถึง และปจจัยการขยายตัวและ

การพัฒนาที่อยูอาศัย การวิเคราะหมีรายละเอียดดังนี้ 

• ปจจัยการพัฒนาระบบคมนาคม 

ตารางที่ 5-1 วิเคราะหปจจยัการพัฒนาระบบคมนาคมทีม่ีตอการใชประโยชนที่ดินเพือ่       

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่1 (ป พ.ศ. 2495-2511)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

สัดสวนพื้นที่ถนนตอพื้นที่ชุมชน  
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนประมง 1,456.43 14,832.30 158,699.52 174,988.25 

สัดสวนพื้นที่ถนนปานกลาง (3-5%)     (0.8 %) (8.5 %) (90.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่แหลงการคาชุมชน 2,161.14 8,191.76 8,553.16 18,906.06 

สัดสวนพื้นที่ถนนมากที่สุด (6-10%)     (11.4%) (43.3 %) (45.3 %) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ชุมชนบนบก 0.00 0.00 3,511.73 3,511.73 

สัดสวนพื้นที่ถนนนอย (1-2%) (0%) (0%) (100%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่โลงวาง 0.00 0.00 5,918.71 5,918.71 

ไมมีสัดสวนพื้นที่ถนน (0%) (0%) (0%) (100%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-1 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมงบริเวณชายฝงทะเล พึ่งพาการ

สัญจรทางน้ําหรือทางทะเล ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนเทากับรอยละ 3-5 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุด
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เทากับ 1,456.43 และ 14,832.30 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.8 และ 8.5 ของการใชประโยชน

ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่แหลงการคาบริเวณถนนวชิรปราการ ซึ่งเปนถนนสาย

หลักสายเดียวของเมือง ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมากที่สุดเทากับรอยละ 6-10 ของพื้นที่ทั้งหมด 

มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย

มากที่สุดเทากับ 2,161.14 และ 81,832.30 ตารางเมตรหรือรอยละ 11.4 และ 43.3 ของการใช

ประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และพบวา กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ชุมชนหนาแนนนอยที่ต้ังถิ่นฐาน

บนบก และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่โลงวางที่ยังไมไดรับการพัฒนาทางดานตะวันออกของเมือง มี

สัดสวนของพื้นที่ถนนนอยเทากับรอยละ 1-2 และไมมีสัดสวนพื้นที่ถนน จะไมมีการใชประโยชน

ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม 

ตารางที่ 5-2 วิเคราะหปจจยัการพัฒนาระบบคมนาคมทีม่ีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่1 (ป พ.ศ. 2495-2511)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

สัดสวนพื้นที่ถนนตอพื้นที่ชุมชน  รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนประมง 134 0 0 134 

สัดสวนพื้นที่ถนนปานกลาง (3-5%)     (100%)  (0%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่แหลงการคาชุมชน 223 0 0 223 

สัดสวนพื้นที่ถนนมากที่สุด (6-10%)     (100%) (0%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ชุมชนบนบก 0 0 0 0 

สัดสวนพื้นที่ถนนนอย (1-2%) (0%) (0%) (0%) (0%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่โลงวาง 0 0 0 0  

ไมมีสัดสวนพื้นที่ถนน (0%) (0%) (0%) (0%) (0%) 

 จากตารางที่ 5-2 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมง การสัญจรพึ่งพาทางน้ําหรือทาง

ทะเล ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนเทากับรอยละ 3-5 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตออาคารสถาน

ประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 134 หรือรอยละ 100 ของอาคารทั้งหมด  กลุมที่ 2 คือ พื้นที่

แหลงการคาบริเวณถนนวชิรปราการซึ่งเปนถนนสายหลักสายเดียวของเมือง ทําใหมีสัดสวนพื้นที่

ถนนมากที่สุดเทากับรอยละ 6-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตออาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 

เทากับ  223 แหงหรือรอยละ 100 ของอาคารทั้งหมด และพบวา กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ชุมชน

หนาแนนนอยที่ต้ังถิ่นฐานบนบก และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่โลงวางที่ยังไมไดรับการพัฒนาทางดาน
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ตะวันออกของเมือง มีสัดสวนของพื้นที่ถนนนอยเทากับรอยละ 1-2 และไมมีสัดสวนพื้นที่ถนน จะ

ไมมีผลตออาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ 

• ปจจัยความสะดวกจากการเขาถึง 

ตารางที่ 5-3 วิเคราะหปจจยัความสะดวกจากการเขาถงึที่มีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อ    

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่1 (ป พ.ศ. 2495-2511) 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 
คาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม 

(global integration value) 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนประมง 1,456.43 14,832.30 158,699.52 174,988.25 

(Integ Rad = 0.4373623) (0.8 %) (8.5 %) (90.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่แหลงการคาชุมชน 2,161.14 8,191.76 8,553.16 18,906.06 

(Integ Rad = 0.4695213) (11.43 %) (43.33 %) (45.24 %) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ชุมชนบนบก 0.00 0.00 3,511.73 3,511.73 

(ไมมีคาระดับการเขาถึง) (0%) (0%) (100%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่โลงวาง 0.00 0.00 5,918.71 5,918.71 

(ไมมีคาระดับการเขาถึง) (0%) (0%) (100%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-3 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมงบริเวณชายฝงทะเลทางดานทิศ

ตะวันตกของเมือง มีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมเทากับ 0.4373623 มีผลตอสัดสวน

ของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 1,456.43 

และ 14,832.30 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.8 และรอยละ 8.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่แหลงการคาบริเวณถนนวชิรปราการซึ่งเปนถนนสายหลักสายเดียว

ของเมือง ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมากที่สุดเทากับ 0.4695213 มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุด

เทากับ 2,161.14 และ 81,91.76 ตารางเมตร หรือรอยละ 11.4 และ 43.3 ของการใชประโยชน

ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และพบวา กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ชุมชนหนาแนนนอยที่ต้ังถิ่นฐานบนบก และ 

กลุมที่ 4 คือ พื้นที่โลงวางที่ยังไมไดรับการพัฒนาทางดานตะวันออกของเมือง ที่ไมมีศักยภาพ

การเขาถึงในระดับพื้นที่รวม จะไมมีผลตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม   

 

 



81 

 

ตารางที่ 5-4 วิเคราะหปจจยัความสะดวกจากการเขาถงึที่มีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่1 (ป พ.ศ. 2495-2511) 

คาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

(global integration value) รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนประมง 134 0 0 134 

(Integ Rad = 0.4373623) (100%)  (0%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่แหลงการคาชุมชน 223 0 0 223 

(Integ Rad = 0.4695213) (100%) (0%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ชุมชนบนบก 0 0 0 0 

(ไมมีคาระดับการเขาถึง) (0%) (0%) (0%) (0%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่โลงวาง 0 0 0 0  

(ไมมีคาระดับการเขาถึง) (0%) (0%) (0%) (0%) 

 จากตารางที่ 5-4 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมงบริเวณชายฝงทะเลทางดานทิศ

ตะวันตกของเมือง ศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมเทากับ 0.4373623 มีผลตออาคารสถาน

ประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 134 หรือรอยละ 100 ของอาคารทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่

แหลงการคาบริเวณถนนวชิรปราการซึ่งเปนถนนสายหลักสายเดียวของเมือง ทําใหศักยภาพการ

เขาถึงในระดับพื้นที่รวมมากที่สุดเทากับ 0.4695213 มีผลตออาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 

1 เทากับ 223 แหงหรือรอยละ 100 ของอาคารทั้งหมด และพบวา กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ชุมชน

หนาแนนนอยที่ต้ังถิ่นฐานบนบก และกลุมที่ 4 คือ พื้นที่โลงวางที่ยังไมไดรับการพัฒนาทางดาน

ตะวันออกของเมือง ที่ไมมีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม จะไมมีผลตอรูปแบบอาคาร

สถานประกอบการทุกรูปแบบ 
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• ปจจัยการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัย      

ตารางที่ 5-5 วิเคราะหปจจยัการขยายตัวและการพฒันาที่อยูอาศัยที่มตีอการใชประโยชนที่ดิน

เพื่อพาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที่ 1 (ป พ.ศ. 2495-2511)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยตอพื้นที่ชุมชน  
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนประมง 1,456.43 14,832.30 158,699.52 174,988.25 

สัดสวนที่อยูอาศัยมากที่สุด (11-20%) (0.8 %) (8.5 %) (90.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่แหลงการคาชุมชน 2,161.14 8,191.76 8,553.16 18,906.06 

สัดสวนที่อยูอาศัยปานกลาง (6-10%) (11.43 %) (43.33 %) (45.24 %) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ชุมชนบนบก 0.00 0.00 3,511.73 3,511.73 

สัดสวนที่อยูอาศัยนอย (1-5%) (0%) (0%) (100%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่โลงวาง 0.00 0.00 5,918.71 5,918.71 

ไมมีสัดสวนที่อยูอาศัย (0%) (0%) (0%) (100%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-5 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมง มีลักษณะเปนชุมชนที่ต้ังถิ่นฐาน

แบบเกาะตัวหนาแนนตามสะพานที่ยื่นลงไปในทะเล ดวยเหตุผลของการประกอบอาชีพประมง 

ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากที่สุดเทากับรอยละ 11-20 ของพื้นที่ทั้งหมด  มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

1,456.43 และ 14,832.30 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.8 และ 8.5 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่แหลงการคาบริเวณถนนวชิรปราการ เปนชุมชนคาขายและ

เปนพื้นที่ตอเนื่องจากพื้นที่ชุมชนประมงชายฝงทะเล ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยเทากับ 

รอยละ 6-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

และพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 2,161.14 และ 81,832.30 ตารางเมตรหรือรอยละ 11.4 

และรอยละ 43.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และพบวา กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

ชุมชนหนาแนนนอยที่ต้ังถิ่นฐานบนบก และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่โลงวางที่ยังไมไดรับการพัฒนา

ทางดานตะวันออกของเมือง มีสัดสวนของพื้นที่เพื่ออยูอาศัยนอยเทากับรอยละ 1-5 และไมมี

สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัย จะไมมีการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม  
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ตารางที่ 5-6 วิเคราะหปจจยัการขยายตัวและการพฒันาที่อยูอาศัยที่มตีออาคารสถาน

ประกอบการของพัฒนาการชวงที่ 1 (ป พ.ศ. 2495-2511)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยตอพื้นที่ชุมชน  รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนประมง 134 0 0 134 

สัดสวนที่อยูอาศัยมากที่สุด (11-20%) (100%)  (0%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่แหลงการคาชุมชน 223 0 0 223 

สัดสวนที่อยูอาศัยปานกลาง (6-10%) (100%) (0%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ชุมชนบนบก 0 0 0 0  

สัดสวนที่อยูอาศัยนอย (1-5%)  (0%)  (0%)  (0%)  (0%)

กลุมที่ 4 พื้นที่โลงวาง 0 0 0 0  

ไมมีสัดสวนที่อยูอาศัย (0%)  (0%)  (0%)  (0%)  (0%)

 จากตารางที่ 5-6 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมง มีลักษณะเปนชุมชนที่ต้ังถิ่นฐาน

แบบเกาะตัวหนาแนนตามสะพานที่ยื่นลงไปในทะเล ดวยเหตุผลของการประกอบอาชีพประมง 

ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากที่สุดเทากับรอยละ 11-20 ของพื้นที่ทั้งหมด  มีผลตออาคาร

สถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 134 หรือรอยละ 100 ของอาคารทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ 

พื้นที่แหลงการคาบริเวณถนนวชิรปราการ เปนชุมชนคาขายและเปนพื้นที่ตอเนื่องจากพื้นที่

ชุมชนประมงชายฝงทะเลทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยเทากับรอยละ 6-10 ของพื้นที่ทั้งหมด 

มีผลตออาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 223 แหงหรือรอยละ 100 ของอาคาร

ทั้งหมด และพบวา กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ชุมชนหนาแนนนอยที่ต้ังถิ่นฐานบนบก และ กลุมที่ 4 คือ 

พื้นที่โลงวางที่ยังไมไดรับการพัฒนาทางดานตะวันออกของเมือง มีสัดสวนของพื้นที่เพื่ออยูอาศัย

นอยเทากับรอยละ 1-5 และไมมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัย จะไมมีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการทุกรูปแบบ 
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5.2 วิเคราะหปจจัยพัฒนาการชวงที่ 2 (ป พ.ศ. 2512-2529)  

 ยุคศูนยกลางการคาระดับเมือง (Chonburi Community Serving Center) 
 สามารถแบงกลุมและบทบาทของพื้นที่ในการวิเคราะห ไดดังนี้  

 กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมงชายฝงทะเล    

 กลุมที่ 2 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมบริเวณถนนวชิรปราการ ซึ่งเปนที่ต้ังของแหลงศูนยกลาง

ทางการคาที่สําคัญทั้ง 2 แหง ไดแก ตลาดบน และตลาดลาง     

 กลุมที่ 3 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยทางฝงทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท และเปน

ที่ต้ังของศูนยกลางทางการคา 1 แหง คือ ยานตลาดอุดมผล หรือ ตลาดวัดกลาง   

 กลุมที่ 4 คือ พื้นที่ชุมชนพักอาศัยหนาแนนนอยตามแนวถนนสุขุมวิท 

 เนื่องจากขอจํากัดทางดานขอมูล ทําใหสามารถวิเคราะหปจจัยไดเพียง 4 ปจจัย คือ 

ปจจัยการพัฒนาระบบคมนาคม ปจจัยความสะดวกจากการเขาถึง ปจจัยการขยายตัวและการ

พัฒนาที่อยูอาศัยและปจจัยจํานวนประชากร การวิเคราะหมีรายละเอียดดังนี้ 

• ปจจัยการพัฒนาระบบคมนาคม 

ตารางที่ 5-7 วิเคราะหปจจยัการพัฒนาระบบคมนาคมทีม่ีตอการใชประโยชนที่ดินเพือ่       

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่2 (ป พ.ศ. 2512-2529)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

สัดสวนพื้นที่ถนนตอพื้นที่ชุมชน  
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนประมง 2,902.74  21,683.99  33,9129.36  363,716.10  

สัดสวนพื้นที่ถนนนอย (1-5%)     (0.8 %) (6.0 %) (93.2 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคา 6,467.84  37,383.40   61,179.97 105,028.21  

สัดสวนพื้นที่ถนนปานกลาง (6-10%) (6.2 %) (35.6 %) (58.2 %) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย  15,932.59  37,545.29 71,361.64  124,839.52  

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (11-15%) (12.8 %) (30.1 %) (57.1 %) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่ชุนชนพักอาศัย ถนนสุขุมวิท 18,342.04 44,410.73 102,249.37 165,002.14 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (11-15%) (11.1 %) (26.9 %) (62.0 %) (100%) 

 จากตารางที่ 5-7 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมงชายฝงทะเล มีการสัญจรสวนใหญ

ทางทะเล ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนนอยเทากับรอยละ 1-5 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของ

การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 
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2,902.74 และ 21,683.99 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.8 และ 6.0 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาบริเวณถนนวชิรปราการ ทําใหมี

สัดสวนพื้นที่ถนนเทากับรอยละ 6-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 6,467.84 และ 37,383.40 ตาราง

เมตรหรือรอยละ 6.2 และ 35.6 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ  กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย ทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมาก

ที่สุดเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 15,932.59 และ 37,545.29 

ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 30.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ      

กลุมที่ 4 คือ พื้นที่ชุมชนพักอาศัยหนาแนนนอยตามแนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนน

มากที่สุดเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด  มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 18,342.04 และ  44,410.73 

ตารางเมตรหรือรอยละ 11.1 และ 26.9 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-8 วิเคราะหปจจยัการพัฒนาระบบคมนาคมทีม่ีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่2 (ป พ.ศ. 2512-2529)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

สัดสวนพื้นที่ถนนตอพื้นที่ชุมชน  รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนประมง 134 26 0 160 

สัดสวนพื้นที่ถนนนอย (1-5%)     (83.8%) (16.2%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคา 256 139 0 395 

สัดสวนพื้นที่ถนนปานกลาง (6-10%) (64.8%) (35.2%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย 54 196 0  250 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (11-15%) (21.6%) (78.4%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่ชุนชนพักอาศัย ถนนสุขุมวิท 45 157 0 202 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (11-15%) (22.3%) (77.7%) (0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-8 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมง มีการสัญจรสวนใหญทางทะเล 

ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนนอยเทากับรอยละ 1-5 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 134 แหงหรือรอยละ 83.8 ของอาคารทั้งหมด และรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 26 แหง หรือรอยละ 16.2 ของอาคารทั้งหมด    
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กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาบริเวณถนนวชิรปราการ ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนเทากับ

รอยละ 6-10 ของพื้นที่ทั้งหมด  มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 256 

แหงหรือรอยละ 64.8 ของอาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 

เทากับ 139 แหงหรือรอยละ 35.2 ของอาคารทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พัก

อาศัย ทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมากเทากับรอยละ 11-15 

ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 54 แหงหรือรอย

ละ 21.6 ของอาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 196 แหง

หรือรอยละ 78.4 ของอาคารทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่ชุมชนพักอาศัยหนาแนนนอยตาม

แนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมากเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมดตามลําดับ 

มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 45 แหงหรือรอยละ 22.3 ของ

อาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 157 แหงหรือรอยละ 

77.7 ของอาคารทั้งหมด 

• ปจจัยความสะดวกจากการเขาถึง 

ตารางที่ 5-9 วิเคราะหปจจยัความสะดวกจากการเขาถงึที่มีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อ    

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่2 (ป พ.ศ. 2512-2529) 
คาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที่อื่นๆ 

 

(global integration value) 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนประมง 2,902.74  21,683.99  33,9129.36  363,716.10  

(Integ Rad = 0.7861184) (0.8 %) (6.0 %) (93.2 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคา 6,467.84  37,383.40   61,179.97 105,028.21  

(Integ Rad = 0.7989411) (6.2 %) (35.6 %) (58.2 %) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย  15,932.59  37,545.29 71,361.64  124,839.52  

(Integ Rad = 0.8574824) (12.8 %) (30.1 %) (57.1 %) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่ชุนชนพักอาศัย ถนนสุขุมวิท 18,342.04 44,410.73 102,249.37 165,002.14 

(Integ Rad = 0.8472276) (11.1 %) (26.9 %) (62.0 %) (100%) 

 จากตารางที่ 5-9 พบวา  กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมงชายฝงทะเล บริเวณเขตชั้นในสุด

ทางดานทิศตะวันตกของเมือง ทําใหศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมีคานอยที่สุดเทากับ 

0.7861184 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่ง

ที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 2,902.74 และ 21,683.99 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.8 และ 6.0 ของ
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การใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาบริเวณถนนวชิร

ปราการในเขตเมืองชั้นใน ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมเทากับ 0.7989411 มีผล

ตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

6,467.84 และ 37,383.40 ตารางเมตรหรือรอยละ 6.2 และ 35.6 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ  กลุมที่ 3 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยติดกับถนนสุขุมวิททางดานทิศ

ตะวันตก ซึ่งเปนถนนที่เชื่อมโยงในระดับภูมิภาค ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม

มากที่สุดเทากับ 0.8574824 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 15,932.59 และ 37,545.29 ตารางเมตรหรือรอยละ 

12.8 และ 30.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่ชุมชนพัก

อาศัยหนาแนนนอยตามแนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมาก

เทากับ0.8472276 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยก

รรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 18,342.04 และ  44,410.73 ตารางเมตรหรือรอยละ 11.1 และ 26.9 

ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-10 วิเคราะหปจจยัความสะดวกจากการเขาถึงที่มีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่2 (ป พ.ศ. 2512-2529) 

คาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

(global integration value) รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนประมง 134 26 0 160 

(Integ Rad = 0.7861184) (83.8%) (16.2%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคา 256 139 0 395 

(Integ Rad = 0.7989411) (64.8%) (35.2%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย 54 196 0  250 

(Integ Rad = 0.8574824) (21.6%) (78.4%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่ชุนชนพักอาศัย ถนนสุขุมวิท 45 157 0 202 

(Integ Rad = 0.8472276) (22.3%) (77.7%) (0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-10 พบวา พบวา  กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมงชายฝงทะเล บริเวณเขต

ชั้นในที่สุดทางดานทิศตะวันตกของเมือง ทําใหศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมีคานอย

ที่สุดเทากับ 0.7861184 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 134 แหง

หรือรอยละ 83.8 ของอาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 
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26 แหง หรือรอยละ 16.2 ของอาคารทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาบริเวณถนน      

วชิรปราการในเขตเมืองชั้นใน ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมเทากับ 0.7989411  

มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 256 แหงหรือรอยละ 64.8 ของ

อาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 139 แหงหรือรอยละ 

35.2 ของอาคารทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยติดกับถนนสุขุมวิท

ทางดานทิศตะวันตก ซึ่งเปนถนนที่เชื่อมโยงในระดับภูมิภาค ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับ

พื้นที่รวมมากที่สุดเทากับ 0.8574824 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 

เทากับ 54 แหงหรือรอยละ 21.6 ของอาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการ

รูปแบบที่ 2 เทากับ 196 แหงหรือรอยละ 78.4 ของอาคารทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่ชุมชน

พักอาศัยหนาแนนนอยตามแนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมาก

เทากับ0.8472276 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 45 แหงหรือรอย

ละ 22.3 ของอาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 157 แหง

หรือรอยละ 77.7 ของอาคารทั้งหมด 

• ปจจัยการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัย      

ตารางที่ 5-11 วิเคราะหปจจยัการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัยทีม่ีตอการใชประโยชนที่ดิน

เพื่อพาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที่ 2 (ป พ.ศ. 2512-2529)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยตอพื้นที่ชุมชน  
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนประมง 2,902.74  21,683.99  33,9129.36  363,716.10  

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมากที่สุด (21-30%) (0.8 %) (6.0 %) (93.2 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคา 6,467.84  37,383.40   61,179.97 105,028.21  

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมาก (11-20%) (6.2 %) (35.6 %) (58.2 %) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย  15,932.59  37,545.29 71,361.64  124,839.52  

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยปานกลาง (6-10%) (12.8 %) (30.1 %) (57.1 %) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่ชุนชนพักอาศัย ถนนสุขุมวิท 18,342.04 44,410.73 102,249.37 165,002.14 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยนอย (1-5%) (11.1 %) (26.9 %) (62.0 %) (100%) 

 จากตารางที่ 5-11 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมงบริเวณชายฝงทะเล มีลักษณะ

เปนชุมชนหนาแนนมากในเขตพื้นที่เมืองชั้นใน ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากที่สุดเทากับ

รอยละ  21-30 ของพื้นที่ทั้ งหมด  แตมีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ ดินประเภท         
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พาณิ ช ย ก ร ร ม แล ะพ าณิ ช ย ก ร ร มกึ่ ง ที่ พั ก อ า ศั ย น อ ย ที่ สุ ด เ ท า กั บ  2,902.74 แล ะ 

21,683.99  ตารางเมตรหรือรอยละ 0.8 และ 6.0 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาบริเวณถนนวชิรปราการ มีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัย

เทากับรอยละ 11-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท    

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 6,467.84 และ 37,383.40 ตารางเมตรหรือ

รอยละ 6.2 และรอยละ 35.6 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ยังเปนพื้นที่ที่มีชุมชนอาศัยอยู

ไมมากเนื่องจากเปนชุมชนที่เร่ิมขยายตัวตั้งถิ่นฐานบนบกจากอิทธิพลของเสนทางคมนาคม ทํา

ใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยเทากับรอยละ 6-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนการใช

ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 15,932.59 

และ 37,545.29 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 30.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่ชุมชนพักอาศัยหนาแนนนอยตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่

เพื่ออยูอาศัยนอยที่สุดเทากับรอยละ 1-5 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชน

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 18,342.04 และ 44,410.73 
ตารางเมตรหรือรอยละ 11.1 และ 26.9  ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ  

ตารางที่ 5-12 วิเคราะหปจจยัการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัยทีม่ีตออาคารสถาน

ประกอบการของพัฒนาการชวงที่ 2 (ป พ.ศ. 2512-2529) 

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยตอพื้นที่ชุมชน  รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนประมง 134 26 0 160 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมาก (21-30%) (83.8%) (16.2%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคา 256 139 0 395 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมาก (11-20%) (64.8%) (35.2%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย 54 196 0  250 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยปานกลาง (6-10%) (21.6%) (78.4%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่ชุนชนพักอาศัย ถนนสุขุมวิท 45 157 0 202 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยนอย (1-5%) (22.3%) (77.7%) (0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-12 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนประมงบริเวณชายฝงทะเล มีลักษณะ

เปนชุมชนหนาแนนมากในเขตพื้นที่เมืองชั้นใน ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากที่สุดเทากับ



90 

 

รอยละ 21-30 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 

134 แหงหรือรอยละ 83.8 ของอาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 

เทากับ 26 แหง หรือรอยละ 16.2 ของอาคารทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคา

บริเวณถนนวชิรปราการ มีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยเทากับรอยละ 11-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผล

ตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 256 แหงหรือรอยละ 64.8 ของอาคาร

ทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 139 แหงหรือรอยละ 35.2 ของ

อาคารทั้งหมด   กลุมที่ 3 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยทางดานทิศตะวันตกของถนน

สุขุมวิท ยังเปนพื้นที่ที่มีชุมชนอาศัยอยูไมมากเนื่องจากเปนชุมชนที่เร่ิมขยายตัวตั้งถิ่นฐานบนบก

จากอิทธิพลของเสนทางคมนาคม ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยเทากับรอยละ 6-10 ของพื้นที่

ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 54 แหงหรือรอยละ 21.6 

ของอาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 196 แหงหรือรอย

ละ 78.4 ของอาคารทั้งหมด กลุมที่ 4 คือ พื้นที่ชุมชนพักอาศัยหนาแนนนอยตามแนวถนน

สุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยนอยที่สุดเทากับรอยละ 1-5 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 45 แหงหรือรอยละ 22.3 ของอาคารทั้งหมด และ

รูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 157 แหงหรือรอยละ 77.7 ของอาคาร

ทั้งหมด 

• ปจจัยจํานวนประชากร  

ตารางที่ 5-13 วิเคราะหปจจยัจํานวนประชากรที่มีตอการใชประโยชนทีดิ่นเพื่อพาณิชยกรรมของ

พัฒนาการชวงที ่2 (ป พ.ศ. 2512-2529)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

