
ท ฤ ษ ฏ ึและแน วค วาม ค ิด ท ี่เก ี่ยวข ้อ ง

ในการศึกษาเรื่องบทบาทและการเปลี่ยนแปลงของย่านการค้าศูนย์กลางเมือง 
นครสวรรค์จำเป็นที่จะต้องศึกษาแนวความคิดและทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพ่ือนำข้อมูล 
ดังกล่าวมาใช้ในการประกอบการวิเคราะห์เพื่อสรุปเป็นแนวทางในการศึกษาเรื่องดังกล่าว ช่ึงมื 
แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องดังต่อไปน้ี

2.1 แนวความคิดทฤษฎีเกี่ยวกับเมือง

2.1.1 แนวความคิดเกี่ยวกับเมือง (ภูชัย สิปปพันธ์2538 : 15)
ชุมชนเมือง (Urban Area) หมายถึง บรเวณที่มืประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่น และ 

เป็นเขตที่มืความเจริญกว่าบริเวณอื่นๆ ที่อยู่รอบนอก ซึ่งเมืองนั้นจะเป็นศูนย์กลางของการผลิต 
และการจำหน่ายสินค้าและบริการ ตลาดปัจจัยการผลิต การคมนาคมขนล่ง การสื่อสาร 
ศิลปวัฒนธรรม การบริหารการปกครอง และการให้บริการสาธารณูปโภค ลาธารณูปการต่างๆ 
ภายใต้อาณาเขตการปกครองที่แน่นอน เช่น เทศบาล เป็นต้น

2.1.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการตั้งถิ่นฐานของเมือง

2.1.2.1 'ปัจจัยที่มืผลต่อการตั้งถิ่นฐาน (วิลา1วัลย์ เอ้ือ1วงค์ภูล, 2540 : 18)

•อิทธิพลด้านสิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติภูมิประเทศภูมิอากาศ แหล่งนํ้าสภาพ 
ดิน และแหล่งทรัพยากรธรรมชาติอ่ืนๆ

- อิทธิพลทางค้านคมนาคมขนล่ง เช่น เล้นทางคมนาคมทางน้ํา (แม่น้ํา ลำคลอง) 
เล้นทางคมนาคมทางบก (ถนน ทางรถไฟ) บริเวณชุมทางท่ีเป็นจุดเปล่ียนการเดินทาง

•อิทธิพลทางด้านเศรษฐกิจ เช่น เกษตรกรรมธุรกิจการค้า-พาณิชยกรรม และ 
อุตสาหกรรม

- อิทธิพลทางด้านสังคมและวัฒนธรรม เช่น การป้องกันข้าศึกศัตรูรุกราน คติ 
ความเช่ือ ลัทธิและศาสนา
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2.1.2.2 ป ัจจ ัยท ี่ม ีผลการก ่อต ัวของเม ือง เกิดขึ้นจากแนวคิดที่สำคัญ 3 
ประการได้แก่ (ฉัตรชัย พงศ์ประยูร 1 2539)

1) เมืองจะก่อตัวข้ึนในตำแหน่งท่ีมีความสะดวกในการคมนาคมติดต่อ โดยเฉพาะ 
บริเวณชุมทางท่ีมืการคมนาคมขนส่งต่างชนิดมารวมกัน ก่อให้เกิดแรงดึงดูดให้ประชากรอพยพเข้า 
มาตั้งถิ่นฐาน ขยายจนเป็นชุมชนขนาดใหญ่ โดยมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สำคัญ คือ การค้าและ 
บริการ

2) เมืองจะก่อตัวขึ้นในตำแหน่งหรือทำเลที่มีสภาวะแวดล้อมทางกายภาพที ่
เหมาะสม และเอ้ืออำนวยต่อการดำรงชีวิตของประชากรในชุมชน

3) มนุษย์มีความรู้ ความสามารถ วิธีการและเทคโนโลยี ลามารถปรับสภาพพ้ืนท่ี 
ธรรมชาติท่ีขาดความเหมาะสมให้เป็นพ้ืนท่ีท่ีเหมาะแก่การต้ังถ่ินฐานได้

2.1.3. แนวความคิดเกี่ยวกับวิวัฒนาการเมือง

Pattrict Gedds ได้กล่าวว่า “เมือง” จะมืวิวัฒนาการเกิดขึ้นตามลำดับขั้นตอน
m i

1) ข้ันเร่ิมต้นเข้าสู่ศูนย์กลาง (Inflow) เป็นข้ันตอนท่ีเข้าสู่การรวมตัวกันเป็นชุมชน
เมือง

2) ข้ันสร้างเมือง (Built up) เป็นขั้นตอนที่มืการก่อสร้างอาคารอยู่หนาแน่นใน 
ศูนย์กลางเมือง เร่ิมมีการ1ขยายตัวออก’ไป

3) ขั้นเมืองขยายตัวออก (Back Flow) เป็นขั้นตอนที่เมืองขยายออก และ
ศูนย์กลางเมืองเร่ิมเล่ือมโทรม

4) ข้ันเมืองเจริญเติบโต แบบกระจัดกระจาย (Sprawling Mass) และศูนย์กลาง 
เมืองเร่ิมเส่ือมโทรม

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการใช้ที่ด ินภายในเมือง

2.2.1 ประเภทการใช้ที่ดิน (กรมโยธาธิการและผังเมือง,2538 : 25)

การจำแนกประเภทการใช้ที่ดินในเขตเมืองมีความสำคัญมากต่อการวางแผน 
ชุมชนเมือง ซึ่งมักจะเกี่ยวข้องกับบทบาทหน้าที่สำคัญทางเศรษฐกิจที่เด่นๆ ณ ทำเลที่ตั้งต่างๆ
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การศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดินจะต้องมีการหาข้อมูลเกี่ยวกับตำแหน่งที่ตั้งของ 
กิจกรรมต่างๆที่มีอยู่แล้วและทิศทางในอนาคตว่าจะขยายตัวไปในทิศทางใด โดยที่มีการควบคุม 
การใช้ที่ดินและกำหนดแนวทางให้เมืองเจริญเติบโตไปในทิศทางที่เหมาะลม ทั้งนี้เพื่อเกิดความ 
ผาลุกของชุมชนและประชากรท่ีอาศัยอยู่ในชุมชนน้ัน

ที่ดินอาจจำแนกตามประ๓ทการใช้หริอความเป็นเจ้าของได้เป็น 3 ประ๓ท คือ 
การใช้ท่ีดินของเอกชนหริอของส่วนบุคคล การใช้ท่ีดินของลาธารณะ และถนนหนทาง

ในอเมริกาเหนือท่ีดินลามารถแบ่งตามวัตถุประสงค์การใช้ได้เป็น 6 ประเภท
1) การใชทดินเพอเป็นทอยู่อาศัย (residential land use)
2) การใช้ทีดินเพือการค้า (commercial land use)
3) การใช้ท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรม (industrial land use)
4) การใช้ทดินเพอการขนส่ง (transportion land use)
5) การใช้ทดินเพอการพักผ่อนหย่อนใจ (recreation land use)
6) ทดินว่างเปล่า (vacant land use)

2.2.2 การใช้ที่ด ินภายในเมีอง
ทถุษฎีโครงสร้างการใช้ท่ีดินภายในเมือง มีอยู่ 3 ทฤษฏี ได้แก่

1. The Concentric Theory เลนอโดย Ernest พ. Burgess (1920)

การขยายตัวของเมืองจะมีล ักษณะเป็นแบบวงกลม โดยวงแหวนแต่ละส่วนจะ 
ขยายตัวออกไปจากศูนย์กลางเมือง หริอย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ซึ่งเกิดจากเมื่อศูนย์กลาง 
เม ืองขยายต ัวและม ีความเจร ิญ อย ่างเต ็มท ี่ ก ็จะเร ิ่มกระจายความเจร ิญออกไปรอบด้าน ซ่ึง 
ลามารถแบ่งออกเป็นบริเวณ (Zone) ต่างๆ ดังน้ี

- บรเว ณท 1 C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t

- บริเวณท 2 Z o n e  o f  T r a n s i t i o n
บุ- บริเวณท 3 Z o n e  o f  W o r k i n g m e n  'ร H o m e s  ( W o r k i n g  - c l a s s  r e s i d e n t i a l )

-  บรเวณท 4 Z o n e  o f  B e t t e r  R e s i d e n c e s  ( M i d d l e  -  c l a s s  r e s i d e n t i a l )

-  บริเวณท 5 C o m m u t e r s  Z o n e
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2. The Sector Theory เสนอโดย Homer Hoyt (1939)
การกระจายตัวของกิจกรรมต่างๆในเมืองไม่สามารถขยายตัวเป็นวงกลมได้อย่าง 

ลมบูรณ์อันเน่ืองมาจากปัจจัยของสภาพทางกายภาพและเศรษฐกิจ ทำให้เมืองขยายตัวออกไปใน 
รูปของส่วนของวงกลม(sector) การขยายตัวของกิจกรรมประเภทต่างๆจะเกิดข้ึนตามแนวเล้นทาง 
คมนาคม โดยกระจายตัวออกไปตามสองฟากของถนนหรือทางรถไฟ ทำให้ส่วนต่างๆของเมืองมี 
รูปคล้ายใบพัดลม (fan shape) ซ่ึงการขยายดัวน้ีก่อให้เกิดเขตหรือบริเวณต่างๆท่ีมืลักษณะการใช้ 
ท่ีดินแตกต่างกัน ลำหรับรูปแบบการใช้ท่ีดินตาม Sector Theory ได้แบ่งออกเป็นบรืเวณต่างๆ ดังน้ี 

-บรืเวณท 1 C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t

-บรืเวณท่ี 2 W h o l e s a l e  L i g h t  M a n u f a c t u r i n g  -  เ ข ต ก า ร ค ้า ส ่ง แ ล ะ อ ุต ส า ห ก ร ร ม  

ข น า ด เ บ า

-บรืเวณท่ี 3 L o w  - c l a s s  r e s i d e n t i a l  -  เ ข ต ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้ม ีร า ย ไ ค ้น ้อ ย

-บรืเวณ'ท่ี 4 M i d d l e  -  c l a s s  r e s i d e n t i a l  - เ ข ต ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง แ {ม ีร า ย ไ ด ้ป า น ก ล า ง

-บรืเวณท่ี 5 H i g h  -  c l a s s  r e s i d e n t i a l  -  เ ข ต ท ี' อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้ม ีร า ย ไ ค ้'ส ูง

3. Multiple Nuclie Theory เสนอโดย Chauncy D.Harris และ Edward L.unman
(1945)

ได้อธิบายถึงรูปแบบการใช้ท่ีดินของเมืองท่ีหลายศูนย์กลางทางทางเศรษฐกิจแต่ 
ละศูนย์กลางจะเพ่ิมตามขนาดของเมือง โดยเป็นเมืองขนาดใหญ่หรือมหานคร ศูนย์กลางท่ีเกิดข้ึน 
ใหม่จะนำมาซ่ึงการใช้ที่ดินประเภทอ่ืนๆที่มืความสัมพันธ์กัน แต่ละศูนย์จะพัฒนาข้ึนและใช้ 
ประโยชน์เพ่ือกิจกรรมใดกิจกรรมหน่ึง เช่น อุตสาหกรรมการผลิตและการคมนาคมขนส่ง อาจ 
ส่งผลให้เกิดเป็นศูนย์กลางหรือกิจกรรมอ่ืนๆ เช่นโรงแรมสำนักงานเป็นต้นทำให้การขยายตัว 
ของรูปแบบการใช้ท่ีดินนันล้อมรอบศูนย์กลาง หรือ nuclei ของแต่ละบริเวณออกไป โดยมีการแบ่ง 
การใช้ท่ีดินออกเป็นประเภทต่าง  ๆ ดังน้ี

1 )  . C e n t r a l  B u s i n e s s  D i s t r i c t  -  เ ข ต อ ุเ น ย ์ก ล า ง ธ ุร ก จ

2 )  W h o l e s a l e  L i g h t  M a n u f a c t u r i n g  -  เ ข ต ก า ร ค า ส ่ง แ ล ะ อ ุต ส า ห ก ร ร ม ข น า ด เ บ า

3 )  L o w  -  C l a s s  r e s i d e n t i a l  -  เ ข ต ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง น ู้ม ีร า ย ไ ด ้น ้อ ย

4 )  M i d i u m  - C l a s s  r e s i d e n t i a l  - เ ข ต ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้ป า น ก ล า ง

5 )  H i g h  -  C l a s s  r e s i d e n t i a l  -  เ ข ต ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ม ู้ม ีร า ย ไ ด ้ส ูง

6 )  H e a v y  M a n u f a c t u r i n g  -  เ ข ต อ ุต ส า ห ก ร ร ม ห น ัก

7 )  O u t s t y l i n g  B u s i n e s s  D i s t r i c t  -  เ ข ต ร ุร ก ิจ ก า ร ค า น อ ก เ ม อ ง

