
ในการศึกษาเร่ืองการพัฒนาศูนย์การค้าย่านชานเมืองด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 
ได้นำพ้ืนท่ีย่านการค้าในเขตบางกะปิและบริเวณใกล้เคียงข้ึนมาเป็นกรณีศึกษา ในเร่ืองอิทธิพล 
ของศูนย์การค้า โดยผู้ศึกษาพิจารณาเห็นว่าทฤษฎีและแนวความคิดล้วนใหญ่จะเป็นเร่ืองตำแหน่ง 
ท่ีต้ังของศูนย์การค้า 1 ศูนย์กลางชุมชนและศูนย์การค้า ท้ังน้ีเพ่ือเป็นประโยช'น่ในการศึกษาและ
นำไปประกอบในการอภิปรายข้อสรุป รวมถึงเป็นแนวทางให้ผู้ศึกษาสามารถพิจารณาข้อเสนอ
แนะใน่การศึกษาเร่ืองดังกล่าว ซ่ึงจะมืทฤษฎีและแนวความคิดท่ีเก่ียวข้องเป็นพ้ืนฐานสำคัญ ดังน้ี

2.1 ทฤษฎีและแนวความคิดเก่ียวกับเมืองและการขยายตัวของเมือง
2.2 ทฤษฎีและแนวความคิดเก่ียวกับรูปแบบการใช้ท่ีดินในเมือง
2.3 ทฤษฎีและแนวความคิดเก่ียวกับรูปแบบ และปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อรูปแบบ 

การใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรม
2.4 ทฤษฎีและแนวความคิดเก่ียวกับศูนย์กลางชุมชน
2.5 ทฤษฎีและแนวความคิดเก่ียวกับศูนย์การค้า

2.1 ทฤษฎีและแนวความคิดเก ี่ยวกับเม ืองและการขยายตัวของเม ือง 

2.1.1ความหมายของคำว่า “ เมือง ”

“ เมือง “ ได้เกิดข้ึนมานานแล้ว ในภาษาลาดิน คำว่า “ Urbs “ มีความเก่ียวข้องกับคำว่า 
“ Orbis “ ซ่ึงหมายถึง วงกลม ( Circle ) เหมือนกับคำว่า “ Town “ ในภาษาอังกฤษ หริอคำว่า “ 
Gorod “ ซ่ึงหมายถึงสนาม ( Yard ) ในภาษาสลาฟ ( Slavic ) ซ่ึงเหล่าน้ีล้วนเป็นเคร่ืองหมายท่ี 
ใช้แสดงลักษณะพ้ืนฐานของปรากฏการณ์ท่ีเรียกว่า “ เมือง “ ซ่ึงหมายถึงพ้ืนท่ีท่ีถูกล้อมรอบด้วย 
ด้วยร้ัวหรือกำแพงเป็นพ้ืนท่ีในเขตรัศมีท่ีแยกตัวขากพ้ืนท่ีชนบทและมีแบบแผนของการจัดองค์ภาย 
ในท่ีแน่นอน ( BRAIN J.L.BERRY and FRANK .E.HOSTON 1970 : 440 )

“ เมือง “ เน้นถึงความหนาแน่นของประชากรต่อหน่วยพ้ืนท่ีซ่ึงแตกต่างกันไปในแต่ละประเทศ 
อาชีพของประชากรเป็นอาชีพอ่ืนท่ีมิใช่เกษตรกรรม บริเวณดังกล่าวต้องมีอาคารป้านเรือนหนา
แน่น มีลักษณะเจริญแล้ว ตลอดจนต้องเป็นบริเวณท่ีอยู่ในเขตการปกครองแบบใดแบบหน่ึง
( ไ พ บ ูล ย ์ช ่า ง เร ีย น  2 5 1 6  : 10 )
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“ เมือง “ เป็นสถานท่ีทีมืเน้ือท่ีจำกัดซ่ึงได้นำเอาคนจำนวนมากมาอยู่รวมกัน และทำให้ผู้คน 
เหล่าน้ันไปมาหาสู่กัน มีการจัดการในเร่ืองระบบการติดต่อส่ือสารกับภายนอก และยังมีส่วนร่วม 
ในการทำกิจกรรมต่างๆ โดยมีลักษณะสังคมเป็นแบบพ่ึงพาอาศัยร่วมกัน นอก1จากน้ียังมีการ
ปกครองท่ีทำหน้าท่ีในการแก้ปัญหาและจัดระเบียบต่างๆของคนในสังคม รวมถึงจัดเตริยมการให้ 
บริการต่างๆท่ีจำเป็นสำหรับคนในเมือง ดังน้ัน “ เมือง “ จึงเปรียบเสมือนโลกใบเล็ก  ๆ ท่ีมืการจัด 
องค์ประกอบต่างๆข้ึนเป็นรูปเป็นร่าง และสะท้อนออกมาให้เห็นถึงความเป็นเอกภาพ ( W U R S E R  

1969 : 73 )

“ เมือง “ เป็นเขตชุมชนท่ีมีประชากรอยู่อย่างหนาแน่น และมีอาณาเขตท่ีแน่นอน มีความ 
เจริญมากกว่ารอบนอกท่ีเป็นชนบท ประชากรท่ีอาศัยอยู่ในเขตเมืองประกอบอาชีพอ่ืนท่ีมิใช1
เกษตรกรรม “ เมือง “ เป็นศูนย์กลางการผลิต การบริหาร การปกครอง ศิลปวัฒนธรรม และ 
การบริการสาธารณูปโภคต่างๆ ( อ้างใน ภูชัย สัปปพันธ์ 2538 : 15 )

2.1.2 วิวัฒนาการเมืองและปัจจัยในการเกิดเมือง

PATTRICK GEDDS ได้กล่าวว่า “ เมือง “ จะมืวิวัฒนาการเกิดข้ึนจามลำดับข้ันตอน ดังน้ี
1. ข้ันเร่ืมต้นเข้าสู่ศูนย์กลาง ( Inflow) เป็นข้ันตอนท่ีเข้าสู่การรวมตัวกันเป็นชุมชนเมือง
2. ข้ันสร้างเมือง ( Built up ) เป็นข้ันตอนท่ีมืการก่อสร้างอาคารอยู่หนาแน่นในศูนย์กลาง 

และเมืองเร่ิมมีการขยายตัวออกไป
3. ข้ันเมืองขยายตัวออก ( Back Flow ) เป็นข้ันท่ีเมืองขยายออก และศูนย์กลางเมืองเร่ิม 

เส่ือมโทรม
4. ข้ันเมืองเจริญเติบโตแบบกระจัดกระจาย ( Sprawling Mass ) และศูนย์กลางเมือง 

เส่ือมโทรม
ซ่ึงจะมืกระบวนการเป็นเมือง ( Urbanization ) ท่ีแสดงด้วยสัดส่วนท่ีเปล่ียนแปลงไปของ

ประชากรท่ีอยู่ในเมืองเม่ือเทียบกับจำนวนประชากรท่ัวประเทศ ส่งผลให้เกิดการขยายตัวของเมือง 
( ดารณี ถวิลพิพัฒน์กุล 2541 : 1 )
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นอก'จากน้ีอิทธิพลท่ีก่อ'ให้เกิดกระบวนการเป็นเมืองเป็นกระบวนการท่ีเกิดข้ึนอย่างซับ'ซ้อน 
และมีการพัฒนา ปรับเปล่ียนโครงสร้างให้เกิดรูปแบบได้ จากตัวแปรสำคัญหลัก 5 ปัจจัย ได้แก่ 
ทางด้านเศรษฐกิจ (Econom ics) 1 ลังคม ( Social ) 1 ประชากร ( Population ) , การเมือง 
( Politics ) และลักษณะพิเศษเฉพาะ ( Characteristic ) กระบวนการตังกล่าวหากจะแสดงใน 
รูปแบบทีชัดเจน คือ โครงสร้างทางกายภาพของเมือง โดยแต่ละเมืองจะมีการพัฒนาที่แผ่กว้าง 
ออกทุกทิศทุกทาง ทางด้านการบรการท่ีมีระบบการปกครองครอบคลุมไปอย่างมีประสิทธิภาพ
มีการคมนาคมติดต่อท่ีสะดวก เข้าถึงศูนย์กลางได้ทุกทาง ตลอดจนมีการสะสมวัฒนธรรมต่าง  ๆ
ทำให้เขตชุมชนเป็นแหล่งนำในด้านลังคมทุกรูปแบบ ( ฉัตรชัย พงศ์ประยูร 2527 : 11-12 )

2.1.3 โครงสร้างเมือง

Population

เน่ืองจากเมืองเกิดข้ึน เติบโตและขยายตัวได้เหมือนส่ิงมีชีวิตอ่ืน  ๆ เม่ือเมืองมีการขยายตัว 
มากข้ึน ซ่ึงอาจสังเกตได้จากการเพ่ิมประชากร การพัฒนาพ้ืนท่ีของเมืองในการจัดรูปแบบการใช้ 
ท่ีดินท่ีเหมาะสม หรือถูกปล่อยให้เป็นไปตามยถากรรม เกิดเป็นความซับซ้อนของการใช้ท่ีดิน
จริงอยู่แต่ละเมืองมีสภาพที,ตั้งและสภาพแวดล้อมไม1เหมือนกัน ประวัติความเป็นมาและ 
พัฒนาการของเมืองก็แตกต่างกันไป กิจกรรมต่างๆท่ีมีอยู่ย่อมไม่เท่ากัน ท้ังหมดน้ีจะแสดงออกมา 
ในรูปโครงสร้างทางกายภาพของเมือง ( Physical Structure ) หรือการใช้ท่ีดินท่ีเห็นได้ เซ่น ถนน 
หนทาง อาคารบ้านเรือน ทำเลท่ีต้ัง 1 ธนาคาร , สำนักงาน ฯลฯ เป็นต้น อย่างไรก็ดี แม้ว่าเมือง 
หน่ึงๆจะมืคุณลักษณะพิเศษในตัวเอง แต่องศ์ประกอบพ้ืนฐานกว้างๆก็เกิดข้ึนเซ่นเดียวภายใน
เมืองทุกๆเมืองเหมือนกัน(จำนรรจาชัยโซนิตย์ 2532 :11 )
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“ เมือง “ เป็นสถานท่ีศูนย์กลางในการรวบรวมสินค้าและกิจการบริการต่าง  ๆไว้เป็นจำนวน
มาก โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือบริการสินค้าและกิจการบริการเหล่าน้ันให้แก่ประชากรท่ีอาศัยอยู่ในตัว 
เมือง และท่ีอาศัยอยู่บริเวณทุ่งเกษตรกรรมโดยรอบตัวเมือง เมืองทุกเมืองจะมีหน้าท่ีเช่นน้ี
เหมือนๆกัน นอกจากนีเมืองบางเมืองยังทำหน้าท่ีเฉพาะประเภทอีกด้วย หน้าท่ีเฉพาะ1จะ'โม่มี
เหมือนกันในทุก เๆมือง โดยแบ่งหน้าท่ีเฉพาะของเมืองออกเป็นประเภทต่าง  ๆ ดังน้ี 
( เบญจวรรณ อารีสมาน 2530 : 35 -  36 )

•  “ เมือง “ ท ีท่ำหน ้าท ีใ่นการเป็นศูนย์กลางการบริหารและการปกครอง เมืองท่ีมืหน้าน้ี
จะมีกิจกรรมต่างๆ เช่น สถานท่ีราชการท่ีเป็นสำนักงานใหญ่ กระทรวง ทบวง กรมต่าง  ๆ ท่ีมื 
ข่ายงานครอบคลุมอยู่ท่ัวประเทศ นอกจากน้ียังมืสถานท่ีราชการท่ีเป็นศูนย์รวมในการบริหาร
ประเทศในด้านอ่ืนๆอีก เช่น สำนักนายกรัฐมนตรี ทำเนียบประธานาธิบดีหรือรัฐสภาแห่งชาติI 63 63
เป็นต้น ตัวอย่างของเมืองท่ีมืหน้าในการบริการและการปกครอง เช่น กรุงเทพมหานคร กรุงแคน 
เบอร์ร่าของออสเตรเลีย กรุงลอนดอนของสหราชอาณาจักร กรุงเคชอนซิตีของพิเสิปินส์ เป็นต้น

•  “ เมือง “ ท่ีทำหน้าท่ีในการเป็นศูนย์กลางวัฒนธรรม เซ่น ศูนย์กลางทางศาสนา
ศูนย์การทางการศึกษา ศูนย์กลางศิลปะและวัฒนธรรม เป็นต้น เมืองท่ีมืหน้าท่ีดังกล่าวจะมี
กิจกรรมท่ีปรากฏในตัวเมืองเป็นตัวช้ีให้เข้าใจหน้าท่ีของเมืองน้ัน เช่น เมืองท่ีเป็นศูนย์กลางทาง 
ศาลนา จะมีกิจกรรมท่ีปรากฏในด้านปูชนียวัตถุทางศาลนา ซ่ึงเป็นท่ีเคารพนับถือของศาสนา
น้ันๆ  เมืองท่ีเป็นศูนย์กลางทางศาสนาของโลก ได้แก่เมือง เมกกะ ในประเทศซาอุดิอารเบีย ซ่ึง 
เป็นศูนย์กลางของศาสนาอิสลาม นครวาติกันในกรุงโรมของอิตาลี ซ่ึงมืวิหารใหญ่โต เป็น
ศูนย์กลางทางศาสนาคริสต์นิกายโรมันคาทอลิก เป็นต้น

2.1.4 หน้าที่ของเมือง

ส่วนเมืองท่ีมืหน้าท่ีเป็นศูนย์กลางทางการศึกษาน้ัน จะมืกิจกรรมของคนในเมืองท่ีเด่น
เพ่ือเสริมหน้าท่ีน้ีก็คือ สถานศึกษาใหญ่  ๆ เช่น มหาวิทยาลัย และสถานศึกษาในรูปของสถาบัน 
ต่าง  ๆ เมืองในลักษณะน้ีในประประเทศลวิตเซอร์แลนด ออสเตรเลีย และสหรัฐอมเริกา โดย
เฉพาะอย่างย่ิงในสหราซอาณาจักรมีเมือง อ๊อกฟอร์ด แสดงหน้าท่ีในการเป็นศูนย์กลางในการ
ศึกษาอย่างชัดเจน
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•  “ เม ือ ง  " ท ี่ท ำห น ้าท ี่ใน ก ารเป ็น ศ ูน ย ์ก ล างใน ก ารค ม น าค ม ข น ส ่ง  เมืองท่ีทำหน้าท่ีน้ีจะมี
ทำเลท่ีมืเส้นทางคมนาคมาหลายสายมาบรรจบกัน เป็นศูนย์รวมของการคมนาคมขนส่ง ศูนย์ 
รวมท่ีเรืยก1ว่า ชุมทาง เซ่นเมือง ชุมทางทุ่งสง กิจกรรมของประชากรในเมืองท่ีแสดงออกมา เซ่น 
มีโกดังสำหรับเก็บสินค้า หรอสำหรับพักสินค้าเพ่ือส่งต่อไปยังพืนท่ีอ่ืน  ๆ และจะมืคนในเมือง
จำนวนหน่ึงทำงานด้านการคมนาคมขนส่ง

•  " เม ือ ง " ท ี่ท ำ ห น ้า ท ี่ใ น ก า ร ผ ล ิต  คือ เมืองท่ีมืการผลิตทางอุตสาหกรรม เป็นเมืองท่ีมื 
ผลผลิตหลักในด้านใดด้านหน่ึง เซ่น ผลิตรถยนต์ ผลิตเหล็กและเหล็กกล้า ผลิตภัณฑ์ทางเคมี 
ผลผลิตหลักในด้านต่างๆท่ีกล่าวมาน้ีจะเป็นตัวช้ีถึงหน้าท่ีในการผลิตของเมืองน้ัน  ๆ ได้แก่ เมือง 
พิทสเบอร์กในสหรัฐอเมริกา ซ่ึงจะมืผลผลิตผลักทางอุตสาหกรรม เป็นเมืองสำคัญในการผลิต63 จ ^
เหล็กและเหล็กกล้า เมืองดีทรอย ท่ีมีอุตสาหกรรมการผลิตรถยนต์ เป็นท่ีเชิดหน้าชูตาของเมือง

•  “ เม ือ ง  " ท ี่ท ำห น ้าท ี่ใน ก ารป ้อ งก ัน ภ ัย  เมืองท่ีทำหน้าท่ีในการป้องกันภัย ในอดีตอาจ 
หมายถึงเมืองหน้าด่านก็ได้ ปัจจุบันเมืองท่ีมืหน้าท่ีหลักในด้านการป้องกันภัยน้ัน จะมีกิจกรรมท่ี 
เด่นชัด คือ ค่ายทหารหรือฐานทัพประเภทต่าง  ๆ เซ่น ฐานทัพเรือ ฐานทัพอากาศ กองทัพภาค63 I 63 63
เป็นต้น อย่างเซ่นเมือง สัตหีบ ท่ีร้กันว่าเป็นฐานทัพเรือ และเมืองสัตหีบจะมีส่วนเสริมให้เป็นท่ีฃั 63
ยอมรับว่ามาจากการก่อตัวของฐานทัพเรือ ฐานทัพอากาศ ซ่ึงเสริมให้เมืองสัตหีบมืหน้าท่ีพิเศษ63
ในการป้องกันภัยทางอากาศ ในอดีตเมือง พิษณุโลก เคยถูกกำหนดให้เป็นเมืองหน้าด่านของไทย

•  " เม ือ ง  ‘‘ ท ี่ท ำห น ้าท ี่เป ็น เม ือ งพ ัก อ าศ ัย  ลักษณะเด่นของเมืองประเภทน้ีคือการท่ี
พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ของเมืองถูกใช้เป็นสถานท่ีสร้างอาคารบ้านเรือนสำหรับพักอาศัยโดยตรง ในตัว
เมืองจะมืร้านค้าและบริการส่วนหน่ึง สำหรับบริการให้แก่ประซาซนในตัวเมือง ในเวลากลางวัน 
จะมีประชากรเบาบางเพราะประซากรส่วนใหญ่มักจะออกเกินทางไปทำงานในเขตเมืองอ่ืนๆ แต่
ในเวลากลางคืนจะมีประชากรหนาแน่นเพราะกลับจากทำงานแล้ว ในประเทศ1ไทยยังมีเมือง
ประเภทน้ีไม่ค่อยเด่นชัดมัก แต่ท่ีพอจะเห็นได้บ้าง คือ เมือง นนทบุรี ปทุมธานี ซ่ึงประชากร
ส่วนหน่ึงเดินทางไปทำงานในกรุงเทพฯและกลับมาเพ่ือพักผ่อนหลับนอน สำหรับในประเทศอ่ืน  ๆ
เซ่น ณ่ีปุน มีเมือง Tama ซ่ึงอยู่ใกล้กับมหานครโตเกียวน้ัน ได้ถูกกำหนดให้เป็นเมืองพักอาศัย 
ประชากรส่วนใหญ่ของเมือง Tama ทำงานอยู่ในกรุงโตเกียว ดังมันเวลากลางวันคนส่วนใหญ่จึงมิ 
ได้อยู่ในตัวเมือง Tama แต่ในเวลากลางคืนผู้คนจะเดินทางกลับไปยังเมืองTamลเพือการพักผ่อน 
หลับนอน
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2.1.5 พื้นที่เม ือง

F. STUART CHAPIN JR. ได้แบ่งพ้ืนท่ีเมือง ออกเป็น 3 ประเภทใหญ่  ๆ คือ
1. ท่ีทำงาน ประกอบด้วยพ้ืนท่ีบางส่วนของเมืองทีเป็นโรงงานอุตสาหกรรม ท่ีทำการค้า 

การบริการและศูนย์ราชการ เป็นต้น
2. ท ี่อยูอ่าศยั ประกอบด้วยบ้านเรือนท่ีอยู่อาศัย รวมท้ังสาธารณูปการของชุมซน ได้แก่ 

ร้านค้าของชุมซน สนามเด็กเล่น สวนสาธารณะท้องถ่ิน โรงเรียนช้ันประถมศึกษา เป็นต้น
3. ท ี่สำหรับพักผ่อนหย่อนใจ ประกอบด้วย พิพิธภัณฑ์ ห้องสมุด สนามกีฬา สวน 

สาธารณะขนาดใหญ่ สนามกอล์ฟ และบริเวณท่ีเป็นสถานท่ีอนุรักษ์ธรรมชาติ เป็นต้น
(F. Stuart Chapin Jr. 1957 : 291 )

2.1.6 แนวคิดในการขยายตัวของเมือง

เขตต่อชนบท ( Rural -  Urban Fringe ) เป็นเขตหรือพ้ืนท่ี ( Space ) ระหว่างเมืองกับ
ชนบทชานเมือง เป็นพ้ืนท่ีซ่ึงมีลักษณะท่ีแตกต่างออกไป ซ่ึงมืส่วนหน่ึงคล้ายการเติบโตของเมือง 
อีกส่วนหน่ึงยังคงเป็นชนบทเป็นพ้ืนท่ีท่ีเมืองท่ีพัฒนารวดเร็วรุนแรงกว่าส่วนอ่ืน และรุกไปในชนบท 
เป็นสาเหตุของรูปแบบการใช้ท่ีดินไม่ต่อเน่ืองกัน มืความหลากหลาย มีท้ังหมู่บ้านเก่า 1 ย่านพัก 
อาศัยใหม่ที่ขยายตัวกว้าง 1 การค้า 1 อุตสาหกรรม 1 บริการของคนเมืองและการใช้ท่ีดินทำการ 
เพาะป่ลูกอย่างเข้มข้น เหล่าน้ีท่ีทำให้มีลักษณะแตกต่างกันออกไป ซ่ึงสามารถสรุปคุณลักษณะ 
ของเขตต่อชนบท ได้ ตังน้ี ( HAROD CARTER 1975 : )

1. มีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการครอบครองท่ีดินอย่างไม่ลดละ
2. ทุ่งนาขนาดเล็ก
3. การเพาะปลูกเป็นไปอย่างหนาแน่น
4. ประชากรเปล่ียนแปลงอยู่เสมอ
5. ย่านพักอาศัยขยายตัวอย่างรวดเร็ว
6. การจัดเตรียมบริการสาธารณะ สาธารณูปโภคไม่พร้อม
7. ล่ีงปลูกสร้างท่ัวไปมีลักษณะธรรมดา
สภาพเหล่าน้ีสะท้อนให้เห็นถึงธรรมชาติท่ัวไปของเขตต่อชนบท ( Fringe ) รวมท้ังเห็นถึง 

