
แต่เดิมนั้นเขตบางกะปิเป็นเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานคร ต่อมาเมื่อเมืองได้ขยาย
ตัวออกมาโดยเฉพาะอย่างยิ่งทางด้านเหนือและด้านตะวันออก ซึ่งเขตบางกะปิเองก็ได้รับอิทธิ
พลนี้เช่นกัน สะท้อนออกมาให้เห็นในปัจจุบันที่เป็นเขตที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่ซึ่งมีอัตราการขยายตัว 
ของประชากรและกิจกรรมทางการค้าและบริการต่างๆมากมาย โดยเฉพาะอย่างยิ่งศูนย์การค้า
เมื่อเทียบกับพื้นที่อื่นๆของกรุงเทพมหานครแล้วจะพบว่ามีจำนวนมากที่สุด ซึ่งมีอิทธิพลต่อเมือง 
ในด้านต่างๆ ทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม ฯลฯ

5.1 บทบาทของเขตบางกะป ีต ่อกร ุงเทพมหานคร

เมื่อพ ิจารณาถึงบทบาทของเขตบางกะป ิต ่อกรุงเทพมหานครในปัจจ ุบ ันและแนวโน้ม 
พบว่า มีศักยภาพในการพัฒนาลักษณะทางกายภาพที่มีอยู่ให้เติบโตในเซิงที่อยู่อาศัยชั้นดี
และย่านการค้าชั้นกลางภายในเมืองได้ ( รายงานผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2540 )
กล่าวคือ เขตบางกะปิมีถนนสายสำคัญที่เชื่อมโยงพื้นที่ชานใจกลางเมืองและพื้นที่รอบนอก
จึงลามารถเป็นจุดเชื่อมต่อการเดินทางของประชาชน ที่อาศัยอยู่ในเขตบางกะปิและบริเวณ
ใกล้เคยงได้อย่างสะดวก รวมถึงเป็นแหล่งที่ตั้งของชุมชนขนาดใหญ่ของกรุงเทพมหานครซึ่งเป็น
ผลมาจากการพัฒนาที่อยู่อาศัยจำนวนมากทางพื้นที่ซานเมืองฝังตะวันออก โดยเขตบางกะปินั้นมี 
การกระจุกตัวของกิจกรรมทางการค้าและการบริการเป็นอย่างมาก มีศูนย์การค้าตั้งอยู่ในพื้นที่ถึง 
11 แห่งโดยกระจุกตัวอยู่ในบริเวณเดียวกันถึง 5 แห่ง ซึ่งการเลือกทำเลที่ตั้งของศูนย์การค้านั้น 
มักจะตั้งอยู่ในย่านชุมชนหนาแน่น และสามารถเข้าถึงได้สะดวกซึ่งเป็นแหล่งรายได้และการ
จ้างงานที่สำคัญของชุมชน (วิรัช ศิลบัเสวิกุล 2528:21) นอกจากนี้ยังสามารถเป็นสิ่งดึงดูด 
(Magnet) ที่สามารถรองรับความต้องการสินค้า/บริการและกิจกรรมที่ต่อเนื่อง ( Linkage
Activities ) อื่นๆ อาทิเช่น สถานเริงรมย์, ร้านอาหาร ฯลฯ ให้กับชุมซน

จากปัจจัยหลักๆเหล่านี้ย่อมส่งผลต่อลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ ในการรองรับ
ความต้องการสินค้าและบริการของผู้คน โดยเฉพาะอย่างยิ่งศ ูนย์การค้านั้นถือได้ว ่าเป ็นองค์ 
ประกอบสำคัญองค์ประกอบหนึ่งของชุมชนในปัจจุบัน รวมถึงมีแนวโน้มที่จะพัฒนาเป็นศูนย์กลาง 
ธุรกิจการค้าหลักในเขตชั้นกลางด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานครอีกด้วย
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5.1.1.1 ความสะดวก ( Convenient )
ความสะดวกในที่ตั้งนั้นๆ ที่สามารถเชื่อมโยงพื้นที่ใจกลางเมืองและพื้นที่อื่นได้ 

อย่างมีประสิทธิภาพจาก ระบบการคมนาคม ทั้งทางบก ทางนํ้า ฯลฯ เพื่ออำนวยประโยชน์อย่าง 
เต็มที่ทางด้านการค้า( คักด'ชัย คิรินทร์ภาณุ 1 เอกสารประกอบการสอน วิชา Location Analysis 
: 2544 ) กล่าวคือ

- การเข ้าถ ึง ( Accessibility )
ย ่านการค้าใดที่ม ืการเข้าถ ึงของระบบสาธารณ ูปโภคสาธารณ ูปการได้ 

มากจะถือว่ามีความลามารถในการเข้าถึงสูงและเอื้อโอกาสทางการค้า ( กิฐเชต ไกรวาล 2538 : 
15 ) และการเข้าถึงของระบบคมนาคมขนส่ง สามารถเป็นตัวชี้วัดในการเลือกทำเล ( Location ) 
และจุดที่ตั้ง ( Site ) ที่แน่นอน ( CHINDA CHOPPATTANA 1989 : 31 ) เนื่องจากระบบ 
คมนาคมเป็นตัวเชื่อมกิจกรรมต่างๆในระบบเศรษฐกิจ นำปัจจัยการผลิตมาสู่เมืองและกระจายผล 
ผลิตของเมืองไปยังพืนที่โดยรอบ จากแผนที่ 5.1 จะเห็นว่าย่านบางกะปิสามารถเข้าถึงพื้นที่ได้ทั้ง 
ทางบกและทางะท ทางบกจากเขตกลางเมืองสามารถเข้าถึงได้โดยถนนลาดพร้าว -  รามคำแหง 
และลามารถออกสู่ชานเมืองด้วยถนนสุขาภิบาล 1 1 2 และ 3 ถนนศรินครินทร์ ถนนเสรีไทย 
ถนนนวมินทร์ กรุงเทพกรีฑา ถนนแฮปปีแลนด์ มีระบบขนส่งมวลชนรองรับ นอกจากนี้ยังมี
ตรอก ซอก ซอยต่างๆ ที่ลามารถเข้า -  ออกเพื่อไปสู'ถนนสายสำคัญอื่นๆ ได้อีก เป็นต้น รวมถึง ใน 
พื้นที่มีคลองแสนแลบพาดผ่าน ซึ่งเป็นเส้นทางจราจรทางนํ้าที่สำคัญในพื้นที่ จากบริเวณวัด
ศรีบุญเรือง - สะพานผ่านฟ้าได้อีกด้วย รวมถึงมืความพร้อมในสาธารณูปโภคพื้นฐานด้านอื่นๆ ส่ง 
ผลให ้ย ่านบางกะป ิเป ็นพ ื้นท ี่หน ้าด ่านชั้นกลางก่อนที่จะเข ้าหรือออกกรุงเทพมหานครทางด ้าน 
ตะวันออก ดังนั้นย่านบางกะปิจึงเป็นทำเลที่อยู่ในความลนใจของผู้ลงทุนในกิจการศูนย์การค้า ( 
แผนที่ร.1)

- การเช ื่อมโยงกบก ิจกรรมต ่อเน ื่องอ ื่นๆ ( Linkage Activity )
การเชื่อมโยงและความสัมพันธ์ขององค์ประกอบทั่วๆไปของที่ตั้งกับการ 

เลือกที่จะใช้ประโยชน์จากที่ดินนั้นๆ ในองค์ประกอบทั้งหมดของเมือง อาทิเช่น บริเวณที่เป็นแหล่ง 
งาน 1 ที่พักอาศัย 1 ย่านพักผ่อน สิ่งเหล่านีจะเป็นตัวเชื่อมโยงที่ตังน์นๆกับกิจกรรมอื่นๆในย่าน ( 
M.A.HINES 1998 : 371 ) เพราะที่ตั้งใดๆไม่สามารถอยู่ได้โดยโดดเดี่ยว รวมถึงประเภทที่ดินใน 
บริเวณข้างเคียง เพราะการใช้ที่ดินในแต่ละประเภทจะส่งเสริมหรือเป็นอุปสรรคซึงกันและกัน ซ่ึง 
โดยทั่วไปแล้วผู้ประกอบการจะเล ือกตั้งร้านค้าอยู่ในบริเวณที่ม ีการใช้ท ี่ด ินที่จะส่งเสริมหรือเอ ือ 
โอกาสทางการค้า ซึ่งในเขตบางกะปินั้นเป็นแหล่งชุมชนขนาดใหญ่ที่ประซาซนลามารถเชื่อมโยง 
กิจกรรมอื่นๆในเมืองได้อย่างสะดวกภายในย่าน ดังแผนภาพที่ 5.1 ทั้งทำงาน 1 เรียนหนังสือ 1
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บ ท บ าท ข อ งศ ูน ย ์ก ารค ้าซ าน เม ีอ งด ้าน ต ะว ัน อ อ ก ข อ งก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  : ก รณ ีศ ึก ษ าย ่าน บ างก ะป ีแ ล ะบ ร ิเวณ ใก ล ้เค ีย ง

แผนท่ี 5.1 : แสดงการเข้าถึงด้วยทางบกและทางน้ําสู่พ้ืนท่ีย่านบางกะปิ น.

สัญลักษณ์ เส้นทางถนน

—  —  —  เส้นทางนา

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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อยู่อาศัย 1 พักผ่อน 1 จับจ่ายใช้ลอย เนื่องจากเป็นที่ตั้งของลำนักงานใหญ่ของภาครัฐ คือการ
เคหะแห่งชาติ .การกีฬาแห่งประเทศไทย สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาได้แก่ มหาวิทยาลัยราม 
คำแหง, เอแบค 1 สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาตร์ รวมถึงโรงเรียนมัธยมและโรงเรียนกวดวิชาอีก 
มากมาย นอก'จากนียังมีศูนย์การค้ารวม 1 ร้านค้าสะดวกซื้อ 1 ตลาดกลางค้าส่งและค้าปลีกที่
กระจุกตัวอยู่ภายในย่าน

แผนภาพที่ 5.1 : แสดงย่านบางกะปิกับการเชื่อมโยงกิจกรรมต่อเนื่องอื่นๆ

สนามกีฬารัชมังคลากีฬาสถาน

โรงเรียนมัธยม และ กวดวิชา

มหาวิทยาลัยรามคำแหง

ศูนย์การค้าย่านบางกะปิ

ศูนย์การค้าย่านรามคำแหง

มหาวิทยาลัยอัลลัมชัญ

ชุมชนขนาดใหญ่

ศูนย์บริการสาธารณสุข

[รงพยาบาลเอกชน

ธนาคาร การเคหะแห่งชาติ

สทานบันเทิงขนาดใหญ่และร้านค้า 
ประเภทผับ บาร์ กว่า 30 ร้าน

ร้านค้าสะดวกซ้ือ. และ 
ซุปฟอร์มาร์เกต

5.1.1.2 ส ิ่งแวดล ้อม (Environment )
สิงแวดล้อมในด้านต่างๆของเมือง ทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และลังคม ล้วนมี 

ผลต่อการพัฒนาในพื้นที่ ซึ่งนักพัฒนาส่วนใหญ่จะต้องเข้าใจสภาพแวดล้อมต่างๆที่มือยู่ในทำเล 
นั้นๆ เพื่อช่วยในการตัดสินใจเลือกจุดที่ตั้ง( Site ) ของโครงการอีกครั้ง ทำให้สามารถมองเห็นการ 
ใช้ที่ดินและความต้องการต่างๆ ที่สามารถเกิดขึ้น ( M.A. HINES 1988 : 217 ) แบ่งออกได้เป็น
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- ส ิ่งแวดล ้อมทางด ้านกายภาพ (Physical Environment )
ลภาพทางกายภาพของชุมชนทางด้านลักษณะอาคาร , อากาศ 1เลียง 1 

นา . ขยะมูลฝอย มลพิษต่างๆ ทีมอยู่ในทำเลนั้นๆ สิงนี้จะเป็นตัวช่วยในการตัดสินใจเลือกโครงการ 
ว่าทำเลนีควรมีแนวทางการพัฒนาเป็นอย่างไร ซึ่งในย่านบางกะปินั้นลัดว่าอยู่เป็นเขตที่มี
การขยายตัวของอาคารประเภทที่อยู่อาศัยมากที่ส ุดรองจากเขตดอนเมือง ซึ่งม ักเป็นอาคาร
ประเภทคอนโดมิเนียมและอาคารพาณิชย์ ซึ่งมีความสูงตั้งแต่ 3 ชั้นขึ้นไป กระจุกตัวอยู่ในบริเวณ 
ย่านมหาวิทยาลับรามคำแหง และย่านการค้าบางกะปิ นอกจากนี้จากการศึกษาพบว่าในพื้นที่
มีปัญหาจากมลพิษทางอากาศ/เลียงบริเวณริมถนนสายหลักจากการจราจรที่คับคั่ง ทั้งที่เป็นการ 
เดินทางจากที่พักอาศัยและที่ทำงาน โดยมีค่าสูงกว่าค่ามาตรฐานที่กำหนดไว้ ส่วนการระบายนั้า 
ของลถานที่ราชการและย่านธุรกิจการค้าจะระบายลงสู่ท ่อระบายนํ้าสาธารณะแล้วไหลลงสู่คลอง 
โดยตรง ระบบท่อจะเป็นระบบรวมนั้าฝนและและนั้าทิ้งในท่อเดียวกันส่วนการระบายนั้าของชุมชน 
ขนาดไหถบ่อยางแฟลตการเคหะคลองจั่น จะระบายนี้าลงสู,ท่อบำบัดจากนั้นจะระบายลงสู,ท่อ 
ระบายนี้าลาธารณะและระบายลงคลองหรือระบายลงที่ว่างลาธารณะส่งผลให้เขตบางกะปิมักจะ 
ประลบปัญหานั้าท่วมเมื่อเข้าฤดูฝน นอกจากนี้การกำลัดขยะมูลฝอยของเขตบางกะปิ มี'ปริมาณ 
ประมาณ 101.001 - 120,000ต ัน /ก ัน  ซึ่งลัดอยู่ในพื้นที่ที่มีขยะมากของกรุงเทพมหานคร

