
ในการคืกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวช้องในเรื่องปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือก 
ทำเลที่ตั้งของสถานประกอบการธุรกิจทางการค้าและธุรกิจทางการบริการบนถนนประดิษฐ์มน ู
ธรรมและถนนพระรามท่ี 9 แบ่งการนำเสนอออกเป็นสิวนต่างๆ ตังน้ี

2.1 แนวความคิดเก ี่ยวกับการค้าและการบริการ

การค้า (commercial) ประกอบด้วย การขายปลีก การขายส่ง การเงิน การธนาคารและ 
การจัดสรรท่ีดิน บริการส่วนบุคคลและบริการอาชีพต่างๆ ตลอดจนการบริการธุรกิจต่างๆ ซ่ึงถึงแม้ 
การใข้ที่ดินเพื่อการค้าภายในเมืองจะมีน้อยก็ตาม คือ เฉลี่ยใม่เกินร้อยละ 5 ของพ้ืนท่ีในเขตชุมชน 
ท้ังหมด แต่กิจกรรมทางด้านการค้าก็มีบทบาทสำคัญต่อความเจริญของเมืองมากที่ลุด เพราะเป็น 
อาชีพที่มืจำนวนแรงงานมาก ซึ่งโดยทั่วไปจะมากกว่าแรงงานทางด้านอุตสาหกรรมเสียอีก คือ
เฉลี่ยเกินร้อยละ 40 ของแรงงานท้ังหมด (ฉัตรชัย พงคัประยูร, 2527: 107)

สถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจทางการบริการ หมายถึง สถานประกอบการที ่
ดำเนินกิจการหลักเกี่ยวกับการขายส่ง การขายปลีกสินค้า ขายอาหารที่เตรียมไว้สำหรับบริโภค 
และการอำนวยความสะดวกในเรื่องที่พักอาคัย รวมทั้งการดำเนินกิจการให้เช่าและการจัดการด้าน 
อลังหาริมทรัพย์ บริการด้านธุรกิจ และธุรกิจอ่ืนๆ ซ่ึงจำแนกประ๓ ทตังน้ี

1) ขายส่ง หมายถึง การขายสินค้าโดยไม่มีการเปล่ียนรูปของสินค้าท้ังชนิดท่ีเป็นสินค้า 
ใหม่ และสินค้าที่ใข้แล้วให้แก่ ผู้ขายปลีก ผู้ใช้ในงานอุตสาหกรรม ผู้ใช้ในงานพาณิชยกรรมหรือ
ผู้ใช้ในงานวิชาชีพ ผู้ขายส่งรายอื่น ผู้บริโภค หรือทำหน้าท่ีเป็นตัวแทนชื้อขายให้แก่สถาน 
ประกอบการอื่น

2) ชายปลีก หมายถึง การชายสินค้าโดยใม่มีการเปลี่ยนรูปของสินค้า ท้ังชนิดท่ีเป็นสินค้า 
ใหม่และที่ใข้แล้วให้แก่คนทั่วไปเพื่อการบริโภค หรือเพ่ือใช้ประโยชน์เฉพาะส่วนบุคคลหรือใน
ครัวเรือน ไม่รวมการชายเร่แผงลอย ทั้งนี้ได้รวมการซ่อมแซมของใช้ส่วนบุคคลและของใช้ภายใน 
บ้าน การบำรุงซ่อมแซมรักษายานยนต์และจักรยานยนต์

3) โรงแรมและภัตตาคาร หมายถึง การดำเนินการเกี่ยวกับการจัดที่อยู่หรือท่ีพักไวิให้ผู้ท่ี 
มาพักอาคัย และการขายอาหารและเครื่องดื่มที่จัดเตรียมไว้พร้อมที่จะบริโภคได้ทันที รวมถึง 
กิจการประ๓ ทไนท์คลับ โม เต็ล ฯลฯ ด้วย

4) การบริการ หมายถึง การดำเนินกิจการเกี่ยวกับการให้บริการผู้อื่นตังต่อไปนี้
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4.1 กิจกรรมด้านอสังหาริมทรัพย์ การให้เช่า และกิจกรรมทางธุรกิจ เช่น การช้ือ 
การขาย การให้เช่า และการดำเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์ การให้เช่าอุปกรณ์เครื่องจักร
การจัดทำบัญชี การให้คำปรึกษาเกี่ยวกับคอมพิวเตอร์ การวิจัยและพัฒนา ทนายความ

4.2 กิจกรรมนันทนาการ วัฒนธรรม และการกีฬา เช่น การจัดทำภาพยนตร์ 
การผลิตรายการวิทยุ โทรทัศน์ และการบริการด้านการกีฬา

4.3 กิจกรรมด้านบริการอื่นๆ เช่น การรักรีด แต่งผม เสริมสวย บริการอาบ อบ
นวด

5) ธุรกิจมากกว่า 1 ประ๓ ท หมายถึง สถานประกอบการที่ประกอบธุรกิจมากกว่า 1 
ประเภทดังที่กล่าวไวัแล้ว (สำนักงาน สถิติแห่งซาติ, 2542)

นอกจากนี้ลมชาย หิรัญกิตติ (2542) อธิบายเพิ่มเติมถึงการประกอบธุรกิจขนาดย่อมด้าน 
การค้าและการบริการ ใว้ดังนี้คือ

1) ธุรกิจค้าล่ง (Wholesaling) หมายถึง ธุรกิจที่คนกลางดำเนินการขายสินค้าให้แก่
คนกลางอื่นๆ และผูใซ้ในอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรมเป็นจำนวนครั้งละมากๆ แต่ใม่ขายให้ผู ้
บริโภคคนสุดท้าย โดยแหล่งค้าล่งที่สำคัญในกรุงเทพฯ ได้แก่ ย่านสำเพ็ง เยาวราช ตลาดโบ๊ฌ๊ 
บ้านหม้อ เป็นด้น

2) ธุรกิจค้าปลีก (Retailing) หมายถึง ธุรกิจซึ่งขายสินค้าจำนวนเล็กน้อยแก่ผู้บริโภคคน 
สุดท้ายโดยตรง และจะเป็นคนกลางระหว่างผู้ผลิตหรือผู้ค้าล่งกับผู้บริโภคคนสุดท้าย แบ่งออกเป็น

2.1 ร้านค้าปลีกสายเดี่ยว (Single-line store) เป็นร้านที่จำหน่ายสินค้าหลาย 
ชนิดที่อยู่ในสายเดียวกันหรือสัมพันธ์กัน เช่น ร้านจำหน่ายเสื้อผ้าสตรีและมีเครื่องประดับจำหน่าย 
ด้วย เป็นต้น

2.2 ร้านค้าปลีกเฉพาะอย่าง (Special store) เป็นร้านที่จำกัดสินค้าที่จำหน่าย 
เช่น ร้านที่จำหน่ายเนคไทจะจำหน่ายเนคไทเพียงอย่างเดียวแต่มีหลากหลายรูปแบบ

2.3 ร้านค้าปลีกสินค้าเบ็ดเตลิด (Variety store) เป็นร้านค้าที่จำหน่ายสินค้ามาก 
มายหลายชนิดที่ราคาไม่แพงและใช้กันอยู่ในครัวเรือน เช่น เคร่ืองเขียน ของใช้ประจำวัน

2.4 ร้านสรรพสินค้า ( Department store) หมายถึงร้านค้าเฉพาะอย่างหลายๆ 
ร้านรวมกันอยู่เป็นร้านเดียวซึ่งค่อนช้างใหญ่ ร้านสรรพสินค้ามักแบ่งเป็นแผนกๆ ตามประเภทของ 
สินค้า

2.5 ร้านสรรพาหาร (Supermarket) เป็นร้านที่จำหน่ายสินค้าอุปโภคบริโภคที่ใช้ 
ในครัวเรือนทุกอย่างและมักจะให้ลูกค้าบริการตนเอง
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2.6 ร้านค้าแบบให้ส่วนลด (Discount store) เป็นร้านค้าที่จำหน่ายสินค้าโดยให้ 
ส่วนลด คือ ตั้งราคาตํ่ากว่าร้านอื่นๆ

2.7 ร้านค้าที่จำหน่ายสินค้าตามสะดวก ( Convenience store) เป็นร้านค้าท่ีมี 
ลักษณะบริการตนเองและมีทำเลที่ตั้งที่สะดวกแก่ลูกค้า สินค้าที่จำหน่ายมักเป็นสินค้าที่จำเป็น 
เช่น อาหาร เคร่ืองใช่ในชีวิตประจำวัน และมักเปิดจำหน่ายทั้ง 7 วัน บางแห่งอาจเปิดบริการ 24 
ช่ัวโมง

3) ธุรกิจบริการ (Service) หมายถึง กิจการที่จำหน่ายสินค้าในรูปการบริการให้แก่ผู ้
บริโภค ธุรกิจบริการส่วน'ใหฤก1โม่มีตัวตน ตัวอย่างธุรกิจบริการ ได้แก่ ธุรกิจเกี่ยวกับการคืกษา 
เช่น โรงเรียนอนุบาล โรงเรียนสอนขับรถ โรงเรียนลอนพิมพ์ดีด เป็นต้น ธุรกิจเกี่ยวกับการคมนาคม 
ขนส่ง เช่น บริการรถเช่า บริการจำหน่ายหรือจองตั้วเครื่องบิน บริการท่ีจอดรถ เป็นต้น 
ธุรกิจเกี่ยวกับที่อยู่อาลัย เช่น หอพัก ห้องเช่า โรงแรม สำนักงานให้เช่า รับสร้างบ้าน เป็นต้น 
ธุรกิจเกี่ยวกับการติดต่ออื่อสารและการบริการข้อมูล เช่น ที่ปรึกษากฎหมาย รับแปลเอกสาร 
เป็นต้น ธุรกิจเกี่ยวกับสุขภาพและพลานามัย เช่น โรงพยาบาล คลินิก สถานออกกำลัง เป็นต้น 
ธุรกิจเกี่ยวกับการเงิน เช่น ธนาคาร โรงรับจำนำ เป็นต้น ธุรกิจเกี่ยวกับการบันเทิง เช่น โรงภาพ 
ยนตร์ ผับ สวนสนุก เป็นต้น ธุรกิจเกี่ยวกับการกีฬา เช่น สนามกอล์ฟ สระว่ายนํ้า ตกปลา เป็นต้น 
ธุรกิจเบ็ดเตล็ดอื่นๆ เช่น ตัดผม รักษาความปลอดภัย รับซ่อมเคร่ืองใช่ไฟฟ้า รับซ่อมรถยนต์ 
เป็นต้น (สมชาย หิรัญกิตติ, 2542)