การผลักดันความเป็นเมืองลงไปในเขตชนบท
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ชานเมือง ( Suburbs ) เป็นบริเวณท่ีอยู่รอบนอกของเมือง โดยเขตชานเมืองจะเป็นเขต 
ติดต่อระหว่างซานเมืองกับชนบทท่ีสามารถเปล่ียนมาเป็นภาวะแบบเมืองได้ง่าย เพราะภาวะเดิม 
จากชนบทจะมีลักษณะเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรมและความว่างเปล่ามืส่ิงก่อสร้างน้อย ทำให้โอกาสใน 
การพัฒนาเป็นเมืองมีง่ายกว่าท่ีจะไปแทรกอยู่ในส่วนกลางของเมือง นอกจากน้ีเขตชานเมืองยังมื 
ความแตกต่างกับบริเวณอ่ืนในแง่ท่ีว่า มีพ้ืนท่ีให้เลือกมากกว่าในเขตอ่ืนๆของเมือง ท้ังยังมืความ 
เหมาะสมทางสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ เช่น สภาพภูมิอากาศ ความสะอาดบริสุทธ้ิฃองส่ิง 
แวดล้อม เป็นต้น ชานเมือง คือ พ้ืนท่ีซ่ึงมืความเจริญของเมืองแผ่เข้าไปถึงและเป็นติดต่อ
ระหว่างเมืองกับชนบท หรือพ้ืนท่ีท่ีมืลักษณะผสมระหว่างความเป็นเมืองกับความเป็นชนบท ซ่ึง 
ความหมายน้ีเลือกพ้ืนท่ีเขตชานเมืองจะเป็นบริเวณท่ีแสดงความส้ินสุด แสดงเป็นเล้นหรือแนวท่ี 
เห็นซัดเจน แต่แสดงออกในด้านความเบาบางของการต้ังถ่ินฐานและการใช้ท่ีดิน โดยชานเมืองจะ 
ยังคงมีการใช้ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีเหกษตรและท่ีอยู่อาศัยของเกษตรกรสอดแทรกกับการบุกรุก 
ของพ้ืนท่ีเมือง ( Urban Encroachment ) บริเวณชานเมืองนี อาจจะอยู่ในเขตบริหารของเมือง 
และในลักษระเดียวกันชานเมืองบางแห่งอาจอยู่นอดเขตเทศบาลกรือสุขาภิบาล มีการบริหารใน 
รูปของชุมชนชนบทท่ีมืขอบเขตใกล้ชิดกับเมือง ดังนั้นเขตชานเมืองจึงมืความหมายเน้นถึง
ลักษณะกายภาพของพ้ืนท่ี ซ่ึงมืลักษณะโดยท่ัวไปเป็นก่ึงเมืองก่ึงชนบท ทำให้เกิดความแตกต่าง 
ในด้านเศรษฐกิจ ลังคม และประชากรในพ้ืนท่ี

. ดังน้ันในเขตซานเมืองสมัยใหม่ จึงมีการขยายตัวอย่างมาก เน่ืองจากความเหมาะสมของ 
เขตชานเมือง ดังน้ี

1. เขตชานเมืองมีความแตกต่างจากบริเวณอ่ืนๆของเมือง คือมีพ้ืนท่ีกว้างขวางเหมาะสม 
แก'การขยายตัวของกิจกรรมต่างๆ เป็นท่ีท่ีมืท่ีว่างให้เลือกมากกว่าเขตอ่ืนๆของเมืองโดยเฉพาะ 
อย่างย่ิงเป็นส่วของเมืองท่ีมืความเหมาะสมทางสภาวะแวดล้อมทางธรรมชาติมากกว่าส่วนอ่ืนๆ

2. เขตชานเมืองเป็นเขตท่ีมืโครงข่ายการคมนาคมไม่มากนัก ยวดยานสัญจรน้อยดังน้ัน 
จึงเป็นเขตท่ีค่อนช้างสงบ จากการสัญจรของประชากรและยวดยานต่าง ซ่ึงเหมาะสมกับการใช้ท่ี 
ดินเพ่ืออยู่อาศัยและยังมืความเหมาะสมต่อโรงงานอุตสาหกรรมด้วย เพราะปริมาณของยวดยาน 
น้อย โอกาสใช้ประโยชน์ในด้านการขนส่งมืมากกว่าเขตคูนยักลางเมืองหรือเขตอ่ืน  ๆของเมือง

3. เน่ืองจากเป็นบริเวณท่ีอยู่ห่างจากใจกลางเมือง ราคาท่ีดินในเขตซานเมืองจึงยังไม่สูง 
ทำให้■ เหมาะสมกับกิจกรรมหลายอย่างท่ีไม่สามารถล้ราคาท่ีดินท่ีสูงมากในเขตใจกลางเมืองได้

4. การเพ่ิมข้ึนของประซากรกรุงเทพมหานคร
5. การขยายหรือย้ายสถานท่ีราชการออกสู่ชานเมือง
( JOHHSON 1974 : 12 )
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2.1.7 โครงสร้างเมืองของ กรุงเทพมหานคร

การพิจารณาโครงสร้างของเมืองกรุงเทพมหานคร เร่ิมต้ังแต่กรุงเทพฯ เป็นเมืองหลวง
วิวัฒนาการมาถึงปัจจุบัน และจะพัฒนาต่อไปในอนาคต ป่รากฏว่ากรุงเทพฯการขยายออกไป 
จากจุดศูนย์กลางเดียว โดยมีเขตเมืองอยู่บริเวณพระบรมมหาราชวัง มีขอบเขตเป็นแนวคลอง
คูเมือง ( คลองหลอด ) คลองรอบกรุง ( คลองบางลำภู 1 และคลองโอ่งอ่าง ) คลองผดุงกรุงเกษม 
ซ่ึงเป็นคลองขุดข้ึนรอบพระนคร 3 ช้ัน นับเป็นการวางแผนผังเมืองคร้ังแรกของกรุงเทพฯ สมัย
รัชกาลท่ี 1 ( พ.ศ. 2325 ) มีพ้ืนท่ีเพียง 2,163 ไร่ และมีประชากรประมาณ 185,000 คน
( สมทรง อนะมาน 2527 : 24 ) โดยอาศัยเส้นทางขนส่งทางน้ําในระยะแรก ต่อมาเม่ือมีระบบ
ถนนเกิดข้ึน ได้แก่ ถนนเจริญกรุง ( New Road ) ถนนตรง ( ถนนพระราม 4) ฯลฯ ทำ'ไห้มีอิทธิพล 
ท่ีแน่นอนต่อระบบของการเติบโตของชุมชนเมืองในเวลาต่อมา โดยประชาชนเร่ิมให้ความสนใจ
อย่างมากต่อเส้นทางคมนาคมสมัยใหม่ ซ่ึงรัชกาลท่ี 4 - 5  ทรงจัดให้มืสาธารณูปโภคท่ีทันสมัยใน 
เขตเพ่ิมข้ึน เช่นไฟฟ้า ประปารถราง รถไฟ ด้านการเกษตรอนามัยสุขาภิบาล และการก่อสร้าง 
สมัยใหม่ตามช่างตะวันตก ซ่ึงมืผลต่อการเจริญเติบโตของกรุงเทพฯ อย่างมากในทุกๆด้าน จึงเกิด 
การขยายตัวของเขตเมืองออกไปเป็นรูปตัวตัววี ( V ) ทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือและทิศตะวัน 
ออกเฉียงใต้ เช่ือมไปหาเมืองชายฝังทะเลตะวันออก ส่วนทางทิศใต้ยังคงรูปร่างเหมือนตัววี ท่ีมื 
ความหนาทึบมากข้ึน ( สมาคมสังคมสงเคราะห์ศาสตร์แห่งประเทศไทย 2519 : 39 ) ส่วนย่านการ 
ค้ารอบพระนคร มีย่านการค้าเกาะกลุ่มอยู่บริเวณย่านปากคลองตลาด,บ้านหม้อ,พาหุรัด,บางลำพู 
1เยา1วราช,ตลาดน้อยและบางรัก ซ่ึงนับเป็นแหล่งชุมชนของเมืองหรือย่านศูนย์กลางเมือง
( Centrai Place ) มีหน้าท่ีชัดเจนทางการค้า มีประชากรมารวมกันเกิดย่านการค้าธุรกิจเก่าแก่ 
ของชุมชน ชาวไทย ซาวจีน และชาวตะวันนตก ซ่ึงปัจจุบันยังคงเป็นย่านศูนย์กลางเมืองท่ีสำคัญ 
ดังเช่นย่านสีลม -  สุรวงศ์ในเขตบางรัก เปรียบเสมือน C.B.D. ( Central Business District ) ของ 
กรุงเทพมหานคร ภายหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ประชากรในกรุงเทพฯได้เพ่ิมข้ึนตามลำดับและ
บริเวณต่างๆของเมือง เช่น บริเวณท่ีพักอาศัย บริเวณการค้า บริเวณอุตสาหกรรม ได้ขยายตัว 
ออกไป โดยปราศจากการควบคุมท่ีถูกต้อง ( Upianned Growth ) รวมถึงรัฐบาลได้กำหนด
นโยบายให้มืการปรับปรุงเศรษฐกิจของประเทศไทยต้ังแต่ปี 2500 เป็นต้นมา กรุงเทพฯ ซ่ึงเป็น 
ศูนย์กลางความเจริญและวัฒนธรรมของประเทศต้องประสบกับควาแออัดหนาแน่นของประชากร 
อันเน่ืองมาจาก เป็นแหล่งดึงดูดให้คนจากท่ัวประเทศเข้ามาแสวงหาโอกาสทางเศรษฐกิจ ทำให้ 
ประชากรเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็ว ระยะแรกของการขยายตัวของกรุงเทพมหานครน้ัน การเพ่ิมของ 
ประชากรเกิดควบคู่ไปกับการขยายตัวทางพ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานคร ทำให้ความหนาแน่นของ
ประชากรไม่มากนัก
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นอกจากน้ีระเบียบการบริการราชการแผ่นดินของประเทศไทย มิได้ให้ความสำคัญแก่
เร่ืองเน้ือท่ีเขตการปกครอง จนกระท่ังรัชกาลท่ี รได้มีการให้ความสำคัญแก่การกำหนดเขตการ
ปกครองข้ึน มีการปรับเปล่ียนการแบ่งเขตการปกครองภายในหลายคร้ัง ในท่ีสุดเน้ือท่ีของ
กรุงเทพมหานครมีขนาดเท่าคับ 1,568,737 ตารางกิโลเมตร ไม,มีการขยายตัวทางพ้ืนท่ีอีกต่อไป 
ขณะท่ีประชากรยังเพ่ิมปริมาณข้ึนเร่ือยๆ ทำให้ความหนาแน่นของประชากรกรุงเทพมหานคร
สูงข้ึนเป็นลำดับ (สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 2542 : 4 -  6 )

ในช่วงทศวรรษท่ีผ่านมา กรุงเทพมหานครมีประชากรเพ่ิมมากข้ึนเกือบ 6 เท่า นับต้ังแต่ 
หลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ซ่ึงจำนวนเพ่ิมรวมประมาณ 4 - 5  ล้านคน ในช่วง 50 ปีท่ีผ่านมา และ 
จำนวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึนน้ัน ส่วนใหญ่เพ่ิมใน 2 ทศวรรษท่ีผ่านมา การขยายตัวของเมืองเป็นไปใน 
ลักษณะกระจัดกระจาย ( Urban Sprawl ) ไม'เป็นระบบและขาดแคลนโครงสร้างพ้ืนฐานรองรับ 
(สำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 2542: 53)

พ้ืนท่ี 3 บริเวณ ประกอบด้วยพ้ืนท่ีดังต่อไปน้ี1
1. เขต เม ือ งช ั้น ใน  ( In n er  C ity  ) ประกอบด้วยศูนย์กลางเมืองเดิม และเขตต่างๆรวม 22

เขต เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการต้ังถ่ินฐานของชุมชนในระยะเร่ิมแรก และพ้ืนท่ีอนุรักษ์ทางประวัติศาสตร์
สถานท่ีราชการ สถานศึกษา ย่านธุรกิจการค้าหนาแน่น จำนวนประชากรมีแนวโน้มลดลง แต่มี 
ความหนาแน่นประชากรในเขตต่าง  ๆ ส่วนใหญ่เกิดกว่า 10,000 คนต่อตารางกิโลเมตร

2. เข ต ต ่อ เม ือ ง  ( U rban  F ringe  ) เป็นเขตท่ีมีการขยายตัวของประชากร กิจกรรมทาง 
การค้าและท่ีอยู่อาศัยอย่างต่อเน่ือง ต้ังอยู่ในรัศมีระหว่าง 1 0 -2 0  กิโลเมตรจากศูนย์กลางเมือง 
ซ่ึงปัจจุบันเป็นบริเวณท่ีมีการพัฒนาเมืองอย่างกระจัดกระจาย ( Urban Sprawl ) ประกอบด้วย 
พืนท่ีทางฝังตะวันออก 14 เขต และทางฝังตะวันตก 18 เขต

■ 3. เข ต ช าน เม ือ ง  ( S u b u r b  ) เป็นพ้ืนท่ีเขตช้ันนอกของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงยังมีพ้ืนท่ีว่าง 
และพ้ืนทีเกษตรกรรมเป็นส่วนใหญ่ และมีลัดส่วนสูงกว่าพ้ืนท่ีพัฒนาแบบเมือง โดยมีลักษณะ 
ผสมระหว่างเมืองและชนบท เป้นเขตท่ีอยู่ห่างจากศูนย์กลางเมืองเกินกว่า 20 กิโลเมตรทางฝัง
ตะวันออก ประกอบด้วย เขตมีนบุรี หนองจาก ลาดกระบัง และทางตะวันตก ได้แก่ เขตบางขุน 
เทียน และเขตบางบอน ตามแผนภาพท่ี 2.3 ( สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 2542 : 54 )

1 ห ม า ย เห ต ุ : ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ไ ด ้เป ล ี่ย น แ ป ล ง เข ต ก า ร ป ก ค ร อ ง  จ าก  38 เขต เป ็น  50 เขต ใ น ป ัจ จ ุบ ัน  แ ต ่ข ้อ ม ูล ต ่า ง ๆ ย ัง  

ม ิได ้จ ัด เก ็บ  ต า ม ก า ร แ บ ่ง เข ต ก า ร ป ก ค ร อ ง ใ ห ม ่
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2.2 ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกิบรูปแบบการใช้ท ี่ด ินในเมือง

2.2.1 ความหมายของ “ การใช้ที่ดิน ”

“ การใช้ที่ดิน,1 หมายถึง การใช้ประโยชน์จากพ้ืนท่ีดินท่ีมีอยู่ในแต่ละชนิดน้ันให้เกิด 
ประโยชน์มากท่ีสุด เกิดผลตอบแทนมากท่ีสุด โดยไม่เกิดผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมหรือมีผล 
กระทบน้อยท่ีสุด ( ชูศักด้ิ คงคานนท์ 2522 : )

“ การใช้ท่ีดิน “ หมายถึง การใช้ประโยชน์จากท่ีดินเพ่ือประกอบกิจกรรมอย่างใดอย่าง 
หน่ึง การใช้ท่ีดินในตัวเมืองกับการใช้ท่ีดินในชนบทมีความแตกต่างกัน โดยการใช้ท่ีดินในชนบท 
มุ่งใช้เพ่ือการผลิตทางการเกษตร เช่น การเพาะปลูก และการเล้ียงสัตว์ เป็นต้น ส่วนการใช้ท่ีดิน 
ในเมืองเพ่ือกิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การอุตสาหกรรม ท่ีอยู่อาศัย สถานท่ีราชการ ถนน
โรงเรียน หรือสาธารณะสถานต่าง  ๆ ( เบญจวรรณ อารีสมาน 2530 : 28 )

2.2.2 การใช้ที่ด ินภายในเมือง

ปกติทุก  ๆ เมือง จะมืการใช้ท่ีดินหลายรู)แบบปะปนกัน เมืองท่ีมืกิจกรรมหลากหลายย่ิงมี 
การใช้ท่ีดินมาก แต่โดยปกติอาจแบ่งการใช้ท่ีดินภายในตัวเมืองออกเป็น6 ประ๓ท คือ

1. การใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นบริเวณท่ีอยู่อาศัย (Residential Land Use )
2. การใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นย่านการค้า ( Commercial Land Use )
3. การใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นแหล่งโรงงานอุตสาหกรรม ( Industrial Land Use )
4. การใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นถนนหนทาง ในการคมนาคมขนส่ง ( Road & Highway 

Land Use )
5. ท่ีว่างเปล่าท่ีอาจใช้ประโยชน์ได้ ( Vacant Land )
6. การใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นสถานสาธารณะ ( Public Land Use )
( สมชาย เตซะพรหมพันธ์ 2522 : 49 -  5 )
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ทฤษฏีผังโครงสร้างเมือง ( Modal of Urban Structure ) ท่ีจะกล่าวถึงน้ีได้ถูกสร้างข้ึนมา 
จากประสบการณ์ของนักวิชาการในด้านตัวเมือง ศึกษาผังโครงสร้างร่วมกับนักสังคมศาสตร์เป็น 
แนวทางให้สามารถศึกษาโครงสร้างของเมืองในแง'มุมต่างๆเพ่ิมมากข้ึน ได้พยายามวางหลัก
เกณฑ์ ศึกษาปรากฏการณ์ของเมืองและการขยายตัวของเมือง ซ่ึงทฤษฏีผังโครงสร้างของเมืองท่ี 
ศึกษากันแพร่หลายมี อยู่ 3 แบบ ได้แก่ ( แผนภาพท่ี 2.1 )

1. ทฤษฏีวงแหวนร่วม ( Concentric Zone Theory )
' 2. ทฤษฏีแบ่งส่วน ( Radial Sector Theory )

3. ทฤษฏีหลายศูนย์กลาง ( Multiple Nuclei Theory )

CONCENTRIC ZONE THEORY

ผู้ทำการสังเกตศึกษาและเสนอทฤษฏีน้ีคือ ERNEST พ. BURGESS (1925)
( ฉัตรชัย พงศ์ประยูร 2527 : 45-47 ) เป็นศาสตราจารย์แห่งมหาวิทยาลัย Chicago ในช่วงปี 
1920-1930 โดยกล่าวถึงเมืองขยายตัวระตับหน่ึง การใช้ท่ีดินแต่ละชนิดของตัวเมืองจัดตัวเองเป็น 
วงแหวนเรียงช้อนกัน ( Concentric Zone ) รวม 5 วงด้วยกัน แต่ละวงท่ีเรียงช้อนกันนันจะเรม 
จากใจกลางเมืองออกมา หรีอจากศูนย์กลางเมือง ( Central Business District ) ในวงแหวนแต่ 
ละวงจะแสดงถึงการใช้ท่ีดินแต่ละชนิดอย่างเด่นชัด พัฒนาการของชุมชนตามแบบนีจะขยาย
ตัวออกไปรอบนอกเร่ือยๆ มีปัจจัยผลักตันจากราคาที่ดินและความแออัดของพืนที่รอบในเป็น 
ปัจจัยสำคัญ (สถาบันส่ิงแวดล้อมไทย 1 2542 : 12 ) ซ่ึงพ้ืนฐานของทฤษฏีน้ีได้พัฒนาข้ึนมาจาก 
แบบจำลองท่ีต้ังด้านเกษตรกรรมของ VON THUENEN จากการจัดรูปแบบทางลังคมของประซา 
กรในเมืองของอเมริการเหนือ โดยสรุปผลวิเคราะห์เมือง Chicago ซ่ึง BURGESS เช่ือว่าหลัก
การน้ีสามารถนำไปใช้กับเมืองอ่ืนๆได้ด้วย โดยเขาได้แบ่งเมืองออกเป็น 5 เขต คือ

1. ย ่าน ธ ุร ก ิจ ก าร ค ้าข อ ง เม ือ ง  ห รอ ศ ูน ย ์ก ล าง เม ือ ง  ( C en tra l B u s in e s s  D istric t ) โดย 
ท่ัวไปเรียกว่า C.B.D หรือ Down Town เป็นศูนย์กลางของเมืองในด้านการค้า การคมนาคม 
สถาบันการเงินและสถานบันเทิง เป็นเขตท่ีมืการต้ังถ่ินฐานตังเดิม ในกรณีท่ีเมืองมืฃนาดเล็ก
การใช้ท่ีดินต่างๆเหล่าน้ีอาจจะมืปะปนกันไป ส่วนในกรณีท่ีเมืองมืขนาดใหญ่กิจกรรมเหล่านื
จะปรากฏอยู่เป็นย่าน เช่น ย่านศูนย์การค้า 1 ย่านการเงิน การธนาคาร และสถานีขนล่ง เป็นต้น

2.2.3 ทฤษฎีและแนวคิดรูปแบบการใช้ที่ด ินภายในเมือง
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2. เขต ส ับ เข เล ียน  (Z o n e  in Transition  ) อยู่ถัดจากเขต Down Town ออกไปเป็นเขต
ย่านขายส่ง ( Wholesale District ) ย่านโกดังเก็บของและคลังสินค้า บางตอนจะอยู่ปะปนกับ 
ย่านอุตสาหกรรมเบา ล่วงล้ําเข้าไปในเขตท่ีอยู่อาศัยเส่ือมโทรม รวมท้ังเป็นชุมทางรถไฟท่ีเป็น
แหล่งขนถ่ายสินค้า

3. เข ต พ ัก อ าศ ัย ข อ ง ค น ง าน  ห ร ึอ เขต ท ี่อย ู่อ าศ ัยข องผ ู้ม ีรายได ้ตำ ( Z o n e  o f  I n d e p e n d e n t  

W o rk in g m a n  'ร H o m e  ) เป็นเขตท่ีอยู่อาศัยของกรรมกรโรงงานท่ีมีรายได้ต่ํา ซ่ึงสะดวกในการ 
เดินทางไปทำงานเพราะอยู่ใกล้

4. เข ต ท ีอ ย ู่อ าศ ัย ช ัน ด ี ( Z o n e  o f  B e tte r  C la ss  R e s id e n c e s  ) เป็นเขตทีอยู่อาศัย 
ของผู้มีราย1ได้ระดับปานกลาง มีลักษณะเป็นบ้านเด่ียว เขตน้ีเรียกว่า Exclusive District ซ่ึงจะมี 
ศูนย์กลางทางการค้าขนาดเล็กเกิดข้ึนในลักษณะเดียวกับ CBD ท่ีอยู่ใกล้เมือง

5. เข ต ส ัญ จ ร เช ้า  -  เย ็น  ( C o m m u te r s  Z o n e  ) โดยท่ัวไปอยู่นอกเขตเมืองออกไปตาม 
เส้นทางถนนสายสำคัญ โดยรวมกันอยู่เป็นกลุ่มเล็ก  ๆ ส่วนมากเป็นเขตท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้สูง 
ท่ีต้องเดินทางไปทำงานในศูนย์กลางเมือง และมักใช้เวลาในการเดินทางไป CBD ประมาณ 1 ชม.

