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ว ิทยาน ิพ นธ ์ฉบ ับน ี้ม ืว ัตถ ุป ระสงค ์เพ ื่อ  1. ศ ึกษาพ ัฒ นาการศ ูนย ์การค ้าในพ ื้นท ี่ด ้านตะว ันออกของกร ุงเทพมหานคร 2. 

ศ ึกษาอ ิทธ ิพลและร ัศม ีการใหบร ิการของศ ูนย ์การค ้าท ี่ม ืผลต ่อช ุมชนพ ักอาค ์ยย ่านบางกะป ิและบร ิเวณใกล ้เค ียง 3. เสนอแนะแนว 

ทางในการพ ัฒนาศ ูนย ์การค ้าในพ ื้นท ี่ด ้านตะว ันออกของกรุงเทพมหานคร ช ึ่งการว ิจ ัยครั้งน ี้ม ีเครื่องม ือท ี่ใช ้ในการว ิจ ัยค ือ แบบสอบ 

ถาม การสำรวจภาคสนาม  และการส ัมภาษณ ์ผ ู้ใช ้บร ิการศ ูนย ์การค ้าในพ ื้นท ี่ย ่านบางกะป ิจำนวน 400 ต ัวอย ่าง ท ั้งน ี้การเส ือกกล ุ่ม 

ต ัวอย ่างใช ้ว ิธ ีล ุ่มต ัวอย ่างแบบบ ังเอ ิญ  ( Accidenta l Sampling ) โดยสอบถามถ ึงล ักษณะท ั้วไปของผ ู้ใช ้บร ิการศ ูนย ์การค ้า

พฤต ิกรรมของผ ู้ใซ ้บร ิการและป ัญ หาท ี่เก ิดจากศ ูนย ์การค ้า แล ้วจ ึงว ิเคราะห ์เพ ื่อหาความส ัมพ ันธ ์ทางกายภาพก ับสภาพป ัญหา

ตลอดจนอ ิทธ ิพลของศ ูนย ์การค ้าท ี่ม ีผลต ่อช ุมชนพ ักอาต ัย

ผลการศ ึกษาพบว ่าย ่านพาณ ิชยกรรมด ้านตะว ันออกม ีการขยายต ัวไปตามแนวถนน ลาดพร้าว, รามคำแหง, บางนา

ตราด, ศร ีนครินทร์, ส ุขาภ ิบาล ท ี่เป ็นเล ้นทางล ุ่ภาคตะวันออกสามารถแบ ่งได ้เป ็น 5 ย ่าน ต ังน ี้ ย ่านลาดพร้าว -  วังทองหลาง,

ย ่านศ ร ีนค ร ินท ร ์ 1 ย ่านส ุขาภ ิบาล 1 -  3, ย ่านรามคำแหง และย ่านบางกะป ิ ช ึ่งม ีศ ูนย ์การค ้าในพ ื้นท ี่ท ั้งหมด 21 แห่ง โดยย่าน

บางกะป ิม ีการกระจ ุกต ัวของศ ูนย ์การค ้าถ ึง 5 แห่ง เน ื่องจากย ่านบางกะป ิม ีต ักยภาพในการพ ัฒนาทางด ้านการค ้า โดยสามารถ 

เช ื่อมโยงก ับเขตช ั้นในและจ ังหว ัดรอบนอกไค ้อย ่างสะดวกจากเล ้นทางการคมนาคมในพ ื้นท ี่ ราคาท ี่ด ินม ีราคาถ ูกกว ่าพ ื้นท ี่ในเม ือง

การเพ ิ่มข ึ้นของจำนวนประชากรม ีการเปล ี่ยนแปลงมากกว ่าการเปล ี่ยนแปลงโดยรวมของกร ุงเทพมหานครถ ึง 4 เท่า กล ุ่มประชากร 

ล ้วนใหญ ่ในพ ื้นท ี่เอ ื้ออำนวยต ่อการลงท ุนธ ุรก ิจศ ูนย ์การค ้า นอกจากน ี้พ ื้นท ี่ศ ึกษาย ังม ีการกระจ ุกต ัวของการค ้าและบริการ

ล ้วนการศ ึกษาล ักษณ ะท ั่วไปทางด ้านกายภาพของศ ูนย ์การค ้าในแต ่ละแห ่งน ั้นทำให ้ท ราบว ่าศ ูนย ์การค ้าในแต ่ละแห ่งม ี 

ความแตกต ่างก ันในเร ื่องประเภทของส ินค ้า 1 ขนาดของศ ูนย ์การค ้า , กล ุ่มผ ู้ใช ้บร ิการ และร ัศม ีการให ้บร ิการ ซ ึ่งผลจากการศ ึกษา 

สามารถแบ ่งศ ูนย ์การค ้าในแต ่ละระด ับ  ตังน ี้

1. ศ ูนย ์การค ้าระด ับตำบล (Neighborhood Shopping Center) ร ัศม ีการให ้บร ิการ 1-2 ก ิโลเมตร ม ีจำนวน  3 แห่ง