8 )  R e s i d e n t i a l  S u b u r b  -  เ ข ต ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ช า น เ ม ือ ง
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9 ) . I n d u s t r i a l  S u b u r b  -  เ ข ต อ ุต ส า ห ก ร ร ม ข า น เ ม ือ ง

2.2.3 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพี่อการพาณิชยกรรม

การเกิดย่านการค้ามักจะขยายตัวตามย่านที่พักอาศัย ซึ่งย่านการค้าส่วนใหญ่จะ 
เกิดข้ึน ณ บริเวณดังต่อไปน้ี (ฉัตรชัย พงศ์ประยูร,2539)

1) ศูนย์กลางชุมชน
2) บริเวณถนนลายหลักตัดกันซึ่งมักก่อให้เกิดปัญหาทางด้านการจราจรและความ 
ปลอดกัย
3) เกิดขึ้นบริเวณสองฝังถนนสายหลัก และขยายตัวตามถนนออกไปเรื่อยๆ ซ่ึงมักทำ 
ให้เกิดปัญหาการจราจรคับคั่ง เป็นอันตรายจากยวดยานที่ใช้ถนน ลดประสิทธิภาพ 
ของถนนและทำให้การขนส่งส่าช้า

การใช้ที่ดินเพื่อการค้าภายในเมืองปกติจะมีเพียงร้อยละ 2-5 ของพ้ืนท่ีเมืองเท่าน้ัน 
แต่กิจกรรมด้านการค้าก็มืบทบาทความสำคัญต่อการเจริญของเมืองมากที่สุด เพราะเก่ียวข้องกับ 
อาชีพ ซึ่งมืแรงงานเป็นจำนวนมาก และความสัมพันธ์ระหว่างที่ดินกับกิจกรรมทางการค้า ยัง 
แสดงออกถึงการใช้ท่ีดินแบบเข้มข้น รวมท้ังการกระจายของกิจกรรมเหล่าน้ี ซ่ึงพ้ืนท่ีการค้าภายใน 
เมืองน้ีมักจะกระจุกตัวเป็นกลุ่มเดียวหริอกระจายตัวไปในบริเวณต่างๆของเมือง ซ่ึงลักษณะท่ัวไป 
ของรูปแบบการใช้ท่ีดิน

โดยเฉพาะการใช้ที่ดินเพื่อการค้ามีลักษณะที่สำคัญ 2 ประการ คือ รูปแบบตาม 
แนวแกนเค้นทางคมนาคมและการรวมตัวของกิจกรรมในตำแหน่งท่ีมีความสะดวกในการเข้าถึงสูง 
ซึ่งอธิบายได้โดยอาศัยทฤษฎีโครงสร้างการใช้ที่ดินภายในเมือง ซ่ึงจะแบ่งพ้ืนท่ีของเมืองออกเป็น 
ส่วนใหญ่ๆ พื้นที่แต่ละส่วนจะมืคุณค่า และความสะดวกลดหล่ันกันไป กิจกรรมท่ีมือำนาจต่อรอง 
สูงจะเข้าครอบครองเขตพื้นที่ต่างๆตามความเหมาะสม โดยกลไกของตลาดที่ดินและอาคาร ฟน 
การค้าปลีกหรือกิจการด้านธุรกิจการเงิน ซึ่งสามารถทำกำไรต่อพื้นที่สูง จะครอบครองพ้ืนท่ีย่าน 
ศูนย์กลางธุรกิจการค้าบริเวณใจกลางเมืองซ่ึงมีความสะดวกในการติดต่อสูงที่สุด เป็นต้น

จากความสำคัญดังกล่าวจึงส่งผลให้พื้นที่ย่านการค้าภายในเมืองปรากฏอยู่บนพื้นที่ 
อันจำกัด โดยมีลักษณะเป็นตึกหรืออาคารสูงหลายชั้น ดังน้ัน เมืองใหญ่  ๆ ท่ัวไปจึงมืทิวทัศน์ของ 
ตึกสูงๆ ปรากฏอยู่จำนวนมาก กิจกรรมทางการค้า (Commercial) โดยท่ัวไปจะประกอบด้วย การ 
ขายปลีก การขายส่ง การเงิน การธนาคาร บริการส่วนบุคคล และบริการอาชีพ ตลอดจนบริการ 
ทางธุรกิจประ๓ ทต่างๆ เป็นต้น
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2.2.4 ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อรูปแบบการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

1 ) ปัจจัยทางกายภาพ ประกอบด้วย(กิจฐเซต ไกรวาล,2538)
- ระบบคมนาคม มีความสำคัญในการเชื่อมต่อระหว่างการใช้ที่ดินและกิจกรรม 

ต่างๆในระบบเศรษฐกิจ เป็นตัวนำอาหาร วัตถุดิบ ปัจจัยการผลิตอื่นๆ มาส่เม ืองและกระจาย 
ผลผลิตของเมืองไปยังพืนที่โดยรอบ การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการคมนาคมจะส่งผลกระทบต่อ 
รูปแบบการใช้ที่ดินด้วย เช่น การปรากฏของห้องแถวหรืออาคารที่ขายสินค้าและบริการให้แก่ผู้ที ่
สัญจรไปมาหลังจากที่มีการตัดถนนขึ้นใหม่

-ระบบสาธารณูปโภคระบบสาธารณูปโภคที่จำเป็น ได้แก่ ถนนไฟฟ้านํ้าประปา 
การลื่อสารและโทรคมนาคม การขนส่ง ฯลฯ ซึ่งความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค จะเป็นปัจจัย 
ที่ด ึงด ูดให ้ล ูกค้าเข ้าไปชื้อส ินค้าและบริการ จะเห็นได้ว่าพ ื้นที่ใดในเขตเมืองที่ม ืความพร้อมใน  
เครือข่ายของระบบสาธารณูปโภคสูง พื้นที่นั้นจะคับคั่งไปด้วยธุรกิจประเภทต่างๆ ในขณะเดียวกัน 
ถ้าพื้นที่ใดที่ขาดความพร้อมทางด้านนี้จะส่งผลให้พื้นที่นั้นด้อยศักยภาพในเชิงพาณิชยกรรมลงไป 
และจะส่งผลให้เกิดเป็นมุมอับของพื้นที่ในเขตเมืองไปในที่สุด

- ความสะดวกในการเข้าถึง หมายถึง ความสะดวกของลูกค้าในการเดินทางไปรับ 
บริการยังร้านค้า สามารถพิจารณาได้ดังนี้ คือ

(ก) วิธีการที่จะเข้าส่ร้านค้า เช่น การเดินเท้า มอเตอร์ไซค์ รถยนต์ เป็น 
ต้น ถ้าร้านค้าใดลามารถมีเงื่อนไขของการเข้าถึงได้มากกว่าจะถือว่า 
มืความสะดวกในการเข้าถึงสูง

(ข) เล้นทางเดินรถโดยสารลาธารณะ สำหรับร้านค้าที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่ 
รถโดยสารลาธารณะผ่านนั้นจะมีความสะดวกในการเข้าถึงมากกว่า 
ร้านค้าที่ไม่อยู่บนเสันทางผ่านของรถโดยสารลาธารณะ 

(ค) ความใกล้ไกลจากถนนลายหลักของเมือง ถ ้าร ้านค ้าใดอยู่ใกล ้ก ับ  
ถนนสายหลักของเมืองจะถือได้ว่ามืความสะดวกในการเข้าถึงสูง 

(ง) ความกว้างของช่องทางจราจร ร้านค้าที่ตั้งอยู่ในแนวถนนที่กว้าง 2 
ช่องทางจราจร จะม ืความสะดวกในการเข ้าถ ึงมากกว่าร ้านค ้าท ี ่
ตั้งอยู่ในแนวถนนกว้างช่องทางจราจรเดียว 

(จ) ขนาดของพื้นที่จอดรถที่ร ้านค้าได้จัดไว้ให้ ร้านค้าที่ม ืลานจอดรถ 
สำหรับลูกค้าเพียงพอได้เปรียบร้านค้าที่ไม่มีลานจอดรถ หรือมีแต่ไม่ 
เพียงพอกับความต้องการของลูกค้า
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(ฉ) ทิศทางของถนนที่เข้าล่ร้านค้า หมายถึง เค้นทางที่ลูกค้าสามารถเดิน 
ทางไปยังร้านค้า ถ้าร้านค้าใดมีเค้นทางที่ล ูกค้าสามารถเดินทางไป 
ยังร้านค้ามากย่อมจะมีความสะดวกในการเข้าถึงมาก 

(ช) ความคล่องตัวบนผิวจราจร ร้านค้าใดที่ต ั้งอยู่ในบริเวณที่ม ีความ  
คล่องตัวของการจราจรสูงจะมีความสะดวกในการเข้าถึงมากกว่า 
ร้านค้าที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่มีความแออัดของการจราจร 

(ซ) พื้นผิวจราจร ร้านค้าใดที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่มีพื้นผิวถนนที่เริยบจะมี 
ความสะดวกในการเข้าถึงมากกว่าร้านค้าที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่มีพื้นผิว 
ถนนฃรุขระ

2) ปัจจัยทางเศรษฐกิจ ประกอบด้วย
- ราคาที่ดิน การเปลี่ยนแปลงราคาท่ีดินชี้ให้เห็นถึงสภาพการพัฒนาและแนวโน้ม 

การใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีน้ัน บริเวณท่ีสะดวกแก่การเข้าถึงจะมีราคาของท่ีดินในระดับสูง ราคาท่ีดินจะมี 
อัตราค่อนข้างสูง

ค่าเข้า ร้านค้าทั่วไปต้องการที่จะจ่ายค่าเข้าที่ถูกๆ ซึ่งค่าเข้าของร้านค้าจะ 
แตกต่างกันไปมากน้อยตามทำเลที่ตั้งของร้านค้าน้ัน เช่น ร้านค้าท่ีอยู่หัวมุมถนนท่ีมีผู้คนผ่านไปมา 
มากมายจะมีราคาค่าเข้าค่อนข้างสูง เนื่องจากเป็นทำเลที่จะลามารถทำกำไรให้ผู้ประกอบการได ้
สูง

- เงินลงทุน ผู้ประกอบการท่ีมีเงินลงทุนมากย่อมจะมีบทบาทในการเปลี่ยนแปลง 
การใช้ท่ีดินสูง เข้น การลงทุนกว้านซ้ือท่ีดินในทำเลท่ีเหมาะสมและดำเนินการจัดสรรท่ีดินโครงการ 
บ้านจัดสรร คูนยัการค้า คอนโดมิเนียม ฯลฯ

- ผลตอบแทนและผลประโยชน์ท่ีได้รับ ผู้ประกอบการจะใช้ท่ีดินให้เกิดประโยชน์ 
มากที่สุดและขณะเดียวกันจะต้องได้รับผลตอบแทนสูงสุดโดยค่าตอบแทนจะมีล่วนในการ 
ตัดสินใจเลือกทำเลท่ีตั้งในการประกอบกิจการค้าของผู้ประกอบการ

- ความเก่ียวข้องกันในเชิงแข่งขัน (competitive linkage) ร้านค้าต่างๆจะอยู่รวมกัน 
เพื่อผลประโยชน์ร่วมกันโดยจะมีการแบ่งเขตตลาดกันตามพื้นที่ท่ีเป็นเจ้าของทำให้ลูกค้ามีโอกาส 
เปรยบเทียบสินค้าจนเกิดความพอใจ หริออาจจะเป็นความเกี่ยวข้องกันเชิงล่งเสริมกัน 
(complementary linkage) ในลักษณะที่ข้วยเหลือและพึ่งพาอาศัยกัน ซ่ึงล่วนใหญ่จะอยู่ในรูปของ 
การให้บริการกับลูกค้าที่มีความต้องการสินค้าและบริการประ๓ ทเดียวกัน
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3) ปัจจัย1ทางสังคม ประกอบด้วย
- ประชากร (ลูกค้า) จำนวนประชากร การเพิ่มจำนวนโดยธรรมชาติและโดยการ 

อพยพเข้าของประชากรจะเป็นปัจจัยที่มีผลกับที่ตั้งของกิจกรรมการค้า เพราะในพื้นที่ที่มีประชากร 
มากจะเอื้อโอกาสในการทำการค้าได้มาก

- ล ักษณะของประชากร ล ักษณะของประชากรในพ ื้นท ี่ท ี่ทำการค ้าจะม ีส ่วน  
สำคัญต่อการประกอบกิจกรรมการค้า เช่นในทำเลที่อยู่ใกล้ก ับมหาวิทยาลัยจะเอื้อโอกาสในการ 
ขายสินค้า และบริการให้กับนักศึกษา