ธุรกิจทางการค้าและการบริการจัดเป็นกิจกรรมขั้นที่ลาม และข้ันท่ีล่ี ขององค์ประกอบของ 
กิจกรรมในทางภูมิศาสตร์เศรษฐกิจ ซ่ึงแต่ละข้ันประกอบด้วย ข้ันท่ีหน่ึงการเสาะหาข้ันต้น ข้ันท่ี 
สองการผลิต ขั้นที่สามการตลาด ข้ันท่ีส่ีการบริการ ข้ันท่ีห้าการบริโภค และข้ันท่ีหกการขนส่ง 
โดยกิจกรรมในขั้นที่สามและขั้นที่สี่มักมีตัวแปรทางที่ตั้งที่คล้ายคลึงกัน เนื่องจากเป็นการขาย 
สินค้าและบริการแก่ผู้บริโภคเหมือนกัน กิจกรรมทั้งสองข้ันน้ีต้องอาลัยความพลิกแพลงของตลาด 
เป็นอย่างมาก ซึ่งไม่สามารถเข้าใจได้ง่ายๆ เสมอไป เนื่องจากมีการแข่งขันในด้านทำเลที่ตั้ง
ระหว่างกิจกรรมทางการค้าต่างๆ ภายในอาณาเขตอันจำกัด บริษัทต่างๆ จะประมูลหาทำเลที่ตั้ง 
และผู้ที่'ให้ราคาสูงสุดก็1จะ'ได้'ทำเลท่ีดีท่ีสุด แต่ควรพิจารณาถึงรายละเอียดอื่นๆ ที่ตามมาด้วย
(Boyce, 1974: 7-9)
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2.2 แนวความคิดเก ียวกับทำเลที่ต ั้งเพ ึ่อการค้าและการบรึการ

การคืกษๆทางภูมิศาสตร์มนุษย์นิยามถึงคำว่า ทำเลที่ตั้ง (Location) ว่าหมายถึงตำแหน่ง 
บนพ้ืนผิวโลก โดยการกล่าวถึงตำแหน่ง (Position) ของมนุษย์และสถานที่บนพ้ืนผิวโลก แบ่งออก 
เป็น 2 อย่าง คือ (1) ทำเลที่ตั้งสมบูรณ์ (Absolute location) เป็นที่ตั้งที่ถูกต้องโดยใช้ระบบ กรด 
ละติจูด ลองจิจูด ซ่ึงเป็น'ว๊ธีท่ียอมรับกันและเป็นวิธีแสดงท่ีต้ังแท้จรึง ระบบท่ีต้ังเซ่นน้ีช่วยให้เราวัด 
ระยะทางและหาทิศทางระหว่างสถานที่ตั้งต่างๆ บนพ้ืนผิวโลกใต้ ระบบนี้ลามารถเชื่อถือไต้เพราะ 
ตำแหน่งของมวลแผ่นดินของโลกและมวลนํ้าเปลี่ยนแปลงน้อยมากในช่วงที่บันทึกมา (2) ทำเลที่ 
ตั้งสัมพัทธ์(Relative location) เป็นท่ีต้ังท่ีสัมพันธ์กับล่ีงรอบช้าง ความรู้เกี่ยวกับทำเลที่ตั้งเป็นลี่งที่ 
สำคัญต่อความเช้าใจในเรื่องของการพึ่งพากัน (Independence) ทั้งในระคับท้องถิ่น ภูมิภาค 
ประเทศและโลก (บงกซรัตน์ เต'ชะ'โตรคักด้ิ: 3-4 ) แต่ในทางธุรกิจแล้วคำว่าทำเลที่ตั้งและ 
ตำแหน่งที่ตั้งทางธุรกิจ มีความหมายที่เฉพาะเจาะจงลงไปอีกกล่าวคือ ทำเลที่ตั้ง (Location) 
หมายถึง ภาค เขต ประเทศ หรอเมือง ท่ีแสดงถึงพ้ืนท่ีตลาดโดยท่ัวๆ ไปสำหรับธุรกิจท่ีไต้มีการวาง 
แผนไว้แล้วว่าจะจัดตั้งข้ึน บางทีอาจหมายถึง พื้นที่ท่ีเฉพาะเจาะจงชองธุรกิจว่าอยู่เลขที่ ถนน หรือ 
อาคารใดภายในทำเลที่ตั้ง (ชนินทร์ ชุณหพันธรักษา, 2541) และในการเลือกทำเลที่ตั้งนั้นจะต้อง 
เลือกบริเวณหรือตำแหน่งที่จะทำให้ธุรกิจสามารถประกอบกิจกรรมไต้ โดยพิจารณาถึงกำไร 
ค่าใช้จ่าย ความสัมพันธ์กับลูกค้า ความสัมพันธ์กับพน์กงาน และปัจจัยที่สำคัญอื่นๆ ตลอดจน 
ระยะเวลาท่ีผู้ประกอบการประสงค์จะประกอบกิจกรรมชนิดน้ัน โดยทั่วไปจะพยายามหาแหล่ง 
ที่ตั้งที่เหมาะสำหรับสินค้าประ๓ ทน้ันๆ และก่อให้เกิดผลประโยชน์โดยรวมจากการเลือกทำเลที่ตั้ง 
สูงสุด แต่เสิยค่าใช้จ่ายตํ่าสุดเท่าที่สามารถจะเป็นไปไต้ (Megginson,Scott and Megginson, 
1991 : 374 อ้างถึงใน สมชาย หิรัญกิตติ, 2542 : 129)

หสักการกำหนดที่ต้ัง (Location) ของกิจกรรมประ๓ ทต่างๆ อาจจะลามารถลธุปปัจจัยที่ 
มีอิทธิพลต่อการใช้ท่ีดินไต้คังน้ี

1) ปัจจัยต้านกายภาพ ไต้แก่ ความสูงต่ําฃองพ้ืนท่ี ความข้ึน แลงแดด ลม รวมถึงความ 
แตกต่างของเนื้อดิน ลักษณะกายภาพเหล่านี้ จะแตกต่างกันไปตามส่วนต่างๆ ของเมืองซ่ึงจะมีผล 
ต่อการเลือกลงทุนก่อสร้างบนพ้ืนท่ี

2) ปัจจัยต้านเศรษฐกิจ เป็นการประเมินค่าผลตอบแทนบนพ้ืนท่ีออกมาเป็นตัวเงิน เช่น 
ในพ้ืนท่ีแปลงหน่ึง เจ้าของคิดว่า การทิ้งที่ว่างไว้เป็นสนามเด็กเล่นในย่านนั้น จะไม่ไต้ผลตอบแทน 
แต่อย่างใด ถ้าก่อสร้างเป็นบ้านเดี่ยวให้เช่าก็จะไต้ผลตอบแทนน้อย ดังนั้นเจ้าของท่ีดินอาจจะ 
ตกลงใช้สร้างแฟลต หรือตึกแถว เพราะผลตอบแทนที่เป็นตัวเงินมีมากกว่าอย่างเห็นไต้ชัด ผลตอบ 
แทนท่ีเป็นตัวเงินน้ีเจ้าของท่ีดินหรือนักลงทุนจะคิดจากกำไรสุทธิ ซึ่งห้กค่าใช้จ่ายอื่นๆ ออกแล้ว
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โดยจะพยายามให้มีผลตอบแทนมากที่สุดเท่าที่จะทำได้ ปัจจัยทางเศรษฐกิจนี้นับว่ามีอิทธิพลมาก 
ที่สุดในบรรดาปัจจัยอื่นๆ ในปัจจุบัน

3) ปัจจัยทางสังคม การใช้ที่ดินบางประ๓ ทไฝสามารถอธิบายได้โดยลักษณะกายภาพ 
หรือผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ หากเป็นเรื่องของความพอใจ ค่านิยม และความเชื่อ เช่น บางพ้ืนท่ี 
น่าจะมีการใช้ที่ดินเป็นย่านการค้า เพราะมีเสันทางคมนาคมที่สำคัญตัดผ่านมีย่านอาลัยใกล้เคียง 
ซึ่งสามารถเป็นลูกค้าได้เพียงพอ แต่การใช้ที่ดินบริเวณนั้นปรากฏเป็นที่ว่าง เนื่องจากเกิดความเชื่อ 
ว่า บริเวณนั้นจะทำมาค้าขายไม่ขึ้น หรือเจ้าท่ีแรงเป็นต้น (บรรจง ประกิตเตชะกุล 1 2528 ะ 24)

จากการคีกษาโครงสร้างบริเวณการค้าของเมืองขนาดใหฤjในลหรัฐอเมริกาของมัลคอล์ม 
พราวด์ฟุต ในปี ค.ศ.1937 ได้สรุปประ๓ ทของเขตการค้าหรือทำเลของการค้าออกมาดังนี้

1) เขตย่านการค้ากลาง (Central business district 1 CBD) หรือ ดาวน์ทาวน์
(Downtown) เป็นศูนย์รวมของห้างร้าน ธุรกิจและบริการ มากกว่าล้วนอื่นๆ ของเมือง อาจสังเกต 
ศูนย์รวมของกิจกรรมได้โดยการค้นหาอาคารสูงหลายๆ ช้ัน ซ่ึงจะเป็นสถานประกอบการของห้าง 
ให ฝ '  ๆ เช่น ด ี พาร์ตเมนท์สโตร์ ร้านขายเสื้อผ้า รองเท้า โรงแรมและกิจการอ่ืนๆ โดยเขตใจกลาง 
ย่านการค้านี้สามารถดึงดูดลูกค้าได้ทั่วเมืองทั้งใกล้ไกล นอกจากจะเป็นลูกค้าแล้วบุคคลเหล้านี้ย์ง 
เป็นแรงงานที่สำคัญของเขตนี้ด้วย ปริมาณการขายในเขตนี้จึงสูงกว่าเขตอื่นๆ ภายในเมือง
เพราะบริเวณนี้เป็นจุดที่เช้าถึงสะดวกที่สุด เขตน้ีจึงเป็นท่ีรวมของการคมนาคมขนล้งทุกชนิด ต้ังแต่ 
คนเดินเท้า รถยนต์ล้วนตัว รถฃนล้งมวลชนทุกรูปแบบ