2. ศ ูนย ์การค ้าระต ับช ุมชน (Community Shopping Center) ร ัศม ีให ้บร ิการ 3-5 ก ิโลเมตร ม ีจำนวน 14 แห่ง

3. ศ ูนย ์การค ้าระต ับภ ูม ิภาค (Regional Shopping Center) ร ัศม ีให ้บร ิการ 6 ก ิโลเมตร ขึ้นไป ม ีจำนวน 4 แห่ง

อ ิทธ ิพลของศ ูนย ์การค ้าในย ่านบางกะป ิได ้ก ่อให ้เก ิดผลในด ้านต ่าง ๆ ให ้ก ับเม ือง ได้แก่ ค ้านเศรษฐก ิจท ี่ล ้งผลให ้ภาครัฐ

จ ัด เก ็บภาษ ีได ้มากข ึ้น  ผ ู้ใช ้บริการม ีทางเส ือกในการจ ับจ ่ายใช ้สอยจากการแข ่งข ันก ันของศ ูนย ์การค ้า ซ ึ่งม ีผลลบต ่อการดำเน ินการ 

ค ้าของร ้านค ้าย ่อย, ด ้านกายภาพและส ิงแวดล ้อมของเม ือง ทำให ้เก ิดความแออ ัดของยานพาหนะท ี่ส ่งผลต ่อสภาพอากาศและเส ียง 

ขยะม ูลฝอย หาบเร ่แผงลอยบร ิเวณศ ูนย ์การค ้า

ข ้อเสนอแนะแนวทางการแก ้ใฃป ัญหาต ่างๆท ี่เก ิดจากศ ูนย ์การค ้าในพ ื้นท ี่ศ ึกษาได ้แก ่ ป ัญ หาการจราจร ควรม ีการจ ัดระบบ 

การจราจรบร ิเวณ ส ี่แยกบางกะป ิถ ึงสามแยกแฮปป ีแลนด ์ สร ้างหรือขยายสะพานลอยคนข ้ามเพ ิ่มข ึ้น จ ัดพ ื้นท ี่จอดรถเพ ิ่มเต ิมในว ัน 

หย ุด ,ป ัญหามลพ ิษทางอากาศและเส ียง ภาคร ัฐควรจ ัดต ั้งจ ุดตรวจว ัดค ุณ ภาพอากาศและเส ียงรวมถ ึงจ ุดตรวจปร ับยานพาหนะท ีม ี 

ควันดำ ย ้ายสถานท ี่จอดรถโดยสารประเภทรถด ู้ / สองแถวไปอย ู่บร ิเวณด้านหล ังศ ูนย ์การค ้า 1 ป ัญหาขยะม ูลฝอย ควรสน ับสน ุนให ้ 

ศ ูนย ์การค ้าใช ้ว ัสด ุบรรจ ุส ินค ้าท ี่ย ่อยสลายได ้และนำค ่าใช ้จ ่ายมาเป ็นล ้วนลดด ้านภาษ ี, ป ัญหาท ัศน ียภาพของช ุมชนควรจ ัดต ั้งแนว 

เขตการค ้าและร ูปแบบร ้านค ้าให ้เป ็นร ูปแบบเด ียวก ันรวมถ ึงช ุดลอกคลองบ ้านหน ังให ้ระบายน ํ้าได ้สะดวก และด ้านการเส ือมถอยของ 

อาคารร ้านค ้าย ่อย แก ้ไขโดยภาครัฐควรม ีมาตราการควบค ุมการขยายต ัวของศ ูนย ์การค ้าขนาดใหญ ่ในพ ื้นท ี่ต ่างๆ และจ ัดทำประชา 

พ ิจารณ ์สอบถามความค ิดเห ็นของประชาชนในเม ืองเพ ื่อให ้ศ ูนย ์การค ้าสามารถตอบสนองความต ้องการของประชาซนและม ีผลบวก 
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Piyamas Lertnapakun : Influence of Suburban Shopping Centers in The Eastern A rea of Bangkok : A  Case 
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The objectives of this thesis were 1) to study the development of shopping center in the eastern area of 

Bangkok, 2) to study the influence and service area of shopping center affecting to the communities in Bangkapi 

district and vicinity, 3) to propose guidelines in developing the shopping center in the eastern area of Bangkok.

The research methodology included : taking field survey, distributing questionnaires and making interviews 

for 400 sam ples from the shopping center user in Bangkapi district by accidental sampling. The questionnaires 

focused on user characteristics 1 behavior and problems on using shopping center.

From this study 1 the commercial zone in eastern of Bangkok expanded along Ladphaw  road 1 Ramkamhang 

road 1 Bangna - Trad road, รท Nakarin road and Sukapibal road which are routes to the eastern area. The shopping 

centers are classified to 5 zones: Ladphaw - Wangthonglang, Srinakarin, Sukapibal, Ramkamhang 1 and Bangkapi 

which cover 21 shopping centers. Bangkapi district has agglomerated up to 5 shopping centers responded to the 

potential of commercial development in connecting inner and outer of city due to the convenient transportation, the 

land price is lower than other area, the population growth rates of 4 times higher than of the other area in Bangkok, 

and the dem ographic structure is the magnet target to invest in shopping center. Moreover, the study area has been 

agglomerated of trade and services.

