
บทที่ 2

เอ ก ส ารงาน ว ิอ ี'ยท ี่เท ี่ยวช ้อ ง

ความสนใจ เท ี่ย ว ก ับ เร ื่อ ง เม ือ ง ไ ด ้เร ี๋ม ม าก ว ่า  6 0  ป ีแล ้ว โด ยข ้น แรกความ ส น ใจ  

อ ย ู่ท ี่ก าร ส ืก ษ าโค ร ง ส ร ้าง ข อ ง เม ีอ ง โด ย ร ว ม  ผ ลงาน ใน ระยะแรกท ี่ได ้ร ับ ค าว ิพ ากษ ์ว ิจ ารณ  ์

มากก ็ค ีอ ทฤษฎีรูปวงแพวน ( C o n c e n t r i c  T h e o r y )  ของ เบ อ ร ์เจ ส ใน ป ี

คศ . 1 9 2 5  ต่อ ๆ มาก็ม ืผ ู้เสนอทฤษฎีอ ึ๋น ๆ ท ี๋เข ้น ไป ไ ด ้อีก คีอ ทฤษฎีรูปลิ;ม ( S e c t o r  

T h e o r y )  ข อ ง โฮ เม อ ร ้ ฮอยท์ ในปี ค . ศ . 1 9 3 9  และท ฤษ ฎ ีเม ืองห ลายฐน ย ์กลาง  

( M u l t i - n u c l e i  T h e o r y )  ของแฮรัสและอี'ลแมนในป ี ค . ศ .  1 9 4 5  ทฤษฎีเหล่าน  

แม ้จะม ืความแห กต ่างใน ด ้าน  รูป และ โค ร ง ส ร ้า ง  แต ่การแบ ่งชน ิดของก ิจกรรมไป  

ตามย่านข ้นไม ้ได ้ต ่างก ินมากน ิ'ก โด ย ก ว ้าง  ๆ จะแบ ่ง เข ้น ย ่านต ่าง ๆ คิอ ย ่าน การค ้า  

ใจ ก ล า ง เม ือ ง  ย ่าน ก าร ค ้าล ่ง  ย่านที่อย ู่อาน ิ'ยข้นตา ย ่านท ี่อย ู่อาก ิ'ยข ้นกลาง และ 

ย ่านท ี่อย ู่อาก ิ’ยข้นสูง ก ิจกรรม จะห น าแน ่น ม ากใน บ ร ิเวฌ กลางใจ  เม ืองและหนาแน ่นน ้อยลง 

เม ีฮอย ู่ไกลจากส ูน ย ์กลางม ากข ึ้น

จากการท ี่ก ิจกรรมส,วนใหญ่ม ักจะรวมกิ’วหน าแน ่นอย ู่กลางใจ เม ือ ง  ทาให ้บร ิ เวฌ 

ด ังก ล ่าว เข ้น  ย ่านท ี่ค ีกค ักม ีรว ิตร'วาท ี่ส ูด ข อ งเม ือ ง  ด ังจะพอมอง เห ็นภาพพจน์ได ้จากท ึ๋ฟราวต์ฟ ุต 

( . P r o u d f o o t ,  i n  M a y e r  a n d  K o h n , e d s . .  1 9 6 9 :  3 9 5 )  ก ล ่าวไว ้ด ังน

''ย ่า น ก า ร ค ้า ก ล า ง ใ จ เม ือ ง ( C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t )  แสดงน ิ'วใจของ 

แ ต ่ล ะ เม ือ ง  {น ทึ่ข้ ร ้าน ค ้าป ล ีกแต ่ละร ้าน  ห ร ือโดยรวมก ็ตาม  จะม ีปริมาณของธุรก ิจต ่อหน ่วยพนที่ 

มากกว่าพนท ี่ใด  ๆ ของ เม ือ ง  ก ารเกาะกส ูม รวม ค ัวก ัน ใน พ บ ท ี่แส ดงอ อกอ ย ่างม ัด เจน โดย 

อ าคารส ูงห ลายข ้น  ข ึ้งร ้านค ้าปล ีกม ักจะครอบครองพนที่ข ้นล ่างท ึ๋ต ิดถนน ส0วนสถาน 

ป ระกอบ การท ี่ให ้การบ ร ิการ จะรวมกสู,มกันเข ้นลิ’กษณะของสานกงานที่อยู่ข ้นบนและแหล่ง 

ท ี่อ ย ู่อ าก ัยก ็ม ัก จ ะ เข ้น โรงแ รม ท ี่ก ระ จ ายอ ย ู่ห ้าง   ๆ . . .  ประชาชนมากมายท ี่นอกเห น ิอจาก 

พ วกล ูก ค ้าก ็จะม าป ระก อ บ ฮารพ ใน ก ารค ้าและก าวบ ร ิก าร  ข ึ้งประกอบ เข้นกิจกรรมที่ม ับช้อน 

ภ ายใน เข ต น  ท างคม นาคมภายใน เม ืองช ุกร ูป แบ บ จ ึงม ักมารวมอส ูท ี่น ึ๋ เท ี่อท ึ๋จะให ้บร ิการแก, 

ป ระชากรท ี่มาห ร ิอกล ิ'บจากการข ึ้อของ ห ร ือ ท างาน ไป ย ังบ ร ิเวณ ท ี่อ ย ู่อ าด ัย  ดังข้น เขตข ้จ ีง



ป ระส บ ภ าวะก ารจราจ รต ิด ข ัด อ ย ่างร ุน แ รง 'ใบ ระยะ  เว ล าก ล างว ัน  โ ด ย เฉ พ า ะ ใ น ซ ว ง เช ้า  

และ เย ็นที เย ็นซ ่วโมง เร ่งด ว น ''

เมอร ์ท ี และแวนซ์ (M u rp h y  a n d  V a n c e ,  i n  M a y e r  a n d  K o h n , e d s .  

1 9 6 9 :  4 1 8 )  ก ล ำ ว ไ ว ้เช ้น ก ัน ว ่า " 'ยำน การค ้าใจ กล าง เบ ีอง ( C e n t r a l  B u s i n e s s  

D i s t r i c t )  ห ร ิอท ึ๋เร ียก ย ่อ   ๆ ว ่า  CBD เย ็น ห ัว ใจ ข อ ง เร อ ง  ใน ส ห ร ัฐ อ เม ร ิก า  ณทีนึ้จะพบ 

อา คกร เก าะกช ุ่ม รวม ก ัวก ัน อย ่างม ากข องส าน ักงาน  และร ้านค ้าป ล ีก  ช ี่งสะช ้อน ออกม าใน  

ร ูปแบบของราคาท ีด ินสงส ุด และอาคารต ึกรามท ีส ุงส ุดด ้วย ที่นึ๋อีก เซ่นกัน ทึ๋ เย็นศูนย์รวบหกัก 

ของผู้คน เดิน เช ้า  และการก ัญ จรของยวดยานพาหนะ โด ย โค ร ง ข ่าย ข อ งก าร ข น ส ่งท 'าใด ้ 

บ ร ิเว ณ เม ึอ งท ี่เห ล ีอ  หันบาติดต่อกับ CBD " ย ่า น ก า ร ค ้า ก ล า ง ใจ เร อ ง  จ ีงรลักษณะที

รับช้อนข องท ั้งต ิจกรรมและ ผู้คน

'ส าห ร ับ เรอ งใน ป ระเท ศ ด ะว ัน ต ก  CBD เย ็น ช ุด เร ึ๋ม ค ้น ข อ งก ารค ั๊งถ ึ๋น ฐ าน ข อ ง

เม ีองมาก ่อน  เย ็น แห ส ่งของตลาดและก ิจกรรมการค ้าท ึ๋รการห ัฌ น า เม ื่อ เร อ ง  เต ิบโตมากขน 

โดย เย ็น ศ ูน ย ์รวมของป ระชากร แ ล ะธ ุรก ิจ ก ารค ้า  ก าร บ ร ิก าร  โด ย เย ็นช ุดท ี่ม ัความ 

หนาแน ่นของประชากรส ูงส ุด แต ่สาหร ับ เฮองในประเทศตะว ันออกน ั๊น  แมคกี (M cg ee  

1 9 6 7 :  1 2 8 ) ก ล ่าว ว ่า  CBD น น ม ัก ไ ม ่ใช ้เย ็น ศ ูน ย ์ก ล าง เด ีย ว ก ัน ก ับ ท ีเย ็น ใจ ก ล าง เร อ งข อ ง  

ก ิจกรรมของชนพน เร อ ง  แต, เด ิม ก ัก ษ ฌ ะ โค รงส ร ้างข อ งเรอ ง จะประกอบไปด ้วย ท ำ เร ีอ ท ี่ 

เย ็น ศ ูน ย ์ก ล าง เม ีอ งท ีส ’าติญ แล ะรแห ส ่งธ ุรก ิจการค ้าส าก ัญ เย ็บ  2 เขตใหญ่ คีอ ศ ูน ย ์กลาง 

การค ้าข อ งช าวต ะว ัน ต ก  (T h e  W e s t e r n  C o m m e rc ia l  C e n t e r )  ซ ี่งม ัก เย ็นแห ล ่งของ 

ธ น าค าร  อ าค ารส าน ัก งาน  การขนส ่ง แ ล ะผ ู้ค น เด ิน เท ้า  แ ล ะศ ูน ย ์ก ล างก ารค ้าข อ ง 

คน ตางท ้าว (T h e  A l i e n  C o m m e r c ia l  C e n t e r )  ช ี่ง เย ็น ก ิ,น ของซ าวจ ีน  อ ิน เด ีย  

ป ระกอบ ธ ุรก ิจข น าด เล ็ก  เซ่น ร้านกัญมณี ร ้าน ก ัด เส ัอ  ร ้าน อ าห าร  ร ้า น ข าย ย า  

และร ้าน ข ายข องท ี่ว   ๆ ไป ความหนาแน ่นของประชากรใน เขตน จะส ูงมาก แ ม ค ก ก ส ่า ว ว ่า  

เข ต ก ารค ้าท ี่งส อ งน ึ้เอ งท ีจะรก ารพ ัฒ น าท าง เศรษฐก ิจ และร ูป แบ บ โครงส ร ้างบ า เ ย ็น  CBD 

ดังนัจชุนัน ก าร ด ิก ษ าเร อ งใน ป ร ะ เท ศ จ ีน  ในระยะต่อมาก็พบวำ ศ ูน ย ์กลาง ( C o r e )

ท ีเย ็น ศ ูน ย ์ก ล างก าร ค ้า  ก ็รอ ิทธ ิพลบาจากท ีนฐานของชาวตะร ันดก และชาวญึ่!{น ช ้งแยก 

อ อ ก จาก ศ ูน ย ์ก ล างข อ งช าว พ น เรอ งโด ย เด ็ด ข าด  (L e u n g  a n d  P o o n  1 9 8 2 :  1 - 1 5 ;

L o ,  P a n n e l l  a n d  W e lc h  1 9 7 7 :  2 6 8 - 2 8 3 )



2 .1  f i n กาพ นดขอน เข ต ข อ ง  CBD

แนวความค ิดในการกาหนดขอบ เขตของ CBD ข ึ้น ใด ้เร ิ,มมานาน มการใช ้ด ัชน ีหทาย  ๆ

อย ่างในการก'าหนด เซ่น ใช ้'ราคาท ึ่ด ิน  ทงที่ 1รนร า ค า  ป ระเม ิน ต าม ห ้องตลาด  ห ร ิอ ราค าป ระ  เมิน 

เพ ื่อ เก ็บ ภาษ ี พราวด ้ส ุต ในปี 1937  และ ออสฝัน ( O l s s o n )  ในฮ 1 9 4 0  ได ้ท าก ารค ิก น า 

ดัชนี โดยใช ้ปร ิมาณ การค ้าปล ีกในแต ่ละบล ้อค ( B lo c k )  ค ำ เช ้า ร ้า น  แล ะค วาม ยาวข อ ง 

ทน ้าร ้านของตามแนวถนน เพ ื่อกาหนดฎนย์กลางของ CBD ( H e r b e r t  a n d  T h o m a s ,

1 9 8 2 : 2 0 1 - 2 )  จะ เห ็น ว ่าว ิธ ีการด ังกล ่าวคาน ีงถ ีงแต บ ท บ าท ห น ้าท ี่ใน การซ ึ้อ  ( S h o p p in g  

F u n c t i o n )  และช ้อภ ูลย ังห าได ้ยากอ ีกด ้วย นอกจากน ้ ย ังม ีก ารใช ้ป ร ิม าณ ก ารข าย  รูปแบบ 

ก ารก ระ จ ายข อ งป ระ ช าก ร  การใช ้ท ี่ด ิน  เป ็นด ัชน ีในการกาหนด แต่ขึ้งที่,แนวความค ิด เห ล ่าท ี่ 

ก ็ไม ํเป ็นระ เม ียบระบม พอท ี่จะใช ้ค ิกนาได ้โดยท ึ๋วไป ด ัชน ีเห ล ่าท ี่ย ังอาจห าช ้อภ ูลมาป ระกอบ  

ได ้ย าก  อ ีก ท ี่งย ังอ าจม ีช ้อ แด ก ต ่างไป ต าบ แต ่ล ะ เม ีอ งอ ีก ด ้วย  ผลงานท ี่น ับได ้ว ่า เป ็น ก ้าวแรก  

ในการกาหนดขอบ เขตของ CBD อ ย ่าง  เป ็นระบบคีอ งาน ข อ งเม อ ร ้ป ีแ ล ะ แ ว น ช ้( 1 9 6 9 )

เมอร้ท ี่ และแวน ช ์(M urphy  a n d  V a n c e ,  i n  M a y e r  a n d  K o h n , e d s .

1969  ะ 4 1 8 - 4 4 6 )  ได ้ศ ึกษ าห าว ิธ ีการท ี่จะใช ้เป ็น ม าต รฐาน ใน การกาห น ดขอ บ  เขตของ CBD 

ของ เม ีองในสหรัฐอ เม ร ิก า เพ ื่อประโยชน ์ใน การ เปร ียบ เท ียบ ให ้เค ิด ค วาม  เช ้าใจใน บ ท บ าท  

หน้าที่และ เท ี่อแท ้ของ CBD อย ่างล ึกซ ึ้งข ึ้น  โดยท ี่ว  ๆ ไป CBD มีลักษณะที่ เป ็นภูม ิภาค \  

( R e g io n )  นนคึอ ม ีบร ิเวณ แกนกลาง ( C o r e  A r e a )  ท ี่ม ีค ุณสมบัต ิของความเข ้มส ูงส ุด และมี 

บริเวณรอบนอก ( p e r i p h e r y )  เป ็น ขอมเขตท ี่เป ็น แน วกว ้าง ( Z o n a l  B o u n d a r i e s )

ม ีล ักษณะไม่ตายต ัว ถ าว ร  การกาห น ดขอบ เขต จ ึงส าม ารถ ท าได ้ โดยด ูถ ีงล ักษณ ะของบร ิเวณ  

แกนกลาง ( C o r e  A r e a )  เอง ซ ึ้งโดยท ี่ว   ๆ ไป จะ เป ็นกาวใช ้ท ี่ด ินแบบเช ้มแสดงออกในรูป  

ข อ งอ าค ารส ูงห ลาย  ๆ ขึ้น ลักษณะที่,ถ ้าม อ งจ าก ภ าพ ล ่าย ท างอ าก าศ  ก ็จะป รากฏ เดน บ ัด  เป็นที่ 

แ ต ก ต ่างจ าก บ ร ิเว ณ ช ้าง เค ีย ง  ในแง'’ท ี่สามารถทากขอบ เข ต อ ย ่างห ยาบ   ๆ ได ้ แต ่ขอบเขต 

ท ี่ได ้จากว ิธ ีการท ี่,ก ็ไมได ้แสดงค ุณ ล ักษณ ะอย่างบ ัดเจน

เมอร้พ ื่ และแวนช์ เสนอว ่า อ าจ  เป ็นไปได้พ ื่จะใช้ข ้อภ ูลอ ึ๋น  ๆ ในการกาหนด 

ขอบ เขต เช้น (1  ) ร ูป แบ บ ของแรงงาน  โด ยด ูถ ีงล ัดล ่วน ขอ งผ ู้ใช ้แรงงาน ใน แต ่ละป ระเภ ท



ข อ งบ ร ิเวณ เม ือ ง  (อ )  ป ระชากร ด ูการก ระจ ายข อ \โป ระช ากร  ช ี่งถ ้าห าก ใช ้ช ้อส ูลต าม  

ส ารวจ ส าม ะโน ป ระช าก ร  แล้ว อาจม ืน ัญ หาในแงท ี่ว ่า พ้ืนท่ี เม ืองท ี่ป ระซ ากรกระจาย  เบ า บ า ง  

ไมได ้ห มายถ ึง แต ่เพ ียงพ ื้นท ี่ของ CBD ท ี่ม ืก ารค ้าก ารบ ร ิก ารห น าแน น แต ่เพ ีย งอ ย าง เด ียว