2) เขตการค้ารอบนอก (Outlying business center) นับเป็นล้วนจำลองของเขตย่านการ 
ค้ากลาง (CBD) สถานประกอบการจะรวมตัวกันอยู่เป็นแถบๆ และทำธุรกิจการค้าได้มาก แต่เป็น 
รองกว่าเขตชั้นใน เขตนี้ไม่สามารถดึงดูดลูกค้าได้ท่ัวเมือง แต่ก็สามารถดึงดูดลูกค้าจากที่ไกลๆ ได ้
เพราะบุคคลเหล่านั้นยึดเอาถนนสายสำคัญเป็นเสันทางคมนาคม

3) ย่านธุรกิจสำคัญ (Principle business thoroughfare) มักตังอยู่บนถนนสายสำคัญ 
และเป็นย่านธุรกิจแถบหนึ่งของเมือง มีถนนกว้างพอท่ีจะจอดรถได้ จำนวนสินค้าที่จะรายเป็น 
สินค้าทั่วไป ล้วนมากอาลัยลูกค้าที่มาโดยรถล้วนตัวหรือรถประจำทาง

4) ถนนธุรกิจในละแวก (Neighborhood business street) จัดเป็นเขตการค้าในละแวก 
หรือย่านหนึ่งๆ ของเมือง และดึงดูดลูกค้าทุกระดับที่อาลัยอยู่ในละแวกนั้นๆ ภายในรัศมีเดินเท้า 
จึงเสนอขายสินค้าที่มีระดับการทรงตัวตํ่า เช่น ร้านขายของชำ ผลไม้ สินค้าจิปาถะ บางครั้งร้านค้า 
อาจแผ่เช้าไปในเขตที่อยู่อาลัยก็ได้

5) กลุ่มร้านค้าโดดๆ (Isolated store cluster) นับเป็นร้านค้าและบริการที่มีความสำคัญ 
น้อยที่สุดในเมืองหนึ่งๆ มีร้านที่ต้องพึ่งพาอาลัยกัน 2-3 ร้าน ตามหัวมุมถนนในเขตรอบๆ เมือง
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สำหรับบริการผูที่อยู่ห่างไกลเมือง (Malcolm Proudfoot อ้างถึงใน ฉัตรชัย พงต์ประยูร, 2527 : 
112-113)

ในการเลือกทำเลที่ต ั้งของลถานประกอบธุรกิจทางการค้านละธุรกิจทางการบริการ 
ลามารถจำแนกประ๓ ทของทำเลที่ตั้งออกเป็น 6 ประ๓ ทคือ

1) ย่านการค้าในเมือง (Central business district) เป็นทำเลที่เกิดของห้างสรรพสินค้า 
ขนาดใหญ่ และร้านขายสินค้าเฉพาะอย่าง เป็นบริเวณที่ผู้คนผ่านไปมาอย่างหนาแน่นเพื่อติดต่อ 
ธุรกิจและทำงาน

2) ย่านการค้าชันสอง (Secondary shopping district) เป็นย่านการค้าที่ประชาชนหนา 
แน่นรองจากย่านการค้าในตัวเมือง ร้านค้าที่ตั้งอยู่ในย่านการค้าชั้นสองจะขายสินค้าที่มืลักษณะ 
เหมือนกับย่านการค้าในตัวเมือง แต่ขนาดและจำนวนร้านค้าแต่ละประ๓ ทจะเล็กลงและมุ่งที่จะ 
ขายสินค้าให้กับประชาชนบางส่วนเท่านั้นบางทีย่านนี้อาจมีตลาดสดด้วย

3) ศูนย์การค้า (Shopping center) เป็นสถานที่รวมธุรกิจการค้าหลายประเภทและหลาย 
ร้านค้าอยู่รวมในอาคารเดียวกันโดยมีการบริหารโดยกลุ่มบุคคล

4) ย่านการค้าตามแนวถนน (String street) เป็นลักษณะย่านการค้าที่มืร้านค้าสองข้าง 
ถนนท่ีเช่ือมไปลุ่ตัวเมือง มุ่งที่จะขายสินค้าและบริการแก่ผู้ที'เดินทางผ่านไปมา ตามแนวถนน 
สายหลักของเมืองและถนนสำหรับรถวิ่งด้วยความเร็วสูงนั้น มักมืย่านการค้าเกิดขึ้น โดยจะมี 
ลักษณะของย่านการค้าในรูปแบบต่างๆกัน และชนิดของร้านค้าก็จะแตกต่างกันด้วย

4.1 ย่านการค้าตามแนวถนนสำหรับเดินทางด้วยความเร็วสูง เชื่อมระหว่าง 
จังหวัด ร้านค้าที่เกิดขึ้นในบริเวณถนนประ๓ ทน้ี จะอาค้ยจำนวนของประชากรที่ลัญจรไปมาเป็น 
จำนวนมาก เป็นโอกาสของตลาดของร้านค้าเหล่านี้ กิจกรรมการค้าที่มักเลือกทำเลที่ตั้งตามแนว 
ถนนประ๓ ทน้ี คือ ปัมนี้ามันเชื้อเพลิงสำหรับยานยนต์ภ้ตตาคารและโรงแรมขนาดเล็กสำหรับ 
ผู้ท่ีเดินทางผ่านไปมาพักระหว่างการเดินทาง

4.2 ย่านการค้าที่วางตัวตามแนวถนนสายหลักของเมือง แนวถนนหลักเหล่านี ้
อาจเป็นถนนที่ตัดจากศูนย์กลางธุรกิจการค้าออกไปล่เขตชานเมืองหรือถนนหลักในแง่อื่นๆร้านค้า 
ที่เกิดขึ้นในตำแหน่งนี้อาค้ยความเหมาะสมต่างๆ เสริมกิจการของตน เข้น เป็นเขตทีมืการลัญจร 
ของประชากรในตัวเมืองผ่านไปมามากๆ โอกาสในการได้รับการจับจ่ายจากลูกค้าจะมีมากเช่นกัน 
นอกจากนั้น ในการมองเห็นง่ายจากประชากรที่ลัญจรไปมาแล้ว ยังอาจจะมืประชากรบางคนที่เกิด 
ความต้องการขึ้นในภายหลัง แต่ได้รู้ได้เห็นว่ามืกิจการการค้าประ๓ ทเหล่านี้อยู่ในตำแหน่งนี้ ก็มื 
โอกาสมาอุดหนุนได้ง่ายในภายหลังที่มืความจำเป็นที่ต้องการได้สินค้าหรือบริการนั้นๆ ขึ้นมา การ 
ตั้งอยู่ตามแนวถนนหลักของเมือง เป็นตำแหน่งที่มืความสะดวกในการเข้าถึง ซึ่งจะอำนวย
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ประโยชน์เป็นอย่างดีต่อกิจการการค้า และประการสุดท้ายในบริเวณนีราคาที่ดินถูกกว่าเขตย่าน 
การค้าภายในศูนย์กลางธุรกิจการค้าของเมือง ร้านค้าประเภทต่างๆ มี อู่ซ่อมรถยนต ์
ร้านขายเครื่องประดับตบแต่งภายในอาคารบ้านเรือนร้านขายอุปกรณ์สำนักงานร้านฃๆยวัสด ุ
ก่อลร้าง ร้านซ่อมรับวิทยุและโทรทัศน์ เป็นต้น

4.3 ร้านค้าตามทางแยกหัวมุมถนน เป็นร้านค้าที่ขายสินค้าที่จำเป็นต่อการดำรง 
ชีวิตขั้นพื้นฐานของประชากร ร้านเล่านี้จะเท้าไปตั้งใกล้ดับย่านที่อยู่อาดัยบริเวณต่างๆของเมือง 
เซ่น ร้านขายของ ร้านขายยา ร้านบริการรับชักเส้ือผ้า ร้านตัดผมและร้านเสริมสวย เป็นต้น

5) กลุ่มที่อยู่อาดัยหนาแน่น (Cluster) ได้แก่ บริเวณที่มืการอยู่อาดัยหนาแน่น เซ่น มี 
แฟลต อพาร์ทเม้นท์ เรียงรายอยู่เป็นกลุ่มๆ

6) ร้านค้าที่ตั้งอยู่โดดเดี่ยว (Free-standing location) เป็นร้านค้าที่ตั้งอยู่ท้างถนนตามตึก 
แถวริมทางล่วนมากดำเนินงานในระบบครอบครัว และมักจะเป็นบริเวณที่ห่างจากห้างสรรพสินค้า 
ใหญ่ๆ พอสมควร (ดำรงค์ดักดี้ขัยสนิท และ สุนี เลิศแสวงกิจ, 2538 : 19-21)

บริเวณการค้า (Trade Area) คือ บริเวณทางภูมิศาสตร์ซึ่งมีล่วนสำคญที่ทำให้เกิดการซื้อ 
สินค้าอย่างต่อเนื่องและเป็นสิ่งจำเป็นต่อธุรกิจ มีลักษณะพื้นที่เป็นวงซ้อนดันรอบตำแหน่งของ 
สถานประกอบการบริเวณการค้าแบ่งออกเป็นสามเขตคือ

1) บริเวณการค้าหลัก (Primary Trading Area) คือ บริเวณพ้ืนท่ีวงในสุด มีจำนวนลูกค้า 
ร้อยละ 60 - 65 ของจำนวนลูกค้าท้ังหมด พื้นที่นี้อาจมีระยะทางจากสถานประกอบการประมาณ
3-5 ไมล์ หรือใท้เวลาขับรถไฝเกิน 10 นาที

2) บริเวณการค้ารอง (Secondary Trading Area) คือ บริเวณพ้ืนท่ีวงถัดออกไป มีจำนวน 
ลูกค้า ร้อยละ 1 5 - 2 0  ของจำนวนลูกค้าทั้งหมด พื้นที่นี้อาจมีระยะทางจากลถานประกอบการ 
ประมาณ 5-10 ไมล์หรือไท้เวลาขับรถไม่เกิน 15-20 นาที

3) บริเวณการค้ารอบนอก ( Tertiary Trading Area) เป็นพืนทีทีอยู่รอบนอกถัดจาก 
บริเวณการค้ารอง ลูกค้าท ี่มาซื้อสินค้ากลุ่มนี้จะมาเป็นครั้งคราวหรือไฝก็เป็นลูกค้าที่มีความ 
สัมพันธ์ดับร้านค้า หรือเป็นลูกค้าท่ีมีการตอบสนองต่อการล่งเสริมการขายของร้านค้าท่ีเผยแพร่ไป 
เป็นอย่างดี มีจำนวนลูกค้าร้อยละ 5-20 ของจำนวนลูกค้าท้ังหมด ( Michael Levy,Barton A. 
Weitz, 1996 : 140-141)