จํานวนประชากร (คน) 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนประมง 2,902.74  21,683.99  33,9129.36  363,716.10  

จํานวนประชากรมากที่สุด (2,001-2,500 คน) (0.8 %) (6.0 %) (93.2 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคา 6,467.84  37,383.40   61,179.97 105,028.21  

จํานวนประชากรมาก (1,501-2000 คน) (6.2 %) (35.6 %) (58.2 %) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย  15,932.59  37,545.29 71,361.64  124,839.52  

จํานวนประชากรปานกลาง (1001-1,500 คน) (12.8 %) (30.1 %) (57.1 %) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่ชุนชนพักอาศัย ถนนสุขุมวิท 18,342.04 44,410.73 102,249.37 165,002.14 

จํานวนประชากรนอยที่สุด (500-1,000 คน) (11.1 %) (26.9 %) (62.0 %) (100%) 
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 จากตารางที่ 5-13 พบวา กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนประมง มีลักษณะเปนชุมชนหนาแนนมาก

ในเขตพื้นที่เมืองชั้นใน ทําใหมีจํานวนประชากรมากที่สุดเทากับ 2,001-2,500 คน มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุด

เทากับ 2,902.74 และ 21,683.99 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.8 และ 6.0 ของการใชประโยชน

ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาบริเวณถนนวชิรปราการ มีจํานวน

ประชากรเทากับ 1,501-2,000 คน มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท         

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 6,467.84 และ 37,383.40 ตารางเมตรหรือ

รอยละ 6.2 และรอยละ 35.6 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่         

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย มีจํานวนประชากรเทากับ 1,001-1,500 คน มีผลตอสัดสวนของการ

ใชประโยชนที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 

15,932.59 และ 37,545.29 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 30.1 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่ชุมชนพักอาศัยหนาแนนนอยตามแนวถนนสุขุมวิท ยังเปน

พื้นที่ที่มีชุมชนอาศัยอยูไมมากเนื่องจากเปนชุมชนที่เร่ิมขยายตัวตั้งถิ่นฐานบนบกจากอิทธิพล

ของเสนทางคมนาคม ทําใหมีจํานวนประชากรนอยที่สุดเทากับ 500-1,000 คน มีผลตอสัดสวน

ของการใชประโยชนที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

18,342.04 และ 44,410.73 ตารางเมตรหรือรอยละ 11.1 และ 26.9  ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-14 วิเคราะหปจจยัจํานวนประชากรที่มีตออาคารสถานประกอบการของพฒันาการ

ชวงที่ 2 (ป พ.ศ. 2512-2529) 

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

จํานวนประชากร รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนประมง 134 26 0 160 

จํานวนประชากรมากที่สุด (2,001-2,500 คน) (83.8%) (16.2%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคา 256 139 0 395 

จํานวนประชากรมาก (1,501-2000 คน) (64.8%) (35.2%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย 54 196 0  250 

จํานวนประชากรปานกลาง (1001-1,500 คน) (21.6%) (78.4%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่ชุนชนพักอาศัย ถนนสุขุมวิท 45 157 0 202 

จํานวนประชากรนอยที่สุด (500-1,000 คน) (22.3%) (77.7%) (0%) (100%) 
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 จากตารางที่ 5-14 พบวา กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนประมง มีลักษณะเปนชุมชนหนาแนนมาก

ในเขตพื้นที่เมืองชั้นใน ทําใหมีจํานวนประชากรมากที่สุดเทากับ 2,001-2,500 คน มีผลตอ

รูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 134 แหงหรือรอยละ 83.8 ของอาคาร

ทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 26 แหง หรือรอยละ 16.2 ของ

อาคารทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาบริเวณถนนวชิรปราการ มีจํานวน

ประชากรเทากับ 1,501-2,000 คน มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 เทากับ 

256 แหงหรือรอยละ 64.8 ของอาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 

เทากับ 139 แหงหรือรอยละ 35.2 ของอาคารทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งที่พัก

อาศัย มีจํานวนประชากรเทากับ 1,001-1,500 คน มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการ

รูปแบบที่ 1 เทากับ 54 แหงหรือรอยละ 21.6 ของอาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 196 แหงหรือรอยละ 78.4 ของอาคารทั้งหมด กลุมที่ 4 คือ พื้นที่

ชุมชนพักอาศัยหนาแนนนอยตามแนวถนนสุขุมวิท ยังเปนพื้นที่ที่มีชุมชนอาศัยอยูไมมาก

เนื่องจากเปนชุมชนที่เร่ิมขยายตัวตั้งถิ่นฐานบนบกจากอิทธิพลของเสนทางคมนาคม ทําใหมี

จํานวนประชากรนอยที่สุดเทากับ 500-1,000 คน มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการ

รูปแบบที่ 1 เทากับ 45 แหงหรือรอยละ 22.3 ของอาคารทั้งหมด และรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการรูปแบบที่ 2 เทากับ 157 แหงหรือรอยละ 77.7 ของอาคารทั้งหมด 
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5.3 วิเคราะหปจจัยพัฒนาการชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)     
 ยุคศูนยกลางการคาระดับภาค (Chonburi Regional Serving Business Center) 

 สามารถแบงกลุมและบทบาทของพื้นที่ในการวิเคราะห ไดดังนี้  

 กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายฝงทะเล     

 กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมเกา บริเวณถนนวชิรปราการ  

 กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม บริเวณทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท 

 กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท 

• ปจจัยการพัฒนาระบบคมนาคม 

ตารางที่ 5-15 วิเคราะหปจจยัการพัฒนาระบบคมนาคมที่มีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อ    

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

สัดสวนพื้นที่ถนนตอพื้นที่ชุมชน  
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล  3,834.18 26,190.56 382,015.11 412,039.85 

สัดสวนพื้นที่ถนนนอย (5-10%)     (0.9 %) (6.3 %) (92.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 72,44.18 38,641.27 41,466.13 87,351.53 

สัดสวนพื้นที่ถนนปานกลาง (11-15%)  (8.3%) (44.2%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 25,748.82 40,623.35  84,452.91 150,825.08 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%)  (17.1%) (26.9%) (56.0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 32,715.74 52,676.38 171,363.36 256,755.48 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%)  (12.8%) (20.5%) (66.7%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-15 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเลทางดานทิศตะวันตกของเมือง 

มีการพัฒนาถนนเลียบชายทะเลเพื่อแกปญหาจราจรในเมืองระยะที่ 1 ทําใหมีพื้นที่ถนนเพิ่มข้ึน

แตยังคงมีสัดสวนพื้นที่ถนนนอยที่สุดเทากับรอยละ 5-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของ

การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 

3,834.18 และ 26,190.56 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.3 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ทําใหมี

สัดสวนพื้นที่ถนนเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชน

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7,244.18 และ 38,641.27 
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ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.2 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ  กลุมที่ 3 คือ 

พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนน

มากที่สุดเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดิน

ประ เภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่ งที่ พั กอาศัยมากที่ สุด เท ากับ  25,748.82 

และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 17.1 และ 26.9 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนน

มากที่สุดเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 32715.74 และ 52676.38 ตาราง

เมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-16 วิเคราะหปจจยัการพัฒนาระบบคมนาคมที่มีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

สัดสวนพื้นที่ถนนตอพื้นที่ชุมชน  รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล  123 35 0 158 

สัดสวนพื้นที่ถนนนอย (5-10%)     (77.8%) (22.2%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 215 187 6 408 

สัดสวนพื้นที่ถนนปานกลาง (11-15%) (52.7%) (45.8%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการใหม 87 288 13 387 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%) (22.5%)  (74.2%)  (3.3%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 92 309 30 431 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%) (21.3%) (71.7%) (7.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-16 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเลทางดานทิศตะวันตกของเมือง 

มีการพัฒนาถนนเลียบชายทะเลเพื่อแกปญหาจราจรในเมืองระยะที่ 1 ทําใหมีพื้นที่ถนนเพิ่มข้ึน

แตยังคงมีสัดสวนพื้นที่ถนนนอยที่สุดเทากับรอยละ 5-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 123และ 35 แหงหรือรอยละ 77.8 

และ 22.2 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน 

วชิรปราการ ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 

215, 187, และ 6 แหงหรือรอยละ 52.7,  45.8, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 
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คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่

ถนนมากที่สุดเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการ

ทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 87, 288, และ 13 แหงหรือ

รอยละ 22.5, 74.2, และ 3.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับกลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตาม

แนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมากที่สุดเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผล

ตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 

เทากับ 92, 309, และ 30 แหงหรือรอยละ 21.3, 71.7, และ 7 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-17 วิเคราะหปจจยัการพัฒนาระบบคมนาคมที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคา

ของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

สัดสวนพื้นที่ถนนตอพื้นที่ชุมชน  
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 128 14  10 9 11 172 

สัดสวนพื้นที่ถนนนอย (5-10%)     (74.4%) (8.1%) (5.8%) (5.3%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 240  67 123 43 58 531 

สัดสวนพื้นที่ถนนปานกลาง (11-15%) (45.2%) (12.6%) (23.1%) (8.1%) (10.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 229 60 120 36 60 505 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%)  (45.3%) (11.9%) (23.8%) (7.1%) (11.9%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 169 108 253 22 75 627 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%) (27%) (17.2%) (40.3%) (3.5%) (11.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-17 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเลทางดานทิศตะวันตกของเมือง 

มีการพัฒนาถนนเลียบชายทะเลเพื่อแกปญหาจราจรในเมืองระยะที่ 1 ทําใหมีพื้นที่ถนนเพิ่มข้ึน

แตยังคงมีสัดสวนพื้นที่ถนนนอยที่สุดเทากับรอยละ 5-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือ

ลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 128 แหงหรือรอยละ 74.4 ของ

สินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องประดับ เทากับ 14 แหงหรือรอยละ 8.1 ของ

สินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ทําใหมีสัดสวน

พื้นที่ถนนเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวด

สินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 240 แหงหรือรอยละ 45.2 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ 

หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 123 แหงหรือรอยละ 23.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ 

พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนน

มากที่สุดเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวด
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สินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 229 แหงหรือรอยละ 45.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ 

หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 4 คือ 

พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมากที่สุดเทากับรอยละ 16-20 

ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปกรณเครื่องใชมากที่สุด

เทากับ 253 แหงหรือรอยละ 40.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภค

เทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยความสะดวกจากการเขาถึง 

ตารางที่ 5-18 วิเคราะหปจจยัความสะดวกจากการเขาถึงที่มีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อ   

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

คาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่
 

(global integration value) 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,834.18 26,190.56 382,015.11 412,039.85 

(Integ Rad = 0.7861184)  (0.9 %) (6.3 %) (92.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 72,44.18 38,641.27 41,466.13 87,351.53 

(Integ Rad = 0.7989411)  (8.3%) (44.2%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 25,748.82 40,623.35  84,452.91 150,825.08 

(Integ Rad = 0.8574824)  (17.1%) (26.9%) (56.0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 32,715.74 52,676.38 171,363.36 256,755.48 

(Integ Rad = 0.8472276)  (12.8%) (20.5%) (66.7%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-18 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล บริเวณเขตชั้นในสุดทางดาน

ทิศตะวันตกของเมือง ทําใหศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมีคานอยที่ สุดเทากับ 

0.7861184 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่ง

ที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3,834.18 และ 26,190.56 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.3 ของ

การใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน 

วชิรปราการในเขตเมืองชั้นใน ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมเทากับ 0.7989411 มี

ผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย

เทากับ 7,244.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.2 ของการใชประโยชน

ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม บริเวณติดกับถนนสุขุมวิท

ทางดานทิศตะวันตก ซึ่งเปนถนนที่เชื่อมโยงในระดับภูมิภาค ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับ
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พื้นที่รวมมากที่สุดเทากับ 0.8574824 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท     

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 25,748.82 และ 40,623.35 

ตารางเมตรหรือรอยละ 17.1 และ 26.9 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่4 

คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม

มากเทากับ0.8472276 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 32715.74 และ 52676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 

20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-19 วิเคราะหปจจยัความสะดวกจากการเขาถึงที่มีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

คาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

(global integration value) รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 123 35 0 158 

(Integ Rad = 0.7861184) (77.8%) (22.2%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 215 187 6 408 

(Integ Rad = 0.7989411) (52.7%) (45.8%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 87 288 13 387 

(Integ Rad = 0.8574824) (22.5%)  (74.2%)  (3.3%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 92 309 30 431 

(Integ Rad = 0.8472276) (21.3%) (71.7%) (7.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-19 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเลบริเวณเขตชั้นในสุดทางดาน

ทิศตะวันตกของเมือง ทําใหศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมีคานอยที่ สุดเทากับ 

0.7861184 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 123

และ 35 แหงหรือรอยละ 77.8 และ 22.2 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่

ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการในเขตเมืองชั้นใน ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงใน

ระดับพื้นที่รวมเทากับ 0.7989411 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 215, 187, และ 6 แหงหรือรอยละ 52.7, 45.8, 

และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม บริเวณติด

กับถนนสุขุมวิททางดานทิศตะวันตก ซึ่งเปนถนนที่เชื่อมโยงในระดับภูมิภาค ทําใหมีศักยภาพ

การเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมากที่สุดเทากับ 0.8574824 ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน



98 

 

ประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 87, 288, และ 

13 แหงหรือรอยละ 22.5, 74.2, และ 3.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่

พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมาก

เทากับ0.8472276 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, 

รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 92, 309, และ 30 แหงหรือรอยละ 21.3, 71.7, และ 7 ของ

อาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-20 วิเคราะหปจจยัความสะดวกจากการเขาถึงที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคา

ของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

คาศักยภาพการเขาถึงระดับพื้นที่รวม หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

(global integration value) 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 128 14  10 9 11 172 

(Integ Rad = 0.7861184) (74.4%) (8.1%) (5.8%) (5.3%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา      240  67 123 43 58 531 

(Integ Rad = 0.7989411) (45.2%) (12.6%) (23.1%) (8.1%) (10.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 229 60 120 36 60 505 

(Integ Rad = 0.8574824)  (45.3%) (11.9%) (23.8%) (7.1%) (11.9%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 169 108 253 22 75 627 

(Integ Rad = 0.8472276) (27%) (17.2%) (40.3%) (3.5%) (11.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-20 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเลบริเวณเขตชั้นในสุดทางดาน

ทิศตะวันตกของเมือง ทําใหศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมีคานอยที่ สุดเทากับ 

0.7861184 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 

128 แหงหรือรอยละ 74.4 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องประดับ 

เทากับ 14 แหงหรือรอยละ 8.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกา

บริเวณถนนวชิรปราการในเขตเมืองชั้นใน ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมเทากับ 

0.7989411 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 

240 แหงหรือรอยละ 45.2 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 

123 แหงหรือรอยละ 23.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม 

บริเวณติดกับถนนสุขุมวิททางดานทิศตะวันตก ซึ่งเปนถนนที่เชื่อมโยงในระดับภูมิภาค ทําใหมี

ศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมากที่สุดเทากับ 0.8574824 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะ
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สินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 229 แหงหรือรอยละ 45.3 ของสินคาทั้งหมด 

รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด

และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีศักยภาพการเขาถึงใน

ระดับพื้นที่รวมมากเทากับ0.8472276 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปกรณ

เครื่องใชมากที่สุดเทากับ 253 แหงหรือรอยละ 40.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

อุปโภคบริโภคเทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยความพรอมทางดานสาธารณูปโภค 

ตารางที่ 5-21 วิเคราะหปจจยัความพรอมทางดานสาธารณูปโภคที่มีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

การใชไฟฟา/น้ําปะปา  
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,834.18 26,190.56 382,015.11 412,039.85 

16 กิโลวัตตตอ ชม. / 513,497 ลบ.ม. (0.9 %) (6.3 %) (92.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 72,44.18 38,641.27 41,466.13 87,351.53 

13 กิโลวัตตตอ ชม. / 423,148 ลบ.ม.  (8.3%) (44.2%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 25,748.82 40,623.35  84,452.91 150,825.08 

11 กิโลวัตตตอ ชม. / 337,769 ลบ.ม.  (17.1%) (26.9%) (56.0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 32,715.74 52,676.38 171,363.36 256,755.48 

18 กิโลวัตตตอ ชม. / 560,203 ลบ.ม.  (12.8%) (20.5%) (66.7%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-21 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 16 

กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 513,497 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอสัดสวนของการใช

ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3,834.18 

และ 26,190.56 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีการใชไฟฟา

เฉลี่ย 13 กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 423,148 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอสัดสวน

ของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7,244.18 

และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.2 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 11 กิโลวัตตตอ

ชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 337,769 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชน
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ที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่ สุดเทากับ 25,748.82 

และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 17.1 และ 26.9 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท มีการใชไฟฟา

เฉลี่ย 18 กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 560,203 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอสัดสวน

ของการใชประโยชนที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

32715.74 และ 52676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-22 วิเคราะหปจจยัความพรอมทางดานสาธารณูปโภคที่มีตออาคารสถาน

ประกอบการของพัฒนาการชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

การใชไฟฟา/น้ําปะปา  รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 123 35 0 158 

16 กิโลวัตตตอ ชม. / 513,497 ลบ.ม. (77.8%) (22.2%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 215 187 6 408 

13 กิโลวัตตตอ ชม. / 423,148  ลบ.ม. (52.7%) (45.8%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 87 288 13 387 

11 กิโลวัตตตอ ชม. / 337,769 ลบ.ม. (22.5%)  (74.2%)  (3.3%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 92 309 30 431 

18 กิโลวัตตตอ ชม. / 560,203 ลบ.ม. (21.3%) (71.7%) (7.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-22 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 16 

กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 513,497 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอรูปแบบอาคาร

สถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 123และ 35 แหงหรือรอยละ 77.8 และ 

22.2 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน    

วชิรปราการ มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 13 กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 423,148 ลูกบากศ

เมตรตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, 

และรูปแบบที่ 3 เทากับ 215, 187, และ 6 แหงหรือรอยละ 52.7, 45.8, และ 1.5 ของอาคาร

ทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 11 

กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 337,769 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอรูปแบบอาคาร

สถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 87, 288, 
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และ 13 แหงหรือรอยละ 22.5, 74.2, และ 3.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ 

พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 18 กิโลวัตตตอชั่วโมงและ

ใชน้ําประปาเฉลี่ย 560,203 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุก

รูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 92, 309, และ 30 แหงหรือ   

รอยละ 21.3, 71.7, และ 7 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-23 วิเคราะหปจจยัความพรอมทางดานสาธารณูปโภคที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของ

สินคาของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

การใชไฟฟา/น้ําปะปา  
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 128 14  10 9 11 172 

16 กิโลวัตตตอ ชม. / 513,497 ลบ.ม. (74.4%) (8.1%) (5.8%) (5.3%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 240  67 123 43 58 531 

13 กิโลวัตตตอ ชม. / 423,148  ลบ.ม. (45.2%) (12.6%) (23.1%) (8.1%) (10.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 229 60 120 36 60 505 

11 กิโลวัตตตอ ชม. / 337,769 ลบ.ม.  (45.3%) (11.9%) (23.8%) (7.1%) (11.9%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 169 108 253 22 75 627 

18 กิโลวัตตตอ ชม. / 560,203 ลบ.ม. (27%) (17.2%) (40.3%) (3.5%) (11.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-23 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 16 

กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 513,497 ลูกบากศเมตรตอป ผลตอรูปแบบหรือ

ลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 128 แหงหรือรอยละ 74.4 ของ

สินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องประดับ เทากับ 14 แหงหรือรอยละ 8.1 ของ

สินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีการใชไฟฟา

เฉลี่ย 13 กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 423,148 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอรูปแบบ

หรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 240 แหงหรือรอยละ 45.2 ของ

สินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 123 แหงหรือรอยละ 23.1 ของ

สินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 11 กิโลวัตตตอ

ชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 337,769 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาใน

หมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 229 แหงหรือรอยละ 45.3 ของสินคาทั้งหมด 

รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด 
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และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 18 

กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 560,203 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอรูปแบบหรือ

ลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 253 แหงหรือรอยละ 40.3 ของ

สินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภคเทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของ

สินคาทั้งหมด 

• ปจจัยการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัย      

ตารางที่ 5-24 วิเคราะหปจจยัการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัยทีม่ีตอการใชประโยชนที่ดิน

เพื่อพาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)   

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยตอพื้นที่ชุมชน  
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,834.18 26,190.56 382,015.11 412,039.85 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมากที่สุด (21-30%) (0.9 %) (6.3 %) (92.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 72,44.18 38,641.27 41,466.13 87,351.53 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมาก (16-20%)  (8.3%) (44.2%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 25,748.82 40,623.35  84,452.91 150,825.08 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยนอยที่สุด (5-10%)  (17.1%) (26.9%) (56.0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 32,715.74 52,676.38 171,363.36 256,755.48 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยปานกลาง (11-15%)  (12.8%) (20.5%) (66.7%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-24 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายฝงทะเล มีลักษณะเปนชุมชนพัก

อาศัยหนาแนนมากบริเวณเขตชั้นในของเมือง ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากที่สุดเทากับ

รอยละ 21-30 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

และพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3,834.18 และ 26,190.56 ตารางเมตรหรือรอย

ละ 0.9 และ 6.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทาง

การคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ เปนพื้นที่ตอเนื่องติดกับชุมชนชายทะเล ทําใหมีสัดสวนพื้นที่

เพื่ออยูอาศัยมากเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชน

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7,244.18 และ 38,641.27 

ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.2 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ 

พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม มีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยนอยที่สุดเทากับรอยละ 5-10 ของ

พื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่ง
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ที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 25,748.82 และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 17.1 และ 26.9 

ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตาม

แนวถนนสุขุมวิท สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

32715.74 และ 52676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-25 วิเคราะหปจจัยปจจัยการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีตออาคารสถาน

ประกอบการของพัฒนาการชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยตอพื้นที่ชุมชน  รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 123 35 0 158 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมากที่สุด (21-30%) (77.8%) (22.2%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 215 187 6 408 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมาก (16-20%) (52.7%) (45.8%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 87 288 13 387 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยนอยที่สุด (5-10%) (22.5%)  (74.2%)  (3.3%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 92 309 30 431 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยปานกลาง (11-15%) (21.3%) (71.7%) (7.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-25 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายฝงทะเล มีลักษณะเปนชุมชนพัก

อาศัยหนาแนนมากบริเวณเขตชั้นในของเมือง ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากที่สุดเทากับ

รอยละ 21-30 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และ

รูปแบบที่ 2 เทากับ 123และ 35 แหงหรือรอยละ 77.8 และ 22.2 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ

กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ เปนพื้นที่ตอเนื่องติดกับ

ชุมชนชายทะเล ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มี

ผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบ 

ที่3 เทากับ 215, 187, และ 6 แหงหรือรอยละ 52.7, 45.8, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ

กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม มีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยนอยที่สุดเทากับ    

รอยละ 5-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 87, 288, และ 13 แหงหรือรอยละ 22.5, 74.2, 
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และ 3.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนว

ถนนสุขุมวิท สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอ

รูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 

เทากับ 92, 309, และ 30 แหงหรือรอยละ 21.3, 71.7, และ 7 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-26 วิเคราะหปจจยัปจจัยการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีตอรูปแบบหรือ

ลักษณะของสนิคาของพัฒนาการชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยตอพื้นที่

ชุมชน  
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 128 14  10 9 11 172 

สัดสวนที่อยูอาศัยมากที่สุด (21 -30%) (74.4%) (8.1%) (5.8%) (5.3%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 240  67 123 43 58 531 

สัดสวนที่อยูอาศัยมาก (16-20%) (45.2%) (12.6%) (23.1%) (8.1%) (10.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 229 60 120 36 60 505 

สัดสวนที่อยูอาศัยนอยที่สุด (5-10%)  (45.3%) (11.9%) (23.8%) (7.1%) (11.9%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 169 108 253 22 75 627 

สัดสวนที่อยูอาศัยปานกลาง (11-15%) (27%) (17.2%) (40.3%) (3.5%) (11.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-26 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายฝงทะเล มีลักษณะเปนชุมชนพัก

อาศัยหนาแนนมากบริเวณเขตชั้นในของเมือง ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากที่สุดเทากับ

รอยละ 21-30 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภค

มากที่สุดเทากับ 128 แหงหรือรอยละ 74.4 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผา

เครื่องประดับ เทากับ 14 แหงหรือรอยละ 8.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทาง

การคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ เปนพื้นที่ตอเนื่องติดกับชุมชนชายทะเล ทําใหมีสัดสวนพื้นที่

เพื่ออยูอาศัยมากเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาใน

หมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 240 แหงหรือรอยละ 45.2 ของสินคาทั้งหมด 

รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 123 แหงหรือรอยละ 23.1 ของสินคาทั้งหมด  

กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม มีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยนอยที่สุดเทากับ    

รอยละ 5-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภค

มากที่สุดเทากับ 229 แหงหรือรอยละ 45.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณ

เครื่องใช เทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่        
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พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากเทากับรอยละ 11-15 

ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปกรณเครื่องใชมากที่สุด

เทากับ 253 แหงหรือรอยละ 40.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภค

เทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยการขยายตัวของยานการคาชานเมือง  

ตารางที่ 5-27 วิเคราะหปจจยัการขยายตัวของยานการคาชานเมืองที่มตีอการใชประโยชนที่ดิน

เพื่อพาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)   

สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมือง พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่
 

ตอ พื้นที่พาณิชยกรรมชุมชน 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,834.18 26,190.56 382,015.11 412,039.85 

สัดสวนพื้นที่พาณชิยกรรมชานเมือง (41,909 %) (0.9 %) (6.3 %) (92.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 72,44.18 38,641.27 41,466.13 87,351.53 

สัดสวนพื้นที่พาณชิยกรรมชานเมือง (5,354 %)  (8.3%) (44.2%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 25,748.82 40,623.35  84,452.91 150,825.08 

สัดสวนพื้นที่พาณชิยกรรมชานเมือง (1,112 %)  (17.1%) (26.9%) (56.0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 32,715.74 52,676.38 171,363.36 256,755.48 

สัดสวนพื้นที่พาณชิยกรรมชานเมือง (1,248.%)  (12.8%) (20.5%) (66.7%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-27 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรม

ชานเมืองมากที่สุดเทากับรอยละ 41,909 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุด

เทากับ 3,834.18 และ 26,190.56 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.3 ของการใชประโยชน

ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ 

สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 5,354 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชน

ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พัก

อาศัยเทากับ 7,244.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.2 ของการใช

ประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม บริเวณทิศ

ตะวันตกของถนนสุขุมวิท สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 1,112 ของพื้นที่

พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

และพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 25,748.82 และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือ
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รอยละ 17.1 และ 26.9 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่

พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 

1,248 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 32715.74 และ 52676.38 ตาราง

เมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-28 วิเคราะหปจจยัปจจัยการขยายตัวของยานการคาชานเมอืงที่มีตออาคารสถาน

ประกอบการของพัฒนาการชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมือง 
อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

ตอ พื้นที่พาณิชยกรรมชุมชน รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 123 35 0 158 

สัดสวนพื้นที่พาณชิยกรรมชานเมือง (41,909 %) (77.8%) (22.2%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 215 187 6 408 

สัดสวนพื้นที่พาณชิยกรรมชานเมือง (5,354 %) (52.7%) (45.8%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 87 288 13 387 

สัดสวนพื้นที่พาณชิยกรรมชานเมือง (1,112 %) (22.5%)  (74.2%)  (3.3%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 92 309 30 431 

สัดสวนพื้นที่พาณชิยกรรมชานเมือง (1,248.%) (21.3%) (71.7%) (7.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-28 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรม

ชานเมืองมากที่สุดเทากับรอยละ 41,909 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอ

รูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 123และ 35 แหงหรือ    

รอยละ 77.8 และ 22.2 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกา

บริเวณถนนวชิรปราการ สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 5,354 ของพื้นที่

พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 215, 187, และ 6 แหงหรือรอยละ 52.7, 45.8, 

และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม บริเวณทิศ

ตะวันตกของถนนสุขุมวิท สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 1,112 ของพื้นที่

พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 87, 288, และ 13 แหงหรือรอยละ 22.5, 74.2, 

และ 3.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนว



107 

 

ถนนสุขุมวิท สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 1,248 ของพื้นที่พาณิชยกรรม

ของชุมชนทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, 

รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 92, 309, และ 30 แหงหรือรอยละ 21.3, 71.7, และ 7 ของ

อาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-29 วิเคราะหปจจยัปจจัยการขยายตัวของยานการคาชานเมอืงที่มีตอรูปแบบหรือ

ลักษณะของสนิคาของพัฒนาการชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  
สัดสวนพาณิชยกรรมชานเมือง หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

ตอ พื้นที่พาณิชยกรรมชุมชน 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 128 14  10 9 11 172 

พาณิชยกรรมชานเมือง (41,909 %) (74.4%) (8.1%) (5.8%) (5.3%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 240  67 123 43 58 531 

พาณิชยกรรมชานเมือง (5,354 %) (45.2%) (12.6%) (23.1%) (8.1%) (10.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 229 60 120 36 60 505 

พาณิชยกรรมชานเมือง (1,112 %)  (45.3%) (11.9%) (23.8%) (7.1%) (11.9%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 169 108 253 22 75 627 

พาณิชยกรรมชานเมือง (1,248.%) (27%) (17.2%) (40.3%) (3.5%) (11.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-29 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรม

ชานเมืองมากที่สุดเทากับรอยละ 41,909 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอ

รูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 128 แหงหรือรอยละ 

74.4 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องประดับ เทากับ 14 แหงหรือ    

รอยละ 8.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน            

วชิรปราการ สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 5,354 ของพื้นที่พาณิชยกรรม

ของชุมชนทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุด

เทากับ 240 แหงหรือรอยละ 45.2 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช 

เทากับ 123 แหงหรือรอยละ 23.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลาง              

พาณิชยกรรมใหม บริเวณทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมือง

เทากับรอยละ 1,112 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะ

สินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 229 แหงหรือรอยละ 45.3 ของสินคาทั้งหมด 

รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด 

และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท สัดสวนพื้นที่                 
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พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับ  รอยละ 1,248 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอ

รูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 253 แหงหรือรอยละ 

40.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภคเทากับ 120 แหงหรือรอยละ 

23.8 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยราคาหรือคาเชาที่ดิน 

ตารางที่ 5-30 วิเคราะหปจจยัราคาหรือคาเชาที่ดินทีม่ีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม

ของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

ราคาประเมินที่ดิน 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,834.18 26,190.56 382,015.11 412,039.85 

ราคาประเมินนอยที่สุด (7,000-15,000 บาท) (0.9 %) (6.3 %) (92.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 72,44.18 38,641.27 41,466.13 87,351.53 

ราคาประเมินปานกลาง (15,001-40,000 บาท)  (8.3%) (44.2%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 25,748.82 40,623.35  84,452.91 150,825.08 

ราคาประเมินมาก (40,001- 60,000 บาท)   (17.1%) (26.9%) (56.0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 32,715.74 52,676.38 171,363.36 256,755.48 

ราคาประเมินมากที่สุด (60,001- 80,000 บาท)   (12.8%) (20.5%) (66.7%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-30 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนแออัด

คอนขางเสื่อมโทรมในเขตพื้นที่ชั้นในสุดของเมือง ทําใหมีราคาประเมินที่ดินนอยที่สุดเทากับ 

7,000-15,000 บาทตอตารางวา มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

และพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3,834.18 และ 26,190.56 ตารางเมตรหรือ   

รอยละ 0.9 และ 6.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลาง

ทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีราคาประเมินที่ดินเทากับ 15,001-40,000 บาทตอ

ตารางวา มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่

พักอาศัยเทากับ 7,244.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.2 ของการใช

ประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม บริเวณทิศ

ตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีราคาประเมินที่ดินมากเทากับ 40,001-60,000 บาทตอตารางวา มี

ผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย

มากที่สุดเทากับ 25,748.82 และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 17.1 และ 26.9 ของการใช
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ประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนน

สุขุมวิท ทําใหมีราคาประเมินที่ดินมากที่สุดเทากับ 60,001-80,000 บาทตอตารางวา มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

32715.74 และ 52676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-31 วิเคราะหปจจยัปจจัยราคาหรือคาเชาที่ดินที่มีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

ราคาประเมินที่ดิน รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 123 35 0 158 

ราคาประเมินนอยที่สุด (7,000-15,000 บาท) (77.8%) (22.2%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 215 187 6 408 

ราคาประเมินปานกลาง (15,001-40,000 บาท) (52.7%) (45.8%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 87 288 13 387 

ราคาประเมินมาก (40,001- 60,000 บาท)  (22.5%)  (74.2%)  (3.3%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 92 309 30 431 

ราคาประเมินมากที่สุด (60,001- 80,000 บาท)  (21.3%) (71.7%) (7.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-31 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนแออัด

คอนขางเสื่อมโทรมในเขตพื้นที่ชั้นในสุดของเมือง ทําใหมีราคาประเมินที่ดินนอยที่สุดเทากับ 

7,000-15,000 บาทตอตารางวา มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และ

รูปแบบที่ 2 เทากับ 123และ 35 แหงหรือรอยละ 77.8 และ 22.2 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ

กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีราคาประเมินที่ดินเทากับ 

15,001-40,000 บาทตอตารางวา มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 215, 187, และ 6 แหงหรือรอยละ 52.7, 45.8, 

และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม บริเวณทิศ

ตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีราคาประเมินที่ดินมากเทากับ 40,001-60,000 บาทตอตารางวา มี

ผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบ 

ที่ 3 เทากับ 87, 288, และ 13 แหงหรือรอยละ 22.5, 74.2, และ 3.3 ของอาคารทั้งหมด

ตามลําดับและ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีราคา
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ประเมินที่ดินมากที่สุดเทากับ 60,001-80,000 บาทตอตารางวา มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 92, 309, และ 

30 แหงหรือรอยละ 21.3, 71.7, และ 7 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-32 วิเคราะหปจจยัปจจัยราคาหรือคาเชาที่ดินที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคา

ของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

ราคาประเมินที่ดิน 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 128 14  10 9 11 172 

ราคานอยที่สุด (7,000-15,000 บาท) (74.4%) (8.1%) (5.8%) (5.3%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 240  67 123 43 58 531 

ราคาปานกลาง (15,001-40,000 บาท) (45.2%) (12.6%) (23.1%) (8.1%) (10.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 229 60 120 36 60 505 

ราคามาก (40,001-60,000 บาท)   (45.3%) (11.9%) (23.8%) (7.1%) (11.9%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 169 108 253 22 75 627 

ราคามากที่สุด (60,001-80,000 บาท)  (27%) (17.2%) (40.3%) (3.5%) (11.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-32 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนแออัด

คอนขางเสื่อมโทรมในเขตพื้นที่ชั้นในสุดของเมือง ทําใหมีราคาประเมินที่ดินนอยที่สุดเทากับ 

7,000-15,000 บาทตอตารางวา มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภค

มากที่สุดเทากับ 128 แหงหรือรอยละ 74.4 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผา

เครื่องประดับ เทากับ 14 แหงหรือรอยละ 8.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทาง

การคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีราคาประเมินที่ดินเทากับ 15,001-40,000 บาทตอตารางวา 

มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 240 แหงหรือ

รอยละ 45.2 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 123 แหงหรือ

รอยละ 23.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม บริเวณทิศ

ตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีราคาประเมินที่ดินมากเทากับ 40,001-60,000 บาทตอตารางวา มี

ผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 229 แหงหรือ  

รอยละ 45.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 120 แหงหรือ

รอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนน

สุขุมวิท ทําใหมีราคาประเมินที่ดินมากที่สุดเทากับ 60,001-80,000 บาทตอตารางวา มีผลตอ

รูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 253 แหงหรือรอยละ 
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40.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภคเทากับ 120 แหงหรือรอยละ 

23.8 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยรายไดประชากร 

ตารางที่ 5-33 วิเคราะหปจจยัรายไดประชากรที่มีตอการใชประโยชนทีดิ่นเพื่อพาณิชยกรรมของ

พัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

รายไดเฉล่ียประชากร 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,834.18 26,190.56 382,015.11 412,039.85 

รายไดเฉลี่ยนอยทีสุด (10,000-40,000 บาท) (0.9 %) (6.3 %) (92.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 72,44.18 38,641.27 41,466.13 87,351.53 

รายไดเฉลี่ยปานกลาง (40,001-60,000 บาท)  (8.3%) (44.2%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 25,748.82 40,623.35  84,452.91 150,825.08 

รายไดเฉลี่ยมาก (60,001-80,000 บาท)  (17.1%) (26.9%) (56.0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 32,715.74 52,676.38 171,363.36 256,755.48 

รายไดเฉลี่ยมากที่สุด (80,001-100,000 บาท)    (12.8%) (20.5%) (66.7%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-33 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยนอย

ที่สุดเทากับ 10,000 – 40,000 บาทตอคนตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3,834.18 และ 26,190.56 ตาราง

เมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่

ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยปานกลางเทากับ 

40,001- 60,000 บาทตอคนตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

และพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7,244.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 

และ 44.2 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลาง           

พาณิชยกรรมใหม ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยมากเทากับ 60,001- 80,000 บาทตอคนตอป มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุด

เทากับ 25,748.82 และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 17.1 และ 26.9 ของการใชประโยชน

ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท 

ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 80,001- 100,000 บาทตอคนตอป มีผลตอสัดสวนของ

การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 32715.74 
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และ 52676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ 

ตารางที่ 5-34 วิเคราะหปจจยัรายไดประชากรที่มีตออาคารสถานประกอบการของพฒันาการ

ชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

รายไดเฉล่ียประชากร รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 123 35 0 158 

รายไดเฉลี่ยนอยทีสุด (10,000-40,000 บาท) (77.8%) (22.2%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 215 187 6 408 

รายไดเฉลี่ยปานกลาง (40,001-60,000 บาท) (52.7%) (45.8%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 87 288 13 387 

รายไดเฉลี่ยมาก (60,001-80,000 บาท) (22.5%)  (74.2%)  (3.3%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 92 309 30 431 

รายไดเฉลี่ยมากที่สุด (80,001-100,000 บาท)   (21.3%) (71.7%) (7.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-34 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยนอย

ที่สุดเทากับ 10,000 – 40,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบ

ที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 123และ 35 แหงหรือรอยละ 77.8 และ 22.2 ของอาคารทั้งหมด

ตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนมี

รายไดเฉลี่ยปานกลางเทากับ 40,001- 60,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 215, 187, และ 

6 แหงหรือรอยละ 52.7, 45.8, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยมากเทากับ 60,001- 80,000 บาทตอคน 

ตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และ

รูปแบบที่ 3 เทากับ 87, 288, และ 13 แหงหรือรอยละ 22.5, 74.2, และ 3.3 ของอาคารทั้งหมด

ตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท ประชาชนมีรายได

เฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 80,001- 100,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 92, 309, และ 

30 แหงหรือรอยละ 21.3, 71.7, และ 7 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 
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ตารางที่ 5-35 วิเคราะหปจจยัปจจัยรายไดประชากรทีม่ีตอรูปแบบหรือลักษณะของสนิคาของ

พัฒนาการชวงที3่ (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

รายไดเฉล่ียประชากร 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 128 14  10 9 11 172 

รายไดนอยทีสุด (10,000-40,000) (74.4%) (8.1%) (5.8%) (5.3%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 240  67 123 43 58 531 

รายไดปานกลาง (40,001-60,000) (45.2%) (12.6%) (23.1%) (8.1%) (10.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 229 60 120 36 60 505 

รายไดเฉลี่ยมาก (60,001-80,000)  (45.3%) (11.9%) (23.8%) (7.1%) (11.9%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรมสุขุมวิท 169 108 253 22 75 627 

รายไดมากที่สุด (80,001-100,000)   (27%) (17.2%) (40.3%) (3.5%) (11.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-35 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยนอย

ที่สุดเทากับ 10,000 – 40,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคา

อุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 128 แหงหรือรอยละ 74.4 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวด

สินคาเสื้อผาเครื่องประดับ เทากับ 14 แหงหรือรอยละ 8.1 ของสินคาทั้งหมด  กลุมที่ 2 คือ พื้นที่

ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยปานกลางเทากับ 

40,001- 60,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภค

บริโภคมากที่สุดเทากับ 240 แหงหรือรอยละ 45.2 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

อุปกรณเครื่องใช เทากับ 123 แหงหรือรอยละ 23.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยมากเทากับ 60,001- 80,000 บาทตอคน 

ตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 229 แหง

หรือรอยละ 45.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 120 แหง

หรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนน

สุขุมวิท ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 80,001- 100,000 บาทตอคนตอป มีผลตอ

รูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 253 แหงหรือรอยละ 

40.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภคเทากับ 120 แหงหรือรอยละ 

23.8 ของสินคาทั้งหมด 
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• ปจจัยโครงสรางทางดานอาชีพ 

ตารางที่ 5-36 วิเคราะหปจจยัโครงสรางทางดานอาชพีทีม่ีตอการใชประโยชนที่ดินเพือ่      

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)   

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

ลักษณะการประกอบอาชีพ 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,834.18 26,190.56 382,015.11 412,039.85 

รับจางทั่วไป (29%) , ประมง (28%) (0.9 %) (6.3 %) (92.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 72,44.18 38,641.27 41,466.13 87,351.53 

คาขาย(47%), รับจางทั่วไป (15%)  (8.3%) (44.2%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 25,748.82 40,623.35  84,452.91 150,825.08 

คาขาย(57%), รับจางทั่วไป (10%)  (17.1%) (26.9%) (56.0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 32,715.74 52,676.38 171,363.36 256,755.48 

ธุรกิจสวนตัว (23%), รับราชการ (22%)  (12.8%) (20.5%) (66.7%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-36 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนโครงสรางทางดาน

อาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 29 และอาชีพประมงรอยละ 28 มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุด

เทากับ 3,834.18 และ 26,190.56 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.3 ของการใชประโยชน

ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มี

สัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพคาขายรอยละ 47 และอาชีพรับจาง

ทั่วไปรอยละ 15 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ          

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7,244.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 

44.2 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม 

มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพคาขายรอยละ 57 และอาชีพรับจาง

ทั่วไปรอยละ 10 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยก

รรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 25,748.82 และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 17.1 และ 

26.9 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัว

ตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพธุรกิจสวนตัว 

รอยละ  23 และอาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 22 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท
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พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 32715.74 และ 52676.38 ตารางเมตรหรือ

รอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-37 วิเคราะหปจจยัโครงสรางทางดานอาชพีทีม่ีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

ลักษณะการประกอบอาชีพ รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 123 35 0 158 

รับจางทั่วไป (29%) , ประมง (28%) (77.8%) (22.2%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 215 187 6 408 

คาขาย(47%), รับจางทั่วไป (15%) (52.7%) (45.8%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 87 288 13 387 

คาขาย(57%), รับจางทั่วไป (10%) (22.5%)  (74.2%)  (3.3%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 92 309 30 431 

ธุรกิจสวนตัว (23%), คาขาย (22%) (21.3%) (71.7%) (7.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-37 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนโครงสรางทางดาน

อาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 29 และอาชีพประมงรอยละ 28 มีผลตอ

รูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 123และ 35 แหงหรือ    

รอยละ 77.8 และ 22.2 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกา

บริเวณถนนวชิรปราการ มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพคาขาย     

รอยละ 47 และอาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 15 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุก

รูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 215, 187, และ 6 แหงหรือ   

รอยละ 52.7, 45.8, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลาง    

พาณิชยกรรมใหม มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพคาขายรอยละ 57 

และอาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 10 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 87, 288, และ 13 แหงหรือรอยละ 22.5, 74.2, 

และ 3.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนว

ถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพธุรกิจสวนตัวรอยละ  23 

และอาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 22 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 
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รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 92, 309, และ 30 แหงหรือรอยละ 21.3, 71.7, 

และ 7 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-38 วิเคราะหปจจยัปจจัยโครงสรางทางดานอาชีพที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของ

สินคาของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

ลักษณะการประกอบอาชีพ 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 128 14  10 9 11 172 

รับจางทั่วไป (29%) , ประมง (28%) (74.4%) (8.1%) (5.8%) (5.3%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 240  67 123 43 58 531 

คาขาย(47%), รับจางทั่วไป (15%) (45.2%) (12.6%) (23.1%) (8.1%) (10.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 229 60 120 36 60 505 

คาขาย(57%), รับจางทั่วไป (10%)  (45.3%) (11.9%) (23.8%) (7.1%) (11.9%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 169 108 253 22 75 627 

ธุรกิจสวนตัว (23%), คาขาย (22%) (27%) (17.2%) (40.3%) (3.5%) (11.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-38 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนโครงสรางทางดาน

อาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 29 และอาชีพประมงรอยละ 28 มีผลตอ

รูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 128 แหงหรือ          

รอยละ 74.4 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องประดับ เทากับ 14 แหง

หรือรอยละ 8.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน     

วชิรปราการ มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพคาขายรอยละ 47 และ

อาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 15 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภค

มากที่สุดเทากับ 240 แหงหรือรอยละ 45.2 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณ

เครื่องใช เทากับ 123 แหงหรือรอยละ 23.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลาง

พาณิชยกรรมใหม มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพคาขายรอยละ 57 

และอาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 10 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภค

บริโภคมากที่สุดเทากับ 229 แหงหรือรอยละ 45.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

อุปกรณเครื่องใช เทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่

พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ 

อาชีพธุรกิจสวนตัวรอยละ  23 และอาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 22 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะ

สินคาในหมวดสินคาอุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 253 แหงหรือรอยละ 40.3 ของสินคา
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ทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภคเทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคา

ทั้งหมด 

• ปจจัยจํานวนประชากร  

ตารางที่ 5-39 วิเคราะหปจจยัจํานวนประชากรที่มีตอการใชประโยชนทีดิ่นเพื่อพาณิชยกรรมของ

พัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)   

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

จํานวนประชากร 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,834.18 26,190.56 382,015.11 412,039.85 

จํานวนประชากรมากที่สุด (1,500-2,000 คน) (0.9 %) (6.3 %) (92.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 72,44.18 38,641.27 41,466.13 87,351.53 

จํานวนประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน)  (8.3%) (44.2%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 25,748.82 40,623.35  84,452.91 150,825.08 

จํานวนประชากรนอยทีสุด (5,00-1,000 คน)  (17.1%) (26.9%) (56.0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 32,715.74 52,676.38 171,363.36 256,755.48 

จํานวนประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน)  (12.8%) (20.5%) (66.7%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-39 พบวา พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชน

แออัดในเขตพื้นที่เมืองชั้นใน ทําใหมีประชากรอาศัยอยูมากที่สุดเทากับ 1,500-2,000 คน มีผล

ตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอย

ที่สุดเทากับ 3,834.18 และ 26,190.56 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.3 ของการใช

ประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน       

วชิรปราการ มีจํานวนประชากรปานกลางเทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอสัดสวนของการใช

ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7,244.18 และ 

38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.2 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ   

กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม เปนยานธุรกิจที่สําคัญของเมือง ทําใหมีประชากร

อาศัยอยูนอยที่สุดเทากับ 500-1,000 คน มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 25,748.82 และ 40,623.35 

ตารางเมตรหรือรอยละ 17.1 และ 26.9 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ      

กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท มีจํานวนประชากรปานกลาง

เทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ
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พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 32715.74 และ 52676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 

20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-40 วิเคราะหปจจยัจํานวนประชากรที่มีตออาคารสถานประกอบการของพฒันาการ

ชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

จํานวนประชากร รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 123 35 0 158 

จํานวนประชากรมากที่สุด (1,500-2,000 คน) (77.8%) (22.2%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 215 187 6 408 

จํานวนประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน) (52.7%) (45.8%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 87 288 13 387 

จํานวนประชากรนอยทีสุด (5,00-1,000 คน) (22.5%)  (74.2%)  (3.3%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 92 309 30 431 

จํานวนประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน) (21.3%) (71.7%) (7.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-40 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนแออัดใน

เขตพื้นที่เมืองชั้นใน ทําใหมีประชากรอาศัยอยูมากที่สุดเทากับ 1,500-2,000 คน มีผลตอรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 123และ 35 แหงหรือรอยละ 77.8 

และ 22.2 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน 

วชิรปราการ มีจํานวนประชากรปานกลางเทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 215, 187, และ 

6 แหงหรือรอยละ 52.7, 45.8, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

ศูนยกลางพาณิชยกรรม เปนยานธุรกิจที่สําคัญของเมือง ทําใหมีประชากรอาศัยอยูนอยที่สุด

เทากับ 500-1,000 คน มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, 

รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 87, 288, และ 13 แหงหรือรอยละ 22.5, 74.2, และ 3.3 

ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท 

มีจํานวนประชากรปานกลางเทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการ

ทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 92, 309, และ 30 แหงหรือ

รอยละ 21.3, 71.7, และ 7 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

 



119 

 

ตารางที่ 5-41 วิเคราะหปจจยัจํานวนประชากรที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคาของ

พัฒนาการชวงที ่3    (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

จํานวนประชากร 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 128 14  10 9 11 172 

ประชากรมากที่สุด (1,500-2,000 คน) (74.4%) (8.1%) (5.8%) (5.3%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 240  67 123 43 58 531 

ประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน) (45.2%) (12.6%) (23.1%) (8.1%) (10.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 229 60 120 36 60 505 

ประชากรนอยทีสุด (5,00-1,000 คน)  (45.3%) (11.9%) (23.8%) (7.1%) (11.9%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 169 108 253 22 75 627 

ประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน) (27%) (17.2%) (40.3%) (3.5%) (11.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-41 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนแออัดใน

เขตพื้นที่เมืองชั้นใน ทําใหมีประชากรอาศัยอยูมากที่สุดเทากับ 1,500-2,000 คน มีผลตอรูปแบบ

หรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 128 แหงหรือรอยละ 74.4 ของ

สินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องประดับ เทากับ 14 แหงหรือรอยละ 8.1 ของ

สินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีจํานวน

ประชากรปานกลางเทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคา

อุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 240 แหงหรือรอยละ 45.2 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวด

สินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 123 แหงหรือรอยละ 23.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

ศูนยกลางพาณิชยกรรม เปนยานธุรกิจที่สําคัญของเมือง ทําใหมีประชากรอาศัยอยูนอยที่สุด

เทากับ 500-1,000 คน มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุด

เทากับ 229 แหงหรือรอยละ 45.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช 

เทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะ

ตัวตามแนวถนนสุขุมวิท มีจํานวนประชากรปานกลางเทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอรูปแบบ

หรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 253 แหงหรือรอยละ 40.3 

ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภคเทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของ

สินคาทั้งหมด 
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• ปจจัยลักษณะของประชากร 

ตารางที่ 5-42 วิเคราะหปจจยัลักษณะประชากรทีม่ีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม

ของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)   

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

โครงสรางประชากร 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,834.18 26,190.56 382,015.11 412,039.85 

วัยแรงงาน (74%), วัยเด็ก (11%), วัยชรา (15%) (0.9 %) (6.3 %) (92.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 72,44.18 38,641.27 41,466.13 87,351.53 

วัยแรงงาน (77%), วัยเด็ก (11%), วัยชรา (12%)  (8.3%) (44.2%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 25,748.82 40,623.35  84,452.91 150,825.08 

วัยแรงงาน (80%), วัยเด็ก (8%), วัยชรา (12%)  (17.1%) (26.9%) (56.0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 32,715.74 52,676.38 171,363.36 256,755.48 

วัยแรงงาน (84%), วัยเด็ก (7%), วัยชรา (9%)  (12.8%) (20.5%) (66.7%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-42 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนโครงสรางประชากร 

คือ วัยแรงงานรอยละ 74, วัยเด็กรอยละ 11, และวัยชรารอยละ 15 มีผลตอสัดสวนของการใช

ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3,834.18 

และ 26,190.56 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีสัดสวน

โครงสรางประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 77, วัยเด็กรอยละ 11, และวัยชรารอยละ 12 มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

7,244.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.2 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม มีสัดสวนโครงสรางประชากร 

คือ วัยแรงงานรอยละ 80, วัยเด็กรอยละ 8, และวัยชรารอยละ 12 มีผลตอสัดสวนของการใช

ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 25,748.82 

และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 17.1 และ 26.9 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวน

โครงสรางประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 84, วัยเด็กรอยละ 7, และวัยชรารอยละ 9 มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 
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32715.74 และ 52676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-43 วิเคราะหปจจยัลักษณะประชากรทีม่ีตออาคารสถานประกอบการของพัฒนาการ

ชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

โครงสรางประชากร รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 123 35 0 158 

วัยแรงงาน (74%), วัยเด็ก (11%), วัยชรา (15%) (77.8%) (22.2%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 215 187 6 408 

วัยแรงงาน (77%), วัยเด็ก (11%), วัยชรา (12%) (52.7%) (45.8%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 87 288 13 387 

วัยแรงงาน (80%), วัยเด็ก (8%), วัยชรา (12%) (22.5%)  (74.2%)  (3.3%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 92 309 30 431 

วัยแรงงาน (84%), วัยเด็ก (7%), วัยชรา (9%) (21.3%) (71.7%) (7.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-43 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนโครงสรางประชากร 

คือ วัยแรงงานรอยละ 74, วัยเด็กรอยละ 11, และวัยชรารอยละ 15 มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 123 และ 35 แหงหรือรอยละ 77.8 และ 22.2 

ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ 

มีสัดสวนโครงสรางประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 77, วัยเด็กรอยละ 11, และวัยชรารอยละ 12 

มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบ

ที่ 3 เทากับ 215, 187, และ 6 แหงหรือรอยละ 52.7, 45.8, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมด

ตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรม มีสัดสวนโครงสรางประชากร คือ วัย

แรงงานรอยละ 80, วัยเด็กรอยละ 8, และวัยชรารอยละ 12 มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 87, 288, และ 

13 แหงหรือรอยละ 22.5, 74.2, และ 3.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่

พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสรางประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 

84, วัยเด็กรอยละ 7, และวัยชรารอยละ 9 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ 

ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 92, 309, และ 30 แหงหรือรอยละ 21.3, 

71.7, และ 7 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 
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ตารางที่ 5-44 วิเคราะหปจจยัลักษณะประชากรทีม่ีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคาของ

พัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

โครงสรางประชากร 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 128 14  10 9 11 172 

วัยแรงงาน (74%), วัยเด็ก (11%),    

วัยชรา (15%) 
(74.4%) (8.1%) (5.8%) (5.3%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 240  67 123 43 58 531 

วัยแรงงาน (77%), วัยเด็ก (11%),    

วัยชรา (12%) (45.2%) (12.6%) (23.1%) (8.1%) (10.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 229 60 120 36 60 505 

วัยแรงงาน (80%), วัยเด็ก (8%),      

วัยชรา (12%)  (45.3%) (11.9%) (23.8%) (7.1%) (11.9%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 169 108 253 22 75 627 
วัยแรงงาน (84%), วัยเด็ก (7%),      

วัยชรา (9%) 
(27%) (17.2%) (40.3%) (3.5%) (11.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-44 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนโครงสรางประชากร 

คือ วัยแรงงานรอยละ 74, วัยเด็กรอยละ 11, และวัยชรารอยละ 15 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะ

สินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 128 แหงหรือรอยละ 74.4 ของสินคาทั้งหมด 

รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องประดับ เทากับ 14 แหงหรือรอยละ 8.1 ของสินคาทั้งหมด

กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีสัดสวนโครงสรางประชากร 

คือ วัยแรงงานรอยละ 77, วัยเด็กรอยละ 11, และวัยชรารอยละ 12 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะ

สินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 240 แหงหรือรอยละ 45.2 ของสินคาทั้งหมด 

รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 123 แหงหรือรอยละ 23.1 ของสินคาทั้งหมด  

กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรม มีสัดสวนโครงสรางประชากร คือ วัยแรงงาน         

รอยละ 80, วัยเด็กรอยละ 8, และวัยชรารอยละ 12  มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวด

สินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 229 แหงหรือรอยละ 45.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ 

หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 

คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสรางประชากร คือ วัยแรงงาน

รอยละ 84, วัยเด็กรอยละ 7, และวัยชรารอยละ 9 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวด

สินคาอุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 253 แหงหรือรอยละ 40.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมา

คือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภคเทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด 
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• ปจจัยพฤติกรรมการเดินทางสวนบุคคล  

ตารางที่ 5-45 วิเคราะหพฤติกรรมการเดินทางสวนบุคคลที่มีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อ    

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

จํานวนยานยนตที่จดทะเบียนตาม พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

พระราชบัญญัติรถยนต 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,834.18 26,190.56 382,015.11 412,039.85 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 521 คัน/ป (0.9 %) (6.3 %) (92.7 %) (100%) 

กลุมที่ 2  พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 72,44.18 38,641.27 41,466.13 87,351.53 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย  655 คัน/ป  (8.3%) (44.2%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 25,748.82 40,623.35  84,452.91 150,825.08 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 710 คัน/ป  (17.1%) (26.9%) (56.0%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 32,715.74 52,676.38 171,363.36 256,755.48 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย  887 คัน/ป  (12.8%) (20.5%) (66.7%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-45 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนจดทะเบียน      

ยานยนตนอยที่สุดเฉลี่ย 521 คันตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท     

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3,834.18 และ 26,190.56 ตาราง

เมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่

ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 655 คัน

ตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พัก

อาศัยเทากับ 7,244.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.2 ของการใช

ประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม ประชาชนจด

ทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 710 คันตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท      

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 25,748.82 และ 40,623.35 

ตารางเมตรหรือรอยละ 17.1 และ 26.9 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่4 

คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท ประชาชนจดทะเบียนยานยนตมากที่สุด

เฉลี่ย 887 คันตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ      

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 32715.74 และ 52676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 

20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 
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ตารางที่ 5-46 วิเคราะหปจจัยลักษณะประชากรที่มีตออาคารสถานประกอบการของพัฒนาการ

ชวงที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

จํานวนยานยนตที่จดทะเบียนตาม 
อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

พระราชบัญญัติรถยนต รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 123 35 0 158 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 521 คัน/ป (77.8%) (22.2%)  (0%) (100%) 

กลุมที่ 2  พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 215 187 6 408 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 655 คัน/ป (52.7%) (45.8%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 87 288 13 387 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 710 คัน/ป (22.5%)  (74.2%)  (3.3%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 92 309 30 431 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 887 คัน/ป (21.3%) (71.7%) (7.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-46 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนจดทะเบียน      

ยานยนตนอยที่สุดเฉลี่ย 521 คันตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และ

รูปแบบที่ 2 เทากับ 123และ 35 แหงหรือรอยละ 77.8 และ 22.2 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ

กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนจดทะเบียน     

ยานยนตเฉลี่ย 655 คันตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบ

ที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 215, 187, และ 6 แหงหรือรอยละ 52.7, 45.8, และ 

1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรม ประชาชนจด

ทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 710 คันตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 87, 288, และ 13 แหงหรือรอยละ 22.5, 74.2, 

และ 3.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนว

ถนนสุขุมวิท ประชาชนจดทะเบียนยานยนตมากที่สุดเฉลี่ย 887 คันตอป มีผลตอรูปแบบอาคาร

สถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 92, 309, 

และ 30 แหงหรือรอยละ 21.3, 71.7, และ 7 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 
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ตารางที่ 5-47 วิเคราะหปจจยัลักษณะประชากรทีม่ีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคาของ

พัฒนาการชวงที ่3 (ป พ.ศ. 2530-2540)  

จํานวนยานยนตที่จดทะเบียนตาม หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

พระราชบัญญัติรถยนต 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 128 14  10 9 11 172 

จดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 521 คัน/ป (74.4%) (8.1%) (5.8%) (5.3%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2  พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 240  67 123 43 58 531 

จดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 655 คัน/ป (45.2%) (12.6%) (23.1%) (8.1%) (10.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 229 60 120 36 60 505 

จดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 710 คัน/ป  (45.3%) (11.9%) (23.8%) (7.1%) (11.9%) (100%) 

กลุมที่ 4  พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 169 108 253 22 75 627 

จดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 887 คัน/ป (27%) (17.2%) (40.3%) (3.5%) (11.0%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-47 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนจดทะเบียน      

ยานยนตนอยที่สุดเฉลี่ย 521 คันตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภค

บริโภคมากที่สุดเทากับ 128 แหงหรือรอยละ 74.4 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

เสื้อผาเครื่องประดับ เทากับ 14 แหงหรือรอยละ 8.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่

ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 655 คัน

ตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 240 แหง

หรือรอยละ 45.2 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปกรณเครื่องใช เทากับ 123 แหง

หรือรอยละ 23.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรม ประชาชนจด

ทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 710 คันตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภค

บริโภคมากที่สุดเทากับ 229 แหงหรือรอยละ 45.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

อุปกรณเครื่องใช เทากับ 120 แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่

พาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนสุขุมวิท ประชาชนจดทะเบียนยานยนตมากที่สุดเฉล่ีย 887 

คันตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 253 

แหงหรือรอยละ 40.3 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภคเทากับ 120 

แหงหรือรอยละ 23.8 ของสินคาทั้งหมด 
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5.4 วิเคราะหปจจัยพัฒนาการชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)    
 ยุคศูนยกลางการคาชานเมือง (Chonburi Suburban City Center)  

 สามารถแบงกลุมและบทบาทของพื้นที่ในการวิเคราะห ไดดังนี้  

 กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล      

 กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมเกา บริเวณถนนวชิรปราการ  

 กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม บริเวณทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท 

 กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท 

• ปจจัยการพัฒนาระบบคมนาคม 

ตารางที่ 5-48 วิเคราะหปจจยัการพัฒนาระบบคมนาคมที่มีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อ     

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

สัดสวนพื้นที่ถนนตอพื้นที่ชุมชน  
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล  3,717.23 25,102.51 381,972.41 410,792.16 

สัดสวนพื้นที่ถนนนอย (5-10%)     (0.9%) (6.1%) (93.0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 7,149.18 38,641.27 41,466.13 87,256.58 

สัดสวนพื้นที่ถนนปานกลาง (11-15%) (8.2%) (44.3%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 34,485.17 40,623.35 77,716.91 152,825.43 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%) (22.6%) (26.6%) (50.8%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 29,607.13 52,676.38 172,963.18 255,246.69 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%) (11.6%) (20.6%) (67.8%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-48 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเลทางดานทิศตะวันตกของเมือง 

มีการพัฒนาถนนเลียบชายทะเลเพื่อแกปญหาจราจรในเมืองระยะที่ 2 ทําใหมีพื้นที่ถนนเพิ่มข้ึน

แตยังคงมีสัดสวนพื้นที่ถนนนอยที่สุดเทากับรอยละ 5-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของ

การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 

3717.23 และ 25102.51 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีสัดสวนพื้นที่

ถนนเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7149.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือ
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รอยละ 8.3 และ 44.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลาง

พาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมากที่สุด

เทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท   

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 34,485.17และ 40,623.35 ตาราง

เมตรหรือรอยละ 22.6 และ 26.6 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ 

พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมากที่สุดเทากับรอยละ 16-20 

ของพื้นที่ทั้งหมด  มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมและ         

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 29,607.13 และ 52,676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 

และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-49 วิเคราะหปจจยัการพัฒนาระบบคมนาคมที่มีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

สัดสวนพื้นที่ถนนตอพื้นที่ชุมชน  รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล  102 78 0 180 

สัดสวนพื้นที่ถนนนอย (5-10%)     (56.7%) (43.3%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 198 196 6 400 

สัดสวนพื้นที่ถนนปานกลาง (11-15%) (49.5%) (49.0%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 73 315 21 409 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%) (17.8%) (77.0%) (5.1%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 84 376 42 502 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%) (16.7%) (74.9%) (8.4%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-49 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเลทางดานทิศตะวันตกของเมือง 

มีการพัฒนาถนนเลียบชายทะเลเพื่อแกปญหาจราจรในเมืองระยะที่ 2 ทําใหมีพื้นที่ถนนเพิ่มข้ึน

แตยังคงมีสัดสวนพื้นที่ถนนนอยที่สุดเทากับรอยละ 5-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 102 และ 78 แหงหรือรอยละ 56.7 

และ 43.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน 

วชิรปราการ มีสัดสวนพื้นที่ถนนเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคาร

สถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 198, 196, 

และ 6 แหงหรือรอยละ 49.5, 49.0, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่
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ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมาก

ที่สุดเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ 

ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 73, 315, และ 21 แหงหรือรอยละ 17.8, 

77.0, และ 5.1 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนน

สุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมากที่สุดเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 84, 

376, และ 42 แหงหรือรอยละ 16.7, 74.9, และ 8.4 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-50 วิเคราะหปจจยัการพัฒนาระบบคมนาคมที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคา

ของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

สัดสวนพื้นที่ถนนตอพื้นที่ชุมชน  
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 106 80 18 45 17 266 

สัดสวนพื้นที่ถนนนอย (5-10%)     (39.8%) (30.1%) (6.8%) (16.9%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 171 98 84 126 91 570 

สัดสวนพื้นที่ถนนปานกลาง (11-15%) (30.0%) (17.2%) (14.7%) (22.1%) (16.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 184 76 125 68 140 593 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%) (31.0%) (12.8%) (21.1%) (11.5%) (23.6%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 143 124 269 58 96 690 

สัดสวนพื้นที่ถนนมาก (16-20%) (20.7%) (18.0%) (39.0%) (8.4%) (13.9%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-50 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเลทางดานทิศตะวันตกของเมือง 

มีการพัฒนาถนนเลียบชายทะเลเพื่อแกปญหาจราจรในเมืองระยะที่ 2 ทําใหมีพื้นที่ถนนเพิ่มข้ึน

แตยังคงมีสัดสวนพื้นที่ถนนนอยที่สุดเทากับรอยละ 5-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือ

ลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 106 แหงหรือรอยละ 39.8 ของ

สินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องนุมหมและเครื่องประดับ เทากับ 80 แหง

หรือรอยละ 30.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน   

วชิรปราการ มีสัดสวนพื้นที่ถนนเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือ

ลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 171 แหงหรือรอยละ 30.0 ของ

สินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดานสุขภาพ เทากับ 126 แหงหรือ            

รอยละ 22.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศ

ตะวันตกของถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมากที่สุดเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่
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ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 184 

แหงหรือรอยละ 31.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดานสันทนาการ 

เทากับ 140 แหงหรือรอยละ 23.6 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตาม

แนวถนนสุขุมวิท ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนมากที่สุดเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผล

ตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดอุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 269 แหงหรือ            

รอยละ 39.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภค เทากับ 143 แหงหรือ

รอยละ 20.7 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยความสะดวกจากการเขาถึง 

ตารางที่ 5-51 วิเคราะหปจจยัความสะดวกจากการเขาถึงที่มีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อ  

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  
คาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

(global integration value) 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 37,17.23 25,102.51 381,972.41 410,792.16 

(Integ Rad = 0.7193661) (0.9%) (6.1%) (93.0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 7,149.18 38,641.27 41,466.13 87,256.58 

(Integ Rad = 0.7056988) (8.2%) (44.3%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 34,485.17 40,623.35 77,716.91 152,825.43 

(Integ Rad = 0.7473696) (22.6%) (26.6%) (50.8%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 29,607.13 52,676.38 172,963.18 255,246.69 

(Integ Rad = 0.7446188) (11.6%) (20.6%) (67.8%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-51 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล เปนพื้นที่เพื่อพักอาศัย

หนาแนนมากบริเวณเขตชั้นในสุดทางดานทิศตะวันตกของเมืองติดกับทะเลอาวไทย มีคา

ศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมเทากับ 0.7193661 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชน

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3717.23 และ 

25102.51 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการในเขตพื้นที่ชั้นในของเมืองติด

กับชุมชนชายทะเล มีคาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมนอยที่สุดเทากับ 0.7056988 มีผล

ตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

7149.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.3 ของการใชประโยชนที่ดิน
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ทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนน

สุขุมวิท จากอิทธิพลของถนนวงแหวนหรือถนนเลี่ยงเมืองชลบุรี ทําใหศักยภาพการเขาถึงใน

ระดับพื้นที่รวมในพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรีบริเวณถนนสุขุมวิทลดระดับลง (พงษศักดิ์ ศรีจูม

,2551) อยางไรก็ตามยังคงมีคาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมากที่สุดในพื้นที่ศึกษา

เทากับ 0.7473696 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ     

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 34,485.17และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 

22.6 และ 26.6 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่          

พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีคาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมนอยที่สุดเทากับ 

0.7446188 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่ง

ที่พักอาศัยเทากับ 29,607.13 และ 52,676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการ

ใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-52 วิเคราะหปจจยัความสะดวกจากการเขาถึงที่มีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

คาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

(global integration value) รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 102 78 0 180 

(Integ Rad = 0.7193661) (56.7%) (43.3%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 198 196 6 400 

(Integ Rad = 0.7056988) (49.5%) (49.0%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 73 315 21 409 

(Integ Rad = 0.7473696) (17.8%) (77.0%) (5.1%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 84 376 42 502 

(Integ Rad = 0.7446188) (16.7%) (74.9%) (8.4%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-52 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล เปนพื้นที่เพื่อพักอาศัย

หนาแนนมากบริเวณเขตชั้นในสุดทางดานทิศตะวันตกของเมืองติดกับทะเลอาวไทย มีคา

ศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่ รวมเทากับ  0.7193661 มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 102 และ 78 แหงหรือรอยละ 56.7 และ 43.3 

ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ

ในเขตพื้นที่ชั้นในของเมืองติดกับชุมชนชายทะเล มีคาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมนอย
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ที่สุดเทากับ 0.7056988 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, 

รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 198, 196, และ 6 แหงหรือรอยละ 49.5, 49.0, และ 1.5 

ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศ

ตะวันตกของถนนสุขุมวิท จากอิทธิพลของถนนวงแหวนหรือถนนเลี่ยงเมืองชลบุรี ทําใหศักยภาพ

การเขาถึงในระดับพื้นที่รวมในพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรีบริเวณถนนสุขุมวิทลดระดับลง     

(พงษศักดิ์ ศรีจูม, 2551) อยางไรก็ตามยังคงมีคาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมมากที่สุด

ในพื้นที่ศึกษาเทากับ 0.7473696 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 73, 315, และ 21 แหงหรือรอยละ 17.8, 77.0, 

และ 5.1 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนน

สุขุมวิท มีคาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมนอยที่สุดเทากับ 0.7446188 มีผลตอรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 84, 

376, และ 42 แหงหรือรอยละ 16.7, 74.9, และ 8.4 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-53 วิเคราะหปจจยัความสะดวกจากการเขาถึงที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคา

ของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

คาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นท่ีรวม หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

(global integration value) 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 106 80 18 45 17 266 

(Integ Rad = 0.7193661) (39.8%) (30.1%) (6.8%) (16.9%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 171 98 84 126 91 570 

(Integ Rad = 0.7056988) (30.0%) (17.2%) (14.7%) (22.1%) (16.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 184 76 125 68 140 593 

(Integ Rad = 0.7473696) (31.0%) (12.8%) (21.1%) (11.5%) (23.6%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 143 124 269 58 96 690 

(Integ Rad = 0.7446188) (20.7%) (18.0%) (39.0%) (8.4%) (13.9%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-53 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล เปนพื้นที่เพื่อพักอาศัย

หนาแนนมากบริเวณเขตชั้นในสุดทางดานทิศตะวันตกของเมืองติดกับทะเลอาวไทย มีคา

ศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมเทากับ 0.7193661 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาใน

หมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 106 แหงหรือรอยละ 39.8 ของสินคาทั้งหมด 

รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องนุมหมและเครื่องประดับ เทากับ 80 แหงหรือรอยละ 30.1 
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ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการในเขตพื้นที่

ชั้นในของเมืองติดกับชุมชนชายทะเล มีคาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมนอยที่สุดเทากับ 

0.7056988 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 

171 แหงหรือรอยละ 30.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดานสุขภาพ 

เทากับ 126 แหงหรือรอยละ 22.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรม

ใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท จากอิทธิพลของถนนวงแหวนหรือถนนเลี่ยงเมืองชลบุรี 

ทําใหศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวมในพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรีบริเวณถนนสุขุมวิทลด

ระดับลง (พงษศักดิ์ ศรีจูม, 2551) อยางไรก็ตามยังคงมีคาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม

มากที่สุดในพื้นที่ศึกษาเทากับ 0.7473696 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคา

อุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 184 แหงหรือรอยละ 31.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวด

สินคาบริการทางดานสันทนาการ เทากับ 140 แหงหรือรอยละ 23.6 ของสินคาทั้งหมด และ  

กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีคาศักยภาพการเขาถึงในระดับพื้นที่รวม

นอยที่สุดเทากับ 0.7446188 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดอุปกรณเครื่องใชมาก

ที่สุดเทากับ 269 แหงหรือรอยละ 39.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภค

บริโภค เทากับ 143 แหงหรือรอยละ 20.7 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยความพรอมทางดานสาธารณูปโภค 

ตารางที่ 5-54 วิเคราะหปจจยัความพรอมทางดานสาธารณูปโภคที่มีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

การใชไฟฟา/น้ําปะปา  
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 37ม17.23 25,102.51 381,972.41 410,792.16 

17 กิโลวัตตตอ ชม. / 593,186 ลบ.ม. (0.9%) (6.1%) (93.0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 7,149.18 38,641.27 41,466.13 87,256.58 

15 กิโลวัตตตอ ชม. / 534,555 ลบ.ม. (8.2%) (44.3%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 34,485.17 40,623.35 77,716.91 152,825.43 

12 กิโลวัตตตอ ชม. / 419,997 ลบ.ม. (22.6%) (26.6%) (50.8%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 29,607.13 52,676.38 172,963.18 255,246.69 

19 กิโลวัตตตอ ชม./  686,348 ลบ.ม. (11.6%) (20.6%) (67.8%) (100%) 
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 จากตารางที่ 5-54 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 17  

กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 593,186 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอสัดสวนของการใช

ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3717.23 

และ 25102.51 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ

กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 15 

กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 534,556 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอสัดสวนของการใช

ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7149.18 และ 

38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ

กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีการใช

ไฟฟาเฉลี่ย 12 กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 419,997 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุด

เทากับ 34,485.17และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 22.6 และ 26.6 ของการใชประโยชน

ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีการใชไฟฟา

เฉลี่ย 19 กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 686,348 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอสัดสวน

ของการใชประโยชนที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

29,607.13 และ 52,676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-55 วิเคราะหปจจยัความพรอมทางดานสาธารณูปโภคที่มีตออาคารสถาน

ประกอบการของพัฒนาการชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

การใชไฟฟา/น้ําปะปา  รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 102 78 0 180 

17 กิโลวัตตตอ ชม. / 593,186 ลบ.ม. (56.7%) (43.3%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 198 196 6 400 

15 กิโลวัตตตอ ชม. / 534,555 ลบ.ม. (49.5%) (49.0%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 73 315 21 409 

12 กิโลวัตตตอ ชม. / 419,997 ลบ.ม. (17.8%) (77.0%) (5.1%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 84 376 42 502 

19 กิโลวัตตตอ ชม./  686,348 ลบ.ม. (16.7%) (74.9%) (8.4%) (100%) 
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 จากตารางที่ 5-55 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 17 

กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 593,186 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอรูปแบบอาคาร

สถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 102 และ 78 แหงหรือรอยละ 56.7 และ 

43.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน    

วชิรปราการ มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 15กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 534,556 ลูกบากศ

เมตรตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, 

และรูปแบบที่ 3 เทากับ 198, 196, และ 6 แหงหรือรอยละ 49.5, 49.0, และ 1.5 ของอาคาร

ทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนน

สุขุมวิท มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 12 กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 419,997 ลูกบากศเมตร

ตอป    มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และ

รูปแบบที่ 3 เทากับ 73, 315, และ 21 แหงหรือรอยละ 17.8, 77.0, และ 5.1 ของอาคารทั้งหมด

ตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 19 

กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 686,348 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอรูปแบบอาคาร

สถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 84, 376, 

และ 42 แหงหรือรอยละ 16.7, 74.9, และ 8.4 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-56 วิเคราะหปจจยัความพรอมทางดานสาธารณูปโภคที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของ

สินคาของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

การใชไฟฟา/น้ําปะปา  
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 106 80 18 45 17 266 

17 กิโลวัตตตอ ชม. / 593,186 ลบ.ม. (39.8%) (30.1%) (6.8%) (16.9%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 171 98 84 126 91 570 

15 กิโลวัตตตอ ชม. / 534,555 ลบ.ม. (30.0%) (17.2%) (14.7%) (22.1%) (16.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 184 76 125 68 140 593 

12 กิโลวัตตตอ ชม. / 419,997 ลบ.ม. (31.0%) (12.8%) (21.1%) (11.5%) (23.6%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 143 124 269 58 96 690 

19 กิโลวัตตตอ ชม./  686,348 ลบ.ม. (20.7%) (18.0%) (39.0%) (8.4%) (13.9%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-56 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 17 

กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 593,186 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอรูปแบบหรือ

ลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 106 แหงหรือรอยละ 39.8 ของ
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สินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องนุมหมและเครื่องประดับ เทากับ 80 แหง

หรือรอยละ 30.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน    

วชิรปราการ มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 15กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปาเฉลี่ย 534,556 ลูกบากศ

เมตรตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 171 

แหงหรือรอยละ 30.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดานสุขภาพ เทากับ 

126 แหงหรือรอยละ 22.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม

ทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 12 กิโลวัตตตอชั่วโมงและใชน้ําประปา

เฉลี่ย 419,997 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภค

บริโภคมากที่สุดเทากับ 184 แหงหรือรอยละ 31.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

บริการทางดานสันทนาการ เทากับ 140 แหงหรือรอยละ 23.6 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 

คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีการใชไฟฟาเฉลี่ย 19 กิโลวัตตตอชั่วโมงและใช

น้ําประปาเฉลี่ย 686,348 ลูกบากศเมตรตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวด

อุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 269 แหงหรือรอยละ 39.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ 

หมวดสินคาอุปโภคบริโภค เทากับ 143 แหงหรือรอยละ 20.7 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัย      

ตารางที่ 5-57 วิเคราะหปจจยัการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัยทีม่ีตอการใชประโยชนที่ดิน

เพื่อพาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)   