แต ่อาจหมายถ ึง พ ื้นท ี่ของโรงเร ียน  ยานอ ุตสาหกรรม ท ี่ว ่าง  ๆลๆ ด ้วยก ็ได ้ ใน แงข อง  

ประชากรน ั้น  ถ ้าด ูการกระจายของป ระชากรใน ต อน กลางว ัน จะให ้ภ าพ พ จน ์ท ี่ด ักว ่า  

(ร )  การสญจรของผู้คน เด ิน เท ์าและยวด ยาน พ าห น ะจะส ูงอ ุด ใน บ ร ิ เวณนั้ แต ่อาจม ือ ัญหาใน  

แงท ี่ว ่า บ าง  เม ือ งอ าจ ม ีน โย บ าย ล ด ก าร จ ร าจ ร แ อ อ ัด  โดยหล ีก เล ึ๋ย งท ี่จ ะ ให ้ม ืก าร จ ร าจ ร  

ผ ่าน จ ุดแยกท ี่ม ืการจราจรส ูงอ ุด  (P e a k  I n t e r s e c t i o n )  ห ร ีอห ้าม การจอด รถใน  CBD ดังนั้น 

ปริมาณ การจราจรของยานพาหนะจ ึงสมพ ันธ ์อ ับปริมาณ อุรอ ัจน ้อย (ส ) ร ูปแบบการใช ้ท ี่ด ิน  

อาจใช ้แผน ท ี่การใช ้ท ี่ด ิน  โดยด ูช ้างท ี่ม ืการแบ'’งแยก ข องก ิจ กรรม ใน  CBD และก ิจกรรมท ี่

ไม1ไ ด ้เก ิด ใน  CBD ส าห ร ับ การใช ้พ ื้น ท ี่ท ี่เร ียกว ่า  เพ ื่อก ิจกรรมของ CBD ก ็ม ืด ัวอยำง

เช้น การข ายป ล ีกข องล ีน ค ้าและบ ร ิการ  ส าน ักงาน ต ่าง ๅ ส ํวนล ักษณ ะการถ ือครองท ี่ไม,ถ ือว ่า  

เพ ื่อก ิจกรรมของ CBD ก็คึอ

ท ี่ฮ ผ ู้อ าอ ัยถ าวร รวมหง อพาร์ต เมนท์ แ ล ะ ห ้อ ง เช ่า

-  ท ี๋ห าการร ัฐบ าล  รวมหงสวนสาธารณ ะ โ ร ง เร ีย น  ฯลฯ 

ท ี่ท างาน ข อ งอ งค ์ก รต ่าง   ๆ เช่น ว ัดโบสถ์ ฯลฯ

แหลํงอ ุตสาหกรรม ยก เว ้น โรงพ ิม พ ์

-  การขายส'’ง

-  ต ีก ว ้างห ร ีอ ห ้อ งว ่าง  

พื้นที่ว ่าง

-  คล ังส ินค้า

แต ่ข ้อส ูลด ังกล ่าวก ็ต ้องใช ้ประกอบอัน  เมอร ์พ ื่ และแวนช์ จ ึง  เสนอว ิธ ีในการกาหนด 

ท ี่จะแสดงให ้เห ็นพ ื้นที่ของ CBD อ ยำงเด น พ ัด  คึอ การใช ้พ ื้น ท ี่เพ ื่อก ิจกรรมของ CBD ม าห า 

สตสํวนต่อพ ื้นท ี่ของอาคาร ( F l o o r  S p a c e )  ใน CBD เข า  เสนอว ิธ ีการค ิดคานวณ  3 ว ิธ ีค ึอ



1 .  ด ัช น ีค ว าม ส ูงร ว ม พ ื้น ท ึ๋อ าค าร ร ว ม  (T o ta l  F lo o r  Space)
( T o t a l  H e i g h t  I n d e x )  พ ื้น ท ี่รวมชองอาคารส ันลาง

( T o t a l  G r o u n d - F l o o r  Space )

คือ ค ว า ม ส ูง ใน แ ง ข อ ง จ า น ว น ส ัน อ า ค า ร  ถ ้า ม ีก า ร ก ร ะ จ า ย อ ย ำ ง ส ม า  เสมอท ี๋วท ั๊งพ ื้น ท ี่ของบ ล ็อค  

นน ๆ ใช ้แ ส ด ง ถ ึง ท า  เล ข อ ง  CBD นึ๋นคีอ จ ะ แ ส ด ง ใถ ้เห ็บ ค ว า ม ส ูง ข อ ง ส ัน ข อ ง อ า ค า ร ท ี่ส ูง ก ว า  

พื้นที่อึ๋น ๆ ใ น เม ีอ ง  แ ส ่ท ั้ง น ื้อ า จ เป ็น ไป ไ ด ้ท ี่ว ิธ ิก า ร พ ื้ร ว ม ก ิจ ก ร ร ม ท ี่ไย ่อ ÿ ใน ข อบ  เข ต ข อ ง ก า ร ใ ช ้ 

ท ี่ด ินใน CBD เช ้น  ท ี่ฮ ผ ูอ า ด ัย ถ า ว ร , อ พ าร ์ต เม น ท ์ ๆ ล ๆ  ไ ว ้ด ้ว ย

พ ื้น ท ี่อ า ค า ร ข อ ง ก ิจ ก ร ร ม ย ำ น ก ล า ง  

2 . ด ัช น ีค ว าม ส ูง ข อ ง ก ิจ ก ร ร ม ย ่า น ก ล าง  ( C e n t r a l  B u s i n e s s  S p a c e )

( C e n t r a l  B u s i n e s s  H e ig h t  I n d e x )  พ้ืนท่ีร ว ม ข อ ง อ า ค า ร ส ัน ล ่า ง

( T o t a l  G r o u n d - F l o o r  S p a c e )

คีอ จ า น ว น ส ัน ข อ ง ก า ร ใช ้พ ื้น ท ี่อ า ค า ร ข อ ง ก ิจ ก ร ร ม ใน  CBD ถ ้า ม ีก า ร ก ร ะ จ า ย อ ย ่า ง ส ม า  เส ม อ

ท ึ๋วท ั้งบ ถ ้อค  โด ย ก าห น ด ใท ้ด ัช น ีเป ็น  1 นั๋นคือ โด ย  เฉ ล ึ๋ย แ ถ ้วพ ื้น ท ี่ห น ี่งส ัน ข อ งอ าค ารท ีใ่ ช ้เท ี่อ  

ก ิจ ก ร ร ม ข อ ง  CBD • จะครอบ คล ุมพ ื้น ท ี่ท ั้งบ ถ ้อค อ ย ่า ง ไ ร ห ็ต า ม  ด ัช น ีพ ื้ก ็ไย ่ได ้แ ส ด งด ัด ส ่วน ข อ ง  

ก า ร ใช ้พ ื้น ท ี่เพ ื่อ ก ิจ ก ร ร ม ข อ ง  CBD

พ ื้น ท ี่อ า ค า ร ข อ ง ก ิจ ก ร ร ม ย ่า ม ก ล า ง

3 .  ด ัชนีความ เข ้มของก ิจกรรมย ่านกลาง ( C e n t r a l  B u s in e s s  S p a c e )
= -------------------------- ------------------ -----------  X 100

( C e n t r a l  B u s i n e s s  พ ื้นท ี่อาคารรวม
I n t e n s i t y  I n d e x )

( T o t a l  F l o o r  S p a c e )

คือ ด ัด ส ่ว น ข อ ง จ าน ว น ส ัน ข อ ง อ าค าร ท ี่ใช ้เพ ื่อ ก ิจ ก ร ร ม ข อ ง  CBD โด ย ค ิด ค าน ว ฌ เป ็น ร ้อ ย ล ะ

ส ่อ พ ื้น ท ี่ข องจ าน วน ส ัน ท ั้งห ม ด ข อ งอ าค ารใน บ ถ ้อ ค น น  ๆ โด ย ส อ ค ำด ัช น ีส ่าส ูด  เป ็น ร ้อ ย ล ะ  5 0  

นี๋นคือ อ ย ่า ง น ้อ ย ค ร ี่ง ห น ึ๋ง ข อ ง พ ื้น ท ี่ส ัน ข อ ง อ า ค า ร จ ะ ต ้อ ง ใช ้เพ ื่อ ก ิจ ก ร ร ม ข อ ง  CBD แส ่ท ั้งนดัชน  ี

น ก ็ไ ย ่ไ ด ้แ ส ด ง ถ ึง  จ าน วน ส ูท ธ ิข อ งพ ื้น ท ี่ข อ งก ิจ ก รรม ข อ ง CBD



โดยน ัยท ี๋ว ่า พื้นที่ของ CBD ก ็ม ีการใข ้ท ี่แต กต างก ัน อ ย ู่ใน แง ่ข อ งค วาม  เข ้มของบวิ เวโน

ก าร ค ้า  ช ี่ง เร ืย ถ ว ่า  แก ่น ก ล างข อ งย าน ก ารค ้า  (C o m m e r c ia l C o re  หรือ Hard C ore)

ความ เข ้มภายใน แก ่น กลาง ( C o r e )  เอ งก ็ไม ่ไค ้ก ระจายป ๆ ต ิ แต ่จะม ีจ ุดทึป่็ความ เข ้มส ูงส ุด 

หรือต ิอจ ุตต ัดของถนนที่ม ีราคา เฉล ึ๋ยของราคาท ี่ด ินต ิดแนวกนนส ูงส ุด {เนติอ ส ัแยกท ี่ราคาท ี่ด ินส ูงส ุด 

( P e a k  L a n d  V a lu e  I n t e r s e c t i o n  ห ร ือ ใข ้โด ยย ่อ วา P L V I) เป ็น จ ุด ท ี่ม ีป ระซ าก รเด ิน เท ้า  

สูงสุด และการจราจรแออ ัดท ื่ส ุด  จากจ ุดน ความ เข ้มจะคอย  ๆ ลดลงตามท ิศท างส ู๊ขอบ ของCBD 

จาก จ ุด  PLV I พ ื้ก ็จะถ ูกใช ้เป ็นแกนห ล ักในการกาห นคขอบเขตของ CBD โดยจะใช ้ด ัชน ีของ

ความส ูงและความ เข ้ม ข อ งก ารใข ้พ ื้น ท ี่อ าค าร เท ี่อกจกรรมของ CBD มาประกอบกัน ในกรณี 

ศ ึกษ าของเมฮร ์ท ี่และแวน ข ้น  ท าการว ิเคราะห ์พ ื้น ท ี่โดยใข ้ห น ํวยของฆ ล ็อค น ึ่งถ ือพ ื้นท ี่ท ี่เรม 

จากสุมถนนหนึ่งไปสันสุดอีกสุมถนนหนึ่งที่มีป้ายนึ่อถนนบอก เป็นหลัก หน ่วยของพ ื้นท ี่อาจใช ้ไค ้ 

ทั้งบล็อค หรือพื้นที่ตาม เส้นทางถนน แดในแง ่หล ังน ึ่ ถ ึงแม ้จะให ้ภาพพจน ์ท ี่ เป ็นจริงมากกวำ 

เพราะแนวโน ้มของการใช ้ท ี่ด ินน ั้นจะแตกตำงไปตามแนวถนนมากกว ่าบล ็อค แต ่การใช ้ห น ่วยของ 

ถนนน้ัน ผ ล อ าจ จ ะ เป ็น ว ่า  ถนนค้านหน ึ่งตกอยู่ในขอบเขต'ชอง CBD และอีกค้านหนึ่งไม, เป็น

เช่นนั้น ต ังน ั้น เขาจ ึงใช ้ห น ่วยของบ ส ้อค เพ ื่อท ี่จะไค้พ ื้นที่ชอง CBD ท ี่ค ํอนข ้างจะต ิดต ่อก ัน

หล ักสาหร ับการกาหนดว ่า บส้อคใด ท ี่ม ีความส ูงและความ เข ้ม ข องการใช ้พ ื้น ท ี่อ าคาร เพื่อ 

กจกรรมของ CBD ต รงตาม  เกฌท้แส้ว จะอยู่ในขอบ เขตของ CBD ม ีว ่า

1 .  ก าร ท ี่จ ะ ค าน ิงว ่า เป ็น  CBD ก ็ต ่ฮเม ื่อเป ็นกส ุ่มของบส ้อคท ี่ส ้อมรอบ PLVI 

แม ้ว ่า บส้อคนั้น  ๆ จะติดต่อกับบส้อคอื่น  ๆ เพ ียงแต่ส ุมหนึ่งก ็ถ ือว ่า อย ู่ในกลมแล ้ว

2 .  บส ้อคใดท ี่ม ีค ่าด ัชน ีไม ่ถ ึงตาม เกถเท้ แต่ถ ูกล้อมรอบค้วยบส้อคที่ เป็น CBD 

ก ็ให ์ถ ือ ว ่า  อย ู่ใน  CBD ค้วย

3 .  ชล ้อคใดท ี่ เป ็นสถานท ี่ราชการท ี่อย ู่ต ิดก ับบล ้อคท ี่ม ีค ่าด ัชน ีตรงดาม เกฌ ท ้ก ็ให ้ถ ือว ่า  

บล้อคนั้นอยู่ในกสุ่มของ CBD ค้วย แต ่ถ ้ากส ุ่มของต ีกท ี่เป ็นสถานท ี่ราชการม ีมากกว ่าหน ึ่งบล ้ฮด  

ก็ไม,น ับรวบอย ู่ใน CBD

4 .  ถ ้าโค รง ส ร ้าง ต าม ข ้อ ท ี่ 3 ครอบครองพ ื้นท ี่เป ็นบางส ํวนของบล ้อค ช ื่งอยู่ต ิดต ่อก ับ  

CBD และล ้าการน าโครงส ร ้างด ังกล ่าวม ารวม ใน การคาน วโน แล ้วท าให ์บ ล ้อคน ั้น ม ีคำด ัชน ีต รง  

ตามมาตรฐาน ก็ให้'รวมบล้อคนั้นอยู่'ใน CBD ไ ค ้



โ ด ย ว ิธ ีก าร ด ังก ล ่าว ม าน ั้ เมอร ์ท ี่และแวนช ์ จ ึงส ามารถท ี่จะกาห น ดขอบ เขตของ 

CBD ได ้อ ย ำง  เป ็นมาตรฐาน  เท ี่ฮใช ้ป ระโยชน ์ใน การศ ึกษ า เปร ียบ เท ียบต ่อไปได ้ ซ ึ่งต ่อ  ๆ

มา ก ็ม ืผ ูใชแนวทางของ เข าด ัด แป ลงใน การด ักษ า CBD เมองอ ึ๋น   ๆ ด ัง เซน งาน ของ 

เว เบ อ ร ์ ( 1 9 5 8 )  เด ว ี ( i 9 6 0 )  และ ไดมอนด้ ( 1 9 6 2 )

งาน ของ เว เบ อ ร ์ (W eb er 1 9 5 8 :  5 4 - 9 9 )  ได ้ใช ้แน วท างข อ ง เมอร ์ท ี่และ

แวนช์มาดักษา เปร ียบ เท ียบส ูนน ์กลางธ ุรก ิจ ( B u s i n e s s  C e n t e r )  ของ เม ึองน ้าม ัน  2 แท่ง 

ในมลร ัฐเทกฐส คือ โอเดส ส าและม ิดแลน ด ์ แ ต ่ง าน ข อ ง เข าด ัก ษ าก ช ้าง ก ว ่า  โดย

ด ักษ าถ ึงส ูน ย ์กลางธ ุรก ิจซ ึ่ง  เข า ก ล ่า ว ว ่า  CBD ใน งาน ของ เข าน ั้เป ็น แ ก ่น ก ล างข อ งด ูน ย ์ก ล าง  

ธ ุรก ิจน ึ้ เขากาห นด CBD โด ยใช ้ว ิธ ีเด ียวก ับ ข อ ง เมอร ์ท ี่และแวน ช ์ หล ักการอ ื๋น   ๆ ท๋ี เข า

ใช ้อ ีกก ็ค ือ ร าค าท ี๋ด ีน , ก าร ห บ ุน เว ีย น ข อ งก าร จ ราจ ร ใน ย าน ใจ ก ล าง  เม ือง และรูปแบบ 

ข อ งก ารข ยายต ัวข อ งพ น ท ี่ก ารค ้า  เก ี่ยวก ับ ราค าท ี๋ด ีน น ั้น เข าใช ้ว ิธ ีก ารท ี่น ่าส น ใจ นึ๋นคีอ เข า ใ ช ้ 

ค ่าร ้อยละขอ งราคาท ี่ด ิน ป ระ เมินสูงสุด ม า เป ็นต ัวกาหนดในการลาก เส้นขอบ เขต สาหรับ เม ือง 

ท ี่เขาศ ึกษาน ั้น  ป ราก ฏ ว ่า เส ้น ร ้อ ยล ะ  7 ขอ งราคาท ี่ด ิน ส ูงส ุดจะน ้อ งก ัน ก ับ แน วเส ้น ท างการค ้า 