ลำหรับแบบแผนที่ตั้งของธุรกิจการค้าและปริการรวมทัง'ธุตลาหกรรมนัน ลามารถแบ่ง
ออกเป็น 2 รูปแบบ คือ

1) แบบกระจายตัว (Dispersed Pattern) เป็นรูปแบบที่เกิดขึ้นเพราะความจำเป็นท่ีต้อง 
อย่ห่างดัน เกิดจากการแบ่งทรัพยากรซึ่งล่วนมากมักเป็นทรัพยากรที่เคลือนหีไฝไต้ ไต้1แล่ ทีต้น
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ความสงบเงียบ นํ้าบริสุทธี้ หากการค้าหรือการผลิตที่ต้องการสิงเหล่านี้มารวมตัวกันอยู่ในที่แห่ง 
เดียวกัน จะมีผลทำให้ปัจจัยท้องถิ่นขาดแคลนยิ่งกว่าเดิม และมีราคาสูงมากจนการอยู่รวมกันเป็น 
ใปไม'ใต้ อีกประการหนึ่ง เนื่องจากเป็นการผลิตที่ต้องการอยู่ใกล้ตลาด ท่ีผู้'บริโภคมกกระ'จัด 
กระจายกันออกไป ลถานที่ตั้งจึงต้องกระจายกันตามบริเวณที่ประซากรอยู่กันมากๆ เช่น การต้ัง 
ร้านขายของชำ เจ้าของร้านจะไม่พยายามตั้งร้านอยู่ใกล้กับร้านอื่นๆ เพราะจะทำให้ลูกค้าของตน 
ลดน้อยลง เนื่องจากสินค้าประ๓ ทของชำมักจะเหมือนๆ กัน ลูกค้าจะอุดหนุนร้านที่อยู่ใกล้ที่ลุด

2) แบบการรวมตัว (Clustered Pattern) เป็นรูปแบบที่เกิดขึ้นจากการอาตัยการรวมตัวกัน 
โดยเล็งเห็นประโยชน์จากที่ตั้งนั้นๆ แม้ว่าจะเกิดการแก่งแย่งหรือขาดแคลนขึ้นก็ตาม หรือเกิดจาก 
ความสะดวกในการติดต่อซึ่งกันและกัน หรือต้องการแข่งขันกัน เข่น การต้ังห้องแสดง 
สินค้าประเภทเดียวกัน โดยบางครั้งรวมถึงศูนย์กลางการเงิน แหล่งเที่ยวเตร่ในเวลากลางคืน 
สถานที่ราชการ และแหล่งซ้ือของของคนช้ันสูง (Hoover, 1971: 62-90)

แซปัน (Chapin, 1965: 280) คืกษาเกี่ยวกับการใช้ที่ดินเพื่อการค้า พบว่ามีพื้นที่โดยเฉลี่ย 
ประมาณร้อยละ 2-5 ของพ้ืนท่ีชุมชน มักอยู่ในบริเวณราคาที่ดินสูง ค่าเช่าที่ดินและอาคารจะแพง 
มีการคมนาคมสะดวกและมีบริการสาธารณะ ควรมีล่วนประกอบดังน้ี คือ 1) สามารถติดต่อไต้ง่าย
2) มีที่จอดรถพอเพียง มีการติดต่อไต้สะดวกโดยรถเมล์ 3) มีการติดต่อกับบริเวณอื่นๆ เพ่ือบริการ 
ลูกค้าและลูกจ้างที่ทำงานในย่านการค้าไต้สะดวก 4) อยู่ในบริเวณที่มีลถาบันการเงิน มีการ 
ประกอบอาชีพการค้า มีการบริการต้านต่างๆ 5) มีความลาดเอียงของพื้นที่ไม่ควรเกินร้อยละ 5 
และสามรถปรับระดับได้โดยเสียค่าใช้จ่ายน้อยที่ลุด 6) อยู่ในที่ที่สามารถระบายนํ้าได้ดี (Chapin, 
1965: 280)

2.3 ปัจจัชที่ม ีอ ิทธิพลต่อการตัดสินใจเลีอกทำเลทตั้งของสถานประกอบการทางธุรกิจทาง 
การค้าและธุรกิจทางการบริการ

จากการคืกษาเอกสารและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง สามารถรวบรวมปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อ 
การตัดสินใจเลือกทำเลที่ตั้งของสถานประกอบการทางธุรกิจทางการค้าและธุรกิจทางการบริการ 
ดังน้ี

2.3.1 ความสะดวกในการเข้าถึง
ในการเลือกทำเลที่ตั้ง ผู้ประกอบธุรกิจการค้าและการบริการจะต้องพิจารณาถึงปัจจัยที่ 

เป็นอุปสรรคต่อความคล่องตัวของการจราจรทั้งคนที่เดินสัญจรไปมาและการจราจรโดยใช้ยาน 
พาหนะที่จะไปถึงและออกมาจากที่ตั้งนั้น ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องพิจารณาข้อจำกัดเหล่านี้โดย
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สัมพันธ์กับบริเวณเฉพาะที่ได้เลือกไว้ เซ่น บริเวณย่านธุรกิจ ศูนย์การค้า หรือการซื้อสินค้าจากภาย 
ในรถ

ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องวิเคราะห์สถานการณ์โดยเฉพาะของตน เพื่อหาว่ามีปัจจัยอะไรบ้างที ่
จะจำกัดความคล่องตัวของการจราจรที่จะไปถึงและออกมาจากที่ตั้งธุรกิจ ความแออัดของ 
การจราจรมักจะเป็นปัจจัยหนึ่งที่ไม่ล่งเสริมไห้ผู้ซื้อสินค้าไปอุดหนุนร้านค้าร้านไดร้านหนึ่ง โดย 
เฉพาะอย่างยิ่งในย่านธุรกิจ ข้อพิจารณาที่สำคัญอีกข้อหนึ่ง คือ รถยนต์สามารถเข้าและออกจากที่ 
ตั้งแห่งใดแห่งหนึ่งได้ง่ายเพียงใด ถ้าหากว่าทางเข้าหรือทางออกก่อให้เกิดอันตรายหรือความไม, 
สะดวกแก,ผู้ขับรถในการเข้าไปหรือออกมาจากร้านค้าจะเป็นการยับยั้งผู้ซื้อสินค้าเป็นจำนวนมาก 
ไม่ให้อุดหนุนร้านค้านั้น เซ่นเดียวกับกรณีของการซื้อสินค้าจากภายในรถ นอกจากนี้ ถ้าหากว่าที ่
ตั้งของร้านค้ามีทางเข้าที่แคบหรือตั้งอยู่ตรงสิแยก อุปสรรคเหล่านี้ทำให้การจราจรไม่คล่องตัวและ 
ไม่ล่งเสริมผูซ้ื้อให้ไปซ้ือสินค้าท่ีร้านตังกล่าว

ในสักษณะเดียวกัน ความสะดวกในการเข้าถึงที่ตั้งจะต้องพิจารณาถึงคนที่เดินสัญจรไป 
มาด้วย ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องพิจารณาถึงอันตรายใดๆที่จะเกิดขึ้นแก่คนที่เดินสัญจรไปมา การท่ี 
ร้านค้า มีทางเดินและทางเข้าที่สะดวกเป็นปัจจัยที่ล่งเสริมการเข้าถึงที่ตั้งนั้น ความสะดวกในการ 
เข้าและออกถือเป็นสิงสำคัญต่อคนที่เดินสัญจรไปมา เนื่องจากพวกเขาต้องการที่จะหลีกเลี่ยง 
ความแออัดเซ่นเดียวกับที่ผู้ขับยานพาหนะต้องการ ถ้าหากว่าลูกค้าต้องเดินทางตามที่วกวน หรือมี 
ความยุ่งยากในการเข้าถึงที่ตั้ง จะทำให้โอกาสที่พวกเขาจะไปซื้อสินค้าที่ร้านนั้นบ่อยคร้ังน้อยลง

การคืกษารูปแบบการจราจรและถนนสายหลักที่ใข้ในการจราจร ช่วยให้ผู้ประกอบธุรกิจ 
ทราบถึงความสะดวกในการเข้าถึงที่ตั้งของเขา นอกจากนี้ผู้ประกอบการยังลามารถจัดทำแผนที่ 
การเดินทางตามเวลาที่ใข้ ซึ่งมีรายละเอียดเกี่ยวกับเวลาที่มีการจราจรคับคั่งที่สุด การปฏินัติเซ่น'น้ี 
จะช่วยในการตัดสินใจเรื่องเวลาเปีดทำการ ความสะดวกในการเข้าถึงที่ตั้ง ซ่ึงเป็นหนทางท่ีดีท่ีสุด 
ทางหนึ่งที่จะแน่ใจว่าธุรกิจจะอยู่รอดและเจริญเติบโตในสภาพแวดล้อมที่มีการแข่งขัน

การวิเคราะห์ความสะดวกในการเข้าถึงที่ตั้ง ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องพิจารณาปัจจัยท่ี 
ขัดขวางการจราจรปัจจัยเหล่านี้ทำให้การจราจรไม่คล่องตัวและมีผลต่อความเป็นไปได้ของที่ตั้ง 
ทีผู้ประกอบการธุรกิจควรพิจารณา เซ่น ทางตันหรือเล้นทางมีลี่งกีดขวาง บริเวณท่ีมีอันตราย 
มีเสิยงหรือกล่ินรบกวน ความไม่สวยงาม ลูกค้าใช้เวลาจอดรถโดยเฉลี่ยยาวนานมาก เป็นต้น 
(ผุสดี รุมาคม, 2540: 189-190)

โดยสรุปทำเลที่ตั้งของสถานประกอบการที่มีความสะดวกในการเข้าถึง มีหสักเกณฑ์ใน 
การพิจารณา เซ่น 1) รูปแบบของถนน ควรจะเป็นถนนท่ีมีความม่ันคงแข็งแรง คงทนต่อการใข้งาน
2) การคมนาคมต้องไม่มีอุปสรรคขัดขวางในการเข้าถึงที,ตั้งของสถานประกอบการ 3) ทำเลที่ตั้ง
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ต้องมองเห็นได้ซัดเจน 4) การจราจรต้องมีความคล่องตัวพอลมควร 5) มีทางเข้าออกและท่ีจอด รถ 
สะดวกเพียงพอ (อำนวย แสงสว่าง, 2541: 306-307)