- ความปลอดภัย ผู้ประกอบการจะคำนึงถึงความปลอดภัยในพื้นที่ที่กิจการจะเข้า 
ไปเปิดดำเนินการ โดยจะมุ่งไปที่ความปลอดภัยจากโจรผู้ร้ายเป็นสำคัญ ซึ่งถ้ากิจการเข้าไปตั้งอยู ่
ในย่านของผู้ที่มีฐานะดี ความเสี่ยงในเรองของโจรผู้ร้ายจะมีน้อยกว่าการที่เข้าไปตั้งอยู่ในย่านสลัม

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับย่านการค้า

2.3.1. แนวคิดเรื่องโครงสร้างของย่านการค้า

2.3.1.1 กักษณะของย่านการค้า

สุมนา อยู่โพธ้ี (2531) กล่าวถึงว่า ย่านการค้าหรือย่านพาณิชยกรรม หมายถึง 
อาณาเขตทางภูมิศาสตร์ท่ีมีประชาชนอยู่อาศัยและเป็นท่ีรวมของร้านค้าหรือเป็นย่านท่ีคนนิยมไป 
จับจ่ายซ้ือขายสินค้าและบริการเป็นจำนวนมาก ดังน้ันย่านการค้าจึงมักประกอบด้วยกิจกรรมทาง 
เศรษฐกิจข้ันท่ี 3 (Tetiary Economic Activities) หรือการค้าและบริการท่ีไม่เพียงแต่สนองตอบต่อ 
ความต้องการของประชาชนภายในเมืองเท่าน้ัน แต่ยังให้บริการแก่ผู้อยู่รอบนอกอีกด้วย

Murphy and Vance (1969 : 197-233) มีแนวคิดว่า ย่านการค้าใจกลางเมือง 
เป็นหัวใจของเมือง มีอาคารสำนักงาน ร้านค้าปลีก เกาะกลุ่มอยู่หนาแน่น สะท้อนออกมาใน 
รูปแบบของราคาท่ีดินสูงสุด เป็นศูนย์รวมคนเดินเท้า การสัญจร ซ่ึงย่านใจกลางเมืองประกอบด้วย 
2 ส่วน คือ บริเวณแกนกลางและบริเวณรอบนอก มีลักษณะท่ีสำคัญ  ๆ คือ

- มีลักษณะการใช้ท่ีดินเข้มข้น มีอาคารสูงหลาย  ๆ ข้ัน
- มีปริมาณการสัญจรสูงสุด แต่อาจมีปัญหาในเรื่องของนโยบายในการแก้ 

ปัญหาการจราจรของเมือง ทำให้ปริมาณการจราจรในพ้ืนท่ีลดลง
เนตรนภิศ นาควัชระ(อ้างถึงในสันติ ฉันทวิลาสวงศ์,2521 :9-10)กล่าวว่าใน 

แง่ของประชากรใน CBD ของเมืองในประเทศไทยน้ันอาจมีข้อแตกต่างจากเมืองในประเทศ 
ตะวันตกอยู่บ้าง ท้ังน้ีเพราะหากคำนึงถึงรูปแบบชีวิตความเป็นอยู่แล้ว ผู้ประกอบการค้ามักจะ
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นิยมทีจะมีทีอยู่อาศัยและร้านค้าเป็นทีเดียวกัน คือ มักจะใช้พืนท่ีอาคารชันล่างท่ีอยู่ติดกับถนน 
เป็นร้านค้า และขณะเดียวกันก็พักอาศัยอยู่ชันบนของอาคารด้วย ผลจากการวิจัยปรากฏว่า มี 
การใช้อาคารแบบห้องแถวแบบผนวกเพ่ือพักอาศัยและเพ่ือกิจกรรมอ่ืนๆ ดังน้ันจึงเป็นไปได้ท่ี 
แหล่งสะสมของผู้คนในตอนกลางวันและจุดท่ีมีประชากรอาศัยหนาแน่นท่ีสุดจะเป็นท่ีเดียวกัน

การพัฒนาจุดศูนย์กลางเมืองมาเป็นย่านใจกลางเมืองท่ีเป็นแหล่งดึงดูดต่อธุรกิจ 
การค้าน้ีมีล่วนอย่างมากจากการพัฒนาการคมนาคม การขนล่งมวลชน ซ่ึงทำให้จุดน้ีเป็นจุดท่ี 
ติดต่อได้สะดวกจากทุกบริเวณ เมเยอร์ ( Mayer 1969 : 44 ) ได้กล่าวว่า การติดต่อระหว่าง CBD 
กับล่วนอ่ืนๆของเมืองมักจะมืความหนาแน่น ท้ังน้ีจากการเป็นศูนย์รวมของธุรกิจการค้าท่ีมื 
ขอบเขตอิทธิพลต่อทังเมืองโดยส่วนรวม ดังมัน CBD จึงเป็นแหล่งสำคัญที่แพร่กระจายการ 
เดินทางติดต่อกับบริเวณอ่ืนๆ โดยมีปัจจัยของการพัฒนาเค้นทางถนน รวมท้ังรูปแบบของการ 
ขนส่ง

จากการที่ม ีการพัฒนาเค้นทางการคมนาคมมืผลต่อบทบาทของ CBD โดยตรง 
ซึ่งการเปลี่ยนแปลงระบบการสัญจรจะมืผลต่อการกระจายของ CBD ด้วย ทั้งนี้เนื่องมาจากความ 
แออัดของการจราจรใน CBD เองที่ทำให้มืการปรับปรุงการสัญจรซึ่งมืผลทำให้ลดสัดส่วนของการ 
เดินทางระหว่างที่อยู่อาศัยและที่ทำงานหรือแหล่งซื้อของลง เพราะการคมนาคมที่สะดวกทำให้การ 
เดินทางซึ่งแต่ก่อนมีจุดมุ่งหมายที่ CBD นั้นกลายเป็นกระจายไปส่ศูนย์กลางที่เล็กกว่าในบริเวณ 
อื่น เมเยอร์ ( Mayer 1969 : 44 ) กล่าวว่า การที่เมืองเจริญเติบโตขึ้นและประกอบไปด้วย
ศูนย์กลางการค้าอื่นรองลงมาจาก CBD โดยทั่วไป CBD ของเมืองใหญ่ๆส่วนมากจะประลบกับ 
ปัญหาการจราจรที่เพ ิ่มขึ้นอย่างแออัด และพื้นที่ท ี่จำกัดของบริเวณย่านใจกลางเมืองนี้ ทำให  ้
ความสำคัญของ CBD ถูกบดบังไป ด้วยไม่ลามารถที่จะจัดการกับปัญหานี้ได้

2.3.1.2 โครงสร้างทางการค้า

Proudfoot (อ้างถึงใน จุมพล หมอยาดี 2539 : 13) ได้ศึกษาวิเคราะห์โครงสร้างทาง 
การค้าของเมืองขนาดใหญ่ในสหรัฐอเมริกา และได้สรุปเขตการค้าออกมาดังน้ี 1

1) เขตย่านการค้ากลาง (central business) นับเป็นหัวใจของกิจการค้าภายใน 
เมืองหน่ึง  ๆ เป็นศูนย์รวมของห้างร้านและธุรกิจบริหารมากกว่าส่วนอ่ืนของเมือง อาจสังเกตศูนย ์
รวมของกิจการดังกล่าวได้โดยการค้นหาอาคารสูง  ๆ หลายช้ัน เป็นสถานประกอบการของห้าง 
ใหญ่ ๆ ดีพาร์ตเมนต์ลโตร์ ร้านขายเส้ือผ้า รองเท้า ชายหญิง ร้านเพชรพลอย ร้านอาหารโรงแรม 
และกิจการอ่ืน  ๆ ส่วนบริการต่าง  ๆ มักอยู่ในอาคารสูง ๆ
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เขตใจกลางย่านการค้าสามารถดึงดูดลูกค้าได้ท่ัวเมืองท้ังใกล้และไกล นอกจาก 
จะเป็นลูกค้าแล้วบุคคลเหล่านีย้งิเป็นแรงงานที,สำคัญของเขตนีด้วย ปริมาณการขายในเขตน้ีจึงสูง 
กว่าเขตอ่ืน  ๆ ภายในเมือง ทังน้ีเพราะบริเวณน้ีเป็นจุดท่ีเข้าถึงสะดวกท่ีสุด เขตน้ีจึงเป็นท่ีรวมของ 
การคมนาคมขนล่งทุกชนิด ต้ังแต่คนเดินเท้า รถยนต์ล่วนตัว รถราง รถไฟหริอการขนล่งมวลชนทุก 
แบบ

2) เขตการค้ารอบนอก (outlying business center) นับเป็นล่วนจำลองของเขต 
CBD สถานประกอบการจะรวมตัวกันอยู่เป็นแถบ  ๆ และทำธุรกิจการค้าได้มาก แต่เป็นรองกว่าเขต 
ชันในคือ CBD เขตนีไม่สามารถดึงดูดลูกค้าได้ท่ัวเมือง แต่ก็สามารถดึงดูดลูกค้าจากระยะทางไกล 
 ๆ เพราะบุคคลเหล่าน้ันยึดเอาถนนสายสำคัญเป็นเล้นทางคมนาคม

3) ย่านธุรกิจสำคัญ (principal business throughfare) มักตังอยู่บนถนนสำคัญ
และเป็นย่านธุรกิจของแถบหน่ึงของเมือง มีถนนกว้างพอท่ีจะจอดรถได้ จำนวนสินค้าท่ีขาย
ประกอบด้วยสินค้าท่ัวไป ล่วนมากอาศัยลูกค้าท่ีมาโดยรถส'วนตัว หริอรถประจำทาง

4) ถนนธุรกิจในละแวก (neighborhood business street) จัดเป็นเขตการค้าใน 
ละแวกหริอย่านหน่ึง  ๆของเมือง และดึงดูดลูกค้าทุกระดับท่ีอาศัยอยู่ในละแวกน้ัน ภายในรัศมีเดิน 
เท้าจึงเสนอสินค้าท่ีมีระดับทรงตัว (threshold) ต่ํา เช่น ร้านขายของชำ ตลาดเน้ือ ผลไม้ ผักและ 
สินค้าจิปาถะอ่ืน  ๆบางคร้ังร้านค้าอาจแผ่เข้าไปในเขตท่ีอยู่อาศัยก็ได้

5) กลุ่มของธุรกิจหรือร้านค้าท่ีแยกกันอยู่โดด  ๆ (isolated store cluster) นับเป็น 
ร้านค้าและบริการท่ีมีความสำคัญน้อยท่ีสุดภายในเมืองหน่ึง  ๆ มีร้านท่ีต้องพ่ึงพาซ่ึงกันและกันอยู่ 
2-3 ร้าน ตามมุมถนนในเขตรอบ  ๆ เมือง สำหรับบริการแก,ผู้ท่ีอยู่ห่างไกลเมือง

Horwood and Boyce (1959:21) ได้กำหนดว่า CBD ของเมืองประกอบด้วย 2 
ล่วน คือ เขตศูนย์กลางและเขตขอบนอก แนวความคิดน้ีเป็นการพิจารณาถึงความแตกต่างของท้ัง 
2 ล่วนในด้านความเข้มของการใช้ท่ีดิน ความสูงของอาคาร ความพลุกพล่านของผู้คน ความเป็น 
ศูนย์กลางของการขนล่งและการเน้นเฉพาะของกิจกรรม

1)เขตศูนย์กลาง (Core) เขตน้ีมีความหมายและลักษณะตรงกับ CBD โดยมี 
ลักษณะที่สำคัญดังนี้

- มีการใช้ท่ีดินอย่างเข้มข้นและหลายประ๓ท ประกอบด้วยดึกสูง  ๆ มีการค้า 
ปลีกสำนักงานบริการต่าง  ๆโรงแรม โรงละคร และธนาคารหรือสถาบันการเงินต่าง ๆ

- มีการแผ่ขยายในทางดิ่ง ลังเกตเห็นอาคารสูง ๆ มาก อาศัยลิฟต์ในการติดต่อ
- มีการขยายตัวในทางราบน้อย ปกติจะมีความกว้างหรือความยาวในทางราบตํ่า 

กว่า 1 ไมล์หรือ 1 .6 กิโลเมตร เพ่ือความสะดวกในการเดินเท้า
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- ม ีการเปลียนแปลง1ในทางราบน้อย โซนแผ่ขยายและโชนละทิ้งเพิ่มขึ้นหรือ 
ลดลงเพียงไม่กี่บล็อกถนนในช่วงเวลายาวนาน

- มีคนหนาแน่นและพลุกพล่านมากในช่วงกลางวัน บริเวณนี้เป็นคูนย์กลางของ 
คนเดินเท้า คนที'อาศัยอยู่ถาวรในเขตนี้มีน้อย