The physical study of each shopping center shows the different in the type of commodities and size of 

shopping center 1 group of users and service area which are classified to

1. Neighborhood shopping center - the service area is 1-2 kilometers, 3 shopping center in this area.

2. Community shopping center - the service area is 3-5 kilometers, 14 shopping center in this area.

3. Regional shopping center - the service area is 16 kilometers or more, 4 shopping centers in this area.

The influences of shopping center in Bangkapi create the effects to the city such as econom ic returns to the

Government particularly on increasing tax revenues, the users have variety of cho ices from the intense competitions of 

shopping center which creates the problem to the operation of the small retail shops, the physical and urban 

environment, the air pollution, the noise pollution, the traffic jam and the garbage around shopping center.

The recommendations to solves the problems caused by the shopping center in this area are 1) traffic 

problem: to manage the traffic systems around the intersections of Bangkapi to Happy Land, to build more bridges, 

cross over and parking lots in holiday periods, 2) air and noise pollution: to setup the center which check  and test the 

quality of air and noise, to remove the parking lot of vans / small buses to the back of shopping center, 3) garbage 

problem: to support user of recycle and disposab le and create incentive of using them by tax, 4) community visual 

problem: to set up the harmony of shape and zone of large shopping center, and to drain Bannang Canal in order to 

clean the water, 5)recession of the small retail shops: to issue measures in controlling the expanding of large shopping 

centers in the other area and set public hearing to response to the comments of population in order to serve the 

people and provide positive influence in the community.
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ขอบพระคุณไว้ ณ. โอกาสน้ีด้วย

- ปิาอัมพร โกหมวย ท่ีอบรมเล้ียงดู ส่งเสริม ให้สามารถศึกษาต่อในระดับบัณฑิตศึกษาของ 
ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ท่ีเป็นสถาบัน 
อันทรงเกียรติแห่งน้ีได้จนเป็นผลสำเร็จ

- พ่ีอรรณพ ศรี'วาโนติ 1 พ่ีคงรัฐ สนทรโรจน์พัฒนา , และนายสายัณห์ แต้มคุณ ท่ีสละเวลามาพ่ จํ จํ
ช่วยแจกแบบลอบถาม , ให้ยืมอุปกรณ์คอมพิวเตอร์ฯลฯ และท่านผู้อ่ืนอีกเป็นจำนวนมากซ่ึงไม่สามารถ 
ท่ีจะกล่าวนามไว้ในท่ีน้ีได้ท้ังหมด รวมท้ังผู้ท่ีเข้าใช้บริการศูนย์การค้าท้ัง 5 แห่ง ในย่านการค้าบางกะปิ
ท่ีได้ให้ความร่วมมือในการตอบแบบสอบถามคร้ังน้ีด้วยดี

ผู้วิจัย
นางลาวปิยะมาศ เลิศนภากุล
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ศ ูน ย ์ก า รค ้า เว ิร ์ล เท รด  เซ ็น เต อ ร ์.........................................................................................................................1 5 3
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ท

สารบัญแผนภูมิ
แผนภูมิท่ี หน้า
1.1 ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ................................................................................................................................. 5

1 .2  เน ื้อ ห า ส า ร ะ แ ล ะ ข ั้น ต อ น ข อ งก า ร ศ ึก ษ า ...................................................................................................... 12

3.1 แ ส ด งจ ำ น ว น (ร า ย  ) ข อ งก าร 'ข อ อ น ุญ าต ป ล ูก ส ร ้า งอ าค าร ,พ า ณ ิช ย ์-พ ก อ า ศ ัย

ใ น ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ร ะ ห ว ่า ง ป ี 2 5 3 5 - 2 5 3 8  ...................................................................... , ............ 61

3 .2  แ ส ด งศ ูน ย ์ก า ร ค ้า จ ำ แ น ก ต าม ร าย เข ต ข อ งก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ป ี พ .ศ . 2 5 4 1 ........................... 7 0

3 .3  แ ส ด งอ ัต ร าก า รข ย า ย ต ัว ข อ งพ ื้น ท ี่เม ือ ง  พ .ศ . 2 5 3 0  -  2 5 3 8 ......................................................... 74

3 .4  แ ส ด งจ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร ใน เข ต บ า งก ะ ป ิแ ย ก ต า ม ก ล ุ่ม อ า ย ุ............................................................... 9 4

3 .5  แ ส ด งส ัด ส ่ว น ร ้อ ย ล ะ ข อ งพ ื้น ท ี่อ าค ารป ระ เภ ท ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ท ี่ข อ อ น ุญ าก ่อ ส ร ้า ง
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