2.3.2 ขนาดของพนทีจอดรถ
ในสังคมที่มีการเปลี่ยนแปลงเป็นอย่างมาก ประชาชนอาตัยรถยนต์เป็นรูปแบบพื้นฐาน 

ชองการขนล่งและการเดินทางไปซื้อสินต้า ถึงแม้ความสะดวกในการเช้าถึงที่ตั้งจะเป็นปัจจัยที่ 
สำคัญปัจจัยหนึ่งชองธุรกิจ แต่ล่วนประกอบท่ีจำเป็นอีกล่วนหน่ึง คือ สิงอำนวยความสะดวกด้านที่ 
จอดรถท่ีเพียงพอ ปัญหาสำคัญของที่ตั้งของร้านค้าในย่านธุรกิจ โดยเฉพาะในเมืองใหญ่ คือ 
ที่จอดรถไม่เพียงพอ การซับรถวนรอบบริเวณเพ่ือหาที่จอดรถเป็นล่ีงที่สร้างความอึดอัดใจเป็นอย่าง 
มากและอาจทำให้ลูกค้าเบื่อหน่าย

ลูกค้ามักจะมีความคาดหวังหรือต้องการที่จะให้มีสิงอำนวยความสะดวกต้านที่จอดรถที ่
เพียงพอแสะอยูาภ๓ บร้าน ผู้ประกอบการธุรกิจจะต้องพิจารณาถึงความต้องการในข้อนี้เป็นอย่างด ี
ผลก็คือ อาคารเก่าที่ทรูดโทรมถูกรื้อทิ้งและสร้างที่จอดรถและโรงเก็บรถแทน ความเพียงพอของท่ี 
จอดรถของธุรกิจการค้าและการบริการนั้น ผู้ประกอบการจะต้องกำหนดความต้องการด้านที่จอด 
รถตามประ๓ ทที่เขาดำเนินการอยู่ เช่น การคืกษาเกี่ยวกับศูนย์การค้าชี้ให้เห็นว่าห้างสรรพสินค้า 
แห่งหน่ึงต้องการท่ีจอดรถ 12 คันต่อพ้ืนท่ี 1,000 ตารางฟุต ในขณะที่ร้านค้าขนาดเล็กและร้าน 
จำหน่ายสินค้าเฉพาะอย่างต้องการที่จอดรถไม่เกิน4-5 คันต่อพ้ืนท่ี 1,000 ตารางฟุต (ผุสดีรุมาคม, 
2540: 191)

ที่จอดรถที่สะดวกและมีมากพอเป็นสิงสำคัญในธุรกิจปัจจุบัน การมีสถานที่จอดรถอย่าง 
เพียงพอเป็นปัจจัยสำคัญที่ซักจูงให้มีลูกค้ามาซื้อสินค้าและใช้บริการ ผู้บริหารหรือเจ้าของกิจการ 
จะต้องประเมินตำแหน่งที่ตั้งอย่างละเอียดรอบคอบโดยต้องมีการพิจารณาถึงสถานที่จอดรถให ้
เพียงพอและเหมาะสมกับกิจการด้วย (ซนินทร์ชุณหพันธรักษ์, 2541: 88)

2.3.3 สภาพแวดล้อมและธุรกิจต่าง ๆ ท ีอยู่ล ้อมรอบ
สิ่งแวดล้อมเป็นสิงที่สำคัญต่อธุรกิจ ทำเลที่ตั้งที่ดีควรมีสภาพแวดล้อมที่ดีควรมีอากาศ 

ถ่ายเทสะดวก มีการระบายนํ้าที่ดี และไม่มีควันพิษหรือสิ่งที่ก่อให้เกิดมลพิษอยู่ใกล้ การเลือกที่ตั้ง 
ต้องคำนึงถึงสภาพแวดล้อมเหล่านี้ด้วย (ซนินทร์ซุณหพันธรักษ์, 2541: 88)

ในการเลือกที่ตั้งผู้ประกอบการจะต้องพิจารณาสภาพแวดล้อมรวมทั้งประ๓ ทธุรกิจท่ีต้ัง 
อยู่ใกล้เคียง ธุรกิจบางประ๓ ทดึงดูดลูกค้าประ๓ ทหน่ึงและธุรกิจอ่ืนๆ ดึงดูดลูกค้าประ๓ ทอ่ืนซ่ึง 
เป็นที,ต้องการน้อยกว่า ธุรกิจท่ีอยู่รอบๆ ท่ีต้ังประ๓ ทใดบ้างซึ่งอยู่ในข่ายการพิจารณา ลูกค้าของ 
ธุรกิจเหล่านั้นเป็นผู้ท่ีคาดว่าจะเป็นผู้ซื้อท่ีดึจะซื้อสินค้าหรือบริการของผู้ประกอบการหรือไม่ ท่ีต้ังท่ี
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อยู่ใกล้กับร้านสรรพสินค้าซึ่งดึงดูดลูกค้าทุกประ๓ ทไปได้รับการพิจารณาว่าเป็นธุรกิจที่ดีลำหรับ 
ร้านค้าปลีกส่วนใหญ่ ธุรกิจขนาดย่อมได้รับประโยชน์จาการท่ีมีร้านสรรพสินค้าขนาดใหญ่ร้านหน่ึง 
หรือร้านตั้งอยู่ใกล้ ๆ โดยการดึงดูดผู้ที่คาดว่าจะเป็นลูกค้าซึ่งเดินผ่านร้านไป (ผุสดี รุมาคม, 2540: 
191-192)

ผู้ประกอบการต้องระวังลักษณะท่ีต้ังท่ีจะทำให้ร้านค้าไม่ได้รับความสนใจ เข่น ต้ังอยูใกล้อู่รถ 
โรงพยาบาลอยู่ใกล้เชิงสะพาน เป็นต้น ซ่ึงจะทำให้ลูกค้าไม่สะดวกหรือไม่ได้รับความสนใจ (สุมนา 
อยู่โพธ, 2537: 53)

2.3.4 ราคาที่ด ินหรึอค่าเช่าที่ด ิน
ในแต่ละตำแหน่งต่างๆของเมืองจะมีระด้บฃองราคาที่ดินหรือค่าเช่าพื้นที่ที่แตกต่างกัน 

การที่ราคาที่ดินแตกต่างกันนั้นมาจากตัวกำหนดต่างๆ คือ
(1) การประเมินประโยชน์ที่จะได้จากการใช้ที่ดินมากน้อยเพียงใด ของตำแหน่งต่างๆ ชอง 

เมือง การใช้ท่ีดินอย่างมีประสิทธื้ภาพน้ัน จะคำนึงถึงประโยชน์ตอบแทนจากตำแหน่งนั้นๆ เสมอ 
ในตำแหน่งใจกลางเมือง (ศูนย์กลางธุรกิจการค้าของเมือง) เป็นตำแหน่งที่มีความเหมาะลมต่อการ 
ใช้ที่ดินเป็นสถานที่การค้าและบริการ เพราะเป็นตำแหน่งที่จะให้ผลกำไรตอบแทนสูงค้มค่ากับ 
การลงทุนสำหรับที่ดินในบริเวณนั้น ราคาหรือค่าเช่าที่ดินในบริเวณใจกลางเมืองหรือบริเวณใกล ้
เคียงจะสูงมากและราคาที่สูงมากเช่นนั้นไม,เหมาะลมกับการใช้ที่ดินในส่วนนี้ให้เป็นที่อยู่อาค้ย 
เพราะธรรมชาติของการใช้ที่ดินเป็นที่อยู่อาค้ยนั้นจะได้ค่าตอบแทนกลับมาเป็นผลตอบแทนทาง 
เศรษฐกิจตํ่ามาก ไม่เหมือนกับการใช้ที่ดินเพ่ือประกอบการค้าหรือการผลิตรูปอุตสาหกรรม ฉะน้ัน 
จะไม่พบว่าตำแหน่งใจกลางเมืองจะถูกใช้ที่ดินเพื่อที่อยู่อาตัย แต่จะพบย่านการค้าเป็นหลัก 
สำหรับการใช้ที่ดินของบริเวณนี้ที่อยู่อาลัยจะกระจายตัวหนีห่างออกจากเขตที่ดินราคาแพงในเขต 
ใจกลางเมือง ไปสู่เขตราคาที่ดินไม่สูงมากน์กในเขตชานเมือง ซึ่งย์งมืความเหมาะสมทางด้าน 
ภาวะแวดล้อมที่อำนวยต่อการใช้ที่ดินประ๓ ทนี้มากกว่าในเฃดใจกลางเมือง สรุปรวมแล้วราคาท่ี 
ดินจะสูงหรือตํ่ามาจากตัวกำหนดประการแรกนี้ที่ว่าที่ดินบริเวณนั้นให้ค่าตอบแทนทางเศรษฐกิจ 
มากน้อยเพียงใด สำหรับการใช้ท่ีดินในตำแห่งน้ันๆ