- เป็นศูนย์กลางหรือชุมทางของการขนส่งมวลชนภายในเมือง โดยในบริเวณนี้ม ี
ยานพาหนะขนส่งที่บริการภายในชุมชนเมืองผ่านหลายลาย

- มีกิจกรรมหรือบทบาทหน้าที่เน้นเฉพาะในด้านต่าง ๆ มากมาย 
2) เขตขอบนอก (Frame) เขตนี้มืลักษณะที,สำคัญ ดังน้ี

- มีการใช้ที่ดินเข้มข้นน้อยกว่าเขตศูนย์กลาง อาคารและร้านค้าต่างๆ มืความสูง 
ไม่มากนัก ลามารถเดินขึ้นลงได้

- ธุรกิจร้านด้ามืน้อยชั้นกว่าและมีการขยายตัวไปในทิศทางที่บ้านเรือนทรุดโทรม
- บริเวณขอบด้านใน ประกอบด้วยธุรกิจหลากหลาย เช่น การค้าส่ง มีโกดังเก็บ 

สินค้าสำรอง มีโรงงานอุตสาหกรรมเบา ร้านขายรถยนต์และบริการรถยนต์บริการทางการแพทย์ม ี
ที่อยู่อาศัยแบบอาคารสูงปะปนด้วย และมีสถานีปลายทางของเลันทางคมนาคมขนส่งระหว่าง 
เมืองและที่ทำการของรัฐ

- บริเวณขอบด้านนอก ประกอบด้วยอาคารสูงซึ่งเป ็นเขตที่อยู่อาศัยของผู้ม  ี
รายได้น้อย และเขตเคหะชุมชน

- มีการแผ่ขยายของกิจกรรมในทางราบ กิจกรรมเหล่านี้มีที่จอดรถของผู้มาใช้ 
บริการ การติดต่อระหว่างธุรกิจต่าง ๆ ในเขตขอบนอกนี้ใข้รถยนต์เป็นส่วนใหญ่

- กิจกรรมในเขตนี้มีความสัมพันธ์ใกล้ชิดกับเขตศูนย์กลางและกับเขตรอบนอก
ออกไป

2.3.1.3 องค์ประกอบของฟานกา'รค้า
(Baker Geoffery : 1951)เสนอว่า องค์ประกอบของย่านการค้าโดยท่ัวไป

ประกอบด้วย
1) ลภาพอาคาร อาคารทั่งหลายมีความแตกต่างกัน เช่น อายุอาคาร ความสูง

อาคาร เป็นต้น
2) รูปแบบร้านค้า มีความพยายามท่ีจะปรับปรุงเปล่ียนแปลงให้ลามารถบริการ 

แก่ประชาชนได้ตามยุคสมัย ตามสมัยนิยม ขณะท่ีเกิดร้านค้าแบบใหม่ให้บริการแก่คนกลุ่มหน่ึง 
ร้านค้าแบบเก่าก็ยังคงอยู่ให้บริการคนอีกกลุ่มหน่ึง เช่น ตลาดลดกลางแจ้ง ตลาดลดเทศบาล ซ่ึง 
เป็นอาคาร ห้องแถว ตึกแถว ซุปฟอร์มาร์เก็ต เป็นต้น
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3) ประเภทร้านค้า ในเมืองมีร้านค้าทุกประเภทตามความต้องการของชุมชนทั้ง 
สินค้าจำเป็นประจำวัน สินค้าฟ่มเฟือย สินค้าราคาถูกราคาแพง สินค้าบรการ หากเมืองมีขนาด 
ใหญ่ก็จะยิ่งมีประ๓ ทของร้านค้ามากยิ่งขึ้น

4) จำนวนร้านค้า กล่าวว่าในเมืองจะมีร้านค้าจำนวนมาก ร้านขายสินค้าชนิด 
เดียวกันอาจจะมืจำนวนหลายร้าน นอกจากนันจำนวนร้านค้าจะเพิ่มขึ้นตามอัตราการเพิ่มของ 
ประชากรในเขตอิทธิพลการค้า ซึ่งถ้าระดับของร้านค้ามีขนาดใหญ่ก็จะมืขอบเขตอิทธิพลไกลกว่า 
ร้านค้าขนาดเล็ก

5) การใช้ที่ดิน เมืองมักจะมีลักษณะการใช้ที่ดินปะปนกันในระหว่างกิจกรรม 
ต่าง  ๆ เซ่น ค้าขาย พักอาศัย สำนักงาน อุตสาหกรรมขนาดเล็ก เป็นต้น (Wilson Jame : 1966)

2.3.1.4 ปัจจัยที่มีผลต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจข'องย่านการค้า
โดย (Wilfred Bums : 1963) ได้กล่าวถึง ผลกระทบว่าควรคำนึงถึง
1) รถประจำทาง
2) สถานที่ตั้งแหล่งดึงดูดที่สำคัญในใจกลางเมือง ได้แก่ ร้านค้าขนาดใหญ ่

ชุปเปอร์มารเก็ต หรือตลาดขายปลีก
3) สถานที่ประกอบกิจกรรมการค้า เซ่น โรงภาพยนต์ธนาคารสำนักงาน เป็นต้น
4) ลักษณะและคุณสมบ้ดิของเลันทางคมนาคม เซ่น ความกว้างของทางเท้าและ 

ถนน ระยะทางระหว่างสาธารณูปโภคและสาธารณูปการกับย่านการค้าศูนย์กลางนั้น

5) สถานีขนล่ง สถานท่ีจอดรถ รวมท้ังตำแหน่งท่ีจอดรถ

2.3.2 รูปแบบทางการค้า

Berry and Horton (อ้าง,ในลา'ริยา ศรีเช้ือ,2540 :21) ชื้ว่ารูปแบบของย่านการค้า มี 
ความลัมพันธ์กับการเจริญเติบโตของเมือง แม้ว่าย่านการค้าจะประกอบด้วยร้านค้าหรือกิจกรรม 
หลายอย่างอยู่ปะปนกัน แต่ในระยะหลังมีแนวโน้มที่กิจกรรมหรือธุรกิจประ๓ ทเดียวกันจะมาตั้งอยู่ 
ใกล้ชิดหรือรวมกลุ่มกันมากขึ้น ร้านค้าขนาดเล็กค่อยๆหมดไป แต่มีการสร้างร้านค้าหรือธุรกิจ 
ขนาดใหญ่และทันสมัยขึ้นมาแทนที่ เม่ือเมืองเจรืญเติบโตข้ึน

หากพิจารณาโครงสร้างธุรกิจการค้า โดยจำแนกตามประเภทธุรกิจ พบว่ารูปแบบ 
การค้าในประเทศไทย แบ่งเป็น 2 ประเภทใหญ่ๆ

1) การค้าแบบตั้งเดิม (Traditional Trade) มีตลาดสดเป็นศูนย์กลาง รายรอบ 
ด้วยร้านค้าตึกแถว เมื่อเมืองเจริญขึ้น มีการปรับปรุงถนนตลาดสด บทบาทหน้าที่ของย่านการค้า



เก่าแบบนีเปลียนแปลงไป คือ มีร้านค้าใหม่เพ่ิมเติม เช่น ร้านเคร่ืองไฟฟ้า โรงแรม ห้างสรรพสินค้า 
ธนาคาร ขณะทีร้านขนาดเล็กลดลง กิจการค้าปลีกกลายเป็นบทบาทท่ีโดดเด่นของย่านในปัจจุบัน 
ทังท่ีก่อนหน้านันย่านเป็นเขตค้าส่ง ค้าปลีก อุตสาหกรรม และท่ีอยู่อาศัย

ย่านการค้านีจะมีล ักษณะสภาพความพลุกพล่าน จอแจ และมีชีวิตชีวามากใน 
ตอนกลางวัน แต่จะเงียบเหงาในตอนกลางคืน ย่านการค้าแบบดั้งเดิมนี้จะให้บริการแก่ผู้คนหลาย 
ระดับ ทำให้เกิดเป็น ‘‘ย ่า น ต ล า ด "  ซึ่งหมายถึง สถานที่หริอทำเลที่มีการค้าขายทั้งแบบถาวร และ 
แบบชั่วคราว คือมีทังการค้าขายทังวันตังแต่เช้าจรดเย็น และตลาดที่ขายเฉพาะช่วงเช้าหริอเย็น 
เท่านั้น นอกจากนี้ ในย่านตลาดยังมีการสร้างอาคารที่ใช้เป็นสถานที่ค้าขายและพักอาศัยด้วย มัก 
ตังอยู่ในที่ที่มีการคมนาคมติดต่อลื่อสารสะดวก ร้านค้าในย่านตลาดจะขายสินค้าต่างๆกันไป ทำ 
ให้เกิดลังคมที่มีลักษณะการอยู่ร่วมกันอย่าง พึ่งพาอาศัย

2) การค้าแบบสมัยใหม่ (Modem Trade) เป็นส่วนท่ีเพ่ิมเติมเข้ามาในตอนหลัง 
ประกอบด้วย ศูนย์การค้าห้างสรรพสินค้า ธนาคารโรงแรม ร้านขายหนังสือขนาดใหญ่สำนักงาน 
บริษัทต่างๆ เป็นต้น ถึงแม้ว่ายังมีธุรกิจร้านค้าขนาดเล็กแบบด้ังเดิมปะปนอยู่ แต่เขตการค้าแบบ 
ใหม่น้ี มัก1ให้บริการแก'ผู้ท่ีมีฐานะปานกลางและฐานะดี ในอนาคตเขตการค้าท้ัง 2 ส่วนน้ีจะมี 
ลักษณะคล้ายกันมากข้ึน และอาจไม่เห็นเป็น 2 ส่วนชัดเจน (ลาริยา ศริเช้ือ , 2540 :21)

โดยรูปแบบการค้าสมัยใหม่ สามารถแบ่งประ๓ทร้านค้าออกเป็น 7 ประเภท คือ
2.1 ร้านค้าส่งแบบเงินสดและบริการตนเอง (Cash & Carry) จำหน่ายสินค้าใน 

ลักษณะค้าส่ง คือ มีการจำหน่ายสินค้าคราวละมากๆในราคาท่ีถูกกว่าร้านค้าปลีก แต่'ไม่ต่ําก'ว่า 
ราคาขายส่ง เน้นขายสินค้าอุปโภคบริโภคท่ีสำคัญต่อชีวิตประจำวัน มียอดการจำหน่ายและการ 
ช้ือขายหมุนเวียนสูง สินค้าท่ีวางขายมักจะบรรจุอยู่ในหีบห่อพลาสติกหริอกส่องเช่นเดียวกับท่ีส่ง 
มาจากโรงงาน ผู้ช้ือต้องบริการตัวเองในการหยิบช้ือสินค้า โดยท่ัวไปร้านค้าจะด้ังอยู่ริมถนนสาย 
สำคัญในเขตชานเมือง รูปแบบของตัวอาคารมีลักษณะคล้ายกับคลังสินค้า ป็นอาคารช้ันเดียว 
หริอ อาคาร2 ช้ัน หลังคาสูง ตัวอย่างร้านค้า เช่น ห้าง MAKRO One stop Shopping

2.2 ร้านสรรพาหารหรือซุปฟอร์มาร์เก็ต (Supermarket) เป็นร้านค้าปลีกท่ีเน้น 
การขายสินค้าอุปโภคบริโภคท่ีจำเป็นในชีวิตประจำวัน เน้นความสดใหม่และหลากหลายท้ังอาหาร 
ลด อาหารแห้งต่างๆ นำมารวมลัดวางเป็นหมวดหมู่ให้เลือกไค้อย่างสะดวกสบาย ใช้วิธีการขาย 
ลักษณะให้ผู้ช้ือบริการตนเอง โดยร้านค้าจะนำอุปกรณ์การขาย เช่น ตระกร้า รถเข็นไว้ให้บริการ 
ซุปฟอร์มาร์เก็ตมีท้ังต้ังอยู่ภายในอาคารห้างสรรพสินค้าโดยเฉพาะบริเวณช้ันล่างหรือช้ันใต้ดิน 
ของอาคารห้างสรรพสินค้า เพ่ือให้เกิดหลักการ One Stop Shopping และต้ังเป็นร้านซุปฟอร์
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มารเกตแยกต่างหากชัดเจนตามรมถนนสายสำคัญ ซ่ึงต้ังอยู่โดยลำพัง เรียกว่า Supermarket 
(Stand alone) ดังตัวอย่างเช่น TOP Supermarket

2.3 ห้างสรรพสินค้า (Department Store) เป็นร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ จำหน่าย 
สินค้าหลากหลายประเภท มีการจัดวางสินค้าแยกเป็นแผนกตามประเภทของสินค้า มีพนักงาน 
ของร้านแนะนำสินค้าและบรีการลูกค้า เน้นการตกแต่งร้านให้สวยงามเพ่ือดึงดูดลูกค้า สินค้ามี 
ราคาแพงและมีคุณภาพ เช่น เซ็นทรัล เดอะมอลล์