ชุกชนิดตามทางถนน ว ิธ ีก ารก าห น ด ข อ งเข าน ั้น  เข า ใ ช ้ C B II แล ่ร ้อยละ 1 0  ซ ึ่ง จ ะ ร ว ม เอ า  

พนที่ขอบ เขตดาวน ์ท าวน ์ใช ้ด ้วย ทั้งน ั้ เข า ก ล ่า ว ว ่า  ใ น เม ือ ง เล ็ก   ๆ แ ล ้วก ิจก ารใด   ๆ ก ็ตาม 

จะม ืความสาก ัญมากต ่อร ูปแบบของธ ุรก ิจของ เม ือ งโด ยรวม  และ เข า  เลือกพึ้นที่ 6 0  บส้ฮค 

ท ั้งน ั้ บส้อค เหล ่าน ั้จะน ้องก ันก ับขอบเขตของ เส ้น ราคาท ี่ด ิน ท ื่ม ืล ่าร ้อยละ 7 ของราคาท ี่ด ิน ส ูงส ุด  

หอดี เขาพ บ ว ่า CBD ของท ั้ง  2 เม ือ งม ือ าค ารส าน ัก งาน  ( O f f i c e  B u i l d i n g )  เป็น 

แห ล ่งรวมของก ิจการ ขณะที่ถนนย่านค้าปลืกหลัก ( P r i n c i p a l  S h o p p in g  S t r e e t )

เป ็นแห ล ่งรองลงมา พ วกร ้านค ้าและสาน ักงานจะรวมกส ุ่ม  เป ็นย ่าน  ( D i s t r i c t )  พ เศษใน 

CBD

เม อ ร ์ท ี่ได ้ก ล ่าวถ ึงงาน ข อ ง ด ี. เ อ ช . เ ด ว ึ๋ ซ ึ่งศ ึกษาในป ็ I 9 6 0  (M u rp h y , i n  

N o r b o r g ,  e d s .  1 9 6 2 :  4 6 7 - 4 7 7 )  เข าส น ใจกาห น ด แก ่นกลาง ( H a r d  C o re )  ใ ต ย ใช ้ 

ค่าดัชนีที่ส ูงขึ๋น เด ว ี่ คดว ่า C B II ควรจะม ืค ่า เป ็นร ้อยละ 8 0  และม ิความ ส ูงเท ่าก ับ ต ึก  4  ซน 

ม าก ก ว ่าท ี่จ ะ เป ็นร ้อยละ 50 และส ูงเท ่าก ับ ต ึก  1 ชั้น น อกจากนั้ เข าย ังได ้ใช ้ด ัช น ีอ ีก  2 อ ย ่าง

012468



คอ ป ร ิม าณ การจราจรและราค าท ี่ด ิน  โคผกาท นดว ่า บต ้อค ใต  ๆ จ ะ ต ้อ งม ีค ่าอ ย างค ่า  เป ็นร ้อยละ  

3 0  ข องบ ต ้อคท ี่รค ่า ส ูงส ูด จ าก ก าร ว ิเค ร าะ ห ์ด ัง ก ล ่าว  เขาพ บว ่า ก าว ใช ้ท ี่ด ิน บ างอ ย ่าง  เซ่น 

โรงภาพ ยน ตร ์ โร ง แ ร ม  ส า ส ก งาน ให ธ ุต าง  ๆ โรงห ุมห ์ ไม,ต ้องกาวพ ี่นท ึ๋ท ี่เป ็นแก ่นกลาง  

(H a rd  C o r e )  มากสก เมอร์พ ี่ เห ็น ว ่าง าน ข อ ง เด ว ื๋ ได ้น าไป ส ูค วาม ร ์ค วาม  เข ้า ใจ  

เก ี่ยวก ับ ค วาม ห ลากห ลายข องก ิจกรรม ภ ายใน  CBD แค่ เฮ อ ร ์เบ ร ์ต  แ ล ะ โท มัส 

( H e r b e r t  and . T h o m a s  1 9 8 2 : 2 0 2 - 2 0 3 )  เห ็นว ่า เป ็น ก าร ด ิก ษ าอ ย ่าง ก ว ้าง  เกนไป  

โดยรวมหน ้าท ีอ ึ๋น  ๆ ท ี่ไมควรรวมอย ูใน  CBD จ ึง ใข ้เป ร ิย บ เท ึย บ โ ม ใต ้

ในดังกฤษนั้น จ าก ก าร ด ิก ษ า CBD ขอ ง เม ือ งก ล าส โก ว ( G la s g o w )  ใดฆฮนด้ 

(D im o n d  j i n  N o r b o r g ,  e d s .  1 9 6 2 :  5 2 5 - 5 3 4 )  ก็พบดักษฌะที๋คล้ายคลีงกัฆ CBD ในสหรัฐ 

อ เม ร ิก า  ซ ึ๋ง CBD จะประกอบด ้วย กล ุ่มของสาสกงาน ร ้านด ้าปด ัก แค่ CBD ของ 

กลาสโกวม ีข ้อแตกค ่างออกไปตรงท ี่ว ่าเ ก าร ค ้าส งจ ะ อ ย ู่ใน  CBD ด ้วย เข าให ้เห ต ุผ ล ว ่า  

เป็น เพ ราะป ระว ัต ค วาม  เป ็นมาของการพ ั81นาการคมนาคมท ี่ค ่างก ัน  ของกลาสโกวน ั้น  เต ้นทาง 

รถไฟและส ์อการคมนาคมอ ึ๋น  ๆ ม ีส ่วนช ่วยด ิงด ูดบ ท บาท ห น ้าท ี่ของกาวด ้าส ํงให ์เข ้ามาอย ู่ใน  

ศ ูน ย ์ก ล าง เม ือ ง  น อ ก จาก พ ื้เข าพ บ ว ่า  ก ารใช ้พ ื้น ท ี่อ าค าร เพ ี่อ เป ็นสาน ักงานน ั้นม ีความ 

ด ัมพ ัน ธ ์ก ับ ความส ูงของอาคารโดยรวม ย ึ๋งอ าคารส ูงข ้น ก ็ย ึ่งม ีการใช ้พ ื้น ท ี่ เพี่อ เป ็นสาน ักงาน 

เพ ื่มข ้น , สาหรับพื้นที่ เพ ี่อการค ้าปล ีกส ์น  ๆ ป ราก ฏ ว ่า  มี 2 ศ ูน ย ์กลางช ี๋งม ืขน าดและความ 

หนาแน ่นของการใช ้พ ื้นท ี่เท ่าก ัน  เข า ก ล ่า ว ว ่า  ล ักษณะพ ื้น ่าจะมาจากอ ิทธพลของประว ัต'ความ 

เป ็น มาและล ักษ ณ ะท างกายภาพ มากกว ่าจะ เป ็น ค วาม แตกค ่างฑ าง เศรษฐก ิจ นอกจ.ากนั้ 

ร ูปแบบของราคาที่ด ินก็น ้องกันกับที่พบใน เม ือ งข อ งส ห ร ัฐอ เม ร ิก าท ึ๋วไป  นั้นคือความหนาแน่น เพึ๋มข้น 

เม ึ๋อ  เข ้าใกต ้จ ุดศ ูน ย ์กลางและท ศท างจ ุดศ ูน ย ์กลางห ร ิอ จ ุดราค าท ี่ด ิน ส ูงส ูด  จะ เป็นใปใน 

ทศทาง เด ียวก ับ ความ  เต ิบโฅของพ ื้นท ี่ใจกลาง เมืองนั้น

นอกจากพ ื้ โ ก เบ อ ร ์ แ ล ะเบ อ ร ์ ( 1 9 8 2 )  ย ังพ บ ว ่า ศ ูน ย ์กลางเม ืองม ีองค ์ป ระกอบ  

ท ี่ค ่างจ าก ช าน เม ือ งใน แ ง ,ข อ ง ประชากรกล ุ่มน ้อย ก าร จ ้าง ง าน ป ร ะ เภ ท บ ร ิก าร  ร า ย ไ ด ้ 

ล ักษณ ะประชากรท ึ๋อาย ูน ้อย แ ล ะค วาม เป ็น เจ ้าข อ งยาน พ าห น ะ ( G o b e r  a n d  B e h r  1 9 8 2 :

383)



การกาหนตขอบ เข « ข อ ง  CBD นับวา ได ้ซ วยให ้ เช ้าใจส ืกษ ฌ ะของ CED มากข้น 

อ ย ่างไ ร ก ็ต าม  ม ีช ้อว ิพ ากษ ์ว ิจารณ ์อย ู"ข ้างเก ึ๋ยวก ับ  การกาหนดขอบ เขต โด ยว ิธ ีข อ ง เมอรพ ี และ 

แวมซํ แร«คลฟ ( R a t c l i f f  1 9 6 9 b :  4 1 0 - 4 1 7 )  ก ล ่าว ว ่า  ก ารใข ้บ ด ้อ ค เฟ ้น ม าต รฐ าน  

อ าจ ค ล าต เค ล ี่อ น ใน ก าร เป ร ืย บ เท ีย บ  เพ ราะแต ่ละ เม ืองฮบ ถ ้อ คข น าด ต ่าง  ๆ ก ัน และว ิธ ีการ 

ก ังก ล าวจะส าม ารถ ใช ้ก ับ เม ือ งข น าด เล ็ก ห ร ือ ให ญ ่ จะให ้ผลเหม ือนกันหรือไม0 เพ ร า ะ เม ือ ง  

เล็กนั้น การใช ้หน ักของบด ้อค อาจจะให ้ก ัดส ่วนค ่าด ัชน ีท ี่มากไปก ็ได ้ แต ่ถ ้าใช ้ก ับ  เม ืองใหญ ่ 

จะ เฟ ้น ก าร ร ว ม ย ำน ก าร ค ้าร อ ง  เช ้าก ับ  CBD ด ้วยหรือไม น อกจากน ั้ เขากลำววำ การก ัด  

ช น ิดของป ระเภท ของก ิจกรรม ของ CBD ก ิจกรรมท ี่ไม ่ใช ่ CBD ไม ้ได ้คาน ีงถ ีงค ู{นภาพของ

ก ิจกรรม เฮ อ ว ์เม ืร ์ต  และโทมืส ( H e r b e r t  a n d  T hom as 1 9 8 2 :  2 0 3 - 2 0 4 )  ก็มื 

ความ เห็นทื่ห้องกัน เข า  เห ็น ว ่า ม ีองค ์ประกอบบางอย ่างท ึมอทธีพลต ่อการกาหนดขอบ เขร 

นั้นกิอ ขน าดของบ ด ้อคและพ น ัยของขน าดของเม ือง อ าจม ืผ ล ต ่อ ท าเล ท ึต งข อ ง CBD 

เข า ก ล ่า ว ว ่า  ขณะท ึ๋กฏในกาวกาหนดบถ้อคใด  ๆ น้ัน เฟ ้นกฎทึ๋เฟ ้นสตวิน ัย แต่ขณะ เด ียวก ัน 

การกาหนดคูฌล ักษณะความแตกต ่างระหว่างก ิจกรรมน ั้นกก ับไม ่แน ่นอน เพ ียงพอ ช ึ๋งอ าจจะม ืผล  

ตอขอบ เขตของ CBD แล ะว ิธ ีการใน การกาท น ดด ังกลำวใช ้ได ้ด ีก ับ  เม ืองท ึม ืขนาดปานกลาง

ดังนั้น พน ัยของขนาดของ เม ือ ง จ ึง  เป ็นช ้อจาก ัด CBD ข อ ง เม ืองท ึ๋ม ืป ระช ากรน ้อ ยกว ่า 

1 0 0 , 0 0 0  คน จะไม ่ใหญ ่พอและไม ่เต ่นด ัด

นอกจากน ื้ ย ังม ืช ้อ ว ิจารณ ์ว ่า  ขอบ เขตของ CBD น ั้นน ่าจะเฟ ้นแนว ( B e l t )

หร ือโชนท ึม ีการเปล ี่ยนแปลง ( T r a n s i t i o n  Z o n e ) ม าก ก วา ด ัง เช่น เมอร ์ท ึได ้กล ่าว 

ด ้างถ ึงงาน ข อ ง ฮ อ ว ่ย ูด และบอยช ์ ในมื 1 9 69  (M u rp h y , i n  N o r b o r g ,  e d s .

1 9 6 2 ะ 4 7 9 )  ช ึ่งศ ีกษาถ ึงแนวก ิดของแก ่นกลางและขอบนอก ( C o r e - F r a m e  C o n c e p t )

แก ่นกลาง ( C o r e )  นั้นคีอ ส ่วนท ี๋ม ีการใช ้ท ี่ด ินอย ่างเข ้มท ึส ูด เฟ ้นส่วนทึม ืการรวมกสู่ม 

ก ัน ของก ิจกรรมทาง เศรษฐก ิจและก ังคมส ูงส ูด  เช่นกัน เข า  เข ้น ถ ึงก าว  เด ีบ โด ท างแ น วต งม าก ก ว ่า  

แนวนอน ก าร  เคล ี่อนท ื๋1ในแนวนอนจะ เฟ้นตัวช่วยกาหนดขอบ เขต ชี่งนับ เอ าร ะ ย ะ ท ึจ ะ  เด ินติดต่อ 

ก ันได้สะดวก เฟ้นหนัก ส่วนขอบนอก (F ra m e )  เป ็นห ึ้นท ี่ท ี่ม ืการใช ้ท ี่ด ินท ี่ไม ่ใช ่การค ้าปลีก 

อ ย ่า ง เข ้ม  กักษฌะของมันกิอ การจอดรถตามช ้างถนน  ก าว ค ้าส ่ง  คล ังส ินคา ส ูตสาหกรรม!บา 

ท ี่อย ู่อาน ัย ฯลฯ เมอว ์ท ี่ (M u rp h y , i n  N o r b o r g ,  e d s .  1 9 6 2 :  4 7 9 )  เห ็นวา แนวกิด



ด ังกล ่าวรข ้อจา?!ด คีอ มันรวม เอาส ่วน ให ญ ่ของดาวน ์ท าวน ์มากกวาท ี่จะ  เป็น CBD โดยตรง 

และนอกจากน ั้ย ังไม ่ม ีว ิธ ีทาหนดมัด เจน อ ีกด ้วย

อ ย ่างไ ร ก ็ต าม  เฮ อ ร ์เบ ร ์ต  และโทมัฝ ี ( H e r b e r t  a n d  T h o m a s ,  1 9 8 2 ะ 2 0 4 )

ก็ เห ็นว ่า งาน ของ เมอร์ท ี่และแวนซ ่ ได ้ร ับผลท ี่สาด ัญในแง1ข อ งว ิธ ีก าว  ว ิธ ีก า ร ข อ ง เข า ไ ด ้น า  

ความส น ใจไป ฐ ํความจา เป ็นในกาวกาหนด และ เส าะห าบ ท บ าท ห น ้าท ี่ของเม ีองท ึ่มห ลาย  ๆ อ ย ่าง  

โด ยว ิธ ีการท ี่ เท ี่ย งด ว ง แม ่นยา และน าไป ฐกาว เปรียบ เทียน เป ็นการ เส ร ีม ค วาม  เข ้าใจ ต ่อ

ขนาด ร ูป ร ่าง  และอ ีกษ{น ะของย ่าน กาวด ้าใจกลาง เม ีอง

ข ้อ ว ิพ าก ษ ์ว ิจ ารณ ์เท ี่ยวก ับ ว ิธ ีก ารข อ ง เมอว่ท ี่และแวนช์ เท ี่ยวก ับการใข ้บล"อด เป็น 

พนฐานนั้น เป ็นจริงสาหรับ เรอ งใน ป ระ  เทศไทย ช ึ๋งล ักษณ ะและขนาดของบล ํอคน ั้นตางจากเม ีอง 

ในสหรัฐอ เม ร ิก า  เพ ราะพ น ท ี่เรอ งข อ งป ระ  เทศไทยม ักจะประกอบไปด ้วยชอกซอย เล ์กน ้อยยาก

ต่อการกาหนดพนที่ของบน้อคหนึ๋ง  ๆ หร ิอหากจะกาหนด เอาแนวของถนนใหญ ่ เป ็น ห ล ักก ็อาจจะได ้ 

ขนาดของบล ่อคท ี่ตำงก ันมากมายใน เมองห น ี้ง  ๆ ท ั๊งนั้ เพ ราะ ข าด ม าต รฐ าน ใน ก ารว างร ูป แ บ บ  

ของถนนทื่ติพอ ในแง,ข น าด ข อ งเรอ งน ั้น  คงไม ่เป ็นอ ุป สรรคในการท ีกษา เพ ร าะ  เรอ งท ี่ม ี 

ขนาดใหญ ่มากของไทย ก็มีแต, เท ียงก ร ุง เท พ ม ห าน ค รเท ำน ั้น  ส าห ร ับ เม ีอ งรอ งล งไป ก ็เป ็น  