(2) ความสะดวกในการเข้าถึงหรือตำแหน่งที่มืความสามารถในการเช้าถึง(Accessibility) 
ได้ดี ตำแหน่งท่ีจะสามารถเข้าถึงได้ดีน้ันจะลัมพันธ์กับตำแหน่งหรือบริเวณท่ีมืโครงข่ายถนน
หนาแน่น การใช้ท่ีดินของตัวเมืองสำหรับสร้างเป็นถนนหนทางโดยท่ัวไป พบว่า ในส่วนของใจ 
กลางเมืองหรือย่านการค้าหลักของเมืองจะเป็นบริเวณที่มืถนนสายต่างๆ เร่ิมกระจายออกไปเป็น 
เหมือนรัศมีออกไปสู่เขตซานเมือง และความหนาแน่นของโครงข่ายของถนนจะมืมากในเขตย่าน 
การค้าหลักของเมือง จากนั้นความหนาแน่นจะลดลงเมื่อห่างจากย่านการค้าหลักของเมืองออกมา
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สู'เขตชานเมือง ในลักษณะเ1ใ!นนี้ถนนหนทางที่มือยู่ในเขตเมืองจะเป็นตัวกำหนดโอกาสให้แต่ละ 
ตำแหน่งมืความสะดวดในการเข้าถึงใด้แตกต่างกัน ความสะดวกในการเข้าถึงจะมืมากในเขต 
ใจกลางเมืองที่มืโครงข่ายของถนนหนาแน่น และเป็นศูนย์รวมของถนนหลายๆ สายจากซานเมือง 
เข้าส่ใจกลางเมือง แต่ในเขตชานเมืองจะมืค่าความสะดวกในการเข้าถึงน้อยกว่าในเขตเมือง ธรรม 
ชาติของตำแหน่งที่มีความสะดวกในการเข้าถึงได้ดีหรือไม่ดีเพียงใดนั้น จะกำหนดถึงประโยชน์ 
ตอบแทนของการใข้ท่ีดินชนิดต่างๆ ในเขตตัวเมืองด้วย เซ่น ตำแหน่งของเมืองที่มืค่าความสะดวก 
ในการเข้าถึงใด้ดีมาก เข่น ในส่วนใจกลางเมืองจะเหมาะอย่างยิ่งต่อการใช้ที่ดินเพี่อเป็นย่านการ 
ค้า เพราะเป็นตำแหน่งท่ีมืโอกาสให้กำไรตอบแทนได้สูง เนื่องจากเป็นตำแหน่งที่ง่ายต่อการเข้าถึง 
ของลูกค้าจากบริเวณต่างๆ ของเมือง ราคาที่ดินในส่วนนี้ก็จะแพงมากท่ีสุดสำหร้บตำแหน่งที่มืค่า 
การเข้าถึงดีที่สุดเช่นนี้ ฉะนั้นที่ใจกลางเมืองราคาที่ดินจะสูงสุดของเมือง เพราะเป็นตำแหน่งท่ีมื 
ความสะดวกในการเข้าถึงได้ดีที่สุด และจะมืราคาลดลงในตำแหน่งจากใจกลางเมืองออกมาส่ชาน 
เมือง ซึงมีค่าความสะดวกในการเข้าถึงน้อยกว่า อย่างใรก็ตามโครงข่ายของถนนที่มืหนาแน่นมาก 
ในเขตใจกลางเมืองนั้น ได้ถูกตัดออกส่เฃตชานเมืองถนนหนทางจะกระจายออกจากใจกลางไปส่ 
เขตตัวเมืองอื่นๆ ในบางตำแหน่งที่ถนนหนทางเหล่าน้ีมาบรรจบกัน ทำให้เกิดทางแยก ทำให้เกิด 
จุดรวมของถนนหลายๆสายขึ้นในตำแหน่งใดตำแหน่งหนึ่งขึ้นอีก ทางแยกหรือจุดรวมเหล่าน้ีจะม ื
ค่าความสะดวกในการเข้าถึงดีขึ้นมาทันที ตำแหน่งเหล่านี้จึงเป็นตำแหน่งที่เหมาะลมแก่การใข้ที่ 
ดินเพี่อเป็นย่านการค้าใหม่ ซึ่งเริ่มกระจายหนีออกจากใจกลางเมือง ตำแหน่งเหล่านี้จะมืราคาที่ดิน 
สูงขึ้นจากบริเวณโดยรอบ ลักษณะเซ่นนี้ทำให้ราคาที่ดินของเมืองตามความเป็นจริงตลอดทั้งเมือง 
จะมืลักษณะตังนี้'คือ ราคาสูงสุดที่อยู่ใจกลางเมือง แล้วจะมีราคาที่ดินราคาสูง กระจายอยู่เป็น 
หย่อมๆ ตามตำแหน่งที่มืถนนตัดติดต่อกันหลายๆ ลาย (แต่ราคาถูกกว่าที่ใจกลางเมือง) ส่วนอ่ืนก็ 
จะมืราคาที่ดินลดตํ่าลงตามระยะห่างจากตำแหน่งต่างๆ ที่กล่าวมา

(3) ทำเลที่เหมาะสมทางภาวะแวดล้อม เช่น ทำเลที่มืทิวทัศน์สวยงามซึ่งอาจเป็นบริเวณ 
เนินเขา เชิงเขา ริมฝังแม่นํ้า หรือริมฝังทะเลลาป ทำเลที่ตั้งเหล่านี้มักถูกเลือกให้เป็นที่อยู่อาตัยฃอง 
ผู้มืฐานะทางเศรษฐกิจดี ทำเลเหล่าน้ีจะมืราคาที่ดินสูงอีกแห่งหน่ึงของเมือง

(4) ผลของการกำหนดเขตการใช้ที่ดิน ซึ่งได้จากการวางตังเมือง การ1วางตังท่ีมืผลต่อ 
บริเวณหรือเขตการใข้ที่ดินจะมีผลต่อระดับราคาที่ดินไปในตัวเซ่นกัน ถึงแม้จะเป็นตังอนาคตก็ 
ตาม

ในกรณีที่กล่าวมานั้นเป็นการกล่าวถึงราคาหรือค่าเซ่าที่ดินโดยทั่วไป พอสรุปได้ว่าราคาสูง 
สุดของที่ดินในเขตตัวเมืองได้แก่ที่ศูนย์กลางหรือใจกลางเมือง ซึ่งได้แก่ย่านการค้าหลัก (CBD)
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ของเมือง และราคาที่ดินจะลดลงเมื่อเริ่มห่างออกมาจากเขตใจกลางเมือง แต่อาจพบบริเวณที่ 
ราคาสูงกระจายอยู่ในตำแหน่งต่างๆ เซ่น บริเวณที่ถนนตัดกันหลายๆลาย และบริเวณที่ม ี
ทัศนียภาพสวยงามในมุมใดมุมหนึ่งของเมือง แต่ราคาจะตํ่ากว่าที่ใจกลางเมืองซึ่งเป็นย่านการค้า 
และธุรกิจของเมือง

ในแง่ของราคาที่ดินซึ่งมืผลต่อตำแหน่งที่ตั้งและความเข้มของการH ท่ีดินน้ัน การใข้ท่ีดินท่ี 
มืค่าตอบแทนสูงจากการใข้ที่ดิน เซ่น การค้าหรือบริการ การอุตสาหกรรม การใช้ท่ีดินประเภทน้ีจะ 
ลามารถผู้กับตำแหน่งราคาที่ดินที่สูงๆ ได้ เซ่น ในบริเวณย่านการค้าและธุรกิจของเมืองซึ่งมีราคาที่ 
สูงแต่ก็เป็นตำแหน่งที่สามารถให้กำไรต่อการใช้ที่ดินที่เขตนี้ได้สูงเซ่นกัน ฉะนั้นบริเวณใจกลาง 
เมืองและบริเวณที่ต่อเนึ่องกันจะถูกใช้เพี่อเป็นร้านค้าและเป็นตำแหน่งที่มืการใช้ที่ดินเพื่อการค้า 
เข้มข้นท่ีสุด อุตสาหกรรมเบาจะอยู่ใกล้ย่านธุระกิจการค้าของเมือง ส่วนท่ีอยู่อาตัยซ่ึงโดยธรรมชาต ิ
แล้วเป็นการใช้ที่ดินที่มีค่าตอบแทนทางเศรษฐกิจตํ่าสุด ฉะนั้นจะเลือกทำเลที่ตั้งที่ราคาที่ดินไม่สูง 
มากนัก โดยจะเลือกในบริเวณใกล้ซานเมือง ซ่ึงในส่วนใกล้ซานเมืองจนถึงเขตซานเมืองน้ัน จะเป็น 
ที่อยู่อาตัยประ๓ ทครอบคร้วเดียว แต่ที่อยู่อาตัยแบบที่หลายครอบครัวลามารถอยู่ในอาคารหลัง 
เดียวกันได้ จะเป็นที่อยู่อาตัยประ๓ ทที่ลามารถอยู่ใกล้กับย่านการค้าหลักของเมืองได้ เพราะจะได ้
ค่าตอบแทนสูงกว่าแบบครอบครัวเดียว ส่วนการใช้ท่ีดินสำหรับอุตสาหกรรมหนัก ซ่ึงโดยท่ัวไป 
ต้องการพ้ืนท่ีกว้างขวาง ฉะน้ันโรงงานประ๓ ทนี้จะหนีจากบริเวณท่ีดินราคาแพง ไปอยู่ในที่ราคาที ่
ดินถูก เซ่น ในเขตซานเมือง และนักจะพัฒนาข้ึนเป็นอุตสาหกรรมหนัก (ลมชาย เตชะพรหมพันธ์, 
2522: 51-54)

ข้อลังเกตประการหนึ่งเกี่ยวกับราคาหรือค่าเช่าที่ดิน คือ การที่สถานประกอบการม ี
ตำแหน่งท่ีตั้งอยู่ในย่านธุรกิจที่มีราคาที่ดินสูง ถึงแม้ต้องลงทุนสูงแต่ก็มืข้อดีที่อยู่ใกล้กลุ่มลูกค้า 
มีการจราจรสะดวก ทำให้การติดต่อซื้อขายทำได้ง่าย และการตั้งอยู่ในตำแหน่งที่เป็นย่านธุรกิจมี 
ผู้คนผ่านไปมาและเป็นเป้าลายตา ทำให้ประหยัดค่าโฆษณาประชาลัมพันธ์ธุรกิจได้ (ชนิ,นทรั
ซุณหพันธรักษ์, 2541: 89)

2.3.5 ทำเลที่ต ั้งบนฟากถนน
การเลือกฝังของถนนนับว่ามีความสำค้ญประการหนึ่ง เพราะส่งผลถึงความสำเร็จของ 

กิจการได้ โดยปกติพติกรรมของผู้บริโภคนักจะหาซ้ือสินค้าในซ่วงตอนเย็นหลังเลิกทำงานแล้ว 
โดยเฉพาะสินค้าเกี่ยวกับอาหาร (สุวิทย์ เปียผ่อง, 2535: 75)

ตังน้ัน การซื้อสินค้าจะเกิดขึ้นบนเล้นทางที่จะกลับจากทำงานมากกว่าบนเล้นทางที่ไป 
ทำงาน ถ้าหากว่าประชาซนรับรถในเมืองหรือไปยังที่ทำงานก็อาจจะเป็นสิงที่ดีที่สุดที่จะตั้งสถาน
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ประกอบการบนฟากถนนที่เป็นเล้นทางกลับบ้านซึ่งส่วนใหญ่จะอยู่ฝังซ้ายของถนนในทิศทางจาก 
ในเมืองไปซานเมือง (ผุสดี เมาคม, 2540: 192-193)

2.3.6 การรวมตัวกันของสถานประกอบธุรกิจที่เหมือนก้น
การเลือกตำแหน่งที่ตั้งชองสถานประกอบการธุรกิจในพื้นที่ใดจะต้องพิจารณาถึงระดับ 