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัย  
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,717.23 25,102.51 381,972.41 410,792.16 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมากที่สุด (21-30%) (0.9%) (6.1%) (93.0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 7,149.18 38,641.27 414,66.13 87,256.58 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมาก (16-20%) (8.2%) (44.3%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 34,485.17 40,623.35 77,716.91 152,825.43 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยนอยที่สุด (5-10%) (22.6%) (26.6%) (50.8%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 29,607.13 52,676.38 172,963.18 255,246.69 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยปานกลาง (11-15%) (11.6%) (20.6%) (67.8%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-57 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนพักอาศัย

หนาแนนมากบริเวณเขตชั้นในของเมือง ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากที่สุดเทากับรอยละ 
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21-30 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3717.23 และ 25102.51 ตารางเมตรหรือรอยละ 

0.9 และ 6.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคา

เกาบริเวณถนนวชิรปราการ เปนพื้นที่ตอเนื่องจากชุมชนชายทะเล ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยู

อาศัยมากเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7149.18 และ 38,641.27 ตาราง

เมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัย

นอยที่สุดเทากับรอยละ 5-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 34,485.17และ 40,623.35 ตาราง

เมตรหรือรอยละ 22.6 และ 26.6 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ 

พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยเทากับรอยละ 11-15 ของ

พื้นที่ทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่ง

ที่พักอาศัยเทากับ 29,607.13 และ 52,676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการ

ใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-58 วิเคราะหปจจยัปจจัยการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีตออาคารสถาน

ประกอบการของพัฒนาการชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 
 อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัย รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 102 78 0 180 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมากที่สุด (21-30%) (56.7%) (43.3%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 198 196 6 400 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมาก (16-20%) (49.5%) (49.0%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 73 315 21 409 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยนอยที่สุด (5-10%) (17.8%) (77.0%) (5.1%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 84 376 42 502 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยปานกลาง (11-15%) (16.7%) (74.9%) (8.4%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-58 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนพักอาศัย

หนาแนนมากบริเวณเขตชั้นในของเมือง ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากที่สุดเทากับรอยละ 
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21-30 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 

เทากับ 102 และ 78 แหงหรือรอยละ 56.7 และ 43.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ 

พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณ

ถนนวชิรปราการ เปนพื้นที่ตอเนื่องจากชุมชนชายทะเล ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมาก

เทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ 

ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 198, 196, และ 6 แหงหรือรอยละ 49.5, 

49.0, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม

ทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยนอยที่สุดเทากับรอยละ 5-10 

ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบ

ที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 73, 315, และ 21 แหงหรือรอยละ 17.8, 77.0, และ 5.1 ของอาคาร

ทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่เพื่อ

อยูอาศัยเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุก

รูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 84, 376, และ 42 แหงหรือรอย

ละ 16.7, 74.9, และ 8.4 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-59 วิเคราะหปจจยัปจจัยการขยายตัวและการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีตอรูปแบบหรือ

ลักษณะของสนิคาของพัฒนาการชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

สัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัย  
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 106 80 18 45 17 266 

สัดสวนที่อยูอาศัยมากที่สุด (21-30%) (39.8%) (30.1%) (6.8%) (16.9%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 171 98 84 126 91 570 

สัดสวนพื้นที่อยูอาศัยมาก (16-20%) (30.0%) (17.2%) (14.7%) (22.1%) (16.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 184 76 125 68 140 593 

สัดสวนที่อยูอาศัยนอยที่สุด (5-10%) (31.0%) (12.8%) (21.1%) (11.5%) (23.6%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 143 124 269 58 96 690 

สัดสวนที่อยูอาศัยปานกลาง (11-15%) (20.7%) (18.0%) (39.0%) (8.4%) (13.9%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-59 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนพักอาศัย

หนาแนนมากบริเวณเขตชั้นในของเมือง ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมากที่สุดเทากับรอยละ 

21-30 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมาก

ที่สุดเทากับ 106 แหงหรือรอยละ 39.8 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผา   
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เครื่องนุมหมและเครื่องประดับ เทากับ 80 แหงหรือรอยละ 30.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ 

พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณ

ถนนวชิรปราการ เปนพื้นที่ตอเนื่องจากชุมชนชายทะเล ทําใหมีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยมาก

เทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภค

บริโภคมากที่สุดเทากับ 171 แหงหรือรอยละ 30.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

บริการทางดานสุขภาพ เทากับ 126 แหงหรือรอยละ 22.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัย

นอยที่สุดเทากับรอยละ 5-10 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคา

อุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 184 แหงหรือรอยละ 31.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวด

สินคาบริการทางดานสันทนาการ เทากับ 140 แหงหรือรอยละ 23.6 ของสินคาทั้งหมด และ   

กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่เพื่ออยูอาศัยเทากับรอยละ 

11-15 ของพื้นที่ทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดอุปกรณเครื่องใชมากที่สุด

เทากับ 269 แหงหรือรอยละ 39.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภค 

เทากับ 143 แหงหรือรอยละ 20.7 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยการขยายตัวของยานการคาชานเมือง  

ตารางที่ 5-60 วิเคราะหปจจยัการขยายตัวของยานการคาชานเมืองที่มตีอการใชประโยชนที่ดิน

เพื่อพาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)   

สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมือง พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่
 

ตอ พื้นที่พาณิชยกรรมชุมชน 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,717.23 25,102.51 381,972.41 410,792.16 

สัดสวนพาณิชยกรรมชานเมือง (109,457%) (0.9%) (6.1%) (93.0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 7,149.18 38,641.27 41,466.13 87,256.58 

สัดสวนพาณิชยกรรมชานเมือง (13,986%) (8.2%) (44.3%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 34,485.17 40,623.35 77,716.91 152,825.43 

สัดสวนพาณิชยกรรมชานเมือง (2,041%) (22.6%) (26.6%) (50.8%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 29,607.13 52,676.38 172,963.18 255,246.69 

สัดสวนพาณิชยกรรมชานเมือง (3,249%) (11.6%) (20.6%) (67.8%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-60 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรม

ชานเมืองมากที่สุดเทากับรอยละ 109,457 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอ
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สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุด

เทากับ 3717.23 และ 25102.51 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.1 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีสัดสวน

พื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 13,986 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มี

ผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย

เทากับ 7149.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.3 ของการใชประโยชน

ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของ

ถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 2,041 ของพื้นที่พาณิชยกรรม

ของชุมชนทั้งหมด  มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมและ       

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 34,485.17และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 

22.6 และ 26.6 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่          

พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 3,249 

ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 29,607.13 และ 52,676.38 ตารางเมตร

หรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-61 วิเคราะหปจจยัการขยายตัวของยานการคาชานเมืองที่มตีออาคารสถาน

ประกอบการของพัฒนาการชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 

สัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมือง 
อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

ตอ พื้นที่พาณิชยกรรมชุมชน รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 102 78 0 180 

สัดสวนพาณิชยกรรมชานเมือง (109,457%) (56.7%) (43.3%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 198 196 6 400 

สัดสวนพาณิชยกรรมชานเมือง (13,986%) (49.5%) (49.0%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 73 315 21 409 

สัดสวนพาณิชยกรรมชานเมือง (2,041%) (17.8%) (77.0%) (5.1%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 84 376 42 502 

สัดสวนพาณิชยกรรมชานเมือง (3,249%) (16.7%) (74.9%) (8.4%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-61 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรม

ชานเมืองมากที่สุดเทากับรอยละ 109,457 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอ
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รูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 102 และ 78 แหงหรือ    

รอยละ 56.7 และ 43.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกา

บริเวณถนนวชิรปราการ มีสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 13,986 ของพื้นที่

พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 198, 196, และ 6 แหงหรือรอยละ 49.5, 49.0, 

และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดาน

ทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 2,041 ของ

พื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 73, 315, และ 21 แหงหรือรอยละ 17.8, 77.0, 

และ 5.1 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนน

สุขุมวิท พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับ

รอยละ  3,249 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด  มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 84, 376, และ 

42 แหงหรือรอยละ 16.7, 74.9, และ 8.4 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-62 วิเคราะหปจจยัการขยายตัวของยานการคาชานเมืองที่มตีอรูปแบบหรือลักษณะ

ของสินคาของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  
สัดสวนพาณิชยกรรมชานเมือง หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

ตอ พื้นที่พาณิชยกรรมชุมชน 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 106 80 18 45 17 266 

พาณิชยกรรมชานเมือง (109,457%) (39.8%) (30.1%) (6.8%) (16.9%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 171 98 84 126 91 570 

พาณิชยกรรมชานเมือง (13,986%) (30.0%) (17.2%) (14.7%) (22.1%) (16.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 184 76 125 68 140 593 

พาณิชยกรรมชานเมือง (2,041%) (31.0%) (12.8%) (21.1%) (11.5%) (23.6%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 143 124 269 58 96 690 

พาณิชยกรรมชานเมือง (3,249%) (20.7%) (18.0%) (39.0%) (8.4%) (13.9%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-62 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรม

ชานเมืองมากที่สุดเทากับรอยละ 109,457 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอ

รูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 106 แหงหรือรอยละ 

39.8 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องนุมหมและเครื่องประดับ เทากับ 
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80 แหงหรือรอยละ 30.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณ

ถนนวชิรปราการ มีสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 13,986 ของพื้นที่     

พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภค

มากที่สุดเทากับ 171 แหงหรือรอยละ 30.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการ

ทางดานสุขภาพ เทากับ 126 แหงหรือรอยละ 22.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรม

ชานเมืองเทากับรอยละ 2,041 ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือ

ลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 184 แหงหรือรอยละ 31.0 ของ

สินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดานสันทนาการ เทากับ 140 แหงหรือรอยละ 

23.6 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท พื้นที่    

พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรมชานเมืองเทากับรอยละ 3,249 

ของพื้นที่พาณิชยกรรมของชุมชนทั้งหมด มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดอุปกรณ

เครื่องใชมากที่สุดเทากับ 269 แหงหรือรอยละ 39.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

อุปโภคบริโภค เทากับ 143 แหงหรือรอยละ 20.7 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยราคาหรือคาเชาที่ดิน 

ตารางที่ 5-63 วิเคราะหปจจยัราคาหรือคาเชาที่ดินทีม่ีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม

ของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

ราคาประเมินที่ดิน 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,717.23 25,102.51 381,972.41 410,792.16 

ราคาประเมินนอยที่สุด (7,000-10,000 บาท) (0.9%) (6.1%) (93.0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 7,149.18 38,641.27 41,466.13 87,256.58 

ราคาประเมินปานกลาง (10,001-30,000 บาท) (8.2%) (44.3%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 34,485.17 40,623.35 77,716.91 152,825.43 

ราคาประเมินมาก (30,001-50,000 บาท) (22.6%) (26.6%) (50.8%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 29,607.13 52,676.38 172,963.18 255,246.69 

ราคาประเมินมากที่สุด (50,001-70,000 บาท) (11.6%) (20.6%) (67.8%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-63 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนแออัด

คอนขางเสื่อมโทรมในเขตพื้นที่ชั้นในสุดของเมือง ทําใหมีราคาประเมินที่ดินนอยที่สุดเทากับ 
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7,000-10,000 บาทตอตารางวา มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

และพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3717.23 และ 25102.51 ตารางเมตรหรือ    

รอยละ 0.9 และ 6.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลาง

ทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ราคาประเมินที่ดินเทากับ 10,001-30,000 บาทตอ  

ตารางวา มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่

พักอาศัยเทากับ 7149.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.3 ของการใช

ประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม ทางดานทิศ

ตะวันตกของถนนสุขุมวิท ราคาประเมินที่ดินเทากับ 30,001-50,000 บาทตอตารางวา มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุด

เทากับ 34,485.17และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 22.6 และ 26.6 ของการใชประโยชน

ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีราคา

ประเมินที่ดินมากที่สุดเทากับ 50,001-70,000 บาทตอตารางวา มีผลตอสัดสวนของการใช

ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 29,607.13 และ 

52,676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-64 วิเคราะหปจจยัปจจัยราคาหรือคาเชาที่ดินที่มีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

ราคาประเมินที่ดิน รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 102 78 0 180 

ราคาประเมินนอยที่สุด (7,000-10,000 บาท) (56.7%) (43.3%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 198 196 6 400 

ราคาประเมินปานกลาง (10,001-30,000 บาท) (49.5%) (49.0%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 73 315 21 409 

ราคาประเมินมาก (30,001-50,000 บาท) (17.8%) (77.0%) (5.1%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 84 376 42 502 

ราคาประเมินมากที่สุด (50,001-70,000 บาท) (16.7%) (74.9%) (8.4%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-64 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนแออัด

คอนขางเสื่อมโทรมในเขตพื้นที่ชั้นในสุดของเมือง ทําใหมีราคาประเมินที่ดินนอยที่สุดเทากับ 

7,000-10,000 บาทตอตารางวา มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และ
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รูปแบบที่ 2 เทากับ 102 และ 78 แหงหรือรอยละ 56.7 และ 43.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ

กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ราคาประเมินที่ดินเทากับ 

10,001-30,000 บาทตอตารางวา มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 198, 196, และ 6 แหงหรือรอยละ 49.5, 49.0, 

และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม ทางดาน

ทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ราคาประเมินที่ดินเทากับ 30,001-50,000 บาทตอตารางวา มีผล

ตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 

เทากับ 73, 315, และ 21 แหงหรือรอยละ 17.8, 77.0, และ 5.1 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ

และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีราคาประเมินที่ดินมากที่สุดเทากับ 

50,001-70,000 บาทตอตารางวา มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก 

รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 84, 376, และ 42 แหงหรือรอยละ 16.7, 74.9, 

และ 8.4 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-65 วิเคราะหปจจยัปจจัยราคาหรือคาเชาที่ดินที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคา

ของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

ราคาประเมินที่ดิน 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 106 80 18 45 17 266 

ราคานอยที่สุด (7,000-10,000 บาท) (39.8%) (30.1%) (6.8%) (16.9%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 171 98 84 126 91 570 

ราคาปานกลาง (10,001-30,000 บาท) (30.0%) (17.2%) (14.7%) (22.1%) (16.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 184 76 125 68 140 593 

ราคามาก (30,001-50,000 บาท) (31.0%) (12.8%) (21.1%) (11.5%) (23.6%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 143 124 269 58 96 690 

ราคามากที่สุด (50,001-70,000 บาท) (20.7%) (18.0%) (39.0%) (8.4%) (13.9%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-65 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนแออัด

คอนขางเสื่อมโทรมในเขตพื้นที่ชั้นในสุดของเมือง ทําใหมีราคาประเมินที่ดินนอยที่สุดเทากับ 

7,000-10,000 บาทตอตารางวา มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภค

มากที่สุดเทากับ 106 แหงหรือรอยละ 39.8 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผา

เครื่องนุมหมและเครื่องประดับ เทากับ 80 แหงหรือรอยละ 30.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ 

พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ราคาประเมินที่ดินเทากับ 10,001-30,000
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บาทตอตารางวา มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุด

เทากับ 171 แหงหรือรอยละ 30.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดาน

สุขภาพ เทากับ 126 แหงหรือรอยละ 22.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลาง  

พาณิชยกรรมใหม ทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ราคาประเมินที่ดินเทากับ         

30,001-50,000 บาทตอตารางวา มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภค

บริโภคมากที่สุดเทากับ 184 แหงหรือรอยละ 31.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

บริการทางดานสันทนาการ เทากับ 140 แหงหรือรอยละ 23.6 ของสินคาทั้งหมดและ กลุมที่ 4 

คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีราคาประเมินที่ดินมากที่สุดเทากับ 50,001-

70,000 บาทตอตารางวา มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดอุปกรณเครื่องใชมากที่สุด

เทากับ 269 แหงหรือรอยละ 39.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภค 

เทากับ 143 แหงหรือรอยละ 20.7 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยรายไดประชากร 

ตารางที่ 5-66 วิเคราะหปจจยัรายไดประชากรที่มีตอการใชประโยชนทีดิ่นเพื่อพาณิชยกรรมของ

พัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

รายไดเฉล่ียประชากร 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,717.23 25,102.51 381,972.41 410,792.16 

รายไดเฉลี่ยนอยที่สุด (10,000-40,000) (0.9%) (6.1%) (93.0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 7,149.18 38,641.27 41,466.13 87,256.58 

รายไดเฉลี่ยปานกลาง (40,001-80,000) (8.2%) (44.3%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 34,485.17 40,623.35 77,716.91 152,825.43 

รายไดเฉลี่ยปานกลาง (40,001-80,000) (22.6%) (26.6%) (50.8%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 29,607.13 52,676.38 172,963.18 255,246.69 

รายไดเฉลี่ยมากที่สุด (80,001-150,000)   (11.6%) (20.6%) (67.8%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-66 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยนอย

ที่สุดเทากับ 10,000 – 40,000 บาทตอคนตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3717.23 และ 25102.51 ตาราง

เมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับกลุมที่ 2 คือ พื้นที่

ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยปานกลางเทากับ 
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40,001 – 80,000 บาทตอคนตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท          

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7149.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือ

รอยละ 8.3 และ 44.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลาง

พาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยปานกลาง

เทากับ 40,001 – 80,000 บาทตอคนตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 34,485.17และ 40,623.35 ตาราง

เมตรหรือรอยละ 22.6 และ 26.6 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ 

พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 80,001 – 

150,000 บาทตอคนตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 29,607.13 และ 52,676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 

และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-67 วิเคราะหปจจยัรายไดประชากรที่มีตออาคารสถานประกอบการของพฒันาการ

ชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

รายไดเฉล่ียประชากร รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 102 78 0 180 

รายไดเฉลี่ยนอยที่สุด (10,000-40,000) (56.7%) (43.3%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 198 196 6 400 

รายไดเฉลี่ยปานกลาง (40,001-80,000) (49.5%) (49.0%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 73 315 21 409 

รายไดเฉลี่ยปานกลาง (40,001-80,000) (17.8%) (77.0%) (5.1%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 84 376 42 502 

รายไดเฉลี่ยมากที่สุด (80,001-150,000)   (16.7%) (74.9%) (8.4%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-67 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยนอย

ที่สุดเทากับ 10,000 – 40,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบ

ที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 102 และ 78 แหงหรือรอยละ 56.7 และ 43.3 ของอาคารทั้งหมด

ตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนมี

รายไดเฉลี่ยปานกลางเทากับ 40,001 – 80,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 198, 196, และ 
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6 แหงหรือรอยละ 49.5, 49.0, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยปาน

กลางเทากับ 40,001 – 80,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุก

รูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 73, 315, และ 21 แหงหรือ    

รอยละ 17.8, 77.0, และ 5.1 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรม

ตามแนวถนนสุขุมวิท ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 80,001 – 150,000 บาทตอคน  

ตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และ

รูปแบบที่ 3 เทากับ 84, 376, และ 42 แหงหรือรอยละ 16.7, 74.9, และ 8.4 ของอาคารทั้งหมด

ตามลําดับ 

ตารางที่ 5-68 วิเคราะหปจจยัปจจัยรายไดประชากรทีม่ีตอรูปแบบหรือลักษณะของสนิคาของ

พัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

รายไดเฉล่ียประชากร 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 106 80 18 45 17 266 

รายไดนอยที่สุด (10,000-40,000) (39.8%) (30.1%) (6.8%) (16.9%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 171 98 84 126 91 570 

รายไดปานกลาง (40,001-80,000) (30.0%) (17.2%) (14.7%) (22.1%) (16.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 184 76 125 68 140 593 

รายไดปานกลาง (40,001-80,000) (31.0%) (12.8%) (21.1%) (11.5%) (23.6%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 143 124 269 58 96 690 

รายไดมากที่สุด (80,001-150,000)   (20.7%) (18.0%) (39.0%) (8.4%) (13.9%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-68 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนมีรายไดเฉลี่ยนอย

ที่สุดเทากับ 10,000 – 40,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคา

อุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 106 แหงหรือรอยละ 39.8 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวด

สินคาเสื้อผาเครื่องนุมหมและเครื่องประดับ เทากับ 80 แหงหรือรอยละ 30.1 ของสินคาทั้งหมด

กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนมีรายไดเฉลี่ย   

ปานกลางเทากับ 40,001 – 80,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวด

สินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 171 แหงหรือรอยละ 30.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ 

หมวดสินคาบริการทางดานสุขภาพ เทากับ 126 แหงหรือรอยละ 22.1 ของสินคาทั้งหมด       

กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ประชาชนมี
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รายไดเฉลี่ยปานกลางเทากับ 40,001 – 80,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะ

สินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 184 แหงหรือรอยละ 31.0 ของสินคาทั้งหมด 

รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดานสันทนาการ เทากับ 140 แหงหรือรอยละ 23.6 ของ

สินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท ประชาชนมีรายไดเฉลี่ย

มากที่สุดเทากับ 80,001 – 150,000 บาทตอคนตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวด

อุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 269 แหงหรือรอยละ 39.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ 

หมวดสินคาอุปโภคบริโภค เทากับ 143 แหงหรือรอยละ 20.7 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยโครงสรางทางดานอาชีพ 

ตารางที่ 5-69 วิเคราะหปจจยัโครงสรางทางดานอาชพีทีม่ีตอการใชประโยชนที่ดินเพือ่       

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)   

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

ลักษณะการประกอบอาชีพ 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,717.23 25,102.51 381,972.41 410,792.16 

รับจางทั่วไป (41%) , ประมง (15%) (0.9%) (6.1%) (93.0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 7,149.18 38,641.27 41,466.13 87,256.58 

คาขาย(43%), นักเรียน-นักศึกษา (19%) (8.2%) (44.3%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 34,485.17 40,623.35 77,716.91 152,825.43 

คาขาย(38%), นักเรียน-นักศึกษา (22%) (22.6%) (26.6%) (50.8%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 29,607.13 52,676.38 172,963.18 255,246.69 

ธุรกิจสวนตัว (25%), คาขาย(17%) (11.6%) (20.6%) (67.8%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-69 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ชายทะเล มีสัดสวนโครงสราง

ทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 41 และอาชีพประมงรอยละ 15 มีผล

ตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอย

ที่สุดเทากับ 3717.23 และ 25102.51 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.1 ของการใชประโยชน

ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มี

สัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพคาขายรอยละ 43 และอาชีพนักเรียน-

นักศึกษารอยละ 19 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ    

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7149.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 

44.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม



148 

 

ทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพ

คาขายรอยละ 38 และอาชีพนักเรียน-นักศึกษารอยละ 22 มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชน

ที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่ สุดเทากับ 34,485.17

และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 22.6 และ 26.6 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสราง

ทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพธุรกิจสวนตัวรอยละ 25 และอาชีพประมงรอยละ 17 มีผล

ตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

29,607.13 และ 52,676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-70 วิเคราะหปจจยัโครงสรางทางดานอาชพีทีม่ีตออาคารสถานประกอบการของ

พัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

ลักษณะการประกอบอาชีพ รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 102 78 0 180 

รับจางทั่วไป (41%) , ประมง (15%) (56.7%) (43.3%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 198 196 6 400 

คาขาย(43%), นักเรียน-นักศึกษา (19%) (49.5%) (49.0%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 73 315 21 409 

คาขาย(38%), นักเรียน-นักศึกษา (22%) (17.8%) (77.0%) (5.1%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 84 376 42 502 

ธุรกิจสวนตัว (25%), คาขาย(17%) (16.7%) (74.9%) (8.4%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-70 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนโครงสรางทางดาน

อาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 41 และอาชีพประมงรอยละ 15 มีผลตอ

รูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 102 และ 78 แหงหรือ   

รอยละ 56.7 และ 43.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกา

บริเวณถนนวชิรปราการ มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพคาขายรอยละ 

43 และอาชีพนักเรียน-นักศึกษารอยละ 19 มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ 

ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 198, 196, และ 6 แหงหรือรอยละ 49.5, 

49.0, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม
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ทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพ

คาขายรอยละ 38 และอาชีพนักเรียน-นักศึกษารอยละ 22 มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 73, 315, และ 

21 แหงหรือรอยละ 17.8, 77.0, และ 5.1 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 

อันดับแรก คือ อาชีพธุรกิจสวนตัวรอยละ 25 และอาชีพประมงรอยละ 17 มีผลตอรูปแบบอาคาร

สถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 84, 376, 

และ 42 แหงหรือรอยละ 16.7, 74.9, และ 8.4 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-71 วิเคราะหปจจัยปจจัยโครงสรางทางดานอาชีพที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของ

สินคาของพัฒนาการชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

ลักษณะการประกอบอาชีพ 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 106 80 18 45 17 266 

รับจางทั่วไป (41%) , ประมง (15%) (39.8%) (30.1%) (6.8%) (16.9%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 171 98 84 126 91 570 

คาขาย(43%), นักศึกษา (19%) (30.0%) (17.2%) (14.7%) (22.1%) (16.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 184 76 125 68 140 593 

คาขาย(38%), นักศึกษา (22%) (31.0%) (12.8%) (21.1%) (11.5%) (23.6%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 143 124 269 58 96 690 

ธุรกิจสวนตัว (25%), คาขาย(17%) (20.7%) (18.0%) (39.0%) (8.4%) (13.9%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-71 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนโครงสรางทางดาน

อาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพรับจางทั่วไปรอยละ 41 และอาชีพประมงรอยละ 15 มีผลตอ

รูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 106 แหงหรือรอยละ 

39.8 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องนุมหมและเครื่องประดับ เทากับ 

80 แหงหรือรอยละ 30.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณ

ถนนวชิรปราการ มีสัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพคาขายรอยละ 43 

และอาชีพนักเรียน-นักศึกษารอยละ 19 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภค

บริโภคมากที่สุดเทากับ 171 แหงหรือรอยละ 30.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

บริการทางดานสุขภาพ เทากับ 126 แหงหรือรอยละ 22.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่
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ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสรางทางดาน

อาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพคาขายรอยละ 38 และอาชีพนักเรียน-นักศึกษารอยละ 22 มีผลตอ

รูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 184 แหงหรือรอยละ 

31.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดานสันทนาการ เทากับ 140 แหง

หรือรอยละ 23.6 ของสินคาทั้งหมดและ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มี

สัดสวนโครงสรางทางดานอาชีพ 2 อันดับแรก คือ อาชีพธุรกิจสวนตัวรอยละ 25 และอาชีพ

ประมงรอยละ 17 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดอุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 

269 แหงหรือรอยละ 39.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภค เทากับ 

143 แหงหรือรอยละ 20.7 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยจํานวนประชากร  