เรอ งท ื่ก าส งเต ิบ โต  ขนาดประมาณ  1 0 0 , 0 0 0  -  3 0 0 ,0 0 0  คน ซ ี่งค าด ว ่า  จะ เห็นลักษณะ 

CBD ท๋ื เด่นมัด

เม ื๋อ เป ้าห มายของงาน ว ิจ ัยครงน ั้อย ู่ท ึ๋การ 'กาห น ดขอบ  เขต เท ี่อกาว เปรียบ เทียบ

ดังนั้น ว ิธ ีก ารข อ ง เมอร ์ท ี่ และแวนช์ ก ็ด ูจะ เป ็นแนวหางท ี่ เป ็นไปได้มากที่ส ุดในการปฏป๋'ต ิ 

ซ ี่งอาจม ีการปร ับปร ุงหร ีอด ัดแปลง เพ ื่อให ้เห มาะส มก ับ การท ีกษา

2 . 2  ล ักษณะการใช้พนที่1ใน CBD

การพัฒนาของบทบาทหน้าท ี่ รวมห งร ูปแบบทางส ันท ี่ในอ ุดท ี่เป ็น ฐน ย ้กลางน ั้เก ิดจาก 

แรงด ีงฎด และแรงผล ักด ันต ่อก ิจกรรมท ี่ต ่างก ัน  เซ่น การอ ุตสาห กรรม ช ึ๋งม ักก ํอความ 

รบกวนต่อกิจกรรมอึ๋น  ๆ ก ็จะถ ูกผล ักให ้ย ้ายออกไปยงพนท ื๋รอบนอก จอห์นลัน ( J o h n s o n  

1 9 7 2 :  1 1 3 - 1 1 4 )  ก ล ่าว ว ่า  ก ิจก รรม ท ี่เก าะก ส ุ่ม รวม อ ย ู่ได ้ใน  CBD จะประกอบไปด ้วย



-  ร ้าน ค ้าป ล ีก  ท ี่ต ้อ งก ารล ูก ค ้าม าก  ๆ

-  ร ้าน ค ้าท ี่ม ีค วาม ชาน าญ  เฉพ าะ ( H i g h l y  S p e c i a l i z e d  S h o p s )  เช่น 

ร ้านขายหน ังล ีอใหญ  ๆ

-  ร ้าน ค ้าพ ้เศ ษ  เฉ พ าะ อ ย ่าง  ( S p e c i a l i s t  S h o p s )  ซ ื๋ง ต ้อ ง ก าร ท า เล ท ี่เร น  

ที๋สนใจแก,ล ูกค ้า เช่น ร้านขายอัญมณ ร ้าน ข ายงาน ด ีล ป ะ ร ้า น ข า ย เอ ื่อ ผ ้า  

ร าค าแ พ ง ร ้า น ข า ย เฟ อ ร ์น ิเจ อ ร ์ เป็นต้น

-  ร ้าน ค ้าย ่อ ย  ( R e t a i l  O u t l e t s )  เช่น ร ้าน อ าห าร  ร ้านต ัดผม

แห ล ่ง เอ  เยนต ้หน ังส ิอผ ิมพเหลำนจะ เป ็น การค ้า การบ ร ิการท ื๋พ ลอยไต ้ป ระโยชน ์ 

จาก ล ูก ค ้าฝ ม าใช ้บ ร ิก ารอ ื่น   ๆ ใน บ ร ิเว ณ ใจ ก ล าง เม ึอ ง  นอกจากนก็ม ักจะ เป็น 

อ าค ารส าน ัก งาน ข อ งธ ุ'รก ิจ ต ์าง   ๆ หร ีอสถาม ันการ เง ิน  สส านท ึ๋ราซ การ 

เป็นต้น

เฮ อ ร ้เร ร ์ด  และโทบัส ไต ้อ ้างถ ีงงาน ข อ ง  เมอร ้ท ี่ แวนช์ และ เอปสไตน์ ในฮ 

1 9 5 5  ( H e r b e r t  a n d  T h o m as 1 9 8 2 :  2 0 4 - 5 )  ช ี้งก ล ำว ว ่า  ความแตกตำงทางพ ื้นท ี่'ของ 

ก ิจกรรม ธ ุรกจภ ายใน  CBD น ั้นบ ัความก ิมฟ ้นธ ์โดยตรงก ับราคาต ์อหน,วยพื้นที่ของท*าเลนั้น  ๆ

ช ี้ง เป ็นต ัวพ ื้ต ์อความสะดวกในการ เช ้าถ ึง  ( A c c e s s i b i l i t y )  นั้นคือ ขอบ เขตข องก ิจกรรม  

ใด  ๆ นั้นจะ เป ็น ต ัวกาห น ดราคาค ้า เช ่าท ี่ก ิจกรรมน ั้น   ๆ ย ินด ีท ี่จะจ ่าย ตังนั้น จะปรากฏ 

โค รงส ร ้างห ยาบ   ๆ ด ังน ั้ค ือ โซนแรกที่ตดกับชุดราคาท ี่ด ีนส ูงส ูด (PLV I ) จะเป ็นส ่วนของ 

ก ิจกรรมค ้าปล ีก และ เป ็นท ี่รวมของห ้างสรรพก ินค ้าใทญ ํ  ๆ ท ี่ม ีก ิจกรรมการช ี้อฐงส ุด  โชนที่ 2 

จะ เป ็นการค ้าปล ีก ก าร บ ร ิก าร  และก ิจก รรม ท างก าร เง ิน  ม ักพบอาคารหลาย  ๆ ชนใน 

บร ิเวณ น ั้ โช น ส ดมาจะเป ็น ส าม ักงาน  และโรงแรม  และโชนสูดท ้าย จะม ีก ิจกรรม 

การค ้าท ี่หนาแน ่นน ้อยลง เช่น ร ้าน เฟ อ ร ์น ิเจ อ ร ์ โชว ์ร ูบรถยนต ์ ช ุเป เป ฮร ้ม าร ้เก ็ต  

ช ี้งต ้อ งก ารท ี่ด ีน ราค าถ ูกล ง

โ ช น เห ล ่าน แ ต ก ต ่างไป ต าม เม ีอ ง  ช ี่ง เม เย อ ร ้ .เล ะต ัก เก ต ต ์ (M e y e r  a n d  

H u g g e t t  1 9 7 7 ;  1 2 7 )  ก ล ่าว ว ่า  การรวมต ัวก ันของก ิจกรรมท ี่เหม ีอนก ันมารวมกล ู่ม  

กันนั้ เก ิด เฆ ึ๋องจากการเช ี้ฮม โยงท ี่ส น ับ ส ธ ุน ชงก ัน และก ัน  อ ย ่าง  เช่น ร ้าน ค ้าก ็ส าม ารถ  

จะ เพม ยอดขายไต ้ เม ึ๋อรวมกล ุ่มก ัน ทั้งน เพ ราะกอ ให ้เก ิดด ักยภาพ ขอ งล ูกค ้าส ูงข น  ในที่ที่มี



สินค ้าหลากชn ตมาทขน และ เช่น เต ิยวก ัน ก ัข ก ารววม ก ล ุ!๓ นของสาน ักงาน  ก ็ส าม าร ถ ช ั้ถ ีง ท า เล  

ท ี่ใค ้ประโยชน ์ส ูง ซึ่ง เป ็นท ี่ด ีงด ูดต ่อการพ ัฒ นาของสาน ักงานท ี่ปรารถนาจะลงท ุนในทา เลท ี่ด ี

สาหรับ เม ืองใน ป ระ เทศไทย ก ็คงม ีแต ่กๆง เททมหานคร เท่านั้น ท ี่การใช ้พ ื้นท ี่ใน 

ยำนการค ้าหล ีกม ีร ูปแบบท ี่ เดนมัดพอมอง เห ็น ไค ้ว ่า เป ็น ยำน ข อ งก ิจก รรม ก าวค ้าป ล ีก  ค ้างส รรพส ินค ้า 

บ ร ิเวณ ราช ป ระส งค ์ และพนทใกล ้เค ียง ส ่ว น ย ่าน ข อ งก าร เง ิน ก าร ธ น าค าร แ ล ะ ส าน ัก งาม จ ะ  

เป็นพันทึ๋บร๊เวฌถนนสิลม ส ุววงค ้ เป็นค้น ทั้งนั้ เพ ร าะ ก ิจ ก ร ร ม ธ ุร ก ิจ ก าร ค ้า  เร ิม  เป็นแบบ 

ตะวันตกมากขน ดังนั้น จ ึง เก ิด ก า ว เล ึฮ ก ส ร ร ท า เล ข อ ง ก ิจ า ร ร ม ต ่า ง   ๆ ท ึ๋จะใค ้ปวะโยชน ์ส ูงส ุด 

ใน การใช ้พ น ท ี่ใน ย ่าน กลางน ั้ ส่วน เม ืองรองลงไปน ั้น  ร ูป ,เ!ฆ ข อ งก าว ค ้าย ังน ับ ว ่า  ล ้า«ส ง 

จากกร ุงเท พ ม ห าน ครใน ด ้าน ความ เป ็น ตะว ัน ตก ดังนั้น จ ึง ค าด ไ ด ้ว ่า  จะพ บ ล ีกษ ผะการด ้าเ๓ บ 

พนเม ืองผสมผสานไปกับธ ุรก ิจแบบตะวันดก ซ ึ่งก ็จะกอให ้เก ิดร ูป แบ บ กาวใช ้พ ื้น ท ี่ย ่าน กลาง 

แดกต่างก ันไป

ลีกษผะ เฉพ าะของ CBD ที่หบโดยทึ๋วไป

การที่พ ื้นท ี่ของ CBD เป ็นแห ลงด ึงด ูดของก ิจกรรมท ี่ส าก ัญ ของเม ีอง จ ึงพ บ ว ่า

ลีกษผะ เหล ่านค ือ ก ารรวม ด ัวข อ งป ระช าก ร ความหนาแน ์นของการสญจร ราคาท ี่ด ิน  

ก าร  เก าะ ก ล ุ่ม ข อ งอ าค าร ส ูง  เป ็นส ่ง ที่พบไค้ใน CBD ข ÉW เม ืองโดยท ี่ว   ๆ ไป

การรวมด ัวฃ องป ระชากร

CBD เป ็นแห ล ่งรวมของป ระชากรใน ตอน กลางว ัน  ท ั้งน ั้เพ ว าะ เป ็น แ ห ล ่งข อ งงาน  

แ ล ะ ธ ุรก ิจ ก าว ค ้าส า กัญ ซ ึ่งจะตรงก ันช ้ามก ับจานวนประชๆกรในตอนกลางคน ห ร ีอ ต าม ก าร 

ส ารวจส าม ะโน ป ระช าก ร ซ ึ่งจะม ีประชากร เบ า บ า ง ก ว ่า !ร ิเว ณ ช ้า ง  เส ยง ส่วนใหญํแล้ว 

ป ระช าก รม ัก จ ะอ าด ัยอ ย ู่ใน เข ต  เม ืองชั้นนอกออกไป และความหนาแน ่นของการ เด ิน ท างป ระจาว ัน  

เช ้าม า  เท ี่อ ท างาน ใน ยำน ก ล างใจ  เม ือง ก ็จะแส ดงถ ึง ก 'รสะส มของผ ู้คนในตอน กลางว ัน ใน  

บ ร ิเวณ ด ังก ล ่าวไค ้ด ี โฟ เล ย ่ ( F o l e y ,  i n  M a y e r  a n d  K o h n , e d s .  1969  ะ 44 7 - 4 5 3 )

ไค ้ด ิกษ า เก ี่ยวก ับ การส ญ จรป ระจาว ัน ของป ระชากรไป ส ู่ CED เขาพบสิ'งท ี่น ่าสนใจด ังน ั้ค ือสาหรับ

เม ืองของ .ส ห ร ัฐ อ เม ร ิก าข น าด กล าง ค ือ ป ระช าก รจ าน ว ง 5 0 0 ,0 0 0  คน ถ ึง 1 ,0 0 0 ,0 0 0  คน 

จะพบประชากร 4 0 0 - 5 0 0  คนต่อประชากรทุก 1 ,0 0 0  คน เด ินทาง เช ้าม า ใน  CBD ช ่วง  เว ล า
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จานวน 12 ก ัว โม ง  ด ั๊งแต' 7 .0 0  น . ถีง 1 9 .0 0  น . ของว ัน ธรรมดา โดยท ีอ ัตราร ่วน  

ด ังกล ่าวจะผกผ ัน ก ับขน าดของเม ิอง เซ่น น ิวยอร์ค จะม ีอ ัต ราร ่วน เรน  147 เนองทีม 

ขนาดยระชากรประมาณ  3 , 0 0 0 , 0 0 0  ฅม จะม ิอ ัตราส ่วน 201 และเม ิองท ีม ีขนาด  

ป ระชากร 1 0 0 ,0 0 0  คน ถึง 2 0 0 ,0 0 0  คน จะมอ ัตราชวน 6 6 5  โดยท ีว ๆ ไป ใน  

เมองขนาดกลางน ั๊น  ป ระช ากรท ีเด ิน ท างโด ยม ีจ ุด ห ม ายป ลายท างท ี CBD จะม ็อ ัดราส ่วน

ประรชา™ 2 2 5 - 2 4 0  ค น ส ่อป ระชากรเม ีองแก  ๆ 1 ,0 0 0  คน โดยท ี๋อ ัตราส ่วนจะผกผ ันก ับ  

ข น าด ข อ งเม ิอ ง โ ฟ เล ย ่ ใช ้อ ัด ราร ่วน ส ะส ม เพ ี่อแส ดงให ้.ห ็น ก ัด  เจนขึ้น โด ย พ บ ว ่า เม อ ง  

ทมป ระซ ากรระห ว ่าง 1 ,0 0 0 ,0 0 0  คน ถึง 2 , 0 0 0 , 0  0C คน การสะสมของคนสูงส ุด  

ใน  CBD จ ะม าก ถ ึงร ้อ ย ล ะ  9 - 1 2  ข อ งป ร ะ ช าก ร เม ีอ ง  ท ั๊งน ั้ถ ้าจะลอง เปรียบ เทยบ เรน  

จาน วน ด ัว เลข ออกม าแล ้วก ็จะพ บ ว ่า สาหรับ เม ีองขนาดด ังกล ่าวจะม ีประซ ากรสะสมส ูงส ุด  

เรนจานวนถ ึง 9 0 , 0 0 0 - 1 2 0 , 0 0 0  คน ช ี่งแ ส ด งให ้เห ็น ว ่า  CBD น ั๊นจะม ีความสากัญใน

ด ้าน บ ท บ าท ห น ้าท ีส ่อ เม ิอ งโด ย เฉ พ าะเม ิอ งข น าด ก ลาง เข าย ัง ก ล ่าว ร ก ว ่า  ถ ้าท ุด อ ย ำง ก ว ้าง  ๆ 

แล้ว ป ระชากร 1 คนส่อทุก ๆ 5 คน ท ึ๋อ าด ัย ใน  เม ีอง จะห ้องม ีส ุดหมายของการ เด ินทางท  ี

CBD ท ุกวันธรรมดา และจะพบว่า ป ระช ากร  1 คนส่อทุก ๆ 10 คน ท ีอ าด ัย ใน เม ีอ ง จ ะ อ ย ู่ 

ใน  CBD ใน ช ่ว ง เว ล าก ล าง ว ัน ท ี เรนส ุดส ูงส ุดของการสะสม

อ ย ่างไ ร ก ็ต าม  ก ารท ี CBD เรนแหร่งสะสมของผ ู้คนในตอนกลางว ัน  แส่ก ็ไมได้

ห มายถ ึง เรนจุดท ีม ีประซากรอาด ัยหนาแน ่นท ีส ุด เป ็น ค วาม จร ีงท ีว ่า  CBD เป ็นแหล่งงาน

ด ังน ั้น จ ังอาจจะป รากฏ แห ล ่งรวมต ัว«องป ระช ากรห น าแน ่น ใกล ้ CBD นอส (K n o s ,  i n  

B e r r y  a n d  M a r b le ',  e d s .  1 9 6 8 :  2 7 5 )  อธ ิบายถ ึงสา.เห ส ุท ี CBD ไม ํใช,แหล ่งท ีประซากร

ส ูงส ุดไว ้ว ่า  แห ล ่งของป ระชากรส ูงส ุดน ั้น ย ักจะเรน ท ีห ้องการของก ิจกรรมใน  CBD เซ่นกัน แส่ 

CBD ไม ํได ้เก ิดท ีส ุดน เส มอไป  ดังนั้น CBD จ ังม ักม ีทา เลท ีส ่างจากจ ุดท ีม ีด ักยภาพ ป ระชากร

ส ูงส ุดช ึ๋งส ุดด ังกลาวจะม ิท ิศท างใน การ เคล ึ๋อน ท ีใน ท ิศท างเด ัยวก ัน ก ับ การ เด ับโตของ เม ีองมากท ีส ุด 

แส่ CBD อาจจะเคล ึ๋อนตามไปน ้อยท ีส ุด  หรีอไน ่ เคส ํอน เลย ท ีงน ้เพ ราะได ้ม ีการลงท ุน ใน

