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บทท่ี 3 
 

การวิเคราะหทําเลท่ีตัง้และลกัษณะทางกายภาพของท่ีดิน 
 

 การดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะอยางยิ่งธุรกิจศูนยการคานั้น ส่ิง
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของโครงการคือ ทําเลที่ตั้งของโครงการ ดังนั้นจึงมีความสําคัญอยาง
มากในการตัดสินใจเลือกสถานที่กอสรางโครงการที่เหมาะสมกบัรปูแบบธรุกจิที่ไดวางแผนไว หรอื
ในอีกรูปแบบหนึ่งคือเลือกรูปแบบธุรกิจที่เหมาะสมกับสถานที่ที่มีอยูแลว ซึ่งทายสุดก็คือการเลือก
ทําเลที่ตั้งของกิจการและรูปแบบของธุรกิจใหสอดคลองกันนั่นเอง 
 แผนธุรกิจฉบับนี้จะเปนการเลือกทําเลที่ตั้งใหเหมาะสมกับรูปแบบของธุรกิจที่จะ
ดําเนินการนั่นคือไลฟสไตลชอปปงเซ็นเตอร โดยข้ันตอนและประเด็นที่ตองพิจารณาในการเลือก
ทําเลที่ตั้งนั้น แบงออกเปน 2 ข้ันตอน (อนุชา กุลวิสุทธ, 2549, น.192-194) คือ ข้ันตอนวิเคราะห
เพื่อเลือกทําเลในภาพกวาง วาทําเลควรอยูในพื้นที่ใด โซนใด จากนั้นจึงทําการเลือกทําเลใน
ลักษณะเฉพาะเจาะจงลงไป โดยการวิเคราะหเลือกทําเลในภาพกวางนิยมเรียกวา การวิเคราะห
ทําเลที่ตั้งหรือ Location Analysis คือการเลือกพื้นที่ ขอบเขตปริมณฑล ภาค เขต หรือเมือง ใน
การที่จะใชประโยชนในที่ดินนั้น สําหรับการวิเคราะหทําเลในลักษณะเฉพาะเจาะจงนั้นนิยมเรียก
ในเชิงวิชาการวา การวิเคราะหตําแหนงที่ตั้งหรือ Site Analysis หมายถึงการวิเคราะหหาจุดหรือ
ตําแหนงที่ตั้งเฉพาะเจาะจงวาควรอยูตรงไหน ภายในทําเลที่ตั้งที่เลือกไว โดยการเลือกทําเลที่ตั้ง
นั้น โดยวัตถุประสงคของการเลือกทําเลที่ตั้งคือเพื่อใหไดมาซึ่งตําแหนงที่ตั้งที่ดีที่สุดตอการ
ดําเนินงานนั่นเอง และเพื่อใหสะดวกตอการดําเนินงานอาจใชหลักการวิเคราะหตําแหนงที่ตั้งให
เหมาะสมกับประเภทของธุรกิจในพิจารณาทั้งหมด เนื่องจากเปนหลักที่ไดผานการทดสอบและ
รวบรวมประเด็นสําคัญตอการเลือกทําเลและตําแหนงที่ตั้งสําหรับการดําเนินธุรกิจเรียบรอยแลว
เพื่อใหงายตอการนําไปพิจารณาตอไป 
 
3.1 การเลือกตาํแหนงท่ีตัง้ศนูยการคา 
 
3.1.1 การวิเคราะหตาํแหนงท่ีตั้งท่ีเหมาะสมกบัธรุกจิ 
 

หลักการพจิารณาตาํแหนงที่ตั้งที่เหมาะสมกบัธรุกจิ เปนการวิเคราะหที่ตั้งแบบ
เฉพาะเจาะจง (Specific Site Analysis) โดยใชขอมลูที่เกีย่วของกบัธรุกจิที่ตองการดาํเนนิการเปน
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บรรทดัฐานในการพิจารณาขอมลูในแตละปจจัย โดยการวิเคราะหดังกลาวมีแนวทางที่ควร
พจิารณาจากปจจัยเฉพาะที่เกีย่วกับตาํแหนงทีต่ั้งดังนี ้

1. ทางเขาออกของตําแหนงที่ตั้ง ไมวาจะเปนทางเขาออกสําหรบัยวดยานหรอืคนเดนิ 
หากขาดความสะดวกในเรื่องนีอ้าจเปนปญหาตอการดาํเนินธรุกจิได เชน ตําแหนง
ที่ตั้งอยูในที่บงัคับเล้ียวหรอืเดินรถทางเดียว อาจสงผลใหธรุกจิซบเซาได เนื่องจากเกิด
ความไมสะดวกในการเดินทางมาติตตอของลูกคาและผูเกีย่วของ 

2. ที่จอดรถที่มากพอและสะดวกเปนส่ิงสําคัญโดยเฉพาะธรุกจิหางสรรพสินคา เนื่องจาก
การมทีี่จอดรถอยางเพยีงพอนั้นจะชวยชกัจูงลูกคาใหมาใชบริการไดมากข้ึน 

3. การวิเคราะหเสนทางจราจร ปจจยัหนึ่งที่ใชในการพจิารณาเลือกทีต่ั้งของธรุกจิ คอื
จํานวนเสนทางจราจรที่ผานทีต่ั้งนัน้ โดยนับรวมวิธกีารเดินทางทั้งการเดินเทาและ
ยานพาหนะ ซึง่การพิจารณาเลือกตาํแหนงที่ตั้งตองทําการวิเคราะหวามจีาํนวน
เสนทางเปนอยางไร ผูเดนิทางในแตละเสนทางและสภาพการจราจรในเสนทางนั้นๆ
เปนอยางไร 

4. จํานวนพาหนะในเสนทางจราจร ขอมลูเกี่ยวกบัจาํนวนพาหนะในเสนทางจราจรเปน
ส่ิงสําคญัที่ตองพจิารณาเลือกที่ตั้งของธรุกิจ เนื่องจากทีต่ั้งที่ดีของธรุกจิตองอยูในที่ที่
ลูกคาสามารถเขาถึงไดสะดวก การจราจรไมติดขัด จาํนวนพาหนะในเสนทางจราจร
ไมมากเกินไป 

5. แนวโนมประชากรและกจิกรรมทางธรุกจิ การพิจารณาตําแหนงทีต่ั้งของธรุกจิตองมี
การตรวจสอบแนวโนมของประชากร และกิจกรรมทางธรุกิจในบริเวณโดยรอบดวยวา
มแีนวโนมเพิ่มข้ึนหรอืลดลง ทั้งนี้เพื่อประกอบการพจิารณาถึงโอกาสในอนาคตของ
ธรุกจิในการขยายตัวหรอืหดตวั ซึ่งในปจจุบนัพบวาแนวโนมของประชากรและ
กิจกรรมทางธรุกิจบริเวณชานเมอืงมกีารขยายตวัเพิ่มมากข้ึน เนื่องจากเปนบริเวณที่มี
การขยายตวัของประชากรเขาไปสรางทีอ่ยูอาศัยมาก มกีารจราจรสะดวกไมติดขัด มทีี่
จอดรถอยางพอเพียง 

6. คาใชจายในการซือ้หรอืเชาพืน้ที่ การเลือกตั้งธรุกจิในตาํแหนงที่เปนยานธรุกจิอาจมี
คาใชจายในการเชาหรอืซือ้ที่ดินสูง แตก็มขีอดีตรงทีอ่ยูใกลลูกคา ผูบริโภค การจราจร
สะดวก ทําใหการติดตอคาขายทาํไดงาย และการตั้งอยูในตําแหนงที่เปนยานธรุกิจที่มี
คนผานไปมาและเปนเปาสายตากจ็ะชวยลดคาใชจายในการโฆษณาได แต
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ขณะเดียวกันบางพื้นทีท่ี่คาใชจายในการเชาหรอืซือ้ต่าํกวา อาจมคีวามหนาแนนของ
ลูกคาต่าํกวาและมคีาโฆษณาที่สูงกวาดวย 

