
ฆ«จากการศกษา

ศูนย์การค้าในปัจจุบันได้มีบทบาทความสำคัญต่อเมืองมากขึ้นทั้งในด้านที่เปีนศูนย์รวมของ 
สินค้า'ทุกประ๓ ท เป็นแหล่งฟักผ่อนหย่อนใจของคนเมือง จากลักษณะของความสำคัญของศูนย์การค้านี้ 
ทำให้ศูนย์การค้ามืบทบาทความสำคัญและมือีทธพลต่อเมืองในหลายด้านไม่ว่าจะเป็นทางด้านกายภาพ 
เช่น เร่ืองการใช้ท่ีดิน ในการศึกษาเกี่ยวกับศูนย์การค้าและการใช้ที่ดินในเขตเทศบาลนครนครราชสิมา 
บัน นอกจากฟัฒนาการของศูนย์การค้าและการใช้ที่ดิน รวมทั้งรายละเอียดของศูนย์การค้าแต่ละแห่งที่ 
ได้ทำการศึกษาแล้วนั้น การศึกษาถึงเรื่องการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินอันเนื่องมาจากศูนย์การค้านั้นจะ 
ได้ทำการศึกษาวิเคราะห์จากกลุ่มตัวอย่างที่เป็นเจ้าของที่ดินที่อยู่โดยรอบศูนย์การค้า และประชากรท่ี 
อาศัยอยู่ในหมู่บ้านลัดสรรในเฃฅเทศบาลนครนครราชสีมา

5.1 อิทธิพ®ของศูนย์การค้าต่อการใช้ท ี่ด ินชองฒีอง

จากการศึกษา เร่ือง ฟัฒนาการซองศูนย์การค้าของเมืองนครราชสีมาที่ได้ทำการศึกษาแล้ว 
ในบทท่ี 4 จะเห็นได้ว่า การเกิดศูนย์การค้าที่เป็นรูปแบบศูนย์การค้าในลมัยใหม่นั้นจะเกดใน พ.ศ.2534 
ในบริเวณถนนจอมสุรางค์ยาตริ ตดกับประดู1ชุมพล ซึ่งบริเวณนี้เป็นท่ีตั้งของย่านการค้าในระยะนรกของ 
เมือง โดยในบริเวณดังกล่าวจะปรากฎกลุ่มของกิจการร้านค้าในบริเวณโดยรอบศูนย์การค้าอย่างหนา 
แน่นอยู่แล้ว ดังนั้นการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในพ้ืนที่โดยรอบของศูนย์การค้าในยุคนรกจึงมืไม่มากนัก 
โดยการเปลี่ยนแปลงของการใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์การค้าในระยะแรกนั้น ล่วนใหญ่จะเป็นการเพิ่มความ 
หนาแน่นของพื้นที่การค้า และพื้นที่ฟักอาศัยที่อยู่ด้านหลังอาคารพาณิชย์ซึ่งเป็นร้านค้า และมีการใช้ท่ีดิน 
ประ๓ ทอึ่นเปลี่ยนแปลงมาเป็นการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมบ้าง ในระยะต่อมา คอ ต้ังแต่ พ.ศ.2539 
เป็นด้นมา ศูนย์การค้าในเขตเทศบาลนครนครราชสีมาได้ขยายตัวออกไปตั้งศูนย์การค้าอยู่บังที่ที่ไกลกว่า 
ศูนย์กลางเมือง คือ ไปตั้งอยู่บริเวณย่านริมถนนมิตรภาพที่ผ่านเขตเทศบาลนครนครราชสีมา เนื่องจากใน 
ย่านศูนย์กลางเดิมนั้นรื่มมืความหนาแน่นของอาคารมากขึ้น อีกทั้งขนาดพื้นที่ที่เหมาะสมกิบการก่อ 
สร้างศูนย์การค้าขนาดใหญ่หาไม่ได้ จงได้ขยายตัวออกมา และบังมืปัจลัยที1สนับสนุนอ่ืนๆอีก เช่น มืท่ีดิน 
แปลงขนาดใหญ่ มืเล้นทางคมนาคมที่เข้าถึงสะดวก เป็นจุดที่เชื่อมต่อระหว่างพื้นที่ฟักอาศัยรอบนอกกับ 
ย่านการค้าที่อยู่ในพื้นที่ใจกลางเมือง ศูนย์การด้าที่เกิดขึ้นในระยะหลังนี้จะเป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ซึ่ง 
มืร้านค้าและบริการต่างๆอยู่ภายในศูนย์การค้าอย่างครบครัน จึงทำให้ประชาซนไม,จำเป็นต้องเดินทาง 
เข้าไปเอสินค้าและบริการในย่านการค้าใจกสางเมืองเดิม และนอกจากนี้บังมืผู้ที่อาศัยในใจกลางเมืองบัง 
เดินทางออกมาใช้บริการบังศูนย์การค้าที่อยู่รอบนอกเหล่านี้ ทำให้มืการเปลี่ยนแปลงต่างๆ เกิดขึนมาก 
มายในบริเวณพื้นที่โดยรอบศูนย์การค้า โดยเฉyทะอย่างยิ่งการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในบริเวณใกล้
เคืยงกับศูนย์การค้า
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ในการศึกษาอิทธิพลของศูนย์การค้าที่มีต่อการ'ใช้’ท่ีดิน1ของเทศบาลนคร'นครราชสีมา,บัน'จะ 
เริ่มต้นการศึกษาจากการทดสอบสมมติฐาน ท่ีว่า “ ศูนย์การคาก่อให้เกดผลต่อการเปลี่ยนแปลงต่อการ 
ใช้ที่ดินบริเวณใกล้เคียงศูนย์การค้า “ โดยจะทำการสำรวจสัมภาษณ์และเก็บข้อมูลจากเจ้าของที่ดินที่ 
อาศัยอยู่โดยรอบของศูนย์การค้าทั้ง 5 แห่ง ได้แก่ เดอะมอลล์ คสังพลาซ่า โลตัส บ๊ิกซ่ และ แมคโคร 
สำหรับเจ้าของที่ดินที่อาศัยอยู่โดยรอบศูนย์การค้านั้นจะสำรวจจากการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ท่ี 
อยู่อาศัย และท่ีว่าง เป็นหลัก เนื่องจากการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงของการใช้ที่ดินในอดีตของเทศบาล 
นครนครราชสีมาที่ผ่านมา พบว่า การใช้ที่ดินโดยส่วนใหญ่จะมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ท่ีดินของพืนที่ 
พาณิชยกรรม และพื้นที่อยู่อาศัยมากที่สุด เพราะ การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 2 ประเภทดังกล้าวนัน 
สาเหตุส่วนใหญ่จะมาจากการตัดสินใจของเจ้าของที่ดินหรือภาคเอกชนเป็นหลัก ชื่งตรงข้ามกับการใช้ที่ 
ดินประ๓ ทอน เช่น สถานที่ราชการ สถานศึกษา นั้นส่วนใหญ่จะมีการตัดสินใจจากภาครัฐเป็นหลัก

ดังนั้นในการศึกษาครั้งน้ีจึงมุ่งไปที่การเปลี่ยนแปลงของการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม การใช้ 
ที่ดินประ๓ทที่อยู่อาศัย และ ท่ีว่างเป็นหลัก

5.1.1 ศูนย์m รค้ากบการเปลี่อm เปลงฑารไซทดิฆบริเวณใกล้เคีฮง

ในการศึกษาอิทธิพลของศูนย์การคัาที่มีต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินบริเวณใกล้เคียงของ 
ศูนย์การค้านั้นจะได้ทำการศึกษาจากการสำรวจและจากแบบลอบถามจากเจ้าของที่ดินที่อาศัยอยู่โดย 
รอบศูนย์การค้า ดังนี้

ตารางที่ 5.1 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณโดยรอบศูนย์การค้า

ประ๓ ทการใช้ท่ีดิน 
ในปัจจุบัน

การเปล่ียนแปลงการใช้ที่ดิน 
หลังจากการสร้างศูนย์การค้า รวม

มีการเปลี่ยนแปลง ไม่มีการเปลี่ยนแปลง
จำนวน ร้อยละ

จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ
พาณิชยกรรม 95 51.63 89 48.37 184 46

ที่อยู่อาศัย 124 70.06 53 29.94 177 44.25

ท่ีว่าง 5 2.07 34 21.38 39 9.75

รวม 223 55.75 177 44.25 400 100

ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่าง 400 ตัวอย่างจากเจ้าของที่ดินที่อาศัยอยู่โดยรอบศูนย์การค้า
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และ จากฅารางทึ่ 5.1 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณโดยรอบศูนย์การค้า 
สรุปได้ว่าศูนย์การค้าไค้ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงต่อการใช้ที่ดินในบริเวณใกล้เคียงกับศูนย์การค้า ดังจะ 
เห็นได้จากการที่มีการเปลี่ยนแปลงถึงร้อยละ 55.75 ของการใช้ท่ีดินท่ีมีในปัจจุบัน และเปลี่ยนแปลงการ 
ใช้ท่ีดินไปร้อยละ 51.63 ในการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรน และ เปลี่ยนแปลงไปร้อยละ 70.06 ในการ 
ใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย

5.1.2 ศ ูนร์การค้ากิบการเปลี่รบแปลงการใช้ท ี่ด ินประเภทพาณิชยกรรมในเมีอง

จากการศึกษาและสำรวจพบว่าศูนย์การค้าได้ก่อให้เกิดการขยายตัวของกิจการร้านค้าและ 
บริการโดยรอบศูนย์การค้าและบริเวณใกล้เคียง โดยอาศัยควานได้เปรียบจากปริมาณของผู้มาใช้บริการ 
จำนวนมากที่ไปใช้บริการบังศูนย์การค้า ทำให้สามารถขยายกิจการร้านค้าและบริการที่ต่อเนื่องกับกิจ 
การของศูนย์การค้า และลำหรับประเภทของกิจการร้านค้าและบริการที่มีการขยายตัวต่อเนื่องเพมขึนใน 
พื้นที่รอบศูนย์การค้านละบริเวณใกล้เคียง ไค้แก่ กิจการที่ขายสินค้าและบริการที่เป็นสินค้าถาวร และ 
บริการพิเศษ เช่น ร้านคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ ร้านอุปกรณ์โทรศัพท์ รวมไปถึงการเกิดข้ึนของพลาซ่าซ่ึง 
เป็นที่รวมร้านค้าประ๓ ทต่างๆจำนวนหลายร้าน เพื้อให้บริการแก'ผู้ที่มาใช้บริการศูนย์การค้าเช่นกัน 
นอกจากนี้บังมีการเกิดขึ้นของกิจการร้านค้าและบริการประ๓ ทที่จำเป็นในช้วิตประจำวันเพื่อให้บริการ 
แก่คนทำงาน และคนที่พักอาศัยในบริเวณดังกล่าว ไค้แก่ ร้านอาหาร ร้านเสริมสวย เป็นต้น

และจากการศึกษาแะสำรวจบังพบว่าการเกิดขึ้นของศูนย์การค้าจำนวนมากนี้นไค้มีผล 
กระทบต่อกิจการร้านค้าและบริการอีกกลุ่มหนึ่งซึ่งทำให้มีการเปลี่ยนแปลงของยอดขายและปริมาณขาย 
ที่ลดลงจากเดิมเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะร้านขายของชำ และร้านค้าล่งในบางบริเวณของพื้นที่เทศบาล

รูปท่ี 5.1 บริเวณที่มีการลดลงของกิจกรรมการค้า
ทำให้บางแห่งต้องปิดกิจการลงไป ห่รีอทำให้บริเวณแถบนั้นมีการลดลงของพื้นที่พาณิชยกรรม พินท่ีท่ีมี 
การลดลงของร้านค้า ไค้แก่ บริเวณถน'นมุขมนตรีตรงละแวกที่เคยเป็นศูนย์ค้าส่งท๊อฟพ้ืซึ่งปัจจุบันไค้ปิด 
กิจการลง บริเวณโดยรอบของโรงภาพยนต์เจริญรัตน์ ถนนอัษฎางค์ไค้กลายเป็นพื้นที่ร้านค้าให้เช่า
บริเวณศาลหลักเม ือง และบริเวณประตูไชยณรงค์ ได้มืการลดลงของพินที่พาณิชยกรรมเช่น,กัน 
(แผนท่ีท่ี 5.1)
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5.1.3 ศ ูนย์การค้ากับการเปเฮนแปลงการใซทดินประเภทที่พ ักอาศัย

ในการตั้งกนฐานระยะแรกเร่ิมของเมืองนครราชสีมาน้ัน ชุมชนที่พักอาศัยจะรวมตัวกันอยู่ทาง 
ด้านทิศใต้ของเขฅเมืองเก่าและอยู่ล้อมรอบเขตที่เป็นศูนย์กลางการค้าของเมืองในสมัยนั้น ต่อมาเมื่อ 
เมืองนครราชสีมามีความเจริญที่มากขึ้นย่านที่พักอาศัยก็ขยายตัวออกไปยังบริเวณโดยรอบตามถนนลาย 
หลักของเมืองโดยมีการขยายออกไปตามย่านการค้า ในระยะหลังมีการขยายตัวออกไปของที่พักอาศัยยัง 
เขต'รอบนอกของเมืองตามสนนสายหลัก เซ่น ถนนมิตรภาพ ทนพสุรนารายณ์ ซึ่งการขยายตัวในระยะ 
หลังน้ีรูปแบบของท่ีVÏกอาศัยจะเป็นในรูปแบบของบ้านจัดสรร ทาวน์เฮาส์ อพาร์ทเมนต์ รวมไปถึงบ้านให้ 
เช่าอาศัย ซึ่งจากการพิจารณาถึงการกระจายตัวของพื้นที่พักอาศัยในระยะหลังนั้นพบว่าส่วนใหญ่ที่พัก 
อาศัยจะกระจายตัวอยู่รอบเขตศูนย์กลางของเมืองโดยมีการขยายออกไปตามกนนมิตรภาพทางด้าน 
ตะวันตกของเมือง แสะกนนลุ?นารายณ์’ทางตะวันออกเฉียงเหนอของเมือง ซ่ึงเป็นเล้นทางที่เชื่อมต่อไป 
ยังชุมชนอ่ืนๆ ท่ีอยู่โดยรอบ