ท ีด ินค ํอนข ้างถาวรแล ้ว ก า ร โ ย ก ย ้าย ใ ด   ๆ จะทาให ้เง ินท ุนอ ักมหาศาลไปจมท ีจ ุดน ั้น  ดังนั้น 

จังม ิแนวโน้มที CBD จะอยู0กับที หร ีอ เปล ึ่ยนไปน ้อยมาก เม ึ๋อ เป ร ียบ เท ิยฆ ก ับ ก ารก ระ จ าย
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ในแง,การส ะส ม ขอ งป ระชากรใน  CBD ของ เม ีองในประ เท ศ ไท ย ข ้น อ าจ รข ้อ แ ต ก ต ่างจาก  

เม ีอ งใน ป ระเท ศต ะว ัน ตกอ ย ู๊บ ้าง  ทั๊งน เพ ราะถ ้าค าน ิงถ ีงร ูป แบ บ รวด ค วาม  เบ ้นอยูแล ้ว ผู้ประกอบ 

ก าว ค ้า  มักจะนิยมทีจะมีท ีอยู,อาม ัยและว ้าน ค ้า. เบ้นri เคียวมันนื้นคีอ ม ักจะใข ้ส ัน riอ าค ารข ้น ล ่าง  

ท ึ๋อย ู่ต ิดม ับถนนเรนร ้านค ้า และขณะ เค ียวก ัน ก ็ส ักอาม ัยอย ูข ้น บ น ของอาคารถ ้วย ผ ล จ าก ก าร ว ิจ ัย
«

ปรากฎวำ ม ีการใช ้อาคารแบ บ ห ้องแถวแบ บ ผน วกเพ ึ๋อม ักอาม ัยและเท ีอก ิจกรรม อ ึ๋น   ๆ ก วาร ้อ ย ถ ะ  

8 0 .5  (จันติ ท ้นทวิลาสวงศ์ 2521  ! 9 - 1 0  อ ้า ง จ า ก  เนตรนธศ น าค จ ัซ ระ ) ดังข้น 

จ ึง  เบ ้นไปได ้ท ีแหล่งสะสมของผ ู้คนในตอนกลางว ันและจุดท ึ่ม ีประชากรอาก ัยหนาแน ่นท ีส ุด 

จะเบ ้น ท ี เค ียวม ัน

ความหนาแน ่นของการ จัญจร

ก าร พ ัฒ น าจ ุด ฐ น ย ่ก ล าง เม ิอ งม าเบ ้น ย ่าม ใจ ก ล าง  เม ีอง ท ี่เบ ้นแหล่งต ึงด ูดต ่อธ ุรก ิจ 

ก ารค ้าน  ม ีส ํวนอย ่างมากจากการม ัดวนาการคมนาคม การขนส ่งมวลซน ช ีงทาให ้จ ุดน เบ ้น  

จ ุดท ื๋ต ิดต ่อได ้สะดวกจากท ุกบร ิเวณ  เม เย อ ว ้ (M a y e r  1 9 6 9 :  4 4 )  ก ็ใด ้ก ล ่าว ว ่าก ารต ิด ต ่อ  

ระห ว ่าง  CBD มับส่วนอึ๋น  ๆ ข อ ง เม อ ง  มักจะหนาแน่น ทงน จ า ก ก า ร  เบ ้นภ ูนย ์รวมของ

ธ ุรม ัจการค ้าท ีม ีขอบ เขคต ิท ธ ิพ ลต ่ฮท ีงเม ีองโดยส ่วน รวม ดังข้น CBD จ ึง  เบ้นแหล่งสามัญ

ท ีแพ ร''กระจายการเด ินทางต ิดต ่อก ับบร ิเวณ อ ึ๋น   ๆ โดย ม ีม ัจจ ัยของการพ ัฒ นาเส ้นทางถนน 

รวมท ั๊งร ูปแบบของการขนล ่ง ผลงานของ เชนดัดห้ ( S e n d u t  1 9 6 9 :  4 6 1 - 4 7 3 )  ช ึ๋งศ ีกบ า 

เม ีอ งม ัว ล าจ ัม เป อ ร ์ ป ร ะ เท ศ ม า เล  เ ปีน ย ังได ้ผลท ีฮอดคล ้องก ัน ปันคีอ เขาส าม ารถกาห น ต

ตาแหน ่งของ CBD ห ร ิอ ฐน ย ์ก ล างเม ีอ งไค ้เบ ้น บ างส ํวน  โดยด ูจากความส าม ัญ ใน แง, เบ้น

ส ูนย ์กลางของกระแสการจ ัญ จรของยาน พาห น ะ ข ้งม ีมาทถึง 1 ,5 0 0  มันต่อข ้วโมง 

ใ น ช ่ว ง เว ล าก ล างว ัน  8 . 0 0  น . ถ ึง 1 8 .0 0  น . โ ด ย เท พ าะ ย อ ด ส ูงส ุด จ ะ เบ ้น เว ล า  

1 3 .0 0  น. ถ ึง 1 4 .0 0  น . โดยม ีป ร ิมาณ เฉล ึ๋ย  2 ,0 0 0  มันต่อข ้วโมง

จากการท ึ่การพ ัฒ น าการคม น าคม มีบทบาทต่อ CBD โด ยต รง ดังข้น ก าร เป ล ี่ย น  

แป ลงระบ บ ของการจ ัญ จรก ็จะม ีผลต ่อการกระจายของ CBD ด ้วย ท ั๊งข ้ ส ีบ เน ีอ งม าจ าก  

ค ว าม แ อ ม ัด ข อ งก ารจราจ รใน  CBD เอ ง  ท ีท าให ้ถ ้องม ีกาวป ร ิบ ป ร ูงการจ ัญ จรช ึ๋งม ีผลท าให ้ 

ลดจัดส,วนของการ เก ิน ท างวะห ว ่างท ื๋อ ย ูอ าม ัยแล ะท ีท างาน  หริอ แหล ่งข ้อของลง เพ ร าะ ก าร  

คมนาคมทีสะดวก ท าให ้ก าร  เด ินทางข ้งแต,ก่อนมักมีจ ุดบ ุ๊งหมายที CBD ข้นกมับกลาย เบ้น



ก ร ะ จ าย ไ ช ฐ ่ฎ น ย ์ก ล าง เล ็ก   ๆ แห่งที่น เม เย อ ร ์ (M a y e r  1 9 6 9 :  4 4 )  ก ร า ว ว า  ก ารท ี่ 

เม ือ ง  เจร ิญ  เต ิบโตขน และประก ้อบไปด ้วยด ูนย ่กลางการค ้าท ี่น  ร อ ง ล ง ม าจ าก  CBD 

โดยส ่วนรวม โดยท ี่ว  ๆ ไปแล ้ว CBD ข อ งเม ือ งให ญ ํ  ๆ ส ่วนมากจะชระสน ก ัฆ ภาวะการ 

เด ิน โตท ี่ช ้าลง ซ ึ๋งม ักไม ่ เรน สดส่วนกับการ เท ี่มประชากร แ ล ะ ร ุร ก จ ก าร ค ้าแ ล ะ ก าร บ ร ิก าร  

ท ั๊งท ี่เน ึ๋อ งม าจ าก  ก ัญ ห าก ารจราจรท ี่เพ ึ๋ม ข น อ ยางแอก ัด  แล ะพ น ท ี่ท ี่จาก ัดข องบ ร ิเวณ ย ่าน ใจ- 

ก ล าง เม ือ ง ฟ ้ ทาให ้ความสาก ัญ ของ CBD ถู,กบดบังไป ด ้วยไม ่ส ามารถจะขจ ัดก ัญ ท า เห ล ่าท ี่ได ้

แม ่วาการปร ับปร ุงร ูปแบบของการสญ จร เท ี่อ น ก ้ก ัญ ห าก ารจ ราจ รภ ายใน ใจ ก ล าง เม ือง 

จะม ืผลกระท บ ส ่อการเด ิบ โตของ CBD ลยู0บ ้างก ็ต าม  แส ่ผลการศ ึกษาของ แบร์วอลด ้ ( B a e r w a ld  

1 9 7 8 :  3 0 8 - 3 1 8 )  ก ็ย ังคงยนย ันความสาก ัญ ของ CBD ไ ว ้อ ย ู่ เข าศ ึก ษ าว ่า  ก า ร เก ิด ข อ ง  

ฐ น ย ์ก ารค ้า  แล ะการบ ร ิการให ม ่  ๆ ตาม เส ้น ท างด0วน ใน ส ท ร ัฐ อ เม ร ิก า แ ส ะ ก ารก ระ จ าย  

ข อ งป ระ ช าก รม าต าม ฎ น ย ์ก ล าง เห ล ่าน ึ้ จะม ืผลต่อความสากัญ)ของ CBD อ ย า ง ไ ร  เข าพ บ ว ่า  

ก าร  เก ิด ขอ งฐน ย ์กลางให ม ่  ๆ เหล ่าน  เรน ผ ล ม า.จ าก ค ว าม แ อ อ ัด ใน ยาน ใจ ก ล าง เม ือ ง  เด ิม 

ช ึ๋งทาให ้ค ้องม ีการพ ัฒ น าท ี่อย ู่อาก ัยให ม ่ตาม เส ้นทางด ่วน ที่เงที่ เพ ราะส ะดวกต ่อการคมน าคม 

ใบขณะ เด ียวก ัน  เส ้นทางด ่วน ก ็จะ เรน ท ี๋ด ีงด ูด ส ่อ ก ารอ ุต ส าห ก รรม และก ารค ้าล ่งด ้วย  ส ูนย ่กลาง 

จ ึง  เก ิดขนด้วยการสกับสนุนของ เส ้น ท างด ่วน ท ี่ก ํอให ้เก ิดความ  เร ็ว  และทาให ้ปร ิมาณ ของรถท ี่มา 

ย ังส ูนย ์กลางท ี่เพ ั'มมากขน ประกอบกับม ัจจ ัยหลาย  ๆ อ ย ่าง เช ่น  ราคาท ี่ด ินถ ูก ความสะดวก 

ในการขนถ ่ายสนค ้าและท ี่สาหร ับจอดรถ ท ี่งหมดท ี่ได ้นาใปส ู่การลงท ุน เพิ,มขน ผลท ี่ตามมาค ีอ 

ราคาท ี่ด ินส ูงขนดามไปด ้วย แส ่การลงท ุนในฐนย์กลางใหม ่ท ี่อาจไม ่ท ี่งรนก ัก ล ้าห าก เศรษฐก ิจ 

ตกส ่า ห ร ิอ ร ด เค ีอ ง  ก ็จะทาให ้ฏนย ์กลางใหม ่ท ี่กระทบกระเท ือน  แ ล ะท าเลต 'งก ล ่าวก ็อ าจไม ,

เรนป ระโยชน ์ต ่อก ิจกรรมเด ิมต ่อโป  แส ่อาจเรนท ี่ด ีงด ูคต ่ออ ุตส าห กรรมอย ่างอ ึ๋น   ๆ ม าก ก ว ่า  

ด ังท ี่ภ ูนยกลางท ี่ เก ิดขนใหม่  ๆ จ ึงไม ่ส าม ารถ  เทียบกับ CBD ไ ด ้ ในแง,ข อ งระยะ  เว ล าข อ ง  

การพ ัฒนาและความสาก ัญ  CBD ท ี่นม ืระยะการพ ัฒนา ก าร ข ย าย ด ัว แ ล ะ ก าร เป ล ึ่ย น แ ป ล ง

โดยม ืความสาก ัญ  เผั๋มขน เฟ้นลาดับ CBD ย ังม ืสกษณ ะท ี่เรน ส ูน ย ์กลางที่ด ัมพันธ์กับ เม ืองท ี่งหมด

โด ยเส ้น ท างท ี่แผ ่เรน ร ัศ ม ืออ ก ไป  ใน ท างตรงก ัน ข ้าม  ฐน ย ่กลางให ม ่  ๆ จ ะ ม ืร ะ ย ะ เว ล า  

ก าร  เก ิดใหม่ไม ่นานนัก ดังที่น เศรษ ฐก ิจของบ ร ิ เวณ ท ี่จ ึงขนอย ู่ก ับร ุรก ิจของ เม ืองโดยส ่วนรวม 

และสกษณะของฐนย์กลางใหม่ท ี่ เก ิดตาม เส้นทางส่วนที่น ก็ เบ็นแบบ เส ้นตรง ( L i n e a r )  อ าก ัย  

การต ิดต ่อของรถและรถยน ต ์ และรถบรรท ุกมากกว ่า



2 4

ก ารใช ้กระแส การก ัญ จร เหอกาหนดตาแหนงของ CBD เช่น ใน งาน ขอ ง เซนดัดท์ 

นน( 1 9 6 9 )  เป ็นการกาหนด เพยงห ยาบ  ๆ ซ ี่งอ าจใช ้'ใน ก ารข ้ถ ีงแห ล งข อ ง CBD ไต ้ด ีใน

เบองต้น เพราะก ักษณ ะความ เป ็นฐนย ์กลางของกระแส การก ัญ จร CBD หร ิอยานการค ้าห ก ักน ั้น

ดูจะพบไต้ใน เมองท ึ๋ว   ๆ ไป ของไทย แดการพ ยายาม เป ส ์ยน แป ลงห ร ิอป ร ิบ ป ร ุงระบ บ ของ 

การสญจร เท ี่อ แ ก ้ไ ข ป ัญ ห าก ารจ ราจ รใน ย ่าน ใจ ก ล าง เม อ ง  เช่น ต ัว อ ย าง ข อ ง ก ร ุง เท พ  

มหานคร ด ูจะไม ่ไต ้ช ่วยใต ้ลดต ัดส ํวน ของการ เด ิน ท างระห ว ่างท ี่อ ย ู่ฮ าค ัยแล ะท ี1่ท างาน ห ร ิอ  

แ ห ล งจ ับ จ ่ายล ง ใน ร ิน ธรรม ดาของการท างาน น ั้น  ก าร จ ร าจ ร ย ัง ค ง ค ับ น ั้ง ใน น ั้ว โ ม ง เร ’งด0วน 

หร ิอในรินส ูดก ัปดาต ้ แหล,งยาน ส รรพ ส ิน ค ้ากลางใจ เม ือ งก ็ย ังค ง  เป็นแหล0งด ีงด ูดตอการฝ ัญ จร 

โด ยรวม ข อง เม ือ งอ ย ู่ ห ร ิอ ต ้าเป ็น  เม ืองรองห ร ิอ  เม ิองอ ึ๋น   ๆ ขอ งไท ยก ็ต าม  ค า ด ว ่า ย ่า น ก า ร ค ้า  

ห ก ัก ใจก ล าง เม ือ งก ็ย ัง  เป ็นแห ล ํงด ิงด ูดต ้อการส ิญ จรโดยรว!.ของ เม ือ งอ ย ู่ ท ั้งนอาจ เป็น เพ ร าะ  

ค ่าน ยมท ี่ม ืต ้อย ่าน ด ังกล ่าวมาแต ้ เดิมก็ เป ็นโต ้ ส ่วนย ่านการค ้ารอบนอกน ั้น  น อ ก จาก ก ร ุง  เทพ 

มหานครแล้ว ใน เม ืองอ ึ๋น   ๆ คงย ังไม ่ป รากฏ  เพ ราะ ข น าด ข อ ง เม ือ งย ัง  เล ็ก ม าก  เม ี่อ เท ียบ  

ก ับกรุง เทพมหานคร ดังนั้น การข ัฒนา เส ้น ท างคม น าคม ก ็จะท าใต ้ เก ิด ค วาม ส ะด วก ใน ก าร 

เข ้าด ิงย ่าน ก ล าง ฺใจ เม ือ งม าก ก ว ่าท ี่จ ะ เป ็น ก ารก ระ จ ายก ารก ัญ จ รไป ส ู่รอ บ น อ ก

ราคาท ี่ด ิน

ก ารท ี่ CBD เป ็นด ูนย ์กลางท ี่เป ็นท ี่ด ิงด ูดต ้อก ิ1จารรมห ลากชฉด ท า ใ ต ้เก ิด ก า ร

แช ่งข ัน ระห ว ่างก ิจก รรม ค ่าง   ๆ เท ี่อทา เลท ี่เห ม าะส มน ั้ แต ่เน ึ๋อ งจาก ท าเล ด ังก ล ่าวม ืพ น ท ี่น ้อ ย  

จ ีงม ืการแช ่งข ัน ก ัน มาก ม ืผลท าใต ้ราคาท ี่ด ิน ส ูงข ้น ใน กลาง เม ืองน ั้ นอสส์ ( K n o s . i n  B e r r y  

a n d  M a r b l e ,  e d s .  1 9 6 8 :  2 6 9 )  ก ล ่าว ว ่า  ร ูปแบบของราคาท ี่ด ินใน เม ืองม ืล ่วนก ัมข ันธ ์