เขตทัง 5 เขต ท่ี BURGESS ได้เสนอข้ึนน้ี ไม1ได้มีรูปแบบท่ีคงท่ีเช่นน้ีตลอดไป แต่จะมี 
การเปล่ียนแปลงไปเร่ือยๆตามการพัฒนาของเมือง โดยเฉพาะอย่างย่ิงเม่ือเวลาท่ีเมืองขยายตัว
โซนช้ันในจะลุกล้ําโซนช้ันนอกและถัดๆกันออกไป จึงเกิดอาการกระเพ่ือมคล้ายกับละรอกน้ีาเมือ 
เราโยนก้อนหินลงไปเหนือผิวน้ีา ซ่ึงการขยายตัวของเมืองแบบ Concentric Zone น้ี ถือเอา
ระยะทางของการเดินทางจากย่านท่ีอยู่อาศัยไปยังศูนย์กลางเมืองในระยะเวลาไม่แตกต่างกันไป 
ตามระยะทางท่ีมุ่งเข้าสู่กลางเมือง ท่ีดินแปลงใดอยู่ใกล้ศูนย์กลางเมืองจะมืราคาท่ีดินแพงกว่าท่ี 
ดินท่ีอยู่ไกลออกไป รูปแบบของการขยายตัว ( Physical Growth ) สามารถลังเกตุได้อย่างชัดเจน 
เมืองจะขยายออกไปเป็นวงรอบจากเขตท่ีอยู่ภายใน ( Inner Zone ) ไปยังเขตท่ีอยู่ภายนอก
( Outer Zone ) ( JAMES H. JOHNSON 1973 : 172 ) ซ่ึงทฤษฎีน้ีได้อธิบายถึงตำแหน่งของ 
ประเภทพืนท่ีการใช้งานหลักของการใช้ที,ดินในเมืองและมีการเปล่ียนแปลงในแต่ละปีเป็นอย่างไร 
องคประกอบจะแสดงความเรียบง่ายในการเข้าถืงท่ีมันสามารถรองรับได้ ขณะท่ีการใช้งานจะ 
แสดงด้วยภาพประกอบการบรรยายอย่างเด่นชัด ซ่ึงรูปแบบการใช้ท่ีดินดังทฤษฏีท่ีกล่าวมา
น่าเช่ือถือแต่บางคร้ังมันส้ันจนทำให้คาดการณ์ผิด ซ่ึงในปัจจุบันการทำงานมีความสัมพันธ์กับการ 
เข้าถึงจึงมืการแบ่งส่วนและมีหลายศูนย์กลางข้ึน ดังน้ันทฤษฏีน้ีจึงเป็นการบรรยายให้เห็นถึงรูป
แบบการใช้ท่ีดินท่ีซ่ึงท่ีไม่แน่นอน แต่มีความโน้มเอียงว่าจะมืการรูปแบบพัฒนารูปแบบการ
ใช้ท่ีดินเป็นแบบน้ัน ( F. Stuart Chapin 1 Jr. 1972 : 17 ) ด้วยเหตุน้ีทฤษฏีเดิมของ BURGESS ก็ 
เปล่ียนแปลงไปด้วย หรือไม่สามารถนำมาวิเคราะห์กับเมืองสมัยใหม่ได้ถูกต้องดีนัก
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RADIAL SECTOR THEORY

HOMER HOYT ( 1939 ) ได้เสนอทฤษฏี Radial Sector Theory เพ่ืออธิบายรู)แบบ 
การใช้ท่ีดินของเมือง ทฤษฏีน้ีได้พัฒนามาจาก The Concentric Zone Theory ของ BURGESS 
โดย HOYT โดยมองว่าเม่ือเมืองได้เติบโตมาจนถึงระดับหน่ึง จะเกิดรูปแบบการใช้ท่ีดินเป็นแบบ 
เส้ียวหรือเส่ียงๆลักษณะรูปพัด โดยแผ่ออกจากศูนย์กลางตามถนนสายสำคัญ เขตท่ีอยู่อาศัย
ยังแบ่งออกเป็นเขตผู้มืรายได้น้อย ปานกลาง และผู้มีรายได้สูง แสดงให้เห็นว่าค่าเช่าเป็น
ตัวแทนของคุณลักษณะอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวกับท่ีอยู่อาศัยทังหมด โดยขยายออกไปสู'เขตรอบนอก
การเคล่ือนท่ีของเขตท่ีมืราคาแพงน้ันมือิทธิพลดึงให้เมืองเจริญไปในทิศทางน้ัน HOYT ได้ระบุ
ปัจจัยต่างๆ ซ่ึงทำให้เขตท่ีอยู่อาศัยช้ันดีเกิดข้ึน คือ

1. ฃตท่ีอยู่อาศัยราคาแพงจะเกิดข้ึนและขยายตัวออกไปตามเส้นทางคมนาคมไปสู่จุดท่ีมื 
ศูนย์กลางการค้าและอาคารอ่ืนๆ อยู่ก่อนแล้ว

2. เขตท่ีมืบ้านราคาแพง มีแนวโน้มจะขยายออกไปสู่บริเวณท่ีมืระดับสูงพ้นจากอุทกภัย 
และมักชอบอยู่ใกล้ทะเลสาบ อ่าว ทำเรือ หรือริมนำท่ีไม่มืกิจการอุตสาหกรรม

3. ท่ีอยู่อาศัยราคาแพงจะขยายตัวออกไปสู่ท่ีโล่งนอกเมือง ซ่ึงไม่ใช่เป็นทางตัน 
( Dead End ) และขยายไม่ออกในอนาคต

4. เขตท่ีอยู่อาศัยราคาแพงมักมีแนวโน้มอยู่ใกล้บ้านผู้นำในละแวกน้ัน
5. การเคล่ือนท่ีของสำนักงาน ธนาคาร และร้านค้าจะดึงเอาเขตท่ีอยู่อาศัยราคาแพง 

ออกไป ในทิศทางเดียวกัน
6. เขตท่ีอยู่อาศัยราคาแพง จะเกิดข้ึนตามเว้นทางคมนาคมท่ีสะดวกท่ีสุด
7. เขตท่ีอยู่อาศัยราคาแพงจะอยู่ในท่ีท่ีหน่ึง เป็นระยะเวลานาน
8. แฟลตให้เช่าราคาแพงจะสร้างอยู่ในเขตย่านการค้าเก่า
9. ผู้จัดสรรท่ีดินอาจมีส่วนในการหันเหทิศทางของเขตท่ีอยู่อาศัยราคาแพงได้
10. เขตท่ีอยู่อาศัยราคาแพงจะไม่เจริญแบบก้าวกระโดด แต่จะขยายตัวออกไปในทิศทาง 

ท่ีแน่นอนมืลักษณะเป็นเส้ียวๆหรือมากกว่านสียวก็ได้ (MICHEAL c. ROMANOS 1976 :49-51)

ด้วยเหตุน้ีทฤษฏีการขยายตัวแบบแบ่งส่วน จึงเป็นการอธิบายในรายละเอียดเก่ียวกับ
รูปแบบท่ีอยู่อาศัยของการใช้ท่ีดินท่ีต้ังอยู่บริเวณด้านหน้าของ' Concentric Zone และส่วนต่าง  ๆ
พัฒนามาเป็นทฤษฏีแยกออกมาที่เกี่ยวกับพลศาสตร์ของกระบวนการเติบโต (F. STUART 
CHAPIN,JR.1972 :18-19 ) โดยเมืองจะขยายตัวออกไปตามแนวถนนสายสำคัญ และขยายออก 
ไปอย่างไม่มีท่ีส้ินสุด เติบโตออกจากศูนย์กลางย่านธุรกิจโดยเฉพาะแนวพืนท่ีเปิดโล่ง
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พ้ืนท่ีท่ีขยายออกไปส่วนใหญ่จะเป็นท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้สูง เน่ืองจากต้องการหนีความแออัด 
จากเขตเมืองช้ันใน มีข้อน่าสังเกตว่าการเติบโตตามรูปแบบน้ีจะขยายตัวออกจากศูนย์กลางได้ง่าย 
กว่าการใช้ท่ีดินแบบวงกลม ( Concentric Zone ) โดยเฉพาะการขยายตัวของเมืองในทิศท่ีไม่
มีอุปสรรคกีดขวางเช่น ภูเขา แม่'นา เป็นต้น ( สถาบันส่ิงแวดล้อมไทย 1 2542 : 13 )

MULTIPLE NUCLEI THEORY

RODERICK อ . MCKENZIE ได้พัฒนาท ฤ ษ ฏ ีน ี้มาจากท ฤ ษ ฎ ีรูปวงกลม ( Concentric 
Zone ) และรูปเส้ียวหรือพาย ( Sector Concept ) โดยแย้งว่าเมืองอาจมิได้มืเพียงศูนย์กลางเดียว 
แต่อาจมีมากกว่า 2 แห่งข้ึนไป ต่อมา CHAUNCY D. HARRIS และ EDWARD L. ULLMAN ให้ 
ข้อสังเกต1ว่าแต่ละศูนย์กลางม ืโค รงสร้างท่ีแตกต่างกัน อาจจะมีย่านธุรกิจเป็นศูนย์กลาง ( Central 
Business District ) อาจจะมืตลาดค้าส่งหรือค้าปลีก ( Retail or Wholesale ) เป็นศูนย์กลางหรือ 
มีศูนย์การค้า ( Shopping Center ) เป็นศูนย์กลางเพ่ือบริการให้แก่เขตท่ีอยู่อาศัยโดยรอบ

โดยเฉพาะอย่างยิ่งศูนย์กลางบริเวณชานเมืองเป็นศูนย์กลางการบริการที่สำคัญ มีรัศมี 
ไกลกว่าศูนย์กลางในเมือง (สถาบันส่ิงแวดล้อมไทย 2542 : 13 ) นอกจากน้ีย่ิงถ้าเมืองมีขนาด 
ใหญ่เท่าใดจำนวนศูนย์กลางก็จะย่ิงเพ่ิมมากข้ึน ซ่ึงศูนย์กลางย่อยเหล่าน้ีส่วนใหญ่จะเกิดข้ึน
ในบริเวณใกล้เคียงกับบริเวณพักอาศัยของคนช้ันกลางและคนช้ันสูง และเม่ือเกิดศูนย์กลางข้ึน
ใหม่ในท่ีใดก็ตาม มักจะมืการใช้ท่ีดินประเภทอ่ืนท่ีมีความสัมพันธ์กันเกิดตามไปด้วย (MICHAEL 
c. ROMANOS 1976 : 49 -  51 ) เมืองตามแนวคิดน้ีเป็นลักษณะของเมืองใหญ่ท่ีเกิดจากเมือง 
ย่อยๆรวมกันเข้าเป็นหลายเมือง กล่าวคือ เมืองประกอบด้วยลักษณะต่างท่ีแตกต่างกัน ซ่ึงการ 
พัฒนาความเจริญเติบโตของเมืองมีแนวโน้มแยกออกไปจากเขตศูนย์กลางไปยังพ้ืนท่ีอ่ืนๆ ถ้าพ้ืนท่ี 
บริเวณน้ันมืศักยภาพเพียงพอต่อความเจริญมากกว่าศูนย์กลางเดิมท่ีเป็นอยู่ ดังน้ันรูปแบบโครง
สร้างของเมืองจึงไม่ได้มีศูนย์กลางเดียว การใช้ท่ีดินของกิจกรรมต่างๆก็ไม่ได้เป็นลักษณะวงกลม 
ช้อนกัน ( Concentric ) รอบศูนย์กลางเมืองหรือการแบ่งส่วน ( Sector ) และมีการใช้ท่ีดินหลาย 
รูปแบบรอบศูนย์กลางน้ัน สุดท้ายแล้วอุปสงค์และอุปทาน จะเป็นแรงให้เกิดการกระตุ้นตลาดการ 
ใช้ท่ีดิน โดยการการจัดการและพิจารณาเป็นอันดับแรกเพ่ือให้ได้ข้อสรุบในการตัดสินใจทำเลการ 
ใช้ท่ีดินแบบต่าง  ๆ และจัดวางเจาะจงการใช้ท่ีดินเฉพาะลงไปว่าจะมีการใช้ท่ีดินในพีนท่ีเมืองนีเป็น 
แบบใด (F.STUART CHAPIN,JR.1972 :21 )
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C O N C E N T R IC  Z O N E  T H E O R Y S E C T O R  T H E O R Y

คำอธิบาย

1. ศ ูนย์กลางปานธุรกิจ ( Central B u sin ess District )
2. แหล่งจำหน ่ายส ์นค ้าขายส ่ง ( W holesale Light Manufacturing )
3. เขตท ี่พ ักอาศัยของผู้ม ืรายได ้น ้อย ( Low - C lass Residential )
4. เขตท ี่พ ักอาศ ัยของผ ู้ม ืรายได ้ปานกลาง ( Medium - C lass  

Residential )
5. เขตที่พ ักอาศัยของผู้ม ืรายได้ส ูง ( High - C lass Residential )
6. แหล่งอุตสาหกรรมหนัก ( Heavy Manufacturing )
7. แหล่งธุรกิจรอบนอก ( Outlying B u sin ess District )
8. เขตท ี่พ ักอาศัยชานเม ือง ( Residential Suburb )
9. แหล่งอ ุตสาหกรรมนอกเมือง ( Industrial Suburb )
10. เขตท ี่พ ักอาศ ัยของคนท ี่เด ินทางเข ้าไปทำงานในเม ือง 

( Commuter Zone)

M ULTIPLE NUCLEI

บทบาทของศูนย์การค้าชานเมืองด้านตะว้’นออกของกรุงเทพมหานคร ะ กรณีศึกษาย่านบางกะปีและบริเวณใกล้เคียง

แ ผ น ภ า พ ท ี่2 .1  : แ ส ด ง ร ูป แ บ บ ก า ร ใช ้ท ี่ด ิน แ ล ะ ก า ร ข ย าย ต ัว ข อ ง เม ือ ง  3  ร ูปแบ บ น.

สัญลักษณ์ ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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TERENCE GARY MCGEE ( 1967 ) พบว่า เมือง.ในประเทศเอเชียตัะวันออกเฉียงใต้มี 
รูปแบบการใช้ท่ีดินเชิงพาณิชยกรรมแตกต่างจากเมืองในประเทศตะวันตก กล่าวคือ จะปรากฏ 
ตลาดเป็นย่านศูนย์การค้า โดยมีร้านค้าท่ีสามารถต่อรองราคาสินค้าได้กระจายอยู่รอบๆ ท้ังน้ีเพ่ือ 
ให้บริการแก'ประชาชนท่ีมีจำนวนเพ่ิมมากข้ึน สำหรับรูปแบบการขยายตัวของการใช้ท่ีดินเชิง
พาณิชยกรรมจะมีลักษณะคล้ายกับตะวันตกตรงท่ีว่า จะขยายออกจากศูนย์กลางเมืองไปสู่พ้ืนท่ี 
รอบๆ  สังเกตได้ว่าการใช้ท่ีดินเชิงพาณิชยกรรมในเมือง จะมืความหนาแน่นมากท่ีสุด และค่อย  ๆ
ลดลงเม่ือห่างออกไปจากย่านใจกลางเมือง (TERENCE . MCGREE 1967 : 128 ) เห็นได้ว่าย่าน 
การค้าของเมืองจะอยู่ติดกับเขตท่ีทำการของรัฐบาลและเขตการใช้ท่ีดินแบบผสมท่ีถือเป็นย่านใจ 
กลางเมือง โดยมืรูปแบบขยายตัวออกไปจากย่านใจกลางเมืองเป็นรูปรัศมีตามแนวเล้นทาง
คมนาคมท่ีมุ่งออกจากศูนย์กลางเมือง

2.2.4 ร ูปแบบการใช ้ท ี่ด ินของเม ืองในประเทศเอเช ียตะวันออกเฉ ียงใต ้

2.2.5 รูปแบบการใช้ที่ดินของ กรุงเทพมหานคร

เม่ือพิจารณาภาพรวมในเร่ืองการใช้ท่ีดินของกรุงเทพมหานคร เร่ิมต้ังแต่ท่ีต้ังของเมือง
ประวัติและวิวัฒนาการการเติบโตของกรุงเทพมหานคร การขยายตัวของเมืองมาจนถึงปัจจุบัน ซ่ึง 
บางส่วนก็มืการใช้ท่ีดินหลายประเภทปะปนกัน ( Mix Use ) คือ บริเวณพาณิชยกรรม บริเวณ 
อุตสาหกรรม บริเวณสถาบันการศึกษา บริเวณสวนลาธารณะแบละท่ีพักผ่อนหย่อนใจ จะเห็นได้ 
ว่าส่วนท่ีเป็นย่านศูนย์การค้าของเมือง ( Central Business District Area) ของเมือง กระจาย 
ออกจากใจกลางเมือง ไปเกาะกลุ่มอยู่ตามแหล่งชุมชนต่างๆ เป็นจุด  ๆ โดยมืเล้นทางถนนเป็นตัว 
นำ แต่ยังคงอยู่ในพ้ืนท่ีเขตเมืองช้ันในเป็นส่วนใหญ่ คือ เขตพระนคร ป้อมปราบ ส้มพันธวงศ์ บาง 
รัก ปทุมวัน พญาไท ส่วนเขตช้ันกลาง ช้ันนอก เามื ในเขต 'บางกะปิ เขตบางเขน เขตพระฃโนง 
เป็นต้น ย่านการค้าต่างๆท่ีกระจายออกไปจากศูนย์กลางเดิม และยังมีความสำคัญอบยู่ ได้แก่ 
ย่านบางลำพู เยาวราช วังบูรพา ประตูน้ํา สยามสแควร์ ราชประสงค์ ราชดำริ สีลม เพลินจิต 
บางแห่งเป็นย่านการค้าเฉพาะบางประเภท ที,ยังคงมีช่ือเสียงและเป็นท่ีรู้จัก เช่น ย่านพาหุรัดขาย 
ผ้า ย่านบ้านหม้อขายเพชร ย่านเยาวราชขายทอง เป็นต้น ปัจจุบันแรงเหว่ียงของการขยายตัวของ 
เขตเมือง ทำให้เกิดย่านการค้าในบริเวณซานเมืองมากข้ึน โดยการวางแผนของนักลงทุนในเอก 
ชนเล็งเห็นพ้ืนท่ีท่ีมีการขยายตัวของชุมชน ซ่ึงได้แก่ ย่านลาดพร้าว บางกะปิ พระขโนง เป็นต้น
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ซ่ึงเป็นลักษณะโครงสร้างของเมืองแบบหลายศูนย์ ตามทฤษฏี MULTIPLE NUCLEI THEORY 
ซ่ึงในแต่ละศูนย์มีความสมบูรณ์ในตัวเองและแต่ละศูนย์อยู่ห่างกันไม่มาก กล่าวคือ
มีสาธารณูปโภค / สาธารณูปการภายในศูนย์น้ันพอเพียงสำหรับชุมซน ซ่ึงไม่จำเป็นต้องพ่ึง
ศูนย์กลางใหญ่ของเมืองเพียงอย่างเดียว แนวความคิดน้ีมีผู้เห็นด้วน คือ นิจ หิญซีรนิ'นท์ และ 
เฉลิม แก้วกังวาล ได้เปรียบรูปแบบโครงสร้างและการใช้ท่ีดินของกรุงเทพมหานครว่า ทฤษฏีการ 
ขยายตัวของเมืองท่ีใกล้เคียงกับความจริงในปัจจุบัน ได้แก่ MULTIPLE NUCLEI THEORY 
และอธิบายเสริมว่าอย่างกรุงเทพมหานครที่มีประซากรเพึ่มขึ้นอย่างมากมาย เขตเมืองก็ขยาย 
กว้างออกไป ( จำนรรจาชัยโซนิตย์ 2532: 10)

2.3 ท ฤ ษ ฎ ีแ ล ะ แ น ว ค ว าม ค ิด เก ี่ย ว ก ับ ร ูป แ บ บ แ ล ะ ป ัจ จ ัย ท ี่ม ีอ ิท ธ ิพ ล ต ่อ ร ูป แ บ บ ก าร ใช ้ 
‘ท ี่ด ิน ป ร ะ เภ ท พ าณ ิช ย ก ร ร ม

2.3.1 ก ัก ษ ณ ะ ก าร เก ิด ย ่า น ก า ร ค ้า
( THE CHARACTER AND LOCATION OF BUSINESS DISTRICT )

กองฝังเมืองรวม ได้อธิบายลักษณะการเกิดย่านการค้า โดยกล่าวว่า ไม่ว่าย่านท่ีพักอาศัย 
จะไปอยู่ ณ. ท่ีใด การค้าจะขยายตัวตามออกไปเสมอ ส่วนใหญ่ย่านการค้าจะเกิดข้ึน ณ.