2.4 ร้านค้าสะดวกซือ (Conveneience store หรือ Minimart) เช่น Seven 
Eleven 1 AmPm 1 Familymart เป็นต้น เป็นร้านค้าปลีกขนาดเล็ก ดำเนินการเป็นระบบแฟรน 
ไซน์ จำหน่ายสินค้าอุปโภคบรีโภคท่ีสำคัญต่อชีวิตประจำวันท่ีชดเชยส่ิงขาดเหลือในครัวเรือนได้ 
รวมท้ังอาหารและเคร่ืองด่ืมประเภทฟาส์ฟูดลับางชนิด

เน้นการอำนวยความสะดวกต้ังแต่ทำเลท่ีต้ัง มีจำนวนสาขาหลายแห่งครอบคลุม 
พ้ืนท่ีต่างๆโดยท่ีต้ังอยู่ตามแหล่งท่ีอยู่อาศัยในเขตชุมชนชนในระยะรัศมี 300-500 เมตร เพ่ือบรีการ 
ลูกค้าท่ีพักอาศัยในบริเวณใกล้เคียงบนเค้นทางผ่านเวลาไปทำงานหรือเลิกงาน การเลือกช้ือเป็น 
แบบช่วยเหลือตัวเองโดยเปิดบริการตลอด 24 ช่ัวโมง ซ่ึงพฤติกรรมการช้ือของผู้บริโภคเป็นลักษณะ 
ของการช้ือเพ่ือความสะดวกในยามจำเป็น (Fill in purchase)

โดยที่ราคาสินค้าโดยทั้วไปสูงกว่าราคาในซุปเปอร์มาร์เก็ต มีการบริการท่ี 
สะดวกสบาย ทันสมัย ในการเลือกช้ือสินค้า อาหารและเคร่ืองด่ืม ตลอดจนบริการอ่ืน  ๆ ครบครัน 
สินค้าทุกช้ินมีคุณภาพตามมาตรฐาน และตรงตามความต้องการในราคาท่ีเหมาะสม ซ่ึงติดป้าย 
ราคาชัดเจน จัดวางไว้ตามหมวดหมู่อย่างเป็นระเบียบเรียบร้อย เพ่ือความสะดวกในการเลือกหา 
ในล่วนของอาหารและเคร่ืองด่ืม มีความสด ใหม่ สะอาด โดยมีบริการอุ่นให้พร้อมรับประทาน 
รวมท้ังมีการจัดโปรโมช่ันพิเคษข้ึนอย่างลม่ําเสมอ

2.5 ร้านค้าปลีกแบบเน้นสินค้าราคาถูก (Discount Store) เป็นร้านค้าปลีกท่ีเน้น 
การจำหน่ายสินค้าราคาถูกกว่าศูนย์การค้าหรือร้านค้าอื่นๆทั่วไป เน่ืองจากกลุ่มลงทุนเห็นว่า 
ผู้บริโภคมีทัศนคติต่อการช้ือสินค้าเปล่ียนไป โดยมีการเลือกช้ือมากข้ึนโดยเปรียบเทียบจากราคา 
สินค้า เป็นร้านค้าท่ีไม่มีพนักงานขายมาดูแลหรือบริการลูกค้า ผู้ช้ือต้องบริการตนเอง โดยร้านค้า 
มีอุปกรณ์ช่วยขาย ได้แก่ ตระกร้า และรถเข็นจัดเตรียมไว้ให้ สินค้าท่ีจำหน่ายเป็นสินค้าท่ัวๆไป 
เน้นขายสินค้าราคาถูก คุณภาพปานกลาง ไม่มีตราสินค้าท่ีมีช่ือเลียง เน้นกลุ่มเป้าหมายเป็นผู้ท่ี 
มีรายได้ระดับกลางถึงต่ํา ในปัจจุบันดิสเคานัสโตรัในประเทศไทยมี 2 รูปแบบ คือ

2.5.1 ซูเปอร์เซ็นเตอร์ (Supercenter) เป็นร้านค้าตามแนวคิดการค้า 
ของสหรัฐอเมริกา เน้นจำหน่ายสินค้าประเภทเสื้อผ้า เคร่ืองนุ่งห่มเป็นหลัก รวมท้ัง 
เคร่ืองใช้ใม้ลอยต่างๆ และนำอาหารเพ่ิมเติมเป็นสินค้าเสริม เช่นบ๊ิกซี เทสโก้-โลตัส เป็น
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ต้น ในอนาคตร้านค้าปลีกแบบซูเปอร์เซ็นเตอร์จะได้รับการยอมรับมากข้ึน เน่ืองจาก 
สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าระดับกลางได้มากกว่า ขณะเดียวกันการ 
ดำเนินกิจการซูเปอร์เซ็นเตอร์สามารถสร้างกำไรได้มากกว่าชุปเปอร์มาร์เก็ต เพราะ 
สามารถเพ่ิมรายได้จากการขายสินค้าอื่นๆ นอกเหนือจากสินค้าอุปโภคบริโภค เช่น 
เสือผ้า เคร่ืองใช้ไฟฟ้า เป็นต้น เน่ืองจากสินค้าประเภทน้ีมีกำไรสูงกว่าสินค้าอุปโภค 
บริโภค

2.5.2 ไฮเปอร์มาร์เกต (Hypermarket) เป็นร้านค้าประเภทเดียวกับ 
ซูเปอร์เซ็นเตอร์มีแนวคิดจากการค้าของยุโรป ไฮเปอร์มาร์เกตในต่างประเทศมีขนาดใหญ่ 
กว่าซูปเปอร์มาร์เก็ต ถึง 6 เท่า และมีสินค้าท่ีหลากหลาย ไฮเปอร์มาร์เกตจำหน่ายสินค้า 
อุปโภคบริโภค รวมท้ังสินค้าท่ีจำเป็นเช่นเดียวกับซูเปอร์เซ็นเตอร์ ข้อแตกต่างท่ีเล็กน้อย 
คือ เน้นจำหน่ายสินค้าประเภทอาหารเป็นสินค้าหลัก มีอาหารให้เลือกมากมายและ 
จำหน่ายสินค้าประเภทเสื้อผ้าเสริมเล็กน้อย การบริหารงานจะสลับซับช้อนมากกว่า 
ร้านค้าท่ัวไป เพราะต้องมีต้นทุนต่ําและมีการจัดการค่าใช้จ่ายน้อย เช่น คาร์ฟูร์

2.6 ร้านค้าเฉพาะอย่าง (Specially Store) เป็นร้านค้าปลีกท่ีจำหน่ายสินค้า 
เฉพาะท่ีมีลักษณะพิเศษ เช่น สินค้านำเข้า ท่ีมีความทันสมัยและจำหน่ายสินค้าอุปโภคบางส่วน 
เช่น อุปกรณ์เคร่ืองใช้ ในชีวิตประจำวัน เช่น Watson 1 Boots

2.7 ร้านค้าท่ีเน้นสินค้าผลิตภัณฑ์'รูปแบบเดียว (Category Killer) เป็นร้านค้า 
ปลีกท่ีจำหน่ายสินค้าเฉพาะสายผลิตกัณฑ์เดียว ท่ีมีคุณภาพ ขนาดและลีให้เสือก มีราคาถูก และ 
มีให้เลือกหลายย่ีห้อ เช่น PowerBuy 1 Office DEPO 1 Super Sports

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับกิจกรรมการค้า

รูปแบบทางการค้าที่สำคัญเกิดขึ้นหลายรูปแบบในปัจจุบ ันขึ้นอยู่ก ับวิธีการ 
ดำเนินการหรือลักษณะของสินค้าตลอดจนประเภทของผู้ซื้อเป็นเกณฑ์ซึ่งหากจะพิจารณาถึง 
ประเภทของสินค้าหรือลักษณะของงานที่ขายกันโดยทั่วๆไปแล้ว จะจำแนกการขายออกได้เป็น 
การบริการ การค้าส่ง และการค้าปลีก (ปิยะมาศ เลิศนภากุล 1 2544)

1) การค้าปลีก (Retailing) เป็นการขายสินค้าหรือบริการจำนวนไม่มากให้กับ 
ผู้บริโภคขั้นสุดท้ายโดยตรงนำไปใช้ส่วนตัว มิใช่เพื่อดำเนินธุรกิจการค้าหรือนำไปขายต่อ ซ่ึง 
ลามารถแบ่งประเภทของการค้าปลีกโดยอาศัยหลักเกณฑ์ต ่างๆได้หลายแบบ ซึ่งแบบที่มี 
ความสำคัญ คือ การแบ่งประ๓ ทของร้านค้าปลีกตามพื้นที่ขาย เช่น ตลาดลด เป็นต้น
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2) การค้าส่ง (Wholesaling) เป็นการค้าขายสินค้าจำนวนมากให้กับพ่อค้าคน 
กลางเฟือนำไปขายหรือหาผลกำไรจากการขายสินค้าและบริการอีกทอดหนึ่ง ซ่ึงการค้าส่งน้ี 
แตกต่างจากการค้าปลีก คือ การค้าส่งมิได้ให้ความสำคัญกับตำแหน่งท่ีต้ังของร้านค้าและการ 
ส่งเสริมการจำหน่ายเหมือนผู้ค้าปลีก นอกจากน้ียังมีความแตกต่างกันในเร่ืองของจำนวนของการ 
ช้ือขาย

3) การบริการ (Service) เป็นกิจการขายประ๓ทหน่ึงซ่ึงสินค้าท่ีขายน้ันมองไม,เห็น 
และไม,สามารถสัมผัสได้ การขายสินค้าประเภทน้ีผู้ขายจะต้องมีความสามารถเป็นพิเศษท่ีจะพูด 
หรืออธิบายให้ผู้ซือเข้าใจให้เห็นประโยชน์ของสินค้าและสมัครใจช้ือ การขายสินค้าประ๓ทน้ีได้แก่ 
การขายประกันชีวิต การประกันภัย การท่องเท่ียว เป็นต้น

2.4.1 กิจกรรมการค้าปลีก

2.4.1.1 ความหมายของการค้าปลีก

Morgenstein และ Stongin (1983 : 6) กล่าวว่า การขายสินค้าและบริการให้กับ 
ผู้บรืโภคมีความเก่ียวข้องกับบุคคล 3 กลุ่ม คือ ผู้ผลิต ผู้ค้าส่ง และผู้ค้าปลีก ผู้ผลิตจะผลิตสินค้าท่ี 
คนจะช้ือ ผู้ค้าส่งจะเป็นตัวกลางในการช้ือ และกระจายสินค้าท่ีถูกผลิตไปยังผู้ค้าปลีก ส่วนผู้ค้า 
ปลีกจะขายสินค้าและบริการโดยตรงไปยังผู้บริโภคข้ันสุดท้าย บางคร้ังผู้ผลิตจะขายสินค้าไปยัง 
ผู้ค้าปลีกโดยตรง หรือบางคร้ังผู้ผลิตจะขายสินค้าให้กับผู้ค้าส่งในปริมาณทีละมาก  ๆ แล้วผู้ค้าส่งก็ 
จะขายต่อไปยังผู้ค้าปลีกหลาย  ๆรายในปริมาณท่ีน้อยลง

ดำรงคักด้ี ชัยสนิท (2536) ได้ให้ความหมายของการค้าปลีก คือ
1) สถาบันทางการตลาดท่ีทำหน้าท่ีเป็นหน่วยช่วยกระจายสินค้าจากผู้ผลิต พ่อค้า 

ส่งไปยังผู้บรืโภคคนสุดท้าย (Ultimate Consumer) การค้าปลีกจึงปฏิบัติในรูปลักษณะท่ีต่างๆ 
ต้ังแต่คนเดินเท้า หารเร่ แผงลอย ร้านค้าขนาดเล็ก ร้านค้าขนาดใหญ่มียอดขายเป็นล้านบาทต่อ 
วัน ขณะเดียวกันสถาบันการค้าปลีกเหล่าน้ีก็มีสินค้ามูลค่าราคาต่าง  ๆ กันไว้จำหน่าย ต้ังแต่ราคา 
ต่ําถีงราคาแพง คุณภาพของสินค้าก็แตกต่างกันไป ดังน้ันความสำเร็จส่วนหน่ึงของผู้ผลิต พ่อค้าส่ง 
จึงข้ึนอยู่กับความสำเร็จของการค้าปลีกเช่นกัน

2) การขายสินค้าให้ผู้บริโภคคนสุดท้าย (Ultimate Consumer) ซ่ึงช้ือไปเพ่ือ 
บริโภคของตนเองหรือของบุคคลในครอบครัว ผู้ขายอาจจะเป็นใครก็ได้ คืออาจจะเป็นผู้ผลิตท่ีขาย 
ผลิตผลของตนให้ผู้บรืโภคโดยตรง ไม่จำเป็นต้องเป็นพ่อค้าปลีกเสมอไป
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2.4.1.2 พัฒนาการรูปแบบการค้าปลีก