ในการศึกษาอิทธิพลของศูนย์การค้าที่มืต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินประ๓ ทท่ีพักอาศัยนั้น 
ได้ทำการสำรวจข้อมูลจากการล้มภาษณ์ผู้ที่พักอาศัยอยู่ในหมู่บ้านจัดสรร อพาร์ทเมนต์ ทาวน์เฮาส์ ท่ีต้ัง 
อยู่ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา โดยเนื้อหาของการสำรวจข้อมูลจะศึกษาเกยวกับอิทธิพลของที่ตั้ง 
ศูนย์การค้าที่มืต่อการตัดสินใจเสือกที่พักอาศัยในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา โดยรายละเอยดของการ 
ตัดสินใจเลัอกที่พักอาศัยของประซาชนที่อาศัยในเขตเทศบาลนครนครราชสีมามืด้งนี้

ตารางที่ 5.2 ความล้มพันธ์ระหว่างที่ตั้งศูนย์การค้ากับการเลือกที่พักอาศัยของผู้ใข้บริการ

ผูบริโภค

การ;,!!อกที่พักอาค้อ
รวมคำนึงถึง 

ที่ตั้งศูนย์การค้า
.ไม่คำนึงถึง 

ที่ตั้งศูนย์การค้า
จำนวน เออละ จำนวน ริออระ จำนวน ร้อยละ

ผู้ที่พักอาศัยอยู่ใน 
เขตเทศบาล

272 68 128 32 400 100

ท่ีมา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่าง 400 ตัวอย่าง จากผู้ท่ีพักอาศัยอยู่ในหมู่บ้านจัดสรร อพาร์ทเม'นต์ในเขตเทศบาล
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และจากตารางที่ 5.2 ความสัมพันธ์ระหว่างที่ตั้งศูนย์การค้ากับการตัดสินใจเสือกที่พักอาศัย 
ของผู้ใช้บริการศูนย์การค้า สรุปได้ว่า ที่ตั้งของศูนย์การค้ามีอิทธิพลต่อการเสือกที่พักอาศัยของผู้บริโภค 
โดยจากข้อมูลที่ไค้รากการสำรวจ พบว่า ผู้ตอบแบบลอบถามร้อยละ 68 ของผู้ที่พักอาศัยตั้งหมดมี 
เหตุผลในการเสือกที่พักอาศัยในพื้นที่เทศบาลโดยคำนงถีงที่ตั้งของศูนย์การค้า เนื่องจากศูนย์การค้าเป็น 
แหล่งเอสินค้าและบริการที่สำคัญ และยังเป็นสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจด้วยเช่นกัน และประกอบกับผล 
การศึกษาในเรื่องของความสัมพันธ์ระหว่างอายุและรายได้กับความถี่ของการเข้ามาใช้บริการศูนย์การค้า 
น้ัน จะพบว่าลูกค้าส่วนใหญ่ที่เข้ามาใช้บริการศูนย์การค้านั้นจะมีรายได้ประมาณ 5,000 -  10,000 บาท 
ซึ่งส่วนใหญ่เป็นวัยเรื่มต้นของการทำงาน ดังนั้นผู้ใช้บริการกลุ่มนั้ส่วนใหญ่จะเป็นคนต่างถี่นและจะมีที่ 
พักอาศัยอยู่ในเขตเทศบาลในรูปแบบของ อพาร์ทเมนต์ หอพัก บ้านเช่า เพื้อเข้ามาทำงานในเขตเทศ 
บาล และลามารถเดินทางไปจับจ่ายสินค้าและบริการยังศูนย์การค้าไค้โดยสะดวก ทำให้ในระยะหลังเป 
แบบของที่พักอาศัยประเภทอพาร์ทเมนต์ หอพัก หรือห้องเช่าน้ันเพ้ืมข้ึนเป็นจำนวนเมาก

5.1.4 ศ ูนอ์การค้าก ับการเปลีร่นแปลงชองพ้ืนท่ีว่าง

จากที่ผ่านมานั้นการเพื้มขึ้นของพื้นที่พักอาศัย พื้นที่พาณิชยกรรม หรือพ้ืนท่ีอ่ืนๆ ใน 
เขตเทศบาลนครนครราชสืมานั้นได้ทำให้พื้นที่,ว่างเปล่าของเทศบาลนครนครราชสีมาได้ลดจำนวนลง 
โดยเฉพาะพื้นที่ว่างเปล่าที่อยู่โดยรอบของศูนย์การค้าต่างๆของเมืองนั้นจะถูกพัฒนาขึ้นเป็นอาคาร 
พาณิชย์ อาคารสูง และที่พักอาศัยในรูปแบบต่างๆ และจากการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 
โดยรอบของศูนย์การค้า'ใน'หัวช้1อท่ี 5.1.1 พบว่า การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย ประเภท 
พาณิชยกรรม ที่'อยู่โดยรอบศูนย์การค้าดังกล่าวจะมืความสัมพันธ์อย่างยงกับการลดลงของการใช้ที่ดิน 
ประเภทพื้นที่ว่างเปล่าของเทศบาล โดยเฉพาะบริเวณโดยรอบชองศูนย์การค้าต่างๆที่เกิดขึ้นในเขต
เทศบาลนครนครราชสีมา

และจากการที่ได้ทำการสำรวจข้อมูลจากเจ้าของที่ดินในบริเวณโดยรอบศูนย์การค้า ในเร่ือง 
ของการใช้ที่ดินก่อนและหลังมีศูนย์การค้า ลามารถสรุป'ได้ดังน่ื (ตารางที่ 5.3)
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ตารางที่ 5.3 ความสัมพันธ์ระหว่างประเภทการใช้ที่ดินปัจจุบันกับการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินเดิม 
ในพ้ืนที่โดยรอบของศูนย์การค้า

ตัวเลขใน( )แหนจำนวนร้อยละ

ประเภทการใช้ที่ดิน
การใช้ที่ดินปัจจุบัน

รจมพาณิชยกรรม ที่พักอาศัย ท่ีว่าง

ร  5ร ิ
3

*3«ริ
%

C

พาณิชยกรรม 89
(100)

0
(0)

0
(0)

89
(100)

(22.25)

ที่พักอาศัย
40

(30.08)
93

(69.92)
0

(0)

133
(100)

(33.25)

ท่ีว่าง
55

(30.90)
84

(47.19)
39

(21.91)

178
(100)

(44.5)

ร ว ม
184
(46)

177
(44.25)

39
(9.75)

400
(100)

ที่มา จากการสัมภาษณ์เจ้าของแปลงทดินที่อยู่โดยรอบศูนย์การค้า จำนวน 400 ตัวอย่าง

จากตารางที่ 5.3 ความสัมพันธ์ระหว่างประ๓ ทการใช้ที่ดินปัจจุบันกับการเปลี่ยนแปลงการใช้ 
ที่ดินเดิมในพื้นที่โดยรอบของศูนย์การค้านั้น การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินจากกลุ่มตัวอย่างที่สำรวจโดย 
รอบศูนย์การค้านั้นพบว่า จะมี่การเปลี่ยนแปลงในลักษณะที่ลดลงของการใช้ที่ดินประ๓ ทที่ว่างมากที่ลุด 
ซื่งจากการสัมภาษณ์เจ้าของที่ดินปรากฏว่าในอดีตมี่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณ์ซยกรรมร้อยละ 
22.25 ซึ่งปัจจุบันเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 46 ในขณะที่ในอดีตม่ีการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ทที่อยู่อาศัย 
ร้อยละ 33.25 ซึ่งปัจจุบันเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 44.25 และในขณะเดียวกันในอดีตมี่การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ประเภทที่ว่างร้อยละ 44.5 ซึ่งปัจจุบันลดลงเหลอเพียงร้อยละ 9.75 โดยการลดลงของการใช้ประโยชน์ 
ที่ดินประเภทที่ว่างนันเป็นสาเหตุเนื่องมาจากพีนที่ว่างดังกล่าวได้ถูกนำไปใช้เพีอพาณิชยกรรม และเพีอ 
เป็นที่พักอาศัย ทั้งนี้เพื่อรองรับกับการเจริญเติบโตและการพัฒนาที่ต่อเนื่องมาจากศูนย์การค้า และ 
บริเวณโดยรอบศูนย์การค้า
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5.2 การใช้ที่ด ินช่วงก่อนแสะหลงการสรางศูนร์การค้า

จากการศ ึกษาถ ึงเร ื่องอ ิทธ ิพลของศ ูนย ์การค ้าท ี'ม ีต ่อการใช ้ท ี่ด ินของเทศบาลนคร 
นครราชสืมา ท้ังโดยวิธีการสำรวจ สัมภาษณ์ แผนท่ี และรูปถ่ายต่างๆ น้ันพบว่า การใช้ที่ดินของเทศบาล 
นครนครราชสีมาในบริเวณโดยรอบศูนย์การค้านั้นมีการเปลี่ยนแปลงประนาทของการใช้ที่ดิน โดยในช่วง 
ก่อนการเกิดฃึนของศูนย์การค้าและหลังจากการเกิดขึ้นของศูนย์การค้าแล้วนั้นจะมีการใช้ที่ดินที่แตกต่าง 
กันไป เช่น มีการเปลี่ยนแปลงจากพื้นที่ว่างเปล่ามาเป็นพื้นที่พักอาค้ย หรือพื้นที่พาณิชยกรรม หรือ 
เปลี่ยนแปลงจากพื้นที่พักอาค้ย มาเป็นพื้นที่พาณิชยกรรม เป็นค้น ซึ่งการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินก่อน 
และหลังการเกิดขึ้นชองศูนย์การค้านั้นมีรายละเอิยดและบริเวณที่แตกต่างกันออกไป ซึ่งในการศึกษาครั้ง 
นีไค้แบ่งบริเวณของการศึกษาออกเป็น 3 บริเวณ คอ า . บริเวณโดยรอบของศูนย์การค้าเดอะมอลล์ และ 
เทสโกโลฅัส 2. บริเวณโดยรอบศูนย์การค้าคลังพลาซ่า และ 3. บริเวณโดยรอบศูนย์กา?ค้าเฌคโคร และ 
ศูนย์การค้าบกซี ซูเปอร์เชนเตอร์ และเมี่อพิจารณาถึงเร่ืองของการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที'ได้กำหนดไว้ใน 
ผังเมืองรวมเมึองนครราชสีมา (แผนท่ี 5.2) กับการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณศูนย์การค้าและบริเวณโดย 
รอบศูนย์การค้านั้นจะพบว่าในผังเมืองรวมได้กำหนดให้บริเวณศูนย์การค้าแและบริเวaiโดยรอบศูนย์การ 
ค้านั้นมีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาตัยหนาแน่นมาก ซึ่งการเกิดขนของศูนย์ 
การค้าและสงก่อสร้างต่างๆที่เกี่ยวเนื่องกับศูนย์การค้านั้นได้เกิดขึ้นในบริเวณที่ได้กำหนดไว้ตามผังเมืองก 
ดังน้ัน การเพื้มขึ้นของศูนย์การค้าและอาคารต่างๆโดยรอบศูนย์การค้านั้นจึงไม่ขดกับบริเวณที่กำหนดไว้ 
ในผังเมืองรวมเมืองนครราชสีมา ซึ่งรายละเอิยดของการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในช่วงก่อนและหลังการ 
มีศูนย์การค้าในแต่ละบริเวณเมีรายละเอยดดังต่อไปนั้

5.2.1 บริเวณโดอรอบศูนอ์การค้าเดอะมอสส แสะเทสโก โสต้ส

การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์การค้าเดอะมอลลล์ และเทสโกโลดัสน้ัน จากรูปท่ี
5.5 และ รูปท่ี 5.6 ซึ่งเปรียบเทียบกันระหว่างรูปถ่ายทางอากาศในช่วงก่อนที่จะมีการสร้างศูนย์การค้า 
และรูปถ่ายทางอากาศหลังจากมีการก่อสร้างศูนย์การค้าแล้ว พบว่ามีการเพื้มขึ้นของอาคารและสงก่อ 
สร้างในบริเวณข้างเคียงกับศูนย์การค้าเดอะมอลล์ บริเวณพื้นที่ด้านหลังของศูนย์การค้าโลดัส บริเวณ 
ริมถนนมีตรภาพ และกระจายตัวไปท้ัง 2 ป่งฃองถนนมุขมนตรี ถนนสืบศิริ และ ต่อเนื่องไปจนถึงลามแยก 
ปักธงช้ยที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียง โดยจากการสอบถามประซาซนที่พักอาดัยในบริเวณที่มีการเพิ่มขึ้นของ 
อาคารและลี่งก่อสร้าง พบว่าศูนย์การค้ามีผลต่อการตัดสินใจเข้ามาพักอาตัยและการเพิ่มขึ้นของอาคาร 
และสิงก่อสร้างดังกล่าว โดยส่วนใหญ่เป็นการเพิ่มขึ้นของที่พักอาดัยในหลายรูปแบบทั้งอพาร์ทเมนต์ 
บ้านเดี่ยว บ้านจัดสรร และรวมทั้งการเพิ่มขึ้นของอาคารพาณิชย์
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รูปท่ี 5.2 แสดงอาคารและสิ่งก่อสร้างที่เพิ่มขนริมถนนมิตรภาพใกล้ศูนย์การค้าเดอะมอลล์