1. ศูนย์กลางชุมชน
2. ตรงถนนสายหลักตัดกัน ซ่ึงจะก่อให้เกิดปัญหาทางด้านการจราจรและความปลอดภัย
3. เกิดข้ึน 2 ฝังถนนสายหลัก และขยายตัวตามถนนออกไปเร่ือย  ๆ ทำให้เกิดปัญหาการ

• จราจรคับค่ัง เป็นอันตรายจากยวดยานท่ีใช้ถนน และลดประสิทธิภาพของถนน ทำให้ 
การขนส่งล่าช้า เป็นต้น
โดยกล่าวว่า ย่านการค้าในเมือง จะมี 2 ประ๓ท คือ
1. ย่านการค้ากลางเมือง ( Commercial District เท the Center of the Town)
2. ย่านการค้าทัวไป ( Neighbourhood Trading Area )
ซ่ึงบางเมืองจะมีท้ังลองประเภท บางเมืองก็มีประ๓ทใดประเภทหน่ึงถ้ามีท้ัง 2 ประ๓ท 

จะดีกว่า เพราะย่านการค้าท่ัวไปจะลดปัญหาความหนาแน่นของย่านการค้าของเมือง ( รายงาน 
ฝังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับปรับปรุงคร้ังท่ี 1) 1 2540:35 )
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ซ่ึง MAGARET ROBERT ( 1974 ) ศึกษาเก่ียวกับย่านการค้า ว่าได้รับอิทธิพลจากทฤษฏี 
ศูนย์กลางเป็นอันมาก ช่ึงมีองค์ประกอบท่ีต้องพิจารณา คือ หน้าท่ีศูนย์กลางและรูปแบบของ
ศูนย์กลางท่ีมีความสัมพันธ์กับพ้ืนท่ีโดยรอบ ความสะดวกในการคมนาคม ตลอดจนปริมาณและ 
ประเภทของสินค้าและบริการในพ้ืนท่ีน้ันโดยผู้บริโภคจะพยายามเลือกท่ีจะซ้ือสินค้ามากท่ีสุด โดย 
เสียค่าใช้จ่ายน้อยท่ีสุด (MAGARET ROBERT 1974 : 302 )

2.3.2 รูปแบบการใช้ท ี่ด ินประเภทพาณิชยกรรมภายในเมือง

การใช้ท่ีดินเพ่ือการค้าหรือย่านการค้า เป็นประเภทหน่ึงของการใช้ท่ีดินในตัวเมือง มีพ้ืนท่ี 
ไม'มากนักในตัวเมือง แต่มืความสำคัญเพราะเป็นพ้ืนท่ีเปรียบเสมือนใจกลางของเมืองปัจจุบัน 
และพ้ืนท่ีท่ีให้เป็นย่านกลางของชุมชนโดยรอบตัวเมืองในอเมริกามีพ้ืนท่ีเป็นย่านการค้าประมาณ 
ร้อยละ 3.7 แต่ในประเทศไทยมีประมาณร้อยละ 3.38 ( เบญจวรรณ อารีสมาน 2530 : 36 )

นอกจากน้ี F. STUART CHAPIN JR. ได้ศึกษาถึงย่านการค้า ( Commercial Land Use ) 
ว่ามีพ้ืนท่ีโดยเฉล่ียประมาณ 2 -  5 % ของพ้ืนท่ีชุมชน มักจะอยู่ในบริเวณท่ีดินราคาสูง ค่าเช่าท่ีดิน 
และอาคารจะแพง มีการคมนาคมสะดวกและมีบริการสาธารณะ การใช้ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรม 
และควรอยู่ใกล้ก ับ เส้นทางท่ีมีการจราจรย่านหนาแน่น มืท่ีต้ังใกล้กับถนนสายประธานสองสาย
ที่ผ่านย่านการค้า มืท่ีจอดรถเพียงพอและมีท่ีสำหรับร้านค้าอย่างสมบูรณ์ รวมท้ังมีร้านอาหาร
สิงบันเทิงต่าง  ๆ มีสาขาของธุรกิจและบริการทางการเงินเพียงพอ สำหรับย่านการค้าส่ง ควรอยู่ใน 
บริเวณท่ีมืระบบคมนาคมเข้าถ ึงสะดวก โดยควรมีพ้ืนท่ีด้านหน้าติดต่อก ับถนนสายหลัก และมีทาง 
เข้าถึงทางรถไฟได้สะดวกพอสมควร (F. STUART CHAPIN JR. 1972 : 370 - 375 )

การใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นย่านการค้าในเมือง มีเพียง 3.7 % ของพ้ืนท่ีเมืองเท่าน้ัน และพ้ืนท่ี
3.7 % ควรจะกระจุกตัวรวมกันเป็นกลุ่มเดียวหรือกระจายตัวไปในบริเวณต่างๆของเมือง ซ่ึงการใช้ 
ท่ีดินในเชิงพาณิชยกรรมจะครอบคุลมพื้นที่ในเมืองน้อย แต่จัดเป็นประเภทการใช้ท่ีดินท่ีให้
ประโยชนัทางเศรษฐกิจ และมักต้ังอยู่ตรงจุดหรือบริเวณท่ีเข้าถึงสะดวกท่ีสด เพราะสะดวกสำหรับ63 ‘บ จ ร่

ผู้ท่ีมีรถยนค์และผู้ใช้บริการขนส่งมวลชนในระบบต่าง  ๆ และยังสะดวกในการติดต่อกับแหล่ง
ขายปลีก ขายส่ง ตลอดจนสถานประกอบการค้าและบริการท่ีพ่ืงพาอาศัยกันอีกด้วย ( ฉัตรชัย 
พงศ์ประยูร 2527 :108 ) โดยย่านธุรกิจการค้าจะเป็นท่ีรวมของสินค้าและบริการต่างๆเพ่ือ
บริการแก่ประชาชนโดยรอบ ซ่ึงตำแหน่งของธุรกิจการค้ามักจะมีความเหมาะสมในแง่ท่ีเป็น
ศูนย์กลางด้านการคมนาคม ทำให้ง่ายต่อการเข้าถึงและเป็นบริเวณท่ีประชากรมีการสัญจร
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อย่างหนาแน่น ซ่ึงจะช่วยเอ้ืออำนวยต่อการประกอบกิจการค้าขาย โดยท่ัวไปแล้วทำเลท่ีตังท่ีมี
ความเหมาะสมดังกล่าวน้ีจะมีราคาท่ีดินในอัตราท่ีค่อนข้างสูง. ดังน้ันผู้ประกอบการธุรกิจการค้า 
และบริการจึงยอมรับเง่ือนไขในเร่ืองค่าเช่าท่ีดินดังกล่าว เพ่ือแลกกับท่ีตังท่ีเหมาะสมและสามารถ 
ให้กำไรได้สูงสุด ( BRIAN GOODALL 1972 : 50 )

รวมถึง ประพันธ์ เศวต'นนท์ ได้กล่าวถึงหลักการใช้ท่ีดินทางการค้าว่า ผลกำไรทางการ 
ค้าน้ันข้ึนอยู่กับความใกล้ไกลกับตลาดจำพวกร้านค้าปลีก ธนาคาร บริษัทโฆษณา สำนักงานใหญ่ 
ของบริษัทต่างๆและท่ีทำการของรัฐบาล จะสามารถได้ผลกำไรหรือมีประสิทธิภาพมากท่ีสุดถ้าต้ัง 
อยู่ใกล้ศูนย์กลางท่ีดีมีประประชาชนอยู่อย่างหนาแน่น การตังท่ีห่างไกลออกไปจากตลาดจะ
ทำให้ปริมาณการขายหรือการติดต่อน้อยลงไปโดยปริยาย เหตุผลง่ายๆคือการต้ังท่ีทำการใน
ใจกลางเมืองน้ันมีประชากรเดินทางสัญจรผ่านไปมากมาย (ประพันธ์ เศวตนันท์ 2520 : 38 -  59 ) 
และถึงแม้ว่าการใช้ท่ีดินทางการค้าภายในเมืองจะมีน้อย คือ เฉล่ียไม่เกินร้อยละ 5 ของพืนท่ีในเขต 
ชุมชนท้ังหมดแต่กิจกรรมทางด้านการค้ามีบทบาทสำคัญต่อความเจริญของเมืองมากท่ีสุด เพราะ 
เป็นกิจกรรมท่ีมีแรงงานมากเฉล่ียเกิน40% ของแรงงานท้ังหมด (จำนรรจา ชัยโ'ชนิตย์ 2532 : 32 )

2.3.3 รูปแบบที่ตั้ง และการขยายตัวของกิจกรรมทางการค้า

รูปแบบท่ีต้ังของการค้าและการบริการ พบได้ 2 รูปแบบ คือ
1. แ บ บ แ ผ น ก ระ จ ายต ัว  ( D is p e r s e d  P a ttern  ) แบบแผนท่ีต้ังแบบน้ีเกิดข้ึนเพราะความ 

จำเป็น่ท่ีต้องอยู่ห่างกัน ด้วยเหตุว่า
กิจกรรมทางทางค้า / บริการ ต้องใช้ทรัพยากรท่ีหายาก ขาดแคลน เป็น 

ทรัพยากรท่ีมีในท้องถ่ินใดท้องถ่ินหน่ึง จึงต้องกระจายตัวอยู่ในท่ีท่ีมีทรัพยากรหรือวัตถุดิบท่ีต้องใช้ 
- กิจกรรมการค้า / บริการน้ัน มีความจำเป็นท่ีต้องอยู่ใกล้ตลาด และตลาดผู้ 

บริโภคกระจายกันออกไป เพราะฉะน้ันกิจกรรมทางการค้าประเภทท่ีต้องกระคัดกระจายกันไป
ตามท่ีต้ังต่างๆ ซ่ึงมีประชา'ชน'อยู่มาก  ๆ อาทิ ร้านขายของชำ จะไม่พยายามต้ังร้านให้อยู่ใกล้กับ 
ร้านอ่ืน  ๆจะทำให้ลูกค้าน้อยลงไป เพราะลูกค้าจะเลือกใช้บริการร้านท่ีอยู่ใกล้ท่ีสุด

ลามารถสรุปได้ว่า รูปแบบกระจายตัว แต่ละหน่วยกิจการจะอยู่ห่างกันเพ่ือไม่ให้เกิดการ 
แข่งชันระหว่างกัน โดยมีสาเหตุท่ีต้องต้องต้ังห่างกัน เน่ืองจากมีการแข่งชันเพ่ือแย่งปัจจัยในการ 
ผลิตที่มีอยู่อย่างจำกัด อีกสาเหตุมาจากกิจการน้ันเป็นกิจการท่ีต้องอาศัยกลุ่มลูกค้า จากการท่ี 
ลูกค้ากระจายตัวออกไป ทำให้กิจการต้องกระจายตัวตามออกไปด้วย
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นอกจากน้ัน CHISTALLER ( อ้างใน ฉัตรชัย พงศ์ประยูร : 2527 ) ยังพบว่า การกระจาย 
ตัวของธุรกิจการค้าจะอยู่ในลักษณะท่ีเป็นแถบยาวไปตามเส้นทางคมนาคม (Ribbon ) โดยธุรกิจ 
การค้าจะคำนึงถึงการเข้าถึง ( Accessibility ) จากภายนอกเป็นสำคัญ ซ่ึงร้านค้าท่ีมีรูปแบบท่ีต้ัง 
แบบกระจายตัว จะได้แก่ ร้านค้าตามถนนหลวง (ซ่ึงร้านค้าแบบน้ีจะไม่มีการวางแผนไว้ล่วงหน้า) 
1 ร้านค้าตามถนนภายในเมือง 1 ร้านค้าตามถนนชานเมือง

2. แบบแผนกระจุกตัว ( C lu stered  Pattern ) ซ่ึงแบบแผนน้ีจะแตกต่างจากแบบแรก 
โดยล้ินเซิง กิจกรรมประเภทน้ีจะต้องต้ังอยู่ใกล้ตลาดและปรากฏว่าตลาดผู้บริโภคมารวมกันอยู่ไม่ 
ก่ีแห่ง เช่น กิจกรรมบางอย่างน่าจะต้องมีการแข่งชันกันมากแต่กลับต้องอยู่ใกล้กัน เช่น บริษัทท่ีมี 
สาขาหลายแห่งเป็นร้านค้าปลีกจะพยายามต้ังสาขาลัก 1 แห่งให่ใกล้กับบริษัทคู่แข่งให้มากท่ีสุด 
หรือต้ังห้องแสดงสินค้าประเภทเดียวกันบนถนนสายเดียวกัน ในบางคร้ังกินความไปถึงศูนย์กลาง 
ทางด้านการเงิน แหล่งเทียวเตร่ในเวลากลางคืน สถานท่ีราชการ แหล่งซ้ือขายของคนช้ันสูง
เป็นต้น กิจกรรมเหล่าน้ีมักต้ังในเขตเดียวกันหรือใกล้ๆกัน ลักษณะการรวมตัวกันของกิจกรรมดัง 
กล่าว เป็นเพราะว่า แต่ละบริษัทห้างร้านเห็นว่าท่ีต้ังน้ันเป็นประโยชน์กับตน เพราะมีบริษัทห้างร้าน 
อ่ืนๆมารวมกันอยู่มากแล้ว (วิรัชศิลป็เสวิกุล 2 5 2 8 :1 8 -1 9 )

สรุปได้ว่า เป็นรูปแบบท่ีอาจเกิดจากกิจการค้าท่ีต้องการอาศัยลูกค้าเป็นหลักใหญ่และลูก 
ค้ามีกลุ่มเดียวหรือมีน้อย สาเหตุท่ีทำให่เกิดการรวมตัวเน่ืองจากพ้ืนท่ีในบริเวณดังกล่าวมีแรงดึง 
ดูดให้ลูกค้าเข้ามาใช้บริการทำให้กิจการใหม่ๆเข้ามาต้ังอยู่ใกล้กิจการท่ีมีอยู่เดิมมากข้ึน อีกลาเหตุ 
หน่ึงมาจากสินค้าของกิจการยังไม่ได้มาตราฐานและยังไม่ลามารถใช้แทนกันได้อย่างสมบรณ์ ทำdi ฆ

ให้เกิดการรวมตัวเพ่ือเพ่ือการเลือกซ้ือโดยท่ีผู้ซ้ือสามารถเปรียบเทียบสินค้าได้ 
( กาญจนึ พลจันทร์ : 2521 )

จะเห็นได้ว่า การเลือกท่ีต้ังการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี จะมีหลักเกณฑ์โดยท่ัวไป ดังน้ี
1. ความสะดวกสบาย
2. ติดต่อกับบริเวณอ่ืนๆได้ง่าย
3. มีพ้ืนท่ีเพียงพอ
4. ติดต่อด้วยการเดินทางสะดวก มีการเข้าถึงได้ง่ายและปลอดภัย
5. ประหยัดการลงทุนพัฒนา
6. อยู่ใกล้ตลาดหรือท่ีซ่ึงประชาชนเดินทางสัญจรไปมามาก
7. อยู่ใกล้ศูนย์กลางท่ีมีประชาชนอยู่อย่างหนาแน่น (วิรัช ศิลป็เส'วิกุล 2528:21)
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รูปแบบในการขยายตัวของธุรกิจการค้าจะแตกต่างกันในแต่ละพ้ืนท่ี ในย่านศูนย์กลางเมือง 
ซ่ึงท่ีดินมืราคาแพงจะขยายตัวในแนวด่ิง เพ่ือใช้ประโยชน์ท่ีดินให้คุ้มค่ามากท่ีสุด ในขณะท่ีการ
ขยายตัวของธุรกิจการค้าลักษณะเขตการค้าที่เลยจากศูนย์กลางธุรกิจ ( Central Business 
District ) ไปสู่ชานเมืองจะขยายตัวออกไปตามเส้นทางคมนาคมท่ีมุ่งออกจากตัวศูนย์กลางเมือง 
โดยจะมืจำนวนลดลงเม่ืออยู่ห่างศูนย์กลางเมืองในบริเวณชานเมืองท่ีมืการตัดกันของโครงข่ายการ 
คมนาคมหริอตำแหน่งท่ีสะดวกในการเข้าถึงจะมืความได้เปรียบในเชิงการค้ามากกว่าบริเวณอ่ืนๆ 

การใช้ท่ีดินเชิงพาณิชยกรรมในย่านเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ ส่วนใหญ่จะอยู่ในรูปของกลุ่ม 
ตึกแถวหรืออาคารขนาดใหญ่ และรูปแบบของการใช้ท่ีดินเชิงพาณิชยกรรมก็เร่ิมท่ีจะมืการขยายตัว 
ออกไปตามแนวเส้นทางคมนาคมออกสู'ซานเมือง ขณะเดียวกันกิจกรรมการค้าภายในเขตย่าน
การค้า ( CBD ) จะลดความสำคัญลง โดยเฉพาะกิจกรรมการค้าปลีกและส่ง ซ่ึงเป็นผลมาจาก 
การแข่งขันภายนอกท่ีเกิดข้ึนอย่างรวดเร็ว ( YANASARN 1967 : 128 )

2.3.4 ป็จจัยที่มือิทธิพลต่อรูปแบบการ'ใช้'ที่ด ินประเภทพาณิซยกรรม

สามารถที่แยกพิจารณาได้ ตังน้ี ( กิ1ฐเซต ไกรวาส 2 538 :15 )
•  ป ัจ จ ัย ท า ง ด ้า น ก า ย ภ า พ  ซ่ึงจะประกอบไปด้วย
- ระบบคมนาคม มืความสำคัญโดยเป็นตัวเชื่อมกิจกรรมต่างๆในระบบเศรษฐกิจ นำ 

ปัจจัยการผลิตมาสู่เมืองและกระจายผลผลติของเมืองไปยังพื้นที่โดยรอบ ซ่ึงการเปลี่ยนแปลงรูป 
แบบการคมนาคมจะส่งผลกระทบต่อรูปแบบการใช้ที่ดินด้วย การปรากฏของห้องแถวหรืออาคารท่ี 
ขายสินค้าและบริการให้แก่ผู้ที่สัญจรไปมาหลังจากที่มืถนนตัดขึนใหม่

- ระบบสาธารณูปโภคที่จำเป็นได้แก่ถนนไฟฟ้านี้าประปา การสื่อสารและโทรคมนาคม 
การข,นส1ง ฯลฯ จะเห ็นได้ว่าพ ื้นที่ในเมืองใดในเขตเมืองที่ม ีความพร้อมในด้านเครือข่าย 
สาธารณูปโภคสูง พ้ืนท่ีน้ันจะม่ังค่ังไปด้วยธุรกิจต่างๆ

- ประเภทที่ดินในบริเวณข้างเคียง ซึ่งการใช้ที่ดินในแต่ละประเภทจะส่งเสริมหรือเป็น 
อุปสรรคซ่ึงกันและกัน โดยม่ัวไปแล้ว ผู้ประกอบการจะเลือกตั้งร้านค้าอยู่ในบริเวณที่มืการใช้ที่ดิน 
ที่จะส่งเสริมหรือเอื้อโอกาสทางการค้า ( วราพงศ์นิลคิริ 2531 : )

- ความสะดวกในการเข้าถึง จะหมายถึงความสะดวกในการเดินเท้า มอเตอร์ไซด์ รถยนต์
เป็นต้น ถ้าร้านใดสามารถรับเข้าถึงได้มากกว่าจะถือว่ามืความสามารถในการเข้าถึงสูง ซ่ึงจะ
เก่ียวข้องกับ วิธีการที่จะเข้าสู่ร้านค้า 1 เส้นทางเดินรถโดยสารสาธารณะ 1 ความใกล้ไกลจากถนน 
สายหลักของเมือง , ความกว้างของช่องทางจราจร 1 ขนาดของพืนท่ีจอดรถ เป็นต้น
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- ความเป็นศูนย์กลางเมือง ซ่ึงจะหมายความถึง ความสะดวกที่อยู่ใกล้กับใจกลางเมือง 
( F STUART JR CHAPIN ,1965 ) หรืออาจหมายถึงระยะทางรวมทั้งหมดท่ีได้ใช้ในการเดินทาง 
ไปยังจุดใดจุดหนึ่งของเมือง ซ่ึงจุดดังกล่าวนัน คือ จุดกลางของการกระจายประชากรในพืนท่ี
( THOMAS WILLBANK 1 1980 ) เมื่อเมืองขยายตัวมากขึ้น ย่านการค้าจะขยายตัวเพื่อคงความ 
สามารถในการบริการลูกค้าได้ทั่วถึงเซ่นเดิม ซึ่งทำให้เกิดตลาดที่รองๆลงมาสำหรับประชากรใน
แต่ละพ้ืนท่ี

•  ปัจจัยทางด ้าน เศรษฐกิจ จะประกอบไปด้วย
- ราคาที่ดิน ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินจะชี้ให้เห็นถึงสภาพการพัฒนาและ 

แนวโน้มการใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีน้ัน
- ค่าเช่า โดยทั่วไปร้านค้าต้องการจ่ายค่าเช่าที่ถูกๆ ซึ่งค่าเช่าของแต่ละร้านจะแตกต่าง 

กันไปมากน้อยข้ึนอยู่กับทำเลที่ตั้งของร้านนั้น หากมี-ทำเลท่ีดี จะมืราคาค่าเช่าค่อนข้างสูง
- เงินลงทุน ผู้ประกอบการที่มีเงินลงทุนมากย่อมมีบทบาทในการเปลี่ยนแปลงการใช้ที ่

ดินสูง เช่นลงทุนชื้อท่ีดินเป็นเป็นศูนย์กาค้า 1 คอนโดมิเนียม เป็นต้น
- ผลตอบแทนและผลประโยชน์ท่ีได้รับ
- ความเก่ียวข้องกันเชิงแข่งขันหรือส่งเสริมกัป

•  ปัจจัยทางสังคม ประกอบไปด้วย
- ประชากร ( ลูกค้า ) จำนวนประชากร การเพ่ิมโดยธรรมชาติและโดยการอพยพ 

จะเป็นปัจจัยที่มืผลกับที่ต้ังของกิจกรรมทางการค้า เพราะพ้ืนที่ที่ประชากรมากจะเอื้อกับการค้า
- ลักษณะประชากร จะมืส่วนสำคัญต่อการประกอบกิจกรรมทางการค้า เซ่น ทำเลท่ี 

อยู่ใกล้มหาวิทยาลัยจะเอื้อโอกาสในการขายสินค้าและบริการให้กับนักศึกษา
- ความปลอดภัย ซึ่งผู้ประกอบการจะต้องคำนึงโดยมุ่งไปที่ความปลอดภัยจากผู้ร้าย

เป็นสำคัญ

2.3.5 การกำหนดเขตการค้าของเมือง

MALCOLM PROUDFOOT (อ้างในฉัตรชัยพงศ์ประยูร 2527:112) ได้ศึกษา
โครงสร้างทางการค้าของเมืองขนาดใหญ่ในสหรัฐอเมริกา และได้สรุปเขตการค้า ออกมาดังนีO' di จ

r
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1. เขต ย ่าน การค ้ากลาง ( Central B u s in e ss  District ) หรือศูนย์กลางธุรกิจการค้า
หรือต่อมารู้จักกันในนาม DownTown นับเป็นหัวใจของการค้าภายในเมืองหนึงๆ เป็นศูนย์รวม 
ของห้างร้านธุรกิจ บริการ มากกว่าส่วนอื่นๆของเมือง อาจสังเกตศูนย์รวมของกิจการดังกล่าว 
ใด้ดดยการค้นหาอาคารสูงๆหลายๆชั้น และเป็นสถานประกอบการของศูนย์การค้าใหญ่ๆ
ดีพารท์เมนสโตริ ร้านขายสินค้าประเภทต่าง  ๆ เป็นต้น ซึ่งเขตนีสามารถดึงดูดลูกต้าได้ท่ัวเมือง 
ปริมาณการขายในเขตนี้จึงสูงกว่าเขตอื่นๆภายในเมือง

2. เขตการค ้ารอบนอก ( Outling B u s in e ss  C en ter ) นับเป็นส่วนจำลองของเขต 
C.B.0. สถานประกอบการจะรวมตัวกันอยู่เป็นแถบๆ และนำธุรกิจการค้าได้มาก แต่เป็นรองกว่า 
เขตช้ันใน เขตนี้ไม่สามารถดึงดูดลูกค้าได้ทั่วเมือง แต่สามารถดึงดูดลูกค้าได้จากระยะทางไกลๆ 
เพราะบุคคลเหล่านั้นยึดเอาถนนสายสำคัญเป็นเส้นทางคมนาคม

3. ย ่าน ธ ุรก ิจสำค ัญ  ( Principle b u s in e s s  Thoroughfare ) มักตังอยู่บนถนนลาย
สำคัญและเป้นย่านธุรกิจแถบหนึ่งของเมือง มืถนนกว้างพอท่ีจะจอดรถได้ จำนวนสินค้าที่ขาย
ประกอบด้วยสินค้าทั่วไป ส่วนมากอาศัยลูกค้าที่มาโดยรถยนต์ส่วนตัว