(เสน่ห์ ญาณสาร ,2542) กล่าวว่า พัฒนาการของรูปแบบการค้าปลีกของเมืองแบ่ง 
ได้เป็น 3 ระยะ คือ

1) ข้ันท่ีหน่ึง ในระยะแรกๆนั้นภูมิทัศน์การค้าปลีกหรอพื้นที่การค้าปลีกของเมือง 
จะประกอบด้วยร้านค้าโดดๆเป็นร้านๆไป ร้านค้าเหล่านี้จะกระจุกตัวอยู่ในเขตเมืองชั้นใน

2) ขันท่ีลอง ในระยะที่สองนี้ ร้านค้าจะกระจายไปทั่วเขตเมืองอาจกระจายไปตาม 
ถนนลายสำคัญต่างๆ เช่น ถนนที่มุ่งล่1ชานเมือง และอาจกระจุกตัว ณ บริเวณจุดตัดกันของถนน 
สายสำคัญ สำหรับในเขตชานเมืองโดยเฉพาะบริเวณที่เป็นจุดตัดกันของถนน มัก'จะมืกลุ่มของ 
ร้านค้าเช่นเดียวกับในเขตเมืองชั้นใน

3) ขั้นที่ลาม ในระยะนี้รูปแบบการค้าปลีกจะเกิดขึ้นพร้อมๆกับการเปลี่ยนแปลง 
ของป ัจจ ัยหลายประการ เช่น การเพ ิ่มขึ้นของประชากร การใช ้รถยนต์ท ี่เพ ิ่มข ึ้น และการ 
เคลื่อนย้ายโดยสะดวกของประชาชน การเปลี่ยนแปลงเทคนิควิธีการซื้อขาย ความสะดวกในการ 
ขนล่ง เป็นต้น ปัจจัยเหล่านี้มืล่วนสนับลนุนล่งเสริมให้มืการเคลื่อนย้ายของกิจกรรมการค้าปลีก 
ออกจากเขตในเมืองไปล่ชานเมือง กระบวนการนี้ เรืยกว่า การเคลื่อนย้ายออกจากศูนย์กลาง ซ่ึง 
กระบวนการนี้มืผลต่อปริมาณการขายในเขตเมืองโดยล่วนรวม โดยที่จะเพิ่มมากขึ้นในเขตซาน 
เมืองและเพิ่มขึ้นน้อยในเขตเมืองชั้นใน

2.4.1.3 รูปแบบของการค้าปลีก

Berry (1963 : 205-214) ได้ศึกษารูปแบบการค้าของเมือง และได้จำแนกรูปแบบ 
การค้าปลีกออกเป็น 3 ประ๓ทใหญ่  ๆ คือ

1) ศูนย์กลางการค้าหรือศูนย์การค้า (Shopping Centers) ประกอบด้วย 
ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ มีพ้ืนท่ีจอดรถและขอบเขตตลาดกว้างขวาง ภายในจะมืร้านค้าจำนวน 
มากให้บริการซ่ึงร้านค้าเหล่าน้ีมืหลายร้านท่ีขายสินค้าเหมือน  ๆ กัน สินค้าท่ีมืขายจะมืมากมาย 
หลายชนิดและมีขอบเขตท่ีกว้างขวาง

2) เขตการค้าแบบริบบ้ิน หรือแบบแถบ (Ribbon Cevelopments) ประกอบด้วย 
ธุรกิจการค้าและบริการท่ีพบบริเวณลองฟากถนนหรือทางหลวง ให้บริการแก่ผู้ท่ีขับข่ียวดยาน 
พาหนะธุรกิจการค้าเหล่าน้ีไม่ต้องการทำเลท่ีต้ังในเขตใจกลางเมือง แต่ต้องการทำเลท่ีต้ังตามถนน 
โดยคำนึงถึงปัจจัยทางด้านการเช้าถึง (accessibility) และสถานท่ีจอดรถ
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3) เขตการค้าเฉพาะ หรือเขตการค้าพิเศษ (Specialized Areas) เป็นเขตการค้าที 
ประกอบด้วยธุรกิจประ๓ทเดียวกัน กระจุกตัวหรือเกาะกลุ่มกัน ณ บรืเวณใดบริเวณหน่ึงของเมือง 
ซึ่งการรวมกลุ่มกันนี้นอกเหนือจากต้องการทำเลที่ตั้งที่มืลักษณะเฉพาะแล้ว อาจเพ่ือหวังผล 
ร่วมกันทางเศรษฐกิจ เช่น เพ่ือดึงดูดลูกค้า ลดค่าโฆษณา ฯลฯ เขตย่านการค้าเฉพาะน้ีมักจะมื 
ลูกค้ามาจากท่ัวทุกเขตของเมือง และไม่มืรูปแบบหรือทำเลท่ีต้ังที,แน่นนอนตายตัว

2.4.2 กิจกรรมการค้าส่ง

2.4.2.1. ความหมายของการค้าส่ง

การค้าส่ง (wholesaling) หมายถึง ระบบการแจกจ่ายหรือจำหน่ายสินค้าท่ีมื 
ลักษณะเฉพาะท่ีแตกต่างจากกระบวนการผลิต กิจการค้าส่งจะเก่ียวข้องลัมพันธ์กับการขนส่ง คือ 
มีการเคล่ือนย้ายสินค้าจากโรงงานหรือแหล่งผลิตไปยังโกดังเก็บสินค้าและจากน้ันจะมืการขนส่ง 
สินค้าจากโกดังไปยังผู้ขายส่งหรือผู้ขายปลีกหรือผู้บริโภคโดยตรง (เสน่ห์ ญาณสาร ,2542 : 
238)

2.4.2.2 รูปแบบของการค้าส่ง

การค้าส่งเน้นท่ีบทบาทหน้าท่ีในด้านการแจกจ่ายสินค้าและบริการและบริการ 
ต่าง  ๆ ให้แก่ผู้ใช้หรือผู้บริโภคในรูปของร้านค้า บริษัท และสถาบันที่มืขนาดแตกต่างกันไป 
มากกว่าท่ีจะให้บริการแก่บุคคลเป็นราย  ๆโดยปรกติแล้วเขตการค้าส่งจะต้ังใกล้ชิดกับบริเวณด้าน 
ใดด้านหน่ึงของเขต CBD และมักจะอยู่ห่างจากเขตการค้าปลีกหลักของเมือง นอกจากน้ันทำเล 
ท่ีต้ังของเขตการค้าส่งมักจะอยู่ใกล้ชิดกับสถานท่ีแลกเปล่ียนซ้ือขายสินค้า และสถานบันการเงิน 
ต่าง  ๆ ท่ีให้บริการด้านการเงินแก่ผู้ประกอบกิจการค้าส่งและขนส่ง (เสน่ห์ ญาณสาร, 2542 : 
239)

Vance (1970) ได้ศึกษาเก่ียวกับการค้าส่งในเมืองต่างๆและได้จำแนกเขตการค้า 
ส่งออกเป็น 7 ประ๓ท คือ

1) เขตการค้าส่งดังเดิม (tradutuional wholesaling districts) เป็นเขตการค้าส่ง 
ท่ีต้ังอยู่ใกล้กับใจกลางเมือง ให้บริการสินค้าท่ัวไปแก่เขตบริการท่ีอยู่โดยรอบและมักต้ังอยู่ใกล้กับ
ชุมทางหรือศูนย์กลางการคมนาคมขนส่ง
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2) เขตการค้าส่งทีเข้าถึงลูกค้าได้ (districts of customer access) เป็นเขต 
การค้าส่งทีเกิดขืนในระยะหลัง เป็นเขตขายส่งสินค้าเฉพาะอย่างหรือให้บริการแก,กิจการเฉพาะ 
อย่าง อาจพบในเขตใจกลางเมืองหรือบริเวณรอบนอกเมือง

3) เขตการค้าส่งสินค้าประเภทอาคาร (produce districts) เป็นประเภทเขต 
การค้าส่งท่ีพบมากท่ีสุด มักต้ังอยู่บริเวณขอบ  ๆของเขตใจกลางเมือง เพ่ือให้บริการแก่ลูกค้าราย 
ย่อย เช่นร้านขายของชำ ร้านอาหาร ภัตตาคาร โรงแรม โรงพยาบาล โรงเรียน และร้านขายปลีก

4) เขตการค้าส่งเปรียบเทียบผลิตภัณฑ์(product comparison districts) เป็น 
เขตการค้าส่งที่ตอบสนองความต้องการของลูกค้า เพื่อให้ลูกค้าได้เปรียบเทียบคุณภาพของ 
ผลิตภัณฑ์ เช่นเขตการค้าส่งเส้ือผ้า และอัญมณี ซ่ึงมักต้ังอยู่ใจกลางเมือง และย่านการค้าส่ง 
เฟอร์นิเจอร์ซึงมักพบในเขตรอบนอกเมือง เป็นต้น

5) เขตการค้าส่งสินค้าท่ีส่ังทางโทรศัพท์ (will-call delivery districts) เป็นเขต 
การค้าส่งท่ีให้บริการแก่ผู้ค้าปลีกซ่ึงเป็นนายทุนรายใหญ่ สินค้าท่ีส่ง ได้แก่ ช้ินส่วนประกอบรถยนต์ 
อุปกรณ์ การก่อสร้าง เป็นต้น นอกจากน้ันยังให้บริการแก่ผู้ค้าปลีกท่ีขายสินค้าประเภทท่ีรสนิยม 
เปล่ียนแปลงเร็ว เช่น เทป แผ่นเลียง โทรศัพท์ฯลฯ

6) เขตการค้าส่งสินค้าเพือกิจการอุตสาหกรรม (manufacturing stocks 
districts) เป็นเขตการค้าส่งท่ีให้บริการแก่กิจการอุตสาหกรรมรายย่อย เช่น ขายส่งกระดาษให้แก่ 
กิจการพิมพ์ต่างๆ เช่น หนังสือพิมพ์ และสิงตีพิมพ์อ่ืน ๆ

7) เขตการค้าส่งอุปกรณ์สำนักงาน (office wholesaling districts) เป็นเขต 
การค้าส่งท่ีให้บริการอุปกรณ์สำนักงานต่าง  ๆ เช่น โต๊ะ ตู้ เก้าอ้ี แฟ้ม ฯลฯ

2.4.3 ค วาม เอ ื่อ ม โย งระห ว ่า งก ิจ ก รรม ก ารค ้าป ล ีก แ ล ะก า รค ้าส ่ง

Vance (1970) ระบุว่า การติดต่อในทางการค้าระหว่างผู้ผลิตจำนวนมากกับผู้บริโภค 
นั้นขยายวงกว้างออกไป ซึ่งการที่ผู้ผลิตจะติดต่อเข้าถึงลูกค้าโดยตรงนั้นเป็นไปไม่ได้ เนื่องจาก 
ผู้บริโภคมีจำนวนมากและเพราะระยะห่างทางภูมิศาสตร์ซึ่งเป็นตัวแบ่งกลุ่มต่าง ๆ ที่จะมีความ 
เชื่อมโยงกัน โดยการค้าส่งทำหน้าที่ดังนี้

1) จัดหาให้ผู้ผลิตทั้งตลาดและแนวคิดเรื่องของอุปสงค์และขนาดอุปสงค์
2) ประกันให้ผู้บริโภคเข้าถึงผลิตภัณฑ์ที่ต้องการได้ในเวลาจำเพาะ
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2.4.4 ล้กษณะธุรกิจการค้าในปัจจุบัน

หลังสงครามโลกค!'งท่ี 2 เขต CBD เรมได้รันผลกระทบกระเทือนเน่ืองจากการ
ขยายตัวของเขตชานเมือง ประชากรในเขตเมืองชันในลดจำนวนลง พฦติกรรมการจับจ่ายช้ือของ 
ของชาวเมืองได้เปลี่ยนไป ความนิยมในการเดินทางเข้าไปทำธุระตังกล่าวภายในเมืองก็ลด 
ความสำคัญลงไป ด้วยเหตุนีเองกิจการต่างๆก็ต้องเปล่ียนทำเลท่ีต้ังกิจการใหม่ ช่ึงมืท้ังการ1ขยาย 
ลาขา และหาทำเลใหม่เพ่ือการอยู่รอดของกิจการ (ฉัตรชัย พงศ์ประยูร 1 2539) ผลก็คือ โครงลร้าง 
และรูปแบบของการค้าก็ได้เปล่ียนไปด้วยในลักษณะคังน้ี คือ