7. สถานที่ทีอ่ยูใกล โดยทัว่ไปแลวพบวาธรุกจิที่มลัีกษณะคลายกันมกัจะตัง้อยูในพื้นที่
ใกลกัน เพราะลูกคาที่มาซือ้สินคาเปนกลุมเดยีวกนั ซึ่งอาจเปนไดทั้งผลดีและผลเสีย
คือมกีารแยงลูกคากนั (พรเพญ็ บาํรุงสิน, 2551) นอกจากนี้ยงัควรพจิารณาสถานที่
ใกลเคียงที่มผีลตอการดาํเนินธรุกจิดวย เชน การอยูใกลมหาวทิยาลัย เนื่องจากลูกคา
ที่เปนนักศึกษามีปริมาณมาก หรือกิจการบางอยางอาจชวยเรยีกลูกคาใหผานมาใน
พื้นที่และใชสินคาและบริการของเรามากข้ึน ในทางตรงขาม ควรตั้งใหอยูไกลจาก
สถานที่บางอยางเชน รานขายโรงศพ โรงงาน เปนตน  

8. ประวัติความเปนมาของสถานที่  ความเปนมาเปนปจจัยหนึ่งที่ตองพิจารณา 
ประกอบการตัดสินใจข้ันสุดทายในการเลือกตําแหนงที่ตั้ง หากตําแหนงที่ตั้งนั้นมี
ประวัติซ้ําๆกัน ไมวาธุรกิจใดมาตั้งก็ประสบปญหา ตองเลิกกิจการไป ก็เปนส่ิงที่ธุรกิจ
ที่จะเขาไปตั้งในพื้นที่นี้ตองพิจารณาใหดี เนื่องจากอาจมีปญหาบางอยางที่ทําให
ลูกคาไมชื่นชอบในพื้นที่ดังกลาวก็เปนได 

 
3.1.2 ท่ีตั้งท่ีเหมาะสมกบัธรุกิจคาปลีก 
 

ธรุกจิคาปลีกเปนธรุกรรมการใชประโยชนที่ดนิที่มคีวามเขมขนสูงประเภทหนึ่ง เพราะทาํเล
ที่เหมาะสมในการทาํธรุกจิคาปลีกมกัเปนทาํเลที่ดนิที่มรีาคาซื้อขายแพงหรอืมคีาเชาสูง ดังนั้นหลัก
สําคญัในการเลือกที่ดินสําหรบัตั้งธรุกจิคาปลีก จึงข้ึนอยูกับตนทุนที่ดินกับผลประโยชนที่ไดจาก
การทําธรุกิจตองคุมกนัดวย (อนุชา กุลวิสุทธ, 2549, น.198-199) หลักการทีน่ิยมนาํมาทาํการ
คํานวณเพื่อเลือกทาํเลคาขาย คอืคาใชจายดานคาเชาของอาคารและพื้นที่ควรอยูระหวาง 10 ถึง 
15 เทาของรายรับ จึงจะถอืวาเหมาะสม ดงันั้นหากคาเชาประมาณ 100,000 บาทตอเดือน พื้นที่
นั้นกค็วรสามารถสรางรายไดใหกบัธรุกจิไดในระดับ 1 ถึง 1.5 ลานบาทตอเดือนจึงจะเหมาะสม 

ในข้ันตนเพื่อใหงายตอการเลือกทําเลที่ตั้งในการประกอบธุรกิจคาปลีกหรือศูนยการคา 
ผูประกอบการหรือผูพัฒนาโครงการอาจเลือกทําเลที่ตั้งโดยเริ่มจากการเลือกทําเลการคา ซึ่ง
สามารถพิจารณาจากการเลือกยานการคา (Trading Area) ไดจากลักษณะดังตอไปนี้  
(จิตราพร ลีละวัฒน, 2549) 
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 1. ยานธรุกจิการคา (Business Area) เปนทาํเลที่มคีาเชาสูง การจราจรหนาแนน เปน
สถานที่ประกอบธรุกจิชั้นสูง จึงเหมาะสําหรบั รานขายสินคาเฉพาะอยางที่มรีาคาแพง
สินคาชั้นสูง เชน สุขุมวิท สีลม สยามสแควร  

 2. ยานการคาใจกลางเมือง (Down Town) มีลูกคาและการสัญจรไปมาหนาแนน เหมาะ
สําหรับเปนที่ตั้งของหางสรรพสินคา รานขายสินคาเฉพาะอยาง เชน บางลําพ ูประตูน้าํ 
เยาวราช  

 3. ยานทีม่คีนหนาแนนรองจากในตวัเมอืง (Secondary Shopping Districts) เหมาะกับ
รานคาจะขายสินคาใหกบัลูกคาบางสวนของตวัเมอืง เชน บางเขน บางกอกนอย  

 4. ยานการคาที่อยูใกลที่พกัอาศยั (Neighborhood Shopping Districts) เหมาะกบั
รานคาขนาดเล็กที่มุงขายลูกคาที่มบีานอาศัยในบริเวณนัน้ๆ รานคาตั้งอยูซอย ในหมูบาน
จัดสรร  

 5. ยานการคาตามแนวถนน (String Streets) เปนรานคาสองขางถนนที่เราคุนเคยกันหรือ
เปนตึกแถวริมถนนทีท่อดยาวไปสูตวัเมอืง ตองการขายสินคาใหกบัลูกคาที่สัญจรผานไป
มา เชน รานขายผลไมยานถนนรังสิต  
ในข้ันตอนการตัดสินใจเพื่อเลือกทาํเลหรอืยานการคา ผูประกอบการตองทาํการพจิารณา

ปจจยัที่สําคญัสําหรับทาํเลทีต่ั้งธรุกจิคาปลีกหรือศูนยการคาประกอบการตัดสินใจดวย ซึ่งทาง
ปฏิบัติแลว การพจิารณาเพือ่เลือกที่ตั้งสําหรบัธรุกจิคาปลีก มกัใหความสําคัญกบัการพจิารณา
ปจจยัดังตอไปนี ้(อนุชา กุลวิสุทธ, 2549, น.200) 

1. ขอพิจารณาทางดานเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม เนื่องจากลักษณะของการคาปลีก
เปนกิจกรรมในการจัดจําหนายสินคาไปยังผูบริโภคข้ันสุดทาย ดังนั้นกําลังซื้อของ
ผูบริโภค จึงมีความสําคัญเปนอยางมาก รวมทั้งการศึกษาแนวโนมในการจับจายใช
สอยของผูบริโภค ประเภทของอตุสาหกรรม การกระจายของอตุสาหกรรม ความถาวร
และเสถียรภาพของอุตสาหกรรมและอนาคตของอุตสาหกรรม ลวนแตมีความสําคัญ
ตอการดําเนินธุรกิจดวยเชนกัน 

2. ขอพิจารณาดานประชากร กอนเลือกทําเลจะตองศึกษาถึงประชากรในทําเลที่ตั้งนั้น 
โดยศึกษาใหเขาใจถึงการกระจายรายไดของประชากรและการดําเนินชีวิตของ
ประชากร  การศึกษาถึงประชากรนี้จะทําใหทราบถึงปริมาณความตองการใน
ผลิตภัณฑ เพื่อจะไดตัดสินใจดําเนินการในการตอบสนองความตองการไดอยางมี
ประสิทธิภาพตอไป 
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3. ขอพิจารณาดานคูแขง จะตองมีความรู เกี่ยวกับคูแขงอยางถูกตอง เพื่อที่จะได
ตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งและดําเนินธุรกิจไดอยางถูกตอง โดยตองศึกษาจํานวนคูแขง
ในทําเลที่ตั้งนั้น รูปแบบการบริหารของคูแขง และรูปแบบของการแขงขัน 

4. ขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค จะตองศึกษาถึงสาธารณูปโภคในทําเลที่ตั้ง วามี
บริการสาธารณะตางๆมากนอยเพียงใด เหมาะสมและเพียงพอตอการดําเนินธุรกิจ
หรือไม นอกจากนี้ยังรวมไปถึงขอบังคับและบทบัญญัติทางกฏหมายที่ใชในพื้นที่นั้น
ดวย 

5. ปจจัยรัฐบาลและกฎหมาย การศึกษาอัตราภาษี การควบคมุราคาขายสินคา นโยบาย
สภาพที่ดิน ตัวอาคารกอสราง กําหนดที่ตั้งสําหรับรานคาปลีกบางประเภท 
(สุมนา อยูโพธิ,์ 2544)  

นอกจากปจจัยขางตน จากการศึกษาของปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จของธุรกิจคอมมูนิตี้
มอลลของอํานาจ พีราวัชร (2551) พบวาโดยทั่วไปแลว ทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมของธุรกิจคาปลีก 
สวนมากจะเนนตั้งอยูใกลชุมชนและประชากรที่มีกําลังซื้อสูง ประชากรสวนใหญมีฐานะทาง
เศรษฐกิจคอนขางดีและปานกลาง มีสาธารณูปโภคเพียงพอ และพยายามเล่ียงคูแขงที่ประกอบ
กิจการลักษณะเดียวกัน เพื่อไมใหเกิดการแขงขันที่รุนแรงจนเกินไป และนอกจากนี้เนื่องจากลูกคา
ของกิจการศูนยการคามิไดมีเพียงผูบริโภครายยอยเทานั้น แตยังมีผูประกอบการเชาพื้นที่เพื่อ
ประกอบกิจการ ดังนั้นจึงตองพิจารณาปจจัยที่มีผลตอการกําหนดอัตราคาเชาของรานคาดวย 
เนื่องจากความสามารถในการกําหนดราคาคาเชาพื้นที่นั้นมีผลโดยตรงกับรายไดจากการ
ดําเนินงาน ซึ่งการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของโดย จตุพล วรทิพยนรากร (2551) พบวาปจจัยที่มีผล
ตอการกําหนดราคาคาเชาพื้นที่ที่สําคัญคือ ความสะดวกในการเดินทางของผูใชบริการ โอกาสใน
การสรางรายได (การขายสินคาและบริการ) โดยพิจารณาจากจํานวนและรายไดเฉล่ียของผูบรโิภค
ในพื้นที่คาข้ันตน (Primary Trade Area) ซึ่งอยูในระยะทางประมาณ 5 กิโลเมตรจากที่ตั้งของ
ศูนยการคาตามแนวถนน ซึ่งปจจัยเหลานี้ลวนแตมีความสําคัญในข้ันตอนการพิจารณาทําเลที่ตั้ง
ของศูนยการคาเปนอยางมาก 

นอกจากลักษณะเฉพาะของธรุกจิแลว ลักษณะของผลิตภณัฑที่ผลิตหรอืจาํหนายกเ็ปนตวั 
บงชี้ใหเห็นถึงตาํแหนงที่ตั้งบางธรุกจิดวย เชน หากเปนผลิตภัณฑประเภทเจาะจงซือ้ (Specific -
Goods) ไมวาธรุกิจจะตั้งอยูที่ใด ลูกคาก็จะมคีวามพยายามในการคนหาเพือ่ซือ้หาสินคานั้น แต
หากสินคาเปนผลิตภณัฑประเภทสะดวกซือ้ (Convenience Goods) ตําแหนงที่ตั้งของธรุกจิที่
ลูกคาสามารถซือ้ไดสะดวก เปนส่ิงที่ความสําคัญอยางมากตอการจูงใจลูกคาใหมาซือ้สินคา 
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3.2 การวิเคราะหและการเลอืกตําแหนงท่ีตัง้ศนูยการคา 
สําหรับการเลือกตําแหนงที่ตั้งที่เหมาะสมสําหรับการจัดสรางโครงการนั้นจะแบงออกเปน 

2 สวนคือ สวนของการพิจารณาทําเลที่ตั้งโครงการ (Location Analysis) คือการระบุโซนที่จะตั้ง
โครงการ และในข้ันตอนตอมาคือการเลือกตําแหนงที่ตั้งโครงการ (Site Analysis) โดยรายละเอยีด
การพิจารณาเลือกทําเลที่ของโครงการมีรายละเอียดดังนี้ 

 
3.2.1 การเลือกทําเลท่ีตัง้ (Location Analysis) 

สําหรับการเลือกทาํเลเพื่อจัดสรางโครงการนั้น ไดใชการพจิารณาปจจัยที่เกี่ยวของใน
ระดับมหภาคของพื้นทีต่างๆในเขตกรงุเทพมหานคร โดยทาํการแบงกลุมพื้นที่ออกเปนกลุมยอย
เพื่อทาํการพจิารณาโดยแบงเปน 5 สวนคือ  
§ พื้นที่กรุงเทพชั้นในและยานธรุกจิ คอืพื้นที่บริเวณใจกลางกรุงเทพ ประกอบไปดวยพื้นที่

เชน เขตพระนคร ปอมปราบศตัรพูาย ดุสิต และยานการคาใจกลางเมอืงคอื สีลม บางรัก 
สาทร สยามสแควร อนุสาวรยีชัยสมรภูม ิเปนตน 

§ พื้นที่กรุงเทพฝงตะวันตก เปนสวนพืน้ที่ฝงธนบรุีไปตามแนวถนนเพชรเกษม ซึ่งจะ
ประกอบดวยพืน้ที่เขตภาษีเจรญิ ตล่ิงชัน ทววีัฒนา บางแค และหนองแขม 

§ พื้นที่กรุงเทพดานทศิเหนอื คือพื้นทีต่ามแนวถนนพหลโยธนิและวภิาวดรีังสิต ตั้งแตบริเวณ
แยกลาดพราวไปจนกระทั่งถึงบริเวณเขตดอนเมอืง สายไหม 

§ พื้นที่กรุงเทพฝงตะวันออก คอืพื้นที่ตั้งแตบรเิวณถนนลาดพราวในพื้นที่เขตวังทองหลาง  
บางกะป สวนหลวง พระราม 9 ถนนศรนีครินทร พฒันาการ และพระโขนง เปนตน 

§ พื้นที่กรุงเทพดานทศิใตคือพืน้ที่ตามแนวถนนพระราม 2 และถนนเอกชยั ตั้งแตบริเวณรมิ
แมน้ําเจาพระยาในพื้นที่เขตราชบรูณะ จอมทองไปจนสุดพื้นที่เขตบางบอน และชายทะเล 
บางขุนเทยีน 
ปจจยัที่นาํมาใชในการพจิารณาเพือ่เลือกทําเลหรอืกลุมพืน้ที่ที่เหมาะสมสําหรบัการ

กอสรางโครงการ ไดจากการคัดเลือกปจจยัเกี่ยวของกับธรุกิจคาปลีกที่ไดจากการทบทวน
วรรณกรรม ประกอบดวย 
§ แหลงผูบริโภคหรือตลาด สําหรับธุรกิจศูนยการคาเปนธุรกิจที่นําเสนอสินคาและบริการที่

อยูกับที่ ซึ่งโดยทั่วไปจะมีพื้นที่คาหลัก (Primary Trade Area) ในบริเวณใกลเคียง
ศูนยการคา  โดยทั่วไปจะอยูที่ระยะประมาณ 4 กิโลเมตรจากศูนยกลางหรือที่ตั้ง
ศูนยการคา และเนื่องจากรูปแบบของศูนยการคาที่จัดสรางข้ึนนั้นประกอบดวยสินคาและ
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บริการของคน สัตวเล้ียงและคนรวมกับสัตวเล้ียง ดังนั้นขอมูลที่จะนํามาใชในการ
พิจารณาแหลงผูบริโภคจะประกอบดวยขอมูล 2 อยางคือ 