- ส ิงแวดล ้อมทางด ้านเศรษฐก ิจ(Economic Environment)
ลักษณะทางด้านเศรษฐกิจของคนในลังคม รายได้ต่อบุคคลในพื้นที่นั้น 

ทารลับจ่ายใช้ลอย ลักษณะทางเศรษฐกิจของชุมชน 1 การประกอบการค้า 1ธนาคาร, การจ้างงาน 
, ตลาด ลามารถมองเห็นการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ ลำหรับในย่านบางกะปินั้นถือว่ามีความเด่น
ในด้านการเป็นย่านธุรกิจการค้าที่ผสมผสานระหว่างการค้าในรูปแบบเก่าและสมัยใหม่ โดยรูป 
แบบลมัยใหม่กระจุกตัวอยู่มากบริเวณด้านเหนือของพื้นที่ต ั้งแต่ศูนย์ค้าส่งแมคโครจนถึงศูนย์การ 
ค้าเดอะมอลล์บางกะปิ ( บริเวณสี่แยกแฮปปีแลนด์จนถึงก่อนถึงลามแยกลำสาลี ) ซึ่งบริเวณนี้มี 
อาคารพาณิชย์และธนาคารกระจุกตัวอยู่มากทั้งด้านนอกและด้านในของพื้นที่ ส่วนการค้าและ
บริการในรูปแบบเก่าจะหนาแน่นและเด่นซัดในบริเวณทิศใต้ของพื้นที่ จากตารางที่ 5.1 จะเห็นได้ 
ว่าเขตบางกะปิต ิดอยู่ใน 10 อันตับแรกของเขตที่น ักลงทุนนิยมเข้าเข้าไปตั้งสถานประกอบการ 
ประเภทธนาคาร โรงภาพยนตร์ 1 สถานอาบอบนวด, ท่าเทียบเรือ โดยเฉพาะอย่างยิ่งศูนย์การค้า 
และตลาด มี'จำนวนมากเป็นอันดับที่ 1 สิ่งต่างๆเหล่านี้ย่อมแสดงให้เห็นถึงจุดเด่นของพื้นที่ที่มีผล 
ต่อการตัดสินใจในการเลือกทำเลที่ตั้งของกิจการประเภทกาารค้าและบริการที่มีอยู่มากมายในเขต 
บางกะปิ
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5.1.1 การเดินทางและการจราจรบริเวณศูนย์การค้าติดขด
ข้อมูลทางด้านปริมาณการจราจรในบริเวณใกล้เคียงกับศูนย์การค้าต่างๆ ย่อมเป็นตัวชี้กัด 

ถึงผลกระทบทางด้านการจราจร อันเนื่องมาจากศูนย์การค้าภายในเมืองเหล่านี้ได้มากที่สุด
(กิจฐเซต ไกรวาล 2538 : 200 ) เพราะในแต่กันมีจำนวนของผ้ใช้บริการเดินทางเข้าไปใช้บริการ

63 ฆ

ภายในศูนย์การค้ามาก ซึ่งการเดินทางเหล่านี้ย่อมล่งผลต่อการจราจรบริเวณใกล้เคียงกับ
ศูนย์การค้า จะเห็นได้จากตารางที่ 5.1 แสดงถึงปริมาณจราจรบนถนนลาดพร้าว ที่มี
ความหนาแน่นของยานพาหนะในปี พ.ศ.2540 เพิ่มขึ้นจากปี พ.ศ. 2537 ประมาณ 2 เท่าตัว ซ่ึง 
สอดคล้องกับการเกิดศูนย์การค้าขนาดใหญ่บนถนนลาดพร้าวเมื่อปี 2538 ส่วนบนสายหลักอื่นๆที่ 
ไม่มืการกระจุกตัวของศูนย์การค้ามีปริมาณจราจรเพิ่มขึ้นเพียงเล็กน้อย

จากตารางที่ 5.2 แสดงให้เห็นว่าปริมาณการจราจรช่วงเวลาเร่งด่วนในช่วงเย็น ในบริเวณ 
ศูนย์การค้าต่างๆภายในย่านบางกะปินั้น จะมืความคับคั่งของยวดยานประเภทต่างๆที่สัญจรไปมา 
เป็นจำนวนมาก โดยในจำนวนยานพาหนะทังหมดที่สัญจรไปมาในบริเวณตังกล่าวนั้น มีจำนวน 
ยานพาหนะที่เดินทางเข้าไปยังศูนย์การค้าต่างๆในกันธรรมดาประมาณ 1 ใน 6 ของจำนวนยาน 
พาหนะที่สัญจรไปมา และในกันหยุดจะมีจำนวนยานพาหนะที่เดินทางเข้าไปยังศูนย์การค้าต่างๆ 
ประมาณ 1 ใน 4 ของจำนวนยานพาหนะที่สัญจรไปมา ซึ่งในปลายปี พ.ศ. 2545ศูนย์การค้าเทสโก้ 
โลตัส ลาขาบางกะปิ จะเปิดดำเนินการ โดยมีที่ตั้งเยื้องศูนย์การค้าเดอะมอลล์จึงมีแนวโน้มว่าจะ 
สร้างปัญหาจราจรบนถนนเล้นลาดพร้าวเพิ่มขึ้น เนื่องจากถนนลาดพร้าวเป็นถนนที่มีแหล่งชุมชน 
อยู่อย่างหนาแน่น โดยเฉพาะช่วงบางกะปิมีศูนย์การค้ากระจุกตัวและทำให้การจราจรติดขัดอยู่ 
แล้ว หากมีศูนย์การค้าเพิ่มขึ้นย่อมล่งผลต่อการจราจรให้ติดขัดมากขึ้นไปอีก

ตารางที่ 5.1 : แสดงอัตราการขยายตัวของปริมาณจราจรบนถนนสายสำคัญ ในช่วงปี พ.ศ. 2537 
และ 2540

ถนน จำนวนยานพาหนะ (ค้น / วน ) อ ัตราการขยายต ิว
/ จปี 2537 ปี2540

ศรีนครินทร 42,783 45,780 6.54
ลาดพร้าว 37,686 65,887 42.80
รามคำแหง 35,398 41,107 13.88
สุขาภิบาล1 19,837 21,467 7.59
สุขาภิบาล2 31,183 40,580 23.15
ท่ีมา : ฝ่ายสำรวจและสถิติ กองวิศวกรรมจราจร กรมทางหลวง
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ตารางที 5.2 : แสดงปริมาณการจราจรบริเวณศูนย์การค้าในย่านบางกะปิ ช่วงเวลาเร่งด่วนใน
ซ,วงเย็น ( 15.30 -  18.30 )

ปริมาณการ จราจรในบริเวณ จำนวนยานพา หนะที่เดินทาง
ศูนย์การค้า หน้าศูนย์ การค้า เข้าไปยัง ศูนย์การค้า(ค้น)

วันธรรมดา วันหยุด วันธรรมดา วันหยุด

เตอะมอลล์บางกะปิ 3,378 4,632 1,325 2,428
ตะวันนา 2,890 3,220 492 874
แมคโครบางกะปิ 3,974 4,100 896 1,740
นอมจิตต์ 2,390 2,476 145 358
บางกะปิคอมเพล็กส์ 3,582 3,982 64 105

รวม 16,214 18,410 2,922 5,505
ท่ีมา : จากการสำรวจเม่ือวันท่ี 9 - 1 4  กุมภาพันธ์2545

ซึ่งผลจากการวิเคราะห์Trip Interchange Modal ที่บริเวณศูนย์การค้าต่างๆนั้น แสดงให้ 
เห็นถึงปริมาณการเดินทาง ( Trip Volume ) ที่เกิดขึ้นจากศูนย์การค้าและจากทุกทิศทุกทางของ 
พืนที่โดยรอบย่านบางกะปิทังที่เป็นการเดินทางจากที่พักอาศัยและที่ทำงาน ซึ่งในวันธรรมดาส่วน 
ใหญ่จะนิยมเดินทางมาใช้บริการในช่วงเวลาหลังเลิกงาน ( 16.00 -  20.00 น. ) ส่วนในวันหยุดจะ 
นิยมมาใช้บริการตั้งแต่ช่วง12.00 น.จนถึงเวลาประมาณ 20.00 น. และจากการศึกษาที่ผ่านมา
พบว่าการเข้ามาใช้บริการศูนย์การค้าของผู้ใช้บริการกว่าร้อยละ 60 นิยมเดินทางด้วยรถ
ประจำทาง ซึ่งทางเลือกของวิธีการเดินทางดังกล่าวนี้มักไม่สร้างปัญหาด้านการจราจร แต่จากการ 
กระจุกตัวของศูนย์การค้าที่มีอยู่ในบริเวณเดียวกันถึง 5 แห่ง ส่งผลทำให้การเดินทางของผู้ใช้ 
บริการศูนย์การค้าต่างๆในย่านบางกะปิมีเป็นจำนวนมาก ซึ่งจำนวนการเดินทางดังกล่าวนี้
ย่อมสร้างปัญหาด้านการจราจรขึนได้มาก นอกจากนี้ในเรื่องของระยะทางและเวลาที่ผู้ใช้บริการ 
ได้ใช้ไปสำหรับการเดินทางเข้าไปใช้บริการศูนย์การค้า ประกอบกับข้อมูลปริมาณการจราจรที่
รวบรวมได้ แสดงให้เห็นว่าศูนย์การค้ามันได้ก่อให้เกิดผลกระทบทางด้านการจราจรขึ้นในบริเวณ 
ใกล้เคียงศูนย์การค้า โดยเฉพาะในบริเวณทางแยกต่างๆที่อยู่ใกล้กับศูนย์การค้าและบริเวณหน้า 
ศูนย์การค้า
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จากตารางที่ 5.3 จะเห็นไค้ว่าผู้ใช้บริการศูนย์การค้าส่วนใหญ่ ร้อยละ 40.2 เห็นว่าประสบ 
ปัญหาประสบปัญหาการจราจรติดขัด ที่ศูนย์การค้าเดอะมอลล์บางกะปิมากที่สุด เนื่องจากเป็น
ศูนย์การค้าที่มีผู้ใช้บริการมากและตั้งอยู่บริเวณลี่แยกแฮปปีแลนด์ที่เป็นจุดตัดของถนน รองลงมา 
ได้แก่ศูนย์การค้าตะวันนา เพราะมีทำเลอยู่บนถนนเส้นเดียวกันและมีพื้นที่ติดกับศูนย์การค้าเดอะ 
มอลส้ฯ รวมถึงอยู่บริเวณคอสะพานและช่องทางกลับรถ ไม่มีสะพานลอยคนข้ามถนน ทำให้มี 
จราจรคับคั่งและต้องชลอเพ ื่อให ้คนข้ามถนน ส่งผลให้การจราจรในเมืองติดขัดต่อเนื่องไปยัง 
บริเวณอื่นๆที่อยู่ใกล้เคียง รวมถึงเห็นว่าประสบปัญหาทางเข้า - ออกของศูนย์การค้าตะวันนา มี 
ความลำบาก / ไม่สะดวก มากที่สุด เนื่องจากทางเช้า -  ออก เป็นระบบสวนทางทั้งยังขาดที่จอด 
รถ เพราะปรับพื้นที่มาเป็นพื้นที่ขายสินค้ากลางแจ้ง

แผนภูมิที่ 5.1 : แสดงลัดส่วนปัญหาที่ผู้ใช้บริการเห็นว่าเกิดจากการขยายตัวของศูนย์การค้า

ข้อเสนอแนะ
- จากแผนที่ 5.1 พบว่าระบบการสัญจรในปัจจุบันบริเวณพืนที่โดยรอบ

ศูนย์การค้าเดอะมอลล์ฯ บางกะปิ มีส่วนสำคัญในการสร้างปัญหาการจราจรให้เกิดขึนในพืนที่
บริเวณตังกล่าว โดยเฉพาะยวดยานที่จะกลับรถเข้ามายังศูนย์การค้าเดอะมอลลับางกะปิและ
ที่จะออกจากศูนย์การค้าเดอะมอลล์ฯ ไปยังถนนลาดพร้าวและบางกะปิ ซึงทีตังศูนย์การค้า
ดังกล่าวอยู่ในบริเวณลี่แยกแฮปปีแลนด์ ดังนั้นจึงเกิดปัญหาการจราจรติดขัดเป็นอย่างมากใน
บริเวณนี้ ประกอบกับมีศูนย์การค้าตะวันนาและแมคโครบางกะปิอยู่บริเวณติดกัน ทำให้ปริมาณ 
การจราจรติดขัดมากยิ่งขึ้นจากผู้ใช้บริการศูนย์การค้าอีก 2 แห่งนี รวมถึงผู้ใช้บริการข้ามถนน
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บริเวณฺสี่แยกอย่างไม่เป็นระเบียบ เนื่องจากสะพานลอยไม่ลามารถรองรับกับจำนวนผู้โช้บริการ
ได้เพียงพอ ส่งผลให้การจราจรยิ่งติดขัดมากยิ่งขึ้น

ตารางที่ 5.3 : แสดงปัญหาที่เกิดขึ้นในศูนย์การค้าต่างๆ ย่านบางกะปิ
ลํกษณะปัญหา น้อม ตะ แมค เตอะ บางกะปี รวม