5.3 อพาร์ทเมนท์ และหมู่บ้านจัดสรรในบริเวณโดยรอบศูนย์การค้า

โดยการเปลี่ยนแปลงการไซ้ที่ดินทั้งก่อนและหลังการมิศูนย์การค้าในบริเวณนื้ทั้นจะปรากฏทั้งการเพิ่ม 
ขึ้นของอาคารและสิ่งก่อสร้างที่เกิดขึ้นในที่ดินเดิมซึ่งเป็นที่ว่างเปล่า รวมทั้งการเปลี่ยนแปลงการใช้ 
ประโยชน์ของอาคารไปเป็นประ๓ ทอื่นที่เกี่ยวเนึ่องและมิความลัมพันธ์กับกิจกรรมการค้า



โ'O
CO



รูปที่ 5 .6  บริเวณศูนย์การค้า 
เตอะมอลล์-โลตัส หลังจาก 
ที่มีการสร้างศูนย์การค้า 
พ.ศ. 2543

สัณลักษณ์
O  บริเวณศูนย์การค้า 
(  } บริเวณท่ีมีการเปล่ียน

แปลงของการใช้ท่ีดิน/ 
เพ่ิมข้ึนของอาคาร 
และสิงก่อสร้าง

ท่ีมา กรมแผนท่ีทหาร

๐
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5.2.2 บริเวณโดยรอบศูนย์การค้าคลงพลาซ่า

การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์การค้าคลังพลาซ่านั้น จากรูปท่ี 5.8 และ รูปท่ี 5.9 
เปรียบเทียบกันระหว่างรูปถ่ายทางอากาศในช่วงก่อนที่จะมีการสร้างศูนย์การค้าและรูปถ่ายทางอากาศ 
หลังจากที่มีการก่อสร้างศูนย์การค้าแล้ว พบว่ามีการเพิ่มขึ้นของอาคารและลี่งก่อสร้างในบริเวณโดยรอบ 
ศูนย์การค้าคลังพลาซ่านั้นจะมีจำนวนน้อยเมื่อเทียบกับบริเวณโดยรอบศูนย์การค้าแห่งอื่น เพราะว่า 
บริเวณศูนย์การค้าแห่งนั้เป็นเขตศูนย์กลางเมีองซึ่งมีลักษณะการใช้ที่ดินที่มีความหนาแน่นมากอยู่ก่อน 
แล้ว ทำให้ลักษณะของการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินอันเนื่องมาจากศูนย์การค้าในบริเวณศูนย์การค้า 
คลังพลาซ่านั้นส่วนใหญ่จะเป็นในลักษณะของการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์จากอาคารบ้านเรือนเดิม 
มากกว่าการเพิ่มจำนวนขึ้นของอาคารและลี่งก่อสร้างใหม่ เช่น มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคาร 
จากเดิมโดยมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารจากที่เป็นที่พักอาศัยมาประกอบกิจกรรมการค้าที่ 
เกี่ยวเนื่องกับศูนย์การค้าที่อยู่บริเวณนั้น เช่น ร้านอาหาร สถาบันกวดวิชา เป็นต้น และบริเวณท่ีพบการ 
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์จากอาคารเดิมมาใช้เพื่อรองริบการค้าที่เห็นไต้อย่างชัดเจน คือ บริเวณถนน 
จอมสุรางค์ยาตร์ ถนนอัษฎางค้ ถนนราชดำเน้น ถนนชุมพล



รูปที่ 5 .8  บริเวณศูนย์การค้า 
คลังพลาซ่า ก่อน ท่ีจะมีการ 
สร้างศูนย์การค้า 
พ.ค. 2537

ท่ีมา กรมแผนท่ีทหาร
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รูปที่ 5.9บริเวณศูนย์การค้า 
คลังพลาซ่า หลังจาก 
ที่มีการสร้างศูนย์การค้า 
พ.ศ. 2543

สัฌลักษณ์
บริเวณศูนย์การค้า 
บริเวณท่ีมีการเปล่ียน 
แปลงของการใช้ท่ีดิน/ 
เพ่ิมข้ึนของอาคาร 
และส่ิงก่อสร้าง

ท่ีมา กรมแผนท่ีทหาร
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5.2.3 บริเวณโดยรอบศูนย์การค้าแมคโคร และบึ๊กซี ซ ูเปอร์เซ ็นเตอเ

การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์การค้าแมคโคร และบ้ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร'น้ัน จาก 
รูปท่ี 5.13 และ รูปท่ี 5.14 เปรียบเทียบกันระหว่างรูปถ่ายทางอากาศในบริเวณเดียวกันในช่วงก่อนที่จะม 
การสร้างศูนย์การค้าและรูปถ่ายทางอากาศหลังจากที่มิการก่อสร้างศูนย์การค้าแล้ว พบว่ามิ!การเพ๋ัมข้ึน 
ของอาคารและสิ่งก่อสร้างในบริเวณใกล้เคียงของศูนย์การค้าแมคโคร บริเวณด้านหลังของศูนย์การค้า 
บ้ิกซี บริเวณสองฝังริมถนนมิตรภาพ-หนองคาย ด้านหลังโรงพยาบาลเซนต์แมรี่ บริเวณถนนมหาราช 
ถนนช้างเผือก ถนน30กันยา และ ต่อเนื่องไปบรรจบกับถนนลุรนารายณ์ทำให้พื้นที่บริเวณดังกล่าวมิสิ่ง

ก่อสร้างที่หนาแน่นเพื้มมากข้ึน และ จากการสอบถามประชาชนที่อาค้ยอยู่ในบริเวณที่มิการเพื้มขึ้นของ 
อาคารและสิ่งก่อสร้าง พบว่าศูนย์การค้ามิผลต่อการดัดสินใจเข้ามาพักอาค้ยและการเพื้มขึ้นของอาคาร 
และส่ิงก่อสร้าง โดยส่วนใหญ่เปินการเพื้มขึ้นของที่พักอาศัย อพาร์ทเมนท์ หมู่บ้านจัดสรร อาคารพาณิชย์ 
และอาคารสูง โดยส่วนใหญ่นั้นการเพื้มข้ึนของอาคารและส่ิงก่อสร้างท่ีอยู่ในพ้ืนที่จะเกดขึ้นในบริเวณซ่ึง 
แต่ก่อนเป็นพื้นที่ว่างเปล่า นอกจากนั้การเพื้มขึ้นของอาคารและสิ่งก่อสร้างนั้นยังได้ขยายตัวต่อเนื่องไป' 
ตามเล้นทางถนนมิตรภาพ-หนองคายจนเกินขอบเขตของเทศบาลไปเช่นกัน

รูปที 5.11 การเพิมขึนของอาคารและสิงก่อสร้างริมถนนสฺรนารายณ์

รูปท่ี 5.12 อาคารที่พักอาศัยรูปแบบต่างๆบริเวณถนนช้างเผือกและถนน30กันยา



ท่ีมา กรมแผนท่ีทหาร

รูปที่ 5 .13 บริเวณศูนย์การค้า 
แมคโคร -  บิกชี ก่อน ท่ีจะมีการ 
สร้างศูนย์การค้า 
พ.ศ. 2537

0วนา



ที่มา กรมแผนที่ทหาร

ลัณลักษณ์
O  ปริเ'วณศูนย์การค้า 
(, } บริเวณท่ีมีการเปล่ียน

แปลงของการใช้ท่ีดิน/ 
เพ่ิมข้ึนของอาคาร 
และสิงก่อสร้าง

รูปท่ี 5.14 บริเวณศูนย์การค้า 
แมคโคร - บ๊ึกริ! หลังจาก 
ที่มีการสร้างศูนย์การค้า 
พ.ศ. 2543

า36
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5.3 ความคิดเห็นของผู๊ใช้บริการศูนย์การค้าที่ม ีต,อศูนย์การค้า

นอกจากการสำรวจและสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างที่เป็นเจ้าของที่ดินและผู้ที่พักอาศยอยู่ภายใน 
เขตเทศบาลนครนครราชสีมาแล้วน้ัน ผู้ศึกษายังได้ทำการสำรวจโดยวิธีการสัมภาษณ์ผู้ที่เข้ามาใช้บริการ 
ยังศูนยณ์ารค้าที่มือยู่ในเขตเทศบาลเพื่อต้องการทราบความคิดเห็นของผู้มาใช้บริการที่มืต่อศูนย์การค้า 
พบว่าผู้มาใช้บริการส่วนใหญ่ให้ความเห็นว่าศูนย์การค้ามีผลต่อเมืองในด้านกายภาพ ดังน้ี

จากการศึกษาเรื่องศูนย์การค้ากับการเปลี่ยนแปลงของเมืองทางด้านกายภาพนั้นประชาซนที่ 
มาใช้บริการยังศูนย์การค้าเห็นว่าการเกิดขึ้นของศูนย์การค้ามืผลต่อการเปลี่ยนแปลงของเมืองทางด้าน 
กายภาพ ในเร่ืองต่อไปน้ี การเปลี่ยนแปลงด้านกายภาพที่ประชาชนเห็นว่าเป็นผลมาจากการเพื่มขึ้นของ 
ศูนย์การค้ามากที่สุด คือ เรื่องการจราจร คิดเป็นร้อยละ 25.8 รองลงมา คือ เรื่องการเพื่มขึ้นของอาคาร/ 
ส่ิงก่อสร้าง และ การใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์การค้าเปลี่ยนแปลงไปคิดเป็นร้อยละ 23.7 และ 23 ตามลำดับ 
ในขณะที่ปัญหาเรื่องสภาพแออัด และเรื่องขยะมูลฝอยมืปริมาณใกล้เคืยงกัน คือร้อยละ 10 และ 13.2 
ตามลำดับ (ตารางที่ 5.4)

ตารางที่ 5.4 การเปลี่ยนแปลงหางด้านกายภาพของเมือง

การเป«รนแป®งด้านกาอภาพ จำนวน ร้อย«ะ

การเพื่มขึ้นของอาคาร 194 23.7
ความแออัดของอาคาร 82 10.0

ขยะมูลฝอย 108 13.2
นํ้าเน่าเสีย 35 4.3
การจราจร 211 25.8

การเปลี่ยนแปลงการใช้ท่ีดินโดยรอบ 188 23
รวม 818 100

ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง

จะเห็นได้ว่าประซาซนผู้มาใช้บริการศูนย์การค้านั้นซึ่งส่วนใหญ่เป็นประซากรที่อาดัยอยู่ใน 
เขตเทศบาล เห็นว่าจากการเกิดขึ้นของศูนย์การค้านั้นทำให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางด้านกายภาพที่
ซัดเจน คือ เรื่องการจราจร การเพื่มขึ้นของอาคาร/สิ่งก่อสร้าง และทำให้การใช้ที่ดินโดยรอบเปลี่ยนแปลง 
ไป โดยเรื่องดังกล่าวเป็นเรื่องที่สามารถมองเห็นการเปลี่ยนแปลงได้อย่างซัดเจนที่สุด ซึ่งการเปล่ียนแปลง 
ทางด้านกายภาพมืดังต่อไปนี้
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5.3.1 การจราจร

โดยในเรื่องของระบบการจราจรนั้นจะเห็นได้ว่าประชาชนส่วนใหญ่ที่มาใช้บริการได้มีความ 
เห็นท่ีสอดคล้องกันว่า การเปลี่ยนแปลงด้านกายภาพของเมืองที่เป็นผลมาจากศูนย์การค้าที่เห็นได้อย่าง 
ช้ดเจน คือ ปัญหาการจราจร ซึ่งสอดคล้องกับผลของการศึกษาพฤติกรรมการเดินทางของผู้ที่มาใช้บริการ 
ศูนย์การค้าซึ่งมากกว่าร้อยละ 51 (ตารางที่ 5.17) นั้นเดินทางมาศูนย์การค้าด้วยรถยนต์ส่วนตัว ซ่ึงย่อม 
ทำให้ปริมาณการจราจรที่ผ่านเมืองนครราชสีมาเพมจำนวนขึ้นตามไปด้วย และสอดคล้องกับการ 
ปริมาณการจราจรที่ผ่านบริเวณศูนย์การค้าที่เพิ่มขึ้นในแต่ละปีดังตารางที่ 5.5

ตารางท่ี 5.5 ปริมาณการจราจรที่ผ่านเขตเทศบาลนครนครราชสีมา ปีพ.ศ.2541-2544
'ช่วงเส้นทาง จ 2541 ปี 2542 ปี 2543 ปี 2544

สูงณิน-นครราชสีมา 23,646 23,806 26,157 28,501
นครราชสีมา-สามแยกนครราชสีมา 50,811 64,910 65,785 75,680
ทางเลี่ยงเมืองนครราชสีมา 1,224 3,175 9,621 12,677
ที่มา กองช่าง เทศบาลนครนครราชสีมา

5.3.2 การ1ใช้ทีดิน,โดรรอษของศูนย์การคา

ในเรื่องของการฟลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินโดยรอบของศูนย์การค้านั้นผู้ใช้บริการศูนย์การค้า 
ส่วนใหญ่ซึ่งเป็นประชากรในเขตเทศบาลนครนครราชสีมาเห็นว่าในเรื่องของการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 
โดยรอบศูนย์การค้าที่เห็นได้อย่างชัดเจนที่สุด คือ การเพิ่มขึ้นของพื้นที่พาณิชยกรรม โดยคิดเป็นร้อยละ
32.4 รองลงมา คือ การลดลงของพื้นที่เกษตร และ พ้ืนท่ีโล่ง/ท่ีว่างท่ียังไม่ได้ทำประโยชน์ คิดเป็นร้อยละ
28.5 และ 19.1 ตามลำดับ และ การเพิ่มขึ้นของพื้นที่พักอาศัย คิดเป็นร้อยละ 13.1 (ตารางที่ 5.6)