4. ทนนธุรกิจละแวก ( N e ig h b o u rh o o d  B u s in e ss  s tr e e t  ) จัดเป็นเขตการค้าในละ 
แวกหรือย่านหน่ึงๆของเมือง และดึงดูดลูกค้าทุกระคับที่อาศัยอยู่ในละแวกนั้น ภายในรัศมีเดินเท้า 
จึงเสนอสินค้าท่ีมีระคับทรงตัว ( Threshold ) ต่ํา เซ่น ร้านขายของชำ ตลาดเนี้อ ผลไม้ ผัก เป็นต้น

5. กลุ่มร้านค้าโดดๆ ( Iso la ted  S tore  C luster ) นับเป็นร้านค้าและบริการที่มืความ 
สำศัญ่น้อยที่สุดในเมืองหนึ่งๆ มีร้านที่ต้องพ่ึงพาอาศัยซ่ึงกันและกันอยู่ 2 1 - 3  ร้าน ตามมุมถนนใน 
เขตรอบๆเมือง สำหรับบริการผู้ที่อยู่อาศัยไกลจากตัวเมือง

2.3.6 ลำด ับศักย์ของเขตการค้าของเม ือง

Chiristaller เสนอสำคับศักย์ของเมืองโดยยึดเอาบทบาทหน้าที่ทางการค้าและบริการ
เป็นเกณฑ์โดยเมืองท่ีมีลำคับศักย์สูงจะมืสินค้าและบริการมากกว่าเมืองที่มืรลำคับศักย์ตํ่า ซ่ึงย่าน 
การค้าแบบมีศูนย์กลางคือบริเวณที่มีการรวมกลุ่มร้านค้าขึ้นมา ส่วนมากพบตามสี่แยกสำคัญ
ภายในเมืองอันเป็นทางผ่านที่สำคัญ สำคับศักย์ของเขตการค้าในลักษณะนี้มักจะถูกครอบงำด้วย 
C.B.D.นับเป็นจุดรวมท่ีใหญ่ท่ีสุด

บ . พ 4 - Î U
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2.4 ท ฤ ษ ฎ ีแ ล ะ แ น ว ค ว า ม ค ิด เก ี่ย ว ก ับ ศ ูน ย ์ก ล า ง ช ุม ช น

ทฤษฎีแหล่งกลาง (Central Place Theory) มีอิทธิพลต่อการศึกษาในเร่ืองศูนย์การค้ามาก 
ทฤษฎีน้ีเป็นทฤษฎีเก่ียวกับการเลือกทำเลท่ีต้ัง การพัฒนานักส่วนใหญ่จะมีนักภูมิศาลตf ศึกษา
สภาพปัจจุบันในเร่ืองแบบแผนของศูนย์การค้า ซ่ึงปัจจุบันน้ีหลายๆเทคนิคเก่ียวกับการวางแผน 
การใช้ท่ีดินมีความสัมพันธ์ก ับ ย่านการค้าและในเร่ืองผลท่ีตามมากับอิทธิพลจากส่ิงน้ี (MAGARET 
ROBERT 1974 : 302 )

ซ่ึงทฤษฎีน้ี ได้มีการพัฒนามาจากแนวความคิดของบุคคลเด่นๆ คือ VON THUNEN , 
LOSCH และ CHRIATALLER ( MAGARET ROBERT 1974 : 303 ) โดยเห็นว่าแหล่งชุมชนหรือ 
ย่านศูนย์กลางมีหลายขนาด และหน้าที่กว้างขวางแตกต่างกันออกไปเรียงตามลำดับความสำคัญ 
( Hierachical Function ) น่ันคือ อาจมีย่านศูนย์กลางอันดับหนึ่ง (First -  Order Central Place) 
อันดับสอง และอันดับสาม ฯลฯ แต่อย่างน้อยที่สุดจะต้องมี 4 ระดับ ได้แก่ แหล่งชุมชน
ที่เป็นเพียงหมู่บ้านเล็กๆ (Hamlets) จัดว่าเป็นอันดับหน่ึง ใหญ่ขึ้นมาก็เป็นหมู่บ้านขนาดใหญ่ 
(Village) ถือเป็นอันดับสอง เมื่อหมู่บ้านเจรืญมากขึ้นกิจกรรมในอาณาบริเวณมีมากขึ้น มีคน 
อาศัยมากขึ้น นานๆเช้ากลายเป็นเมืองเล็กๆ (Town) และในที่สุดก็เป็นเมืองใหญ่ (City)
เฉพาะเมืองใหญ่เองนั่นก็มีขนาดไม่เท่ากัน อันดับก็มีมากขึ้น กิจกรรมทุกอย่างก็มากขึ้นไปด้วย
( จำนรรจา ชัยโซนิตย์ 2532 : 22 ) ซ่ึงเขตการให้บริการพ้ืนทีโดยรอบ ( Complementary Area ) 
ของแหล่งชุมชนแต่ละลำดับก็จะไม่เท่ากัน เช่น แหล่งชุมชนขนาดเล็กจะสามารถบริการเฉพาะ 
ประชาซน ในเขตพ้ืนท่ีตลาดของตนเท่าน้ัน สิ่งท่ีให้บริการได้คือส่ิงท่ีจำเป็นต้องใช้ในชีวิตประจำวัน 
ส่วนแหล่งชุมชนที่ใหญ่ขึ้น สามารถให้บริการด้านต่างๆมากชนิดขึ้นไปและสามารถให้บริการแก่
2  2 1 Z 1 *ประชาชนเนพินท่มากขนด้วย

จากการท่ีศูนย์กลางมีหลายระดับ การท่ีจะทราบความสำคัญของหน้าท่ีของศูนย์กลาง
แต่ละระดับ จึงต้องมีการจัดลำดับศูนย์กลาง คือ การจัดลำดับศูนย์กลางตามหน้าท่ี ซ่ึงตัวแปรใน 
การจัดลำดับ คือประชากรท่ีมาใช้บริการและแรงดึงดูดของศูนย์กลางท่ีมีต่อประชากรซ่ึงจะแสดง 
ศูนย์กลางในล ำ ด ับ ที่ต่างกัน ซ่ึงเราเรียกว่า Rank -  size Hierarchy หรือ Rank -  size rule ( วิรัช 
ศิลปัเส'วิกุล 2528 : 16 ) ซ่ึงหากดูผิวเผินแล้ว Rank - size rule ดูเหมือนกันในเร่ืองบทสรุปของ 
CHRISTAILLER และ LOSCH ในด้านลักษณะพ้ืนท่ีใกล้เคียง และเม่ือพิจารณาถึงการใช้ท่ีดิน 
ภายในเมืองแล้ว จะเห็นได้ว่าเมืองน้ันเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการใช้ท่ีดินอย่างหนาแน่น มีความเข้มข้นของ 
การใช้ท่ีดินสูง เมืองจึงเป็นศูนย์กลางของกิจกรรมต่างๆท้ังในระดับเมืองและในระดับภาคด้วย
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สำหรับเมืองบางเมือง ซ่ึงหมายถึงว่าเมืองแต่ละเมืองต่างก็มีฃอบเขตบริการของตัวมันเอง
โดยเฉพาะคือเป็น ศูนย์กลางชุมชนน่ันเอง (วิรัช ศิลป๋เส'วิกุล2528:9)

นอกจากนี้การวัดขนาดและระดับการพัฒนาของพื้นที่โดยรอบชุมชนมิใช่เรื่องง่าย ผู้ทำ 
การศึกษาต้องให้คำจำกัดความของ “ พ้ืนท่ีโดยรอบ “ ของแต่ละชุมชนแตกต่างกันออกไป
POPLIN (1972 ) ใช้แนวความคิดเกี่ยวกับ Community Area ซ่ึงคิดโดย HAELEY ( 1950 )
ซึ่งพิจารณาว่า “ Primary Community Area “ หมายถึงพื้นท่ีที่มืขนาดค่อนข้างเล็ก ล้อมรอบด้วย 
ชุมชนส่วนกลาง ( Central Community ) ผู้ทีอยู่อาศัยใน Primary Community Area นี ทำงาน 
ซือของ และทำกิจกรรมทุกอย่างใน Central Community ส่วน “ Secondary Community Area" 
หมายถึงพ้ืนที่ท่ีมืการแลกเปลี่ยนระหว่าง Central Community กับพ้ืนที่โดยรอบแต่ไม่สมํ่าเสมอ 
เช่น มีการซื้อขายปลีกสินค้าถาวร ( Durable Goods ) การกระจายการขนส่ง บริการทางการ 
แพทย์เฉพาะโรค บริการทางกฎหมายและทางการเงิน โดยท่ัวไปแล้วชุมชนบทไม่มื Secondary 
Community Area สำหรับ “ Tertiary Community Area “ มักจะพบว่าเกิดขึ้นพร้อมกับการ
เกิดข้ึนของชุมชนขนาดมหานคร ( Metropolis ) และทำหน้าที่ให้บริการเฉพาะอย่างสำหรับพื้นที่ 
โดยรอบขนาดกว้างมาก คือ Tertiary Area ซ่ึงการมีหรือ1ไม่มีของ Secondary Area ท่ีได้รับ
การพัฒนาแล้วรอบๆชุมชนศูนย์กลาง จึงเป็นหลักที่ใช้แยกชุมชน และยอมรับกันว่าบริการที่
เมืองให้แก่พ้ืนท่ีโดยรอบ หรือ Central Service ของชุมชน น่าจะเป็นตัวกำหนดตำแหน่ง
( Position ) ในการจัดลำดับของชุมชนชนบทและเมือง ( ดารณี ถวิลพิพัฒน์กุล 2541 : 27-28 ) 
สรุปแล้วแนวความคิดทฤษฏีแหล่งกลางจะเป็นเรื่องการจัดระดับศักย์ (Hierarchy ) ของศูนย์กลาง 
ในแต่ละพ้ืนท่ีโดยรอบของตัวมันเอง ซ่ึงในระดับศูนย์กลางต่ําสุดจะจัดหาบริการให้ได้มากท่ีสุด
แค่เพียงเล็กน้อย ซ่ึงตัวของมันเองนั้นจะอยู่ภายในพ้ืนท่ีโดยที่มืระดับศูนย์กลางสูงกว่า 
( MAGARET ROBERTS 1974 : 303 )

2.4.1 แนวความคิดในการจัดระตบศูนย์กลางชุมชน

จากหนังสือของ F. STUART CHAPLIN ( 1965 ) ได้กลาวถึงท่ีต้ังและแบบอย่างของ
ศูนย์กลางชุมชนแต่ละระดับท่ีได้รับการวางแผน แล้ว ดังน้ี คือ

•  ศูนย์กลางท่ีให้บริการแก่ชุมชนระดับหมู่บ้าน ( Neighbourhood Serving Center ) 
ศูนย์กลางระดับน้ี จะให้บริการประชาชนท่ีอยู่ในรัศมีท่ีจะเดินทางมาถึงได้ ร้านค้ามีประมาณ 7 -  
15 ร้าน ซ่ึงมีร้านค้าประเภทจำเป็นต้องใช้ในชีวิตประจำวัน เช่นร้านขายของเบ็ดเตล็ด ร้านขายยา 
ร้านซักแห้ง ฯลฯ ซ่ึงสามรถให้บริการประชาชนประมาณ 3 ,0 0 0  คน (BERRY,BRAINJ.L.1967 : 8)
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•  ศูนย์กลางท่ีให้บริการชุมชนระดับตำบล ( Community Serving Center ) ศูนย์กลาง 
ระดับน้ีจะต้ังอยู่ตรงมุมถนนของย่านการค้าบนถนนเอก ( Major Thorough Fare ) มีประชากรใน 
เขตบริการประมาณ 15,000 - 30,000 คน หรือบริการประชาชนท่ีอยู่ในรัศมี 1 - 3 ไมล์ ร้านค้ามี 
ประมาณ 1 6 - 3 5  ร้าน ร้านมีสินค้าประเภทท่ีไม่จำเป็นต้องใช้ในชีวิตประจำวันมากข้ึน คือ สินค้า 
ประเภท เฟอร์นิเจอร์วิทยุ โทรทัศน์ ฯลฯ นอกจากน้ียังมีสำนักงานอาชีพ ( Professional Office ) 
ต้ังอยู่ด้วย ศูนย์กลางลำดับน้ีท่ีมิได้มีการวางแผนมาก่อน มักจะมีโรงภาพยนต์อยู่ด้วย ซ่ึงเป็นการ 
ไม่เหมาะสมล่งผลให้เกิดปัญหาตามมามากมาย เน่ืองจากขาดท่ีจอดรถและระบบท่ีดี
( KELLY EUGENE J. 1956 : 6 )

. •  ศูนย์กลางชุมชนชานเมือง( Suburban or Outlying Center City Center ) ศูนย์กลาง 
ที่สามารถให้บริการแก่ประชาซนประมาณ 30,000 -  100,000 คน มีร้านค้าประมาณ 25 -  30 
ร้าน ร้านจะให้บริการเขตชานเมืองใหญ่ๆแห่งหน่ึง ลูกค้าประจำมักมาจากชุมชนใหญ่ๆ 1 - 2  แห่ง 
และจากบริเวณพื้นที่โดยรอบ ศูนย์กลางระดับนี้มิได้มีการควบคุมมาก่อน เนื่องจากลักษณะ
ธรรมชาติ จึงดูเสมือนเป็นส่วนย่อยของเมืองใหญ่ คือ มีลักษณะเป็นย่านพลุกพล่าน ( DownTown) 
ของเมืองไปเสียเลย อันจะมีปัญหาต่างๆของเมืองตามมา เช่น เกิดการติดขัดของการจราจรใน 
ช่วงเวลาคับคั่ง และปัญหาที่จอดรถไม่เพียงพอ เป็นต้น ( KELLY EUGENE J. 1956 : 8 )

•  ศูนย์การค้าระดับภาค ( Regional Serving Business Center ) ศูนย์กลางระดับนีจะ
ตั้งอยู่บนถนนสายประธาน ( Arterial Highway ) มีเนื้อที่จอดรถให้กับลูกค้ามากกว่า 2,000 ดัน
( อย่างน้อย 40 เอเคอร์) มีร้านค้าและบริการต่างๆ มากพอที่จะให้ลูกค้าใช้เวลาอยู่ในศูนย์กลางนี้ 
หลาบๆช่ัวโมง ( BERRY 1 BRIAN J .L.1967 : 135 ) และสามารถให้บริการประชาชนต้ังแต่ 
100,000 -  1,000,000 คน หรือให้บริการประชาชนท่ีอยู่ในรัศมีท่ีจะขับรถมาถึงได้ภายในเวลา 30 
นาทีหรือมากกว่า เนื่องจากมีสินค้าและบริการมากมายหลายชนิดที่ดึงดูดประชาชนมากกว่าศูนย์ 
กลางระดับอ่ืนๆ นอกจากย่านการค้าในเมือง ( C.B.D. ) ( KELLY EUGENE J. 1956 : 57 )

จะเห็นได้ว่า ศูนย์กลางชุมชนมีอยู่หลายระดับตั้งแต่ระดับเล็กที่สุดจนถึงระดับใหญ่ที่สุด 
และจากการที่ศูนย์กลางมีหลายระดับนี้ การที่จะทราบความสำคัญของหน้าที่ของศูนย์กลางแต่ละ 
ระดับ จึงต้องมีการจัดลำดับขนาดของศูนย์กลางตามหน้าที่ ซึ่งตัวแปรสำคัญที่จะจัดลำดับ คือ 
ประชากรที่มาใช้บริการและแรงดึงดูดของศูนย์กลางที่มีต่อประชากร ( Rank -  Size Hierarchy )
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สำหรับแนวความคิดในการจัดลำดับศูนย์กลางชุมชนในประเทศไทย ในผังนครหลวง 
2543 สำนักผังเมือง ได้กำหนดศูนย์กลางต่างๆ ดังน้ี

•  ศูนย์กลางเมือง ( Regional Center ) หรือ Loop หรือ C.B.D. ซ่ึงหมายถึงบริเวณท่ี 
เป็นศูนย์กลางของการค้าและการบริการท่ีสำคัญท่ีสุดของเมือง ซ่ึงจะเป็นศูนย์กลางการปกครอง 
ธุรกิจการค้า ท่ีพักอาศัยหนาแน่นสูง สาธารณูปการต่างๆ ท่ีจะบริการบริเวณชุมชนน้ี

•  ศูนย์กลางตำบล ( Community Center ) บริเวณน้ีจะเป็นศูนย์กลางรองลงมาจาก
ศูนย์กลางเมือง กระจายอยู่ท่ัวไปในชุมชนรอบนอก หรือชุมชนชานเมือง ในบริเวณศูนย์กลางน้ีจะ 
ประกอบด้วยย่านการค้า การปกครอง การคมนาคม บริการสาธารณูปการต่างๆเป็นต้น สำหรับ 
บริการคนในชุมชนในรัศมี 2 - 4  กิโลเมตร ซ่ึงศูนย์กลางน้ีจะช่วยลดความคับค่ังภายในเมือง
ศูนย์ตำบล ได้แก่ ศูนย์ชุมชนบางบางเขน ศูนย์คลองค่ัน ศูนย์พระโขนง ศูนย์มีนบุ'รื ศูนย์ลาดกระบัง 
ศูนย์ลาดพร้าว ศูนย์ดินแดง เป็นต้น

•  ศูนย์กลางหมู่บ้าน ( Neighbourhood Center ) ศูนย์กลางหมู่บ้านนีจะกระจายอยู่ใน 
บริเวณพักอาศัยในรัศมี 1/ 2 - 1  กิโลเมตร ในศูนย์กลางหมู่บ้านจะประกอบไปด้วย โรงเรืยบอนุบาล 
โรงเรียนประถม สนามเด็กเล่น วัด ร้านค้าย่อยและสาธารณูปการต่างๆ ซ่ึงส่ิงเหล่าน้ีเป็นส่ิงจำเป็น 
สำหรับการใช้ในแต่ละวัน

2.5 ทฤษฎีและแนวความคิดที่เก ี่ยวช้องกับศูนย์การค้า

2.5.1 ความเป็นมาของศูนย์การค้า

. ศูนย์การค้าเป็นพ้ืนท่ีที่มืความสำคัญยิ่งสำหรับเมือง และนับวันจะมือิทธิพลและบทบาทท่ี 
สำคัญมากข้ึน โดยเฉพาะศูนย์การค้าลักษณะท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่มืช่ือเรียกแตกต่างกันออกไป 
( วิรัช ศิลป็เส'วิกุล 2528 : 21 ) ซ่ึงศูนย์การค้าจะเป็นภูมิทัศน์ท่ีโดดเด่นอย่างหน่ึงของเมืองมาเป็น 
ระยะเวลาท่ียาวนานพร้อมๆกับการพัฒนาของเมือง โดยศูนย์การค้าเกิดข้ึนคร้ังแรกในทวีปยุโรป 
ต่อมาได้ขยายเข้าไปในประเทศสหรัฐอเมริกา ปัจจุบันมีศูนย์การค้าเกิดข้ึนตามเมืองต่างๆท่ัวโลก 
แม้แต่ในประเทศท่ีมืรูปแบบวัฒนธรรมและนโยบายทางการเมืองที่แตกต่างกันก็ยังสามารถพบ 
ศูนย์การค้าได้ในเมืองสมัยใหม่ทุกๆเมืองและเม่ือพิจารณาประวัติความเป็นมาของศูนย์การค้าจะ 
พบว่า ศูนย์การค้าน้ัน ไม่ได้เป็นส่ิงแปลกใหม่อย่างใดเลย แต่สาเหตุท่ีคนท่ัวไปมักจะมองว่าศูนย์ 
การค้าเป็นส่ิงท่ีแปลกใหม่ เพราะรูปแบบของศูนย์การค้าในปัจจุบันมืความแตกต่างไปจากอดีตท่ี 
ผ่านมา การศึกษาวิจัยส่วนใหญ่ยังให้ความสำคัญกับศูนย์การค้าสมัยใหม่น้อยมาก
( JOHN A. DAWSON 1985 : 269 )
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2.5.2 ความหมายของศูนย์การค้า

JOHN A. DAWSON ให้คำจำกัดความของศูนย์การค้าว่า หมายถึง กลุ่มของอาคารทาง 
พาณิชยกรรมที่ถูกออกแบบในทางสถาปัตยกรรมเข้าด้วยกัน โดยอาคารเหล่าน้ันถูกสร้างขึ้นใน
พื้นที่ขนาดหน่ึงซ่ึงได้รับการวางแผน 1 การถูกพัฒนา, การถูกเป็นเจ้าของ / จัดการ ให้เป็นหน่วย
ปฏิบัติงานที่สัมพันธ์ต่อที่ตั้งและขนาดของร้านค้าต่างๆในบริเวณทางการค้านันๆซึ่งเป็นหน่วยให้ 
บริการ ตามปกติจะจัดให้มีท่ีจอดรถในสถานท่ีน้ันๆ ( On Site ) ในปริมาณที่จำกัดโดยสัมพันธ์ 
กับจำนวนชนิดและขนาดของร้านค้าภายในศูนย์การค้านั้น( JOHN A. DAWSON 1983 : 1 )

LAURENCE p.SMITH ให้คำจำกัดความของ Shopping Center ว่า เป็นสถานท่ีรวมใน 
ทางด้านการพาณิชยกรรมมาอยู่ภายในอาคาร อาจจะมีมากกว่า 1 อาคาร ให้ผู้เช่าอาศัยอยู่โดย 
การเช่าพ้ืนท่ี และจะประกอบไปด้วยท่ีจอดรถ 1 การรักษาความปลอดภัย ในสถานท่ีน้ัน ส่วนใหญ่ 
จะมีการออกแบบและวางแผนหรือปัจจัยอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง( LAURENCE P.SMITH1983 : 109 )

ส่วนในประเทศใทย ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ.2522ให้คำจำกัดความว่า 
“ ศูนย์การค้า “ หมายถึง อาคารหรือกลุ่มของอาคารท่ีจัดให้มีพืนท่ีเพ่ือประกอบการค้าและหรือทำ 
ธุรกิจต่าง  ๆ ร่วมกันบนแปลงท่ีดิน ซ่ึงวางแผนไว่ให้มีพ้ืนท่ีส่วนพาณิชยกรรมและอ่ืน  ๆ โดยมีส่วน
สาธารณประโยชน์ร่วมกัน เช่น ถนน ท่ีจอดรถยนต์ พ้ืนท่ีเพ่ือภูมิสถาปัตยกรรม ทางเดิน บันได 
ลิฟท์ และอ่ืน  ๆ ท่ีจำเป็นต่ออาคาร