จตต วันนา โคร มอลล์ คอมเพล็กส์

1. การเดินทางและการจราจร 83 250 113 332 49 827
บริเวณศูนย์การค้าติดขัด (10) (30.2) (13.6) (40.2) (6) (16)
2. ทางเข้า - ออก ศูนย์การค้ามี 62 208 29 140 42 481
ความลำบาก/ไม่สะดวก (21.5) (43.3) (6) (29.2) (8.8) (9.4)
3. ที่จอดรถน้อย ไม่เพียงพอ 94 150 17 102 33 396
ทางขึ้น -  ลง ไม่สะดวก (23.7) (37.9) (4.3) (25.2) (8.4) (7.7)
4. ความแออัดของผู้คนบริเวณ 71 275 35 230 29 640
หน้าศูนย์การค้า (11) (43) (5.5) (36) (4.5) (12.3)
5. ฝ่น/ควัน/เสียงรบกวน 103 242 73 170 55 643

(16) (37.6) (11.4) (26.4) (8.6) (12.4)
6. หาบเร่ / แผงลอย บริเวณ 121 150 14 55 85 425
หน้าศูนย์การค้า (28.4) (35.3) (3.3) (13) (20) (8.2)
7. ไม่มีระบบป้องกันอัคคีภัย 54 137 10 17 27 245

(22) (26) (4) (7) (11) (4.7)
8. ศูนย์การค้ามีขนาดเล็ก 176 121 20 14 94 425
ทำไห้บริการไม่ครบวงจร (41.4) (28.4) (4.7) (3.3) (22.1) (8.2)
9. ความปลอดภัยภายใน 53 126 58 103 33 373
ศูนย์การค้า (38.8) (27.5) (4.5) (4.2) (25) (7)
10.ความทรุดโทรมของ 141 100 16 15 91 363
ศูนย์การค้า (38.8) (27.5) (4.5) (4.2) (25) (7)
11. ความสกปรกบริเวณ 93 159 8 17 75 352
ศูนย์การค้า (26.4) (45.2) (2.3) (4.8) (21.3) (6.8)

รวม 1,051 1,918 393 1,195 613 5,167
• (100) (100) (100) (100) (100) (100)

ท่ีมา : จากแบบลอบถาม
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ด้วยเหตุนีจึงควรทำการจัดระบบการจราจรบริเวณศูนย์การค้าเดอะมอลลัฯใหม่ 
ดังในแแผนที่ 5.2 โดยยวดยานที่จะกลับรถเพื่อเข้าใช้บริการศูนย์การค้าให้กลับรถบริเวณทางกลับ 
รถตำแหน่ง ข. แทนตำแหน่ง ก ตลอดเวลา โดยนำกรวยกันทางสำหรับซ่องกลับรถโดยเฉพาะ 
เพื่อให้รถที่ต้องการเข้าศูนย์การค้าไม่แย่งเลนการจราจรกับรถที่ไม่ต้องการเข้าศูนย์การค้า นอก
จากนี้ควรมีการสร้างสะพานลอยคนข้ามเพิ่มเติมบริเวณสี่แยกแฮปปีแลนด์ เนื่องจากสะพานลอยที่ 
มีอยู่ในปัจจุบันผู้ใช้บริการต้องต่อคิวกันขึ้น และบนสะพานลอยมีความแออัดของผู้คน ทำให้ผู้
คนส่วนใหญ่ไม่อยากใช้สะพานลอยคนข้าม รวมถึงควรประกาศเป็นพื้นที่ “ เขตปลอดกัย เพิ่มวินัย 
จราจร “ ที่มีการเข้มงวดสำหรับผู้ที่ฝ่าปันกฎจราจรทั้งผู้ใช้รถและใช้ถนน

- จัดระบบการใช้พื้นที่ในบริเวณดังกล่าว โดยเพิ่มทางเลือกของการเดินทางและการ
เชื่อมโยงพื้นที่ในละแวกใกล้เคียงเข้าด้วยกัน จัดพื้นที่บริเวณที่จอดรถร่วมกันในพื้นที่ใกล้เคียงเพื่อ 
เพิมลดการเดินทางเข้ามาในย่านบางกะปิด้วยรถยนต์ส่วนตัว ตามแผนที่ 5.3และ แผนภาพที่ 5.3 
ดังน้ี

ก.)ปรับปรุงสภาพทางเท้า และสภาพภูมิทัศน์บริเวณริมถนนลาดพร้าว
ช่วงตลาดบางกะปิ และตลาดแฮปปีแลนด์ จากบริเวณสี่แยกบางบางกะปิจนถึงบริเวณลามแยก 
แฮปปีแลนด์ ทั้งนี้เพื่อเพิ่มความสะดวกและร่มรนให้แก่ผู้ใช้ทางเท้าในบริเวณดังกล่าวซึ่งจะดึงดูด 
ให้ผู้คนสัญจรด้วยการเดินในบริเวณพื้นที่ดังกล่าวเพิ่มมากขึ้น และไม่ต้องลงมาเดินปะปนกับ
ยวดยานบนถนนเนื่องจากปัจจุบันทางเท้าเป็นที่ตั้งของหาบเร่ แผงลอย

ข.) จากแผนที่ 5.3 ควรเพิ่มพื้นที่จอดรถสาธารณะในวันหยุดเสาร์ -  
อาทิตย์ที่มีผู้มาใช้บริการเป็นจำนวนมาก ในบริเวณหมู่บ้านศานตินิเวศน์ 1 การเคหะแห่งชาติ 1 
สำนักงานเขตบางกะปิ 1 สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์ และบริเวณลานจอดรถของศูนย์การ 
ค้าทั้ง 5 แห่งที่ตั้งอยู่ในบริเวณพื้นที่นี้ ซึ่งเจ้าของพื้นที่ดังกล่าวนี้จะได้รับผลประโยชน์ตอบแทนจาก 
การเก็บค่าที่จอดรถและยังเป็นเพิ่มโอกาสทางการค้าอีกด้วย โดยจัดรถรับ -  ส่งในบริเวณจุดจอด 
รถที่เสนอเพิ่มเติมนี้กับศูนย์การค้าทั้ง 5 แห่ง

นอกจากนี้เพ ื่อป้องกันอิทธิพลของศูนย์การค้าที่จะล่งผลต่อปัญหาด้านจราจราจรให้กับ 
เมือง การก่อสร้างศูนย์การค้าในครั้งต่อๆไป ศูนย์การค้าแต่ละแห่งควรมีการคำนวนจำนวนสูง
สุดของยานพาหนะที่จะเข้าไปใช้บริการศูนย์การค้าว่ามีจำนวนเท่าใด ทังนีเพื่อเป็นข้อมูล
ประกอบกับจำนวนพื้นที่จอดรถที่ศูนย์การค้าจะจัดขึนเพื่อบริการแก่ลูกค้า และข้อมูลสภาพ
แวดล้อมของศูนย์การค้าว่าในพื้นที่แต่เดิมนั้นมีปัญหาการจราจรมากน้อยเท่าใด เพื่อประกอบการ
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ขออนุญาตก่อสร้าง และหลังจากศูนย์การค้าได้เปิดดำเนินการแล้วผู้ประกอบการศูนย์การค้า
ต้องสำรวจปริมาณยานพาหนะที่เช้ามาใช้ปริการ ให้ทางเขตที่ดูแลรับผิดชอบในด้านการจราจร
รับทราบทังนีเพื่อเป็นข้อมูลในการประสานงานร่วมกัน เพื่อจัดระบบสัญจรในบริเวณโดยรอบ
ของศูนย์การค้าให้มีความคล่องตัวเพื่อป้องกันปัญหาและทุเลาปัญหาการจราจรที่เกิดขึ้น

การคำนวณปริมาณการจราจร ( Traffic Volume ) ตังที่ได้กล่าวมาแล้วควรจัดระบบขนส่ง 
มวลชนให้เพียงพอแก,ผู้ใช้บริการและพนักงานของศูนย์การค้า โดยอาจจัดรถรับล่งเป็นช่วงเวลา
ตามสถานที่ที่เห็นว่าเหมาะสม เพื่อช่วยลด,ปริมาณการใช้ยวดยานพาหนะให้น้อยลงในช่วง
เวลาที่ม ีผ ู้ใช ้บริการมากหรือ1วันหยุดเสาร -  อาทิตย์ นอกจากนี้ควรมีการวิเคราะห์ถึงพระราช 
บัญญัติควบคุมอาคารที่ได้กำหนดให้อาคารศูนย์การค้าจัดพื้นที่จอดรถลัดส่วน 20 ตารางเมตร / 
รถยนต์ 1 คัน นั้น ควรจะมีการคำนวณให้เหมาะสมกับศูนย์การค้าในแต่ละเแห่งมากกว่า

5.1.2 ผลกระทบของศูนย์การค้าต่อสิ่งแวดล้อมของเมือง
จำนวนการเพิ่มขึ้นของการเดินทางอันเนื่องมาจากการเดินทางไปศูนย์การค้าต่างๆของ 

ผู้คน นอกจากจะเป็นการเพิ่มปัญหาต่างๆ ทางด้านการจราจรดังที่ได้กล่าวมาแล้ว เขม่าและควัน 
พิษจากท่อไอเสีย รวมถึงเสียงจากรถยนต์ที่ค ับคั่งเป็นจำนวนมากบริเวณหน้าศูนย์การค้าที่เป็น 
ป้ายจอดรถประจำทางนั้น เป็นตัวการทำลายสภาพอากาศและความสงบในเขตเมืองให้มีคุณภาพ 
ตํ่าลง ซึ่งก่อให้เกิดผลเสียทางด้านสุขภาพอนามัยของประชาชนที่อาศัยอยู่ในย่านที่ตั้งของ
ศูนย์การค้าและย่านใกล้เคียงด้วย

กรุงเทพมหานครได้จัดทำสถิติเกี่ยวกับสภาวะแวดล้อม ในปี 2542 ( ตารางที่ 5.5 ) 
บริเวณป้อมตำรวจสี่แยกบางกะปิมีมืสารมลพิษ'ที่ตรวจ1วัด1ได้'พบ1ว่ามีปริมาณฝ่นละอองขนาดเล็ก 
ช ่วงค ่าที่วัดได้สูงมากถึง 131 -  241 ไมโครกรัมต่อลูกบาศก์เมตร ซึ่งสูงกว่ามาตราฐานคุณภาพ 
อากาศที่สำนักงานคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติกำหนดไว้ว่าในอากาศไม1ควรมืฝ่นละออง 
เกิน 120 ไมโครกรัมต่อลูกบาศก์เมตร ซึ่งสอดคล้องกับความเห็นของผู้ใช้บริการศูนย์การค้าภาย 
ในย่านบางกะปิ ดังตารางที่ 5.4 เห็นว่าประสบปัญหาฝ่น / ควัน เสียงรบกวนมากเป็นลำดับ 2 รอง 
จากปัญหาการจราจรติดขัด โดยแผนภูมิที่ 5.2 แสดงให้เห็นว่าผู้ใช้บริการประสบปัญหามาก
ที่สุดที่ศูนย์การค้าตะวันนา เนื่องจากที่ตั้งศูนย์การค้าอยู่ติดกับถนนลาดพร้าวและนำถนนด้านช้าง 
อาคารมาเป็นพื้นที่ขายสินค้า ซึ่งถนนนี้ติดกับทางเช้า -  ออก ของศูนย์การค้าเดอะมอลล์ฯ
และพื้นที่ขายสินค้าส่วนใหญ่เป็นพื้นที่เปิดโล่ง ไม่ได้อยู่ในอาคาร
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ระบบการล้ญจรใหม่

บ ท บ าท ข อ งศ ูน ย ์ก ารค ้าซ าน เม ีอ งด ้าน ต ะว ้น ,อ •อกของกร ุง เทพ มหานคร : ก รณ ีศ ึก ษ าย ่าน บ างก ะป ีแ ล ะบ ร ิเวณ ใก ล ้เค ีย ง

แผนท่ี5.2. แสดงการจัดระบบการสัญจรบริเวณย่านการค้าบางกะปิและ 
พ้ืนท่ีใกล้เคียง

น.

ลญลกษณ 1 .คูนย์การค้า!ดอะมอลล์'นางกะปิ 4 -  -  ทิศทางการ!ดินทางเข้าลู่ศ ูนย์การค้า

2. ศูนย์การค ้าตะวันนา ^—  ทํศทางการเดนทางเข้าลู่ศ ูนย์การค้า
3. คนย์การค ้าแมค,โคร เค้นทางการจร'1จรV *—T
A .ศ ูนย์การค ้าน้อมจิคด็ C-* จุดกลับรท 
5. บา ไกะปีดอมเทก็กล

มาตราส่วน

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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บทบาทของศ ูนย ์การค ้าชาน เม ีอ งด ้านตะว ้น 'ออกข ■ องกร ุง เทพ ม หานคร : ก รณ ีศ ึก ษ าย ่าน บ างก ะป ีแ ล ะบ ร ิเวณ ใก ล ้เค ีย ง

แผนท่ีร.3 : แลดงการปรับปรุงและพัฒนาสภาพพื้นที่บริเวณย่านการค้า 
บางกะปิ

น.