ตารางที่ 5.6 การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์การค้า

การเปลี่ฮบแปลงการใช่ทดิน จำนวน ร้อฮละ
พื้นที่พาณิชยกรรมเพิ่มขึ้น 281 32.4

พื้นที่พักอาศัยเพิ่มขึ้น 114 13.1
พื้นที่เกษตรลดลง 247 28.5

พื้นที่อุตสาหกรรมเพ่ิมข้ึน 60 6.9
พื้นที่ว่างลดลง 165 19.1

รวม 867 100
ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า



รูปท่ี 5.15 แสดงการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินรองรับการขยายตัวของศูนย์การค้า
1 39

การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินจากท่ีพักอาศัย 
มาเป็นพาณิชยกรรมในศูนย์กลางเมือง

การเปล่ียนแปลงท่ีว่างเป็นท่ีพักอาศํย

การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
จากท่ีพักอาศัยมาเป็นพาณิชยกรรมโดย 
รอบศูนย์การค้า

การพัฒนาท่ีว่างเท่ีอรองรับการเกดของศูนย์การค้า

ย่านท่ีพักอาศัยท่ีปะปนกับย่านการค้ารมถนนสุรนารายณ์
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จะเห็นว่าการเพิ่มขึ้นของศูนยใาารค้านั้นสงผลทำให้มิพื้นที่พาณิชยกรรมที,เพิ่มมากขึ้นและ 
เกิดการลดลงของพืนทีว่างเปล่าหรือพืนทีทีไม่ไค้ใช้ประโยชน์ เพราะว่าศูนย์การค้าทำให้เกิดกิจกรรมที่ต่อ 
เนื่องกับศูนย์การค้าเกิดขึ้นหลายอย่าง เช่น ร้านอาหาร ร้านขายอุปกรณ์โทรศัพท์ พลาซ่าขายสินค้า ซ่ึง 
กิจการเหล่านีก็จะเกิดขึนอยู่โดยรอบศูนย์การค้า และทำให้พ้ืนที่โดยรอบศูนย์การค้าเกิดการเปลี่ยนแปลง 
ประ๓ทของการใช้ที่ดินเกิดขึ้นได้ทั้งจากพื้นที่พักอาศัยมาเป็นพื้นที่พาณิชยกรรม หรือ พื้นที่ว่างเปล่ามา 
เป็นพืนทีพาณิชยกรรม เป็นต้น ซ่ึงลอดคล้องกับสัดส่วนประเภทการใช้ท่ีดินของเทศบาลในแต่ละปีซ่ึงมี 
การเพิ่มขึ้นของพื้นที่พักอาศัย และ พื้นที่พาณิชยกรรมอย่างเห็นได้ชัด (แผนภูมิท่ี 5 .1)และ(รูปที่ร.15)

แผนภูมิท่ี 5.1 แสดงสัดส่วนประเภทการใช้ท่ีดินของเทศบาลในแต่ละช่วงปี

60 1
e=5

50-
- ป ่

■X40-
O r\

ท่ีน์..ไ.>กน่.ร30-
■ i

2 0-' 1 1i10-'
ใ MSffl---- \ f y m 1 เๆ เa _ ; HaUt

2512 2528 2538
--------------- โ
2545

□  ท ี่พ ักอาศ ัย  ร พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  □ ราชการ 1 1อุดสาหกกรม H สถานส ืกษา

5.3.3 การเพมซึ้บชองอาคารแสะเงก,อสร้าง

จากการสำรวจและสอบถามประชาชนที่มาใช้บริการยังศูนย์การค้าส่วนหนึ่งเห็นว่าศูนย์ 
การค้าส่งผลให้มิการเพิ่มขึ้นของอาคารและลี่งก่อสร้าง คิดเป็นร้อยละ 23.7 ซึ่งจะเป็นไปในทิศทางเดียว 
กับเรื่องของการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์การค้า คือ มิการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
มาเป็นเพื่อการพาณิชยกรรมและเพื่ออยู่อาศัยมากขึ้นและทำให้พื้นที่ว่างลดลง (รูปท่ีร.16) ซึ่งย่อมจะส่ง 
ผลให้เกิดการเพิ่มขึ้นของอาคารและลี่งก่อสร้างโดยตรง เนื่องจากศูนย์การค้าเป็นปัจจัยที่สนับสนุนทำให้ 
เกิดการลงทุนในการก่อสร้างอาคารบ้านเรือนเพื่อใช้ประโยชน์ในกิจกรรมรูปแบบต่างๆ ท่ีเกิดขึนโดยรอบ 
ศูนย์การค้า และจากการศึกษาสถิติการอนฺม้ตก่อสร้างอาคารในเขตเทศบาลในช่วงที่ผ่านมา(ตารางที 
5.7) พบว่ามีแนวโน้มการก่อสร้างท่ีสูงซึนโดยมิการก่อสร้างมากทีสุดในช่วง พ.ศ.2540 โดยเฉพาะการก่อ 
สร้างอาคารเพื่อการพาณิชย์



รปท่ี 5.16 อาคารและส่ิงก่อสร้างที'เพ่ิมข้ึนภายในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา

การเพ่ิมข้ึนของอาคารพาณิชน์ย่านเดอะมอลล์

การเพ่ิมของรานค้ารอบศนย์การค้าเดอะมอลล์

การเพ่ิมของอาคารพาณิชย์นละอาคารสูงโนถนนมิตรภาพ-หนองคาย

การเพ่ิมข้ึนของอาคารและส่ิงก่อสร้างโดยรอบห้างแมคโครและบ๊ิกซี
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ตารางที, 5.7 จำนวนผู้ท่ีได้รับอนุมัติให้สร้างสิงก่อสร้างและพ้ืนท่ีก่อสร้าง พ.ศ.2535,2540 และ 2545
เทศบาลนครนครราชสีมา

ชนิดอาคาร
พ.ศ.2535 พ.ศ.2540 พ.ศ.2545

จำนวน พ้ืนท่ี จำนวน พ้ืนท่ี จำนวน พ้ืนท่ี
(ราย) (ตร.ม.) (ราย) (ตร.ม.) (ราย) (ตร.ม.)

เพื่ออยู่อาศัย 754 122,590 1.043 322,560 2,567 406,991
เพี่อการพาณิชย์ 247 121,623 433 1,620,642 183 104,588

อาคารชุด / คอนโดมิเนียม 2 694 1 2.576 1 4,689
เพี่อการศึกษา 1 790 - - 5 7855
เพื่อการเกษตร 1 400 - - 10 10,070
เพ่ีอการบริการ 3 1,752 12 59,191 14 3,080

รวม 1,008 247,358 1,489 2,004,969 2,807 565,322
ที่มา สำนักงานสถิติแห่งชาติ

นอกจากด้านกายภาพที่เห็นถึงความเปลี่ยนแปลงได้อย่างชัดเจนแล้ว การเปลี่ยนแปลงในด้าน 
ล้งคมอันเนื่องมาจากการเกดขึ้นของศูนย์การค้านั้นประชาซนผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าส่วนใหญ่เห็นว่า 
การเกิดข้ึนของศูนย์การค้านั้นส่งผลให้เถิดการเปลี่ยนแปลงของอังคมในด้านต่อไปนี้ (ตารางที่ 5.8) คือ 
การเพิ่มขึ้นของบริการลาธารณะ คิดเป็นร้อยละ 42.4 ซึ่งเป็นการเปลี่ยนแปลง,ทางบวกเหตุผลที่ประชาชน 
ที่มาใช้บริการศูนย์การค้าเห็นว่า การเพิ่มขึ้นของบริการสาธารณะเป็นผลมาจากการเกิดขึ้นของศูนย์ 
การค้าทางด้านสังคมเนื่องจากการเกิดขึ้นของศูนย์การค้าในระยะหอังนั้นได้ไปสร้างขึ้นที่เขตนอก 
ศูนย์กลางเมืองออกไปสร้างยังบริเวณรอบนอกที่มืการเช้าถึงสะดวก(ริมถนนมืตรภาพ) ด้งนั้นจึงจำเป็น 
ต้องมืบริการลาธารณะเพิ่มขึ้นจากเดิมเพี่อรองรับการเดินทางที่จะเกิดขึ้น เช่น รถยนต์โดยสารประจำทาง 
รถยนต์โดยสารลาธารณะ รถสามล้อเครึ่อง ที่เพิ่มมากขึ้นเพี่อรองรับการเดินทางของประชาชนไปยัง 
ศูนย์การค้า และจากศูนย์การค้าไปยังสถานที่ต่างๆ

ตารางที่ 5.8 การเปลี่ยนแปลงทางด้านอังคมของเมือง
การเปลี่ยนแปลงดำนล้งคม จำนวน ร้อยละ

ชุมชนแออัด 84 20.5
การอพยพเช้ามาของคนต่างถิ่น 97 23.7

อาชญากรรมเพิ่มขึ้น 55 13.4
บริการสาธารณะเพิ่มมากขึ้น 174 42.4

รวม 410 100
ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า
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5.4 ล้กษณะโดยทํ่วไปของผู้ท ี่มาใช้บริการศูนย์การค้า

ประซากรส่วนใหญ่ที่มาใช้บริการยังศูนย์การค้าในเขต!,ทศบาลนครนครราชสีมานั้นสามารถ 
สรุปได้ว่าผู้ใช้บริการส่วนใหญ่ร้อยละ 58.75 เป็นเพศหญิงส่วนเพศชายร้อยละ41.25

และ ช่วงอายุของประชากรที่มาใช้บริการมากที่สุด คือ ช่วงอายุมากว่า 40 ปี คิดเป็นร้อยละ 
30.75 รองลงมา คือ ช่วงอายุ ตํ่ากว่า 20 ปี และ 21-25 ปี คิดเป็นร้อยละ 26.25 และ 16.25 ตามลำดับ 
ซึ่งถึอว่าเป็นกลุ่มอายุดังกล่าว ถือว่าเป็นกลุ่มลูกค้าหลักที่เข้ามาใช้บริการยังศูนย์การค้า และ รายได้ส่วน 
ใหญ่ของประชากรที่มาใช้บริการอยู่ที่ 10,000 -  15,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 28.25 รองลงมา 
คือ 5,000 -  10,000 บาท ต่อเดือน และ ตํ่ากว่า 5,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 23.5 และ 19.5 ตาม 
ลำดับ ซึ่งสอดคล้องกับอาชีพของผู้เข้ามาใช้บริการศูนย์การค้าส่วนใหญ่ คือ อาชีพธุรกิจส่วนตัว และ รอง 
ลงมา คือ กลุ่มอาชีพ นักศึกษา และข้าราชการ

5.5 พฤติกรรมการเดินทางมาใช้บริการศูนย์การค้า

เป็นการวิเคราะห์ลักษณะการเดินทางของผู้มาใช้บริการยังศูนย์การค้าเพี่อนำไปศึกษา 
วิเคราะห์ลักษณะพฦติกรรมการเดินทาง ดังต่อไปน้ี

5.5.1 การเติบทางที่เก ิดขึ้น (Trip Generation)

จากการศึกษาพบว่า ศูนย์การค้าในเขตเทศบาลนครนครราชสีมานั้น ผู้มาใช้บริการส่วนใหญ่ 
จะอาศัยอยู่ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมาเป็นหลัก ซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าหลักที่เข้าไปใช้บริการยังศูนย์การ 
ค้า ผู้มาใช้บริการยังศูนย์การค้าดังกล่าวเป็นผู้ที่อยู1อาศัยในเขตเทศบาลนครนครราชสีมาถึงร้อยละ 
53.25 รองลงมาเป็นผู้มาใช้บริการยังศูนย์การค้าที่มาจากนอกเขตเทศบาล คิดเป็นร้อยละ 46.75 โดย 
เป็นผู้มาใช้บริการจากเขตพี่นที่ในอำเภอเมิองนครราชสีมาร้อยละ 22.5 ผู้มาใช้บริการจากอำ๓อที่อยู่ 
รอบนอก ร้อยละ 15.25 ได้แก่ผู้มาใช้บริการที่มาจากอำเภอสีคิ้ว สูงเนํน โนนไทย ขามทะเลสอ เฉลิมพระ 
เกียรติ เป็นต้น และสุดท้ายเป็นผู้มาใช้บริการจากจังหวัดที่อยู่โดยรอบ เช่น จังหวัดบุรีรัมย์ จังหวัดชัยภูมิ 
ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 9.0 (แผนภูมิท่ี 5.2)
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แผนภูมิ 5.2 เขตที่พ ักอาศัยของผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า
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5.5.1.1 ความจัมพ ้นธ์ระหว่างความกน!การเดินทางมาศูนเการค้าก ับ  
เ ข ต ที่พ ้กอาค้ฮฃองผู้มาใช ้บริการ