1. จํานวนประชากรและความหนาแนนของประชากรในกลุมพื้นที่ที่ไดทําการแบงไว
ขางตน โดยพิจารณาจากรายงานจํานวนประชากรของสํานักงานปกครองและ
ทะเบียน สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร เดือนมิถุนายน 2551 

2. จํานวนครัวเรือนที่เล้ียงสุนัขในแตละกลุมพื้นที่ เนื่องจากสินคาและบริการที่
สําคัญเกี่ยวของกับสัตวเล้ียง ซึ่งสวนมากคือสุนัข ดังนั้นปจจัยเกี่ยวกับปริมาณ
สุนัขในพื้นที่จึงเปนขอมูลที่ตองพิจารณาเพื่อเปรียบเทียบขนาดของตลาดอีก
ปจจัยหนึ่ง โดยพิจารณาจากการสํารวจสุนัขที่มีเจาของในเขตกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2549 โดยสํานักงานสถิติแหงชาติ กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสาร 

§ การเดินทางและการคมนาคม เนื่องจากรูปแบบการใหบริการที่สามารถนําสัตวเล้ียงมา
เลือกซื้อสินคาและบริการกับเจาของได ซึ่งเจาของสัตวเล้ียงจําเปนตองเดินทางดวย
รถยนตสวนบุคคลหรือรถรับจางสาธารณะเพื่อใหสามารถนําสัตวเล้ียงมาดวยได 
นอกจากนี้ยังมผูีบริโภคบางสวนซึ่งมศีักยภาพเชนกนัที่ตองการหาซือ้สินคาและบรกิารโดย
ไมเกี่ยวของกับสัตวเล้ียง ซึ่งผูบริโภคสวนนี้อาจใชการเดินทางดวยบริการขนสงมวลชน
และบริการขนสงสาธารณะ ดังนั้นปจจัยเกี่ยวกับการเดินทางและการคมนาคมที่ตองทํา
การพิจารณามีดังนี้ 

1. ความสะดวกและความคลองตัวในการเดินทางดวยพาหนะสวนบุคคลคือรถยนต
และรถรับจางสาธารณะหรือรถแทก็ซี่ โดยการพิจารณาปจจัยดังกลาวจะเปนการ
พิจารณาเชิงคุณภาพเกี่ยวกับความหนาแนนของการจราจร ลักษณะการจัด
เสนทางเดินรถของกลุมพื้นที่นั้นๆ 

2. ความสะดวกในการเดินทางดวยบริการขนสงมวลชนและบริการขนสงสาธารณะ 
พจิารณาจากบริการขนสงมวลชนที่มอียูในปจจุบัน และแผนการขยายบรกิารตาม
นโยบายรัฐบาลในอนาคต โดยอาศัยขอมูลแผนการขยายโครงการรถไฟฟา ซึ่ง
เปนระบบการขนสงมวลชนที่สําคัญในปจจุบันและอนาคต ตามขอมูลของ สํานัก
นโยบายและแผนการขนสงและจราจร (สนข.) 

§ คูแขง เนื่องจากธุรกิจศูนยการคาสวนมากจะมีสินคาและบริการที่ไมแตกตางกันมากนัก 
สามารถทดแทนกันไดคอนขางสมบูรณ ดังนั้นจํานวนศูนยการคาในพื้นที่ก็เปนปจจัยหนึ่ง
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ที่ตองใหความสําคัญเชนกัน ซึ่งปจจัยดังกลาวจะบอกใหทราบถึงความรุนแรงในการ
แขงขันไดในระดับหนึ่ง โดยขอมูลในการพิจารณาไดมาจากรายงานจํานวนศูนยการคา
จําแนกตามเขตในกรุงเทพมหานคร  ประจําป  พ .ศ .2539-2548 จากศูนยขอมูล
กรุงเทพมหานคร 

§ สภาพแวดลอม เนื่องจากรูปแบบของศูนยการคาซึ่งเปนลักษณะคอมมูนิตี้มอลล มี
ลักษณะเฉพาะตัวคือโปรงโลง เนนการใชพื้นที่นอกอาคาร และเนนบรรยากาศที่ผอน
คลาย ดังนั้นสภาพแวดลอมรอบขางเชนความหนาแนนของส่ิงกอสราง อาคาร การจราจร 
อาจมีผลตอสภาพแวดลอมทั่วไป มลภาวะทางอากาศและมลภาวะทางเสียง อาจมผีลตอ
ความสําเร็จของธุรกิจ  ดังนั้นในการเลือกพื้นที่ เพื่อกอสรางศูนยการคา จึงตองให
ความสําคัญกับปจจัยดานส่ิงแวดลอมเหลานี้ดวย 

§ ราคาที่ดิน ราคาที่ดินเปนปจจัยลําดับตนๆที่ตองใหความสําคัญในการพิจารณา เนือ่งจาก
มีผลอยางมากตอความเปนไปไดในเชิงธุรกิจของแตละโครงการ ที่ดินยานการคาอาจมี
ราคาสูงมากเมื่อเทียบกับพื้นที่ที่ไมใชยานการคา แตอาจไมสามารถสรางรายไดในพื้นที่
นั้นไดมากเปนสัดสวนสอดคลองกับราคาที่ดินที่ตองจายเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะอยางยิง่คอมมู
นิตี้มอลล ที่มีอัตราการใชที่ดินที่ไมสูงมากนัก จึงไดรับผลกระทบอยางมากหากราคาที่ดิน
เพิ่มสูงข้ึน สําหรับขอมูลที่ใชในการพิจารณาปจจัยดังกลาวคือราคาประเมินที่ดินในเขต
กรุงเทพมหานครจากขอมูลราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินกรมธนารักษ พ.ศ.2551 - 
2554  ขอมูล ณ 1 มกราคม พ.ศ.2551 

§ กฏหมายผังเมือง เนื่องจากในการกอสรางส่ิงปลูกสรางในเขตกรุงเทพมหานครปจจบุนันัน้
อยูภายใตการควบคุมของกฎกระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) ตามความใน
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ซึ่งกฏกระทรวงดังกลาวไดระบุประเภท และ
ขอบเขตการใชประโยชนในที่ดินในบริเวณกรุงเทพมหานครทั้งหมด โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อใหเกิดความสวยงามและเปนระเบยีบเรียบรอยของเมอืง จากขอกาํหนดดังกลาว มผีล
ใหในบางพื้นที่จะไมสามารถกอสรางส่ิงกอสรางบางประเภทได โดยรายละเอียดดังกลาว
จะพิจารณาตามกฎกระทรวง ฉบับที ่414 (พ.ศ.2542)  
สําหรับขอมลูเพือ่ทาํการเปรียบเทยีบขอมลูของแตละพื้นทีต่ามที่ไดทาํการแบงไวแลวใน

ข้ันตอนกอนหนานี้สําหรบัแตละปจจยัที่เกี่ยวของ ซึง่จะประกอบไปดวยทั้งขอมลูเชิงคณุภาพและ
ขอมูลเชิงปริมาณมีดังแสดงไวในตาราง  
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ตารางที่ 3-1 
ตารางปจจยัที่เกี่ยวของในการเลือกทาํเลที่ตั้ง 