นอกจากนี้ ปรียา วอนขอพรและคณะ ให้ความหมายของ “ ศูนย์การค้า “ ว่า หมายถึง 
กลุ่มของร้านค้าที่ตั้งขึ้นโดยมีการวางแผนและการดำเนินการมีกิจการการหน่วยหนึ่งเป็นเจ้าของ 
พร้อมทั้งมีสถานที่จอดรถยนต์ที่ได้รับสัดส่วนกับขนาด สถานท่ีต้ัง และชนิดของร้านค้าท่ีประกอบ 
ขึ้นเป็นศูนย์การค้านั้น ตลอดจนมีการใช้สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ ร่วมกันอยู่ด้วย ในศูนย์การ 
ค้าน้ัน มีจีร้านค้าจำหน่ายสินค้าต่างๆ เช่น เส้ือผ้าสำเร็จรูป เคร่ืองหนัง เคร่ืองประดับ ร้านอาหาร 
เสริมสวยหรือห้างสรรพสินค้ารวมอยู่ด้วย ( ปรืยาวอนขอพรและคณะ 2527:212  )

2.5.3 ประเภทของศูนย์การค้า

ศูนย์การค้า ( Shopping Center ) มีหลายประเภท ซึ่งแต่ละประเภทจะมีขอบเขตการ 
บริการแตกต่างกัน สามารถแบ่งออกได้เป็น
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1. แน ่งตามประเภทของส ินค ้า
•  Convienience Good Center 1 Discount Store หรอ Super Center เป็นสถานทีขาย 

สินค้าประเภทสะดวกซื้อเช่น ร้านขายยา ร้านขายเหล้า ร้านซักรีด ร้านขายอาหาร ร้านขายของชำ 
เป็นต้น

•  Shopper’s Good Center 1 Specialty Center หรือ Category Dealer ได้แก่ร้าน 
ขายเสื้อผ้า เพชรพลอย เฟอร์นิเจอร์ และสินค้ารายการใหญ่ นอกเหนือจากท่ีบริโภคประจำวัน อาจ 
จะเป็นร้านค้าแบบ Speciality “ หรือร้านสรรพสินค้าขนาดย่อมก็ได้

2 . แน ่งตามล ักษณ ะของทำเลท ี่ต ัง ได้แก่
•  Regional Shopping Center ท่ีเป็นศูนย์รวมของร้านค้าแต่ละแห่งหรือเขตเมือง ซ่ึงจะ 

มี Department store ใหญ่ๆและร้านค้าแบบพิเศษ( Specially) จำนวนมาก
•  Community Center เป็น Shopping Center สำหรับชุมชนในแต่ละแห่ง
•  Neighbourhood เป็น Shopping Center ที่อยู่ใกล้ที่พักอาศัย ไม่ใหญ่โตนัก มีสินค้า 

ขายตามความจำเป็นของแต่ละแห่ง

2.5.4 การกำหนดที่ตงของศูนย์การค้า

' การเลือกทำเลท่ีต้ังท่ีเหมาะสมท่ีจะทำการพัฒนาน้ัน การคาดการณ์ทำเลจะเป็นการ 
ประเมินข้อกำหนดความสามารถทางการค้าในด้านต่างๆ เพ่ือประกอบการพิจารณาในเร่ืองความ 
เป็นไปได้ของตลาดท่ีภูมิภาคและระดับท้องถ่ิน นอกจากน้ียังรวมไปถึงการประมาณราคา 1 การ 
วางแผนการใช้ท่ีดิน และกฎการควบคุมต่างๆของรัฐบาล ท่ีจะมีผลต่อการเสนอข้อคิดเห็นต่างๆใน 
ทำเลน้ัน ( JOHN A. DAWSON 1983 : 57 )

M.A. HINES 1988 ได้ศึกษาเกี่ยวกับการเลือกทำเล / ท่ีต้ังของศูนย์การค้าว่าทุกปัจจัยท่ี 
กล่าวมีอิทธิพลต่อลักษณะและความต้องการของท่ีต้ังแต่ละท่ีสำหรับการใช้เพ่ือการค้าปลีก เพ่ือใช้ 
พิจารณา แต่ส่ิงน้ีไม่ได้เป็นตัวช้ีวัดท่ีสำคัญแต่จะเป็นส่ิงแรกท่ีเป็นความสำคัญพ้ืนฐาน ดังน้ี

ค ว า ม เป ็นไ ป ไ ด ้-  การมองเห็นได้ง่ายและความสามารถในการเข้าถึงพ้ืนท่ีศูนย์การค้าเป็น 
พ้ืนฐานท่ีสำคัญของการตลาดและการส่ือสาร ซ่ึงการมองเห็นน้ีสามารถบรรลุผลด้วยการท่ีมีขนาด 
กว้าง , ใหญ่โต หรือมีโครงสร้างท่ีแตกต่างกัน ท่ี'จะเป็นสัญลักษณ์'ท่ีดีและสำคัญ
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ก าร เข ้าถ ึง  -  โดยท่ัวไปพ่อค้าขายปลีกจะมองเห็นและเร่งให้เกิดการเคล่ือนไหวเพ่ือไปสู่การ 
พัฒนาอลังหาริมทรัพย์ การเข้า-การออก จะเป็นตัวสาธารณูปโภคท่ีเป็นจุดในการเข้าถึง

ก ารจ ร าจ ร  -  ร้านค้าปลีก มีแบบอย่างการเลือกท่ีต้ังบนถนนสำคัญท่ีเป็นหลักและบ่อยครัง 
ทำให้เกิดการรบกวนการจราจร ค่าเฉล่ืยท่ีน้อยท่ีสุดของการจราจรในแต่ละวัน จะนับในช่วงเวลา
ก่อนเท่ียง หรือหลังเท่ียง ท่ีถนนน้ัน และบางครังพ่อค้าปลีกต้องการช่วงเวลาการจราจรสูงสุดด้วย 

โดยใช้วิธี Trip Interchange Modal ในการศึกษา ซ่ึงเป็นกระบวนการพ้ืนฐานใน 
การส'ร้างแบบจำลองการคาดการณ์อุปสงค์การเดินทางแบบส่ีขันตอน สำหรับคาดการณ์ความ 
ต้องการในการเดินทางตังต่อไปนี

ข น าด ท ี่ด ิน แ ล ะ ล ัก ษ ณ ะ  -  ท่ีต้ังต้องเพียงพอสำหรับการปรับให้เข้ากับชนิดของร้านค้า
พ้ืนท่ีด้านหน้าท่ีน้อยท่ีสุด 1 พ้ืนท่ีจอดรถ และ บรรจุความต้องการต่างได้ครบ ร้านค่าต้นแบบมีการ 
พัฒนาเปลี่ยนแปลงไปเรื่อยๆ 1 สิ่งนี้เป็นการเร่งความเก่าแก'ล้าสมัยของความสัมพันธ์กับ 
สาธารณูปโภคใหม่ๆท่ีไม่สามารถขยายการจัดหาได้
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ท ี่จอดรถ -  ข ณ ะ ท ี่ม า ต ร ฐ า น ส า ม า ร ถ น ี้ส า ม า ร ถ ท ี่จ ะ ป ร ับ เป ล ี่ย น ให ้เห ม า ะ ส ม ได ้ ซ ึ่ง โด ย ท ั่ว  

ไป แ ล ้ว ค ว า ม ต ้อ งก า ร พ ื้น ฐ า น จ ะ เป ็น ใน เร ื่อ ง ก า ร เข ้า ถ ึง จ า ก พ ีน ท ี่ใ ก ล ้เค ีย ง  ม าต ร ฐ า น อ ย ่า งห ย าบ ๆ  

ข อ งพ ื้น ท ี่จ อ ด รถ ท ี่ใช ้ก ัน ใน อ ุต ส าห ก รรม ศ ูน ย ์ก า รค ้า  ค ือ 5 ค ันต ่อ  1 ,0 0 0  ต ารางฟ ุต

ผู้เช ่าร ่วม  -  ก า ร ร ว ม ก ัน ข อ งธ ุร ก ิจ ก าร ค ้าป ล ีก ส าม าร ถ ส า ม า ร ถ ส ร ้า งอ ำ น าจ ก า รผ ล ิต ท ี่ส ูง  

ผ ล ล ัพ ธ ์ท ี่ได ้ค ือ ม ีร ้า น ค ้าท ี่ห ล าก ห ล าย ห ร อ จ ะ เป ิด เผ ย เพ ีย งผ ู้เด ีย ว  และ ก ารย อ ม ร ับ จ าก ผ ู้เช ่า ร าย อ ื่น  

ให ้ป ร ะ ซ า ส ัม พ ัน ธ ์

กิจกรรม ท ี่ให้กำเนิด -  จุดศ ูน ย ์ก ล า งแ ห ล ่ง ง า น  (แห ล ่งธ ุรก ิจ  แ ล ะ โร งพ ย าบ า ล ) 1 โรงเร ีย น  

ม ห า ว ิท ย า ล ัย  1 ย ่าน ก าร ค ้า ป ล ีก  1 แ ห ล ่งท ่อ ง เท ีย วห ล ัก  1 ค าส ิโน  1 แ ล ะ โร งแ รม ข น าด ให ญ ่ ส ิ่งท ี ่

ก ล ่า ว ม า ท ั่ง ห ม ด น ี้ล ้ว น เป ็น เป ็น ก ิจ ก ร ร ม ท ี่ก ่อ ใ ห ้เก ิด ป ร ะ โย ช น ์ท า ง ก า ร ค ้า ป ล ีก  ซ ึ่ง ก ิจ ก ร รม ท ี่ก ่อ

ก ำ เน ิด เห ล ่าน ี้บ ่อ ย ค ร ั้ง ส า ม า ร ถ ต อ บ แ ท น ส ำห ร ับ ค ว าม บ ก พ ร ่อ ง ใน เร ื่อ งค ุณ ภ า พ ห ร ือ ข น าด ข อ งต ล าด  

ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ( M .A . H IN E S  1 9 8 8  : 1 2 6 -1 2 9 )

นอกจากน้ีได้มีผู้ศึกษาถึงบริเวณท่ีเหมาะสมสำหรับปรับปรุงเป็นศูนย์การค้า ไว้ดังน้ีคือ
•  ท่ีต้ังศูนย์การค้าต้องอยู่ในบริเวณท่ีผลการสำรวจสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจ 

( Economic Survey ) แล้วเหมาะสมท่ีสุด โดยพิจารณาด้านต่างๆ ในย่านการค้าน้ัน จาก
- จำนวนประชากร ( Population ) / หมวดหมู่และประเภทของประชากร รวมถึง 

อัตราการขยายตัวและการอพยพเข้าสู่พ้ืนท่ีของประชากร
- รายได้ของประชากร ( Income )

กำลังซือ ( Purchasing Power )
คู่แข่ง ( Competitive Facilities ) และพันธมิตรทางการค้า เช่นการรวมตัวกัน / 
เกาะกลุ่มกันเป็นย่านการค้า

- ความสะดวกในการเข้าไปซ้ือสินค้า ( Accessibility ) เม่ือเปรียบเทียบกับย่าน 
อืนๆหรือบริเวณทีตังอืน  ๆ ( Area Development trend )
ความสำคัญอ่ืนๆ ท่ีจะต้องพิจารณาประกอบ คือ แรงดึงดูดความสนใจ 

( Attraction ) ของผู้ซ้ือท่ีจะมาในย่านการค้าน้ี
•  ท่ีดินท่ีจะใช้ลงทุนก่อสร้างศูนย์การค้า ควรอยู่ในความครอบครองของผู้ลงทุน

(Developer) หรือได้รับการยินยอมในการใช้ท่ีดินเหนือกรรมสิทธ์เป็นเวลานานพอสมควรท่ี
สามารถคือนทุนได้

•  ราคาท่ีดิน จะต้องผ่านการพิจารณาอย่างละเอียดถ่ีถ้วนควบคู่ไปกับเง่ือนไขต่างๆ ให้ 
เหมาะสมกับเศรษฐกิจของสภาพแวดล้อม และจำนวนเงินทุนท่ีจะลงทุน
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•  ท่ีตังของศูนย์การค้า ต้องสอดคล้องกับโซนย่านการค้า ( Commercial Zone ) ของ
กฎหมายผังเมือง ถ้าหากท่ีต้ังเหมาะลมน้ันไม่มีผังแม่บท ( Master Plan ) กำหนดไว้ ต้องดำเนิน 
การให้คณะกรรมการผังเมืองรับรองว่า เป็นย่านพาณิชยกรรม ก่อนทำการปลูกสร้างและถ้าอยู่ใน 
โซนพักอาศัย ( Residential Zone ) มีเขตการพาณิชย์ให้พียงแนวเล็กๆ ขนานกับถนนเท่าน้ัน
ก็ต้องขออนุมัติจากคณะกรรมการผังเมือง เพ่ือขอวาง Zone ใหม่ ( Rezoning ) ในท่ีทังหมดหรือ 
บางส่วนให้เป็นพ้ืนท่ีเดียวกัน

•  ขนาดพ้ืนท่ีต้องเพียงพอกับส่ิงอำนวยความสามสะดวกต่างๆ ( Facilities ) ท่ีจะต้อง 
สร้างข้ึนมา เพ่ือให้เหมาะสมกับปริมาณความสามารถในการขายสินค้าต่างๆ ( Sale Potential )

•  ท่ีดินควรเป็นท่ีเดียวกันท้ังผืน ปราศจากอุปสรรคกัดขวางต่าง  ๆ ท่ีทำให้การออกแบบ 
วางผังถูกแบ่งแยกออกจากกัน

•  ท่ีต้ังต้องพิจารณาถึงสภาพภูมิประเทศ ( Topography ) และรูปร่าง ขนาดของท่ีดิน 
เพราะความได้เปรียบเลียเปรียบต่อการออกแบบ ( Plan ) และการก่อสร้างท่ีประหยัด

•  ที่ต้ังศูนย์การค้าต้องพิจารณาถึง ระบบถนนโดยรอบ (Sourrounding Road Pattern) 
และ ถนนเอก ( Accessibility ) ต้องอยู่ในตำแหน่งท่ีจะอำนวยประโยชน์เต็มท่ีทางด้านการค้า

•  ท่ีต้ังศูนย์การค้า จะต้องเห็นง่าย ( Visible ) จากแนวถนนใหญ่
• ท่ีข้างเคียงของท่ีต้ังศูนย์การค้าต้องเป็นท่ีๆไม่อยู่ในระหว่างการปรับปรุงเพ่ือเป็นศูนย์ 

การค้าข้ึนมาแข่งขัน ( Competitive Developments ) ยกเว้นพันธมิตรทางการค้า
ท ี่ก ล ่า ว ม า ท ั้ง ห ม ด น ี้ เป ็น ไป ได ้ย าก ท ี่จ ะ ห า ท ี่ต ั้ง ได ้ค รบ ต า ม ต ังท ี่ก ล ่า ว ม าแ ล ้ว ฉ ะ น ั้น ค ว าม ได ้ 

เป ร ีย บ เล ีย เป ร ีย บ ต ่า งๆ ข อ งท ี่ต ั้ง แ ต ่ล ะ แ ห ่งท ี่น ำม าพ ิจ า รณ า  จ ะ ล ด ห ล ั่น ก ัน ไป ต า ม ค ว า ม ส ำ ค ัญ

ซ ึ่ง น ัก พ ัฒ น า ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า จ ะ ห า ท ำ เล ท ี่ด ีท ี่ส ุด ส ำ ห ร ับ ส ำ ห ร ับ ป ร ะ เภ ท ข อ ง ศ ูน ย ์ก ล า ง ท ี่เ ข า ม ีค ว า ม  

ป ร า ร ถ น า จ ะ พ ัฒ น า  ก าร เล ือ ก ท ำ เล ท ี่ด ีท ี่ส ุด จ ะ เป ็น ใน เร ื่อ งย ่าน ก ารค ้า ท ี่ม ีป ร ิม าณ ก ารจ ราจ รค ับ ค ั่ง  

แ ล ะ พ ื้น ท ี่ข า ย ส ำ ห ร ับ น ำ ม า เป ร ีย บ เท ีย บ ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ใน แ ต ่ล ะ ย ่า น ก า ร ค ้า  น อ ก เห น ือ ไป จ าก น ีก าร

เล ือ ก ท ำ เล ท ี่ต ั้ง จ ะ เป ็น เร ื่อ ง ย า ก ล ำ บ า ก  ต า ม ท ฤ ษ ฎ ีแ ล ้ว น ัก พ ัฒ น า จ ะ ช ั่ง น ํ้า ห น ัก ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์

ร ะ ห ว ่า งข ้อ ด ี -  ข ้อ เล ีย  ใน ค ว าม ส าม า รถ ต ่า งๆ ข อ งท ี่ต ั้งน ั้น ใน ย ่าน ก าร ค ้า  แ ล ะห ล ังจ าก น ั้น ถ ึง เล ือ ก  

ท ำเล ท ี่ด ีท ี่ส ุด

%-

อ ย ่า ง ไร ก ็ต าม ใน โล ก ข อ งค ว าม เป ็น จ ร ิงแ ล ้ว  ท ำ เล ท ีน าน ๆ ค ร ังจ ะถ ูก เล ือ ก ก ็ล าม ารถ ท ีจ ะก ่อ  

ต ัว เป ล ี่ย น แ ป ล งระ ด ับ ช ั้น ให ้ถ ูก เล ือ ก ได ้เม ื่อ เว ล า เป ล ี่ย น ไป  ต ังน ั้น ก าร ค าด ก าร ณ ์ท ำ เล ท ี่ต ั้ง จ ะ ม ี

ห ล าย ท าง เล ือ ก ท ี่อ ย ู่ใน ค ว า ม ส น ใจ ข อ งน ัก ล งท ุน  เพ ร าะ ใน แ ต ่ล ะแ ห ่งท ี่เล ือ ก ไว ้น ั้น น ัก พ ัฒ น า เอ งก ็จ ะ
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ไม ่ค าด ค ิด ว ่าจ ะพ บ ใน ย ่าน ก ารค ้าท ี่น ่า เป ็น ไป ได ้ใน ฉ ับ พ ล ับ ท ัน ใด  ( H O R A C E C A PEN T E R  1 JR  

1 9 7 8 ’: 17 )

2.5.5 ลำศับศักย์ของศูนย์การค้า

DAVID G O S L IN G  ( 1 9 7 6  ) ก ล ่าว ว ่าพ ื้น ฐ าน ข อ งก าร ล ัด ห ม ว ด ห ม ู่ข อ งศ ูน ย ์ก าร ค ้าจ ะ ไ ด ้ 

ม าจ าก ข น าด ข อ ง พ ื้น ท ี่จ าก ย ่าน ก าร ค ้าท ี่แ ส ด ง อ อ ก ม า  ม ีอย ู่ 3 ชน ิดท ี่เป ็น ท ี่ยอม ร ับ ก ัน  ได ้แก ่

1. ศ ูน ย ์ก ารค ้าท ้อ งถ ิ่น ข อ งช ุม ช น ล ะแ วก บ ้าน  ( N e ig h b o rh o o d  S h o p p in g  C e n te r  )

2. ศ ูน ย ์ก ารค ้าใน ย ่าน ช ุม ช น  ( C o m m u n ity  S h o p p in g  C e n te r  )

3. ศ ูน ย ์ก าร ค ้าห ล ัก ห ร ือ ศ ูน ย ์ก าร ค ้าข อ งภ ูม ิภ าค  ( R e g io n a l S h o p p in g  C e n te r  )

ซ่ึงในศูนย์การค้าของชุมชนละแวกบ้าน จะพ้ืนท่ีท่ีลามารถเข้าถึงได้โดยการเดินเท้า และ 
รองรับประชากรประมาณ 10,000 คน มีเพียงสินค้าประเภทสะดวกซ้ือ คุณภาพของร้านค้าท่ีจะ 
รองรับลูกค้าอยู่ในระดับต่ํามาก ลูกค้าจะไปท่ีอ่ืนหากต้องการสินค้าท่ีไม่ไช'สินค้าท่ีต้องใช้ในชีวิต 
ประจำวัน ซ่ึงส่ิงน้ีเป็นลักษณะท่ีสำคัญในการกำหนดระยะห่างของลูกค้าท่ีศูนย์การค้าระดับน้ันๆ 
ได้ดึงดูดเข้ามา รวมถึงในเร่ืองการท่ีมีความหลากหลายของสินค้าและราคา ในขนาดของ
ศูนย์การค้าระดับสุดท้ายซ่ึงเป็นระดับภูมิภาค จะดึงดูดประชากรไม่น้อยกว่า100,000 คน และ 
ประกอบไปด้วยจำนวนสินค้าท่ีมีคุณภาพดีมีความหลากหลายของร้านค้าต่างๆท่ีขายสินค้า มีการ 
แข่งขันกันในด้านราคาเพ่ือให้ตัวเองเป็นผู้ท่ีมีราคาต่ําท่ีสุด ราคาจึงมีหลายระดับให้เลือก ซ่ึงใน 
ศูนย์การค้าประเภทน้ีจะประกอบไปด้วย สินค้าถาวร และจะมีการแข่งขันกันอีกคร้ังในการท่ีจะ
ขายสินค้าเหล่าน้ี ซ่ึงจะเกิดข้ึนไม่บ่อยนักทำให้ผู้ซ้ือจากพ้ืนท่ีท่ีไกลออกไปเดินทางมาลับจ่ายใช้ลอย 
ในศูนย์การค้าระดับน้ี นอกจากน้ีระหว่างศูนย์การค้าระดับชุมชนละแวกบ้านและระดับภูมิภาค
จะมีศูนย์การค้าในระดับย่านชุมชนศูนย์กลาง ท่ีสามารถรองรับประชากรประมาณ 40,000 คนท่ีน่ี 
จะมีการลัดหาสินค้าประเภทสะดวกซ้ือ หากนำมาเปรียบเทียบกันจะมีสินค้าประเภทน้ีมากกว่า 
ศูนย์การค้าในระดับชุมชนละแวกบ้าน และสำหรับสินค้าถาวรจะมีน้อยกว่าศูนย์การค้าของ
ภูมิภาค ดังน้ันศูนย์การค้าประเภทน้ีจึงเป็นศูนย์การค้าท่ีสมดุลย์ทางด้านระยะในการเดินทาง และ 
ค่าใช้จ่าย / ความหลากหลายของสินค้าท่ีดึงดูด ประเทศส่วนใหญ่ในเมืองจะมีการก่อต้ังร้านค้าท่ีมี 
ขนาดหลากหลายในแต่ละศูนย์กลาง ท่ีซ่ึงมีทำเลสนับสนุนในเร่ืองเส้นทางการจราจร และท้องถ่ิน 
น้ันมีความหนาแน่นของประชากรเพียงพอ ( DAVID GOSLING 1976 : 20 )
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JOSEPH DE CHIARA ได้แบ่ง ศูนย์การค้าออกเป็น 3 ระดับ เซ่นกัน กล่าวคือ
1. ศูนย์การค้าของละแวก ( Neighbourhood Center ) ศูนย์การค้าประเภทนี้จะจำหน่าย 