ในเรึ่องของความถี่ที่ผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าโดยรวมนั้นพบว่า ผู้มา'ใช้บริการส่วน'ไหญ่มา 
ใช้บริการยังศูนย์การค้าสัปดาห์ละ 2-3 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 31.75 รองลงมา คือ ผู้มาใช้บริการศูนย์การ 
ค้าสัปดาห์ละ 1 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 24.75 และ เดือนละ 2-3 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 20.75 และเมื่อคืกษา 
ต่อถึงความสัมพันธ์ระหว่างเขตที่พักอาศัยของผู้ที่มาใช้บริการยังศูนย์การค้ากับความถี่ที่เช้ามาใช้บริการ 
น้ัน พบว่าโดยส่วนใหญ่ผู้ที่อยู่อาศัยอยู่ในเขตเทศบาลนครนครราชสมา และเขตอำ๓ อเมือง จะมืความถี่ 
ในการเช้ามาใช้บริการยังศูนย์การค้าในเขตเทศบาลนครนครราชสีมามากที่สุด รองลงมาคือผู้มาใช้ 
บริการจากเขตอำเภอที่อยู่โดยรอบและจากจังหวัดอี่นที่อยู่ช้างเคียง โดยผู้มาใช้บริการที่มืความถึในการ 
ใช้บริการศูนย์การค้าสัปดาห์ละ 2-3 ครั้งนั้นจะเป็นผู้ที่พักอาศัยในเขตเทศบาลนครนครราชสีมาและเขต 
ช้างเคียงเป็นหลัก ส่วนผู้ที่มาใช้บริการยังศูนย์การค้าสัปดาห์ละ 1 ครังนน,จะเป็นผู้ที่อาศัยอยู่'ในเขต 
อำเภอเมืองเป็นส่วนมาก และผู้ที่มาใช้บริการศูนย์การค้าเดือนละ 2-3 ครังนันจะเป็นผู้ทีพักอาศัยอยู่ยัง 
จังหวัดใกล้เคียงที่อยู่โดยรอบ (ตารางที่ 5.9)
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ตารางท ี่ 5.9 ความส ัมพ ันธ ์ระห ว ่างความก ี่ในการเด ินทางมาศ ูนย ์การค ้าก ับ เขตท ี่พ ักอาศ ัยของผ ู้มาใช ้
บริการ

ความก่ีในการเดินทาง
เขตท่ีพักอาศัย สัปดาห์ละ สัปดาห์ละ สัปดาห์ละ เดือนละ เดือนละ อ่ืนๆ รวม

1 คร้ัง 2-3 คร้ัง 4-5 คร้ัง 1 คร้ัง 2-3 คร้ัง
1. เขตเทศบาลนคร 
นครราชลีมา 45 102 31 11 16 8 213

(53.25)
2. อ.เมือง 43 21 13 5 7 1 90

(22.5)
3. ช.สีค้ิว 3 1 _ - 4 - 8

(2)
4. อ.สูงเนิน 4 3 - 5 1 13

(3.25)
5. อ.ขามทะเลลอ 1 - - - 2 - 3

(0.75)
6. อ.โนนไทย 1 - - - 3 - 4

(1)
7.อ.เฉลิมพระ๓ยรติ - - - - 2 - 2

(0.5)
8. อ.โนนสูง - - - - 2 - 2

(0.5)
9. อ.ด่านชุนทด - - - - 2 1 3

(0.75)
11.อ.โชคชัย 1 - - - 2 - 3

(0.75)
12. อ.พิมาย - - - - 2 - 2

(0.5)
13. อ.ขามสะนกแสง - - - 1 2 - 3

(0.75)
14. อ. ชุมพวง - - - 1 1 - 2

(0.5)
15. อ.บ้านเหล่ือม - - - - 2 - 2

(0.5)
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ความถี,ในการเดินทาง
.เขตท่ีพักอาศัย สัปดาห์ละ สัปดาห์ละ สัปดาห์ดะ เดือนละ เดือนละ อ่ืนๆ รวม

1 คร้ัง 2-3 คร้ัง 4-5 คร้ัง 1 คร้ัง 2-3 คร้ัง
17. อ.ห้วยแถลง 2 1 3

(0.75)
รวมในจังหวัด 36499 127 44 19 62 13นครราชลีมา (91)
18. จ.ชัยภมิ 14

“ 5 8 1 (3.5)
19. จ.บุรีรัมย์ 13 22

- 8 1
(5.5)

รวมจังหวัดอ่ืน 13 21 2 39
(9)

รวมต้ังหมด 99 127 44 32 83 15 400
(24.75) (31.75) (11) (8) (20.75) (3.75) (100)

ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บ'!'การศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง

จากข้อมูลที่ได้จากการศึกษาแลดงให้เห ็นว่าศูนย์การค้าที่ต ั้งอยู่ใน เขต เทศบาลนคร 
นครราชสืมานั้นมีกลุ่มผู้มาใช้บริการหลากหลายกลุ่ม และศูนย์การค้าด้งกล่าวสามารถรองรับความ 
ต้องการสินค้าและบริการของผู้มาใช้บริการที่อาศัยอยู่ในเขตเทศบาลเองและผู้ที่มาจากพื้นที่โดยรอบ 
และลามารถรองรับผู้มาใช้บริการจากอำเภอที่ใกล้เคียงและจากต่างจังหวัดด้วยล่วนหนื่ง และจากการ
เดินทางด้งกล่าวนี้เองทำให้มีการเดินทางเกิดขื้นในพื้นที่ของเขตเทศบาลเพื้มขึ้ง4มากตามไปด้วย

5.5.1.2 ความส้ม1ร ินธ ์ระพ ่างรารไค ้แอะกฉ ุ่มอาธ ุฑ ้บค'ทมถ ี่ในการามาใ'ช
บริการศูนร์การค้า

เมื่อได้ทำการศึกษาถึงกลุ่มผู้บริโภคในแต่ละระด้บของรายได้ต่อเดือนพบว่าระดับรายได้ที่แตก 
ต่างกันจะมีความถี่ในการเข้ามาใช้บริการยังศูนย์การค้าที่แตกต่างกัน ซ่ึงผู้ท่ีมีรายได้ 5,000 -  10,000 
บาทต่อเดือนนั้นจะมีความถี่ในการเข้าไปใช้บริการประมาณสัปดาห์ละ 1 คร้ัง เนื่องจากในวันธรรมดาจะ 
ต้องทำงานประจำเป็นส่วนใหญ่ ล่วนผู้ที่มีรายได้ตำกว่า 5,000 บาทต่อเดือนน้ันซ่ึงส่วนใหญ่เป็นนักเริยน/ 
นักศึกษานั้น จะมีความถี่ในการเข้าไปใช้บริการยังศูนย์การค้าประมาณสัปดาห์ละ 2-3 และ 4-5 ครั้งเน่ือง 
จากใช้ศูนย์การค้าเป็นที่พักผ่อนเดินเล่น และนัดหมายของกลุ่มนักเรียน/นักศึกษา สำหรับกลุ่มผู้ทีเ,ข้ามา 
ใช้บริการยังศูนย์การค้าที่มีรายได้มากกว่า 15,000 บาทต่อเดือนนันนิยมที่จะเข้ามาใช้บริการยังศูนย์การ 
ค้าประมาณเดือนละ 2-3 คร้ัง (ตารางที่ 5.10)



อิทธิพลของศูนย์การค้าที่มีต่อการใช้ที่ดินของเทศบาลนครนครราชสีมา

แสดง รัศมีการให้บริการของศู•นย์การค้า แผนท่ี 5.3

0 / 0 /สญลกษณ
—  ทางหลวงแผ่นดิน

++++++++ ทางรถไฟ

๏ ท่ีตงจังหวัด
๏ ท่ีต้ังอำเภอ

ขอนเขตอำเภอ
O รัศม ีบริการชองศนย์การค้า

‘น

Â
1 ะ 1,300,000 

ท่ีมา ะ กรมทางหลวง
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ตารางท่ี 5.10 ความสัมพันธ์ระหว่างรายได้กับความถี่ในการเข้ามาใช้บริการศูนย์การค้า
I ความถี่ในการใช้บริการศูนย์การค้า (ร้อยละ)

รวมระดับรายได้/เดือน
สัปดาห์ 
ละ 1 
คร้ัง

สัปดาห์ 
ละ 2-3 
คร้ัง

สัปดาห์ 
ละ 4-5 
คร้ัง

เดือนละ 
1 คร้ัง

เดือนละ 
2-3 คร้ัง

อ่ืนๆ

I น้อยกว่า 5,000 บาท 8 30 34 3 2 1 78
(8.1) (23.6) (77.3) (9.4) (2.4) (6.7) (19.5)

; 5,001 -  10,000 บาท 36 41 5 5 3 4 94
(36.4) (32.3) (11.4) (15.6) (3.6) (26.7) (23.5)

10,001 -  15,000 บาท 48 21 4 7 30 3 113
I (48.5) (16.5) (9.1) (21.9) (36.1) (20) (28.25)

15,001 -  20,000 บาท 3 28 0 5 26 5 67
(3) (22) (0) (15.6) (31.3) (33.3) (16.75)

20,001 -2 5 ,0 0 0 บาท 2 6 0 2 20 1 31
(2) (4.7) (0) (6.3) (24.1) (6.7) (7.75)

มากกว่า 25,001บาท 2 1 1 10 2 1 17
(2) (0.8) (2.3) (31.3) (2.4) (6.7) (4.25)

รวม 99 127 44 32 83 15 400
(100) (100) (100) (100) (100) (100) (100)

ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง

และเมื่อทำการพิจารณาจากลุ่มอายุ จะพบว่า กลุ่มผู้มาใช้บริการที่มีอายุตำกว่า 20 ปี จะมี 
ความถี่ในการเข้ามาใช้บริการยังศูนย์การค้าสัปดาห์ละ 2-3 คร้ัง และกลุ่มที่มีอายุ 20-25 ปี,26-30 ปี และ 
31-35 ปีจะมีความถี่ในการเข้ามาใช้บริการยังศูนย์การค้าสัปดาห์ละ 1 คร้ัง สำหรับกลุ่มผู้ที่มีอายุมาก 
กว่า 40 ปี จะมีความถี่ในการเดินทางเข้ามาใช้บริการยังศูนย์การค้าประมาณเดือนละประมาณ 2-3 คร้ัง
(ตารางทิ 5.11)
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ตารางท่ี 5.11 ความสัมพันธ์ระหว่างอายุกับความถ่ีในการเข้ามาใช้บริการศูนย์การค้า

ช่วงอายุ

ความถี่ในการใช้บริการศูนย์การค้า

รวมสัปดาห์ 
ละ 1 คร้ัง

สัปดาห์ 
ล ะ2-3 
คร้ัง

สัปดาห์ 
ละ4-5 
คร้ัง

เดือนละ 
1 คร้ัง

เดอนละ 
2-3 คร้ัง

อ่ืนๆ

ตํ่ากว่า 20 ปี 10 61 29 2 2 1 105
(10.1) (48) (65.9) (6.2) (2.4) (6.7) (26.25)

21 -  25 ปี 39 17 8 0 0 1 65
(39.4) (13.4) (18.2) (0) (0) (6.7) (16.25)

26 -  30 ปี 17 3 0 0 2 0 22
(17.2) (2.4) (0) (0) (2.4) (0) (5.5)

3 1 - 3 5 ปี 13 2 1 3 9 0 28
(13.1) (1.6) (2.2) (9.4) (10.8) (0) (7)

36 -  40 ปี 10 37 0 0 10 0 57
(10.1) (29.1) (0) (0) (12) (0) (14.25)

มากกว ่า40 ปี 10 7 6 27 60 13 123
(10.1) (5.5) (13.6) (84.4) (72.3) (86.6) (30.75)

รวม 99 127 44 32 83 15 400

(100) (100) (100) (100) (100) (100) (100)
ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง

จากพโ]ติกรรรมความถี่ของการเข้ามาใช้บริการศูนย์การค้าซึ่งจะมีความสัมพันธ์กับรายได้และ 
กลุ่มอายุ ดังน้ี กลุ่มผู้ใช้บริการที่มีความถี่ในการเข้ามาใช้บริการยังศูนย์การค้าสูงจะเป็นผู้ที่มีมากว่า 40 
ปี อายุระหว่าง 20-25 ปี และอายุตํ่าก'ว่า 20 ปี ซึ่งจะมีระดับรายได้ 10,000-15,000 บาท และ 5,000-
10,000 บาท ตามลำดับ ซ่ึงจะสอดคล้องกับอาชีพโดยส่วนใหญ่ท่ีเป็นอาชีพธุรกจส่วนตัว วัยทำงาน และ 
นักศึกษา และนอกนี้จะพบว่าอายุและระดับรายได้จะมีผลต่อความถี่ในการการเข้ามาใช้บริการยังศูนย์ 
การค้าเซ่นกัน คือ ผู้มาใช้บริการกลุ่มอายุที่มากและมีรายได้ต่อเดือนสูงนั้น จะมีความถี่ในการเข้ามาใช้ 
บริการยังศูนย์การค้าที่น้อยกว่ากลุ่มประชากรที่อายุน้อยและมีระดับรายได้ต่อเดือนที่น้อยกว่า ท้ังน้ีเน่ือง 
จากประชากรที่มีระดับรายได้สูงและอายุมากนั้นย่อมมีหน้าที่และความรับผิดชอบในการงานที่มากกว่า 
กลุ่มประชากรที่อายุน้อยจึงเป็นสาเหตุหนึ่งที่ทำให้ประชากรที่มีระดับรายได้สูงและระดับอายุมากมี 
ความถี่ในการเข้ามาใช้บริการที่ศูนย์การค้าน้อยครั้งลงไป
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จากการศึกษาพบว่าระยะทางในการเดินทางของผู้ใช้บริการมายังศูนย์การค้าในเขตเทศบาล 
นครนครราชสีมานน ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่จะมีระยะทางในการเดินทางในการเดินทางมาถึงศูนย์การค้า 
ประมาณ 0-5 ถึโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 31.25 ระยะทางที่รองลงมาในการเดินทางมาถึงศูนย์การค้า คือ 
มากกว่า 20 ถึโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 24.50 และในลำดับต่อไปคือระยะทางในการเดินทางมายังศูนย์ 
การค้า ประมาณ 6-10 กิโลเมตร หรือร้อยละ 22 (แผนภูมิ 5.3)