สัญลักษณ์ ICUTOนรุน; บริเวณปรับปรุงพื้นที่ริมทางเท้าด้วยการสร้างซุ้มไม้เลื้อยให้ร่มเงา 
i l p  พื้นที่จอดรกเดิม

พื้นที่จอดรกเลนอเพื้มเติม 
—  ทิศทางการจราจร

มาตราส่วน

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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กรุงเทพมหานครได้จัดทำสถิติเกี่ยวกับสภาวะนวดล้อม ในปี 2542 ( ตารางที่ 5.5 ) 
บริเวณป๋อมตำรวจลี่แยกบางกะปิมีมีสารมลพิษที่ตรวจวัดได้พบว่ามีปริมาณผุ่)นละอองขนาดเล็ก 
ช่วงค่าที่ว ัดได้สูงมากถึง 131 -  241 ไมโครกรัมต่อลูกบาศก์เมตร ซึ่งสูงกว่ามาตราฐานคุณภาพ 
อากาศที่ลำง!กงานคณะกรรมการสิงแวดล้อมแห่งชาติกำหนดไว้ว่าในอากาศไม่ควรมีฝุนละออง 
เกิน 120 ไมโครกรัมต่อลูกบาศก์เมตร ซึ่งสอดคล้องกับความเห็นของผู้ใช้บริการศูนย์การค้าภาย 
ในย่านบางกะปิ ดังตารางที่ 5.4 เห็นว่าประลบปัญหาฝ่น/ ควัน เลียงรบกวนมากเป็นลำดับ 2 รอง 
จากปัญหาการจราจรติดขัด โดยแผนภูมิที่ 5.2 แสดงให้เห็นว่าผู้ใช้บริการประสบปัญหามาก
ทีสุดทีศูนย์การค้าตะวันนา เนื่องจากที่ดังศูนย์การค้าอยู่ติดกับถนนลาดพร้าวและนำถนนด้านข้าง 
อาคารมาเป็นพืนที่ขายสินค้า ซึ่งถนนนีติดกับทางเข้า -  ออก ของศูนย์การค้าเดอะมอลล์ฯ
และพื้นที่ขายสินค้าส่วนใหญ่เป็นพื้นที่เปิดโล่ง ไม่ได้อยู่ในอาคาร

ตารางที่ 5.5 : แสดงข้อมูลคุณภาพอากาศ ณ.จุดตรวจวัดคุณภาพอากาศ บริเวณป้อมตำรวจ 
ลี่แยกบางกะปิ

แสดงผล ฝ่นรวม ฝ่นขนาดเล็ก ตะก่ํว คาร์บอนมอนนอกไซด์
เฉลี่ย24ซม. เฉล่ีย 24 ชม. เฉล่ีย 1 เดิอน เฉล่ีย 8 ซม.
( mg/ m ) ( mg / m ) ( ug / m ) ppm.

ค่าเฉล่ีย 0.22 171 0.02-0.13 0.88-6.11
ช่วงค่าท่ีวัดใด' 0.20-0.24 131-241 0.03 3.39
มาตราฐานคุถ1ภาพ 0.33 120 1.5 9
อากาคในบรรยากาค ผิ«ลิกรัม/ลบ.ม. ไมโครกรัม/ลบ.ม. ไมโครกรัม/ลบ.ม. . ppm-

ท่ีมา : ฝ่ายวิเคราะห์และประมวลผลข้อมูล กองจัดการคุณภาพอากาศและเสียง กรมควบคุมมลพิษ สำนักงานง 
คณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ

แผนภูมิที่ 5.2 : แสดงสัดส่วนศูนย์การค้าที่ผู้ใช้บริการเห็นว่าประสบปัญหาฝ่น/ควัน/เลียงรบกวน

Il JJ  ค T ก ร
ะ า ">
3 8 %

1 %
เด ฉ ะ บ จ ค ก ์ฯ  

2 6 %

น อ ฝ จ ั ฅ ค ํ
ม า ' เ ก  r  0 ฯ 

9 %
1 6 %
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นอกจากนีปริมาณขยะมูลฝอยในปี 2 5 4 2  เขตบางกะปิมีปริมาณขยะเฉลี่ย 986 ต ัน /ว ัน  
ซึงจัดอยู่ในเขตทีมีปริมาณขยะมากที่สุดของกรุงเทพมหานคร แหล่งที่มาของขยะมูลฝอย ได้แก่ 
ชุมชนบ้านจัดสรร,สถาบันการศึกษา,ตลาดสดและศูนย์การค้า ที่ตั้งกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่เขต
บางกะปิ ( สถิติรายปีกรุงเทพมหานคร 2543 : 192 ) เพิ่มภาระแก่ภาครัฐที่เป็นผู้จัดเก็บและ 
ทำลายขยะโดยเฉพาะอย่างยิ่งในพื้นที่ย่านบางกะปิมีการกระจุกตัวของศูนย์การค้าถึง 5 แห่ง ซ่ึง 
กิจกรรมต่างๆที่ศูนย์การค้าได้จัดไว้เพื่อรองรับผู้ใช้บริการต่างๆ เช่น ร้านอาหาร ภัตตาคารต่างๆ 
ภายในศูนย์การค้า ขยะเหล่านี้ย่อมเพิ่มจำนวนปริมาณขยะของชุมซนให้สูงขึ้น ซึ่งขยะจากผู้ที่เข้า 
ไปใช้บริการภายในศูนย์การค้าจะเกิดขึ้นโดยเฉลี่ยคนละ 1.24 กรัม / วัน (รวี หาญเผชิญ ,2535 : 
34)

ทำให้มีขยะส่วนหนึ่งที่เจ้าหน้าที่ไม่ได้เก็บเนื่องจากมีกำลังไม่พอ ขยะเหล่านี้บางส่วนถูกทิ้ง 
ลงไปในคลองแสนแลบและคลองอ้ายหนัง บางส่วนถูกทิ้งไว้ตามริมถนน ช้างตลาดสดแฮปปีแลนด์ 
รวมถึงที่ว่างบริเวณด้านตรงข้ามกับศูนย์การค้าเดอะมอลล์ฯ จากตารางที่ 5.4 และแผนภูมิที่
5.3 จะเห็นได้ว่าผู้ใช้บริการศูนย์การค้าต่างๆในย่านบางกะปิ ประลบป๋ญหาความสกปรกบริเวณ 
คูนย์การค้าตะวันนามากที่ลุด ถึงร้อยละ 45.2 เนื่องจากไม่มีที่ทิ้งขยะเป็นลัดส่วนและมีพื้นที่
ขายภายนอกอาคารทำให้ง่ายต่อการทิ้งขยะมูลฝอย ซึ่งลักษณะตังกล่าวนี้จะก่อให้เกิดผลลืบเนื่อง 
ทางด้านมลภาวะและทางด้านลาธารณะสุข รวมทั้งทัศนียภาพของเมืองที่มีความสวยงามและ
ละอาดตาจะลดน้อยลงไป

แผนภูมิที่ 5.3 : แสดงลัดส่วนศูนย์การค้าที่ผู้ใช้บริการเห็นว่ามีความสกปรกบริเวณศูนย์การค้า

46%
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และสำหรับ!]!'มาณของขยะที่เกิดจากศูนย์การค้าแต่ละแห่ง ลามารถแสดงข้อมูลได้ใน
ตารางทีร.6 โดยการนำจำนวนผู้เข้าใช้บริการศูนย์การค้าต่างๆภายในย่านบางกะปิคูณด้วย 1.24 
ตารางที่ 5.6 : แสดงปริมาณขยะที่เกิดจากศูนย์การค้าแต่ละแห่ง

ศูนย ์การค้า ปริมาณ ขยะท ี่เก ิดข ึ้น  
( ก ิโลกร ัม / วัน)

า.เดอะมอลล์บางกะปิ 99,200
2.แมคโคร 11,160
3.ตะวันนา 7,740
4.น้อมจิตต์เซพวิ่งสโตร์ 6,200
5.บางกะปิคอมเพล็กส์ 7,440

•  ข้อเสนอแนะ
ภาครัฐควรจัดตังจุดตรวจวัดคุณภาพอากาศและเสียงบริเวณหน้าศูนย์การค้า 

เดอะมอลล์บางกะปิ เนื่องจากเป็นบริเวณที่มีปริมาณการจราจรคับคั่ง นอกจากนี้ควรตั้งจุดตรวจ 
! ปรับ ยานพาหนะที่มีควันดำและเลียงเกินมาตราฐานที่กำหนดเป็นประจำในบริเวณนี้ด้วยเซ่นกัน 
เพื่อให้ผู้ใช้บริการได้ทราบถึงสภาวะแวดล้อมในบริเวณศูนย์การค้า รวมถึงผู้ที่ใช้ยานพาหนะที่ผ่าน 
เช้ามาในบริเวณนี้เกิดความตื่นตัวในการรักษาสภาพแวดล้อมของเมืองด้วยกัน

ภาครัฐและศูนย์การค้าควรตรวจตราและพยายามล่งเสริมเพื่อสร้างจิตสำนึก 
ให้ผู้ใช้รถใช้ถนนโดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้เข้ามาใช้บริการถภายในศูนย์การค้าปฏิบัติตามกฎหมาย ใน 
เรื่องการห้ามมิให้มืการรถโดยสารประ๓ ท รถดู้ 1 รถลองแถว ติดเครื่องยนต์ ขณะรอรับผู้โดยสาร 
ให้เต็มจำนวน บริเวณหน้าศูนย์การค้าเดอะมอลล์บางกะปิ และศูนย์การค้าน้อมจิตต์ โดยอาจย้าย 
ที่จอดรถตู้ 1 รถสองแถว ไปบริเวณหลังศูนย์การค้าทั้งสองแห่ง เนื่องจากไอเสียของรถยนต์มี
สารพิษที่เป็นอันตรายต่อผู้ที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียง

- สนับสนุนให้มืการใช้วัสดุบรรจุสินค้าที่สามารถย่อยสลายได้ รวมถึงอาจตั้งกัง 
ขยะรีไซเคิ่ลไว้บริเวณหน้าศูนย์การค้าสำหรับให้ผู้ไช้บริการ ช่วยกันนำขยะที่ลามารถกลับมาใช้
ประโยชน์ ใหม่มาร่วมกับทางศูนย์การค้า เพื่อลดปริมาณขยะร่วมกัน

ภาครัฐ ควรมีการเพื่มศักยภาพของการจัดเก็บขยะและที่ทิงขยะให้กับผู้ใช้ 
บริการศูนย์การค้า โดยเฉพาะอย่างยิ่งศูนย์การค้า, ตลาดสด ที่มีปัญหาด้านการที่ทิ้งขยะและการ
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จัดเก็บขยะมูลฝอย อาจจัดทำเป็นโครงการสนับสนุนร่วมกันระหว่างศูนย์การค้าต่างๆและภาครัฐ 
นอกจากนี้อาจให้ทางศูนย์การค้าทำการเคลื่อนย้ายขยะมูลฝอยไปกำจัดยังพืนที,ที่ภาครัฐจัดไว้ให้ 
หรือให้ทางศูนย์การค้าสร้างระบบกำจัดขยะขึ้นเอง โดยอาจนำค่าใช้จ่ายมาเป็นส่วนลดด้านภาษี 
ของการประกอบการศูนย์การค้าได้ในแต่ละปี เพื่อเป็นลื่งดึงดูดใจ

5.4.3 ผลกระทบของศ ูนย ์การค ้าต ่อเศรษฐก ิจของเม ีอง
ศูนย์การค้านั้นมีบทบาทสำคัญอย่างมากกับเศรษฐกิจของเมือง ทั้งในด้านความเป็น

ศูนย์กลางและบริการต่างๆ รวมถึงก่อให้เกิดกระทบในด้านบวกและลบแก่เมือง ซึ่งลามารถแบ่งใน 
แต่ละด้าน ดังนี้

5.4.3.1 ผลกระทบด้านผลบวก
ศูนย์การค้าสามารถส่งผลให้เมืองมีรายได้มากขึ้น จากผลการจัดเก็บภาษีทั้ง 

3 ประเภทของเขตบางกะปิที่จัดเก็บเอง ได้แก่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 1 ภาษีบำรุงท้องที่ และภาษี 
ป้าย ซึ่งภาษีโรงเรือนและที่ดินมืสํ'ดส่วนถึงร้อยละ 80 ของภาษีรายได้ทั้งหมดทั้งลามช่วงปี ( คิด 
ร้อยละไ2.5 จากผู้ประกอบการให้เช่าอาคารสำหรับทำการค้า / วางสินค้า ) ดังในตารางที่ร.7 และ 
แผนภูมิที่5.4 โดยแหล่งที่มาส่วนใหญ่ของภาษีโรงเรือนและที่ดินนั้นมาจากอาคารประเภท
อบาร์ทเมนท์ และอาคารศูนย์การค้าทั้งหมดที่อยู่ภายในเขตบางกะปิ โดยศูนย์การค้าทั้ง 5 แห่ง 
ในย่านบางกะปิ มืลัดส่วนภาษีโรงเรือนและที่ดินรวมกันคิดเป็นประมาณร้อยละ 20 ของรายได้จาก 
ภาษีโรงเรือนและที่ดินทังหมดของเขตบางกะปิ ซึ่งศูนย์การค้าเดอะมอลล์บางกะปิมีการจ่ายภาษี 
โรงเรือนและ'ทีดินมากทีลุดเป็นอันดับ 1 (ตารางที' 5.8 ) แสดงให้เห็นถึงบทบาทของศูนย์การค้าที่ 
มืผลต่อภาษีซึ่งถือว่าเป็นรายได้ของเมืองทางหนึ่งเป็นอย่างมาก
ตารางที่ 5.7 : แสดงการรายได้จากการจัดเก็บภาษีทั้ง 3 ประ๓ ทของเขตบางกะปิ ปี 2541 - 2543

ประเภทภาษี ปี พ.ศ.2541 ปี พ.ศ.2542 ปี พ.ศ. 2543

โรงเรือนและท่ีดิน 134,822,500 137,023,100 132,458,700
(88.1) (88.3) (88.0)

บำรุงท้องท่ี 6,468,600 6,836,200 6,771,800
(4.2) (4.4) (4.5)

ภาษีป้าย 11,494,400 11,794,700 11,526,500
(7.7) (7.3) (7.0)

รวม 152.785,500 155,654,000 150,757,000
(100) (100) (100)

ท่ีมา : ฝ่ายรายได้ สำนักงานเขตบางกะปิ
* หมายเหตุ ตัวเลขในวงเล็บแสดงถึงจำนวนร้อยละ
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แผนภูมิที่ 5.4- : แสดงผลการจัดเก็บภาษี 3 ประเภทของเขตบางกะปิ ปี พ.ศ. 2541 -  2543
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ปี พ.ศ.2541 ปี พ.ศ.2542 ปี พ.ศ. 2543