การแข่งขันของร้านค้าปลีกประเภทเดียวกินหรือคล้ายกินในบริเวณนั้นด้วย เพราะถ้ามีร้านค้าปลีก 
ที่ขายสินค้าเหมือนกินหรือคล้ายกินตั้งอยู่ในทำเลนั้นมากๆ ย่อมทำให้ประซาซนท่ีมาซ้ือของในย่าน 
นั้นมืโอกาสเลือกซื้อสินค้าใต้มาก ทำให้กลายเป็นแหล่งดึงดูดคนให้มาซื้อสินค้าในย่านนี้มากด้วย 
แต่ถ้าจำนวนร้านค้าที่เหมือนหรือคล้ายกินมีมากเกินไป อาจก่อให้เกิดการแข่งขันในด้านต่างๆ เซ่น 
วิธีการให้บริการ การตกแต่งหน้าร้าน และการแข่งขันด้านราคา เมื่อมีการแข่งขันกินมากย่อมเป็น 
ผลร้ายต่อร้านค้าที่ตั้งใหม่ เพราะการแข่งขันที่รูนแรงเกินไปอาจทำให้ร้านค้าเลิกล้มกิจการไปด้วย 
ดังนั้นในการเลือกทำเล ควร่วิเคราะห์โดยละเอียดถึงสภาพแข่งขันของร้านค้าด้วย (ลุวิทย์ เปียผ่อง, 
2535: 74)

การจับกลุ่มของร้านค้าซนิดเดียวกิน แสดงถึงรูปแบบของการตั้งถิ่นฐานที่จัดตัวเองตาม 
ธรรมชาติของร้านค้าชนิดนั้นๆ ตำแหน่งที่กลุ่มร้านค้าเหล่านี้ตั้งอยู่หนาแน่น จะเป็นตำแหน่งที่ให ้
ความได้เปรียบต่อกิจการร้านค้าชนิดนั้นๆ เป็นอย่างดีกว่าร้านค้าชนิดเดียวกินที่กระจายอยู่ใน 
ตำแหน่งต่างๆ ของเมือง เพราะประโยชน์จากการจับกลุ่มจะได้ในลักษณะนี้

(1) เป็นจุดสนใจและเป็นตำแหน่งที่สร้างความคุ้นเคยต่อผู้ลัญจร ไปมาได้ดีกว่าร้าน 
กระจายกินจนเป็นการยากแก่การลังเกตคุ้นเคย ฉะนั้นการรวมกลุ่มจึงช่วยสร้างความคุ้นเคยต่อผู ้
ลัญจรไปมา ซ่ึงจะมืผลดีเมื่อเขาเหล่านั้นเกิดความต้องการสินค้าชนิดนั้นขึ้น ก็จะรู้ตำแหน่งท่ีจะได้ 
มาง่ายกว่าต้องเดินทางค้นหากินไปตามที่ต่างของเมือง

(2) การรวมกลุ่มจะข่วยเพิ่มปริมาณลูกค้าได้ดีกว่าการกระจายกินอยู่ทั้งนี้เพราะ ลูกค้า 
นิยมไปยังกลุ่มของร้านค้ามากกว่าจะไปตามร้านใดร้านหนึ่ง(ยกเว้นสินค้าบางประเภทที่เกี่ยวกิบ่ฝ ื
มือและความประทบใจ เป็นแรงดึงดูดให้ลูกค้ากระจายไปตาร้านที่อยู่นอกกลุ่มได้) เพราะการเข้า 
ไปในบริเวณกลุ่มร้านค้าชนิดเดียวกินนั้น เขามีโอกาสเลือกสินค้าชนิดนั้นจากหลายๆร้าน เขาม ี
โอกาสได้เปรียบเทียบและต่อรองราคาได้หลายๆร้าน และเขาจะได้เปรียบในแง่ที่การจับกลุ่มทำให ้
เกิดการแข่งขันขึ้นภายในกลุ่ม โอกาสของการได้รับบริการท่ีดี ก็จะมืแก่ลูกค้าที่เข้าไป เพราะทุก 
ร้านต้องแข่งขันกินเองด้วย ด้วยเหตุนี้เองการจับกลุ่มจึงข่วยเพิ่มลูกค้าให้เข้มข้นขึ้นอย่างมากมาย

(3) การรวมกลุ่มจะทำให้เกิดประโยชน์ในการประกอบธุรกิจร่วมกินชองร้านค้าเหล่านี้ ร้าน 
ค้าเหล่านั้นมืโอกาสทราบถึงปริมาณความต้องการชองสินค้าบางชนิดเป็นพิเศษได้ ลามารถติดต่อ 
แลกเปลี่ยนสินค้าบางชนิดในบางกรณีที่เกิดชาดแคลนสินค้าชนิดนั้นๆ ข้ึน ลามารถลีบรู้ระดับราคา
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ของสินค้าได้อย่างดี และ การรวมกลุ่มจะทำให้มีโอกาสรับรู้การเปลี่ยนแปลงของตลาดซึ่งง่ายต่อ 
การปรับตัวให้ได้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจอยู่เสมอ

(4) การรวกลุ่มของร้านค้าชนิดเดียวกัน จะให้ประโยชน์แก่ร้านใหม่ที่เพิ่งเริ่มเข้ามาในกลุ่ม 
โดยอาตัยแรงดึงดูดของกลุ่มในด้านการดึงลูกค้าจำนวนมากมาที่กลุ่มซองร้านค้านี้ ในจำนวนมาก 
อาจมีลูกค้าจำนวนหนึ่งเข้ามาอุดหนุน ลูกค้าเหล่านี้อาจหลีกเลี่ยงออกจาร้านเก่าหรือร้านใหญ่ๆ 
ในกลุ่ม เพราะระตับราคาและการบริการเข้าหาร้านใหม่ซึ่งต้องปรับราคาและบริการในระยะเริ่ม 
แรกให้ดี จึงมีโอกาสได้รับลูกค้ามาอุดหนุนให้สามารถเลี้ยงตัวเองได้

ผลเสียที่อาจเกิดจาการรวมกลุ่มของร้านค้าชนิดเดียวกันคือ การแข่งขันทางด้านการค้า 
จะมีร้านค้าบางร้านที,ไม่อาจปรับตัวและเลี้ยงตัวเองให้อยู่รอดได้ ก็จะเลิกกิจการไป หรืออาจหยุด 
กิจการสักระยะหนึ่ง เมื่อตั้งตัวได้มีการปรับปรุงทางด้านต่างๆดีพอจะดำเนินกิจการใหม่ก็มี

ร้านค้าที่มารวมกลุ่มกันในบริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมืองนั้น ร้านค้าที่จะได้ประโยชน์มา 
จากการรวมกลุ่มจะเป็นร้านค้าที่ประ๓ ทสินค้าที่ชาย เป็นสินค้าท่ีผู้ซ้ือต้องเลือก ต้องเปรียบเทียบ 
ก่อนที่จะมีการตัดสินใจซื้อ เข่น สินค้าจำพวกเครื่องประตับ เพชร พลอย (รวมกลุ่มใน 
กรุงเทพมหานครย่านบ้านหม้อ) สินค้าพวกผ้าพับ (ผ้ายังไม่ตัดเป็นเสื้อผ้าสำเร็จ) และอื่น ๆ จะได้ 
ประโยชน์จากการรวมกลุ่มมากกว่าการกระจายตัวเองอยู่ตามตำแหน่งต่างๆ ของเมืองนอกจากน้ัน 
การรวมกลุ่มกันของร้านค้าและหน้าที่ทางการค้าชนิดเดียวกัน ควรจะเกิดขึ้นในตัวเมืองใหญ่ๆ น่ัน 
หมายความว่า ถ้าต้องการจะประกอบกิจการทางการค้าขึ้นในเขตตัวเมืองใหญ่ๆ ก็ควรจะเลือก 
ทำเลที'ตั้งของร้านให้เกาะกลุ่มกับร้านเก่าๆ เอาไว้ จะได้ประโยชน์ทางการค้ามากกว่าการกระจาย 
ตัวเองไปอยู่ในตำแหน่งอื่นๆของเมือง แต่ถ้ายังเป็นเมืองขนาดเล็ก การรวมกลุ่ม ยังมีความจำเป็น 
น้อยกว่าตัวเมืองใหญ่ๆ ฉะนั้นในตัวเมืองเล็กๆ อาจเลือกทำเลที่ตั้งในตำแหน่งใดๆ ก็ยังไม่ต้อง 
คำนึงถึงกิจการการรวมกลุ่มมากนัก (ลมชาย เตซะพรหมพันธ์, 2522: 73-74)

2.3.7 ที่พ ักอาศัยของเจ้าของสถานประก'อบการ
ผู้บริหารร้านค้าปลีกขนาดเล็กย่อมมืบ้ญหาในการเลือกทำเลที่ตั้งมากกว่าร้านค้าปลีก 

ขนาดใหญ่ ทั้งนี้เพราะตัวผู้บริหารเองอาจมีความรู้เกี่ยวกับสถานที,น้ันๆ ไม่เพียงพอ เงินทุนและ 
เวลามีน้อยมากสำหรับเวลาใข้สำรวจทำเลที่ตั้ง บางทีความอยากอยู่ใกล้ชิดพ่อแม่พี่น้องครอบคร้ว 
ถิ่นกำเนิดหรือความชอบพอถิ่นนั้นๆเป็นพิเศษ ฯลฯ สิ่งเหล่าน้ีล้วนแต่เป็นความต้องการล่วนตัว ซ่ึง 
มีอิทธิพลต่อการเลือกทำเลที่ตั้งของร้านค้าปลีกเข่นกัน (ดำรงค์ตักดิ้ ขัยสนิทและสุนี เลิศแสวงกิจ,
2538: 22)
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2.3.8 ความหนาแน่นของประชากรในพื้นที่
ผู้บริหารหรือเจ้าของกิจการต้องคืกษาถึงประชากรในทำเลที่ตั้งนั้นๆ คืกษาถึงความหนาแน่น 

ของประซากร ซ่ึงประกอบด้วยบ้านจ้ดสรร คอนโดมิเนียมและบ้านเรือนทั่วไปในบริเวณใกล้เคียง 
กับที่ตั้งของสถานประกอบการซึ่งจำนวนประชากรบริเวณนี้จะมีอิทธิพลโดยตรงกับยอดขายของ 
กิจการ (ลุวิทย์ เปียผ่อง, 2535: 72)