และขอมูลที่ใชประกอบการพจิารณา 
 

ปจจัยท่ีทําการ
พิจารณา 

พื้นท่ีกรุงเทพชั้นใน
และยานธุรกิจ 

พื้นท่ีกรุงเทพฝง
ตะวันตก 

พื้นท่ีกรุงเทพ
ดานทิศเหนือ 

พื้นท่ีกรุงเทพฝง
ตะวันออก 

พื้นท่ีกรุงเทพ
ดานทิศใต 

จํานวนประชากร 147,797 192,597 685,072 445,194 165,070 
ความหนาแนนของ
ประชากร 

12,802 4,332 4,375 4,227 6,285 

จํานวนครัวเรือนท่ีเล้ียง
สุนัข 

0 14,945 59,531 68,691 0 

ความสะดวกและความ
คลองตัวในการเดินทาง
ดวยพาหนะสวนบุคคล 

การจราจรหนาแนน 
ติดขัดโดยท่ัวไป มีการ
บังคับเดินรถทางเดียว
จํานวนมาก 

การจราจรคอนขาง
หนาแนน มี
เสนทางการ
เดินทางหลักเพียง 
1-2 เสนทาง 

การจราจร
คอนขางสะดวก 
แตมีความ
หนาแนนของ
การจราจร
บริเวณชุมชน
ขนาดใหญ 

การจราจรคอนขาง
สะดวก การจราจร
หนาแนนบริเวณ
ชุมชนท่ีสําคัญ
เทาน้ัน 

การจราจร
คอนขาง
คลองตัว แตมี
เสนทางการ
เดินทางหลัก
เพียง 1-2 
เสนทาง 

ความสะดวกในการ
เดินทางดวยระบบขนสง
มวลชน 

จํานวนรถไฟฟา 5 
สาย 

จํานวนรถไฟฟา 2 
สาย 

จํานวนรถไฟฟา 
1 สาย 

จํานวนรถไฟฟา 3 
สาย 

จํานวนรถไฟฟา 
1 สาย 

จํานวนศูนยการคาใน
พ้ืนท่ี 

61 3 16 29 12 

สภาพแวดลอม ส่ิงกอสรางและอาคาร
สูงหนาแนน มลภาวะ
ทางอากาศและ
มลภาวะทางเสียงอยู
ในระดับสูง 

ส่ิงกอสราง
คอนขางหนาแนน 
เปนพ้ืนท่ีเกา สวน
ใหญเปนอาคารท่ี
ไมสูงมากนัก 
มลภาวะปานกลาง 

ส่ิงกอสรางไม
หนาแนน สภาพ
คอนขางโลง 
เมื่อเปรียบเทียบ
กับพ้ืนท่ีอื่น 
ระยะระหวางจุด
ท่ีสําคัญ
คอนขางไกล
จากกัน 

ส่ิงกอสราง
หนาแนนบริเวณ
ชุมชนท่ีสําคัญ 
และหนาแนนนอย
บริเวณพ้ืนท่ีดาน
นอก มลภาวะ
คอนขางต่ํา 

ส่ิงกอสราง
หนาแนนเปน
บริเวณเล็กๆตาม
แนวถนน พ้ืนท่ีท่ี
เหลือมีท่ีวาง
จํานวนมาก 
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ตารางที่ 3-1 (ตอ) 
 

ปจจัยท่ีทําการ
พิจารณา 

พื้นท่ีกรุงเทพชั้นใน
และยานธุรกิจ 

พื้นท่ีกรุงเทพฝง
ตะวันตก 

พื้นท่ีกรุงเทพ
ดานทิศเหนือ 

พื้นท่ีกรุงเทพฝง
ตะวันออก 

พื้นท่ีกรุงเทพ
ดานทิศใต 

ราคาท่ีดิน ราคาท่ีดินสูงมาก โดย
เฉล่ียมากกวา 
250,000 บาทตอ
ตารางวา 

ราคาไมสูงมาก 
โดยเฉล่ียประมาณ 
25,000 บาทตอ
ตารางวา 

ขึ้นอยูกับ
ตําแหนงพ้ืนท่ี 
ในเมืองเฉล่ีย
ประมาณ 
50,000 บาทตอ
ตารางวา พ้ืนท่ี
รอบนอก
ประมาณ 
30,000 บาทตอ
ตารางวา 

พ้ืนท่ีสวนในราคา
ปานกลาง
ประมาณ 50,000 
บาทตอตารางวา 
แตอาจมีราคาสูง
ตามแนวถนนสาย
หลักถึงประมาณ 
100,000 บาทตอ
ตารางวา 

ราคาต่ํา เฉล่ีย
ประมาณ 
10,000 - 
20,000 บาทตอ
ตารางวา 

กฏหมายผังเมือง พ้ืนท่ีสวนใหญเปน
พ้ืนท่ีสีนํ้าตาล และมี
พ้ืนท่ีสีแดงบริเวณใจ
กลางเมืองท่ีเปนยาน
ธุรกิจการคา 

พ้ืนท่ีสวนใหญเปน
พ้ืนท่ีสีเขียว และสี
ขาวขอบเขียว 
บางสวนเปนพ้ืนท่ีสี
สมและสีเหลือง 

พ้ืนท่ีสวนใหญ
เปนสีเหลือง
และสม มีพ้ืนท่ีสี
นํ้าเงินบางสวน
บริเวณหลักส่ี
และดอนเมือง 

พ้ืนท่ีสวนใหญเปน
พ้ืนท่ีสีเหลือง สม 
และสีเขียวบริเวณ
พ้ืนท่ีดานนอก 

พ้ืนท่ีสวนใหญ
เปนพ้ืนท่ีสี
เหลือง สม และสี
เขียวในพ้ืนท่ี
ดานนอก 

 
 ในการวิเคราะหขอมลูดังกลาว ทางผูทาํการศึกษาไดมกีารปรับปรุงขอมลูเพื่อใหมี
ประสิทธภิาพในการวเิคราะหมากข้ึน ดังนี ้

1. ขอมูลเกี่ยวกับประชากรประกอบดวย จํานวนประชากร ความหนาแนนของประชากร ทาง
คณะผูจัดทําไดทําการสรุปขอมูลจากเขตพื้นที่ที่มีจํานวนประชากรมากสุด 10 อันดับแรก
ของกรุงเทพมหานครเปนตัวแทนของขอมูลเพื่อพิจารณา ทั้งนี้เนื่องจากขนาดพื้นที่ในแต
ละเขตมีความแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญ ดังนั้นหากนําขอมูลทั้งหมดของทุกเขตมาทํา
การพิจารณา จะทําใหมีขอมูลที่ไมมีประสิทธิภาพในการพิจารณา 

2. ขอมลูจาํนวนสุนัขที่เล้ียง ใชหลักการเดียวกับขอมลูดานประชากร คือใชขอมลูสรุปจาก
เขตที่มจีาํนวนที่มคีรวัเรอืนที่เล้ียงสุนัขมากสุด 10 อันดับแรกของกรงุเทพมหานคร 
การวิเคราะหขอมูลที่เกี่ยวของพบวาพื้นท่ีกรุงเทพฝงตะวันออกเปนพื้นท่ีท่ีมีความ

นาสนใจสําหรับการพัฒนาโครงการศูนยการคา เน่ืองจากมีจํานวนครัวเรือนท่ีเลี้ยงสุนัข
มากท่ีสุด และมีประชากรในพื้นท่ีเปนจํานวนมาก ถึงแมวาจะไมไดเปนจํานวนมากทีสุ่ดแตกม็ี
ปริมาณสูงเปนอนัดับที่สอง รองจากพื้นที่ทางทิศเหนือ ที่มคีวามหนาแนนประชากรใกลเคยีงกนั ซึง่
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แสดงใหเห็นพื้นที่ฝงตะวันออกมีการกระจุกตัวของประชากรมากกวา แตถึงแมวาพื้นที่ในเขต
กรุงเทพชั้นในและยานธุรกิจที่มีความหนาแนนของประชากรที่สูงแตกตางจากพื้นทีอ่ื่นอยางเหน็ได
ชัด ทางคณะผูจัดทําพิจารณาแลววาราคาที่ดินในพื้นที่นั้นสูงเกินไป มสีภาพการจราจรที่หนาแนน 
มีลักษณะของเมืองที่แออดั ศูนยการคาที่เปดใหบริการมีอยูจํานวนมาก และมีจํานวนครัวเรือนที่
เล้ียงสุนัขนอย จึงไมใชพื้นที่ที่นาสนใจสําหรับการพัฒนาโครงการนี้เมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่อื่นที่
นํามาทาํการวิเคราะหรวมกนั และสําหรับพื้นที่สวนที่เหลือคือพื้นที่ฝงตะวันตกและพื้นทีด่านทศิใต
นั้นมีความนาสนใจนอยที่สุด ไมวาจะเปนปจจัยใดก็ตาม ดังนั้น คณะผูจัดทําจึงเลือกพื้นท่ีฝง
ตะวันออกของกรุงเทพมหานครสําหรับการพัฒนาโครงการตอไป 
 