ก ับ โค รงส ร ้างข อ งก ารใช ้ท ี่ด ิน ภ ายใน  เม ืองด ้วย  เบอรและฮอร ้ค ัน  ( B e r r y  a n d  H o r to n
«

1 9 7 0 :  2 9 8 )  กล ่าวว ่าความ ก ัมข ัน ธ ์ด ังกล ่าวจะเป ็น แบ บ ผกก ัน  นั้นคอ ร ะ ย ะ ท าง จ า ก  CBD 

เท ี่มมากข้น ราคาท ี่ด ินจะลดลงไป ตามลาด ับ  ความ ก ัม ข ัน ธ ์น ั้จะ เก ียว เน ึ๋องก ับ ค ำข น ล ่ง  นริอ 

ก าร เด ิน ท าง ไ ป ท าง าน ย ัง ใ จ ก ล าง  เม ือง และความหนาแน ํนของประชากร ความหนาแน่น 

ของประชากรท ี่มากจะลดต ้นท ุนการขนล ่ง ท าใต ้ค ่า  เด ิน ท าง ค ่าภ าย ใน ใจ ก ล าง  เม ือง และ 

เท ี่มข ้นย ังเขตรอบนอก ดังนั้น ป ร ะ ช าก ร ท ี่อ ย ู่อ าค ัย ใน บ ร ิเว ณ ใจ ก ล าง เม ือ ง  ก ็ย ังม ีค วาม  

ไ ด ้ เป ร ียบ ใน แง ่ป ระห ย ัด จากราคาค ่าขน ล ่ง  ข ้อไต ้เป ร ียบ น ั้แสคงออกใน ร ุป ของ ราคาท ี่ด ิน



หริอค ่า เช ่าท ี่ด ินท ี่ส ูง ร ิ!งจะลดลง เบ ึ๋อ ร ะ ย ะ ท างไ ก ล จ าก Çน ย ่ก ลาง เม ึ๋อ ร าค าก ีด ิม ใน ใจ ก ล าง  

เม ีองฐงข ้น  ก ็จะมการลงท ุนIก ีบมาก'ขม เก ีอให ้ค ุ้มก ับราคาท ี่ด ิน  แล ะบ ร ิเวณ ช าน เม ีอ งท ี่ม ี 

ราคาท ี่ด ินฐก ก ารลงท ุน ต ่อ พ น ท ี่ก ็จะค ่าเร น กัดส่วนกัน

ก ารด ีก ษ าข อ ง นอฝี ( K n o s . i n  B e r r y  a n d  M a r b le ,  e d s .  1 9 6 8 :  2 6 9 - 2 8 9 )  

ได ้ข ยายค ว าม  เข ้า ใ จ  เก ียวก ับความก ัมพ ันธ ์ท ี่ เก ี่ย ว  เน ึ๋อ งระ ท ว างราค าก ีด น  แล ะการใข ้ท ึ๋ด ิน  โดย 

เข าพ บ ว ่า  ร ูปแบบของราคาท ี่ด ิน ม ีความก ัมพ ัน ธ ์ก ับ โครงส ร ้างของการใช ้ท ี่ด ิน ภายใน  เม ีอง 

โดยความก ัมพ ันธ ์ของราคาก ีด ิน จะ เรน แบ บ ผก พ น ก ับ ระยะท างก ีห ้างจาก ใจก ลาง เร อ ง  และ 

ก ัมพ ันธ ์แบบผกพ ันก ับระยะทางท ี่ห ้างจากถนนย่านธ ุรก ิจสายทก ัก แค่จะกัมพันธ์แบบตรงกับ 

ท ศท างของความ เจ ร ิญ เต ิบ โต ภ าย ใน  เร อ ง  นึ๋นดิอ ความ ต ้องการท ี่จะป ระกอบ ก ิจกรรม ใน จ ุต ท ี่ 

เรน ช ุดค ุน ข ้รวม ก ิจกรรม การค ้าและบ ร ิการของ เมองท ี่ม ีความสะดวกในการต ิดต ่อมากท ี่ส ุด  

ก ่อ ให ้เก ิด ข ้อ ได ้เป ร ียบ ใน ท าเล ท ึ๋เรน ฐ น ย ์รวม น ั๊น  ช ึ๋งส ูนข ้รวบ ท ี่ฝ ีาก ัญ ของเรองก ็ด ิอ  CBD 

ท ี่เรน ค ูน ยก ล างข อ งก ารข ้อ ห าก ัน ค ้า  และแห ล ่งงาน  คุณค่าของที่ด ินจึงส ูงส ุด ณ ชุดน ก ่อให ้ 

เก ิด ค ว าม ต ้อ งก ารข อ งก ิจ ก รรม ค ่าง   ๆ ท ี่จะอยู,ใกล ้ก ับ CED ความ ต ้องก ารน จะล ด ล ง

เม ึ๋ฮ ร ะ ย ะ ท ุางไ ก ล จ าก  CBD ออกไป ความห นาแน ่นของการใข ้ท ี่ด ินก ็จะลดลงด ้วย ร า ค า  

ท ี่ด ินจะลดลง เรนก ัดส ํวนก ับ ระยะท าง นอกจากน ทา เล ข อ งธ ุรก ิจ ค ่าง   ๆ ม ีกตั๊งอยู0ใน ท าเล  

กี เรนถนนย่านธ ุรก ิจสายหก ัก ช ึ๋งม ิทศทางธ ุ่งส ู, CBD ใ 1ภ1างปฏบ ัตตาแห น ่งของทา เล เหล่าน

จะก ่อให ้เก ิดความห น าแน ่น ของการใข ้ก ีด ิน  ซ ีง จ ะ แ ผ ่l â u ^ J t n มอออกไปยัง เขตความหนาแน ่น 

ขอ งก ารใข ้ก ีต ิน ก ีน ้อ ยและฆ ราค าค ่า  ดังน้น ค ุณ คำของท ี่ด ินจ ึงคาดว ่า จ ะ ล ด ล ง เก ีอ ร ะ ย ะ ท าง  

จากถนนสายหกัก เก ีมข้น (ร ูปท ี่ 2 )

แ ค ่ถ ้าห าก เม ีอ งม ีก าร เจ ร ิญ เต ิม โต แ บ บ ร ่ม  (ตามทฤษฎ ีของฮอยห ้) ค าด ว ่า

ร า ค า ท ี่ด ิน ใน เม ีองจะมากขมตามร ่มน น   ๆ ดวย ท ี่ง น เพ ร าะ ท ี่ด ิน เรน ท ี่ต ้อ งก าร เท ี่อ ท ี่อ ย ู่

อาด ัย  เม ึ๋อแห ล ่งท ึ๋อย ู่อาก ัยพ aั นาขน ก ็จะกระค ุ้น ให ้ธ ุร ก ิจ ธ าร ค ้าก าร บ ร ิก าร ใ ห ้เข ้า ไปใช ้ท ี่ด ิน  

แบบ เข้ม และม ีท ัศท างข ยายต ัวไป ใน ท าง เด ิยวก ัน

ขณะ เด ียวก ัน  ก ิจก รรม เห ล ่าน  จะด ึงด ูดก ักยภาพของผ ู้ใข ้ท ี่ด ิน  ใ ห ้เข ้า ม า เพ ึ๋อ ใ ช ้ 

ประโยชน ์ในร่ม เหล่าน ดังน้น ราคาท ี่ด ินในตลาดจะส ูงขน  ก ่อ ให ้เก ิด ค ว าม แ ต ก ค ่างร ะ ห ว ่าง  

แค ่ละร ่ม ใน เม ีอ ง เบอร ึ๋และฮอร ้ต ัน  ( B e r r y  a n d  H o r to n  1 9 7 0 :  2 9 9 )  เสน อว ่า

2 5



2 6

■ JlJVl 2 แ ส ด งโค รงส ร ้างราค าท ี่ด ิน ข อ ง เม ็องโท ป ิกา มถรัฐแคน'?ส จาก ก ารด ิก ษ าข อ งน อ ส

ทึ่ม'!ของข้อนล K n o s ,  i n  B e r r y  a n d  M a r b l e ,  e d s . * 1 9 6 8 :  2 7 2 .
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เก ียวต ับราคา??ด ินน ึ้ ฐจะ เป ็นด ัวแชร เดียว»? เม ีองไทยม ีร ูปแบบคล ้ายคล ึงก ินก ้บ  เม ีอง 

ในตะวันตกมาก?{สุด นั๋นติอ ราค าท ั้ด ิน จะส ูงส ุด ใน ย ่าน ใจ:ๆ ล างเม ีอ ง  ช ึ๋งม ีค วาม ส ะด วก ใน ก าร 

ติดต่อมากทื่ส ุด และม ฃ ้อได ้เป ร ียบ  อ๋ึน  ๆ อกมาก ส าห ร ับ ก ิจก รรม ท างธ ุรก ิจต ่าง   ๆ และ 

ราคาท ึ๋ต ินจะค ่อย  ๆ ลดลง เม ึ๋อ ระ ยะ ท างต ่างจาก ส ุด ฐ น ย ์ก ล างม าก ข ึ้น  แ ต ่อ ย ่างไรก ั้ต าม

ย ังไม ่ม ีงาน วจ ัยใด??แส ดงให ้เห ็น ว ่า ม ีก าร  เปล ึ๋ยนแปลงของราคาท ึ๋ต ินตามส ิ'มหร ีอใม ่ หรีอ 

อ ีกน ัยห น ึ๋งค ึอย ังไม ่ป รากฏม ีการด ีกษ าว ่า เมีองใดมีรูปแบบการใช้??ดินแบบ??ม และราคาท ี๋ด ิน  

ม ีก าร เป ล ึ๋ย น เฟ ล งไ ป อ ย ่างไ ร  แต่ส ่วนใหญํแล้วรูปแบบของราคา??ดินใน เม ีองท ึ๋ว   ๆ โป จะม ี 

ล ักษณ ะคล ้ายฝาม ีคว ่า โ ด ย ม ีย อ ด อ ย ู่ต ร งใจ ก ล าง  เม ีอง

การ เก าะ ก ส ุ่ม ข อ งอ าค ารส ูง

อ า ค าร ฐ ง  ต ีกระฟ ้า เป ็นล ักษณ ะส าต ัญ ??เห ็น ได ้ย ัดของย ่านใจกลางเม ีองของสห ร ัฐ  

อ เม ร ีก า  แมนเนอร์ส ( M a n n e r s  1 9 7 4 :  9 3 )  ก ล ่าว ว ่าใน ร ะ ย ะ  20  ม ีท ื๋ผำนมานม ีการ 

เพ ึ่ม ท ั้งขนาดและความส ูงรวมท ั้งจานวน ด ้วย เก ิด ก าร ข ย าย ต ัว อ ย ่าง ร ว ด  เร ็ว ข อ ง อ า ค า ร  

ส าน ัก งาน ใน ย ่าน ใจ ก ล าง เม ีอ ง  ระห ว ่างม ี 1 9 6 0 -1 9 7 2  .หน??อาคารสาน ักงาน ใน

แมนลัตตัน เพมจาก 1 0 4  ล ้าน ด ารางฟ ุต  เป็น 2 4 4  ล ้าน ต ารางฟ ุต  ห ร ีอ เพ ม ถ ึงร ้อ ยล ะ  7 4  

ใ น ใจ ก ล าง เม ิอ งม ีค าโ ก  การเพ ี๋ม ข องส าน ักงาน โดยส ุท ธ ิ' เพ ม ถ ึงร ้อยละ 50 ทาให้พนที๋ 

อ าค าร เพ ึ๋ม ถ ึง  73  ล ้าน ต ารางฟ ุต  ในมี ค .ศ .  1 9 7 2  พน??สานักงานใน CBD ข อ ง เม ีอ ง  

อีน  ๆ เชํน แอตแลนค้า มอสตัน คลึฟแลนด์ และดัลลัสนน เพ,มถ ึงร ้อยละ 6 0 - 9 0  ขณะทึ่ 

ธิวสตัน ชานฟรานมีสโก มิน ิอาโปลิส และเชนด ้พอลล ้ เต ิม เต ่าต ัว  ( 1 0 0 %) ใน ระยะม ี 

1 9 6 0 -1 9 7 2  เข า ก ล ่า ว ว ่า  ท ั้งน เป ็น เพ ราะก ิจก รรม ข อ งส าน ัก งาน  ?{ท ั้ง ใน ย ่าน ใจ ก ล าง เม ีอ ง  

จะม ีช ้อได ้ เป ร ียบ ท างด ้าน แ รงงาน  ท ั้งในแง0จานวนและความชานาญ  ก าร  เด ิน ท าง??ใช ้เวล  า เน  

และเก ิดความส ะดวกใน การต ิดต ่อต ับ ตลาด และก ิจกรรมอน ท ื๋เก ึ๋ยวช ้องใน  CBD นอกจากน

ย ัง ส าม าร ถ ใช ้ก าร บ ร ีก าร ท างด ้าน ต ่าง   ๆ เซ่น ก า ร เง ้น  การขนล ่งส ินด ้า ท น ายความ 

ภ ัตตาค าร รวม ท ั้งข ำวส าร และความ ต ิดต ่าง  ๆ

เม ึ๋อ  เม ีอ ง  เต ิบ โต ข ึ้น แ ล ะ ม ีฎ น ย ่ก ล า ง ก า ร ค ้า ฮ ึ๋น  ๆ น อ ก เห น ีอ จ า ก  CBD แ ล ะ ร ว ม ท ั้ง ถ ้า ร ะ บ บ

ก าร ข น ล ่ง ม ก า ร  เป ล ึ๋ย น แ ป ล งให ้ป ร ะ ส ิท ธ ิภ าพ ต ิข ึ้ม  จ ะ ท า ให ้ร ะ ย ะ ท า ง ล ด ค ว า ม ส า ต ัญ ต อ ก า ว

กาห น ต ราคา»?ต ิน ลง
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สาหรบ เม ิอ งไท ยแล ้ว  กร ุง  เทพมหานคร เก ็นแห ่ง เด ีย วท ี่ม ีอ าค ารย ูงต ีก ระห ้าม าก  

ค ล ้ายคล ีงก ับ เม ีฮงใน ตะก ัน ตก แส ะใน ระย ะ 3 - 4  ฮท ี่ผ ่านมาน ึ้ ก็ เก ิด ก าร ข ย าย พ ัว ข อ งก าร ส ร ้าง  

อ าค าร ส าป ัก งาน  รวม ท ั้งท ี่พ ักอาพ ัยท ั้น ด ีข ้น อย ่างม ากใน ย ่าน ใจกลาง เม ีอง ทั้งน้ก็ เพ ราะ ค ว าม  

ได ้เป ร ีย บ ใน แ ง 'ท า เล ท ี่ล ่ง ข อ ง ย ่าน ใจ ก ล าง เม ีอ ง น ้น เอ ง  ท ี่ด ีงด ูด ให ้ม ีการลงท ุน อย ่างม าก  เช่นน 

ส ่วนในเม ีองท ี่น  ๆ น๊ัน การข ยายพ ัวข องท ี่พ ักอาพ ัยจะเรน ไป ใน แน วน อน ม ากกว ่า ส ่วนการ  

ข ย าย พ ัวข อ งอ าค ารส าฝ ัก งาน ฆ น ม ีบ ้างใน ย ่าน ใจ ก ล าง เม ีอง แล ่พ ัตราการขยายพ ัว  เร น ไป อ ย ่าง ช ้า  

ทั้งน เพ ราะสภาพ  เศรษ ฐก ้จย ังไม ่อานวยฝ ัก

2 . 4  แนวใน,,มของ CBD

ย ัจ จ ุบ ัน เม องต ำง  ๆ ได ้เต ิบ โต ข น  ม ีหลายส ูนย ์กลางมากขน แวนซ์ ( V a n c e ,  i n  

N o r b o r g ,  edSs, 1 9 6 2 :  4 8 6 - 4 8 8 )  ก ล ่าว ว ่า  มีบ ัจจัย 5 ป ระก ารท ี่ม ีผ ล ก ระท บ ล ่อ โค รงส ร ้าง  

ก าร ด ้าข อ ง เม ีอ ง

ป ๋จพ ัยแรกคอ ก าร  เปส ์ยนแปลง•ร ูปแบบของพ ัวกลางในการขนส ่งของบ ุคคล ส าป ักงาน  

แ ล ะ ย ่าน ก าร ค ้า ใน ใจ ก ล าง  เม ีอง เรน พ ัวสร ้าง Iล ้น ท างใน ก าร  เด น ท างป ระจาข องการข น ล ่งม วลช น  

เม ึ๋อ ค ร ั๊งท ี่ก ารส ญจรโดยใช ้รถส ่วน พ ัวย ังม ีไม ,มากนั๊น ท าง เล ีอ ก ใน แ ง ่,ทา เล ท ี่ต งข องร ้าน ค ้าท ี่ข าย  

แก,ตลาดมวลซนก็มีน้อย เม ึ๋อคน ใช ้รถยน ต ์ม ากขนจะม ีผลกระทบต ่อสาฝ ักงานน ้อยกว ่าการค ้าปลก  