การคาดคะเนยอดขายในย่านที่ต้องการจะเลือกเป็นทำเลที่ตั้งร้านค้านั้นจำเป็นต้องทราบ 
ถึงจำนวนประซากรในย่านหรือบริเวณนั้นๆ ความหนาแน่นของประชากรและจำนวนประชากรใน 
อนาคต นอกจากนี้ย้งต้องคีกษาถึงลักษณะของประชากร (Character of Population) ในบริเวณ 
น้ันๆ ด้วย เข่น ส่วนใหญ่มีเชื้อลายอะไร อาชีพ ศาลนา ระดํปการคืกษา เพศ อายุ ฯลฯ (ดำรงค์ค์กดี ้
ชัยสนิทและสุนี เลิศแสวงกิจ, 2538: 21-22)

2.3.9 ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ทำเลที่ตั้งสถานประกอบการธุรกิจ จะต้องพิจารณาถึงสาธารณูปโภคพื้นฐาน ได้แก่ ไฟฟ้า 

ประปา โทรค์พท์ซึ่งเป็นบริการท่ีรัฐวิสาหกิจจัดให้มีอยู่ในพ้ืนที่ ล้าทำเลที่ตั้งสถานประกอบการ 
ธุรกิจอยู่ในอาณาเขตพื้นที่ที่มีบริการไฟฟ้า นั้าประปา โทรค์พท์ อยู่แล้วก็เหมาะลำหรัมใชัเป็นทำเล 
ท่ีตั้งของสถานประกอบการธุรกิจได้เป็นอย่างดี เพราะว่าเจ้าของธุรกิจไม่ต้องลงทุนเลืยค่าใช้จ่ายที ่
แพงมากเกินความจำเป็น เพียงแต่ไปติดต่อขอให้บริการจากหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ ไฟฟ้าน้ําประปา 
โทรค์พท์โดยชำระเงินค่าธรรมเนียม และค่าบริการตามอัตราท่ีเรียกเก็บก็สามารถมี ไฟฟ้า ใ!ทประปา 
โทรค์พท์ใช้ใต้แล้ว

3. เอกสารและงานวิจ ัยที่เก ี่ยวข้อง

รุมพล หมอยาดี (2538) คีกษาลักษณะและประ๓ ทของธุรกิจการค้ากับความลัมพันธ์ของ 
การเปลี่ยนแปลงโครงข่ายคมนาคมขนส่ง แบ่งรูปแบบของกิจการพานิชยกรรมเป็น 12 ประ๓ ท 
ได้แก่ ร้านขายเครื่องใช้ชีวิตประจำวัน ร้านขายอาหารสด-แห้ง ร้านชายอาหารและเครื่องดื่ม 
ร้านชายเพื้อผ้าและเครื่องนุ่งห่ม ร้านชายสินค้าเครื่องหนัง ร้านชายเครื่องใช้ไฟฟ้า ร้านชาย 
เฟอร์นิเจอร์ ร้านขายเครื่องจักรเครื่องยนต์ ร้านขายยา สถานบริการรักษาโรค สถานบริการด้าน 
การคีกษา และสถานบริการด้านนันทนาการ พบว่าลักษณะโครงข่ายการคมนาคมสายหลักที่ผ่าน 
พื้นที่คีกษา คือ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 (บางนา-ตราด) มีความลัมพันธ์กับการเลือกทำเลที่ 
ต้ังของกิจการ พานิชยกรรม ร้อยละ 56.7 ของกิจกรรมพานิชยกรรมพ้ัฒด กล่าวคือ กิจการพานิซยกรรม
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แทบทุกประ๓ ทย กเวันร้านขายเครื่องหนังมีความต้องการที่'จะมีทำเลที่ตั้งติดกับถนนลายหสัก 
เน่ือง1จากต้องการความสะดวก,ในการเข้าถึง (Accessibility)เปีนสิ'าคัญ

พัลลภ โลหารชุน (2533) คืกษๆปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อท่ีต้ัง ประซากรประเดิมและจำนวน 
ของร้านค้าปลีกเฉพาะอย่างในเมืองของภาคกลางตอนล่าง พบว่าการกระจายที่ตั้งของร้านค้าปลีก 
เฉพาะอย่างจากบริเวณที่ให้ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูงสุด 5 ชนิด คือ ร้านค้าทอง ร้านค้าเครื่อง 
หนัง-รองเท้า ร้านเฟอร์นิเจอร์ ร้านเคร่ืองเขียน และร้านค้าอะไหล่รถยนต์ เรียงลำดับการกระจาย 
ต้วดังน้ี ร้านค้าทองซึ่งจำหน่ายสินค้าเพื่อการออมมีการรวมตัวกันหนาแน่นใกล้บริเวณดังกล่าว
มากที่สุด กัดออกมาคือ ร้านที่จำหน่ายสินค้าตามสมัยนิยมได้แก่ร้านค้าเครื่องหนัง-รองเท้าและ 
ร้านเฟอร์นิเจอร์ กัดออกมาคือ ร้านท่ีจำหน่ายสินค้าที่ต้องการให้ทันทีได้แก่ร้านเคร่ืองเขียน และ 
ร้านค้าอะไหล่รถยนต์

ขวัญฤทัย ทองอินทร์ (2530) คืกษๆการให้ที่ดินด้านพาณิชยกรรมของเมืองหาดใหญ่ด้วย 
การวิเคราะตักยภาพพื้นผิวหรือ PSA โดยกำหนดตัวแปรที่มีความจำเป็นและเอื้ออำนวยต่อการ 
ประกอบกิจกรรมด้านพาณิชยกรรม คือ ตัวแปรด้านกายภาพ ได้แก่ ความสะดวกในการเช้าถึง 
สภาพแวดล้อมที่เหมาะสม สาธารณูปโภค พ้ืนท่ีลุ่ม ความหนาแน่นของอาคาร ตัวแปรเศรษฐกิจ 
ได้แก่ ย่านธุรกิจการค้า ตลาด ราคาที่ดิน ตัวแปรด้านสังคม ได้แก่ ความหนาแน่นของประชากร 
พื้นที่อนุรักษ์ โรงพยาบาล พบว่าพ้ืนท่ีท่ีมีตักยภาพสูงสุดสำหรับเขตพาณิชยกรรมเป็นพ้ืนท่ีท่ีได้รับ 
บริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอย่างพร้อมเพรียง ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีความเหมาะสมท้ังทาง 
ด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และด้านสังคม ได้แก่ บริเวณย่านใจกลางเมืองหาดใหญ่และบริเวณรอบๆ 
ล่วนบริเวณที่มืตักยภาพตํ่าสุด ไม่เหมาะสำหรับเขตพาณิชยกรรมได้แก่บริเวณที่อยู่ห่างไกลจาก 
ศูนย์กลางเมืองหาดใหญ่เป็นพื้นที่ทุ่งโล่ง และลำคลอง

จิโรจน์ สินธวานุรักษ์ (2530) คืกษาแนวทางการวางแผนการให้ที่ดินเพื่อการค้าเขตปทุม 
วัน พบว่าปัจจัยที,ล่งเสริมให้มีการขยายตัวของพื้นท่ีการค้าในเขตนี้ คือ 1) ปัจจัยเกี่ยวกับสภาพที่ 
ตั้งที่เป็นเขตชั้นในติดต่อกับเขตย่านการค้าหนาแน่น 2) ปัจจัยเกี่ยวกับแผ่นดินทรุดท่ีมีแผ่นดินทรุด 
ในระดับตํ่า 3) ปัจจัยเกี่ยวกับการคมนาคม เป็นท่ีต้ังของสถานิรถไฟกรุงเทพฯ มีทางด่วนพิเศษสาย 
ท่าเรือ-ดินแดง และถนนสายหลักที่สำตัญคีอพญาไทพระรามที่ 1 และพระรามที่4 ผ่าน 4 ) ปัจจัย 
เกี่ยวกับปริมาณจราจรที่มีมาก 5) ปัจจัยเกี่ยวกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจคือเป็นที่ตั้งศูนย์การค้าถึง 
9 แห่ง ตลาดหสักทรัพย์ สำนักงานใหญ่ของธนาคาร สถาบันการเงิน และมีการจัดเก็บภาษีได้มาก 
รองจากเขตบางรัก 6) ปัจจัยเกี่ยวกับราคาที่ดินที่มีราคาสูงจนเกินความคุ้มค่าที่จะนำมาเป็นที่อยู่ 
อาตัย 7) ปัจจัยเกี่ยวกับพื้นที่ขออนุญาตก่อสร้างที่มีมากโดยเฉพาะอาคารพาณิชยกรรม นอกจาก 
นี้ยังเป็นประ๓ ทอาคารชุด 8) ปัจจัยเกี่ยวกับการให้บริการด้านสาธารณูปโภค-ลาธารณูปการอย่าง
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พร้อมเพรียง 9) ปัจจัยเกี่ยวกับประชากรที่อัตราการเพิ่มของประชากรอยู่ในระดับตํ่า 10) ปัจจัย 
เกี่ยวกับช้อจำกัดในการขยายดัวฃองชุมชน ได้แก่ บริเวณที่ตั้งของสถานท่ีราชการ สถานสีกษา 
องค์กรต่างๆ และบริเวณอนุรักษ์ 11) ปัจจัยเกี่ยวกับนโยบายของรัฐที่กำหนดบทบาทหน้าที่ให้เขต 
ปทุมวันเป็นที่ตั้งของศูนย์พาณิชยกรรมในระดับภาค 12) ปัจจัยเกี่ยวกับโครงการสาธารเนุปโภค- 
ลาธารณูปการในอนาคต เขรน ทางด่วนข้ันท่ี 2 โครงการขนส่งมวลชนรถไฟฟ้า โครงการกำจัดนํ้า 
เสีย เป็นต้น

ไชยา กุฎาคาร (2527) สีกษาและวิเคราะห์พื้นที่ตลาดและพฤติกรรมผู้บริโภคของศูนย์การ 
ค้าในและนอกเขตศูนย์กลางธุรกิจหลัก โดยให้ศูนย์การค้าราชดำริอาเขตเป็นตัวแทนศูนย์การค้าใน 
เขตศูนย์กลางธุรกิจหลัก และศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาช่าเป็นตัวแทนศูนย์การค้านอกเขตศูนย์กลาง 
ธุรกิจหลัก พบว่าแรงจูงใจที่สำคัญที่สุดที่ทำให้ลูกค้าเดินทางมาซื้อสินค้าที่ศูนย์การค้าในเขตศูนย ์
กลางธุรกิจหลักคือการที่มีชนิดสินค้าให้เลือกเป็นจำนวนมาก และแรงจูงใจที่สำดัญที่สุดที่ทำให้ลูก 
ค้าเดินทางมาซื้อสินค้าที่ศูนย์การค้านอกเขตศูนย์กลางธุรกิจหลักคือความสะดวกในการเดินทาง
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