5.5.1.3 ความส้มพ้นธ์ระหว่างระร ะ ทางก้บความถในการเดินทางเข้ามาใช้
บริการศูนย์การค้า

แผนภูมิท่ี 5.3 ระยะทางในการเดินทางของผู้ใช้บริการมายังศูนย์การค้า

และเมื่อศึกษาถึงความสัมพันธ์'ระหว่างความถี่'ในการเดินทางมายังศูนย์การค้ากับระยะ'ทาง,ใน 
การเดินทางมายังศูนย์การค้านั้นมีความแตกต่างกันออกไปในลักษณะดังต่อไปน โดยผู้ใช้บริการศูนย์การ 
ค้าที่มีระยะทางในการเดินทางประมาณ 0-5 และ 6-10 กิโลเมตรนั้นจะมีความถี่ในการเดินทางมายังศูนย์ 
การค้าประมาณสัปดาห์ละ 2-3 คร้ัง เนื่องจากระยะทางจากที่อยู่อาลัยมายังศูนย์การค้าไม่ไกลลามารถ 
เด ินทางมายังศูนย์การค้าได้บ ่อยครั้ง ส่วนผู้ที่มาใช้บริการศูนย์การค้าที่มีระยะทางในการเดินทาง 
ประมาณ 16-20 กิโลเมตรนั้นจะมีความถี่ในการเดินทางประมาณสัปดาห์ละ 1 คร้ัง และเดือนละ 2-3 
คร้ัง สุดท้ายผู้ที่มาใช้บริการศูนย์การค้าที่มีระยะทางในการเดิน..างมากกว่า 20 กิโลเมตรนันจะมีความถี่ 
ในการเดินทางประมาณเดือนละ 2-3 คร้ัง (ตารางที่ 5.12) กล่าวได้ว่าระยะทางในการเดินทางจากบ้าน 
มาย ังศูนย ์การค้าของผู้ใช้บริการที่มีระยะทางใกล้ศูนย์การค้านั้นจะมิความถี่ในการเดินทางมายังศูนย์การ 
ค้าที่มากกว่าผู้ใช้บริการที่มีระยะทางใน การเดินทางท่ีไกลออกไป
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ตารางที่ 5.12 ความสัมพันธ์ระหว่างความถี่กับระยะทางในการเดินทางมายังศูนย์การค้า

ความถี่
ระยะทางในการเดินทาง(กิโลเมตร)

รวม
0-5 ก.ม. 6-10 ก.ม. 11-15 ก.ม. 16-20 กม. มากกว่า 20ก.ม.

สัปดาห์ละ 23 16 30 10 20 99
1 คร้ัง (18.4) (18.2) (63.8) (23.8) (20.4) (24.75)
สัปดาห์ละ 45 55 17 0 10 127
2-3 คร้ัง (36) (62.5) (36.2) (0) (10.2) (31.75)
สัปดาห์ละ 38 6 0 0 0 44
4-5 คร้ัง (30.4) (6.8) (0) (0) (0) (11)
เดือนละ 0 1 0 10 21 32
1 คร้ัง (0) (1.1) (0) (23.8) (21.4) (8)
เดือนละ 12 8 0 22 41 83
2-3 คร้ัง (9.6) (9.1) (0) (52.4) (41.8) (20.75)
อ่ืนๆ 7 2 G 0 6 15

(5.6) (2.3) (0) (อ) (6.1) (3.75)
รวม 125 87 47 42 98 400

(100) (100) (100) (100) (100) (100)
ทีมา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง

5.5.2 การกระจารของการเดินทาง (Trip Distribution)

การวิเคราะห์การกระจายตัวของการเดินทางเป็นการวิเคราะห์เพื่อหาปริมาณการเดินทางจาก 
พื้นที่ต้นทาง'โปยังพ้ืนที่ปลายทาง โดยการพิจารณาลักษณะการเดินทางที่เกิดขึ้นของผู้ใช้บริการศูนย์การ 
ค้า จากการศึกษาพบว่า ลักษณะของการกระจายการเดินทางส่วนใหญ่ร้อยละ 85 เป็นการเดินทางที่พัก 
อาศัยมายังศูนย์การค้า และที่เหลือร้อยละ 15 เป็นการเดินทางจากสถานที่ทำงา'นมายังศูนย์การค้า

นอกจากน้ีในแต่ละช่วงวันและเวลาของสัปดาห์นั้น จากการศึกษาจะพบว่า ผู้มาใช้บริการยัง 
ศูนย์การค้าส่วนใหญ่จะมาใช้บริการในวันดังต่อไปนี้

•  ในวันหยุดจะมผู้มาใช้บริการในวันอาทีตย์มากที,สุด คิดเป็นร้อยละ 41.25 รองลงมา 
คือวันเสาร์ และวันหยุดนักขัตฤกษ์ คิดเป็นร้อยละ 36.50 และ 22.25 ตามลำดับ

•  วันธรรมดา มีผู้มาใช้บริการในวันศุกร์มากที่สุด ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 23.50 รองลงมาคือ 
วันจันทร์ และวันพฤหัสบดี ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 20.50 และ 20 ตามลำดับ (ตารางที่ 
5.13)
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ตารางที่ 5.13 วันที่ผู้มาใช้บริการนิยมเดินทางมาศูนย์การค้า

Q-o
CC
c~
0-01

วัน จำนวน รออ*ะ
จันทร์ 82 20.5
อังคาร 67 16.75

พุธ 77 19.25
พสุหัส 80 20
ศุกร์ 94 23.5

(รI
เสาร์ 146 36.5

อาทิตย์ 165 41.25
วันหยุดนักขัตฤกษ์ 89 22.25

ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง

5.5.2.1 ความส้มพ้นธระหว่าง*ถานที่เดินทางมาศูนอ็การค้ากบวันเว*า 
ที่เช ้าไปใช้บริการ แระความส้มพ้นธ์ระหว่างวันกบเวราที่เช้าไปใช้บริการ

จากการสืกษ'าพบ'ว่า ผู้ที่เข้ามาใช้บริการยังศูนย์การค้าโดยส่วนใหญ่แล้วจะเดินทางจากที่พัก 
อาค้ยมาใช้บริการยังศูนย์การค้าในวันหยุดสุดสัปดาห์ โดยวันที่ประชาชนนิยมเดินทางมาใช้บริการมากที่ 
สุด คือ วันอาที่ตย์ รองจงมา คือ วันเสาร์ โดยช่วงเวลาที่ประชาชนนิยมเดินทางมายังศูนย์การค้ามากที่ 
สุด คือ ช่วงเวลาประมาณ 12.00- 16.00 น. และ ช่วงเวลาที่ประชาชนนิยมเดินทางมาใช้บริการรองลงมา 
คือ ช่วงเวลา 16.00- 20.00 น. ส่วนในวันราชการนนผู้มาใช้บริการยังศูนย์การค้านิยมเดินทางเข้ามาใช้ 
บริการมากที่สุดในวันศุกร์ วันจันทร์ และวันพสุหัสบดิ ฅามลำตับ และช่วงเวลาที่ประชาชนนิยมเดินทาง 
เข้ามาใช้บริการในวันธรรมดามากที่ลุด คือ ช่วงเวลาประมาณ 16.00- 20.00 น. และ มีผู้ใช้บริการบาง 
ส่วนที่เดินทางจากที่ทำงานมาใช้บริการยังศูนย์การค้า ซ่ึงโดยส่วนใหญ่แล้วจะเป็นการเดินทางมาในช่วง 
วันจันทร์ถึง วันพสุหัสบด ในช่วงเวลาประมาณ 12.00- 13.00 น.(ตารางที่ 5.14 และ 5.15)

ตารางที่ 5.14 ความสัมพันธ์ระหว่างสถานที่เดินทางมาศูนย์การค้ากับวันที่เข้าไปใช้บริการ

สกานท่ีเดินทาง
วันท่ีใช้บริการ

จันทร์ อังคาร พุธ พสุหัส ศุกร์ เสาร์ อาทิตย์ นักขัตฤกษ์
ท่ีพักอาศัย 62 60 59 66 63 109 142 73

(75.6) (89.6) (76.6) (82.5) (67) (74.7) (86.1) (82)
ท่ีทำงาน 20 7 18 14 31 37 23 16

(24.4) (10.4) (23.4) (11.5) (33) (25.3) (13.9) (18)
รวม 82 67 77 80 94 146 165 89

(100) (100) (100) (100) (100) (100) (100) (100)
ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง
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ตารางท่ี 5.15 ความสัมพันธ์ระหว่างสถานที่เดินทางมาศูนย์การค้ากับเวลาที่เข้าไปใช้บริการ

สทานท่ี 
เดินทาง

เวลาท่ีมาใช้บริการ
วันราชการ วันหยุด

10-12น. 12-16น. 16-20 น. หสัง 20 น. 10-12 น. 12-16น. 16-20 น. หลัง 20น.
ท่ีพักอาศัย 32 86 166 61 55 133 109 43

(91.4) (93.5) (77.9) (93.8) (96.5) (78.7) (84.5) (95.6)
ท่ีทำงาน 3 6 47 4 2 36 20 2

(8.6) (6.5) (22.1) (6.2) (3.5) (21.3) (15.5) (4.4)
รวม 35 92 213 65 57 169 129 45

(100) (100) (100) (100) (100) (100) (100) (100)
ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง

และจากข้อมูลของการศึกษาจะเห็นว่าวันที่ผู้มาใช้บริการนิยมมาใช้บริการยังศูนย์การค้านั้น 
จะเบนช่วงวัน ศุกร์ เสาร์ อาทิตย์ เน่ืองจากเป็นช่วงวันสุดสัปดาห์และผู้มาใช้บริการส่วนใหญ่สามารถซือ 
สินค้าและบริการไค้อย่างสะดวกเนื่องจากไมต้องค่านิงถึงภารกิจหริองานประจำที่ต้องปฎิบ้ตในวันต่อไป 
และ โดยช่วงเวลาแล้วจะเห็นว่าถ้าเป็นวันธรรมดานั้นช่วงเวลาที่ประชากรนิยมเดินทางมาใช้บริการมากที่ 
สุด คือ ช่วงเวลาประมาณ 16.00-20.00 น. ซึ่งช่วงเวลาดังกล่าวเป็นช่วงเลิกงานหริอเลิกเรียนของกลุ่มผู้ 
มาใช้บริการส่วนใหญ่ แต่ถ้าเป็นวันเสาร์และอาทิตย์นั้นช่วงเวลาที่ประชากรนิยมมาใช้บริการยังศูนย์การ 
ค้ามากที่สุด คือ ช่วงเวลา 12.00-16.00 น. และ รองลงมา คือ ช่วงเวลา 16.00-20.00 น. เนื่องจากวัน 
เสาร์ และวันอาทิตย์ นั้นเป็นวันหยุดของประชากรส่วนใหญ่นั้นทำให้ประชากรสามารถเดินทางมาใช้ 
บริการยังศูนย์การค้าไค้ตลอดทั้งวัน รวมทั้งสะดวกต่อประชากรที่เดินทางมาใช้บริการจากต่างอำเภอ 
หริอ ต่างจังหวัด เช่นกัน

ดังนั้นสามารถสรุปไค้ว่า ผู้มาใช้บริการที่เดินทางจากที่พักอาดัยนั้นส่วนใหญ่นิยมเดินทาง 
มายังศูนย์การค้าในวันอาทิตย์เนื่องจากเป็นวันหยุด ส่วนผู้ที่เดินทางมาจากที่ทำงานมายังศูนย์การค้านัน 
ส่วนมากจะเดินทางมาในวันจันทร์ถึงวันศุกร์ ส่วนในเร่ืองความสัมพันธ์ระหว่างวัน และ เวลา ที่ผู้มา,ใช้ 
บริการศูนย์การค้านิยมเดินทางมา คือ ในช่วงวันธรรมดา ประชาชนนิยมมาใช้บริการในช่วงเวลา 16.00-
20.00 น. โดยเฉพาะในช่วงเย็นวันศุกร์ประมีประชากรเดินทางมาใช้บริการมากกว่าวันธรรมดาวันอื่นส่ง 
ผลให้เกิดปริมาณการจราจรที่หนาแน่นในบริเวณศูนย์การค้าและบริเวณข้างเคียง ส่วนในวันหยุดเสาร์
อาทิตย์ และวันหยุดนักขัตฤกษ์นั้น ประชาซนนิยมเดินทางมาในช่วงเวลา 12.00-16.00 น. และ รองลงมา 
คือ ช่วงเวลา 16.00-20.00 น.(ตารางที่ 5.16)
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ตารางที่ 5.16 ความสัมพันธ์ระหว่างวัน และ เวลา ที่เข้ามาใช้บริการศูนย์การค้า
เวลาที่มา วันท่ีมาใช้บริการ
ใช้บริการ จันท f อังคาร พุธ พฤหัส ศุกร์ เสาร์ อาทิตย์ นักขัตฤกษ์
10-12 น 7 6 8 3 6 28 19 10

(8.5) (8.9) (10.4) (3.7) (6.4) (19.2) (11.5) (11.2)
12-16 น. 17 20 22 26 7 28 91 50

(20.7) (29.9) (28.6) (32.5) (7.4) (19.2) (55.2) (56.2)
16-20 น. 37 25 30 45 76 64 42 23

(45.1) (37.3) (38.9) (56.3) (80.8) (43.8) (25.4) (25.8)
หลัง 20 น. 21 16 17 6 5 26 13 6

(25.6) (23.9) (22.1) (7.5) (5.4) (17.8) (7.9) (6.7)
รวม 82 67 77 80 94 146 165 89

(100) (100) (100) (100) (100) (100) (100) (100)
ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง

5.5.3 พาทบะทใช้ในการเด ินทาง (Mode of Transportation)