ท่ีมา : ฝ่ายรายได้ สำนักงานเขตบางกะปิ

ตารางที่ 5.8 : การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินจากศูนย์การค้าในย่านบางกะปิ ปี พ.ศ. 2543
ศูนย์การค้า จำนวน ( บาท )

เดอะมอลลั บางกะปิ 19,487,000
ตะวันนา 1,795,000
แมคโคร 2,072,000
นอมจตต์ 280,000
บางกะปิ คอมเพล็กล์ 2,020,000

รวม 25,654,000
ท่ีมา : ฝ่ายรายได้ สำนักงานเขตบางกะปิ

- จากการศึกษาด้านทัศนคติของประชาชนผู้ใช้บริการศูนย์การค้าส่วนใหญ่เห็น 
ว่าศูนย์การค้านั้น ลามารถช่วยผู้ใช้บริการให้ประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายมีลัดส่วนที่ใกล้เคียงกัน 
เพราะศ ูนย ์การค ้าขนาดใหญ ่ดำเน ินธ ุรก ิจแบบครบวงจรสามารถเล ือกช ือส ินค ้าและบริการใน 
บริเวณเดียวกัน สินค้าส่วนใหญ่มีคุณภาพได้มาตรฐานและราคายุติธรรม นอกจากนี้กลยุทธ์ใน 
การแข่งขันของศูนย์การค้าด้วยการใช้สื่อโฆษณาต่างๆ ทำให้ได้รับข่าวสารเพื่อประกอบในการตัด 
สินใจเอสินค้าและบริการตามความพอใจได้สูงสุด ซึ่งการแข่งขันกันของศูนย์การค้าทั้งด้าน
คุณภาพของสินค้าและบริการ รวมถึงการกิจกรรมส่งเสริมการขายต่างๆของศูนย์การค้าก่อให้เกิด 
ผลดีแก่ผู้บริโภคที่จะได้ใช้สินค้าและบริการที่มีราคาถูกและคุณภาพดี
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5.4.3.2 ผลกระทบด้านลบ
- ภาวะการแข่งขันของศูนย์การค้าในเมือง นอกจากจะล่งผลให้ผู้บริโภคลามารถ 

เลือกหาซือสินค้า / บริการได้ตามความพอใจสูงสุดดังที่ได้กล่าวมาข้างต้นแล้ว ในล่1วนของผู้
ประกอบการการค้านันย่อมล่งผลกระทบต่อศูนย์การค้าด้วยกันเอง และยอดขายของร้านค้า
ประเภทลหกรณ์ ร้านค้าย่อย ( โซวห่วย ) ของเมือง ( จิรวัฒนั นุกูลธรรม 2534 : 59 ) เนื่องจาก 
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ มืสาขามากจะได้เปรียบทั้งในด้านเงินทุน การบริหาร การบริการ ทำให้ 
ลามารถครองล,วนแบ่งทางการตลาดไว้มากจากสภาพความได้เปรียบของศูนย์การค้า มีส่วน
ผลักดันให้ระบบค้าปลีกโดยเฉพาะร้านค้าย่อยของเมืองลดน้อยลงจากเดิมหรือต้องปิดกิจการเนื่อง 
จากไม่สามารถแข่งขันด้านราคาของสินค้ากับศูนย์การค้าขนาดใหญ่หล่านี้ได้

โดยในเขตบางกะปิแต่เดิมมีศูนย์การค้าถึง 7 แห่ง แต่ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในช่วงปี 
2540 เป็นต้นมา และมีภาวะการแข่งขันในระดับสูงเพื่อแย่งชิงลูกค้ากันเองของศูนย์การค้าต่างๆ 
ทำให้ต้องปิดตัวลงไปถึง 2 แห่ง ปัจจุบันจึงเหลือศูนย์การค้าที่ลามารถปรับตัวได้ 5 แห่ง รวมถึง 
ธุรกิจค้าปลีกและร้านค้าย่อยขนาดเล็กของเมืองที่ยอดขายลดลง ล่งผลให้เมืองเกิดปัญหาการ
เลื่อมถอยของอาคาร / ร้านค้าย่อยตามมา ( นลพ.อาทิตยํวิเคราะห์ ฉบับวันที่ 23 พค. 2544 : 9 )

นอกจากนีในปัจจุบันร้านค้าปลีกต่างๆของเมือง บังได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ
ที่ผกผันและทารเปิดเสรีทางการค้าที่ได้รับการสนับลนุนจากกฎหมาย พรบ.การประกอบธุรกิจของ 
คนต่างด้าว ที่เปิดโอกาสให้ชาวต่างชาติเข้ามาลงทุนและถือหุ้นมากขึ้น เช่น คาร์ฟูร์ ( กลุ่มทุน 
จากประเทศฝรั่งเศส ) 1 แมคโคร ( กลุ่มทุนจากเนเธอร์แลนด์ถือหุ้นใหญ่ ) 1 เทสโก้ โลตัส ( กลุ่มทุน 
จากอังกฤษ ) , บิ๊กซี ( กลุ่มทุนจากคาสิโน ฝรั่งเศส ) 1 ท๊อบซุปฟอร์มาร์เกต ( กลุ่มทุนจากเนเธอร์ 
แลนด์ ) มืล,วนทำให้ธุรกิจศูนย์การค้าเกิดการขยายตัวอย่างมาก จากการสำรวจของการธนาคาร 
แห่งประเทศไทย เกี่ยวกับตัวเลขผลประกอบการในปี 2540 ศูนย์การค้าประเภทค้าปลีกและค้าส่ง 
ขนาดใหญ่เหล่านี้ สามารถมีรายได้ผลประกอบการของตนถึงประมาณปีละ 100,000 ล้านบาท 
( นลพ.อาทิตย์วิเคราะห์ฉบับวันที่ 30 มกราคม 2544 : 9 ) ล่งผลให้ธุรกิจค้าปลีก / ค้าล่งรายย่อย 
ที่บางคนเรียกว่าร้าน “ โชห่วย ‘ญ ยี่ปัว /ซาปัว “ ได้ปิดตัวลงอย่างมากมายดังจะเห็นได้จากข้อมูล 
ของกรมทะเบียนการค้าที่พบว่าช่วงเดือนมกราคม -  กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2541 มีอาคาร / ห้างร้าน
ต่างๆ ได้ล้มเลิกกิจการ จำนวน 1,757 ราย ซึ่งปิดกิจการเพื่มขึนจากช่วงเวลาเดียวกันของปีที่
ผ ่านมาจำนวน 743 ราย หรือคิดเป็นร้อยละ 40 กิจการที่มีการจดทะเบียนเลิกกิจการสูงสุด คือ 
ธุรกิจค้าปลีก ; ค้าล่ง รายยอยนั่นเอง ( รายงานการศึกษาพาณิชยกรรมหลักในเขต 
กรุงเทพมหานคร, สำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ) ซึ่งสามารถแบ่งเป็นประเด็นต่างๆได้ดังนี้
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เนื่องมาจากพฤติกรรมของผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงไป จากที่เคยซื้อของใช้ใน 
ชีวิตประจำวันจากร้านค้าปลีกใกล้ละแวกที่พัก แต่ปัจจุบันมีศูนย์การค้าปลีกขนาดใหญ่เกิดขึ้น
มากมาย ซึ่งให้ความละดวกสบายด้านบริการ

มีระบบการจัดเก็บลต๊อกที่ดีกว่า และราคาสินค้าที่ถูกกว่าเป็นสิ่งดึงดูดใจ ซ่ึง 
สิ่งนีเป็นสิ่งที่ร้านค้าย่อยเสียเปรียบ จึงส่งผลกระทบให้ผู้ประกอบการร้านค้าปลีกขนาดเล็กถึง
ขนาดกลางไม่ลามารถต่อสู้ก ับศูนย์การค้าขนาดใหญ ่ได้ โดยเฉพาะในช่วงที่ผ ่านมาได้เกิดการ 
กระจุกตัวของศูนย์การค้าขึ้นหลายแห่งในเขตบางกะปิ

- ร้านค้าย่อยเกิดการรวมตัวเป็นย่านพาณิชยกรรมบริเวณใกล้เคียงศูนย์การค้าที่ 
มีประชาซนพลุกพล่านและมีทำเลที่ตั้งเหมาะสม แต่อีกส่วนหนึ่งก่อให้เกิดการเลื่อมถอยของย่าน 
พาณิชยกรรมบางแห่งที่มีทำเลที่ตังไม่เหมาะลม เช่น อาคารพาณิชย์ฝังตรงข้ามศูนย์การค้า
เดอะมอลล์บางกะปิและบริเวณใกล้ทางข้ามคลองแลนแสบ ทั้งที่มีการเปิดกิจการในลักษณะ
เดียวกับย่านพาณิชยกรรมในพื้นที่ใกล้ศูนย์การค้า ซึ่งทำให้อาคารพาณิชยกรรมเหล่านี้ต้องปิด
กิจการลง ล่งผลให้มีลภาพอาคารทรุดโทรม / ร้าง เนื่องจากไม่มีผู้ใช้บริการ

จากเหตุต่างๆนี้ ส่งผลให้ร้านค้าย่อยที่กระจายตัวอยู่ในย่านชุมชนของเมืองได้รับ
ผลกระทบ ซึ่งเกิดจากพื้นที่ขาดการเข้าถึงโดยสะดวก 1 ไม่ได้รับการพัฒนา 1 จำนวนสินค้าและ 
บริการน้อย 1 ราคาสินค้าขายปลีกมีราคาสูงกว่าสินค้าที่ขายในซุปฟอร์มาร์เกต ทำให้ผู้ใช้บริการ 
ลดน้อยลง อาทิเช่น อาคารพาณิชย์บริเวณริมถนนแฮปปีแลนด์ลาย 1, 2 ทำให้อาคารพาณิชย์ 
เหล่านั้นต้องปิดกิจการลง อาคารเลื่อมสภาพ เนื่องจากขาดผู้ดูแล ซึ่งปรากฏการณ์นี้จะส่ง
ผลกระทบกับระบบร้านค้าย่อยของเมือง ให้ภาพลักษณ์และระบบการค้าแบบตั้งเดิมค่อยๆสูญหาย 
โปกับระบบทุนนิยม และวิถีชีวิตของผู้คนในเมืองย่อมเปลี่ยนแปลงไป

• ข ้อ เสนอแนะ
- ประเทศไทยเป็นสมาชิกในองค์การการค้าโลก ( WTO ) ย่อมไม่สามารถห้าม 

ผ ู้ประกอบการค้ากิจการศูนย์การค้าขนาดใหญ่เหล่านี้เข ้ามาลงทุนให้บริการในลักษณะต่างๆได้ 
ทั้งนี้ล ื่งที่จะลามารถทำได้ คือควบคุมการตั้งกิจการได้ในบริเวณพื้นที่กำหนด คือ พื้นที่สีแดง 1 สีน้ํา 
ตาล ( พื้นที่เขตพาณิชยกรรม 1 พื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ) และควรมีการปรับปรุงในเรื่อง
ขนาดของพื้นที่ อาทิเช่น หากมากกว่า 10,000 ตารางเมตร ควรจะต้องพิจารณาให้ไปตั้งอยู่นอก
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เขตเมืองหรือชานเมืองเพื่อลดปัญหาการจราจร , ลิงแวดล้อมและความแออัดของชุมซน ซึงจะ
เป็นการกำหนดพืนที่ที่เหมาะลมรวมทั้งไม,ได้กีดกันการค้าปลีกต่างชาติแต่อย่างใดดังเช่นประเทศ 
สหรัฐอเมริกาศูนย์การค้าประเภทดิลเคานท์สโตร์ต้องมีทำเลที่ตั้งอยู่ห่างจากเมืองใหญ่ 15 ไมล์ 
รวมกีงปิดบริการไม่เกิน 6 โมงเย็น และปิดทำการ 1 วันใน า สัปดาห์ ห์เพื่อเปิดให้ร้านค้าขนาด 
กลางและขใทดเล็กได้มีการจำหน่ายสินค้าได้มากขึ้น ซึ่งปัจจุบันกฏหมายของประเทศไทยย์งมิได้ 
มีการจัดระเบียบพืนที่ตังของศูนย์การค้า ทำให้ศูนย์การค้าลามารถขยายสาขาตามย่านที่มี
ประชาชนหนาแน่น อาทิ ถนนพระราม 4 1 รัชดาภิเษก และลี่แยกบางกะปิ ที่ปัจจุบันมีการก่อ
ลร้างศูนย์การค้าประเภทดิสเคานท์สโตร์เพิ่มขึ้น

- ภาครัฐบาลควรมีการกำหนดมาตราการควบคุม เพื่อคุ้มครองธุรกิจค้าปลีก
ขนาดเล็ก -  กลาง -  ใหญ่ ให้ลามารถอยู่ได้ โดยมีกฎหมายค้าปลีกออกมาโดย ไม,ได้ต่อต้านต่าง 
ชาติแต่เพื่อคุ้มครองธุรกิจค้าปลีกรายย่อยให้สามารถอยู่ได้ วิธีการคือ นอกเหนือจากการกำหนด 
เวลาปิด เปิด ของศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ควรดูที่ลภาพของพืนที่บันๆและรัศมีการบริการ
ประกอบการพิจารณาด้วย หรือลงวนสินค้าบางประเภทให้ลำหรับร้ายค้าย่อยจำหน่าย อาทิเช่น 
บุหรี่ 1 ไม้ขีดไฟ ฯลฯ นอกจากนืในประเทศสหรัฐอเมริกาเองนั้นการที่จะเปิดดิสเคานห์สโตร้ในที่ใด 
ที่หนื่งจะมีการทำประชาพิจารณ์ประชาชนในพื้นที่นั้นด้วย