ตารางที่ 5-72 วิเคราะหปจจยัจํานวนประชากรที่มีตอการใชประโยชนทีดิ่นเพื่อพาณิชยกรรมของ

พัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)   

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

จํานวนประชากร 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,717.23 25,102.51 381,972.41 410,792.16 

จํานวนประชากรมากที่สุด (1,500-2,000 คน) (0.9%) (6.1%) (93.0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 7,149.18 38,641.27 41,466.13 87,256.58 

จํานวนประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน) (8.2%) (44.3%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 34,485.17 40,623.35 77,716.91 152,825.43 

จํานวนประชากรนอยทีสุด (5,00-1,000 คน) (22.6%) (26.6%) (50.8%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 29,607.13 52,676.38 172,963.18 255,246.69 

จํานวนประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน) (11.6%) (20.6%) (67.8%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-72 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนแออัดใน

เขตพื้นที่เมืองชั้นใน ทําใหมีประชากรอาศัยอยูมากที่สุดเทากับ 1,500-2,000 คน มีผลตอสัดสวน

ของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 

3717.23 และ 25102.51 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด

ตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีประชากรอาศัย

อยูเทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7149.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 
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44.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม

ทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท เปนยานธุรกิจที่สําคัญของเมือง ทําใหมีประชากรอาศัยอยู

นอยที่สุดเทากับ 500-1,000 คน มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

และพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุดเทากับ 34,485.17และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือ 

รอยละ 22.6 และ 26.6 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่

พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีประชากรอาศัยอยูเทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอสัดสวน

ของการใชประโยชนที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

29,607.13 และ 52,676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-73 วิเคราะหปจจยัจํานวนประชากรที่มีตออาคารสถานประกอบการของพฒันาการ

ชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

จํานวนประชากร รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 102 78 0 180 

จํานวนประชากรมากที่สุด (1,500-2,000 คน) (56.7%) (43.3%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 198 196 6 400 

จํานวนประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน) (49.5%) (49.0%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 73 315 21 409 

จํานวนประชากรนอยทีสุด (5,00-1,000 คน) (17.8%) (77.0%) (5.1%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 84 376 42 502 

จํานวนประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน) (16.7%) (74.9%) (8.4%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-73 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนแออัดใน

เขตพื้นที่เมืองชั้นใน ทําใหมีประชากรอาศัยอยูมากที่สุดเทากับ 1,500-2,000 คน มีผลตอรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 102 และ 78 แหงหรือรอยละ 56.7 

และ 43.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน 

วชิรปราการ มีประชากรอาศัยอยูเทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 198, 196, และ 

6 แหงหรือรอยละ 49.5, 49.0, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่

ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท เปนยานธุรกิจที่สําคัญ      
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ของเมือง ทําใหมีประชากรอาศัยอยูนอยที่สุดเทากับ 500-1,000 คน มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 73, 315, และ 

21 แหงหรือรอยละ 17.8, 77.0, และ 5.1 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่

พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีประชากรอาศัยอยูเทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 84, 

376, และ 42 แหงหรือรอยละ 16.7, 74.9, และ 8.4 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-74 วิเคราะหปจจยัจํานวนประชากรที่มีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคาของ

พัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

จํานวนประชากร 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 106 80 18 45 17 266 

ประชากรมากที่สุด (1,500-2,000 คน) (39.8%) (30.1%) (6.8%) (16.9%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 171 98 84 126 91 570 

ประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน) (30.0%) (17.2%) (14.7%) (22.1%) (16.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 184 76 125 68 140 593 

ประชากรนอยทีสุด (5,00-1,000 คน) (31.0%) (12.8%) (21.1%) (11.5%) (23.6%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 143 124 269 58 96 690 

ประชากรปานกลาง (1,000-1,500 คน) (20.7%) (18.0%) (39.0%) (8.4%) (13.9%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-74 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีลักษณะเปนชุมชนแออัดใน

เขตพื้นที่เมืองชั้นใน ทําใหมีประชากรอาศัยอยูมากที่สุดเทากับ 1,500-2,000 คน มีผลตอรูปแบบ

หรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 106 แหงหรือรอยละ 39.8 ของ

สินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องนุมหมและเครื่องประดับ เทากับ 80 แหง

หรือรอยละ 30.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนน    

วชิรปราการ มีประชากรอาศัยอยูเทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาใน

หมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 171 แหงหรือรอยละ 30.0 ของสินคาทั้งหมด 

รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดานสุขภาพ เทากับ 126 แหงหรือรอยละ 22.1 ของสินคา

ทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท เปน

ยานธุรกิจที่สําคัญของเมือง ทําใหมีประชากรอาศัยอยูนอยที่สุดเทากับ 500-1,000 คน มีผลตอ

รูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 184 แหงหรือรอยละ 

31.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดานสันทนาการ เทากับ 140 แหง
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หรือรอยละ 23.6 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มี

ประชากรอาศัยอยูเทากับ 1,000-1,500 คน มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดอุปกรณ

เครื่องใชมากที่สุดเทากับ 269 แหงหรือรอยละ 39.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

อุปโภคบริโภค เทากับ 143 แหงหรือรอยละ 20.7 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยลักษณะของประชากร 

ตารางที่ 5-75 วิเคราะหปจจยัลักษณะประชากรทีม่ีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม

ของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)   

 
พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่

 

โครงสรางประชากร 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,717.23 25,102.51 381,972.41 410,792.16 

วัยแรงงาน (64%), วัยเด็ก (19%), วัยชรา (17%) (0.9%) (6.1%) (93.0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 7,149.18 38,641.27 41,466.13 87,256.58 

วัยแรงงาน (53%), วัยเด็ก (30%), วัยชรา (17%) (8.2%) (44.3%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 34,485.17 40,623.35 77,716.91 152,825.43 

วัยแรงงาน (60%), วัยเด็ก (29%), วัยชรา (11%) (22.6%) (26.6%) (50.8%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 29,607.13 52,676.38 172,963.18 255,246.69 

วัยแรงงาน (68%), วัยเด็ก (18%), วัยชรา (14%) (11.6%) (20.6%) (67.8%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-75 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนโครงสรางประชากร 

คือ วัยแรงงานรอยละ 64, วัยเด็กรอยละ 19, และวัยชรารอยละ 17 มีผลตอสัดสวนของการใช

ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3717.23 

และ 25102.51 ตารางเมตรหรือรอยละ 0.9 และ 6.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ

กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีสัดสวนโครงสรางประชากร 

คือ วัยแรงงานรอยละ 53, วัยเด็กรอยละ 30, และวัยชรารอยละ 17 มีผลตอสัดสวนของการใช

ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 7149.18 และ 

38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.3 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ

กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีสัดสวน

โครงสรางประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 60, วัยเด็กรอยละ 29, และวัยชรารอยละ 11 มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่สุด

เทากับ 34,485.17และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 22.6 และ 26.6 ของการใชประโยชน
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ที่ดินทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวน

โครงสรางประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 68, วัยเด็กรอยละ 18, และวัยชรารอยละ 14 มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

29,607.13 และ 52,676.38 ตารางเมตรหรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-76 วิเคราะหปจจยัลักษณะประชากรทีม่ีตออาคารสถานประกอบการของพัฒนาการ

ชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 

 

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

โครงสรางประชากร รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 102 78 0 180 

วัยแรงงาน (64%), วัยเด็ก (19%), วัยชรา (17%) (56.7%) (43.3%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 198 196 6 400 

วัยแรงงาน (53%), วัยเด็ก (30%), วัยชรา (17%) (49.5%) (49.0%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 73 315 21 409 

วัยแรงงาน (60%), วัยเด็ก (29%), วัยชรา (11%) (17.8%) (77.0%) (5.1%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 84 376 42 502 

วัยแรงงาน (68%), วัยเด็ก (18%), วัยชรา (14%) (16.7%) (74.9%) (8.4%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-76 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนโครงสรางประชากร 

คือ วัยแรงงานรอยละ 64, วัยเด็กรอยละ 19, และวัยชรารอยละ 17 มีผลตอรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบที่ 2 เทากับ 102 และ 78 แหงหรือรอยละ 56.7 และ 43.3 

ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ 

มีสัดสวนโครงสรางประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 53, วัยเด็กรอยละ 30, และวัยชรารอยละ 17

มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบ

ที่ 3 เทากับ 198, 196, และ 6 แหงหรือรอยละ 49.5, 49.0, และ 1.5 ของอาคารทั้งหมด

ตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท 

มีสัดสวนโครงสรางประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 60, วัยเด็กรอยละ 29, และวัยชรารอยละ 11

มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบ

ที่ 3 เทากับ 73, 315, และ 21 แหงหรือรอยละ 17.8, 77.0, และ 5.1 ของอาคารทั้งหมด

ตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสราง
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ประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 68, วัยเด็กรอยละ 18, และวัยชรารอยละ 14 มีผลตอรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 84, 

376, และ 42 แหงหรือรอยละ 16.7, 74.9, และ 8.4 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-77 วิเคราะหปจจยัลักษณะประชากรทีม่ีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคาของ

พัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 

 
หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

โครงสรางประชากร 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 106 80 18 45 17 266 

วัยแรงงาน (64%), วัยเด็ก (19%),    

วัยชรา (17%) 
(39.8%) (30.1%) (6.8%) (16.9%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 171 98 84 126 91 570 

วัยแรงงาน (53%), วัยเด็ก (30%),    

วัยชรา (17%) (30.0%) (17.2%) (14.7%) (22.1%) (16.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 184 76 125 68 140 593 

วัยแรงงาน (60%), วัยเด็ก (29%),    

วัยชรา (11%) 
(31.0%) (12.8%) (21.1%) (11.5%) (23.6%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 143 124 269 58 96 690 
วัยแรงงาน (68%), วัยเด็ก (18%),    

วัยชรา (14%) 
(20.7%) (18.0%) (39.0%) (8.4%) (13.9%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-77 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล มีสัดสวนโครงสรางประชากร 

คือ วัยแรงงานรอยละ 64, วัยเด็กรอยละ 19, และวัยชรารอยละ 17 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะ

สินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 106 แหงหรือรอยละ 39.8 ของสินคาทั้งหมด 

รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผาเครื่องนุมหมและเครื่องประดับ เทากับ 80 แหงหรือรอยละ 30.1 

ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ มีสัดสวน

โครงสรางประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 53, วัยเด็กรอยละ 30, และวัยชรารอยละ 17 มีผลตอ

รูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 171 แหงหรือรอยละ 

30.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดานสุขภาพ เทากับ 126 แหงหรือ

รอยละ 22.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศ

ตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสรางประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 60, วัยเด็กรอยละ 

29, และวัยชรารอยละ 11 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมาก

ที่สุดเทากับ 184 แหงหรือรอยละ 31.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการ
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ทางดานสันทนาการ เทากับ 140 แหงหรือรอยละ 23.6 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่

พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีสัดสวนโครงสรางประชากร คือ วัยแรงงานรอยละ 68, วัย

เด็กรอยละ 18, และวัยชรารอยละ 14 มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดอุปกรณ

เครื่องใชมากที่สุดเทากับ 269 แหงหรือรอยละ 39.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคา

อุปโภคบริโภค เทากับ 143 แหงหรือรอยละ 20.7 ของสินคาทั้งหมด 

• ปจจัยพฤติกรรมการเดินทางสวนบุคคล  

ตารางที่ 5-78 วิเคราะหพฤติกรรมการเดินทางสวนบุคคลที่มีตอการใชประโยชนที่ดินเพื่อ   

พาณิชยกรรมของพัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

จํานวนยานยนตที่จดทะเบียนตาม พื้นที ่   พื้นที ่ พื้นที ่
 

พระราชบัญญัติรถยนต 
 พาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

กึ่งพาณิชยกรรม 

(ตร.ม.) 

อื่นๆ 

(ตร.ม.) รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 3,717.23 25,102.51 381,972.41 410,792.16 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 559 คัน/ป (0.9%) (6.1%) (93.0%) (100%) 

กลุมที่ 2  พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 7,149.18 38,641.27 41,466.13 87,256.58 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย  504 คัน/ป (8.2%) (44.3%) (47.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 34,485.17 40,623.35 77,716.91 152,825.43 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย  558  คัน/ป (22.6%) (26.6%) (50.8%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 29,607.13 52,676.38 172,963.18 255,246.69 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย  692 คัน/ป (11.6%) (20.6%) (67.8%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-78 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนจดทะเบียน      

ยานยนตเฉลี่ย 559 คันตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและ

พาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยนอยที่สุดเทากับ 3717.23 และ 25102.51 ตารางเมตรหรือรอยละ 

0.9 และ 6.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคา

เกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนจดทะเบียนยานยนตนอยที่สุดเฉลี่ย 504 คันตอป มีผลตอ

สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 

7149.18 และ 38,641.27 ตารางเมตรหรือรอยละ 8.3 และ 44.3 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมดตามลําดับกลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนน

สุขุมวิท ประชาชนจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 558 คันตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชน

ที่ ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยมากที่ สุดเทากับ 34,485.17

และ 40,623.35 ตารางเมตรหรือรอยละ 22.6 และ 26.6 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด
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ตามลําดับ และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท ประชาชนจดทะเบียน   

ยานยนตมากที่สุดเฉลี่ย 692 คันตอป มีผลตอสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภท      

พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยเทากับ 29,607.13 และ 52,676.38 ตารางเมตร

หรือรอยละ 12.8 และ 20.5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-79 วิเคราะหปจจยัลักษณะประชากรทีม่ีตออาคารสถานประกอบการของพัฒนาการ

ชวงที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  

จํานวนยานยนตที่จดทะเบียนตาม 
อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ    

อาคารสถาน

ประกอบการ     

พระราชบัญญัติรถยนต รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2  รูปแบบที่ 3  รวม 

กลุมที่ 1 พื้นที่ชุมชนชายทะเล 102 78 0 180 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 559 คัน/ป (56.7%) (43.3%) (0%) (100%) 

กลุมที่ 2  พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 198 196 6 400 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย  504 คัน/ป (49.5%) (49.0%) (1.5%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 73 315 21 409 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย  558  คัน/ป (17.8%) (77.0%) (5.1%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม ถนนสุขุมวิท 84 376 42 502 

การจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย  692 คัน/ป (16.7%) (74.9%) (8.4%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-79 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนจดทะเบียน      

ยานยนตเฉลี่ย 559 คันตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 และรูปแบบ  

ที่ 2 เทากับ 102 และ 78 แหงหรือรอยละ 56.7 และ 43.3 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 2 

คือ พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนจดทะเบียนยานยนตนอย

ที่สุดเฉลี่ย 504 คันตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, 

รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 198, 196, และ 6 แหงหรือรอยละ 49.5, 49.0, และ 1.5 

ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมทางดานทิศ

ตะวันตกของถนนสุขุมวิท ประชาชนจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 558 คันตอป มีผลตอรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, และรูปแบบที่ 3 เทากับ 73, 

315, และ 21 แหงหรือรอยละ 17.8, 77.0, และ 5.1 ของอาคารทั้งหมดตามลําดับ และ กลุมที่ 4 

คือ พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท ประชาชนจดทะเบียนยานยนตมากที่สุดเฉลี่ย 692 

คันตอป มีผลตอรูปแบบอาคารสถานประกอบการทุกรูปแบบ ไดแก รูปแบบที่ 1, รูปแบบที่ 2, 
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และรูปแบบที่ 3 เทากับ 84, 376, และ 42 แหงหรือรอยละ 16.7, 74.9, และ 8.4 ของอาคาร

ทั้งหมดตามลําดับ 

ตารางที่ 5-80 วิเคราะหปจจยัลักษณะประชากรทีม่ีตอรูปแบบหรือลักษณะของสินคาของ

พัฒนาการชวงที ่4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน)  
จํานวนยานยนตที่จดทะเบียนตาม หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา หมวดสินคา  

พระราชบัญญัติรถยนต 
อุปโภค

บริโภค 

เสื้อผา

เคร่ืองประดับ 

 อุปกรณ

เครื่องใช 

 บริการดาน

สุขภาพ 

 บริการดาน

สันทนาการ รวม 

กลุมที่ 1  พื้นที่ชุมชนชายทะเล 106 80 18 45 17 266 

จดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 559 คัน/ป (39.8%) (30.1%) (6.8%) (16.9%) (6.4%) (100%) 

กลุมที่ 2 พื้นที่ศูนยกลางการคาเกา 171 98 84 126 91 570 

จดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย  504 คัน/ป (30.0%) (17.2%) (14.7%) (22.1%) (16.0%) (100%) 

กลุมที่ 3 พื้นที่ศูนยกลางการคาใหม 184 76 125 68 140 593 

จดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย  558  คัน/ป (31.0%) (12.8%) (21.1%) (11.5%) (23.6%) (100%) 

กลุมที่ 4 พื้นที่พาณิชยกรรม สุขุมวิท 143 124 269 58 96 690 

จดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย  692  คัน/ป (20.7%) (18.0%) (39.0%) (8.4%) (13.9%) (100%) 

 จากตารางที่ 5-80 พบวา กลุมที่ 1 คือ พื้นที่ชุมชนชายทะเล ประชาชนจดทะเบียน      

ยานยนตเฉลี่ย 559 คันตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมาก

ที่สุดเทากับ 106 แหงหรือรอยละ 39.8 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาเสื้อผา   

เครื่องนุมหมและเครื่องประดับ เทากับ 80 แหงหรือรอยละ 30.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 2 คือ 

พื้นที่ศูนยกลางทางการคาเกาบริเวณถนนวชิรปราการ ประชาชนจดทะเบียนยานยนตนอยที่สุด

เฉลี่ย 504 คันตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุด

เทากับ 171 แหงหรือรอยละ 30.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดาน

สุขภาพ เทากับ 126 แหงหรือรอยละ 22.1 ของสินคาทั้งหมด กลุมที่ 3 คือ พื้นที่ศูนยกลาง   

พาณิชยกรรมใหมทางดานทิศตะวันตกของถนนสุขุมวิท ประชาชนจดทะเบียนยานยนตเฉลี่ย 

558 คันตอป มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 

184 แหงหรือรอยละ 31.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาบริการทางดาน     

สันทนาการ เทากับ 140 แหงหรือรอยละ 23.6 ของสินคาทั้งหมด และ กลุมที่ 4 คือ พื้นที่    

พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท ประชาชนจดทะเบียนยานยนตมากที่สุดเฉลี่ย 692 คันตอป 

มีผลตอรูปแบบหรือลักษณะสินคาในหมวดอุปกรณเครื่องใชมากที่สุดเทากับ 269 แหงหรือ    

รอยละ 39.0 ของสินคาทั้งหมด รองลงมาคือ หมวดสินคาอุปโภคบริโภค เทากับ 143 แหงหรือ

รอยละ 20.7 ของสินคาทั้งหมด 
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5.5 วิเคราะหเปรียบเทียบกลุมพื้นที่เดียวกันตางชวงเวลา 

 5.5.1 พื้นที่กลุมที่ 1 

ตารางที่ 5-81 การเปรียบเทียบขอมูลตางชวงเวลาของกลุมที่ 1 

 
ชวงพัฒนาการที่ 1    ชวงพัฒนาการที่ 2    ชวงพัฒนาการที่ 3    ชวงพัฒนาการที่ 4    

กลุมที่ 1 (ป พ.ศ. 2495-2511) ( พ.ศ. 2512-2529)  ( พ.ศ. 2530-2540) (พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 

บทบาทของพื้นที ่
พื้นที่ชุมชนประมง พื้นที่ชุมชนประมง พื้นที่ชุมชนพักอาศัย พื้นที่ชุมชนพักอาศัย 

    ชายฝงทะเล ชายฝงทะเล 

สัดสวนพื้นที่ถนน 1-5% 1-5% 5-10% 5-10 % 

ศักยภาพการเขาถึง 0.4373623 0.7861184 0.7861184 0.7193661 

การใชไฟฟา - - 16 กิโลวัตต/ ชม. 17 กิโลวัตต/ ชม. 

การใชน้ําประปา - - 513,497 ลบ.ม. 593,186 ลบ.ม. 

สัดสวนที่อยูอาศัย 11-20% 21-30% 21-30% 21-30% 

สัดสวน 

ยานการคาชานเมือง 
- - 41,909 % 109,457% 

ราคาประเมินที่ดิน - - 
7,000-15,000  

บาท/ ตารางวา 

7,000-10,000  

บาท/ ตารางวา 

รายไดประชากร - - 
10,000-40,000 

บาท/ ป 

10,000-40,000 

บาท/ ป 

โครงสรางอาชีพ - - 
รับจางทั่วไป 29% รับจางทั่วไป 41% 

ประมง 28% ประมง 15% 

จํานวนประชากร - 2,001-2,500 คน 1,500-2,000 คน 1,500-2,000 คน 

โครงสรางประชากร 
  

วัยแรงงาน 74% วัยแรงงาน 64% 

- - วัยเด็ก 11% วัยเด็ก 19% 

  
วัยชรา 15% วัยชรา 17% 

การใชรถสวนบุคคล - - 521 คัน/ป 559 คัน/ป 
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พื้นที่พาณิชยกรรม 
1,456.43 2,902.74 3,834.18 3,717.23 

(0.8 %) (0.8 %) (0.9 %) (0.9%) 

สถานประกอบการ 134 134 123 102 

รูปแบบที่ 1 (100%) (83.8%) (77.8%) (56.7%) 

สถานประกอบการ 0 26 35 78 

รูปแบบที่ 2 (0%) (16.2%) (22.2%) (43.3%) 

สถานประกอบการ 0 0 0 0 

รูปแบบที่ 3 (0%) (0%) (0%) (0%) 

หมวดสินคา       
- - 

128 106 

อุปโภคบริโภค (74.4%) (39.8%) 

หมวดสินคา       
- - 

14 80 

เสื้อผาเครื่องประดับ (8.1%) (30.1%) 

หมวดสินคา       
- - 

10 18 

อุปกรณเครื่องใช (5.8%) (6.8%) 

หมวดสินคา       
- - 

9 45 

บริการทางสุขภาพ      (5.3%) (16.9%) 

หมวดสินคา       
- - 

11 17 

บริการสันทนาการ (6.4%) (6.4%) 

*หมายเหต ุ (-) หมายความวา ไมมีขอมูล  

 กลุมที่ 1 ในชวงพัฒนาการที่ 1 (ป พ.ศ. 2495-2511) ยุคศูนยกลางการคาระดับชุมชน  

พื้นที่มีบทบาทเปนชุมชนประมงตั้งถิ่นฐานในทะเล พึ่งพาการสัญจรทางน้ํา ประชากรสวนใหญ

ประกอบอาชีพประมงชายฝงทะเล มีขนาดพื้นที่พาณิชยกรรม 1,456.43 ตารางเมตรหรือคิดเปน

รอยละ 0.8 ของการพื้นที่การใชประโยชนที่ดินทั้งหมด รูปแบบอาคารสถานประกอบการทั้งหมด

เปนอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 คือ รานคาแบบดั้งเดิมขนาดเล็กสูงประมาณ 1-2 ชั้น 

ลักษณะสินคาที่ขายเปนสินคาอุปโภคบริโภคขั้นพื้นฐาน ซึ่งเปนสินคาอันดับตํ่ามีรัศมีการ

ใหบริการระยะใกล กระจายตัวอยูทั่วบริเวณชุมชน ตอมาในชวงพัฒนาการที่ 2 (ป พ.ศ. 2512-

2529) ยุคศูนยกลางการคาระดับเมือง พื้นที่ยังคงมีบทบาทเปนพื้นที่ชุมชนประมงชายฝงทะเล 

โดยที่พื้นที่เพื่ออยูอาศัยและประชากรมีสัดสวนเพิ่มมากขึ้น ทําใหมีพื้นที่พาณิชยกรรมเพิ่มข้ึน

เทากับ 2,902.74 ตารางเมตรหรือเทากับรอยละ 0.8 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด มีรูปแบบ

อาคารสถานประกอบการ 2 รูปแบบ คือ รานคาแบบดั้งเดิมขนาดเล็กจํานวน 134 แหงหรือ

เทากับรอยละ 83.2 และอาคารพาณิชยขนาดกลาง สูง 3-5 ชั้นจํานวน 26 แหง หรือเทากับ    
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รอยละ 16.2 ลักษณะสินคามีความหลากหลายมากขึ้น ตอมาในชวงพัฒนาการที่ 3 (ป พ.ศ. 