จากการศึกษาเพึ่อนำมาวิเคราะห“ ธีการเดินทางมายังศูนยริาารค้าของผู้ผาใช้บริการนั้น พบว่า 
ผู้มาใช้บริการยังศูนย์การค้าส่วนใหญ่จะเดินทางมายังศูนย์การค้าโดยรถยนต์ส่วนตัว คิดเป็นร้อยละ 51 
รองลงมา ไค้แก่ การเดินทางโดยรถประจำทาง คิดเป็นร้อยละ 24 และ รถจักรยานยนต์ คิดเป็นร้อยละ 
17.75 ส่วนการเดินทางประ๓ ทรถรับจ้างนั้นมีเพียงเล็กน้อยเท่านั้น คิดเป็นร้อยละ 4.75 จากข้อมูลของ 
การศึกษาจะเห็นว่าการเดินมายังศูนย์การค้าโดยรถยนต์ส่วนตัวนั้นมีมากที่สุดเนื่องจากศูนย์การค้าของ 
เทศบาลนครนครราชสีมาบางแห่งเป็นศูนย์การค้าแบบร้านค้าส่วนลด (Discount Store) ดังนันประชาชน 
ที่มาเอสินค้าและบริการจะนิยมมาซื้อทีละมากๆ โดยจะนำไปขายต่อ หรือเก็บไว้ใช้เอง ทำให้ประชาชน 
นิยมที่จะใช้รถยนต์ส่วนตัวเดินทางมายังศูนย์การค้า และนอกจากนี้ยังมีประชากรที่เดินทางมาใช้บริการ 
ที่มีที่พักอาดัยอยู่ยังอำ๓ อรอบนอกและต่างจังหวัด ดังนั้นการที่เดินทางโดยรถยนต์ส่วนตัวจะเกิดความ 
สะดวกในการเข้ามารับบริการยังศูนย์การค้ามากที่สุด ส่วนประชากรที่มีที่พักอาศัยอยู่ในเขตเทศบาลและ 
พ้ืนที่ต่อ เนื่องทึ่มโครงข่ายของรถยนต์โดยสารสาธารณะครอบคลุมนันบางส่วนก็,นิยมเดิน'ทางมายังศูนย์ 
การค้าโดยรถโดยสารประจำทาง โดยเฉพาะกลุ่มผู้มาใช้บริการที,เป็นนักเรียนนักศึกษาและผู้ที่เริ่มทำงาน 
ใหม่  ๆ (ตารางที่ 5.17)
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ตารางที่ 5.17 พาหนะที่ใช้ในการเดินทางมาศูนย์การค้า
ประ๓ ทพาหนะ จำนวน ร้อยละ

เดินเท้า 0 0
รถจักรยายยนต์ 71 17.75
รถยนต์ส่วนตัว 204 51

รถรับจ้าง 19 4.75
รถประจำทาง 96 24

อ่ืนๆ 10 2.5
รวม 400 100

ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บ'ริการศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง

5.5.4 การจำแนกเส ้นทางการเด ินทาง (Trip Assignment)

จากการศึกษาจากกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า พบว่า โดยภาพรวมแล้วศูนย์การ 
ค้าในเขตเทศบาลนครราชสีมานั้นมีรัคมีการให้บริการที่กว้างไกลกว่า 20 กิโลเมตร เนื่องจาทผู้ใช้บริการ 
ยังศูนย์การค้าบางสํวนนั้นเดินทางมาใช้บริการจากจังหวัดอื่นๆช้างเคยง นต่ผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าโดย 
ส่วนใหญ่แล้วเป็นประชาชนที่อาศัยอยู่ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมาและพื้นที่ช้างเคยงโดยรอบ ท่ีมี 
รัศมีบริการโดยประมาณ 0-20 กิโลเมตร หริอคิดเป็นร้อยละ 75.5 ของระยะทางท้ังหมดท่ีผู้ใช้บริการเดิน 
ทางมาใช้บริการ

5.5.4.1 ระระเวลาเด ินทางมาใช ้บริการศูนรการค้า

เมื่อพิจารณาจากเวลาที่ประชาชนเดินทางมาใช้บริการยังศูนย์การค้านั้น พบว่า ผู้ใช้บริการ 
ศูนย์การค้าโดยส่วนมากนั้นใช้เวลาในการเดินทางประมาณ 15-30 นาที หริอ คิดเป็นร้อยละ 40 รองลง 
มาเป็นการใช้เวลาในการเดินทางประมาณไม่เกิน 15 นาที หริอ คิดเป็นร้อยละ 28.75 และใช้เวลาในการ 
เดินทางประมาณ 30-45 นาที คิดเป็นร้อยละ 12.75 และ จากตารางที' 5.24 จากข้อมูลแสดงให้เห็นว่า ผู้ 
มาใช้บริการยังศูนย์การค้ามากกว่าร้อยละ 60 ใช้เวลาในการเดินทางมายังศูนย์การค้าไม่เกิน 30 นาที ซ่ึง 
จะมีความสัมพันธ์กับพาหนะที่ใช้ในการเดินทางมายังศูนย์การค้านั้นคือ ผู้ที่มาใช้บริการยังศูนย์การค้า 
นั้นมากกว่า ร้อยละ 50 ใช้รถยนต์ส่วนตัวในการเดินทางมายังศูนย์การค้า และยังสัมพันธ์กับระยะทางท่ี 
ผู้มาใช้บริการเดินทางมาศูนย์การค้า คือ ร้อยละ 52 จะมีระยะทางเดินทางมาศูนย์การค้าประมาณ ก -  
10 กิโลเมตร
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ตารางที่ 5.18 ระยะเวลาที่ใซ้ในการเดินทางมาศูนย์การค้า
ระยะเวลาในการเดินทาง จำนวน ร้อยละ

น้อยกว่า 15 นาที 115 28.75
1 5 - 3 0 นาที 160 40
30 -45 นาที 51 12.75
45 -  60 นาที 36 9

มากกว่า 60 นาที 38 9.50
รวม 400 100

ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง
5.5.4.2 ความส้มพ้ณธ์ระหวางระยะทางกับระยะเวลาท ีผ ู่ใช ้บร ิการเด ินทางมาศ ูนเการค้า

เมื่อพิจารณาความสัมพันธ์ระหว่างระยะทางในการเดินทางมายังศูนย์การค้า กับ ระยะเวลา 
ท่ีใช้ในการเดินทางนั้น พบว่า ผู้มาใช้บริการที่ใช้เวลาในการเดินทางน้อยกว่า 30 นาที น้ันส่ว'นมากจะเป็น 
ผู้มาใช้บริการที่พักอาศัยอยู่ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมาและพื้นที่ใกล้เคียง กล่าวคีอ จะมีระยะทางใน 
การเดินทางประมาณ 0-10 กิโลเมตร และสำหรับผู้ที่มาใช้บริการศูนย์การค้าที่ใช้เวลาในการเดินทาง 
ประมาณ 30-45 นาที หริอ มากกว่า จะมีระยะทางในการเดินทางมากกว่า 20 กิโลเมตร และเป็นผู้ใช้ 
บริการที'มาจากอำ๓ อที่อยู่โดยรอบและจังหวัดข้างเคียง (ตารางท่ี 5.19)
ตารางที่ 5.19 ความสัมพันธ์ระหว่างระยะทาง กับ ระยะเวลา ที,ใช้ในการเดินทางมาศูนย์การค้า

ระยะเวลา
ระยะทาง(กิโลเมตร)

0-5 ก.ม. 6-10 ก.ม. 11-15 ก.ม. 16-20 ก.ม. 20 ก.ม.ข้ึนไป รวม
น้อยกว่า15นาที 87 22 6 0 0 115

(75.7) (19.1) (5.2) (0) (0) (100)
15-30 นาที 38 61 35 26 0 160

(23.7) (38.1) (21.9) (16.3) (0) (100)
30-45 นาที 0 5 6 13 27 51

(0) (9.8) (11.8) (25.5) (52.9) (100)
45-60 นาที 0 0 0 3 33 36

(0) (0) (0) (8.3) (91.7) (100)
มากกว่า60นาที 0 0 0 0 38 38

(0) (0) (0) (0) (100) (100)
รวม 125 88 47 42 98 400

(31.25) (22) (11.25) (10.5) (24.5) (100)
ที่มา จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างผู้มาใช้บริการศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง
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5.5.4.3 ลำดับของศูนร์การค้าที่ผ ูใช ้บริการเดินทางมาใช้บริการ

ศูนย์การค้าที่มิอยู่ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมานั้นสามารถแบ่งระดับหรือจำแนกตาม 
ลำดับค้กย์ของศูนย์การค้าออกได้ดังนี้

•  ศูนย์การค้าในระดับภูมิภาค เป็นศูนย์การค้าท่ีให้บริการประชาชนประมาณ 80,000-
100,000 คน มิพื้นที่ศูนย์การค้า 50,000-100,000 ตารางเมตร มิสินค้าที่จำหน่ายเป็นสินค้าถาวร ตั้งอยู่ 
บนถนนลายประธาน มิร้านค้าย่อยประมาณ 40-80 ร้าน ซ่ึงศูนย์การค้า'ในระดับน้ี ได้แก่ เดอะมอลล์
สาขานครราชสีมา โลดัส ซูเปอร์เซ็นเตอร์ บ๊ิกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ และ แมคโคร

•  ศูนย์การค้าในระดับชุมชน เป็นศูนย์การค้าท่ีประกอบด้วยร้านจำหน่ายสินค้าท่ี'วไป 
และห้างสรรพสินค้า โดยที่ตั้งของศูนย์การค้าจะตั้งอยู่ใกล้กับทางแยก หรือ ถนนลายหลักของเมือง ให้ 
บริการประชากรประมาณ 30,000-80,000 คน มิพื้นที่ศูนย์การค้าประมาณ 20,000-50,000 ตารางเมตร 
ซึ่งศูนย์การค้าในระดับนี้ ได้แก่ คลังพลาซ่า

จากการลำดับค้กย์ของศูนย์การค้าโดยการใช้พื้นที่ชาย จำนวนและประ๓ ทสินค้า และ 
ระยะทางในการเดินทางมาใช้บริการศูนย์การค้าในเขตเทศบาลนครนครราชสีมานั้น จะเห็นได้ว่าศูนย์การ 
ค้าที่เกดขึ้นใหม่ในเขตเทศบาลนครราชสีมาน้ันแทบทุกแห่งมิที่ต้ังอยู่บริเวณริมถนนมิตรภาพ - หนองคาย 
ทั้งหมดยกเว้น ห้างสรรพสินค้าคลังพลาซ่า ที่มิที่ตั้งอยู่ในใจกลางเมืองเนึ่องจากเป็นศูนย์การค้าในยุคนรก 
ของเมือง และ พบว่าไม่มิศูนย์การค้าใดในเขตเทศบาลนครราชสีมาที่ถูกจัดอยู่ในลำดับดักย์เป็นศูนย์
การค้าระดับละแวกบ้านหรือศูนย์การค้าท้องถิ่น เนี่องจากการกระจายตัวของร้านสะดวกชื้อ และชุปเปอร์ 
มาร์เกีตที่ดำเนินการโดยคนท้องถิ่นเองซึ่งได้กระจายอยู่โดยทั่วไปในชุมชน จึงสามารถรองรับความ 
ต้องการสินค้าและบริการบางประ๓ ทของชุมชนได้อย่างเพียงพอ และจากการขยายตัวของศูนย์การค้า 
ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมานั้นทำให้ศูนย์การค้าเรั๋มขยายตัวจากศูนย์กลางเมืองออกมาตั้งอยู่ริม 
ถนอเมิตรภาพซึ่งเป็นย่านการค้าที่มิการขยายตัวออกมาตามเล้นทางถนน ทำให้ศูนย์การค้าที่เกดขึ้นใหม่ 
มิขนาดใหญ่สามารถรองรับจำนวนประชากรที่เช้ามาใช้บริการได้มาก และ มิสินค้าและบริการหลาก 
หลายประเภท ทำให้มิประชากรเดินทางมาจากทุกทิศทุกทางเพี่อมาใช้บริการศูนย์การค้า

5.5.4.4 เซตอิทธิหอซองศูนอ์การค้า

1. ศ ูนฮ์การค้าเคอะมอลล์

จากการสำรวจโดยแบบสอบถามพบว่าผู้ที่มาใช้บริการยังศูนย์การค้าเดอะมอลล์มีมีระยะ 
ทางในการเดินทางดังนี้
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ตาราง 5.20 ระยะทางในการเดินทางมาศูนย์การค้าของผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าเดอะมอลล์
ระยะทาง จำนวน ร้อยละ

•  0 - 5  กิโลเมตร 23 25
•  6 - 1 0 กิโลเมตร 16 18

•  1 1 - 1 5 กิโลเมตร 17 19

•  1 6 - 2 0 กิโลเมตร 14 15

•  มากกว่า 20 กิโลเมตร 20 23

รวม 90 100
ท่ีมา จากการสอบถามผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าเดอะมอลล์จำนวน 90 ตัวอย่าง

จากตาราง 5.20 พบว่าระยะทางในการเดินทางมาศูนย์การค้าส่วนใหญ่อยู่ที่ 0-5 กิโลเมตร 
และมากกว่า 20 กิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 25 และ 23 ตามลำดับ คือ ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่อยู่ในเขตเทศ 
บาลและใกล้เคืยงเป็นส่วนใหญ่ตังแผนที่ 5.4

2. ศ ูนย์การค้าคลังพลาช้า

จากการสำรวจโดยแบบสอบถามพบว่าผู้ที่มาใช้บริการยังศูนย์การค้าคลังพลาช่ามระยะทาง 
ในการเดินทางตังนี้