1) การขยายขนาดของร้านให้ใหญ่โตข้ึนทำให้พ่ึงพาเขตการด้าท่ีใหญ่ข้ึนด้วย 
การขยายร้านนันต้องรักษาความพอใจของลูกค้าท่ีจะเลือกช้ือสินค้าพิเศษต่างๆได้ด้วย

2) รูปแบบของการบรโภคได้เปลี่ยนไปจากเดิม คือ มุ่งไปทางคุณภาพอัน 
เน่ืองมาจากรายได้สูงข้ึน และการเปล่ียนองศ์ประกอบประชากร ความเปลี่ยนแปลงดังกล่าวมี 
ผลกระทบต่อสินค้าธรรมดาท่ัวไป

3) ในระยะหลังมีศูนย์การค้าแบบวางแผนเกิดข้ึนตามชานเมือง ซ่ึงเท่ากับเป็น 
อุปสรรคมิให้เกิดร้านใหม่ภายในเมือง นอกจากน้ีทำให้ราคาท่ีดินภายในเมืองผิดปกติไปด้วย ความ 
จำเป็นในการหาลานจอดรถขนาดใหญ่สำหรับศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ทำให้ใจกลางเมืองหมด 
หนทางท่ีจะมีศูนย์การค้าแบบวางแผนในอนาคต นอกจากน้ีศูนย์การค้าแบบวางแผนยังทำให้ 
ระบบแหล่งกลางผิดปกติไปด้วย น่ันคือ ประชากรท่ีอยู่ในเมืองเล็กและบริเวณรอบนอกของเมือง 
ใหญ่ไม่จำ เป็นต้องไปซ้ือของในเขต CBD อีก แล้ว

2.4.5 แนวโน้มของ CBDlนอนาคต

ใ น ป ัจ จ ุบ ัน เมืองต่างๆไค้เติบโตข้ึนและมีหลายศ ูน ย ์กลางมากข ึ้น  แวนซ์ (Vance, in 
Norborg 1eds.1962 : 486-488) กล่าว1ว่ามีปัจจัย 5 ประการท่ีมืผลกระทบต่อโครงสร้างการค้าของ 
เมือง

ปัจจัยแรก คือ การเปล่ียนแปลงของรูปแบบการขนล่ง สำนักงานและร้านค้าใน 
พ้ืนท่ีใจกลางเมืองเป็นตัวสร้างเล้นทางในการเดินทางของรถโดยสารเน่ืองจากมีความลัมพันธ์กับ 
ท่ีต้ังของร้านค้า ตังน้ันหากมีการเปล่ียนแปลงสภาพของการเข้าถึงก็จะก่อให้เกิดความแตกต่าง 
ของทำเลท่ีต้ัง
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ปัจจัยท่ีสอง คือ การเปลี่ยนแปลงกำลังซ้ือและรสนิยมของผู้บริโภค ซ่ึงผู้บริโภค 
มักจะได้รับอิทธิพลมาจากสื่อสารมวลชนประเภทข่าว และลันทนาการ ซึ่งแสดงถึงมาตรฐานและ 
รสนิยมท่ีลูงข้ึนในการซ้ือสินค้า

ปัจจัยที่ลาม คือ รูปแบบของบ้านและครอบครัว เนื่องจากความต้องการของ 
ครอบครัวเดี่ยวก่อให้เกิดการขยายตัวของเมือง กลุ่มที่อยู่อาศัยนี้เป็นทำเลที่เหมาะลมแก่การตั้ง 
ศูนย์การค้า ซ่ึงศูนย์การค้าเหล่าน้ีแทนท่ีจะส่งเสริมหริอสนับลนุน CBD เหมือนกับศูนย์กลางเก่า 
แต่กลับทดแทนบทบาทและหน้าท่ี CBD

ปัจจัยที่ลี่ คือ คือ การวางผังเมืองโดยแบ่งเป็นโซน ตังน้ัน ทำเลการค้าใหม่ๆจึง 
สะท้อนถึงเป้าหมายของการผังเมือง รวมตั้งเป้าหมายนี้จะมุ่งบังคับแนวโน้มของเศรษฐกิจโดย 
ผ่านการอำนวยความสะดวกในการจับจ่าย ( Shopping Facilities )

ปัจจัยสุดท้าย คือ การเปลี่ยนแปลงของสินค้า ร้านค้าจะมืสินค้าที่หลากหลาย 
มากยิ่งขึ้นเพื่อพยายามเพิ่มบัรัมาณการขายให้สูงขึ้น

ปัจจัยเหล่านี้ทำให้ย่านการค้าของเมืองในสหรัฐอเมริกาขยายตัวออกไปบังพื้นที่ 
รอบนอก แวนช์ (Vance, in Norborg ,eds. 1962 : 512) กล่าวว่า ย่านการค้ารอบนอกนั้นดึงดูด 
ลูกค้าจากพื้นที่ที่ติดกับศูนย์กลางนั้นๆ ต่างจาก CBD ตรงท่ี CBD นั้นเลือกประเภทของลูกค้าใน 
พื้นที่ที่กว้างกว่า ขณะที่ย่านการค้ารอบนอกนั้นไม่ลามารถแทนที่ CBD ได้ในแง่ส่วนรวมต้ังหมด 
นอกจากว่าจะแทนท่ีได้ในแง่การซ้ือขายสินค้าบางประ๓ทเท่าน้ัน

การเปลี่ยนแปลงตังกล่าวเกิดขึ้นในยุโรปในทำนองเดียวกันในอังกฤษข่วง2 0 ปี 
ที่ผ่านมา (1961 - 1981) มีการเปลี่ยนแปลงของการค้าปลีกในศูนย์กลางของเมืองชั้นนำของ 
อังกฤษ ธอร์ป (Thorpe. In Davies and Champion, eds.1983 : 138) กล่าวว่า ปัญหาทเกิดขน คอ 
ประชากรท่ีมาอุดหนุนสินค้าลดลง รวมต้ังกำลังซ้ือของประชากรลดลงอย่างรวดเร็ว นอกจากน้ีบัง 
มีปัญหาในด้านความไม่สะดวกในการเข้าถึง สภาพแวดล้อมท่ีไม่ดี จึงยากที่จะดึงดูดให้ลูกค้าเข้า 
มาใช้บริการ

2.5 แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนาย่านการค้า

2.5.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการที่เนฟูชุมชนเมือง (Concepts of Urban 
Renewal) (กรมโยธาธิการและผังเมือง 1 2538)

- การท่ีJนฟูชุมซนเมือง (Urban Renewal)
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การพืเนฟูเมือง หมายถึง การพัฒนาและปรับปรุงพ้ืนท่ีเส่ือมโทรมของเมืองให้ดี 
ข้ึน ทั้งทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม โดยปรับปรุงสังคมเมืองให้ดีข้ึน ให้คน 
ในชุมชนเมืองมีคุณภาพชีวิตที่ด ี เกิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ และคงไว้ซึ่งวัฒนธรรม 
ประวัติศาสตร์ให้ผู้ท่ีอยู่อาศัยได้รับประโยชน์จากการพ้ืนฟูมากท่ีสุด

บริเวณที่จะจัดทำการพีนฟูอาจทำในบริเวณที่มืชุมชนอยู่เดิมหรือทำในบริเวณ 
ที่ว่างในเมือง การพีนฟูไม่จำเป็นต้องทำทั้งเมือง อาจทำเฉพาะบริเวณที่มืความเหมาะลม เช่น 
บริเวณท่ีเสื่อมโทรม จำเป็นต้องปรับปรุงให้ดีขึ้นหรือบริเวณที่ใช้ประโยชน์ไม่คุ้มในแง่เศรษฐกิจ 
เนือง1จากที่ดินมีราคาสูงขึน จึงเกิดแรงผลักดันให้เกิดการเปลี่ยนแปลงจากที่อยู่อาศัยมาเป็นย่าน 
การค้า ซึ่งจะทำให้ผลตอบแทนเชิงเศรษฐกิจดีขึ้น การพื้นฟูเมืองควรคำนึงถึงปัญหาเศรษฐกิจ 
และสังคมเป็นหลัก ดังนั้นในแต่ละบริเวณท่ีจะพื้นฟูควรมีการศึกษาให้ชัดเจนว่าบริเวณใดมืลำดับ 
ความสำคัญอย่างไรและควรจะสงวนไว้มากน้อยเพียงใด

การพ้ืนฟูเมืองควรครอบคลุมถึงการปรับปรุงชุมชนแออัด (Slum Upgrading) การ 
รื้อย้ายชุมชนแออัด (Slum Clearance) การพัฒนาย่านกลางเมืองเก่า (Downtown Development) 
ซ่ึงได้เล่ือมโทรมลง เนื่องจากการขยายตัวของเมือง การพื้นฟูจะต้องทำให้เกิดความมั่นคงของผู ้
อยู่อาศัยในบริเวณนั้น แต่ไม่ได้หมายความว่าทุกคนต้องอาศัยอยู่ในพื้นท่ีเดิม อาจมีการย้ายออก 
นอกพ้ืนท่ีได้ ท้ังน้ีข้ึนอยู่กับแหล่งงานท่ีจะรองรับ และส่ิงท่ีสำคัญ คือ ต้องไม่ทำลายถิ่นฐานการ 
ทำมาหากินของประชาซน

2.5.2 สาเหตุที่ต้องทำการที่เนฟูเมือง

1) การขยายตัวของประชากรในเขตชุมชนเมือง ซ่ึงจะล่งผลกระทบโดยตรงใน 
เร้ืองท่ีอยู่อาศัย สถานท่ีทำงาน แหล่งพักผ่อนหย่อนใจ

2) การพัฒนาด้านการก่อสร้างเพ่ือรองรับการขยายตัวของประชากร ล่งผลให้เกิด 
การเปล่ียนแปลงโครงสร้างการใช้ประโยชน์ท่ีดินของชุมชนเมืองอย่างรวดเร็ว โดยไร้ทิศทางและ 
มาตรการควบคุม

3) ปัญหาด้านประชากรศาสตร์และนิเวศน์วิทยา ด้านเศรษฐกิจและสังคม ด้าน 
การเมืองการปกครอง ด้านผังเมืองและส่ิงแวดล้อม ซ่ึงได้สะสมมาเป็นเวลานาน และขาดการ 
ปรับปรุงพ้ืนฟูให้เหมาะสมตามกาลเวลา
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2.6 เอกสาร บทความและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

เพชร จงกำโชค (2528) ที่ศึกษาตลาดลดในกรุงเทพมหานคร โดยกล่าวถึง 
พัฒนาการของตลาดสดในกรุงเทพมหานคร เรมจากการค้าขายด้วยเรือพาย หรือตลาดนํ้ารืม 
แม่นำลำคลอง ซ่ึงมีบ้านเรือนหนาแน่น ต่อมาถนนได้เข้ามามีบทบาทแทนแมนามากขึ้น ตลาด 
และร้านค้าจึงปรากฏหนาแน่นตามรมถนนและกระจุกตัวเป็นย่านการค้าที่สำคัญๆ ดังท่ีเห็น'อยู่'ใน 
ปัจจุบัน รูปแบบการค้าขายได้เปลี่ยนจากเรือเร่มาเป็นหาบเร่ แผงลอย จากห้างร้านในสมัย 
รัชกาลที่4 ถึงรัชกาลท่ี 5 ได้เปลี่ยนแปลงเป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่

กำพล สีกา (2539) ศึกษาย่านการค้าและบริการของเทศบาลเมืองขอนแก่น 
พบว่าการขยายตัวของย่านการค้าและบริการภายในเขตเทศบาลเมืองขอนแก่น มีลักษณะทิศ 
ทางการขยายตัวที่สอดคล้องกับการขยายตัวของเมือง คือ มีการขยายตัวจากใจกลางเมืองออกไป 
ยังพ้ืนท่ีข้างเคียง โดยใช้ถนนลายหลักของเมืองเป็นตัวกำหนดทิศทางการขยายตัวของย่านการค้า 
และบริการ และเขตอิทธิพลการค้าที่กล้างมีความสัมพันธ์กับการเดินทางไปใช้บริการได้สะดวก 
เขตอิทธิพลการค้าที่แคบมีความสัมพันธ์กับการเดินทางไปใช้บริการไม่สะดวก และยังพบอีกว่า 
เหตุผลในการเดินทางไปใช้บริการภายในย่านการค้าและบริการโดยเรียงลำดับตามความสำคัญ 
คือ ตั้งอยู่ใกล้บ้าน เดินทางสะดวก และสินค้าราคาถูก

ฉัตรชัย พงศ์ประยูร(2539) แฮร์สิสและอัลลัมัน ได้วิจารณ์ทฤษฎีของตัวเองว่า 
เขต CBD หรือดาวน์ทาวน์กำลังจะหมดความเป็นหนึ่งในแง่ปริมาณการขายจะกลายเป็นเขต 
ธรรมดาอย่างหน่ึงของเมืองไป ทั้งนี้เพราะเกิดศูนย์การค้ามาแข่งรอบๆเมืองและมีแนวโน้มว่าศูนย์ 
รวมภาค (regional center) จะมีแหล่งกิจกรรมพิเศษต่าง  ๆ เกิดข้ึน