3.2.2 การเลือกตําแหนงท่ีตัง้ (Specific Site Analysis) 
 

เมื่อไดทําเลทีต่ั้งมาแลว ในลําดับตอไปคอืการเลือกตาํแหนงที่ตั้งของโครงการ โดยอาศัย
เงื่อนไขในการคนหาตําแหนงที่ตั้งที่เหมาะสมเบื้องตนดังนี ้

1. ขอจาํกดัดานกฏหมาย ในการเลือกที่ดินเพือ่นาํมาวิเคราะหตําแหนงที่ตั้งนั้น จะตอง
พจิารณาเลือกที่ดินใหสอดคลองกับกฏหมายผังเมอืงในเขตกรงุเทพมหานคร คือ
สามารถประกอบกจิการพาณชิยกรรมที่มีขนาดใหญได 

2. ขนาดพื้นที่ คณะผูจัดทาํไดกาํหนดเงือ่นไขเบื้องตนเกี่ยวกบัขนาดของที่ดนิที่ใชในการ
กอสรางเพื่อใหสอดคลองกับลักษณะของโครงการคอื ตองมขีนาดของที่ดินไมต่าํกวา 
5 ไรติดตอกันเปนผืนเดียว เนื่องจากโครงการศูนยการคาแบบไลฟสไตลชอปปงเซน็
เตอรสวนใหญจะมพีื้นที่อยูที่ประมาณ 3-5 ไร ผนวกกับโครงการที่ทางคณะผูจดัทาํ
ตองการนั้น จะเนนการนาํสุนัขเขามารวมใชบริการได สงผลใหตองมพีืน้ที่ในสวนของ
สวนที่จะเปนพื้นทีท่ี่สามารถนาํสุนัขไปเดินเลนได อีกทั้งผูบรโิภคที่มาใชบรกิารจึงตอง
ไดรับความสะดวกสบายในการจอดรถ พื้นที่จอดรถจึงเนนการจอดบนพืน้ที่เปด ทําให
พื้นที่ทีต่องการ จะใหญกวาไลฟสไตลชอปปงเซน็เตอรแหงอื่นเล็กนอย 

3. ตําแหนงทีต่ั้งของที่ดนิ ตําแหนงที่ตั้งของทีด่ินตองสะดวกตอการเดินทางของผูมาใช
บรกิารและผูเชาพืน้ที่ สังเกตเหน็ไดงาย และมีความหนาแนนของผูบริโภค
พอประมาณ ดังนัน้ที่ดนิที่เหมาะสมควรตั้งอยูในเขตเมอืงที่มคีวามหนาแนนในระดับ
หนึ่งและอยูใกลถนนหรอืซอยที่มขีนาดใหญ สะดวกตอการเดินทาง และในกรณีของ
ซอย ตองไมหางจากถนนใหญจนเกินไป เนือ่งจากอาจทาํใหผูบริโภคไมทราบวามี
ศูนยการคาอยู หรอืไมสามารถสังเกตเหน็ได 
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การวิเคราะหหาตําแหนงที่ตั้งของโครงการนั้น คณะผูจัดทําไดทําการคนหาทีด่นิทีไ่ดมกีาร
ประกาศขายและใหเชาเพื่อนํามาทําการเปรียบเทียบความเหมาะสมของปจจัยที่สําคัญตางๆ 
พบวาที่ดินที่เหมาะสมที่สุดเปนที่ดินเปลาขนาด 6 ไร 6.6 ตารางวา ประกอบดวยที่ดินทั้งหมด 29 
แปลงติดตอกันเปนรูปหลายเหล่ียม หนากวางติดถนนพระราม 9 ยาว 68 เมตร และติดถนนเชื่อม
รามคําแหง-พัฒนาการ (รามคําแหง 24) ยาว 155 เมตร ราคาประกาศขายตารางวาละ 69,000 
บาท ดังแสดงภาพถายทางดาวเทียมประกอบแผนที่ในภาพประกอบที่ 3-1 โดยที่แปลงดงักลาวอยู
ในประกาศขายทอดตลาดของ บรรษัทบริหารสินทรัพยแหงประเทศไทย จํากัด 

 
ภาพประกอบที ่3-1 

ที่ดินที่เลือกสําหรบัการพฒันาโครงการ 
 

 
 
ที่มา : http://www.tamc.or.th (เขาถึงขอมูลเม่ือวันที ่5 ธันวาคม 2551) 

 
 การพจิารณาเลือกตาํแหนงที่ตั้ง คณะผูจดัทาํไดทาํการเปรียบเทียบปจจยัที่เกี่ยวของ
ตางๆตามปจจัยที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรม ซึง่รายละเอยีดในแตละปจจยัของที่ดินแปลงที่
เลือกสําหรับการพฒันาโครงการมดีังแสดงในตารางที่ 3-2 

 
 

http://www.tamc.or.th
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ตารางที่ 3-2 
ขอมลูปจจยัที่ใชในการเลือกตาํแหนงที่ตั้งของทีด่ิน 

 

ปจจัยท่ีทําการพิจารณา ผลการพิจารณาปจจัย 

ลักษณะทางกายภาพของ
ท่ีดิน 

รูปทรงของท่ีดินเปนรูปแบบหลายทําใหมีความซับซอนในการออกแบบ แตมีแนวเขตติดถนน
คอนขางยาว ทําใหสามารถใชประโยชนจากท่ีดินไดอยางเต็มท่ี 

จํานวนผูบริโภคในพ้ืนท่ีคา
ขั้นตน 

เน่ืองจากท่ีตั้งอยูใกลกับมหาวิทยาลัยรามคําแหง มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ หมูบานจํานวนมาก และ
โครงการท่ีพักอาศัยท่ีกําลังกอสราง ทําใหมีความหนาแนนของผูบริโภคในระดับท่ีสูง 

จํานวนผูบริโภคนอกพ้ืนท่ี
คาขั้นตน 

คอนขางหนาแนน เน่ืองจากบริเวณท่ีตั้งโครงการอยูบรเิวณทางลอดถนนพระราม 9 ไปยังถนน
เพชรบุรแีละบริเวณถนนรามคําแหงมีความหนาแนนสูง รวมถึงท่ีอยาอาศัยในเขตวัฒนา  ตามขอมูล

ประกอบในภาคผนวก ก 

ความสะดวกในการเดินทาง
ดวยรถโดยสารสวนบุคคล 

เดินทางไดสะดวก เน่ืองจากอยูติดถนนพระราม 9 ใกลจุดขึ้นลงทางดวน สามารถเช่ือมตอไดกับ
หลายพ้ืนท่ี ประกอบดวยทางดวนเอกมัย-รามอินทรา และทางพิเศษฉลองรัช 

( พระราม 9 – มอเตอรเวย ) นอกจากน้ียังติดถนนเช่ือมระหวางรามคําแหง – พัฒนาการ ซ่ึง
สามารถเช่ือมตอกับถนนพัฒนาการและแยกคลองตันไดโดยสะดวก 

ความสะดวกในการเดินทาง
ดวยบริการขนสงมวลชน
และขนสงสาธารณะ 

ติดถนนใหญมีรถประจําทางผาน อยูใกลเสนทางโครงการแอรพอรตลิงค รวมถึงสามารถเดินทางได
ดวยรถโดยสารขนาดเล็กจากถนนรามคําแหง 