2530-2540) ยุคศูนยกลางการคาระดับภาค พื้นที่เปลี่ยนบทบาทจากการเปนชุมชนที่ประกอบ

อาชีพประมงชายฝงทะเล เปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนมากในเขตเมืองชั้นใน เนื่องจากประชากรที่

เคยประกอบอาชีพประมงสวนใหญเปลี่ยนแปลงการประกอบอาชีพเปนพนักงานลูกจางทั่วไป

เพิ่มมากขึ้น อีกทั้งมีการพัฒนาถนนเลียบชายฝงทะเลระยะที่ 1 ทางดานทิศตะวันตกของพื้นที่ 

ทําใหมีสัดสวนพื้นที่ถนนเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 1-5 และพื้นที่พาณิชยกรรมเพิ่มข้ึนเทากับ 3,834.18 

ตารางเมตรหรือเทากับรอยละ 0.9 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด มีรูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการ 2 รูปแบบ คือ รานคาแบบดั้งเดิมขนาดเล็กจํานวน 123 แหงหรือเทากับรอยละ 

77.8 และอาคารพาณิชยขนาดกลางสูง 3-5 ชั้นจํานวน 35 แหง หรือเทากับรอยละ 16.2    

ลักษณะสินคาสวนใหญเปนสินคาอันดับตํ่าที่มีรัศมีการใชบริการอยูในระยะใกล คือ หมวด

ประเภทอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 128 แหงหรือเทากับรอยละ 74.4 รองลงมาคือ หมวด

สินคาประเภทเสื้อผาและเครื่องประดับ, หมวดสินคาประเภทบริการสันทนาการ ,หมวดสินคา

ประเภทอุปกรณเครื่องใช, หมวดสินคาประเภทบริการทางดานสุขภาพ เทากับ 14 แหง,10 แหง

,11 แหง, 9 แหง หรือเทากับรอยละ 8.1, 6.4, 5.8, 5.3 ตามลําดับ ตอมาในชวงพัฒนาการที่ 4  

(ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) ยุคศูนยกลางการคาชานเมือง พื้นที่ยังคงมีบทบาทเปนพื้นที่พักอาศัย

หนาแนนมากในเขตเมืองชั้นใน มีสภาพคอนขางเสื่อมโทรม และมีศักยภาพในการเขาถึงพื้นที่

ลดลง พื้นที่พาณิชยกรรมมีสัดสวนลดลงเล็กนอยเทากับ 3,717.23 ตารางเมตรหรือเทากับรอยละ 

0.9 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด อาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 มีจํานวนลดลง

เทากับ 102 แหงหรือเทากับรอยละ 56.7 สวนอาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 2 มีจํานวนเพิ่ม

มากขึ้นเทากับ 78 แหงหรือเทากับรอยละ 43.3 และพบวาลักษณะสินคาอันดับตํ่าในหมวด

ประเภทอุปโภคบริโภคมีจํานวนลดลงเหลือเพียง 106 แหงหรือเทากับรอยละ 39.8 โดยที่สินคา

อันดับสูงมีจํานวนที่เพิ่มมากขึ้น โดยที่หมวดสินคาประเภทเสื้อผาและเครื่องประดับเครื่องนุงหม

มีจํานวนเพิ่มข้ึนมากที่สุดเทากับ 80 แหงหรือรอยละ 30.1 รองลงมาคือหมวดสินคาประเภท

บริการทางดานสุขภาพ 
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 5.5.2 พื้นที่กลุมที่ 2 

ตารางที่ 5-82 การเปรียบเทียบขอมูลตางชวงเวลาของกลุมที่ 2 

 
ชวงพัฒนาการที่ 1    ชวงพัฒนาการที่ 2    ชวงพัฒนาการที่ 3    ชวงพัฒนาการที่ 4    

กลุมที่ 2 (ป พ.ศ. 2495-2511) ( พ.ศ. 2512-2529)  ( พ.ศ. 2530-2540) (พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 

บทบาทของพื้นที ่
แหลงยานการคา พื้นที่พาณิชยกรรมหลัก ศูนยกลางการคาเกา ศูนยกลางการคาเกา 

ระดับชุมชน ระดับเมือง  บริเวณถนนวชิรปราการ บริเวณถนนวชิรปราการ 

สัดสวนพื้นที่ถนน 6-10% 6-10% 11-15% 11-15% 

ศักยภาพการเขาถึง 0.4695213 0.7989411 0.7989411 0.7056988 

การใชไฟฟา - - 13 กิโลวัตต/ ชม.  15 กิโลวัตต/ ชม.  

การใชน้ําประปา - - 423,148  ลบ.ม. 534,555 ลบ.ม. 

สัดสวนที่อยูอาศัย 6-10% 11-20% 16-20% 16-20% 

สัดสวน 

ยานการคาชานเมือง 
- - 5,354 % 13,986 % 

ราคาประเมินที่ดิน - - 
15,001-40,000 

บาท/ ตารางวา 

10,001-30,000 

บาท/ ตารางวา 

รายไดประชากร - - 
40,001-60,000 

บาท/ ป 

40,001-80,000 

บาท/ ป 

โครงสรางอาชีพ - - 
คาขาย 47% คาขาย 43% 

รับจางทั่วไป 15% นักเรียน-ศึกษา 19% 

จํานวนประชากร - 1,501-2000 คน 1,000-1,500 คน 1,000-1,500 คน 

โครงสรางประชากร 
  

วัยแรงงาน  77% วัยแรงงาน 53% 

- - วัยเด็ก 11% วัยเด็ก 30% 

  
วัยชรา 12% วัยชรา 17% 

การใชรถสวนบุคคล 
  

655 คัน/ป 504 คัน/ป 

พื้นที่พาณิชยกรรม 
2,161.14 6,467.84 72,44.18 7,149.18 

(11.43 %) (6.2 %) (8.3%) (8.2%) 
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สถานประกอบการ 223 256 215 198 

รูปแบบที่ 1 (100%) (64.8%) (52.7%) (49.5%) 

สถานประกอบการ 0 139 187 196 

รูปแบบที่ 2 (0%) (35.2%) (45.8%) (49.0%) 

สถานประกอบการ 0 0 6 6 

รูปแบบที่ 3 (0%) (0%) (1.5%) (1.5%) 

หมวดสินคา       
- - 

240 171 

อุปโภคบริโภค (45.2%) (30.0%) 

หมวดสินคา       
- - 

67 98 

เสื้อผาเครื่องประดับ (12.6%) (17.2%) 

หมวดสินคา       
- - 

123 84 

อุปกรณเครื่องใช (23.1%) (14.7%) 

หมวดสินคา       
- - 

43 126 

บริการทางสุขภาพ      (8.1%) (22.1%) 

หมวดสินคา       
- - 

58 91 

บริการสันทนาการ (10.0%) (16.0%) 

*หมายเหต ุ (-) หมายความวา ไมมีขอมูล 

 กลุมที่ 2 ในชวงพัฒนาการที่ 1 (ป พ.ศ. 2495-2511) ยุคศูนยกลางการคาระดับชุมชน  

พื้นที่มีบทบาทเปนแหลงศูนยกลางการคาที่สําคัญของชุมชน ประกอบดวยตลาดสด 2 แหง ไดแก 

ตลาดบนและตลาดลาง พื้นที่พาณิชยกรรมมีสัดสวนมากที่สุดเทากับ 2,161.14 ตารางเมตรหรือ

เทากับรอยละ 11.43 โดยพื้นที่พาณิชยกรรมมีลักษณะเกาะตัวตามแนวถนนวชิรปราการซึ่งเปน

ถนนสายแรกและสายเดียวของเมืองในเวลานั้น รูปแบบอาคารสถานประกอบการทั้งหมดเปน

อาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 คือ รานคาแบบดั้งเดิมขนาดเล็ก สูงประมาณ 1-2 ชั้น 

ลักษณะสินคาเปนสินคาอุปโภคบริโภคขั้นพื้นฐาน ซึ่งเปนอันดับตํ่าที่มีรัศมีการใหบริการแก

ชุมชนในระยะใกลที่ เชน ชุมชนประมงชายฝงทะเลที่สามารถรับบริการไดในระยะเดินเทา ตอมา

ในชวงพัฒนาการที่ 2 (ป พ.ศ. 2512-2529) ยุคศูนยกลางการคาระดับเมือง พื้นที่มีบทบาทเปน

แหลงศูนยกลางพาณิชยกรรมหลักระดับเมือง เนื่องจากพื้นที่อยูอาศัยและจํานวนประชากรมีการ

ขยายตัวเพิ่มมากขึ้น ทําใหพื้นที่พาณิชยกรรมมีขนาดเพิ่มข้ึนเทากับ 6,467.84 ตารางเมตร แตมี

สัดสวนลดลงเทากับ 6.2 เนื่องจากมีการขยายตัวของชุมชนและการใชประโยชนที่ดินประเภท

อ่ืนๆ จํานวนมาก มีรูปแบบอาคารสถานประกอบการ 2 รูปแบบ คือ รานคาแบบดั้งเดิมขนาดเล็ก

จํานวน 256 แหงหรือเทากับรอยละ 64.8 และอาคารพาณิชยขนาดกลาง สูง 3-5 ชั้นจํานวน 139 
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แหง หรือเทากับรอยละ 35.2 ลักษณะสินคาสวนใหญยังคงเปนสินคาอุปโภคบริโภคขั้นพื้นฐาน

แตมีสินคาประเภทอื่นความหลากหลายมากขึ้น ตองการความเชี่ยวชาญเฉพาะดานมากขึ้น ซึ่ง

เปนสินคาอันดับสูงขึ้น เชน ประเภทอุปกรณเครื่องใชไฟฟา รานขายยาและประเภทเสื้อผาและ

เครื่องประดับ เปนตน ตอมาในชวงพัฒนาการที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540) ยุคศูนยกลางการคา

ระดับภาค พื้นที่มีบทบาทเปนยานศูนยกลางการคาดั้งเดิมบริเวณถนนวชิรปราการ พบวาในพื้นที่

มีจํานวนประชากรลดลง แตกลับพบวาพื้นที่อยูอาศัยมีสัดสวนเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 16-20 โดย

พบวาประชากรสวนใหญรอยละ 77 เปนประชากรในวัยแรงงานที่เพิ่งเขามาทํางานเปนพนัก

ลูกจางทั่วไป จากแผนพัฒนาชายฝงทะเลตะวันออกที่กระจายความเจริญสูภูมิภาคตะวันออก 

ประชากรมีรายไดเฉลี่ย 40,001-60,000 บาทตอป ทําใหขนาดและสัดสวนพื้นที่พาณิชยกรรม

เพิ่มข้ึนเปน 72,44.18 ตารางเมตรหรือเทากับรอยละ 8.3 มีรูปแบบอาคารสถานประกอบการ 3 

รูปแบบ คือ รานคาแบบดั้งเดิมขนาดเล็กจํานวน 123 แหงหรือเทากับรอยละ 77.8 อาคาร

พาณิชยขนาดกลาง สูงประมาณ 3-5 ชั้น จํานวน 35 แหง หรือเทากับรอยละ 16.2 และอาคาร

สถานประกอบการขนาดใหญสูงประมาณ 5-8 ชั้น 6 แหงหรือเทากับรอยละ 1.5 ซึ่งสวนมากเปน

ธนาคารหรือสถาบันการเงิน   โดยปริมาณสินคามีมากขึ้นและสวนใหญยังคงเปนหมวดสินคา

ประเภทอุปโภคบริโภคมากที่สุดเทากับ 240 แหงหรือเทากับรอยละ 45.2 รองลงมาคือสินคาที่

หลากหลายและมีอันดับที่สูงขึ้นรัศมีการใหบริการอยูในระยะไกลขึ้น ไดแก หมวดสินคาประเภท

อุปกรณเครื่องใช, หมวดสินคาประเภทเสื้อผาและเครื่องประดับ, หมวดสินคาประเภทบริการ

ทางดานสุขภาพ, หมวดสินคาประเภทบริการสันทนาการเทากับ 123 แหง, 67 แหง, 58 แหง, 43 

แหง หรือเทากับรอยละ 23.1, 12.6, 10.0, 8.1 ตามลําดับ ตอมาในชวงพัฒนาการที่ 4 (ป พ.ศ. 

2541-ปจจุบัน) ยุคศูนยกลางการคาชานเมือง พื้นที่ยังคงมีบทบาทเปนยานศูนยกลางการคา

ด้ังเดิมบริเวณถนนวชิรปราการ มีการขยายตัวของยานพาณิชยกรรมชานเมืองเปนจํานวนมาก

ศักยภาพในการเขาถึงพื้นที่ลดลง ทําใหราคาประเมินที่ดินลดลงเทากับ 10,001-30,000 บาทตอ 

ตารางวา ทําใหขนาดและสัดสวนของพื้นที่พาณิชยกรรมลดลงเปน 7,149.18 ตารางเมตรหรือ

เทากับรอยละ 8.2% โดยที่อาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 มีจํานวนลดลงเปน198 แหงหรือ

เทากับรอยละ 49.5 แตกลับเพิ่มข้ึนในรูปแบบที่ 2 มีจํานวนเพิ่มมากขึ้นเทากับ 196 แหงหรือ

เทากับรอยละ 49  ลักษณะสินคาอันดับตํ่าในหมวดประเภทอุปโภคบริโภคมีจํานวนลดลงเหลือ

เพียง 171 แหงหรือเทากับรอยละ 30.0 แตกลับเพิ่มข้ึนในหมวดสินคาอื่น ที่เปนสินคาอันดับสูงที่

มีรัศมีการบริการอยูในระยะไกล โดยที่หมวดสินคาประเภทบริการทางดานสุขภาพมีจํานวน

เพิ่มข้ึนมากที่สุดเปน 126 แหงหรือรอยละ 22.1 ทําใหปจจุบันพื้นที่ศูนยกลางการคาดั้งเดิม

บริเวณถนนวชิรปราการมีลักษณะเปนยานศูนยกลางการบริการทางการแพทย (medical 

center) 
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 5.5.3 พื้นที่กลุมที่ 3 

ตารางที่ 5-83 การเปรียบเทียบขอมูลตางชวงเวลาของกลุมที่ 3 

 
ชวงพัฒนาการที่ 1    ชวงพัฒนาการที่ 2    ชวงพัฒนาการที่ 3    ชวงพัฒนาการที่ 4    

กลุมที่ 3 (ป พ.ศ. 2495-2511) ( พ.ศ. 2512-2529)  ( พ.ศ. 2530-2540) (พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 

บทบาทของพื้นที ่
พื้นที่ชุมชน พื้นที่พาณิชยกรรมรอง ศูนยกลางการคาใหม ศูนยกลางการคาใหม 

ต้ังถิ่นฐานบนบก 

สัดสวนพื้นที่ถนน 0% 11-15% 16-20% 16-20% 

ศักยภาพการเขาถึง 0.0000000 0.8574824 0.8574824 0.7473696 

การใชไฟฟา - - 11 กิโลวัตต/ ชม.  12 กิโลวัตต/ ชม.  

การใชน้ําประปา - - 337,769 ลบ.ม. 419,997 ลบ.ม. 

สัดสวนที่อยูอาศัย 1-4% 5-10% 5-10% 5-10% 

สัดสวน 

ยานการคาชานเมือง 
- - 1,112% 2,041% 

ราคาประเมินที่ดิน - - 
40,001-60,000 

บาท/ ตารางวา 

30,001-50,000 

บาท/ ตารางวา 

รายไดประชากร - - 
60,001-80,000 

บาท/ ป 

40,001-80,000 

บาท/ ป 

โครสรางอาชีพ - - 
คาขาย 57% คาขาย 38%  

รับจางทั่วไป 10% นักเรียน-ศึกษา 22% 

จํานวนประชากร - 1001-1,500 คน 500-1,000 คน 500-1,000 คน 

โครงสรางประชากร 
  

วัยแรงงาน (80%)  วัยแรงงาน (60%)  

- - วัยเด็ก (8%) วัยเด็ก (29%) 

  
วัยชรา (12%) วัยชรา (11%) 

การใชรถสวนบุคคล - - 710 คัน/ป 692 คัน/ป 

พื้นที่พาณิชยกรรม 0.00 15,932.59 25,748.82 34,485.17 

 
(0%) (12.8 %) (17.1%) (22.6%) 
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สถานประกอบการ 0.00 54 87 73 

รูปแบบที่ 1 (0%) (21.6%) (22.5%) (17.8%) 

สถานประกอบการ 0.00 196 288 315 

รูปแบบที่ 2 (0%) (78.4%) (74.2%) (77.0%) 

สถานประกอบการ 0.00 0.00 13 21 

รูปแบบที่ 3 (0%) (0%) (3.3%) (5.1%) 

หมวดสินคา       
- - 

229 184 

อุปโภคบริโภค (45.3%) (31.0%) 

หมวดสินคา       
- - 

60 76 

เสื้อผาเครื่องประดับ (11.9%) (12.8%) 

หมวดสินคา       
- - 

120 125 

อุปกรณเครื่องใช (23.8%) (21.1%) 

หมวดสินคา       
- - 

36 68 

บริการทางสุขภาพ      (7.1%) (11.5%) 

หมวดสินคา       
- - 

60 140 

บริการสันทนาการ (11.9%) (23.6%) 

*หมายเหต ุ (-) หมายความวา ไมมีขอมูล 

 กลุมที่ 3 ในชวงพัฒนาการที่ 1 (ป พ.ศ. 2495-2511) ยุคศูนยกลางการคาระดับชุมชน  

พื้นที่มีบทบาทเปนที่พักอาศัยหนาแนนนอยเปนชุมชนที่มีการตั้งถิ่นฐานบนบก สัดสวนพื้นที่อยู

อาศัยมีนอยมากเทากับรอยละ 1-4 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด ไมมีเสนทางถนนเขาถึง

พื้นที่ ทําใหไมมีพื้นที่การใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม ตอมาในชวงพัฒนาการที่ 2 (ป พ.ศ. 

2512-2529) ยุคศูนยกลางการคาระดับเมือง จากชุมชนหนาแนนนอยตั้งถิ่นฐานบนบกกลายเปน

พื้นที่พาณิชยกรรมรองของเมืองชลบุรี เนื่องมาจากมีการพัฒนาระบบคมนาคมดวยการสราง

ถนนสุขุมวิทผานทางทิศตะวันออกของพื้นที่ในป พ.ศ. 2512 ทําใหพื้นที่มีสัดสวนพื้นที่ถนน

เพิ่มข้ึนมากเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ชุมชนทั้งหมด และเนื่องจากเปนถนนที่เชื่อมโยงใน

ระดับภาค (Regional scale) ทําใหมีการเขาถึงพื้นที่จากโดยรอบไดเปนอยางดี พบวาคา

ศักยภาพในการเขาถึงพื้นที่ในระดับรวมมีมากที่สุดเทากับ 0.8574824 ชุมชนมีการขยายตัวมา

ทางทิศตะวันออกของเมืองตามแนวเสนทางคมนาคม ทําใหจํานวนประชากรเพิ่มขึ้นและสัดสวน

พื้นที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนเทากับรอยละ 5-10 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด ทําใหมีขนาดและ

สัดสวนของพื้นที่พาณิชยกรรมเพิ่มข้ึนเปน 15,932.59 ตารางเมตรหรือเทากับรอยละ 12.8 ของ

การใชประโยชนที่ดินทั้งหมด อาคารสถานประกอบการมี 2 รูปแบบ คือ รานคาแบบดั้งเดิมขนาด
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เล็กสูง 1-2 ชั้นจํานวน 54 แหงหรือเทากับรอยละ 21.6 และอาคารพาณิชยขนาดกลางสูง 3-5 ชั้น

จํานวน 196 แหง หรือเทากับรอยละ 78.4 ลักษณะสินคาหลากหลายมากขึ้น มีทั้งสินคาอันดับ

ตํ่าที่ เปนสินคาอุปโภคบริโภคขั้นพื้นฐานและสินคาอันดับสูงขึ้น  เชน  ประเภทอุปกรณ

เครื่องใชไฟฟา รานขายยาและประเภทเสื้อผาและเครื่องประดับ เปนตน ตอมาในชวงพัฒนาการ

ที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540) ยุคศูนยกลางการคาระดับภาค เมืองชลบุรีไดถูกวางแผนใหเปนเมือง

หลักเพื่อรองรับการพัฒนาพื้นที่ชายฝงตะวันออก (Eastern Seaboard) ทําใหพื้นที่จากเปนพื้นที่

พาณิชยกรรมรองกลายเปนพื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมบริเวณฝงทางดานทิศตะวันตกของ

ถนนสุขุมวิท ประชากรในพื้นที่สวนใหญประกอบอาชีพคาขายเทากับรอยละ 57 และสวนใหญ

เปนประชากรในวัยแรงงาน มีระดับรายไดเฉลี่ยเทากับ 60,001-80,000 บาทตอป และพบวา

ขนาดและสัดสวนพื้นที่ถนนเพิ่มข้ึนเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด อีกทั้งพื้นที่ยังคงเปน

บริเวณพื้นที่ที่สามารถเชื่อมโยงเขาถึงจากพื้นที่โดยรอบไดดีที่สุด ทําใหพื้นที่พาณิชยกรรมมี

ขนาดและสัดสวนที่เพิ่มข้ึนคอนขางมากเทากับ 25,748.82 หรือรอยละ 17.1 ของการใช

ประโยชนที่ดินทั้งหมด มีรูปแบบอาคารสถานประกอบการ 3 รูปแบบ คือ มีรานคาแบบดั้งเดิม

ขนาดเล็กจํานวน 87 แหงหรือเทากับรอยละ 22.5 มีอาคารพาณิชยขนาดกลางสูงประมาณ 3-5 

ชั้น จํานวน 288 แหงหรือเทากับรอยละ 74.2 และมีอาคารสถานประกอบการขนาดใหญสูง

ประมาณ 5-8 ชั้น จํานวน 13 แหงหรือเทากับรอยละ 3.3 ซึ่งเปนอาคารขนาดใหญเปน

ศูนยการคาในรูปแบบหางสรรพสินคาจํานวน 4 แหง ปริมาณสินคามีมากขึ้นและสวนใหญยังคง

เปนหมวดสินคาประเภทอุปโภคบริโภคมากที่สุด เทากับ 229 แหงหรือเทากับรอยละ 45.3 

รองลงมาคือสินคาที่มีอันดับที่สูงขึ้น ไดแก หมวดสินคาประเภทอุปกรณเครื่องใช, หมวดสินคา

ประเภทเสื้อผาและเครื่องประดับ, หมวดสินคาประเภทบริการสันทนาการ, หมวดสินคาประเภท

บริการทางดานสุขภาพเทากับ 120 แหง, 60 แหง, 60 แหง, 36 แหง หรือเทากับรอยละ 23.8, 

11.9, 11.9, 7.1 ตามลําดับ ตอมาในชวงพัฒนาการที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) ยุคศูนยกลาง

การคาชานเมือง พื้นที่ยังคงมีบทบาทเปนพื้นที่ศูนยกลางพาณิชยกรรมใหมบริเวณฝงทางดานทิศ

ตะวันตกของถนนสุขุมวิท มีการขยายตัวของยานพาณิชยกรรมชานเมืองเปนจํานวนมาก 

ศักยภาพในการเขาถึงพื้นที่ลดลง จากอิทธิพลของถนนวงแหวนหรือถนนเลี่ยงเมืองชลบุรี  และ

พบวาลักษณะประชากรวัยเด็กและประชากรที่เปนนักเรียน – นักศึกษามีเพิ่มข้ึนมาก ทําใหสินคา

อันดับตํ่าในหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมีจํานวนลดลงเหลือเพียง 184 แหงหรือเทากับรอยละ 

31.0 แตกลับเพิ่มข้ึนในหมวดสินคาบริการทางดานสันทนาการเปน 140 แหงหรือรอยละ 23.6    
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5.5.4 พื้นที่กลุมที่ 4 

ตารางที่ 5-84 การเปรียบเทียบขอมูลตางชวงเวลาของกลุมที่ 4 

 
ชวงพัฒนาการที่ 1    ชวงพัฒนาการที่ 2    ชวงพัฒนาการที่ 3    ชวงพัฒนาการที่ 4    

กลุมที่ 4 (ป พ.ศ. 2495-2511) ( พ.ศ. 2512-2529)  ( พ.ศ. 2530-2540) (พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) 

บทบาทของพื้นที ่
พื้นที่โลงวาง พื้นที่ชุมชนพักอาศัย พื้นที่พาณิชยกรรม พื้นที่พาณิชยกรรม 

ไมไดรับการพัฒนา ตามแนวถนนสุขุมวิท ตามแนวถนนสุขุมวิท ตามแนวถนนสุขุมวิท 

สัดสวนพื้นที่ถนน 0% 11-15% 16-20% 16-20% 

ศักยภาพการเขาถึง 0.0000000 0.8472276 0.8472276 0.7446188 

การใชไฟฟา - - 18 กิโลวัตต/ ชม. 19 กิโลวัตต/ ชม.  

การใชน้ําประปา - - 560,203 ลบ.ม. 686,348 ลบ.ม. 