ควรศึกษาและปรับปรุงกฎหมายผังเม ืองและกฎหมายควบคุมอาคารโดย 
เฉพาะอย่างยิ่งอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย ซึ่งเวลานี้เป็นการแบ่ง 
โชนในลักษณะผู้อยู่อาศัย 1 พาณิชยกรรม , อุตสาหกรรม ฯลฯ แต่ไม,ได้ลงลึกในรายละเอียด
เช่น จำนวนของศูนย์การค้าต่อประชากรเมือง และการจัดทำประชาพิจารณ์ลอบถามความเห็น 
หากจะมีศูนย์การค้าขนาดใหญ่เข้ามาเปิดดำเนินการในชุมชน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเรื่องการ
เล ือกทำเลที่ต ั้งศ ูนย ์การค้า / ร้านค้าขนาดใหญ่ในพื้นที่ เพื่อนำมากำกับการเลือกทำเลที่ต ั้ง 
ประกอบกิจการธุรกิจศูนย์การค้าขนาดใหญ่ในเมือง อาทิ เขตหนึ่งจะสามารถมีศูนย์การค้าขนาด 
ใหญ่ได้กี่ศูนย์ฯ ดังในประเทศแถบยุโรปที่ใช้มาตราการควบคุมนี้ โดยมีการพิจารณาหลายอย่าง 
ให้ศูนย์การค้ากระจายตัวสอดคล้องกับการเติบโตของชุมชนและประชากร หรือกฎหมายอื่นๆเข้า 
มาช่วย เช่น กฎหมายแข่งขันทางการค้า 1 มาตรการทางด้านภาษี เป็นต้น เพื่อป้องกันการ
กระจุกตัวของศูนย์การค้า ( หบังลือพิมพ์อาทิตยํวิเคราะห์ 12 ธันวาคม 2544 : 4 )
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- ปัญหาการเลื่อมถอยของร้านค้าย่อยที่เกิดจากศูนย์การค้าขนาดใหญ่นัน นอก 
จากให้ภาครัฐช่วยในการแก้ปัญหาแล้ว ทางผู้ประกอบการธุรกิจการค้าปลีกขนาดกลางและเล็ก 
ของเมือง ควรมีการพัฒนาและปรับตัวในการประกอบการในภาวะปัจจุบัน เพื่อส่งเสรมแรงจูงใจ 
ให้มีผ ู้มาใช้บริการมากขึ้น รวมถึงพยายามคิดค้นเป็นเจ้าของผลิตภัณฑหรือธุรกิจจดทะเบียนที่
เป็นของตนเองมากขึ้น เพื่อลามารถแข่งขันกับกับการค้าในอนาคต

นอกจากนีอาจตังเป็นระบบสหกรณ์นำคนมาม้กอบรมเรื่องวิธีการจัดการใหม่ๆ 
การสต๊อกสินค้า การจัดร้าน -รูปแบบการจัดวางสินค้า ข้อมูลความรู้ทางด้านไอที และแหล่งเงิน 
ทุน รวมถึงลนับลนุนให้มีการรวมกลุ่มในลักษณะของย่านการค้าเฉพาะ (Niche Market ) ที่เน้น 
ขายสินค้าเฉพาะอย่างโดยอาจจัดตงเป็นอาคารค้าสินค้าเฉพาะอย่างโดยเฉพาะ เช่น แฟชั่นเสื้อผ้า 
ทั้งขายปลีก / ส่ง 1 อุปกรณ์ลำนักงาน , ตกแต่งบ้าน 1 ต้นไม้ 1 หนังสือ หรือสินค้าประเภทสะดวกซื้อ 
( Convenience Store ) มากขึ้น โดยสำรวจตลาดว่าในพื้นที่นี้ตลาดต้องการอาคารค้าเฉพาะอย่าง 
เป็นสินค้าประเภทใด ที่ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ไม่ลามารถบริการได้อย่างเพียงพอ ย่อมทำให้
ระบบการค้าปลีกขนาดย่อยของเมืองลามารถดำรงอยู่ได้ในภาวะการแข่งขันในปัจจุบันและอนาคต

ผลจากการดำเนินการดังกล่าวจะช่วยให้เกิดการแข่งขันที,เท่าเทียมกันมากขึ้น ระหว่าง 
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่มีระบบเงินทุนสูงกับร้านค้าย่อยที่เป็นร้านค้าขายปลีกแบบดั้งเดิม กล่าว 
คือ ศูนย์การค้าขนาดใหญ่จะมีระเบียบข้อบังคับจากภาครัฐมากกว่าและต้องมีเงินลงทุนรวมถึง
ค่าใช้จ่ายในดานการบริหารจัดการที่ลูงกว่ารวมถึงต้องออกไปตั้งนอกเขตเมือง ส่วนร้านค้าย่อย
ขนาดเล็กแม้จะเลียเปรียบในด้านเงินลงทุนและระบบบริหารจัดการแต่จะมืระเบียบข้อบังคับจาก 
ภาครัฐน้อยกว่าและลามารถเปิดดำเนินกิจการได้ในเขตชุมชนทั่วไป ซึ่งจะก่อให้เกิดผลดีแก่ผู้
ประกอบการและผู้บริโภครวมถึงเศรษฐกิจโดยรวมของเมือง รวมทั้งวิถีซิวิตแบบดั้งเดิมของผู้คนใน 
เมืองไม่สูญหายไป ลามารถผลมผลานกับรูปแบบการค้าลมัยใหม่ได้อย่างลอดคล้องและกลมกลืน
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ตารางที 5.9 : แสดงผลกระทบของศูนย์การค้าต่อเศรษฐกิจของเมือง
ผลกระทบด ้านบวก ผลกระทบด ้านลบ

1 ภาครัฐมืรายได้เพิ่มมากขึ้นจากการลัดเก็บ 1 พ ฤต ิกรรมการช ื้อส ินค ้าและบ ร ิการของ
ภาษีโรงเรือน ประชาชนในเมืองเปลี่ยนแปลงไปจากเดิมที่

2 ประชาชนในพื้นที่ได้รับการบรรจุเข้ารับงาน ซือสินค้าในละแวกที่พ ักหันไปนิยมชื้อจาก
ในตำแหน่งต่างๆ ศูนย์การค้า ทำให้ร้านค้าปลีกขนาดย่อย

3 ศ ูนย ์การค ้าม ืบร ิการครบวงจรประชาชน บริเวณที่พ ักอาดัยมืยอดขายลดลงจนอาจ
ลามารถประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายในการ ไม่สามารถดำรงอยู่ได้
เอสินค้าและบริการ 2 เกิดการเลื่อมถอยของอาคารพาณิชกรรมที่

4 การแข่งขันกันเองของศูนย์การค้าทำให้ผู้ใช้ อยู่ในทำเลยากต่อการจอดรถและการเข ้า
บริการลามารถเลือกชือสินค้าและบริการได้ ถึงจากการที่ผู้คนส่วนใหญ่หันไปนิยมชื้อสิน
มากขึ้น ค้าจากศูนย์การค้า

5.4.4 พ ัศน ึยภาพข'องช ุมชน
อาคารศูนย์การค้าที่เปิดดำเนินการมาหลายปีและไม่ได้รับการปรับปรุง ความชำรุด

ทรุดโทรมลงของลภาพอาคารย่อมเกิดขึ้น และ ปัญหาการขาดระเบียบของหาบเร่ / แผงลอยที่
จำหน่ายสินค้าบนทางเท้า 1 การขาดที่ทิงขยะมูลฝอย 1 มลภาวะของสิ่งแวดล้อม อาคารร้านค้า 
ย่อยที่ร้างผู้ดูแล รวมถึงศูนย์การค้าสร้างใหม่ที่ต่างแบบกันไป สิ่งเหล่านี้ถึงแม้ว่าเป็นปัญหา
ภายในของศูนย์การค้าแต่ละแห่งเอง แต่ล่งผลต่อทัศนียภาพโดยรวมของเมือง ที่ทำให้เกิด
ความแตกต่างหรือขัดแย้งกันของรูปแบบอาคารภายในเมือง ทำให้ขาดเอกลักษณ์ความไม่เป็น 
ระเบียบเรียบร้อยและลดความน่าอยู่ของเมืองลง อาทิเช่น บรืเวณคลองอ้ายหนังที่ปัจจุบันเน่าเลีย 
และตื้นเขินรวมทังหาบเร่ / แผงลอยบริเวณริมทางเท้าที่ขาดระเบียบ เป็นต้น

โดยเฉพาะอย่างยิ่งบริเวณที่มีผู้คนพลุกพล่านของเมือง คือบริเวณหน้าศูนย์การค้าและ
อาคารพาณิชยํริมถนนลายหลัก ดังนั้นจึงเปรียบเสมือนทำเลทองในการค้าขาย ดังนั้นจึงมีกลุ่ม 
พ่อค้า / แม่ค้า หาบเร่แผงลอยมาวางแผงขายสินค้าเบ็ดเตลดต่างๆ อาทิเช่น เสื้อผ้า / รองเท้า 1 
อาหาร / เครื่องดื่ม , ผัก / ผลไม้ต่างๆ เป็นต้น ส่งผลในด้านทัศนียภาพของเมืองที่ขาดความเป็น
ระเบียบเรียนร้อย รวมถึงให้พืนที่ทางเดินเท้าของชุมชนดับแคบลง อาทิเช่น บริเวณฝืงตรงข้าม 
ศูนย์การค้าเดอะมอลลับางกะปิ . หน่าศูนย์การค้าบางกะปิ คอมเพล็กส์ ฯลฯ ทำให้ผู้ที่ลัญจรใน 
บริเวณดังกล่าวมีทางเดินเท้าที่ลดลง จนบางครั้งประชาชนต้องลงมาเดินบนถนนที่มืรถยนต์สัญจร 
ซึงอาจก่อให้เกิดอันตรายได้หากไม่ได้มีความระมัดระวัง ซึ่งผู้ใช้บริการเห็นว่าศูนย์การค้าตะวันนา
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มีปัญหาหาบเร่ / แผงลอยมากที่ลุด คิดเป็นร้อยละ 35.3 เนื่องจากการจัดพื้นที่ขายของศูนย์การ 
ค้าแห่งนี เป็นแบบลับเปลี่ยนหมุนเวียนจากการจับฉลากพื้นที่ขาย ให้กับผู้ค้ารายย่อย ทำให้ไม่ 
ลามารถควบคุมความเป็นระเบียบร้านค้าของผู้ค้ารายย่อยได้อย่างทั่วถึง

• ข ้อ เสนอแนะ
ทางเจ้าหน้าที่ตำรวจเทศกิจที่เป็นผู้ด ูแลและจัดพื้นที่สำหรับหาบเร่แผงลอย 

โดยตรง ควรจัดพื้นที่บริเวณด้านหน้าศูนย์การค้าและบริเวณใกล้เคียงให้เป็นระเบียบ และควรมี 
แนวเขตการตังแผงค้า เพื่อมิให้ลุกลํ้าหรือกีดขวางทางเดินเท้าของประชาชนที่ลัญจรไปมา
อาจจัดพืนที่ด้านหน้าศูนย์การค้าเป็นพืนที่ขาย ในช่วงเวลาที่ศูนย์การค้ายังไม่เปิดดำเนินการ
( ท่อนเวลา 10.00น.)และลนับลนุนให้กลุ่มพ่อค้าแม่ค้าช่วยกันรักษาความละอาด บริเวณลถานที่ 
ของศูนย์การค้าที่เปิดให้จำหน่ายสินค้า

- ทางศูนย์การค้าหรือภาครัฐอาจจัดแผงค้าของหาบเร่ / แผงลอยให้มีระเบียบ 
โดยให้มีรูปแบบ ขนาด ของร้านค้า ลีลัน ลักษณะการตั้งวางขายสินค้า หรือรถเข็นขายสินค้าที่มีรูป 
แบบเดียวกัน เพื่อลร้างความเป็นระเบียบเรียบร้อยทางด้านทัศนียภาพของพื้นที่ รวมถึงปรับปรุง 
ขุดลอกบริเวณคลองบ้านหนังที่เป็นคลองเท่าแท่ให้กลับคืนลู่ความใสละอาด และขอความร่วมมือ 
จากร้านค้าหาบเร่ / แผงลอยที่อยู่บริเวณนั้นช่วยกันดูแลทัศนียภาพที่สวยงามของคลอง ซึ่งจะเป็น 
ที่หมายตา ( Land Mark ) ที่สำคัญให้กับย่านการค้าได้อีกทางหนึ่งด้วย

สำหรับศูนย์การค้าในย่านบางกะปิที่ผ ู้ใช้บริการเห็นว่าอาคารศูนย์การค้ามี 
ความทรุดโทรมมากที่สุด 2 อันคับแรก ได้แก่ ศูนย์การค้าตะวันนาและศูนย์การค้าบางกะปิ
คอมเพล็กล์ ซึ่งศูนย์การค้าตะวันนาจัดพื้นที่ขายเป็นแบบแผงลอยทั้งในและนอกอาคารซึ่งขาด
ความเป็นระเบียบเรียบร้อย ซึ่งทางศูนย์การค้าตะวันนาอาจปรับปรุงโดยจัดพื้นที่กั้นส่วนในแต่ละ 
ร้านให้เป็นลัดส่วน ทั้งภายในและภายนอกอาคาร ด้วยการแบ่งเป็นล็อคตามขนาดของร้านค้า
รวมถึงอาจจัดเป็นรถเข็นตกแต่งสำหรับวางขายสินค้าริมทางเดิน ที่มีสีและรูปแบบเหมือนกันเพื่อ 
ความเป้นระเบียบเรียบร้อย ส่วนศูนย์การค้าบางกะปิคอมเพล็กส์เป็นศูนย์การค้าที่เปิดดำเนิน
การมานาน อาคารศูนย์การค้าจึงเสื่อมโทรมลงตามกาลเวลา ซึ่งทางศูนย์การค้าอาจมีการปรับ 
ปรุงทางด้านสถาปัตยกรรมและการตกแต่งภายใน ให้อาคารดูทันสมัยและเป็นระเบียบเรียบร้อย 
ลวยงามซึ่งจะลามารถช่วยดึงดูดความสนใจของผู้ใช้บริการให้กับศูนย์การค้าได้อีกทางหนึ่งด้วย
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5.4.5 ความปลอดภ ัยบริเวณ ศูนย ์การค ้า
จากการที่ศูนย์การค้าเปิดดำเนินการมาหลายปี รวมถึงศูนย์การค้าที่เสื่อมโทรมเนื่องจาก 