สภาพการจราจร 
อยูบนถนนพระราม 9 ในบริเวณท่ีมีการจราจรไมหนาแนน ท่ัตงอยูบริเวณหัวมุมถนนทําใหสามารถ

เขาออกไดหลายทาง จึงไมมีปญหาจากการจราจรติดขัด 

ท่ีตั้งถนน และปจจัย
ทางดานการจราจรท่ีมีผล

จากท่ีตั้ง 

อยูบนถนนสายหลัก ใกลกับทางแยก ( แยกพระราม 9 – รามคําแหง ) ซ่ึงอาจไดรับผลกระทบจาก
การจราจรท่ีหนาแนนในเวลาเรงดวนหากตองมีการกลับรถ กรณีเดินทางมาจากรัชดาภิเษกจะ
สามารถใชสะพานขามแยกรามคําแหง-พระราม 9 ได ทําใหมีความสะดวกในการเดินทาง 

ความสะดวกในการเขาถึง
และสังเกตเห็นของผูบริโภค 

เขาถึงไดงายเพราะอยูติดถนน ท้ัง 2 ดาน และสังเกตเห็นไดงายเพราะอยูติดถนนเสนหลักรวมถึง
สังเกตไดจากบนทางดวน 

ธุรกิจในละแวกใกลเคียง 
สวนมากเปนสํานักงานและสถานบันเทิง ไมมีคูแขงทางตรงอยูใกล มีเพียงคูแขงทางออมซ่ึง

สวนมากตั้งอยูบนถนนรามคําแหง 

ราคาท่ีดิน 
ราคาไมสูงมากนัก เมื่อเปรียบเทียบกับท่ีแปลงอื่นบนถนนพระราม 9 โดยมีระดับราคาท่ีประกาศ

ขายอยูท่ีตารางวาละ 69,000 บาท 
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3.3 ลักษณะทางกายภาพของท่ีตัง้โครงการ 
 
3.3.1 การวิเคราะหท่ีตัง้โครงการ (Site Analysis) 
 

3.3.1.1 ขอบเขตท่ีดินท่ีทําการศึกษา 
 ทิศเหนอื  ติดทางสาธารณะประโยชนจากการเวนคนืและที่ดนิวางเปลา 
 ทิศตะวันออก ติดถนนเชือ่มรามคาํแหง-พฒันาการ มุงหนารามคาํแหง 
 ทิศตะวันตก  ติดที่ดินวางเปลา 
 ทิศใต  ติดถนนพระราม 9 ขาออก 
 

ภาพประกอบที ่3-2 
แผนที่แสดงทีต่ั้งโครงการ 

 

 
 

ที่มา http://www.map.longdo.com (เขาถึงขอมูลเม่ือวันที่ 5 ธันวาคม 2551) 
 

 
 
 

http://www.map.longdo.com
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ภาพประกอบที ่3-3 
ภาพถายดาวเทยีมที่ตั้งโครงการ 

 

 
 

ที่มา http://www.map.longdo.com (เขาถึงขอมูลเม่ือวันที่ 5 ธันวาคม 2551) 
 

3.3.1.2 จดุเดนของทําเลท่ีตัง้ 
ตั้งอยูบนถนนใหญและถนนสัญจรในเขตชุมชนขนาดใหญ อาทิ หมูบานเสร ี

โครงการบานกลางกรุง  เดอะเรสซิเดนซ นอกจากนี้ยังอยูใกลกับมหาวิทยาลัยและ
สถานศึกษาจํานวนมาก อาทิ มหาวิทยาลัยรามคําแหง มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 
มหาวิทยาลัยเกษมบัณฑิต และมหาวิทยาลัยราชภัฏวไลยอลงกรณ มีเขตที่ดินติด
ถนนทั้งสองดานเปนระยะทางยาว ใกลจุดข้ึนลงทางดวนและแนวการกอสราง
โครงการขนสงมวลชนขนาดใหญ อีกทั้งยังอยูบริเวณพื้นที่ใจกลางการพัฒนา
โครงขายการจราจรในเขตรามคาํแหง ทําใหการเดินทางมคีวามคลองตวัซึง่จะทาํใหผู
สัญจรมีประมาณเพิ่มสูงข้ึน และยังมีพื้นที่วางรองรับการขยายตัวของชุมชนในพื้นที่
ใกลเคียงอีกมาก 

 
 
 
 

http://www.map.longdo.com
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ตารางที่ 3-3 
ระยะหางจากสถานที่สําคัญในเขตพื้นที่คาหลักของโครงการ 

 
สถานที่ราชการ ระยะทาง ( กม. ) เวลาเดินทาง ( นาท ี) 

สถานีตํารวจนครบาลหัวหมาก 2.5 15 
สถานีดับเพลิงหัวหมาก 2.5 15 
สถานีตํารวจนครบาลคลองตัน 0.5 10 
สถานีดับเพลิงบางกะป 2.0 20 
สํานักงานการไฟฟานครหลวงสถานียอย

หัวหมาก 2.0 10 
ที่ทําการไปรษณียหัวหมาก 2.0 10 
การกีฬาแหงประเทศไทย 2.5 10 
สนามกีฬาราชมังคลากีฬาสถาน 1.5 10 

สถาบันการศึกษา     
มหาวิทยาลัยรามคําแหง 1.0 10 
มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 2.0 15 
มหาวิทยาลัยเกษมบัณฑิต 3.0 20 
มหาวิทยาลัยราชภัฏวไลยอลงกรณ 3.5 20 
สถาบันเทคโนโลยีไทย-ญ่ีปุน 3.0 20 
โรงเรียนนานาชาติเซนตมารค 1.0 15 
โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษาพัฒนาการ 5.0 25 

ที่พักอาศัย     
หมูบานทาวนพลัส หัวหมาก 2.0 15 
หมูบาน The Resident 0.2 5 
หมูบานเสรี 3 0.5 5 
บานอิสระ พระราม 9 2.5 20 
บานกลางเมืองพระราม 9 รามคําแหง 1.0 5 
หมูบานอนันตรา ทรอปคอล หัวหมาก 5.0 25 
The Star Estate พัฒนาการ 3.0 20 
โนเบิลทารา พัฒนาการ 3.0 20 
โนเบิล เรสซิเดนท 3.0 20 
บานสวนแหลมทอง 3.0 20 
ลุมพินีวิลล รามคําแหง 26 2.5 20 
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ตารางที่ 3-3 (ตอ) 
 

สถานที่ราชการ ระยะทาง (กม.) เวลาเดินทาง (นาท)ี 
ภัทราเพลส พระราม9 0.5 5 
The Wellington Condo 4.0 20 
The Bangkok Resident 0.5 5 
Bangkok Inter Place 1.5 10 
Inspire Place ABAC-Rama9 2.0 15 

สถานที่สําคัญอ่ืนๆ     
โครงการพรีเมียรพระราม 9 1.0 5 
บริษัท โอสถสภา จํากัด 3.0 20 
บริษัท ไทยน้ําทิพย จํากัด 3.0 20 
บริษัท ไทยเพรสซิเดนทฟูด จํากัด 4.0 20 
บริษัท เอวอน จํากัด 1.5 15 
บริษัท ชิเชโด จํากัด 1.5 15 
อาคาร UM Tower 2.0 10 
Royal City Avenue 5.0 15 

 
3.3.1.3 การเดินทางสูท่ีตัง้โครงการ 

การเดินทางไปยังที่ตั้งโครงการนั้นสามารถเลือกใชวิธกีารเดินทางไดหลายวิธตีาม
ความสะดวกของผูใชบริการซึ่งประกอบดวย 
§ รถโดยสารประจาํทาง ผูใชบริการสามารถเดินทางมายงัทีต่ั้งโครงการไดดวยรถประจาํ

ทาง สาย ปอ. 551 พระราม 9 – สุวรรณภมู ิสาย 182 หมอชิต 2 - รามคาํแหง - 
รามคาํแหง 2 และสาย 40  