สินค้าประเภทสะดวกซือและซือขายง่าย ( Convenience Goods ) และอาจมีบริการเกี่ยวกับส่วน 
ตัว ( Personal Service ) เซ่น ทำผม เสริมสวย เป็นต้น โดยศูนย์การค้าในระดับนี้จะมีร้านซุป 
ฟอร์มาร์เกตและร้านขายยาเป็นบริการหลัก สำหรับสถานที่ตั้งนี้จะอยู่ใกล้กับทางแยกของถนน 
ลายรวม ( Collector Streets ) รัศมีการให้บริการของศูนย์การค้าระดับนี้ประมาณ 1 / 2 ไมล์ ให้ 
บริการแก่ประซาซนไม่น้อยกว่า 4,000 คน มีร้านค้าประมาณ 5-20 ร้าน และมีพ้ืนที่ศูนย์การค้า 
ประมาณ 30,000 - 75,000 ตารางฟุต

2. ศูนย์การค้าของชุมซน ( Community Center ) ศูนย์การค้าระดับน้ีจะจำหน่ายสินค้า 
บางอย่างเซ่นเดียวกับศูนย์การค้าของละแวก แต่มีสินค้าประเภทเลือกซ้ือ ( Shopping Goods ) 
เพ่ิมข้ึนมา เซ่น เครองแต่งกาย โดยภายในศูนย์การค้าจะประกอบด้วยร้านจำหน่ายสินค้าท่ัวไป 
และห้างสรรพสินค้าขนาดไม่ใหญ่นัก โดยท่ีต้ังของศูนย์การค้าระดับน้ีจะอยู่ใกล้กับทางแยกของ 
ถนนสายหลัก ถนนสายประธานหรือถนนสายพิเศษ มีรัศมีให้บริการประมาณ 2 ไมล์ ให้บริการ 
สำหรับประชากร 35,000 คน มีร้านค้า 1 5 -4 0  ร้าน และมีพ้ืนท่ีศูนย์การค้าประมาณ 100,000- 
250,000 ตารางฟุต

3. ศูนย์การค้าของภูมิภาค ( Regional Center ) ศูนย์การค้าระดับนีจำหน่ายสินค้าเซ่น 
เดียวกบคุนรย์การค้าระดับชุมชน แต่มีสินค้าท่ัวไปท่ีเป็นสินค้าถาวร ( Durable Goods ) เซ่น 
เคร่ืองประดับเฟอร์นิเจอร์โดยมีห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ มากกว่า 2 แห่งอยู่ภายในศูนย์การค้าน้ี 
สำหรับสถานท่ีต้ังจะอยู่ใกล้กับทางแยกของถนนสายประธานหรือถนนสายหลัก มีรัศมีให้บริการ 
ประมาณ 4 ไมล์ บริการประชาซนประมาณ 150,000 คน มีร้านค้าประมาณ 40 -80 ร้าน และมี 
พ้ืนท่ีศูนย์การค้าประมาณ 400,000 -  1,000 ,000 ตารางฟุต (JOSEPH DE CHIARA1969 : 324)

น อ ก จ าก น ี้ H O R A C E  C A R P E N T E R ,JR  ได ้แ บ ่งช น ิด ข อ งศ ูน ย ์ก ารค ้าโด ย แ ยก ต าม ห น ้าท ี่ 

ป ระ เภ ท ข อ งศ ูน ย ์ก ารค ้าส ่ว น ให ญ ่จ ะ ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ข น าด  แต ่ไม ่ได ้ควบ ค ุม โดยต ัวม ัน เอง ซ ึ่งล าม ารถ  

แบ ่งออกได ้เป ็น  3 ชน ิด ด ังน ี้

1. ศ ูน ย ์ก าร ค ้าข อ ง ล ะ แ ว ก บ ้าน  : ซ ึ่งจะม ีร ้าน ค ้าป ระเภ ท ส ิน ค ้าส ะ ด วก ซ ือ  ท ี่ต ้อ งการ

ส ำห ร ับ ก ัน ต ่อว ัน  ห ร ือต ้องการโดยฉ ับ พ ล ัน ของช ุม ชน  ท ั่ว ไ ป แ ล ้ว จ ะ เป ็น ก าร ค ้า เก ี่ย ว ก ับ ซ ุป ฟ อ ร ์ม าร ์ 

เกต  ซ ึ่ง จ ะ ม ีร ้า น ข า ย ย า  1 ร ้าน ข ายข อ งแห ้ง  1 ข อ งข บ เค ียว  และบ ร ิการส ่วน บ ุคคล 1 ซ ึงร ัศม ีบ ร ิการ 

ข อ งศ ูน ย ์ก ารค ้าป ระ เภ ท น ี้อ ย ู่ระ ห ว ่าง  2 5 ,0 0 0  ถึง 7 5 ,0 0 0  ต ารางฟ ุต
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2. ศูนย์การค้าของชุมชน : ในส่วนน้ีจะมีสินค้าประเภทสะดวกซ้ือ และบริการส'นบุคคล ซ่ึง 
ศูนย์การค้าประเภทน้ีจะมีสินค้าให้เลือกมากข้ึน และมีสินค้าเก่ียวกับเคร่ืองประดับและเฟอร์นิเจอร์ 
ตกแต่งบ้าน ศูนย์การค้าประเภทนีจะมี 1 ชุปเปอร์มาร์เกตหรือมากกว่า โดยท่ัวไปแล้วร้านค้าจะ 
เป็นขนาดเล็ก และ / หรือร้านค้าท่ีมีขนาดใหญ่และมีสินค้าหลายชนิด ซ่ึงรัศมีบริการของศูนย์การ 
ค้าประเภทน้ีอยู่ระหว่าง 100,000 ถึง 250,000 ตารางฟุต

3. ศูนย์การค้าของภูมิภาค : จะมีหน่ึงดีพาร์ทเมนท์สโตร์หรือมากกว่าประกอบอยู่ในศูนย์ 
การค้าประเภทน้ี จัดพ้ืนท่ีท่ีกว้างขวาง มีสินค้าท่ีหลากหลาย 1 ประกอบด้วยอาหารและบริการส่วน 
บุคคล ศูนย์การค้าภูมิภาคเป็นการออกแบบให้สามารถพบความต้องการท้ังหมดในท่ีน้ีของพ้ืนท่ี 
พักอาศัยขนาดใหญ่ และรัศมีการให้บริการจะมากกว่า 400,000 ตารางฟุต.
(HORACE CARPENTER,JR1978)

จะเห็นได้ว่าการศึกษาเก่ียวกับระดับของศูนย์การค้าในต่างประเทศ ส่วนใหญ่จะแบ่งออก 
เป็น 3 ระดับ Neighbourhood 1 Community และ Regional ซึงจะใช้ขนาดของศูนย์การค้า , 
ประเภทของสินค้า , จำนวน และระยทางการเดินทางของลูกค้าท่ีมาใช้บริการและเล้นทางท่ีผ่านใน 
การจัดระดับ

สำหรับในประเทศไทย สมชาย เตซะพรหมพันธ์ (2522) ได้จัดสำดับของศูนย์การค้า
( Hierarchy of Shopping Center ) โดยดูจากขนาดของศูนย์การค้า ดังน

ล ำ ด ับ ศ ัก ย ์ท ี่ 1 เป็นย่านกลางทางการค้าท่ีใหญ่ท่ีสุดของเมือง จะมีสินค้าและบริการทุก 
ชนิด ต้ังแต่สินค้าท่ีจำเป็นต่อการดำรงชีพข้ันพ้ืนฐาน ไปจนถึงสินค้าลักษณะเฉพาะอย่างท่ีต้อง 
อาศัยความรู้ความสามารถมากๆ ศูนย์การค้าระดับใหญ่สุดน้ี ได้แก่ ศูนย์การธุรกิจการค้าของ
เมือง ขนาดของบริการ ครอบคุลมท่ัวเมือง รวมไปถึงบริการในทุ่งเกษตรกรรมโดยรอบ

ล ำ ด ับ ศ ัก ย ์ท ี่ 2  เป็นศูนย์การค้าท่ีบริการเฉพาะประชากรในเขตตัวเมืองโดยพ้ืนท่ีบริการให้ 
แก่ชาวเมืองของเมืองใดเมืองหน่ึง ปริมาณและชนิดของสินค้าและบริการจะน้อยลง โดยสินค้า
และบริการท่ีมีระดับสูง ( สินค้าเฉพาะอย่างจะต้องอาศัยความรู้ความชำนาญมาก ) จะเร่ิมมีบาง 
อย่างขาดหายไป แต่สินค้าท่ียังพบท่ัวไป คือ ร้านขายของชำ ซ่ึงยังเป็นร้านค้าท่ีจำหน่ายสินค้าท่ีมี 
ความจำเป็นต่อการดำรงชีวิต เซ่น ย่านสะพานควาย พาหุรัด เป็นต้น

, ลำด ับ ศ ัก ย ์ ท ี่ 3 เป็นศูนย์การค้าระดับชุมชน ซ่ึงมีบริเวณบริการแคบ ครอบคลุมเขตชุม 
ซนโดยรอบ ศูนย์กลางน้ีไม่กว้างนัก ปริมาณของสินค้าลดลง ร้านค้าท่ีเด่นเร่ิมมีสินค้าท่ี'จำเป็นต่อ 
การดำรงชีพข้ันพ้ืนราน เซ่น ร้านขายยา ขายของชำ เป็นต้น63
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ล ำ ด ับ ศ ัก ย ์ท ี่ 4 เป็นกลุ่มร้านค้าท่ีจับกลุ่มกันในตำแหน่งใกล้ชิดกับย่านท่ีอยู่อาศัย มีร้าน 
ท่ีขาย•สินค้าท่ีจำเป็นสำหรับการดำรงชีพข้ันฟืนฐาน เช่น ร้านขายยา ขายของชำ เป็นต้น

ล ำ ด ับ ศ ัก ย ์ท ี่ 5  กลุ่มของร้านค้าท่ีอยู่ตามชุมชน ซ่ึงเป็นร้านค้าท่ีต้องการ Threshold ต่ํา 
เช่น ร้านขายของชำ ร้านขายยา เป็นต้น

เม่ือเลยเขต เขตย่านธุรกิจศูนย์กลางใหญ่ ( Central Business District ) ออกไป
ฉัตรชัย พงศ์ประยูร ( 2527 ) ใต้ลำดับเขตการค้าว่ามีลักษณะ เป็น 3 ลักษณะ คือ
( ฉัตรชัยพงศ์ประยูร2527 : 113- 114)

1. ศูนย์การค้าแบบมีศูนย์กลาง คือ บ ร ิเวณ ท ี่รวม ก ล ุ่ม ข อ งร ้าน ค ้าแ ล ะบ ร ิก ารต ่างๆ  ก ล าย

เป ็น ศ ูน ย ์ก าร ค ้าข ึ้น ม า  ส ่ว น ม าก พ บ ต าม ส ี่แ ย ก ส ำค ัญ ภ า ย ใ น เม ือ ง  จ ึง ม ีท ำ เล อ ัน เป ็น จ ุด เข ้าถ ึง

ส ะดวก แ ล ะม ัก จะส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ท ำเล ท ี่ด ิน ท ี่ม ีร าค าแ พ งท ี่ส ุด  โ ด ย เร ีย งล ำด ับ ศ ัก ย ์จ าก ต ํ่าไ ป ส ูง  ด ังน ี้

•  กลุ่มร้านค้าย่อย ( Isolate Store Cluster ) ร้านค้าตามริมถนน มักปะปนอยู่ในย่านท่ี 
อยู่อาศัยเพ่ืออำนวยความสะดวกให้ลูกค้าท่ีอยู่ในรัศมี 2 - 3  บล็อก มักประกอบด้วยธุรกิจ 3 - 4  
อย่าง ซ่ึงมีลำดับศักย์น้อยท่ีสุด เช่น ร้านขายของจิปาถะ ร้านขายของชำ อาจรวมกับร้านขายยา

•  ศูนย์การค้าของละแวก ( Neighbourhood Center ) เป็นการรวมกลุ่มของร้านค้าท่ี 
ขายของจิปาถะแต่มีระดับสูงข้ึน คือ เสนอขายส่ิงจำเป็นต่าง  ๆ แก่ลูกค้าท่ีอาศัยอยู่ในละแวกต่างๆ 
ของเมือง เช่น ร้านขายของชำ ชุปเปอร์มาร์เกตขนาดเล็ก และร้านอาหารขนาดเล็ก เป็นต้น

•  ศูนย์การค้าของชุมชน ( Community Center ) ประกอบด้วยร้านขายสินค้านานาชนิด 
เช่น เส้ือผ้า เคร่ืองเรือน เคร่ืองใช้ภายในบ้าน ร้านเคร่ืองประดับเพชรพลอย และร้านค้าปลีกต่างๆ

•  ศูนย์การค้าของภูมิภาค ( Regional Center ) ชนิดของร้านค้าและธุรกิจ คล้ายร้านใน 
ย่านชุมชนแต่จะมีจำนวนมากข้ึน เพราะบริการสำหรับลูกค้าในเขตกว้างและธุรกิจต่าง  ๆ เหล่าน้ี 
ต้องเน้นทางด้านพิเศษต่างๆ เช่น คุณภาพ แบบนำสมัย เช่นดีพาร์ทฌ้นท์ลโตร์ เป็นต้น

2. ศ ูน ย ์ก าร ค ้าแ บ บ เก าะ ต ัว ต าม ถ น น  ( R ib b o n  D e v e lo p m e n t  ) จัดเป็นศูนย์การค้า
แบบท่ี 2 ภายในเมืองท่ีสามารถมองเห็นได้ชัดเจน เพราะปรากฎอยู่ตามเส้นทางสายสำคัญๆ
ธุรกิจเหล่าน้ีไม่ต้องการทำเลในใจกลางเมืองแต่ยึดเอาการเข้าถึงเป็นใหญ่ จึงเป็นธุรกิจท่ีปรากฏอยู่ 
บนถนนสายหลักในเมือง ซ่ึงมีลักษณะ ดังนี
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•  ร้านค้าตามแนวถนน มักเกิดเป็นแนวยาวไปตามถนนสายหลัก โดยมุ่งจะบริการผู้เดิน 
ทางโดยเฉพาะ ย่ิงมียวดยานผ่านมากธุรกิจก็ย่ิงเจริญเท่าน้ัน การขยายตัวของร้านเป็นไปตาม 
ธรรมชาติ ไม่มีการวางแผนล่วงหน้า ธุรกิจท่ีเจริญในเขตน้ี เช่น ปัมน้ีามัน 1 ร้านอาหาร ฯลฯ ร้าน 
เหล่าน้ีมิได้พ่ึงพากันในแต่ละกิจการ ส่วนมากบริการแก่ลูกค้าท่ีผ่านมาเพียงคร้ังเดียว

, •  ร้านค้าตามถนนลายสำคัญ ประกอบด้วยบริการต่างๆท่ีบริการแก่ซาวเมืองตามถนน 
สายสำคัญภายในเมืองเอง อาทิเช่น ร้านซ่อมรถยนต์ร้านเคร่ืองเรือน เคร่ืองใช้ฯลฯ ส่วนมากเป็น 
บริการท่ีต้องใช้เน้ือท่ีมาก และเป็นสินค้าท่ีไม่ต้องการบ่อย ดังน้ันทำเลท่ีต้ังของกิจการแบบน้ีต้อง 
เข้าถึงสะดวกสำหรับลูกค้าจำนวนมาก

•  ร้านค้าตามถนนเล็กๆ นับเป็นย่านการค้าท่ีเก่าแก่ของเมือง ในทวีปอเมริกาเหนือจัด 
เป็นริบบอน เพราะ รูปแบบของร้านรวมกันอยู่ตามถนนสายเล็ก  ๆ เป็นบริการขันต่ําสุด ส่วนมาก 
เป็นร้านขายของชำ ร้านขายยา ร้านซักรีด ร้านเสริมสวย ร้านตัดผม บริการแก่คนท่ีอยู่ใกล้ๆ

•  ร้านค้าตามถนนชานเมือง จัดเป็นศูนย์การค้าท่ีเพ่ิงเกิดข้ึนในระยะหลัง สงครามโลก
คร้ังท่ี 2 มักอยู่ตามถนนตัดใหม่รอบๆเมืองหรือตามซานเมือง ท่ีเกิดข้ึนใหม่ หน้าท่ีของร้านค้า 
ต่างๆเหล่าน้ีมืไว้เพ่ือบริการลูกค้าในเขตชานเมือง ชนิดของสินค้าก็เหมือนกับท่ีอยู่ตามถนนสาย
สำคัญ ส่วนมากเป็นแบบ Drive -  เก คือ ทำธุระโดยไม่ต้องลงจากรถ

3 .ย ่าน ธ ุร ก ิจ พ ิเศ ษ ต ่างๆ  ( S p e c ia l z e d  A r e a s  ) หมายถึง กลุ่มสถานประกอบการ 
ประเภทเดียวกันหรือมืความสัมพันธ์ในแง,ธุรกิจ ซ่ึงต้ังอยู่ภายในเมือง มองแถบไหนก็ได้ แต่มักอยู่ 
ภายในรัศมีรอบ  ๆ C.B.D. และภายใน C.B.D. เอง ส่วนมากคำนึงความสะดวกของลูกค้ากลุ่มหน่ึง 
ดังน้ัน ในบางคร้ังก็ต้ังอยู่บนถนนลายสำคัญภายในเมือง ส่วนมากเกิดข้ึนเองตามลำพังโดยมิได้มื 
การวางแผนใดๆ

นอกจากน้ีศูนย์การค้าในแต่ละแห่งจะนำองค์ประกอบทางการตลาดเข้ามาศึกษา ซ่ึงมืราย 
ละเอียดดังต่อไปน้ี คือ ( คักด้ิซัย คิรินทร์ภาณุ 2527 : 14 )

•  ผ ล ิต ภ ัณ ฑ ์ ผลิตภัณฑ์ของศูนย์การค้า ในท่ีน้ีมืความแตกต่างกับผลิตภัณฑ์ท่ีเข้าใจ 
โดยท่ัวไป เพราะผลิตภัณฑ์ท่ีน้ีจะหมายถึง ส่ิงก่อสร้าง ได้แก่ รูปร่างหน้าตาของอาคาร แบบ สี สรร 
ขนาด รวมท่ังส่วนท่ีเป็นร้านค้าย่อย ห้างสรรพสินค้า สำนักงาน โรงภาพยนต์และโรงแรม เป็นต้น

•  ราคา ราคาเป็นส่ิงท่ีมือิทธิพลต่อการตัดสินใจซือสินค้าของลูกค้า ซ่ึงจะต้องเกิดความ
พ อ ใจ ส ูงส ุด จ าก งบ ป ร ะ ม าณ ท ี่ม ือ ย ู่
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•  สถานท่ี ซ ึ่งใน ท ี่น ี้จะห ม ายถ ึง  ท ีต ั้งข อ งก ิจ ก าร  ร ู)แบ บ ข อ งก ารจ ัด ส วางส ิน ค ้า  และการ 

จ ัด แ บ ่งแ ผ น ก ต ่างๆ  ข อ งศ ูน ย ์ก าร  ซ ึ่งก าร จ ัด ส ถ าน ท ี่ภ าย ใน ศ ูน ย ์ก าร ค ้าจ ะ ม ีผ ล ต ่อ ก าร ด ึงด ูด ล ูก ค ้า  

ช ่ว ย ให ้เก ิด ค ว าม ส ะ ด ว ก ใน ก าร จ ับ จ ่าย ซ ื้อ ข อ ง แ ล ะ เก ิด ค วาม เพ ล ิด เพ ล ิน ใน ก ารซ ือ ข อ ง

•  การส่งเสรมการขาย เป ็น อ งค ์ป ระก อ บ ส ุด ท ้าย  ท ี่ก ำจ ัง ท ว ีค ว าม ส ำ ค ัญ และม ีบ ท บ าท  

ม าก ข ึ้น  เพ ราะ ศ ูน ย ์ก าร ค ้าท ุก แ ห ่งม ีก ล ย ุท ธ ์ใน ก าร ด ึงด ูด ล ูก ค ้าใน รูปแ บ บ ท ี่ค ล ้ายก ัน  ด ัง น้ันก ารท ี่จะ  

ส ร ้างค ว าม พ อ ใจ ส ่ว น เก ิน ให ้เก ิด ก ับ ล ูก ค ้า  จ ึง เป ็น เร ื่อ งท ี่ท ำได ้ยาก ข ึ้น  แ ต ่ถ ้าส าม าร ถ ท ำไ ด ้ส ำเร ็จ ก ็จ ะ  

เก ิด ผ ล ด ีก ับ ศ ูน ย ์ก าร ค ้าน ั้น

2.5.6 รูปแบบทางการค้า

การค้าถือเป็นหัวใจสำคัญในระบบเศรษฐกิจของเมืองหรือประเทศ การพิจารณาว่า
ประเทศหน่ึงมีเศรษฐกิจหรือไม่จะพิจารณาท่ีระบบการค้า เพราะการค้าทำให้เกิดการหมุนเวียน
ของระบบเงินตรา และมลเหตุท่ีทำให้เกิดการค้านอกจากจะเกิดความต้องการบรืการฃันพืนฐาน‘บ จ di
และบริการเพิ่มเติมแล้ว ยังมีมูลเหตุที่สำคัญอีกหลายประการได้แก' อาชีพที่แตกต่างกัน 
ทรัพยากรธรรมชาติแต่ละแห่งมีไม่เท่ากัน ( รายงานการศึกษาย่านพาณิชยกรรมหลักในเขต
กรุงเทพมหานคร กองวิชาการและแผนงาน สำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 2524 : 24 ) และ 
การค้าส่วนใหญ่มิได้จำหน่ายผลิตภัณฑ์จากผู้ผลิตไปยังผู้บริโภคโดยตรง มีหน่วยงานท่ีเรืยกว่า
“ คนกลางทางการตลาด ( Marketing Intermediaries ) “ ทำหน้าทีเคล่ือนย้ายสินค้าจากแหล่ง 
ผลิตไปยังผู้บริโภค ก่อให้เกิดรูปแบบทางการสำคัญข้ึนหลายรูปแบบในปัจจุบัน ข้ึนอยู่กับวิธีการ 
ดำเนินการหรือลักษณะของสินค้าตลอดจนประเภทของผู้ชื้อเป็นเกณฑ์ ซึ่งหากจะพิจารณาถึง 
ประเภทของสินค้าหรือลักษณะของงานท่ีขายกันโดยท่ัวๆไปแล้ว จะจำแนกงานขายออกได้เป็น
การขายบริการ การค้าส่ง และการค้าปลีก

2.5.6.1 การขายบริการ ( Service ) เป็นกิจการขายประเภทหน่ึง ซ่ึงสินค้าท่ีขายน้ัน 
มองไม่เห็นและไม่สามารถสัมผัสได้ การขายสินค้าประเภทน้ีผู้ขายจะต้องมีความสามารถเป็น 
พิเศษท่ีจะพูดหรืออธิบายให้ผู้ซ้ือเข้าใจให้เห็นประโยชน์ของสินค้าและสมัครใจซ้ือ การขายสินค้า 
ประเภทน้ีได้แก่ การขายประกันชีวิต ประกันภัย การท่องเท่ียว เป็นต้น