ขาดการปรับปรุง อาจเกิดความละเลยในเรื่องการป้องกันอัคคีภัย และความปลอดภัยภายใน
ศูนย์การค้า ซึ่งตำรวจได้กล่าวเตือนและคาดการณ์ว่าศูนย์การค้าจะเป็นพื้นที่หนึ่งในเมืองที่
ล่อแหลมต่อการถูกโจรกรรม เช่น ที่ศูนย์การค้ามาบุญครองเซ็นเตอร์ เด็กชายอายุ 16 ปี ได้ถูก 
แก๊งมิจฉาชีพภัยรุ่นใช้มืดกรรโชกทรัพย์บริเวณชั้น 7 หลังเสร็จจากชมภาพยนต์ รวมถึงสุภาพลตริ 
ท ่านหนึ่งได ้เข ้าใช้ห ้องนั้าในลานจอดรถชั้นล่างของศูนย์การค้าซีคอนสแควร์ เธอได้สังเกตช่อง 
ระหว่างผนังกั้นห้องถัดไป และพบหน้าผู้ชายอยู่ที่พื้นระหว่างผนังกั้นส่วนห้องนํ้า ( Karnjariya 
Sukrung 1997 : 1 ) หรือปัญหาความปลอดภัยจากตัวอาคารที่แต่เดิมเป็นอาคารพาณิชย์แล้ว
เช้งหลายห้องติดถันเพื่อมาปรับปรุงเป็นศูนย์การค้า เป็นต้น

ดังนั้นผู้ใช้บริการควรมีความระมัดระวังรวมถึงทางศูนย์การค้าควรจัดระบบทางสัญจรที่ 
ลามารถศูแลได้ทั่วถึงเพราะอาจก่อให้เกิดปัญหา การโจรกรรม , ไฟไหม้ หรือความไม่แข็งแรงของ 
ตัวอาคาร ดังตารางที่ 5.4 กลุ่มผู้ใช้บริการศูนย์การค้าในเขตบางกะปิส่วนใหญ่ให้ความเห็นว่า
ศูนย์การค้าตะวันนา มืความละเลยในเรื่องระบบการป้องกันอัคคีภัยมากที่สุด ถึงร้อยละ 56
เนื่องจากผู้คนพลุกพล่านแออัด ทำให้ง่ายต่อการเกิดอันตราย รวมถึงไม่มืเจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัยคอยให้บริการอย่างเพียงพอ เนื่องจากเป็นอาคารชันเดียวและแบ่งพืนที่จำหน่ายสินค้า
ท ั้งด ้านในอาคารและนอกอาคารเป ็นจำนวนเท ่าๆก ัน  จ ึงละเลยความปลอดภ ัยในด ้านน ี้ 
รองลงมาได้แก่ศูนย์การค้าน้อมจิตต์ฯ ร้อยละ 22 เนื่องจากเป็นศูนย์การค้าที่เปิดดำเนินการมานาน 
ผู้ใช้บริการอาจไม่แน่ใจในระบบป้องกันอัคคีภัยของทางศูนย์การค้า รวมถึงยังเห็นว่าศูนย์การค้า 
ประสบปัญหาความปลอดภัยภายในศูนย์การค้าทั้ง 2 แห่ง คือ น้อมจิตต์และตะวันนา อีกด้วย

• ข ้อ เสนอแนะ
- กรณีอาคารศูนย์การค้าเปิดดำเนินการมานาน ควรมีการตรจสภาพอาคารทุก 5 

ปี เพื่อป้องกันอุบัติเหตุต่างๆที่อาจเกิดขืนได้ พร้อมทังให้ผู้ประกอบการศูนย์การค้าส่งผลการตรวจ 
ความพร้อมของระบบอุปกรณ์อาคารให้กับภาครัฐทุกๆปี เพื่อให้ผู้ประกอบการได้มืความตืนตัว
และตระหน ักถ ึงความปลอดภ ัยของผ ู้ใช ้บร ิการ เน ื่องจากอาคารศ ูนย ์การค ้าถ ือเป ็นอาคาร 
ลาธารณะขนาดใหญ่ที่มีผู้เข้าใช้บริการเป็นจำนวนมาก หากเกิดอุบัติเหตุด้านความปลอดภัยจะ 
ส่งผลต่อประชาชนเป็นจำนวนมาก รวมถึงอบรมบุคลากรภายในศูนย์การค้าให้มืความพร้อมใน
การป้องกันหรือแก่ใขลถานการณ์ต่างๆ หากเกิดเหตุต่างๆ เช่น เพลิงไหม้ ฯลฯ
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- จ ัดให้ศ ูนย์การค้าทุกแห่งต้องมีระบบยามรักษาความปลอดภัย และจุดตรวจภายใน 
บริเวณศูนย์การค้า โดยเฉพาะอย่างยิ่งบริเวณที่เป็นมุมอับ ลานจอดรถ หรือพื้นที่รอการพัฒนา 
และในช่วงเวลาหลังภาพยนต์รอบสุดท้ายเลิก จะต้องจัดระบบทางเดินออกไปยังป้ายรถประจำทาง 
และลานจอดรถให้ปลอดภัยมากกว่าเดิม เนื่องจากเป็นเวลาดึกและผู้คนเบาบาง

จากปัญหาต่างๆของศูนย์การค้าที่มีผลต่อชุมชนดังที่ได้กล่าวมาแล้ว เมื่อนำค่าความถี่
ของปัญหาที่ผ ู้ใช ้บริการประสบในแต่ละศูนย์การค้า มาเทียบเป็นร้อยละและแสดงผลในรูปของ 
แผนภูมิวงกลม ( แผนภูมิที่ 5.5 ) พบว่าศูนย์การค้าตะจันนามีลัดส่วนมากที่สุด รองลงมาได้แก่ 
ศูนย์การค้าเดอะมอลล์ ฯ บางกะปิ 1 ศูนย์การค้านํอมจิตต์ฯ 1 ศูนย์การค้าบางกะปิ คอมเพล็กส์ 
ส่วนศูนย์ค้าล่งแมคโคร บางกะปิ จะประลบปัญหาน้อยกว่าศูนย์การค้าอื่นๆทุกเรื่อง ยกเว้นปัญหา 
ทางด ัๆนโทรจราจรหน ้าศ ูนย ์การค ้าและบริเวณ ทางเขา-ออกของศ ูนย ์การค ้าท ี่ม ีการต ิดข ัด  
เนื่องจากมีที่ตั้งใกล้กับศูนย์การค้าตะวันนาและศูนย์การค้าเดอะมอลลัฯ บางกะปิ ซึ่งปัญหาที่
เก ิดขึ้นจากศูนย์การค้าในย่านบางกะปิเหล่านี้ ย่อมล่งผลต่อชุมชนที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงตาม 
ปัญหาที่ศูนย์การค้าต่างๆได้ประลบอยู่ อันได้แก่ ด้านการใช้ที่ดิน 1 ด้านการจราจร 1 ด้านเศรษฐกิจ 
และด้านสิ่งแวดล้อม รวมถึงบริการพื้นฐานต่างๆ ที่ภาครัฐจะต้องจัดหาเพิ่มขึ้น เพื่อให้เพียงพอ 
เพื่อรองรับกับจำนวนประชากรที่เข้ามาใช้บริการภายในย่านการค้าเแห่งนี้ เช่น สะพานลอยคน
ข้าม 1 ทางเท้า ฯลฯ

แผนภูมิที่ 5-5 : แสดงลัดส่วนศูนย์การค้าที่ผู้ใช้บริการเห็นว่าประลบปัญหา

บางกะป ิคอนเพล ็กรโ
น์อมจิตต ํ

8%
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จาทตารางที่ 5.9 นำลักษณะศูนย์การค้าที,ประชาชนในชุมชนต้องการมาหาค่าค่าความ 
สัมพันธ์ระหว่างศูนย์การค้าที่ผู้ใช้บริการเคยเข้าไปใช้บริการ กับลักษณะของศูนย์การค้าที่ต้องการ 
จะเห็นได้ว่าผู้ใช้บริการส่วนใหญ่เห็นว่าศูนย์การค้าทั้ง 5 แห่ง ในย่านบางกะปิควรมีคุณภาพของ 
สินค้า/บริการกับระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี ส่วนความเห็นของผู้ใช้บริการในด้านอื่นชุมีความ 
แตกต่างกันในแต่ละศูนย์การค้า ดังนี้

กลุ่มที่เคยใช้บริการภายในศูนย์การค้าน้อมจิตต์และศูนย์การค้าตะวันนา มีความเห็นว่าควร 
มีทางเข้า -  ออกของศูนย์การค้าที่สะดวก มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี กล่าวคือ การที่ผู้ใช้ 
บริการที่เดินทางด้วยรถ / เรือโดยสารลาธารณะ รวมถึงผู้ที่เดินทางด้วยรถยนต์ส่วนตัว สามารถ
ลามารถเข้าถึงศูนย์การค้าใต้สะดวกจากถนนใหญ่ เป็นต้น เนื่องจากปัจจุบันทางถนนของศูนย์
การค้าตะวันนาเป็นระบบเดินรถสวนทาง การเข้า -  ออก ศูนย์การค้าเป็นทางเดียวกัน รวมถึงการ 
จราจรบใ4ถนนลาดพร้าวหน้าศูนย์การค้ามีความดับคั่ง ทำให้ผู้ใช้บริการไม่สามารถเข้า -  ออกได้ 
สะดวก และไม,มียามรักษาความปลอดภัย ทำให้อาจเกิดปัญการโจรกรรมขึ้นในพื้นที่ศูนย์การค้าได้ 
ส่วนศูนย์ทารค้าน้อมจิตต์นั้นปัจจุบันยังขาดที่จอดรถ มีที่'จอดรถเพียง 1 ชั้น บริเวณชั้นล่างของ 
อาคารเท่านั้น และทางเข้าได้ศูนย์การค้าอยู่ติดกับสามแยกแฮปปีแลนด์ทำให้เข้า- ออก ลำบาก

ส่วนผู้ที่เคยใช้บริการภายในศูนย์ค้าส่งแมคโคร เห็นว่าควรมีสถานที่นั้งพักผ่อนหย่อนใจภาย 
ในศูนย์การค้า เนื่องจากผู้ใข้บริการลามารถนั่งพักผ่อนระหว่างการเดินเลือกจับจ่ายสินค้าและ 
บริการได้ ซึ่งในปัจจุบันไม่จัดพื้นที่นั่งพักผ่อนไว้ภายในบริเวณ รวมถึงมิให้เด็กตํ่ากว่า า0 ปีเข้า 
ซึ่งส่วนใหญ่ผู้ใช้บริการภายในศูนย์การค้าประเภทนี้มักเป็นผู้ที่มีครอบครัวแล้ว ดังนั้นผู้ใช้บริการ 
จึงเห็นว่าศูนย์การค้าขาดส่วนนันทนาการสำหรับเด็กและวัยรุ่น

ลำหรับศูนย์การค้าเดอะมอลลับางกะปิผู้ใช้บริการต้องการความให้มีระบบรักษาความปลอด 
ภัยที่เข้มงวด และทางเข้า -  ของศูนย์การค้ามีความละดวก เนื่องจากเป็นศูนย์การค้าขนาด
ใหญ่ท ี่ม ีผ ู้มาใช้บริการเป ็นจำนวนมาก รวมถึงมีโรงภาพยนต์ฉายหนังรอบสุดท้ายเสร็จสิ้นเวลา 
ประมาณ 01.00 น. ดังนั้นจึงเป็นพื้นที่ที่ล่อแหลมต่อการถูกโจรกรรมชีวิตและทรัพย์สิน
ทางด้านการจัดระบบการจราจร ถึงแม้ว่าศูนย์การค้าได้มีสถานที่จอดรถสำหรับผู้มาใช้บริการ แต่ 
ก็ไม่เพ ียงพอต่อจำนวนผู้ใช ้บริการโดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงวันหยุดเสาร์-อาทิตย์ท ี่ม ีผ ู้ใช้บริการ 
เป็นจำนวนมาก รวมถึงศูนย์การค้าข้างเคียงขาดที่จอดรถ ผู้ใช้บริการศูนย์การค้าอื่นสามารถนำรถ 
เข้ามาจอดได้โดยไม่ต้องเสียค่าบริการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งทำเลที่ตั้งศูนย์การค้าอยู่ตรงกับสาม 
แยกแฮปปีแลนด์ ทำให้ รถที่ต้องการออกจากศูนย์การค้าต้องรอเคลื่อนตัวตามสัญญาณไฟจราจร
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ศูนย์การค้าบางกะปิ คอมเพล็กลั ผู้ใช้บริการมีความต้องการให้ศูนย์การค้าฯปรับปรุงแก้ไข 
เกือบทุกเหตุผล ยกเว้นเรื่องสะพานลอยคนข้ามและที่จอดรถประจำทาง เนื่องจากศูนย์การค้านี้ได้ 
เป ิดดำเน ินการมานานท ี่ล ุดและม ิ,ได ้ม ีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงลักษณะภาย'ในและภายน อ ก  