ในนง,การค ้าปล ีกน ั๊น  ร ้าน ค ้าต ้อ ง ก าร ท า เลท ี่ เหมาะสมมากก ว ่าท ี่จะยดความผ ูกพ ันระห วาง  

บทบาทหน้าที่ล่อกัน ดังนพ ก าร เป ล ึ๋ย น แ ป ล งภ าวะ ข อ งก าร  เข ้าล ิง  ก ็ก อ ให ้เก ิด ค ว าม แ ต ก ต าง  

ข อ งท าเล ท ี่ล ่ง

ย ัจจ ัยท ี่สองคอ ก าร  เปลยนแปลงกาพ ังช ้อและรส!4ยม ใน ส ห ร ัฐอ เม ร ิกาน ั้น กาพ ังช ้อ  

ได ้เพ ึ่ม ขน ร ้อยละ 50 ภ าย ใน  30 ปีท ี่ผ ่านมา ( 1 9 2 9 - 1 9 5 5 )  ประชากรได ้ร ีบอ ิทธ ิพ ลมา  

จากส ์อสารมวลชน ป ระเภ ท ข ่าว  และสนทนาการ ช ีงแส ด งถ ีงม าต รฐาน  รสฝัยมที่ส ูง 

ขน ในการช ้อล ีนค ้า

บัจพัยที่สามคอ รูปแบบของบ้าน มีอ ิท ธ ิพ ล ล ่อ โค ร งส ร ้างก าร ค ้า  ค ว าม ล ่อ งก ารข อ ง  

ค รอบ ค ร ีว เด ียว  ก ่อ ให ้เก ิด ก าร ข ย าย พ ัว ข อ ง เม ีอ ง  ก ย ู่ม ท ี่อ ย ู่อ าพ ัยน ื้เรน ท าเล  ท ี่ธ ุดม เห มาะแก  

ก ารล ่งด ูน ย ์ก ารค ้า  และฐ น ย ์ก ล างการค ้า  เหล ่าน แทนที่จะล่ง เสรีมหรีอสฝับสบุน CBD เหมีอน

ก ับ ฐ น ย ์ก ล าง เก ่า  ๆ แด,กพับจะ เข ้าทดแทนส ่วนหนงของหน ้าท ี่การค ้าของ CBD
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ปัจรยทีสี1คีอ ก า ร ว า ง ฝ ัง  เรองโดยนบ'ง เห็นโชน ดังนั๊น ทา เล ก าร ค ้าให บ ่  ๆ จ ึง  

สะท้อนถึง เป ้าห ม าย ข อ งก าร ฝ ัง เม อ ง  รวมท ้ง เป ้าหมายน จะบ ุ๊งป ๋'งด ับแนวโน้มของ เศรษฐก ิจ 

โดยผ ่าน ท าง ด ้าน อ าน วยค วาม ส ะค วก ท างก ารจ ัม จ ,าย  ( S h o p p in g  F a c i l i t i e s )

ป ัจจ ึยส ุคท ้ายค ีอ  ก าร  เปลยนเ๗ ลงสินด้าเ ร ้าน ค ้าจะม ีส ิน ค ้าท ีห ลากห ลายมากยงข ึ้น  

เท ีอท ยายาม เท ีม ป ร ิม าณ การขายให ้ส ูงข ึ้น

ปัจกัย เห ล ่าน ท าให ้ย ่าน ก ารค ้าข อ ง เม ีองในสหรัฐอ เม ร ิกาขยายต ัวออกไป ย ังข ึ้น ท ีรอบ น อก 

แวนช์ (V a n c e ,  i n  N o r b o r g ,  e d s .  1962  ะ 5 1 2 )  ทบวา ยานการค ้ารอบนอกน ั๊นด ีงด ูด  

ฐกค ้าจากข ึ้นท ีท ื๋ต ิดก ับฐนย์กลางน ้น  ๆ ด ่างจ าก  CBD ตรงท ี CBD น ั๋น เส ิอ กป ระเภ ท

ของส ูกค ้าในข ึ้นทีก ว ้ า ง ก ว ่ า ข ณ ะ ท ีย ่านการค ้ารอบนอกน ั๊นด ีงดูด ดูกค้าส ่วนใหญ่'ในขึ้นทึ๋แคบกว่า 

เข า  เห ็นว ้า ย ่านการค ้ารอบนอกน ้นไม,สามารถแทนที C3D ไ ค ้ ใน แง,ส่วนรวบทั๊งหบด 

น อกจากว ้า จะแท น ท ี๋ได ้ใน แง ่การข ึ้อข ายส ิน ค ้าบ างป ระเภ ท เท ำน ั๊น

ก าร  เปท ียนแปลงด ังกล ่าว เสดข ึ้นใบย ุโรมโดยทานอง เด ียวก ัน  ในกังกฤษช'’วง 20 

ปีท ีผ ่านมา ( 1 9 6 1 - 1 9 8 1 ) ม ีก าร  เป ล ี่ยน แป ลงของการค ้าป ส ิกใบ ส ูน ย ์กลางของ เมองซ นน าของ 

ก ังกฤษ ธอรป้ ( T h o r p e ,  i n  D a v ie s  a n d  C h a m p io n , e d s .  1 9 8 3 :  1 3 8 )  ก ล ่าว ว ่า  

ปัญหาทีเสดขึ้นดิอ ประซากรท ึ๋บาถ ูดหท ุนสินค ้าลดลง รวม ท งท าก ังข ึ้อ ฃ อ งป ระซ าก รลด ล งอ ย ่าง  

รวด เร ็ว  ใน ขณ ะท ีข ึ้น ท ีเท ีอการค ้าป ส ิกภายใน ข ึ้น ท ื๋ด ังกล ่าวเท ีมอย ่างรวด เร ็ว  ก ่อ ให ้เส ด ก าร  

เท ีมอย ่างไม, เห ็น ก ัด ล ่วน ข อ งก ารใช ้จ ่ายข อ งย ู้ท าก ารค ้าใน ด ูน ย ํก ล าง  เม ีองนน  ๆ ขณ ะท ีการขาย 

คงเด ิมห ร ีอลดลง นอกจากฟ ้ ย ังม ีป ัญ ห าใน ด ้าน ความยากใน การท ีจะให ้ม ีความ ส ะดวกใน การ 

เช ้าถ ิงท ีด ี สาหรับสูกค ้าท ืม ีด ักยภาพทุกกลุ้ม และความยากท ืจะให ้ม ีสภาพแวดล ้อมท ี่สะอาด 

และน่าสนกนก,ผ ์ท ีเช ้าม าใน ส ูน ย ์ก ล าง เม ีอ ง  ในช ่วงม ี 1 9 6 1 -1 9 7 1  ม ีการ เปลึ๋ยนนปลงของ 

ก าร  เช ่าร ้าน ใน ฐน ย ่กลางให ญ ่  ๆ หลายแห ่ง เช่น ก ลาฝ ึโกว สิ เวอร ์ท ุ1ล เบอร ์บงแฮม

แม น เซ ส เตอ ร ์ ม ีวคาส เจล  ลีดสํ น ละเอด ิน เบ อร ์ก  ช ื๋ง ป ร ะ ส บ ภ าว ะ ก าร ล ด ล ง ถ ึง ร ้อ ย ล ท 5 

ในขณะทีฐนย์กลางภ ูม ิภาคอ ึ๋น  ๆ เช่น เซฟ่ฝ็ลด้ นอดติงแฮม คาร์ด ิฟ และบรัฝึตอล ม ีการ 

เท ีมถ ีงร ้อยละ 30 ในช ่วงม ี 1 9 6 5 -1 9 7 8
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ใน ป า3 สน๋ัน ก ็ม ิการ เป ล ึ๋ย น แป ล งข องย าน ก ลางข อ งป าร ีส ใม ซ วงม ิ 1 9 5 4 -1  9 75  

ป รากฎ ว ่า ป ร ะ ช าก ร ใน ย ่าน ก ล างด ังก ล ่าว ล ด ล งไป ร ้อ ย ล ะ  20 ป ร ะ ช าก ร VI เหลอน้นมิ 

อาย ูม าก และIรนชน ช ั๊น กลาง ข ึ้งห ม าย ถ ิงจ าน วน ข อ งป ระ ช าก รใน ว ัย ไย ่ท างาน  เทีมขึ้น 

ท าให ้รด ราส ่วน ข องงาน  เพมขึ้นด้วย ม ิความพยายามท ีจะปร ีบป*\งภาวะ เศรษฐกิจ โดย  

ก ารท าใด ้ก ารจ ้างงาน ส ม ส ุล ย ์ข ึ้น  ข ึ้งห ้องอาด ัยงานใน ระด ับตต ิยภ ูม ิ ( T e r t i a r y  

S e c t o r )  ท ีงฝ ็เพ ราะงาน ใน ป ระ เภ ท ภ ูต ฝ ีาห ก รรม ล ด ล งอ ย ่างบ าก ด ีง  1 2 , 0 0 0  ต่อมิ ใน  

ร ะ ห ว ่าง ม ิ1 9 6 8 -7 5  แต ่ขณ ะเด ัยวก ัน  ก าร  เด ับโดของงานระด ับตต ิยภ ูม ิ ก ็ลด ล งจ าก ร ้อย ละ

2 .5 3  ตํอปิ ร ะ ห ว ่าง ป ิ1 9 6 8 - 7 5  เป ็นร ้อยละ 1 .8 3  ต่อปิ ใน ฮ 1 9 7 5 -7 8  ใน ม ิ 1 9 7 9  

ก า ร เท ีม ม ิเพ ีย ง ร ้อ ย ล ะ ! .1 ส าข าก าร เง น เป ็น ส าข าท ีเท ีม ฐ ง ส ุด  เบดแมน แ ล ะ เบ อ ร ์เต บ ช อ ว  ่

(B a te m a n  a n d  B u r t e n s h a w ,  i n  D a v ie s  a n d  C h a m p io n , e d s .  1 9 8 3 ะ 2 0 8 - 2 1 1 )  

ก ล ่าว ว ่า  แรงกดดัน เหลำนมาจากบ ท บ าท ของป าร ีส  ใน ฐาน ะท ี เป ็น ด ูน ย ์กลางน าน าชาต  ิ

ข ึ้งม ิรายงาน  เส น อ ท ีจ ะท าให ้เม ิอ ง  เป ็นส ูน ย ่กลางระด ับโลก ภ าย ใน ม ิ 2 0 0 0  ใน ก ารน จะต ่อ ง  

มิการปรี'บปรุงหลาย ๆ ห ้าน ท ีจ ะท าให ้เม ิอ ง  เป ็นฐนย ์กลางขององห ้กรหร ีอบรรษ ัทข ้ามชาต  ิ

เข ึ้อบก ับโลกท ีสาม และโลกตะว ัน ออก การปรีมปร ุงนจะต ่อห ้านบทบาทหน ้าท ีของท ึ๋อย ู่อาด ัย  

ใน ป าร ีส  จ าก ัด ก าร  เพ ึ๋ม ข อ ง ก าร จ ้าง งาน  ขณ ะเด ียวก ัน ก ็ป ้องก ัน การแย ่งแยกท างภ ูม ิศ าส ต ร ์ 

ระทว ่างบทบาทหน ้าท ีต ่าง ๆ ข อ ง เม ิอ ง  นอกจากน ย ังอ น ุช ุาต ให ้ส ร ้างอ าค าร ส าก ัก งาน ให ม ่  ๆ

ได ้ โด ยให ้ม ิค วาม ด ัน ฝ ิก ัยและไย ่ใข ้น รงาน เท ีม ข ึ้น  ขณะเด ียวก ัน  ก ็ย อ ม ให ้อ าค าร ส าก ัก งาน  

ข ย าย  เข ้าไป ใน  เขตท ีอย ู่อาด ัย ดังน้น จ ีง ท าให ้ป ร ะ ช าก ร ล ด ล ง ใน ใจ ก ล าง  เม ิอง

การเป ส ่ยน แป ลงท างห ้าน  เศรษ ฐก ิจและด ังคบ ใบ ระยะท ีผ ่านมา มิผลกระทบต่อ 

ความสากัญของ CBD แต ่จาก ผล ข อ งก ารด ีก ษ าข อ งก ัก ว ิช าก ารห ล าย ทๆ,าน ก ็ย ังค งย ัน ค วาม

สาดัญฃอง CBD อย ู่ในอนาคต

แรดคสิฟ ( R a t c l i f f ,  i n  M a y e r a n d  K o h n , e d s .  1 9 6 9 :  2 9 9 - 3 2 4 )

รนย ันวา CBD ย ังค งด ิงด ูดอ ย ู่แม ้ใน อ น าค ตย ัน ใกล ้ เพ ราะค วาม พ ร ้อม ข องย ัน  แม้

แหล ่งก ับจ ่ายใหม ่  ๆ ก ็ไย ่สามารถประกอบหน ้าท ีท ีงหมดเหม ิอนใน CBD ไห ้ ท ั๊ง น ้เพ ร าะ  

CBD เป ็นแหล่งด ิงด ูดสากัญที เก ิดจากประส ิทธ ้ภาพ และความ สะดวกของร ุป แบ บ การใข ้
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ท ีด ้นท ีก ัดวางไว ้ ก า ร ก ร ะ จ า ย แ ร ง ด ึง 0 ดห ร ีอ ก ระจายค วาม ก ับ ย ัน ธ ์ด ังก ล ่าว  ก ็จะม ีผลต ่อล ่า 

ของ ท ล า  เง ้น  และพสงงานมน ุษย์ ท ีจะ ใช ้ใน ก าว ไ ป ท างาน ใน เม ีอ ง  นี๋นคอ กาว เปลี่ยน 

เฟ ล งใต   ๆ ก ็จะท ้อ งใช ้ เง ินอกมห าศาลใน การลงท ุน  ข ึ้งช ้าห าก จ ะ ม ีก าร เล ีอ ก แ ล ้ว  CBD 

ก ็ย ังคงเรนแหล ่งท ีด ้ท ีส ูดสาห ร ับกาวลงท ุน  ส งเช น  ใน ร ์เท ร ัฐอ เม ร ิก า แมจะทบวาปัจจุบ ันคน 

อ เม ร ิก ัน ย ้ายอ อ ก ไ ป อ ย ู่ย ังช าน เม ิอ งม าก ข น  รว ม ท ั๊งก าร ท างาน ใน ช าน เม ีอ งด ้ว ย  ไม่ว0าจ ะ  

เรน งาน ด ้าน ค ้าป รก  ค ้าล ่ง  การส ูดส าห กรรมห ร ีอการด ้น คว ้าว ิก ัย  ในมี 1 9 7 2  ร ้อยละ 17  

ข อ งท ีน ท ีส าย ักงาน ใน ม ีคาโกอ ย ู่ใน ช าน เม ีอง ข ึ้งส ่วนใหญ ่สร ้างหก ังม ี ค . ศ .  1 9 68  นอกจากน 

ป ระม าณ ค ร ึ่งห น ึ๋งข องท ีน ท ีอาค ารขอ งเม ีอ งย ัวยอร ้ค  มี';สกัน และดีลกัส จะอยูนอก CBD 

ในมี ค . ศ .  1 9 7 2  (M a n n e rs  1 9 7 4 :  7 5 ) ข ึ้งก าร ข ย าย ก ัว ข อ งส าย ัก งาน ใน  เข ต ช าน เม ีอ งน  

ก ็เท ีอ ง ม าจ าก  การคมนาคมสะดวก ฮาม ารถใช ้แรงงาน ห ญ ง เช ํน พวกแม ่บ ้านท ึ๋ม ีการ 

ด ึก ษ าด ้ม าท างาน ใน เว ล าว ่างข อ งพ ว ก  เข าไ ด ้ นอกจาก(ม ย ังอ ย ู่ใน ท า เลที่ดีไม0ม ีเร ึ่อ ง  

อาชญ ากรรมมาก เซ่นใน CBD แล ะย ังใช ้ท ุน ใน ก ารส ร ้างส าย ัก งาน น ้อ ยก ว ่าใน  CBD

แ ต ่อ ยำงไรก ็ต าม  ใน ระยะต ่อม าก ็ เก ิด ก ารต ึ๋น ก ัวก ารส ร ้างส าย ัก งาน ใน ด าวน ์ท าวน ์ ช ี่ง 

เรนไปพร้อม  ๆ ก ัฆ ก ารข ยาย ก ัวฃ อ งงาน ป ระเภ ท ส าย ัก งาน  ข ึ้ง เพ ึ๋ม ก ัด ส ่วน ข อ งแ รงงาน ใน  

อ เม ร ิก าร ้อ ย ล ะ  3 6 .3  ในมี 1 9 5 0  ข ึ้น เรน ร ้อ ยละ 4 2 . 2  ในมี 1 9 6 0  และร ้อยละ 4 8 .0  

ในมี 1 9 70  ข ึ้งท าให ้ด าวน ์ท าวน ์ย ังค งด ึงฐด แห ล ่งงาน แล ะก ารลงท ุน อ ย ู่