สัดสวนที่อยูอาศัย 0% 1-5% 11-15% 11-15% 

สัดสวน 

ยานการคาชานเมือง 
- - 1,248.% 3,249% 

ราคาประเมินที่ดิน - - 
60,001-80,000 

บาท/ ตารางวา 

50,001-70,000 

บาท/ ตารางวา 

รายไดประชากร - - 
80,001-100,000 

บาท/ ป  

80,001-150,000  

บาท/ ป 

โครสรางอาชีพ - - 
ธุรกิจสวนตัว 23%  ธุรกิจสวนตัว 25%  

รับราชการ 22% คาขาย 17% 

จํานวนประชากร - 500-1,000 คน 1,000-1,500 คน 1,000-1,500 คน 

โครงสรางประชากร - - 

วัยแรงงาน 84% วัยแรงงาน  68%  

วัยเด็ก 7% วัยเด็ก 18%     

วัยชรา 9% วัยชรา 14% 

การใชรถสวนบุคคล - - 887 คัน/ ป 692 คัน/ ป 

พื้นที่พาณิชยกรรม 
0.00 18,342.04 32,715.74 29,607.13 

(0%) (11.1 %) (12.8%) (11.6%) 
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สถานประกอบการ 0.00 45 92 84 

รูปแบบที่ 1 (0%) (22.3%) (21.3%) (16.7%) 

สถานประกอบการ 0.00 157 309 376 

รูปแบบที่ 2 (0%) (77.7%) (71.7%) (74.9%) 

สถานประกอบการ 0.00 0.00 30 42 

รูปแบบที่ 3 (0%) (0%) (7.0%) (8.4%) 

หมวดสินคา       
- - 

169 143 

อุปโภคบริโภค (27.0%) (20.7%) 

หมวดสินคา       
- - 

108 124 

เสื้อผาเครื่องประดับ (17.2%) (18.0%) 

หมวดสินคา       
- - 

253 269 

อุปกรณเครื่องใช (40.3%) (40.0%) 

หมวดสินคา       
- - 

22 58 

บริการทางสุขภาพ      (3.5%) (8.4%) 

หมวดสินคา       
- - 

75 96 

บริการสันทนาการ (11.0%) (13.9%) 

หมายเหต ุ (-) หมายความวา ไมมีขอมูล 

 กลุมที่ 4 ในชวงพัฒนาการที่ 1 (ป พ.ศ. 2495-2511) ยุคศูนยกลางการคาระดับชุมชน

พื้นที่มีบทบาทเปนพื้นที่โลงวางยังไมไดรับการพัฒนาทางดานทิศตะวันออกของเมือง ไมมีพื้นที่

การใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม ตอมาในชวงพัฒนาการที่ 2 (ป พ.ศ. 2512-2529) ยุค

ศูนยกลางการคาระดับเมือง จากพื้นที่โลงวางยังไมไดรับการพัฒนาทางดานทิศตะวันออกของ

เมืองกลายเปนพื้นที่ชุมชนพักอาศัย เนื่องมาจากมีการพัฒนาระบบคมนาคมดวยการสรางถนน

สุขุมวิทผานทางทิศตะวันออกของพื้นที่ในป พ.ศ. 2512 ทําใหพื้นที่มีสัดสวนพื้นที่ถนนเพิ่มข้ึน

มากเทากับรอยละ 11-15 ของพื้นที่ชุมชนทั้งหมด ทําใหมีการเขาถึงพื้นที่จากโดยรอบไดดีพบวา

คาศักยภาพในการเขาถึงพื้นที่ในระดับรวมมีมากที่สุดเทากับ 0.8472276 ทําใหมีจํานวน

ประชากรเพิ่มข้ึนและมีสัดสวนพื้นที่อยูมีอาศัยขยายตัวตามแนวของถนนสุขุมวิทเทากับรอยละ 

1-5 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด ทําใหมีขนาดและสัดสวนของพื้นที่พาณิชยกรรมเพิ่มข้ึน

เปน 18,342.04 ตารางเมตรหรือเทากับรอยละ 11.1 ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด อาคาร

สถานประกอบการมี 2 รูปแบบ คือ รานคาแบบดั้งเดิมขนาดเล็กสูง 1-2 ชั้นจํานวน 45 แหงหรือ

เทากับรอยละ 22.3 และอาคารพาณิชยขนาดกลางสูง 3-5 ชั้นจํานวน 157 แหง หรือเทากับ    

รอยละ 77.7 ตอมาในชวงพัฒนาการที่ 3 (ป พ.ศ. 2530-2540) ยุคศูนยกลางการคาระดับภาค 
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เปนชวงที่เมืองชลบุรีไดถูกวางแผนใหเปนเมืองหลักเพื่อรองรับการพัฒนาพื้นที่ชายฝงตะวันออก 

(Eastern Seaboard) ทําใหบทบาทพื้นที่จากเปนพื้นที่พักอาศัยเปนพื้นที่พาณิชยกรรมตามแนว

ถนนสุขุมวิท ประชากรในพื้นที่สวนใหญประกอบอาชีพธุรกิจสวนตัวเทากับรอยละ 57 และสวน

ใหญเปนประชากรในวัยแรงงาน มีระดับรายไดเฉลี่ยเทากับ 80,001-100,000  บาทตอป และ

พบวาขนาดและสัดสวนพื้นที่ถนนเพิ่มข้ึนเทากับรอยละ 16-20 ของพื้นที่ทั้งหมด อีกทั้งพื้นที่ยังคง

เปนบริเวณพื้นที่ที่สามารถเชื่อมโยงเขาถึงจากพื้นที่โดยรอบไดดี ทําใหพื้นที่พาณิชยกรรมมีขนาด

และสัดสวนที่เพิ่มข้ึนคอนขางมากเทากับ 25,748.82 หรือรอยละ 17.1 ของการใชประโยชนที่ดิน

ทั้งหมด มีรูปแบบอาคารสถานประกอบการ 3 รูปแบบ คือ มีรานคาแบบดั้งเดิมขนาดเล็กจํานวน 

92 แหงหรือเทากับรอยละ 21.3 มีอาคารพาณิชยขนาดกลางสูงประมาณ 3-5 ชั้นจํานวน 309 

แหงหรือเทากับรอยละ 71.7 และมีอาคารสถานประกอบการขนาดใหญสูงประมาณ 5-8 ชั้น 

จํานวน 30 แหงหรือเทากับรอยละ 7.0 ลักษณะสินคาสวนใหญเปนสินคาอันดับสูง ขอบเขต

การคากวางขวางและกระจายตัวตามแนวถนนสายหลักของเมือง พบวาหมวดสินคาอุปกรณ

เครื่องใช  เชน เครื่องใชไฟฟา เฟอรนิเจอรตกแตงบาน และจําหนายเครื่องยนตและเครื่องจักร มี

จํานวนและสัดสวนมากที่สุดเทากับ 253 แหงหรือรอยละ 40.3 รองลงมาคือสินคาที่มีอันดับที่

สูงขึ้น ไดแก หมวดสินคาประเภทอุปโภคบริโภค, หมวดสินคาประเภทเสื้อผาและเครื่องประดับ, 

หมวดสินคาประเภทบริการสันทนาการ, หมวดสินคาประเภทบริการทางดานสุขภาพเทากับ 169 

แหง, 108 แหง,75 แหง, 22 แหง หรือเทากับรอยละ 27.0, 17.2, 11.0, 3.5 ตามลําดับ ตอมา

ในชวงพัฒนาการที่ 4 (ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน) ยุคศูนยกลางการคาชานเมือง พื้นที่ยังคงมี

บทบาทเปนพื้นที่พื้นที่พาณิชยกรรมตามแนวถนนสุขุมวิท มีการขยายตัวของยานพาณิชยกรรม

ชานเมืองเปนจํานวนมาก ศักยภาพในการเขาถึงพื้นที่ลดลง จากอิทธิพลของถนนวงแหวนหรือ

ถนนเลี่ยงเมืองชลบุรี ทําใหระดับราคาประเมินที่ดินลดลงเทากับ 50,001-70,000 บาทตอตาราง

วา ทําใหขนาดและสัดสวนของพื้นที่พาณิชยกรรมลดลงเปน 29,607.13 ตารางเมตรหรือเทากับ

รอยละ 11.6  อาคารสถานประกอบการรูปแบบที่ 1 มีจํานวนลดลงเปน 84 แหงหรือเทากับ    

รอยละ 16.7 แตกลับเพิ่มข้ึนในรูปแบบที่ 2 และ 3 มีจํานวนเพิ่มข้ึนเปน 367 และ 42 แหงหรือ

เทากับรอยละ 74.9 และ 8.4 ตามลําดับ ลักษณะสินคาสวนใหญยังคงเปนสินคาอันดับสูงที่

ตองการทําเลที่ต้ังติดกับถนนสายหลักของเมือง คือ สินคาในหมวดอุปกรณเครื่องใชเพิ่มข้ึน

เทากับ 269 แหงหรือรอยละ 40 ทําใหปจจุบันพื้นที่มีลักษณะเปนยานการคาเฉพาะขาย

เฟอรนิเจอรตกแตงบานและขาย-ซอมเครื่องยนตเครื่องจักร (automobile & furniture districts)  

และพบวาหมวดสินคาอุปโภคบริโภคมีจํานวนลดลงเหลือเพียง 143 แหงหรือเทากับรอยละ 20.7 
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บทที่ 6 
สรุปและขอเสนอแนะ 

 ยานศูนยกลางเมืองชลบุรีมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางดานพาณิชยกรรม 3 รูปแบบ 

ไดแก (1) รูปแบบการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม (2) รูปแบบอาคารสถานประกอบการ และ

(3) รูปแบบหรือลักษณะของสินคา และสามารถแบงชวงพัฒนาการทางดานพาณิชยกรรมได

ทั้งหมด 4 ชวงเวลา โดยสามารถสรุปผลการศึกษาไดดังนี้ 

6.1 สรุปพัฒนาการและปจจัยที่มีผลตอบทบาททางดานพาณิชยกรรมของยานการคา
ศูนยกลางเมอืงชลบุร ี

 6.1.1 ยุคศูนยกลางการคาระดับชุมชน (Chonburi Neighborhood Serving Center) 

ในชวงป พ.ศ. 2495-2511 เมืองชลบุรีมีลักษณะเปนเมือง

ทาและชุมชนประมงชายฝงทะเล ปจจัยหลักสําคัญที่มีผล

ตอบทบาททางดานพาณิชยกรรม 3 ปจจัยหลัก คือ 

1. ปจจัยโครงสรางทางดานอาชีพ             

2. ปจจัยการพัฒนาระบบคมนาคม            

3. ปจจัยความสะดวกจากการเขาถึง 

กลาวคือ เนื่องจากชุมชนมีการประกอบอาชีพประมงเปน

หลัก  ทําให เกิดการตั้งถิ่นฐานบริเวณชายฝงทะเลใน

ลักษณะสะพานที่ยื่นลงไปในทะเล การสัญจรสวนใหญของ

ชุมชนจึงพึ่ งพาทางน้ํ าและการเดินเทา  ทําใหแหลง

ศูนยกลางการคาของเมืองจําเปนตองอยูบริเวณที่สามารถ

เขาถึงไดดีที่สุดและสามารถใหบริการในระยะที่ประชากรสามารถเดินทางมาถึงได จากปจจัย

ดังกลาวทําใหเกิดศูนยการคาที่สําคัญของเมืองติดกับชุมชน นั่นคือ แหลงศูนยการคาระดับชุมชน

บริเวณถนนวชิรปราการซึ่งประกอบไปดวยตลาดสด 2 แหง คือ ตลาดทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย (ตลาดบน) และตลาดบุรีบริบาล (ตลาดลาง) ลักษณะการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

พาณิชยกรรมมีรูปแบบวางตัวในแนวเหนือ-ใตเกาะตัวตามแนวริมสองฝงถนนสายหลัก มีระยะทาง

ยาวประมาณ 400 เมตร รูปแบบอาคารสถานประกอบการมีลักษณะเปนรานคาแบบดั้งเดิมขนาด

เล็กสูงตั้งแต 1-2 ชั้น พื้นที่อาคารชั้นลางจะใชประโยชนเพื่อการคาขายและพื้นที่อาคารชั้นบนใช

 

ภาพที่ 6-1 พัฒนาการภาพรวมของเมืองชลบุรี

ในป พ.ศ. 2495-2511 

(ที่มา: พงษศักด์ิ ศรีจูม, 2551) 
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ประโยชนเปนที่พักอาศัย ลักษณะของสินคาสวนใหญเปนสินคาอันดับตํ่าที่มีรัศมีบริการหรือ

ขอบเขตการคาที่อยูในระยะใกล สามารถเดินทางมารับบริการทางการคาดวยการเดินเทามาถึงได 

ไดแก สินคาประเภทอุปโภคบริโภคขั้นพื้นฐาน ซึ่งในตลาดจะขายสินคาประเภทอาหารสดและ

อาหารแหง โดยรานคาบริเวณโดยรอบจะเปนสินคาประเภทของชํา ของใชประจําวัน และอุปกรณ

เพื่อประกอบอาชีพประมง   

 6.1.2 ยุคศูนยกลางการคาระดับเมือง (Chonburi Community Serving Center) 

ในชวงป พ.ศ. 2512-2529 เมืองชลบุรีมีขยายตัวอยาง

รวดเร็วมาทางทิศตะวันออกของเมือง ปจจัยหลักสําคัญที่

มีผลตอบทบาททางดานพาณิชยกรรม 4 ปจจัยหลัก คือ 

1. ปจจัยนโยบายแผนพัฒนาจากภาครัฐ          

2. ปจจัยการพัฒนาระบบคมนาคม           

3. ปจจัยความสะดวกจากการเขาถงึ          

4. ปจจัยการขยายตวัและการพัฒนาที่อยูอาศัย  

กลาวคือ เนื่องมาจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติ ทําให

มีการสรางและพัฒนาถนนสายประธานระดับประเทศ

ผานพื้นที่เมืองชลบุรี นั้นคือ ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3 

หรือถนนสุขุมในป พ.ศ. 2512 ทางทิศตะวันออกของพื้นที่

ในป พ.ศ. 2512 และเนื่องจากเปนถนนที่เชื่อมโยงในระดับภาค (Regional scale) ทําใหมีการ

เขาถึงพื้นที่จากโดยรอบไดเปนอยางดี บทบาทการสัญจรทางน้ําเริ่มลดนอยลง ทําใหชุมชนมีการ

ขยายตัวและตั้งถิ่นฐานบนบกตามแนวเสนทางคมนาคมสายหลัก จากปจจัยดังกลาวทําใหเมือง

ชลบุรีจากมีบทบาทเปนศูนยการการคาระดับชุมชนกลายเปนศูนยกลางทางดานพาณิชยกรรม

ระดับเมือง ทําหนาที่ใหบริการทางการคาในเขตการคากวางขวางขึ้นและมีรูปแบบทางดาน  

พาณิชยกรรมเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม คือ ลักษณะการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมมีการ

ขยายตัวออกไปจากแหลงศูนยกลางยานพาณิชยกรรมเดิมบริเวณถนนวชิรปราการ ไปทางทิศ

ตะวันออกตามแนวสองฝงถนนในลักษณะ (Ribbon Development) รูปแบบอาคารสถาน

ประกอบการมีลักษณะเปนอาคารพาณิชยรูปทรงสมัยใหมมีขนาดกลาง สูงตั้งแต 2-5 ชั้น พื้นที่

อาคารชั้นลางจะใชประโยชนเพื่อการคาขายและพื้นที่อาคารชั้นบนใชประโยชนเปนที่พักอาศัย 

ลักษณะสินคามีความหลากหลายมากขึ้น มีทั้งสินคาอันดับตํ่าที่มีขอบเขตการใหบริการระยะใกล 

ภาพที่ 6-2 พัฒนาการภาพรวมของเมืองชลบุรี     

ป พ.ศ. 2512-2529 

(ที่มา: ดัดแปลงจากพงษศักด์ิ ศรีจูม, 2551) 
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ไดแก สินคาอุปโภคบริโภคขั้นพื้นฐาน เชน รานขายของชํา รานอาหาร เปนตน และสินคาอันดับ

สูงขึ้นมีขอบเขตการใหบริการในระยะไกลขึ้นในระดับเมือง เชน รานขายเสื้อผาและเครื่องประดับ 

รานเครื่องใชไฟฟา รานขายเฟอรนิเจอร เปนตน 

 6.1.3 ยุคศูนยกลางการคาระดับภาค (Chonburi Regional Serving Business 
Center) 

ในชวงป พ.ศ. 2530-2540 เมืองชลบุรีมีบทบาทเปน

เมืองหลักในการพัฒนาภูมิภาคตะวันออก ปจจัยหลัก

สําคัญที่มีผลตอบทบาททางดานพาณิชยกรรม         

3 ปจจัยหลัก คือ 

1. ปจจัยนโยบายแผนพัฒนาจากภาครัฐ   

2. ปจจัยรายไดประชากร     

3. ปจจัยการขยายตวัและการพัฒนาที่อยูอาศัย 

กลาวคือ เนื่องจากไดถูกวางแผนใหเปนเมืองหลักเพื่อ

รองรับการพัฒนาพื้นที่ชายฝงตะวันออก (Eastern 

Seaboard) แผนดังกลาวสงผลตอการพัฒนาพื้นที่

เมืองชลบุรีรวมทั้งเมืองในภาคตะวันออกเปนอยางมาก เกิดการขยายตัวของพื้นที่อยูอาศัยอยาง

รวดเร็ว อีกทั้งประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนจากระดับรายไดมีเพิ่มมากขึ้น จากปจจัยดังกลาวทํา

ใหเมืองชลบุรีจากมีบทบาทเปนศูนยการการคาระดับเมืองกลายเปนศูนยกลางทางดาน       

พาณิชยกรรมระดับภาค มีขอบเขตกวางขวางและรัศมีการใหบริการในระยะไกลขึ้น กลาวคือ 

ประชากรมีการเดินทางมารับบริการทางการคาทั้งในเขตเมืองชลบุรีเองและเมืองที่อยูบริเวณ

โดยรอบ ทําใหรูปแบบทางดานพาณิชยกรรมเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม คือ ลักษณะการใชประโยชน

ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมในชวงนี้มีขยายตัวแทนที่บริเวณแปลงพื้นที่ดินขนาดใหญ ซึ่งเดิมเปนพื้นที่

โลงวางของเมืองบริเวณถนนสุขุมวิท รูปแบบอาคารสถานประกอบการมีขนาดใหญข้ึนในลักษณะ

ที่เปนอาคารหางสรรพสินคาขนาดใหญสูงตั้งแต  5-9 ชั้น พื้นที่อาคารภายในใชประโยชนเชิง

พาณิชยและพื้นที่เพื่อจอดรถภายในตัวอาคาร ลักษณะสินคาที่ขายมีปริมาณมากขึ้นและมี

หลากหลายชนิด เปนสินคาและบริการที่ตองอาศัยความรูและตองการความเชี่ยวชาญเฉพาะดาน

มากขึ้น อีกทั้งเปนสินคามีราคาแพงและมีคุณภาพ  

ภาพที่ 6-3 พัฒนาการภาพรวมของเมืองชลบุรี

ในป พ.ศ. 2530-2540 

(ที่มา: พงษศักด์ิ ศรีจูม, 2551) 
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 6.1.4 ยุคศูนยกลางการคาชานเมือง (Chonburi Suburban City Center)  

ในชวงป พ.ศ. 2541- ปจจุบัน บทบาทความเปน

ศูนยกลางทางการคาของเมืองชลบุรีมีแนวโนมลด

ระดับลง  ปจจัยหลักสําคัญที่มีผลตอบทบาท

ทางดานพาณิชยกรรม 5 ปจจัยหลัก คือ 

1. ปจจัยความสะดวกจากการเขาถงึ            

2. ปจจัยการขยายตวัยานการคาชานเมือง            

3. ปจจัยรายไดประชากร              

4. ปจจัยลกัษณะของประชากร             

5. ปจจัยโครงสรางทางดานอาชีพ 

กลาวคือ การสรางถนนวงแหวนบริเวณในเขตพื้นที่

ชานเมืองหรือถนนเลี่ยงเมืองชลบุรี ทําใหศักยภาพ

ในการเขาถึงพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรีมีระดับลดลง (พงษศักดิ์ ศรีจูม, 2551) อีกทั้งการ

เจริญเติบโตอยางรวดเร็วทําใหเมืองชลบุรีมีกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินอยางหนาแนน เกิดสภาพ

ความแออัดและปญหาการจราจรติดขัด เปนผลทําใหเมืองมีการขยายตัวออกไปตามเสนทาง

คมนาคมสายหลัก เกิดยานศูนยกลางพาณิชยกรรมในเขตชานเมือง ที่มีขอบเขตตลาดกวางขวาง

และสามารถเขาถึงการบริการทางการคาไดเปนอยางดี ในลักษณะธุรกิจการคาปลีกขามชาติ มี

รูปแบบสินคาที่มีคุณภาพ หลากหลาย บริการที่ทันสมัย ครบสมบูรณในตัวเอง อีกทั้งพฤติกรรม

การบริโภคของประชาชนไดเปลี่ยนไปเนื่องจากระดับรายไดที่เพิ่มข้ึน และพบวาโครงสราง

ประชากรในวัยเด็กและอาชีพนักเรียนนักศึกษามีสัดสวนเพิ่มข้ึน จากปจจัยดังกลาวทําใหบทบาท

ความเปนศูนยกลางทางการคาในพื้นที่ศูนยกลางลดระดับลงและมีรูปแบบทางดานพาณิชยกรรม

เปลี่ยนแปลงไปโดยเฉพาะอยางรูปแบบหรือลักษณะสินคา คือ บริเวณพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรีที่

มีรูปแบบการขายหรือจําหนายสินคาประเภทเดียวกันกับธุรกิจการคาปลีกขามชาติมีสัดสวนลดลง

เปนจํานวนมาก เชน สินคาประเภทเครื่องใชประจําวันและสินคาประเภทอาหารและเครื่องดื่ม แต

กลับเพิ่มข้ึนในสินคาและบริการที่ตองอาศัยความรูและตองการความเชี่ยวชาญเฉพาะดานมากขึ้น 

เชน บริการทางดานสุขภาพและบริการสันทนาการ ทําใหปจจุบันพื้นที่ศูนยกลางการคาเกาบริเวณ

ถนนวชิรปราการมีลักษณะเปนยานศูนยกลางการบริการทางการแพทย (medical center) 

 

ภาพที่ 6-4 พัฒนาการภาพรวมของเมืองชลบุรี     

ป พ.ศ. 2541-ปจจุบัน 

(ที่มา: ดัดแปลงจาก พงษศักด์ิ ศรีจูม, 2551) 
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6.2 การอภิปรายผล 

ปจจัยหลักของการเปลี่ยนแปลงของยานการคาศูนยกลางเมืองชลบุรี ไดแก   (1) ปจจัย

การพัฒนาระบบคมนาคมขนสง (2) ปจจัยความสะดวกจากการเขาถึงพื้นที่ (3) ปจจัยการขยายตัว

และพัฒนาที่อยูอาศัย (4) ปจจัยรายไดประชาการ (5) โครงสรางทางดานอาชีพ (6) ปจจัยลักษณะ

ของประชากร (7) ปจจัยการขยายตัวของยานการคาชานเมือง (8) ปจจัยนโยบาย กฎหมาย 

ขอกําหนดจากภาครัฐ กลาวคือ การพัฒนาระบบคมนาคมดวยการเพิ่มโครงขายคมนาคมทางบก

เชื่อมโยงพื้นที่ทั้งในระดับภาค (Regional scale) และระดับทองถิ่น (Local scale) จากการสราง

ถนนสุขุมวิทผานพื้นที่เมืองชลบุรีในป พ.ศ. 2512 และการพัฒนาโครงขายถนนในเขตเทศบาล

เมืองชลบุรี ไดแก ถนนพิพิธ กับถนนเจตจํานง ถนนสาครพิทักษ ถนนอัครนิวาต ทําใหเมืองชลบุรี

สามารถเขาถึงพื้นที่จากโดยรอบไดเปนอยางดี เร่ิมปรากฏใหเห็นถึงการขยายตัวของชุมชนไปทาง

ทิศตะวันออกตามแนวพื้นที่ริมถนน ทําใหชวงเวลาดังกลาวเกิดการขยายตัวของการใชประโยชน

ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมเพิ่มมากขึ้นอยางตอเนื่อง ลักษณะธุรกิจการคาเปนแบบอาคารพาณิชย

ขนาดกลางที่มีทั้งสินคาอุปโภคบริโภคและสินคาที่อยูในรูปแบบการบริการที่ตองการความ

เชี่ยวชาญเฉพาะดานมากขึ้น จนกลายเปนศูนยกลางทางดานการคาระดับเมือง (Chonburi 

Community Serving Center) ตอมาไดถูกวางแผนใหเปนเมืองหลักเพื่อรองรับการพัฒนาพื้นที่

ชายฝงตะวันออก (Eastern Seaboard) มาตั้งแตชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 

ฉบับที่ 5 (พ.ศ. 2525-2534)  สงผลตอการพัฒนาพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรีรวมทั้งเมืองในภาค

ตะวันออกเปนอยางมาก ไมวาจะเปนการพัฒนาเสนทางคมนาคมขนสงในพื้นที่และเชื่อมกับพื้นที่

อ่ืน การสงเสริมการพัฒนานิคมอุตสาหกรรม  การพัฒนาระบบสื่อสารโทรคมนาคม ระบบไฟฟา

และแมกระทั้งการพัฒนาที่อยูอาศัย ประชากรมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนจากระดับรายไดที่เพิ่มมากขึ้น 

ทําใหเกิดการขยายตัวของสถานประกอบการและหางสรรพสินคาเปนจํานวนมาก มีรูปแบบการใช

ประโยชนที่ ดินเพื่อพาณิชยกรรมกระจายตัวไปตามแนวถนนสายหลักของเมือง  (Ribbon 

Development)  และกลายเปนพื้นที่ศูนยกลางทางดานพาณิชยกรรมรองรับทั้งในระดับภูมิภาค 

(Chonburi Regional Serving Business Center) นับต้ังแตป พ.ศ. 2541 เปนตนมา มีการ

ขยายตัวของรานคาปลีกขนาดใหญและหางสรรพสินคาซึ่งเปนธุรกิจการคาขามชาติในเขตชาน

เมือง เกิดเปนยานธุรกิจการคาชานเมืองที่มีรูปแบบสินคาที่มีความหลากหลาย บริการที่ทันสมัย  มี

เงินลงทุนสูง ครบสมบูรณในตัวเองและมีทําเลที่ต้ังที่สามารถเขาถึงไดดีกวายานการคาในเขต

ศูนยกลางเมืองชลบรี ซึ่งเปนปจจัยหนึ่งที่ทําใหปจจุบันเขตพื้นที่ศูนยกลางเมืองชลบุรี มีบทบาท

ความเปนศูนยกลางทางดานพาณิชยกรรมลดลง ซึ่งเห็นไดจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เปนรายได
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หลักของชุมชนเมืองชลบุรี เชน รานคาปลีกประเภทขายของใชประจําวันทั่วไป (โชหวย) และขาย

อาหารและเครื่องดื่มมีการปดดําเนินกิจการมากที่สุด เนื่องจากไมสามารถแขงขันและปรับตัวให

เขากับสถานการณที่เกิดขึ้น  

6.3 เสนอแนะแนวทางการพัฒนาเบื้องตน 

 จากการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงบทบาททางดานพาณิชยกรรมของยาน

การคาศูนยกลางเมืองชลบุรี พบวา ปจจัยที่เปนปญหาปจจัยหนึ่ง คือ ปจจัยความสะดวกจากการ

เขาถึงพื้นที่เมืองชลบุรี ทั้งปญหาจากศักยภาพของโครงขายการคมนาคมเอง ปญหาความแออัด 

และปญหาการจราจรติดขัดของพื้นที่บริเวณยานการคาสําคัญ ทําใหประชาชนเกิดความไมสะดวก

ในการเดินทางเขามารับบริการทางการคา ผูวิจัยจึงเสนอแนะใหมีการพัฒนาเบื้องตน ดังนี้ 

 1. เสนอแนะใหมีการจัดหาพื้นที่จอดรถรวมบริเวณยานการคาที่สําคัญ ใหกับประชาชนที่

เดินทางมารับบริการทางการคา จะชวยแกปญหาจราจรติดขัดและการจอดรถบริเวณริมถนนที่ไม

เปนระเบียบ โดยเฉพาะอยางยิ่งบริเวณถนนวชิรปราการ  

 2. เสนอแนะใหมีการปรับปรุงระบบเดินรถสาธารณะ ใหมีบริการครอบคลุมและสามารถ

เชื่อมโยงระหวางแหลงที่พักอาศัยของเมืองกับพื้นที่ยานการคาสําคัญในพื้นที่ศูนยกลางเมือง 

 3. เสนอแนะใหมีการปรับปรุงสภาพแวดลอมเพื่อเปนการดึงดูดประชาชนเขามาใชบริการ 

เชน การจัดระเบียบหาบเรแผงลอยบริเวณทางเดินเทา เปนตน 

6.4 เสนอแนวทางการทําวิจัยในลําดับตอไป 

 เนื่องจากการศึกษาในครั้งนี้ขอมูลที่นํามาใชในการวิเคราะห สวนใหญเปนขอมูลทุติยภูมิ

เชิงสถิติที่เก็บรวบรวมโดยไวแลวหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ จึงทําใหเกิดขอจํากัดทางดานขอมูล

หลายดาน และยังไมมีสวนของปจจัยเกี่ยวกับพฤติกรรมและทัศนคติของผูบริโภค จึงเสนอให

การศึกษาในพื้นที่ยานการคาศูนยกลางเมืองอื่น ๆ ตอไปอาจมีการเก็บรวบรวมขอมูลดวยการใช

แบบสอบถามเพื่อศึกษาเกี่ยวกับพฤติกรรมการบริโภคและทัศนคติของผูใชบริการ 
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