ตาราง 5.21 ระยะทางในการเดินทางมาศูนย์การค้าของผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าคลังพลาช่า
ระยะทาง จำนวน ร้อยละ

•  0 - 5  กิโลเมตร 20 34
•  6 - 1 0 กิโลเมตร 31 52

•  1 1 - 1 5 กิโลเมตร 9 14

•  1 6 - 2 0 กิโลเมตร 0 0

•  มากกว่า 20 กิโลเมตร 0 0

รวม 60 100
ท่ีมา จากการสอบถามผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าคลังพลาซ่าจำนวน 60 ตัวอย่าง

จากตาราง 5.21 พบว่าระยะทางในการเดินทางมาศูนย์การค้าส่วนใหญ่อยู่ที่ 0-5 กิโลเมตร
และ 6-10 กิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 52 และ 34 ตามลำตับ คือ ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่อยู่ในเขตเทศบาล 
นครนครราชสีมาเป็นส่วนใหญ่ตังแผนท่ี 5.5
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3. ศ ูนย์การค้าบี้กซ็ ซ ูเปอร์เซ ็นเต'อเ

จากการสำรวจโดยแบบสอบถามพบว่าผู้ที่มาใช้บริการยังศูนย์การค้าบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอริ 
มีระยะทางในการเดินทางดังนี้

ตาราง 5.22 ระยะทางในการเดินทางมาศูนย์การค้าของผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าบกซี ซูเปอร์เซ็นเตอริ
ระระทาง จำนวน ร์อรละ

•  0 - 5  กิโลเมตร 38 48
•  6 - 1 0 กิโลฌตร 21 26

•  1 1 - 1 5 กิโลเมตร 8 10

•  1 6 - 2 0 กิโลเมตร 2 3

•  มากกว่า 20 กิโลเมตร 11 13

รวม 80 100
ทีมา จากการสอบถามผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าบกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์จานวน 80 ตัวอย่าง

จากตาราง 5.22 พบว่าระยะทางในการเดินทางมาศูนย์การค้าส่วนใหญ่อยู่ที่ 0-5 กิโลเมตร และ 
6-10 กิโลเมตรคิดเป็นร้อยละ 48 และ 26 ตามลำดับ และมากกว่า 20 กิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 13 คือ ผู้ 
ใช้บริการส่วนใหญ่อยู่ในเขตเทศบาลและใกล้เคืยงเป็นส่วนใหญ่ดังแผนที่ 5.6

4. ศ ูนย์การค้าโลตัล ซูเปอร์เซ็นเตอร์

จากการสำรวจโดยแบบสอบถามพบว่าผู้ที่มาใช้บริการยังศูนย์การค้าโลตัล ซูเปอร์เซ็นเตอริ 
มีระยะทางในการเดินทางดังนี้

ตาราง 5.23 ระยะทางในการเดินทางมาศูนย์การค้าของผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าโลตัส ซูเปอร์เซ็นเตอริ
ระระทาง จำนวน ร,อรละ

•  0 - 5  กิโลเมตร 20 25
•  6 - 1 0 กิโลเมตร 14 18

•  1 1 - 1 5 กิโลเมตร 13 16

•  1 6 - 2 0 กิโลเมตร 15 19

•  มากกว่า 20 กิโลเมตร 18 23

รวม 80 100
ที่มา จากการสอบถามผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าโลตัส ซูเปอร์เซ็นเตอริจำนวน 80 ตัวอย่าง

%
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จากตาราง 5.23 พบว่าระยะทางในการเดินทางมาศูนย์การค้าส่วนใหญ่อยู่ที่ 0-5 กิโลเมตร 
และ มากกว่า 20 กิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 25 และ 23 ตามลำดับ คือ ผู้ใซ้บริการส่วนใหญ่อยู่ในเขตเทศ 
บาลและอำ๓ อใกล้เคียงเป็นส่วนใหญ่ดังแผนที่ 5.7

5. ศูนย์การค้าแมคโคร

จากการสำรวจโดยแบบสอบถามพบว่าผู้ที่มาใช้บริการยังศูนย์การค้าแมคโครมีระยะทาง 
ในการเดินทางดังนี้

ตาราง 5.24 ระยะทางในการเดินทางมาศูนย์การค้าของผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าแมคโคร
ระยะทาง จำนวน ร้อยละ

•  0 - 5  กิโลฌตร 24 27
•  6 - 1 0 กิโลเมตร 8 9

•  1 1 - 1 5 กิโลเมตร 7 8

•  1 6 - 2 0 กิโลเมตร 11 12

•  มากกว่า 20 กิโลเมตร 40 44

รวม 90 100
ทมา จากการสอบทามผู้มาใช้บริการศูนย์การค้านมคโครจำนวน 90 ตัวอย่าง

จากตาราง 5.24 พบว่าระยะทางในการเดินทางมาศูนย์การค้าส่วนใหญ่อยู่ที่ 0-5 กิโลเมตร และ 
มากกว่า 20 กิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 27 และ 44 ตามลำดับ คือ ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่อยู่ในเขตเทศบาล 
และอำ๓ อใกล้เคียงและจังหวัดใกล้เคียงเป็นส่วนใหญ่ดังแผนที่ 5.8
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5.6 «เรุปผรการสืกษา

ในการถึกษาเรึ่องอิทธิพลของศูนย์การค้าที่มืต่อการใช้ที่ดินของเทศบาลนครนครราชสืมานั้น 
ได้ใช้วิธีการตั้งสมมติฐานของการถึกษาไว้ว่า ศูนย์การค้าก่อให้เกิดผลต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินโดย 
รอบศูนย์การค้า จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างที่เปินเจ้าของที่ดินที่อยู่โดยรอบศูนย์การค้า 400 ตัวอย่าง 
พบว่าศูนย์การค้าก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงต่อการใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์การค้าโดยเฉพาะอย่างยิ่งการใช้ 
ที่ดินประ๓ ทพาณิชยกรรม และที่อยู่อาตัย โดยจากการสำรวจโดยรอบศูนย์การค้าพบว่ามกิจการค้าที่ 
เกี่ยวช้องกับศูนยท้ารค้าเกิดขึ้นมาเพึ่อให้บริการกับผู้มาใช้บริการศูนย์การค้าหรือคนที่ทำงานในศูนย์การ 
ค้า เช่น ร้านคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ ท้นโทรตัพท์มือถึอและอุปกรณ์ ท้นอาหาร ท้นเสริมสวย รวมไป 
ถึงพลาซ่าที่เป็นที่ขายสินค้า และนอกจากการเปลี่ยนแปลงในด้านการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่เพม 
มากขึ้นแล้ว จากการถึก!ะทและสำรวจยังพบว่าในพื้นที่บางส่วนของเทศบาล เช่นบริเวณย่านประตูไชย 
ณรงค์ ศาลหล้กเมือง ถนนจอมพล มืการลดลงของท้นค้ารวมไปถึงพื้นที่พาณิชยกรรมบางส่วน

ในส่วนของการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินประเภทที่พักอาลัยนั้นในการถึกษาครั้งนี้มืการตั้ง 
สมมติฐานในการถึกษาไว้ว่า ศูนย์การค้ามืผลต่อการเสือกที่พักอาตัยของผู้ที่อาตัยอยู่ในเขตเทศบาลนคร 
นครราชสืมา และจากการสำรวจ ล้มภาษณ์กลุ่มตัวอย่างที่เป็นผู้ที่พักอาตัยในหมู่บ้านจัดสรร ทาวเฮาส์ 
อพาร์ทเมนตัในเขตเทศบาล โดยผู้ทีพักอาล้ยได้ไห้ความเห็นว่าศูนย์การค้ามืผลต่อการตัดสินใจเพราะ
สาเหตุหลักๆถึอ ศูนย์การค้าเป็นแหล่งชือสินค้าอุปโภคและบริโภค และยังเป็นสถานทีพักผ่อนหย่อนใจ
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ซึ่งในการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยที่อยู่ใกล้ศูนย์การค้านั้นย่อมเป็นสาเหตุของการเพั๋มขึ้นของการใช้ที่ดิน 
ประเภทที่พักอาศัย และจากการเพิ่มขึ้นของพื้นที่พาณิชยกรรมและที่พักอาศัยนั้นได้ทำให้การใช้ที่ดิน
ประนาทท่ีว่างลดลงไป จากการสำรวจกลุ่มตัวอย่างที่เป็นเจ้าของที่ดินในเรื่องของการใช้ที่ดินก่อนและ
หลังการมีศูนย์การค้า พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินจากที่ว่างมาเป็นพาณิชยกรรมหรือที่พักอาศัย 
หรือมีการเปลี่ยนแปลงจากที่พักอาศัยมาเป็นพาณิชยกรรมเป็นจำนวนมาก โดยพ้ืนท่ีบริเวณรอบ 
ศูนย์การค้าเดอะมอลล์และโลตัลจะมีการเพิ่มขึ้นของอาคารและสิ'งก่อสร้างในบริเวณโดยรอบศูนย์การค้า 
ในบริเวณริมถนนมิตรภาพ ถนนมุขมนตริ ถนนสืบดิริ โดยส่วนใหญ่เป็นการเพิ่มข้ึนของท่ีพักอาศัยและ 
การเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ในท่ีดินเป็นพาณิชยกรรม ในรูปแบบของอพาร์ทเมนต์บ้านจัดสรร และอาคาร 
พาณิชย์ และในบริเวณโดยรอบศูนย์การค้าบกชิและแมคโครนั้นมิการเพิ่มข้ึนของอาคารและล่ีงก่อสร้าง 
เซ่นลันท้ังในเรื่องของการเพ่ิมปริมาณและความหนาแน่นในบริเวณถนนมหาราช ถนนช้างเผือก ถนนรอ 
ลันยาไปจนบรรจบลับถนนสุรนารายณ์ โดยการเพิ่มขึ้นของอาคารและสงก่อสร้างจะเกิดในบริเวณที่แต่ 
ก่อนเป็นที่ว่างเปล่าและได้พัฒนามาเป็นที่พักอาศัย อาคารพาณิชย์ หรือแม้กระท้ังอาคารสูง และสุดท้าย 
คือบริเวณศูนย์การค้าคลังพลาซ่าซึ่งอยู่จกลางเมืองนั้น การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินจะอยู่ในรูปของการ 
เปลี่ยนแปลงประ๓ ทการใช้ประโยชน์จากอาคารและสงก่อสร้างเดิมที่มีอยู่มากกว่าการสร้างขึ้นใหม่ของ 
อาคารและสิ'งก่อสร้าง เพราะในบริเวณนั้เป็นบริเวณที่มืการใช้ที่ดินที่หนาแน่นมากอยู่แล้ว ดังน้ันการ 
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินจะอยู่ในรูปรองกามปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์จากอาคารและลี่งก่อ 
สร้างเพื่อให้มีความสอดคล้องลับศูนย์การค้าที่อยู่ในบริเวณใกล้เคืยง ซ่ึงจะปรากฎในถนนสุรนารื ถนน 
ราชดำเนิน ถนนชุมพล ถนน1จอนสุรางค์ย'าตร์เป็นต้น

ในส่วนของพฤติกรรมการเดินทางมาใช้บริการยังศูนย์การค้าของผู้บริโภคน้ันส่วนใหญ่ร้อยละ 
53.25 เป็นผู้ที่อยู่ในเขตเทศบาลที่เหลือเดินทางมาจากอำ๓ อโดยรอบและจังหวัดข้างเคืยง ซ่ึงลัมพันธ์ลับ 
ความถ'และระยะทางที่เดินทางมาศูนย์การค้าคือผู้ใช้บริการที่มีความลี่ในการเดินทางมาศูนย์การค้ามาก 
จะเป็นผู้ที่มีระยะทางในการเดินทางไม่ไกลมากนักซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นผู้ที่พักอาศัยในเขตเทศบาล ส่วนผู้ท่ี 
อยู่อำเภอรอบนอกและจังหวัดข้างเคืยงมืความลี่ในการเดินทางที่ลดลงไป และการเดินทางมาใช้บริการ 
ยังศูนย์การค้านั้นส่วนใหญ่ร้อยละ 85 เดินทางมาจากที่พักอาศัยและวันที่นิยมมาศูนย์การค้าคือวันเสาร์- 
อาทิตย์ ในเวลา 12.00-16.00น. และวันศุกร์ เวลา16.00-20.00น. พาหนะท่ีใช้ในการเดินทางส่วนใหญ่ 
ร้อยละ 51 เดินทางโดยรถยนต์ส่วนตัว และรถโดยสารประจำทางร้อยละ 24 ซึ่งมีผลให้ปริมาณการจราจร 
โดยรอบศูนย์การค้าเพื่มขึ้นและระยะเวลาที่ใช้ในการเดินทางส่วนใหญ่รอ้ยละ4 0 อ ย ู่ท ี่15-30นาที และ 
ใช้เวลาไม่เกิน 15 นาทีร้อยละ 28.75 ซึ่งระยะเวลาจะลัมพันธ์ลับระยะทางในการเดินทางมาศูนย์การค้า 
คือ ผู้ที่ใช้เวลาเดินทางน้อยกว่า 15 นาทีจะเป็นผู้ที่อยู่ในเขตเทโ'บาล ระยะทาง15-30 นาทีเป็นผู้ที่เดิน 
ทางมาจากพื้นที่โดยรอบใน,ะยะทางที่ไม่เกิน 10 ก.ม. และถ้าใช้เวลาในการเดินทางมากกว่า 30 นาทีจะ 
เป็นผู้ที่มาจากอำเภอรอบนอกหรือจากจังหวัดข้างเคืยงที่มีระยะทางในการเดินทางมากกว่า 20 ก.ม.
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