อาคาร ผู้ใช้บริการจึงเห็นว่าศูนย์การค้าบางกะปิคอมเพล็กส์นี้ขาดลักษณะที่ผู้ใช้บริการต้องการ
ทางด้าน ระบบรักษาความปลอดภัย ทางเข้า -  ออก ศูนย์การค้า 1 คุณภาพของสินค้าและบริการ 1 
สถานที่นั่งพักผ่อนหย่อนใจ 1 บรรยากาศภายในศูนย์การค้า และ ด้านอื่นๆ มากว่าศูนย์การค้าอื่น 
ใยย่านบางกะปิ

ตารางที่ 5.10 : ความสัมพันธ์ระหว่างศูนย์การค้าที่เคยไปใช้บริการภับลักษณะของศูนย์การค้า 
ที่ต้องการ

ลักษณะ ศูนย์การค ้า ( ท ี่เคย ใช ้ บ ร ิก าร)
ท ี่ต ้องการ น้อมจิตต์ ตะวันนา แมคโคร เดอะมอลล์ บางกะปิ

มีระบบรักษา 131 268 219 304 74
ความปลอดภัย (14.4) (14.5) (14) (14.9) (13.9)
ทางเช้า ออก 133 270 215 295 73

สะดวก (14.6) (14.6) (14.5) (14.5) (13.7)
มีทางเดินเท้า, 120 237 190 257 69
ละพานลอย (13.1) (12.8) (12.3) (12.7) (13)

ที่จอดรถประจำ 113 223 177 245 67
ทางไม่ใกล (12.4) (12) (11.9) (12) (12.6)

คุณภาพของ 136 276 223 307 77
สินค้า/บริการดี (14.9) (14.9) (15) (15) (14.6)
มีลถาใ.รท่ีน่ังพัก 125 261 219 286 77
ผ่อนหย่อนใจ (13.8) (14.2) (14.7) (14) (14.6)
บรรยากาศดี 128 261 209 293 73

ละอาด (14) (14.2) (14) (14.3ป (13.8)
อื่นๆ 26 51 43 54 20

(2.8) (2.8) (2.9) (2.6) (3.8)
รวม ' 912 1,847 1,485 2,041 530

(100) (100) (100) (100) (100)
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5.4.6 ผลกระทบของศ ูนย ์การค ้าต ่อการใช ้ท ี่ด ิน

จากพัฒนาการในเรื่องการค้าและการบริการของศูนย์การค้าที่ได้ทำการศึกษามาแล้ว จะเห็น 
ได้ว่าศูนย์การค้าได้พัฒนามาโดยตลอด เริ่มแรกจากบริเวณเยาวราชและได้รับความนิยมอย่าง
มากล ่งผลให ้เก ิดศ ูนย ์การค ้าหลายแห ่งท ี่ว ังบ ูรพา จนได ้ขยายต ัวไปในพ ื้นท ี่เขตต ่างๆของ 
กรุงเทพมหานครที่มีชุมชนหนาแน่น เซ่น ราชดำริ 1 บางกะปิ 1 บางลำพู 1 ปทุมวัน อย่างรวดเร็ว

จากตารางที่ 5.11 และแผนภูมิที่ 5.6 จะเห็นได้ว่าศูนย์การค้าสวนใหญ่มีแนวโน้มขยายตัว 
ตามการขยายตัวของชุมชนที่ออกสูพันที่รอบนอกมากขึ้น เนื่องจากพื้นที่กลางเมืองมีปัญหา
จราจร,ความแออัดของพืนที่,ราคาที่ดินสูง ศูนย์การค้าในที่เกิดขึ้นในช่วงหลังจึงเกิดในพื้นที่
ชานเมือง ซึ่งอิทธิพลของการพัฒนาที่ดินโดยเฉพาะอย่างยิ่งในพื้นที่ชานเมืองที่มีการขยายตัว
ของชุมชนพักอาศัย ล่งผลโดยตรงต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินของเมือง โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน 
ชุมชนขนาดใหญ่ด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานครอย่างเขตบางกะปิ ที่นอกจากจะเป็น
แหล่งชุมชนพักอาศัยขนาดใหญ่ด้านตะวันออกแล้ว ยังเป็นแหล่งที่ตั้งของศูนย์การค้ามากที่สุด
ในกรุงเทพมหานครถึง 12 แห่งอีกด้วย ย่อมสะท้อนให้เห็นว่าศูนย์การค้ามีการขยายตัวตาม
การขยายตัวของชุมชน ซึ่งอิทธิพลของการพัฒนาที่ดินในด้านต่างๆมีบทบาทล่งผลต่อการ
พัฒนาอลังหาริมทรัพย์ในพื้นที่เขตบางกะปิ สามารถแบ่งเป็น 3 ลักษณะ ได้ดังนี้ 
ตารางที่ 5.11 : แสดงปริมาณพื้นที่ศูนย์การค้าที่เพิ่มขึ้นในเขตกลางเมืองและชานเมืองของกทม.

ปีพ.ศ. 2532-2540 ( หน่วย : ตรม. )
จ พื้นที่ ศูนย์การค้า 

รวม
พื้นที่ศูนย์การค้า 
ย่านกลางเมีอง

ร้อยละ พื้นที่ศูนย์การค้า 
ย่านซานเมีอง

ร้อยละ

2532 153,780 36,000 23.41 11,780 76.59
2533 61,947 36,376 58.72 25,571 41.28
2534 345,040 65,440 18.97 279,600 81.03
2535 282,655 95,029 33.62 187,626 66.38
2536 245,141 30,410 12.41 214,731 87.59
2537 691,084 40,0011 . 5.79 651,083 94.21
2538 493,172 78,798 15.98 414,374 84.02
2539 189,100 94,100 49.76 95,000 50.24
2540 ' 91,278 91,278 - - -

* หมายเหตุ ปี 2540 ศูนย์การค้าชานเมืองไม่มีข้อมูล
ท่ีมา : หนังสือพิมพ์กรุงเทพธุรกิจ ฉบับวันท่ี 14 กุมภาพันธ์2539
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แผนภูม ิท ี5 .6 :แลดงปริมาณพื้นที่ศูนย์การค้าในเขตกลางเมืองและชานเมืองปีพ.ศ.2532-2539

ท่ีมา : หนงสืฃพิมพ์กรุงเทพธุรกิจ ฉบับวันท่ี 14 กุมภาพันธ์2539

5.4.6.1 ร ูปแบบ ( Pattern )
จากแผนภูมิที่ 5.4 จะเห็นได้ว่า การใช้ที่ดินของเขตบางกะปิมีการใช้ที่ดิน

ประเภทเมืองเพิ่มมากขึ้น ซึ่งส่วนใหญ่การใช้ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นมากจาก 
ปี 2529 -  2542 เป็นลำดับที่ 1 ส่วนการใช้ที่ดินเพื่อการพาณิชย์ มีการเปลี่ยนแปลงเป็นลำดับ 2 
โดยกระจุกตัวอยู่ในย่านบางกะปิและย่านรามคำแหงตามการกระจุกดัวฃองศูนย์การค้า เนื่องจาก 
ในช่วง 5 -  6 ปี ที่ผ่านมามืศูนย์การค้าหลายแห่งเข้ามาตั้งในพื้นที่มาก แสดงให้เห็นว่าแนวโน้มใน 
อนาคต นอกจากพื้นที่พักอาศัยจะเพิ่มขึ้นแล้ว พื้นที่พาณิชยกรรมก็จะขยายตัวเพิ่มมากขึ้นเช่นกัน 
สอดคล้องกับแผนภูมิที่ 5.5 พบว่าการใช้ที่ดินของเขตบางกะปิมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ที่ 
ดิน โดยในปี 2542 ไม่มีพื้นที่ประเภทเกษตรกรรมและพื้นที่ว่างในเขตบางกะปิ ต่อมามีการขยาย 
ตัวของศูนย์การค้าขนาดใหญ่ในพื้นที่ โดยพัฒนาจากพื้นที่ว่างทางเกษตรกรรมในสมัยก่อนนั่นเอง

แผนภูมิที่ 5.4 : แสดงร้อยละการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินของเขตบางกะปิช่วงปี 2529-2542

!
i

ป ร ะ เภ ท ก าร ใช ้ท ี่ด ิน
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แผนภูมิที่ 5.5 : แลดงรูปแบบการใช้ที่ดินในเขตบางกะปิ ปี 2529 และปี 2542

H  ที่อยู่อาPโย

เแ  พาณิชยกรรม

□  อุตสาหกรรม

[1  สทาบันการ 
ศึกษา

B  สถาบันราชการ !
11

03 ทน'น/คลอง I
H  ที่โล่งฟ้อ

นันทนาการ ij 
I □  เกษตรกรรม / 11
I ที่ว ่าง และอ่ืนๆ 11

5.4.6.2 ความหนาแน ่น ( Intensity )
เมื่อพิจารณาอันดับของเขตในกรุงเทพมหานครทังหมด ที่มีการขยายตัว

ของจำนวนอาคารและขนาดพืนที่ ตามตารางที่ 5.12 ทีแสดงจำนวนพืนทีอาคารประเภททีอยู่ 
อาศัยที่ฃออนุญาตก่อสร้าง 5 ลำดับแแรก ในช ่วงป ีพ .ศ .2535- 2539(รวมต ัวเลข5 ป ี)จ ะ
พบว่าเขตบางกะปิ มีจำนวนพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตปลูกสร้างเป็นอันดับลาม รองจากเขตดอน 
เมืองและคลองเตย ซึ่งที่อยู่อาศัยในเขตบางกะปิมีลักษณะเป็นแบบผสมผสานของอาคารพัก
อาศัยหลายประเภท ได้แก่ บ้านเดี่ยวที่มีขนาดที่ดินตั้งแต่ 50 -  100 ตารางวา ทาวเฮาส์ที่มีความ 
สูง 2 -  4 ชั้น ซึ่งในซอยต่างๆหน้ามหาวิทยาลัยรามคำแแหง จนถึงซอยรามคำแหง 65 (มหาดไทย ) 
มีการกระจุกตัวของ ตึกแถว หอพัก แฟลต / อพาร์ทเมนท์ ความสูงตังแต่ 4 ชันขึนไปเป็นจำนวน 
มาก เนื่องจากสำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ได้กำหนดให้พืนทีพืนทีเขตบางกะปิ สามารถมี
F.A.R. ( Floor Area Ratio ) ได้ถึง 1 0 : 1  เนื่องจากเป็นบริเวณที่มีจำนวนประซากรอาศัยกันอยู่ 
อย่างหนาแน่น โดยเฉพาะอย่างยิ่งนักมีจำนวนนักเริยน / นักศึกษาระดับต่างๆมากเป็นอันดับหนึ่ง 
ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าหลักของที่อยู่อาศัยประเภทหอพัก แฟลต / อพาร์ทเมนท์ 
คอนโดมิเนียม รวมถึงศูนย์การค้าสมัยใหม่ด้วยเช่นกัน
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ตารางที 5.12 : จำนวนพื้นที่อาคารประเภทที่อยู่อาศัยที่ขออนุญาตก่อสร้างร อันดับแแรก
ในช่วงปี พ.ศ. 2535 -  2539 (รวมตัวเลข 5 ปี )

เขตปกครอง จำนวนอาคาร 
(หลง)

พื้นที่อาคาร 
( ล้านตรม.)

ล้ดส่วนร้อยละของ 
พื้นที่อาคารที่งหมด

1. ดอนเมือง 13,841 5.74 8.41
2. คลองเตย 2,374 5.36 7.85
3. บางกะปิ 8,987 5.29 7.75
4. บึงคุ่ม 17,820 4.09 6.00
5. บางเขน 22,156 3.98 5.83
ท่ีมา : ฝ่ายข้อมูลและประมวลผล ลำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร และกองข้อมูลท่ีอยู่อาศัยการเคหะแห่ง

5.4.6.3 คุณภาพ ( Quality )
จากการศึกษาพบว่า การพัฒนาศูนย์การค้าในพื้นที่ส่งผลให้รูปแบบการใช้ที่ดิน 

ของเขตบางกะปิมีความเปลี่ยนแปลงไป กล่าวคือ นอกจากจะมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบและความ 
หนาแน่นดังที่ไค้กล่าวมาช้างต้น ยังส่งผลให้คุณภาพของการใช้ที่ดินของเมืองมีความ
เปลี่ยนแปลงไปในทางที่ดีขึ้น ดังจะเห็นไค้จากบริเวณศูนย์การค้าเดอะมอลล้บางกะปิ แต่เดิม
นั้นเป็นเพียงที่รกร้างว่างเปล่า ต่อมาเมื่อมีการขยายตัวของศูนย์การค้าพื้นที่จึงไค้พัฒนาเป็น
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ 1 พื้นที่ปล่อยร้างและอาคารเลื่อมโทรมบริเวณหน้าสำนักงานเขตบางกะปิ 
ไค้ปรับปรุงพื้นที่เป็นตลาดแบบเปิดท้ายขายของและแบ่งเป็นล็อคให้เช่า รวมถึงแหล่งเลื่อมโทรม 
ในเขตบางกะปิ บริเวณตรงข้ามศูนย์การค้าเดอะมอลล์ ฯ ในปีพ.ศ. 2545 จะมืการพัฒนาให้เป็น 
ศูนย์การค้าเทสโก้โลดัล เพิ่มขึ้นอีก า แห่ง ทำให้การใช้ประโยชน์จากที่ดินในพื้นที่เขตบางกะปิมี 
ความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจ จึงอาจกล่าวไค้ว่าการขยายตัวของศูนย์การค้าในเขตบางกะปิส่งผลทำ 
ให้การใช้ที่ดิไพันเขตบางกะปิมีคุณภาพที่ดีมากขืน
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