ในปาร ิสก ็ เซ็นกิน ก ารล งท ุน ส ร ้างอ าค าร ส าย ัก งาน ใน ย ำน ใจ ก ล าง  เม ีอง เพบขึ้น 

เร ึ๋อ ย   ๆ นน ท าให ้เบ ฅ แ ม น แ ล ะเบ อ ร ์ เดนชอว้ (B a te m a n  a n d  B u r t e n s h a w ,  i n  

D a v i e s  a n d  C h a m p io n ,  e d s .  1 9 8 3 :  2 1 8 )  ไม ่ส าม ารถ จะก ัด ส ิน ได ้ว ่า  ส าย ักงาน  

จะ เรนก ัวก ่อให ้ เก ิด ก าร  เปล ี่ยนแปลงบทบาทหน ้าท ีของยำนกลางของปาร ีสหรีอว ่าบทบาทหน ้าท ี 

ที เป ล ี่ยน ไป ของย ่าน กลางขอ งป าร ีส  เอ งท ีก ่อ ให ้เก ิด ก ารล งท ุน ส ร ้างส าย ัก งาน  เพมขึ้น แด, เข า  

ก ล ่าว ว ่า  ส าม ารถ ท ีจ ะ ค าด ไ ด ้ว ่า  เบึ๋อใดทีสูกบอล เริ”มหนุนเท ีอน ั๊นควาบท้องการต่อท ีนท ี 

สาย ักงานให ม ่  ๆ ก ็จะเรน ความ ท ้องการท ีแรงก ัน ห น ง ชงจะห น ุดไม ่ไท ้ง ่าย   ๆ ม ีก าร ส ร ้าง  

ส าย ัก งาน เพ ม อ ย าง ม าก  แมเศรษฐก ิจจะย ันผวน อ ย างไ ร ก ็ต าม ค ว าม ส าม าร ถ ค าด ค ะ เน  

ไ ด ้ว ่า  แม ้ว ่าจะไม ่ม ีความท ้องการท ีจะห าพ ฆ ท ีสาย ักงาน ให ้เพ ียงพ อก ับ ท ย ักงานท ีเพ ีมข ึ้น
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แต ่ก ็ม ีค วาม ต ้อ งการท ีจะส ร ้างส าท ักงาน ให ม   ๆ ให้ท ันฝิท ัยยึ่งข ้น ปาร ีสและเมองห สกอ ึ๋น   ๆ นน 

จะม ีความต ้องการต ่อฟ ันท ีสาท ักงาน  เท ีม ข ้น ใน ใจก ล างเม ิอ งโน ข ณ ะท ีก ิจก รรม ก ารค ้า  และ 

ก าร  เง ิน ระห ว ่างป ระ เทศ ร ว ม ต ั้งก าร บ ร ีห าร ร ะ ห ว างป ร ะ เท ศ  เพมขน เชนกัน ก าร  เต ิมโตของ 

บรรษ ัทข ้ามชาต ิและก ิจกรรมของท ัน  รวม ต ั้งธน าคารก ็ต ้อ งการฟ ัน ท ีส าท ักงาน  เช่น ในลอนดอน 

โน ฐาน ะ ท ีเป ็น ส ูน ย ้ก ล างข อ งก ารธ น าค ารน าน าช าต ิ ม ีส าท ัก งาน ข อ งธ น าค ารต ่างช าต ิถ ึง  

3 66  แห่ง เทัยบกับ 7 3  แห้ง เม ึ๋อ 2 ทศวรรษท ึ่ผ ่านมา ท ้าแรงกดด ันนยังคงม ีอย ู่ม ันก ็ เป็นไป 

ไม ้ไต ้ท ึ๋จะให ้สาท ักงานใหญ ่  ๆ ไป ต ั้งอ ย ู่ท ีช าน เม ีอ ง  เพ ร าะ ค งต ้อ งม ีก ารย ้าย ส าท ัก งาน ไ ป  

เม ีองส ์น  ๆ ในยูโรปแน ่ ดังนั๊น แทนท ีจะกระจายไปฐ่รอมนอก ค ว าม ต ้อ งก ารส าท ัก งาน  

ใน ส ูน ย ้ก ล างเม ีอ ง  ย ังค งต ้องไค ้ร ับ การตอบ ส น อง

ข ้อสงสยต ่อความสาด ัญ ของ CBD ในอนาคต■ าให้ มีส์ ( B i e s  1 9 7 7 :  4 3 1 - 4 4 0 )

ทดสอบความสากัญของ CBD ในแง0เป ็น ด ูน ย ้ก ล างก ารเง ิน ใน อ น าค ต  โดยทีว'ไป CBD ตั้น

ม ีข ้อไค ้เป ร ียบ ใน แง ํท า เล ท ีต ั้ง ข อ ง ธ น า ค า ร ห ร ีอ ส ถ า บ ัน ก "ร  เง ิน  ตั้งน เก ิดจากป ระโยชน ์ท ึ๋ไต ้ 

จากค วาม ป ระห ย ัดใน การรวม ต ัวก ัน  ห ร ีอ ค วาม จาเป ็น ต ้อ งม าอ ย ู่ใก ล ้ก ัน  ส ิบ เน ึ๋อ งม าจ าก ค ว าม  

ส าก ัญ ข อ งก ารท ีอ ข ่าวส ารอ ย ่างรวด  เร ็ว ร ะ ห ว ่าง ธ น าค าร  แท ะระห ว ่างธน าค ารก ับ ล ูก ค ้า 

รวมถ ึงความปลอดก ัย  และความสะดวกในการคมนาคมห ้วย แต่บัจจุบันน จากการท ี.การคมนาคม 

สะดวกมากขน รวมต ั้ง  เทคท ัคใน การ เก็บบัญมี ก าร ใ ช ้ เช ็ค แ ล ะ ก ารใช ้บ ัต ร เค รต ิด  ช ่วยลด 

ค ว าม เส ํย งใน ก าร บ ร ีก าร ล ง  ประกอบกับทีต ินทีจากัดใน CBD ท าให ้ม ีการต ั้ง !5น ย ์กลาง

ธน าค าร เล ็ก  ๆ แถบ ชาน เม ีอง เฟ ัออาน วยความสะดวกแท ่ล ูกค ้า บีส์ ไต ้ต ิกษาถ ึงผลกระทบ 

ข อ งด ูน ย ้กลางธน าคารแถบ ซ าน เม ีองท ีม ีต ่อ  CBD โดยห าความส มท ัน ธของการฝาก เง ินใน

CBD ต ่อ ข น าด ข อ งเม ีอ ง  การอ ุต ส าห กรรม ความส าก ัญ ของเม ีองต ่อ  เศรษฐก ิจฎม ิภาค

อ าย ูข อ ง เม ิอ ง แ ล ะ ท า เล ข อ ง ล ูก ค ้าช าน เม ีอ ง  ป ราก ฏ ว ่า  C3E ย ังค งด ึงด ูด ต ่อ แห ล ่งก าร เง ิน

ธ น าค าร  เฟ ัอ ก าร พ ารซ ย ้ย ังค งต ้อ งอ าด ัย ท าเล ท ี เป็น<5น ย ้กลาง เม ีอ งอ ย ู่ ในขณะทีทา เล ข อ งธ น าค าร  

ทึ๋ชาน เม ีองก ็จะม ีความส าก ัญ ต ่อธ ุรก ิจขนาด เล ็ก และครอบ คร ัวแถบ ชาน เม ีอง q«5กิจขนาดใหญ ่  ๆ

จะ เป ็นแหล่งฝาก เง ิน ส าก ัญ ข องส าท ักงาน ธน าค ารใน  CBD โดยสตส,วน ข อ งก ารฝ าก  เง ินใน

สาท ักงานใน CBD จะสมบ ันธ ์ทางตรงก ับฝ ัดส ่วนของประชากร แ ล ะ แ ร งงาน จ ้างใน
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ส ูน ย ์ก ล าง เม ีอ ง  และล ัดส วน ข อ งก ารฝ าก เก ิน ใน ธน าค ารท ีด งอ ย ู่ใน  CBD จะฟ้โมฬ’นอ',ท างต รง

ก ับ ขน าดข องเม ีอง และความพนาแน ่นของประชากร พ?!'ฝ ัดสวนของการฝาก เก ิน ด ังกล ่าว  

จะสิมฟ้'นธ์แบบผกฝันดับอายูของ เม ีอง นอกจากส ั การส ูตสาหกรรม และความ’สาคัญของ 

เม ีองใน เศรษ ฐก ิจภ ูม ีภาคไม 0ได ้ม ีผลกระทบค ้อความสาก ัญ ของธ ุรก ิจการ 1งินใน CBD

ส าห ร ับ เม ีอง ในประ เทศไพยแล ้ว ย ่าน ก าร ค ้าหฝักหรีอ CBD น ่าจะด าวงค ว าม ส าด ัญ  

อย ู่แม ้ในอนาคต เซ0น กรณ ีของกรุงเทพมหานครน ั๊น ก าร ส ร ้างอ าค าร ส าฝ ัก งาน แ ล ะ ท ี่ฮ ย ู่อ าด ัย  

ทั้นดิ หรอคอนโดมี เนียมล้น ท าใค ้ เรนท ุน มห าศาลจมอย ู่ใน ท ีด ังกล ่าว ด ังล ้น ค าด ไค ้ว ่า  จะต ้อง 

ม ีค วาม พ ยายาม ท ุกว ิถ ีท าง ทีจ ะใค ้ด ัจกรรม เศรษ ฐก ิจรวม ต ัวอย ู่ใน บ ร ั เว{นดังกล่าวตอไปอีกนาน

ดังนั้น จะเห็นไค้วำ แม้ CBD จะ ต ้อ งได ้ร ับ ค วาม ก ระ ท บ ก ระ เท ัอ น จาก ภ าวะ

เศรษฐกิจท ีฝ ันผวน แค ้โดยรวมแล ้ว ม ีน ก ็ย ังคงร ักษ าความ ส าด ัญ ไว ้ได ้อย ู่ แรตคลิฟ 

( R a t c l i f f  1 9 69  ะ 2 9 9 - 3 2 4 )  ก ล ่าว ว ่า  ล ้าห าก ต ้อ งก ารด ารงป ระส ิท ธ ิภ าพ ข อ งก ารจ ัด  

รวมด ัวแบบม ีฐนล ้กลางของการใช ้ท ีด ินใน เม ีองแล ้ว  ก ็จะค ้องพ ยายาม ร ักษ าก ิจกรรม ท ีป ระกอบ  

ด้วยซนีดท ีหลากหลาย และการ เกาะก ล ่ม ก น ข อ งแรงงาน  ท ีจ า  เห็นในบทบาทหล้าท ีมาก

ช ื๋งจ ะ  เห ็นไปได้ก ็โดยการสฝับสทุนจา;กกลุ่มธ ุรก ิจ และ เร ้าของทร ัพท ์ส ินในดาวน ์ทาวน ์ ทีจะ 

ข ัก’2งธ ุรก ิจให ้มาลงท ุนในบรเวญ น โด ยม ีก าร เล ึอ ก ช น ิด ข อ งก ิจก รรม  เท ีอให ้ไค ้ก ิจกรรม

ท ีเหมาะสมค้อสภาพแวดล้อม แล ะแยกก ิจกรรม «จะค ้อให ้เก ิดความ ข ัดแล ้งออ กไป  เส ิย จะต ้อง 

พ ยายาม ป ร ับ โค รงส ร ้างยำน กลางล ้น ให ้ท ัน ก ับ การ เปท ียนเฟ ลงด ้าน ส ิงคม เศรษฐก ิจ และ

เท คโน โลย ี เท ีอท ีข ์อจาก ัดท างกายภาพ ห ร ีอความไม,ยดหยู่น ข อ ง อ าค าร  และรูปแบบถนน 

จะไม0ค ้อ ให ้เก ิด ค วาม ล ่าช ้าใน ก ารป ร ับ ด ัวท างท า เลท ีตง จ ะ ต ้อ งพ ยายาม ล ด ก าร  เชำIfอ ร ะ ย ะ ย าว  

รวม ท ั้งก ารค ้อ ส ร ้าง  เพอประโยชน ์ เทพาะใด  ๆ ทั้งนั้ เท ีอคงส ภาพของความรดห ย ู่น ใน การ

เปล ึ่ยนแปลงทร ิอจ ัดร ูปแบบใหน ์ของการใช ้ท ีดนได ้อย ่างอ ิสระ ช ี่งจะร ักษาให ้ม ีความข ัดแล ้งล ้อยท ีส ูด  

ในสภาวะการณ ์ท ีเปล ึ๋ยนแปลง นอกจากน ย ังจาเห ็นท ีจะต ้องร ักษาล ักษณ ะของก ิจกรรมแบบ 

สาฝ ักงานให ้ไค ้มากท ีส ูด เพ ร าะ เห ็น แ ห ล ่ง ร ้าง แ ร ง ง าน  ความสากัญหรัออิทกิพลของพนที 

ย ่าน ก ล างอ ย ู่«รงท ีม ีป ระช ากรใน ต อน กลางร ัน ม าก  ดังล้น จ\พ ร ้องพ ยายามท ุกว ิถ ีท างท ีจะร ักษา 

และ เท ีมจานวฺน
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ส่วน ธอร์ป ( T h o r p e  , i n  D a v ie s  a n d  C h a ir :p io n , e d s 0 1 9 8 3 :  1 4 2 - 1 4 3 )

เห ็นว ่า ควานสะดวกในกวร เข ้าถ ึง  เป็นทุญแจสายัญ เบองต้น เข า ก ล ่า ว ว ่า  การลงท ุนใน 

เส น ท างด ่วน อ ยำงไม ่เป ็น ส ด ส ่วน ท าใต ้ค วาม ส าย ัญ ข อ งย ่าน ใจก ล างเม ีอ งล ด ล ง นอกจากน 

การย ัดท ี่จอ ดรท และส ภ าพ แวดล ้อม ขอ งย ่าน ใจกลาง เม อง ก ็เป ็นห นท างห นงในการร ิ'ก»า 

ความด ีงด ูดของ CBD ธอ ร ์ป เห ็น ว ่า  ผ ู้ท ี่เข ้าโป ย ังด ูน ย ้ก ส างเม ีอ งค วรจะ พ บ ค วาม ด ึงด ูด

น ่าสนใจ ในสภาพแวดล ้อม ช ี่ง เร ึ๋องน  เข า  เห ็นว ่า ทั๊ง .จ ้าข อ ง ก ิจ ก าร  รวม ท ั้งผ ู้ม ีอาน าจ 

บ ร ิห ารของ เม ิอ ง  ควรจะร ัฆ ก ิดชอบในการร ิกษาสภาพแวดล ้อม

แรดคลิฟ ( R a t c l i f f  1 9 6 9 a :  3 2 4 )  ก ล ่าวโด ยส ร ุป ไต ้ว ่า  ก ารร ิกษ าพ น ท ี่ย ่าน กลาง 

ไม ่เพ ียงแ ด ่เป ็น ท ี่ต ้อ งก ารใน แ ง ่ก ารผ ล ิต  เท,านั๋น แด ่ย ัง เป ็นท ี่ต ้องการตอy คคลที่วไป เน ึ๋อ งจาก  

แนวโน้มของสa ชาดญ าณ ของมท ุ»ย ่นนจะพยายามท ี่จะลดความ เส ิย เวล าใน ก ารส ญ จร และความ
«

พ ยายาม ท ี่จะ  เอ าช น ะ ค ว าม ย ัด แ ย ้ง  สิง เก ด จ าก ค ว าม  เจริญ เด ึบโตของ เม ีองและรถยน ต ์

โดยรวม แล ้ว  CBD น ้น ม ีค วามส าย ัญ โดยต ัว เอง แล ะผ ู้ค น ท ี่เก ี่ยวข ้อ งก ็พ ยายาม

ตารงความสา?!ญ ของม ัน ไว ้ ช ี่งห ม าย ถ ึงว ่า  สก»ณะ เด ่นของมันคอ ความ  เป ็นส ูนย่กลาง 

ท ี่สะดวกต ้อการ เข ้าถ ึง  ความ  เป ็นฐนย ์กลางของย ัว ั'ตคนในเม ิอง รวมท ั้ง เศรษฐก ิจและสงคม 

นน ย ังไม ่ส าม ารถ ถ ูก ลบ เล ิอ น ไป ได ้ โด ยฐน ย ้การค ้าให ม ่  ๆ ช าน เม อ ง  การปร ิบปร ุงร ูปแบบของ 

การสญจร ห ร ิอ ก าร ก ร ะ จ าย ต ัว ข อ งก ิจ ก รร ม ท างก าร ค ้า  ไม ่ท าใต ้ CBD โตยท ี่วไปลดความ

สายัญลง


	บทที่ 2 เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	2.1 การกำหนดขอบเขตของ CBD
	2.2 ลักษณะการใช้พื้นที่ใน CBD
	2.3 ลักษณะเฉพาะของ CBD ที่พบโดยทั่วไป
	2.4 แนวโน้มของ CBD