2.5.6.2 การค้าส่ง ( Wholesaling ) เป็นการค้าขายสินค้าจำนวนมากให้กับพ่อค้าคน 
กลาง เพ่ือนำไปขายหรือหาผลกำไรจากการขายสินค้าและบริการอีกทอดหน่ึง ซ่ึงการค้าล่งนีแตก 
ต่างจากการค้าปลีก คือ การค้าส่งมิไดให้ความสำคัญกับตำแหน่งท่ีตังของร้านค้าและการส่งเสริม 
การจำหน่ายเหมือนผู้ค้าปลีก นอกจากน้ียังมีความแตกต่างกันในเร่ืองจำนวนของการซ้ือขาย
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2.5.6.3 การค้าปลีก ( Retailing ) เป็นการขายสินค้าหรือบริการจำนวนไม่มากให้กับผู้ 
บริโภคคนสุดท้ายโดยตรง นำไปใช้ส่วนตัวมิใช่เพ่ือดำเนินธุรกิจการค้าหรือค้าขายต่อ ซึงสามารถ 
แบ่งประเภทของการค้าปลีกโดยอาศัยหลักเกณฑ์ต่างๆได้หลายแบบ และแบบหน่ึงท่ีถือได้ว่ามี 
ความสำคัญ คือการแบ่งประเภทของร้านค้าปลีกตามพืนท่ีขาย สามารถแบ่งได้เป็น

•  ตลาดกลางสินค้าระดับภาค ( Center Market ) จะอยู่ในท่ีเป็นศูนย์ 
กลางคมนาคม มีลักษณะเป็นตลาดขายส่ง คือ รับสินค้าจากตลาดอ่ืนภายนอกและส่งไปตลาด 
ย่อย อาทิเช่น ตลาดไท ตลาดส่ีมุมเมือง เป็นต้น

•  ตลาดขนกลางหรือตลาดสด ( Intermediate Market or Fresh Market )
มีท้ังขายปลีกและการขายส่ง โดยมีสินค้ามากพอจะล่งกับตลาดย่อย ซ่ึงจะอยู่ในอาคารท้ังท่ีปรับ 
อากาศและไม่ปรับอากาศ เช่นตลาดกลางค้าส่งบางกะปิ , ตลาดค้าส่งโชคชัย 4 เป็นต้น

•  ตลาด1ขนาดเล ็กทัวไป ( Standard Market or Supermarket ) เป็นตลาด 
ขนาดเล็กท่ีคนในท้องถ่ินหาซ้ือสินค้าและบริการย่อยออกเป็นแหล่งส่งออกของวัตถุดิบต่างๆให้กับ 
ผู้บริโภคโดยตรง อาทิ ไลออนซุปเปอร์มารเกต

2.5.6.4 อาคารค ้า ( Shop House ) ปัจจุบันมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบอาคารสถานท่ี
จำหน่ายสินค้า เร่ิมแบ่งแยกและจำหน่ายสินค้าท่ีหลากหลาย รูปแบบอาคารสรรพสินค้าท่ีมีสินค้า 
และบริการครบครันเร่ิมเกิดข้ึนและขยายวงกว้าง โดยในปัจจุบันรูปแบบของการพัฒนาท่ีดิน
เพ่ือการค้าปลีกมีรูปแบบครบวงจรและกระจายไปยังทำเลชุมชนต่างๆ สามารถแบ่งรูปแบบการ
ค้าปลีกตามได้ตามขนาด ( ลำดับศักย์ของศูนย์การค้า ) และประเภทของศูนย์การค้า ดังนี
( เอกสารประกอบการสอน เร่ืองการวิเคราะห์ท่ีต้ังของศูนย์การค้า ภาควิชาการวางแผนภาคและ 
เมืองคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย12543)

•  เฟสติวิล เซ็นเตอร์ (Theme/Festival Center) แนวความคิดของศูนย์การค้า 
ประเภทน้ี จัดเป็นศูนย์การค้าในระดับชุมชน ( Community Shopping Center ) มักจะเลือกทำเล 
ท่ีต้ังอขู่ในแหล่งท่องเท่ียวท่ีสำคัญ หรือแหล่งท่ีมีความเจริญและมีกำลังซ้ือของผู้ใช้บริการสูง ภาย 
ในอาคาร'จะมีส่ิงบันเทิง ( Entertainment ) 1 แฟช่ัน 1 สิงอำนวยความสะดวกต่างๆมากมายเพ่ือดึง 
ดูดให้ลูกค้าและนักท่องเท่ียวสนใจ การออกแบบอาคารและการตกแต่งภายในจะแสดงออกถึง
ความหรูหรา ทันสมัย เช่น ศูนย์การค้าเซ็นทรัล เฟสติวัล พัทยา เป็นต้น
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•  ดิสเคา'นสโตร์ ( Discount Store ) เป็นอาคารค้าปลีกท่ีเน้นจำหน่ายสินค้า 
ราคาถูกกว่าศูนย์การค้าหรือร้านค้าอ่ืนท่ัวๆไป เน่ืองจากกลุ่มผู้ลงทุนเห็นว่าผู้บรืโภคมีทัศนคติ
ต่อการซ้ือสินค้าเปล่ียนไป มีการเลือกซ้ือมากข้ึนโดยเปรียบเทียบจากราคา แบ่งออกได้เป็น

- ศ ูน ย ์ส ิน ค ้า ร า ค า โ ร ง ง า น  ( O ff -  Price C en ter /  O ut L et C en ter ) ที
น้ีจะเน้นจำหน่ายสินค้าท่ีมีราคาต่ํากว่าท่ีอ่ืน หรือเป็นสินค้าท่ีมีตำหนิมาจากโรงงานและเจ้าฃิอง
สินค้าประเภทน้ันๆจะเป็นผู้นำมาลดราคาและขายเอง ซ่ึงจะมีท่ังสินค้าประเภทเฟอร์นิเจอร์ 1
เส้ือผ้า 1 อุปกรณ์กีฬา ฯลฯ

- ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า เ ฉ พ า ะ  ( S p ec ia l C en ter /  Fashion or C a teg o ry  ) เป็น 
ศูนย์การค้าท่ีรวมสินค้าแต่ละประเภท เช่น กีฬา 1 แฟช่ัน ต่าง  ๆ เป็นหมวดๆไป และนำมาเป็น 
สัญลักษณ์ทางการค้าให้กับตนเอง เช่น ศูนย์สรรพสินค้าเอฟบีทีสปอร์ตคอมเพล็กส์ ,พาวเวอร์บาย

- พ า ว เ ว อ ร ์เ ซ ็น เ ต อ ร ์ ( Pow er C en ter ) เป็นศูนย์การค้าค้าปลีกท่ีมีแนว 
ความคิดในการนำสินค้าแฟช่ัน , ดิสเคาน์สโตร์ , ตลาดสินค้าเฉพาะ 1 ร้านค้าย่อย มารวมกันไว้ใน 
อาคารหลังเดียว แบ่งส่วนในแต่ละช้ันคล้ายกล่อง ( Box + Shopping ) การออกแบบตัวอาคาร 
และการตกแต่งภายในจะส่ือถึงความสนุกสาน มีสีสันสดใส มากกว่าศูนย์การค้าอ่ืนท่ัวๆไป เช่น 
ศูนย์การค้า พาวเวอร์ เซ็นเตอร์รามคำแหง ( เซ็นทรัล )

•  ช ุป เป อ เม าร ์เกต ( Supermarket ) เป็นร้านค้าปลีกท่ีเน้นการขาย
สินค้ๆอุปโภค -  บริโภค ท่ีจำเป็นในชีวิตประจำวัน เน้นความสดใหม่และหลากหลายท้ังอาหารสด 
อาหารแห้ง ต่างๆนำมารวมจัดวางเป็นหมวดหมู่ให้เลือกได้อย่างสะดวกสบาย ใช่วิธีการขายแบบ 
บริการตนเอง มีท้ังอยู่ภายในช้ันล่างของอาคารห้างสรรพสินค้าและต้ังเป็นร้านซุปเปอร์มาร์เกต 
แยกต่างหากชัดเจน ตามริมถนนสายสำคัญ เช่น ฟูดแลนด์, ท๊อป , ฟูดไลออน .ชันน่ี ซุปเปอร์ 
มาร์เกต

•  ร้านสะดวกชื้อ(Convenience store) จำหน่ายสินค้าอุปโภค -  บริโภค
ท่ีชดเชยส่ิงขาดเหลือในครัวเรือนได้ คล้ายซุปฟอร์มาร์เกตแต่สินค้าไม่หลากหลายเท่า การดำเนิน 
งานเป็นระบบเฟรนไชร์ ( Franchise ) มักต้ังอยู่ใกล้แหล่งชุมชนในระยะรัศมี 300-500 เมตร
บนเส้นทางผ่านเวลาไปทำงานหรือเลิกงาน การเลือกซ้ือเป็นแบบช่วยเหลือตัวเอง มักเปิดบริการ 
ตลอด 24 ช่ัวโมง เช่น เซเว่นอีเลฟเว่น 1 แฟมิล่ีมาร์ท 1 เอเอ็มพีเอ็ม เป็นต้น
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2.5.7 ล ักษณะการเกิดศ ูนย์การค ้าชานเม ือง

ชานเมือง เป็นเป็นเขตติดต่อระหว่างเมืองกับชนบท ความเจริญของเมืองจึงแผ่เข้าไปถึง มี 
การใช้ท่ีดินเบาบาง ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีเกษตรและท่ีอยู่อาศัย สอดแทรกกับการบุกรุกของพ้ืนท่ี 
เมือง ดังน้ันในเขตซานเมืองจึงมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว มีพ้ืนท่ีว่างและอยู่ห่างใจกลางเมือง 
ราคาท่ีดินจึงไม่สูงมากนัก ประกอบกับการเพ้ืมข้ึนของประชากร บ้านจัดสรร สถาบันการศึกษา 
สถานท่ีราชการ เป็นจำนวนมาก เม่ือพ้ืนท่ีพักอาศัยขยายตัวเข้ามาสู่เขตซานเมืองมากข้ึน พ้ืนท่ี 
พาณิชยกรรมจึงขยายตัวตามมาด้วย ซึ่งปัจจุบันมีลักษณะเป็นศูนย์การค้าและอาคารพาณิชย์ 
กระจุกตัวอยู่บริเวณศูนย์กลางชุมชน ริมถนนสายหลักท่ีตัดกันและขยายตัวออกไปเร่ือย  ๆ ประกอบ 
กับพ้ืนท่ีใจกลางเมือง มีราคาท่ีดินสูงข้ึน พ้ืนท่ีท่ีจะก่อสร้างศูนย์การค้ามืน้อยลง มีความแออัดของ 
ประชากรและส่ิงปลูกสร้าง มีปัญหาในเร่ืองการจราจร ทำให้นักลงทุนหันมาพัฒนาศูนย์การค้า 
ขนาดใหญ่ในพ้ืนท่ีซานเมืองมากข้ึน ( กษมา วรรณศิลป็ 2538 : 26 -27 ) ซ่ึงสามารถสรุปได้ดังน้ี

1. เกิดจากพฤติกรรมการทำงานในเมือง และพักอาศัยอยู่ชานเมืองของประซาซน
2. พฤติกรรมของผู้บริโภค : ท่ีมักแวะซ้ือสินค้าและบริการก่อนกลับบ้าน โดยทำเลท่ีดีควร 

สามารถรองรับผู้ใช้บริการได้ท้ังผู้ท่ีเข้าเมืองและออกจากเมือง
3. ขนาดและราคาท่ีดิน : ท่ีนักพัฒนาสามารถลงทุนได้ เน่ืองจากพ้ืนท่ีต้องใหญ่เพียงพอ 

และมีสินค้าและบริการครบครัน
4. การเกิดและการเติบโต : ท่ีต้ังต้องพร้อมท่ีจะปรับตัวขยายพ้ืนท่ีให้รองรับการเจริญ
เติบโตและเพ่ิมข้ึนของจำนวนประชากร และ รายได้

2.5.8 ศ ูนย์การค้ากับการเปลี่ยนแปลงของเม ือง

กิฐเซต ไกรวาส ( 2538 ) ได้ทำการศึกษาวิเคราะห์ถึง อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการ
เปล่ียนแปลงของเมืองเชียงใหม่ โดยเน้นอิทธิพลของศูนย์การค้าท่ีมืต่อการพัฒนารูปแบบการค้า 
และบริการในเมืองเชียงใหม่ ส่วนหน่ึงผลการศึกษาพบว่า ศูนย์การค้าน้ันเป็นการพัฒนาในเร่ือง 
รูปแบบของกิจกรรมการค้าและบริการของเมืองอย่างหน่ึง และการขยายตัวของศูนย์การค้าท่ีเพ่ิม 
มากข้ึนได้ส่งผลกระทบต่อการใช้ท่ีดินในบริเวณดังกล่าวด้วย นอกจากน้ียังก่อให้เกอดปัญหาต่อ 
ระบบสาธารณูปโภคของเมือง รวมท้ังปัญหาต่อทัศนียภาพและความสวยงามของเมืองอีกด้วย
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นอกจากน้ี กษมา วรรณศิลป๋ ได้ทำการศึกษาวิเคราะห์ถึงบทบาทของศูนย์การค้า
ชานเมือง ส่วนหน่ึงของการศึกษาพบว่า บทบาทความสำคัญของศูนย์การค้าในปัจจุบันมีอิทธิพล 
ต่อกกรเปล่ียนแปลงพฤติกรรมในการใช้บริการของศูนย์การค้าซานเมืองมากข้ึน ทำให้ศูนย์การค้า 
ชานเมือง กลายเป็นศูนย์กลางทางด้านการค้าและบริการแห่งใหม่ในย่านซานเมือง อีกท้ังเป็น
สถานท่ีเดินเล่น พักผ่อนหย่อนใจของประชากรในพ้ืนท่ี ซ่ึงการเปล่ียนแปลงบางส่วนได้ส่งผลให้
เกิดปัญหาต่างๆ สามารถสรุปได้ดังน้ี คือ

1. ศูนย์การค้าก่อให้เกิด ผลกระทบทางด้านการใช้ท่ีดิน ซ่ึงลามารถจำแนกได้ดังน้ี
•  เกิดความหนาแน่นในการใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม เน่ืองจากมีกิจการท่ีต่อเน่ือง 

กับศูนย์การค้า เซ่น ร้านตัดผม 1 ร้านถ่ายรูป 1 ธนาคาร 1 บริษัทประกันภัย เป็นต้น
•  การเส่ือมถอยของอาคารพาณิชยกรรมบางส่วน เน่ืองจากในย่านชานเมืองจะเกิดการ

กระจุกตัวของศูนย์การค้าข้ึน ก่อให้เกิดการรวมตัวของย่านพาณิชยกรรม ในบริเวณใกล้เคียงกับ 
ศูนย์การค้าท่ีมืประชาชนพลุกพล่าน และมืท่ีต้ังท่ีเหมาะสม แต่อีกส่วนจะก่อให้เกิดการเส่ือมถอย 
ของยานพาณิชยกรรมบางแห่งท่ีมืทำเลไม่เหมาะสม ส่งผลให้อาคารพาณิชย์เหล่าน้ันต้องปิดกิจ
การลง ส่งผลให้มืสภาพเป็นอาคารร้าง เน่ืองจากไม่มืผู้ใช้บริการ

•  ราคาท่ีดินสูงข้ึน โดยเฉพาะบริเวณด้านหน้าและริมถนนสายหลักท่ีสำคัญ ทำให้พ้ืนท่ี 
ด้านหลังไม่ได้รับการพัฒนาเท่าท่ีควร

2. ศูนย์การค้าก่อให้เกิด ปัญหาการจราจร เน่ืองจากทำเลท่ีต้ังของศูนย์การค้าจะอยู่ใน 
ย่านพาณิชยกรรมท่ีสำคัญของเมืองและอยู่ตามแนวถนนสายหลัก และทางแยกหลักๆซ่ึงเช่ือมการ 
จราจรจากทิศทางต่างๆ ท่ีมืการจราจรหนาแน่นอยู่แล้ว ส่งผลให้เกิดปัญหาการจราจรเพ่ิมมากขึน 
และติดขัดตามมา

3. ศูนย์การค้าก่อให้เกิดผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ เน่ืองจาก
.1 •  มีการจ้างงานมากข้ึน ทำให้แรงงานท้องถ่ินจำนวนมากถูกบรรจุอยู่ในตำแหน่งต่าง  ๆ

โดยเฉพาะในภาคเอกชน ได้แก่โรงงานอุตสาหกรรม และศูนย์การค้า ซ่ึงทำให้เกิดรายได้แก่คนใน 
ท้องถ่ินเพ่ิมมากข้ึน และรายได้ของแรงงานเหล่าน้ีจะหมุนเวียนกลับเข้ามาใช้จ่ายในการเอสินค้า 
และบริการในศูนย์การค้าซ่ึงก่อให้เกิดการขยายตัวและการลงทุนในกิจการค้าและบริการท่ีต่อเน่ือง 
นอกจากน้ีภาครัฐบาลก็ได้ภาษีมากขึนด้วยเซ่นกัน63

•  การแข่งขันกันเองของศูนย์การค้าในทุกรูปแบบ โดยศูนย์การค้าชานเมืองในย่านรังสิต 
ส่วนใหญ่ต้ังอยู่ใกล้กันมากและกระจุกตัวกัน ทำให้รัศมีบริการทับช้อนกันท้ังศูนย์การค้าระดับภาค 
และศูนย์การค้าระตับชุมชน ก่อให้เกิดการแข่งขันกันอย่างรุนแรงเพ่ือแย่งลูกค้า ศูนย์การค้าขนาด 
เล็กและศูนย์การค้าท่ีไม่มืส่ิงดึงดูดผู้ใช้บริการให้ไปใช้บริการเป็นจำนวนมากเลียเปรียบศูนย์การค้า 
ขนาดใหญ่ท่ีครบวงจร
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ศูนย์การค้าก่อให้เกิด ปัญหาสภาพแวดล้อม เน่ืองจากในปัจจุบันศูนย์การค้าใช้พ้ืนท่ี
ขนาดใหญ่ ก่อให้เกิดปัญหาลภาพแวดล้อมในพืนท่ีเพราะมีกิจกรรมต่างๆมาก ซ่ึงปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
จะแตกต่างกันไปตามสภาพอาคาร , การใช้งาน และกิจกรรมท่ีเกิดข้ึนในศูนย์การค้า อาทิเช่น

•  ปริมาณขยะมูลฝอย ของชุมชน เพ่ิมมากข้ึน ทำให้เกิดปัญหาขาดแคลนท่ีท้ิงและเพ่ิม 
ภาระให้กับหน่วยงานท้องถ่ินในการจัดเก็บ

• เกิดมลพิษทางอากาศและเสียง เน่ืองจากศูนย์การค้าส่วนใหญ่มีท่ีต้ังอยู่ติดกับถนน 
สายหลัก ทำให้เกิดเสียงและควันพิษจากท่อไอเสียของรถท่ีคับค่ังอยู่บริเวณหน้าศูนย์การค้า

^• ปัญหาความเส่ือมโทรมและความปลอดภัยของศูนย์การค้า เน่ืองจากเปิดดำเนินการ 
มาหลายปีและไม่ได้ริบการปรับปรุงความทรุดโทรมของอาคารย่อมเกิดข้ึน ส่งผลต่อทัศนียภาพ
โดยรวมของเมือง และความปลอดภัยในศูนย์การค้า

•  หาบเร่แผงลอยหน้าศูนย์การค้า เน่ือง1จากมีท่ีต้ังอยู่บริเวณริมถนนสายหลักท่ีมีการ
จราจรคับคั่งและประซาซนสัญจรไปมาเป็นจำนวนมาก จึงมีกลุ่มพ่อค้าแม่ค้าที่ขายสินค้า
เบ็ดเตล็ดมาต้ังวางแผงขายสินค้า เช่น อาหาร เคร่ืองด่ืม เส้ือผ้า เป็นต้น

การศึกษาบทบาทของศูนย์การค้าชานเมืองด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร เน่ืองจาก 
มีการก่อสร้างทางด่วนข้ันท่ี 1 เช่ือมพ้ืนท่ีเขตข้ันในกับเขตชานเมือง ประกอบกับจะมีโครงการ
ก่อสร้างสนามบินนานาชาติแห่งท่ี 2 ท่ีหนองงูเห่าและระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ทำให้เกิด
การขยายตัวของท่ีอยู'อาศัยและย่านการค้าข้ึนรองรับชุมชนในบริเวณน้ีโดยมีศูนย์การค้าท้ิงหมด 
21 แห่ง ครอบคลุม ศูนย์การค้าในย่านลาดพร้าว 1 รามคำแหง , ศรีนครินทร์, สุขาภิบาล 1-3
และย่านบางกะปิ ท่ีเป็นพ้ืนท่ีศึกษา ซ่ึงพ้ืนท่ีย่านน้ีเป็นบริเวณท่ีมีการขยายตัวของชุมชนขนาด
ใหญ่และเปรียบเสมือนเป็นเมืองหน้าด่านของกรุงเทพมหานครในการท่ีจะเดินทางเข้าสู'กรุงเทพฯ 
หรือจะออกสู'ภาคตะวันออก โดยเฉพาะศูนย์การค้าในย่านบางกะปิน้ีมืความแตกต่างในด้าน
ขนาด 1 ประเภท / ลักษณะสินค้า และบริการของศูนย์การค้า ซ่ึงมีการกระจุกตัวอยู่ในบริเวณ 
เดียวกันถึง 5 แห่ง ก่อให้เกิดปัญหาและผลกระทบต่อพ้ืนท่ีเมืองในทุกๆด้าน ท้ิงทางด้าน
กายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และประชากร ก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงทางด้านการใช้ท่ีดินของ
ชานเมือง 1 สภาพแวดล้อมของเมือง 1 พฤติกรรมของผู้บริโภค 1 ตลาดแบบไทยๆท่ีจะค่อยเลือน 
หายไป เป็นต้น นอกจากน้ียังก่อให้เกิดปัญหาและผลกระทบต่างๆ อาทิ การจราจร มลพิษ ฯลฯ 
เป็นต้น

จากทฤษฏีและงานวิจัยรวมท้ิงแนวความคิดท่ีเก่ียวช้องกับศูนย์การค้าท่ีแสดงไว้ในบททน้ี 
จะได้ใช้เป็นแนวทางในการศึกษาเก่ียวกับบทบาทของศูนย์การค้าซานเมือง รวมถึงผลกระทบท่ี
เกิดข้ึน เพ่ือหาข้อเสนอแนะท่ีเหมาะสมต่อไป
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