เฉลิม คำแสน(2536) ได้ศึกษาพบว่าลักษณะของประชากรในพื้นที่ที่อยู่ใกล้ชิด 
กับย่านประกอบกิจการค้านั้นมีความสำคัญในด้านความโดดเด่นและลักษณะเฉพาะของย่าน 
การค้านั้น เข่น ในทำเลที่ตั้งใกล้มหาวิทยาลัยจะเอื้อโอกาลในการขายสินค้าและบริการให้กับ 
นักศึกษา นอกจากนี้ยังคำนึงถึงความปลอดภัยและกฎหมายข้อบังคับต่าง  ๆ อีกด้วย อย่างไรก ็
ตามความสำคัญของย่านการค้า ย่อมควบศู่กับตำแหน่งทำเลที่ตั้งของย่านการค้าที่มีการคมนาคม 
เข้าถึงอย่างสะดวก

วิลาวัลย์ บุญศรี (2546) ได้ศึกษาพบว่าร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ สามารถดึงดูด 
ผู้บริโภคให้เข้ามาใช้บริการได้มากกว่าร้านค้าบริเวณใจกลางเมือง เน่ืองจากมีพ้ืนท่ีขนาดใหญ่ มี 
สิ่งอำนวยความสะดวกและมีสินค้าให้เลือกหลากหลาย จากเหตุดังกล่าวล่งผลให้ร้านค้ารายย่อย 
ขายสินค้าได้น้อยลง
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งานวิจัยที่ศึกษาถึงผลกระทบจากการขยายตัวของร้านค้าปลีกสมัยใหม่ใน 
ประเทศไทยท่ีทำไว้ ได้แก่ โครงการศึกษาผลกระทบของการแข่งขันและการรวมตัวก้นของ 
ผู้ประกอบการค้าปลีกขนาดใหญ่ในประเทศท่ีมีต่อผู้บริโภคและร้านค้าปลีกขนาดเล็ก ซ่ึงจัดทำโดย 
บริษัท ซี เอ อินเตอร์เนชันแนล อินฟอร์เมชัน จำกัด (2542) เลนอต่อ กรมการค้าภายใน กระทรวง 
พาณิชย์งานวิจัยตังกล่าวเป็นการศึกษาผลกระทบต่อโครงสร้างของการค้าปลีกจากการขยายตัว 
ของกลุ่มทุนค้าปลีกขนาดใหญ่อันประกอบด้วยดิลเคานสโตร์เป็นหลัก โดยผลการศึกษาพบว่า 
ผลกระทบที่เกิดกับผู้ประกอบการค้าปลีกขนาดเล็กทั้งในล่วนกลางและล่วนภูมิภาคได้รับ 
ผลกระทบทางด้านยอดขายท่ีลดลง กลุ่มผู้ประกอบการค้าปลีกขนาดเล็กท่ีได้รับผลกระทบมาก 
ท่ีสุดได้แก่ ห้างสรรพสินค้าและธุรกิจซูเปอร์มาร์เก็ต ร้านขายของชำรายย่อยได้รับผลกระทบ 
รองลงมา ล่วนทางด้านผลกระทบต่อผู้บริโภคพบว่าผู้บริโภคพอใจกับการแข่งขันกันของร้านค้า 
ปลีกขนาดใหญ่ท้ังทางด้านราคา ความหลากหลายของสินค้า ความสะดวก และคุณภาพสินค้า 
นอกจากนันการขยายตัวของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ทำให้ชัพพลายเออร์ต้องพ่ึงพาร้านค้าเหล่าน้ี 
เป็นช่องทางจำหน่ายมากข้ึน

นอกจากนี้ย ังมีบทความเชิงวิชาการที่ให ้มุมมองที่แตกต่างกันของคนและ 
ห้างสรรพสินค้า ได้แก่ บทความเรื่อง แลดูคนในห้างสรรพสินค้า โดยลมรักษัชัยสิงห์กานนท  ์
(2538) โดยในงานเขียนมีเนื้อความที่สรุปได้ว่า ห้างสรรพสินค้าเรื่มที่จะเข้ามาทดแทนตลาด
แบบเดิม ร้านค้าย่อย เช่น ร้านขายของชำ กำลังจะต้องปิดตัวลงเนื่องจากไม,สามารถแข่งขันกับ 
ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ได้ นอกจากนี้ยังมีร้านสะดวกซื้อที่มีสาขาล้อมรอบเมือง ทำให้ 
พัฒนาการของระบบค้าปลีกที่เปลี่ยนแปลงไม่บ่งบอกถึงความเปลี่ยนแปลงทางด้านจิตสำนึกของ 
คนจำนวนมาก

งานเขียนของสมรักษ์สอดคล้องกับงานศึกษาของ คิริวรรณ ทวีสุข (2536) ท่ี
พบว่าคนกรุงเทพฯ นิยมไปห้างสรรพสินค้าเพื่อพักผ่อนหย่อนอารมณ์ในห้างสรรพสินค้า โรง 
ภาพยนตร์ สวนสนุก มากกว่าจะไปสวนสาธารณะ โดยลมรักษ์ให้เหตุผลของการไปพักผ่อนของ 
ผู้คนในห้างสรรพสินค้าว่าเป็นลักษณะท่ีเริยกว่า “ความเป็นส่วนตัวในที่ลาธารณะ,, เพราะผู้บริโภค 
สามารถสร้างโลกส่วนตัวระหว่างของท่ีจัดแสดงไว้กับตัวเองได้ ซ่ึงเป็นแนวความคิดท่ีเก่ียวกับล่ิงท่ี 
เรียกว่าความแปลกแยก (Alienation) ซึ่งเป็นผลผลิตมาจากการผลิตแบบอุตสาหกรรมทุนนิยม 
นอกจากนี้ระบบปฎิสัมพันธ์ระหว่างคนที่อาศัยในเมืองเป็นปัจจัยหนึ่งที่เสริมความรู้สึกที่เป็น 
ส่วนตัวที่แสดงบุคลิกภาพหรือความเป็นตัวที่แสดงบุคลิกภาพหรือความเป็นตัวตนของปัจเจก 
บุคคลได้อย่างเต็มท่ี

นอกจากนี้ยังมีงานวิจัยของต่างประเทศที่ศึกษาถึงผลกระทบจากการขยายตัว 
ของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ต่อร้านค้าดั้งเดิมในเมือง แต่เป็นการศึกษาการขยายตัวของร้าน วอล-
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มาร์ท ในรัฐไอโอวาประเทศสหรัฐอเมริกา โดย Kenneth E. Stone (1995) จากการวิจัยพบว่าการ 
ขยายลาขาของร้านวอล-มารัทได้ก่อให้เกิดผลกระทบต่อร้านที,ขายของเหมือนกับวอล-มาร์ท แม้แต่ 
ร้านค้าทีอยู่ห่างออกไปก็ยังได้รับผลกระทบ คือ มียอดขายที่ลดลง ส่วนร้านท่ีขายของแตกต่างจาก 
ร้านวอล-มาร์นันไม่ได้รับผลกระทบ ย่ิงไปกว่าน้ันถ้าร้านค้าเหล่านี้ตั้งอยู่ใกล้กับร้านวอล-มาร์ทก็จะ 
ได้ผลพลอยได้ทางยอดขายจากผู้คนท่ีหล่ังไหลเข้ามาซ้ือสินค้าท่ีวอล-มาร์ทอีกด้วย (Spill Over)

สำหรับเมืองในประเทศไทยแล้ว ย่านการค้าหรอ CBD น่าจะดำรงความสำคัญอยู ่
แม้ในอนาคต จึงมีความพยายามในการหาทางเพื่อที่จะให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีอยู่สามารถ 
ดำเนินได้ต่อไป จะเห็นได้ว่าแม้ CBD จะต้องได้รับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจท่ีผัน 
ผวน แต่โดยรวมแล้วก็ยังคงรักษาความสำคัญไว้ได้อยู่ แรตคลิฟ (Ratcliff 1969 : 299-324) กล่าว
ว่า หากต้องการดำรงประสิทธิภาพของการรวมตัวแบบศูนย์กลางของกิจกรรม จะต้องพยายาม 
รักษากิจกรรมท่ีหลากหลายโดยการสนับสนุนจากกลุ่มธุรกิจและกลุ่มนายทุนท่ีจะชักจูงธุรกิจให้มา 
ลงทุนในบริเวณนี โดยการเสือกชนิดของกิจกรรม เพื่อให้ได้กิจกรรมท่ีเหมาะลมต่อสภาพแวดล้อม 
จะต้องพยายามปรับโครงสร้างของย่านการค้าให้ทันกับความเปลี่ยนแปลงด้านสังคม เศรษฐกิจ 
และเทคโนโลยี และจะต้องพยายามลดการเช่าซื้อระยะยาว รวมทั้งการปรับสภาพอาคารและ
รูปแบบถนนเพ่ือสภาพทำเลท่ีต้ังท่ีด้ข้ึน

แรตคลิฟ (Ratcliff 1in Mayer and Kohn, eds.1969 : 299-324) กล่าวว่า CBD ใน 
อนาคตยังคงดึงดูดอยู่ทั้งนี้ เพราะ CBD เป็นแหล่งดึงดูดสำคัญที่เกิดจากประสิทธิภาพและ
ความสัมพันธ์ของที่ดินที่จัดวางไว้ หากจะมีการเปลี่ยนแปลงไปสร้างย่านการค้าใหม่ ก็จะไม่ 
ลามารถประกอบหน้าที่ท้ังหมดเหมือนใน CBD ได้และยังต้องใช้เงินทุนอีกมหาศาลในการลงทุน 
ก่อสร้าง

ส่วนธอร์ป (Thorpe. In Davies and Champion, eds.1983 : 142-143) เห็นว่า ความ 
สะดวกในการเข้าถึงเป็นกุญแจสำคัญเบื้องต้น โดยกล่าวว่า การจัดที่จอดรถและสภาพแวดล้อม 
ของย่านใจกลางเมือง จะเป็นหนทางหน่ึงในการรักษาความดึงดูดของ CBD ธอร์ป เห็นว่า ผู้ท่ีเข้า 
ไปยังศูนย์กลางเมืองควรจะพบกับความดึงดูดในด้านสภาพแวดล้อม และเห็นว่าท้ังเจ้าของกิจการ 
และผู้มีบริหาร1ของเมือง ควรจะร่วมกันรับผิดชอบในการรักษาสภาพแวดล้อม

2.7 ก รอ บ แ น วค วาม ค ิด

การศึกษานี้มีกรอบแนวความคิดว่า ปัจจัยในการตั้งถ่ินฐานของเมืองนำไปส่การ 
ก่อตั้งของเมือง โดยมีพัฒนาการจากชุมชนขนาดเล็กกลายเป็นชุมชนเมืองขนาดใหญ่ อัน 
เนื่องมาจากปัจจัยในการพัฒนาพื้นที่ โครงข่ายการคมนาคม การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์
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ท่ีดิน และการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งส่งผลต่อการเกิดย่านการค้าศูนย์กลาง (CBD) ซ่ึง 
มีรูปแบบการค้าแบบดังเดิม และมีบทบาทในการให้บริการสินค้าและบริการแก่ประชาชนภายใน 
เมือง ส่งผลให้มีกิจกรรมการค้าหนาแน่นในบริเวณนี้ เมื่อย่านการค้ามีความเจริญมากขึ้นส่งผลให้ 
เกิดความหนาแน่นในการประกอบกิจกรรมต่างๆในพื้นที่อาคารร้านค้าจนเต็มพื้นที่เมือง ก่อให ้
ลภาพปัญหาหลายประการทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจและสิงคม จึงทำให้ย่านการค้าขยายตัวไป 
บริเวณชานเมืองตามเค้นทางคมนาคมสายสำคัญ เกิดเป็นพื้นที่ย่านการค้าที่มีประเภทกิจกรรม 
การค้ารูปแบบใหม่ที่มีความทันสมัย เช่น ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ ร้านค้าส่งขนาดใหญ่ เป็นต้น 
ซึ่งเป็นผลให้ย่านการค้าศูนย์กลาง (CBD) ถูกลดบทบาทและความสำคัญลง เศรษฐกิจซบเชา ด้วย 
เหตุนี้จึงควรหาแนวทางในการพัฒนาย่านการค้าศูนย์กลาง (CBD) เพื่อลามารถคงบทบาทและ 
ลามารถอยู่ร่วมคับชุมชนเมืองนครสวรรค์ได้ต่อไป
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