§ รถโดยสารสาธารณะ ผูใชบริการสามารถเดินทางดวยรถสองแถวและรถ 4 ลอเล็ก 
จากบริเวณหลังมหาวิทยาลัยรามคาํแหงหรอืปากซอยรามคําแหง 24 มากลับรถ
บริเวณทางแยกดานหนาโครงการและเขาสูโครงการไดจากทางดานถนนเชือ่ม
รามคาํแหง-พัฒนาการ 

§ รถสวนบคุคล สําหรบัการเดินทางดวยรถสวนบคุคลผูใชบริการสามารถเลือกเดินทาง
ไดหลายเสนทางดังนี ้
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• การเดินทางมาจากแยกรามคําแหง – พระราม 9 (ถนนพระราม 9 ขาออก) เมื่อ
เลยแยกมาประมาณ 1 กิโลเมตร ผูใชบรกิารสามารถเล้ียวรถเขาสูทีต่ัง้โครงการได
จากดานถนนพระราม 9 หรือเล้ียวซายเขาถนนเชื่อมรามคําแหง-พัฒนาการ แลว
เล้ียวเขาสูที่ตั้งโครงการทางดานดังกลาว ซึ่งการเดินทางในเสนทางนี้รวมถึงผูที่
เดินทางโดยใชทางพิเศษจากที่ตางๆและลงบริเวณดานเก็บเงินพระราม 9 อีกดวย 

• การเดินทางจากถนนศรีนครินทร ใหตรงไปกลับรถที่จุดกลับรถกอนถึงแยก
รามคําแหง – พระราม 9 ซึ่งหางจากที่ตั้งของศูนยการคาประมาณ 500 เมตร และ
ใชเสนทางเดียวกับการเดินทางมาจากรามคําแหง – พระราม 9 ขางตน 

• การเดินทางจากซอยรามคําแหง 24 รามคําแหง 26 มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 
มหาวิทยาลัยรามคําแหง สามารถเดินทางไดโดยเดินทางเขาสูถนนเชื่อม
รามคําแหง-พัฒนาการและกลับรถบริเวณจุดตัดถนนพระราม 9 แลวเล้ียวเขาสู
ที่ตั้งโครงการทางดานถนนเชื่อมรามคําแหง-พัฒนาการ 

• การเดินทางจากถนนพัฒนาการ สามารถเดินทางโดยผานแยกคลองตันแลวเขาสู
ถนนพระราม 9 จากนั้นใชเสนทางการเดินทางเหมือนกับการเดินทางจากแยก
รามคําแหง – พระราม 9 หรือเดินทางโดยใชถนนเชื่อมรามคําแหง - พัฒนาการ 
โดยลอดอุโมงคลอดใตถนนพระราม 9 ไปกลับรถบริเวณหลังมหาวิทยาลัย
รามคําแหง และใชเสนทางเดียวกับการเดินทางมาจากหลังมหาวิทยาลัย
รามคําแหง 

§ การเดินทางดวยระบบขนสงมวลชนอื่นๆ ถึงแมวาในเวลานี้ยังไมมีระบบขนสงมวลชน
ขนาดใหญในบริเวณใกลเคียงโครงการ  แตปจจุบันไดมีการดําเนินการกอสราง
โครงการ Airport Link บนถนนพระราม 9 คาดวาจะแลวเสร็จในชวงตนป พ.ศ.2552 
ซึ่งเมื่อการกอสรางเสร็จส้ิน จะทําใหผูมาใชบริการสามารถเดินทางเขาสูโครงการได
สะดวกยิ่งข้ึน โดยการเดินทางดวย รถขบวน SA City ซึ่งวิ่งระหวางสถานีพญาไท ถึง
ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ เชื่อมตอ BTS ที่สถานีพญาไท เชื่อมตอ MRT ที่สถานี รวม
ผูโดยสาร 745 คน (นั่ง 150 คน ยืน 595 คน) โดยรวมทั้งส้ิน 5 ขบวนและใหบริการ
ตลอด 24 ชม. โดยโครงการจะอยูตั้งอยระหวางสถานีรามคําแหง และสถานีหัวหมาก 
ซึ่งใชเวลาเดินทางประมาณ 10 นาทีจากแตละสถานีเขาสูพื้นที่โครงการ 
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ภาพประกอบที ่3-4   
แผนที่เสนทางโครงการ Airport Link 

 

 
 

ที่มา : http://www.rotfaithai.com (เขาถึงขอมูลเม่ือวันที่ 5 ธันวาคม 2551) 
 

นอกจากนี้ยังมีโครงการขยายชองทางจราจรซอยรามคําแหง 24 และโครงการ
สรางอุโมงคบริเวณปลายถนนเชื่อมรามคําแหง - พฒันาการ เพื่อสรางโครงขายการจราจร
รามคําแหงโดยมีวัตถุประสงคเพื่อบรรเทาปญหาการจราจรในปจจุบันและพบวา
สํานักงานกรุงเทพมหานครไดมีโครงการที่จะทําการขยายชองทางการจราจรเพื่อเชื่อมตอ
ระหวางซอยรามคําแหง 12 กับแยกซอยรามคําแหง 24 และถนนเชื่อมรามคําแหง-
พัฒนาการ (เดลินิวส ฉบับวันที่ 29 พฤษภาคม 2550) ซึ่งอยูระหวางการขออนุมัติ
ดําเนินการ  

 
 
 
 
 
 

http://www.rotfaithai.com
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ภาพประกอบที ่3-5 
แผนที่แนวการกอสรางถนนเชือ่มรามคาํแหง 12 กับรามคาํแหง 24 

 

 
 

ที่มา : สมาคมอุตสาหกรรมกอสรางไทย (http://www.tca.or.th) 
 

การพัฒนาโครงการดังกลาวจะทําใหผูใชบริการมีความสะดวกในการเดินทาง
มากข้ึนรวมถึงจะทําใหผูสัญจรในบริเวณดังกลาว เดินทางผานโครงการเพิ่มข้ึนดวยใน
อนาคต ซึ่งโครงการทั้งหมดคาดวาจะแลวเสร็จในป พ.ศ.2553 
3.3.1.4 รายละเอียดท่ัวไปของท่ีดิน 

ที่ตั้งของที่ดินที่ใชในการกอสรางโครงการเปนที่ดินเปลาจํานวน 29 แปลง ตั้งอยู
บริเวณมุมถนนพระราม 9 ตัดกับถนนเชื่อมรามคําแหง – พัฒนาการ แขวงสวนหลวง เขต
สวนหลวง กรุงเทพมหานคร หางจากแยกพระราม 9 – รามคําแหงประมาณ  1 กิโลเมตร 
มีขนาดที่ดินหลังการเวนคืนตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสงทาย
กฎกระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) เปนพื้นที่ประมาณ 6 ไร  6.6 ตารางวา 
ประกอบดวยเอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดินจํานวน 29 แปลง ซึ่งทําการเสนอขายพรอม
กันทั้งหมด ประกอบดวยโฉนดเลขที่ 454, 455, 2927, 2929, 2941, 2943, 9613, 9645-
7, 41298, 71894, 82788, 83870-83873, 134810, 134812, 134817-134821, 

http://www.tca.or.th
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134823-134826 และ  134721 โดยที่ดินดังกลาวปจจุบันเปนกรรมสิทธิ์ของบรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย และเนื่องจากมีการเวนคืนที่ดินบางสวน ทําใหที่ดินดังกลาวถูกแบง
ออกเปน 3 กลุมดังแสดงในภาพประกอบที่ 3-6 ซึ่งมีรายละเอียดของทีดินแตละกลุมดังนี ้

 
ภาพประกอบที ่3-6 
รูปรางของทีด่ิน 

 

 
 
ที่มา : บรรษทับริหารสินทรัพยไทย (http://www.tamc.or.th) 
 
§ กลุมที่ 1 เปนพื้นที่ที่ใชในการกอสรางโครงการ ประกอบดวยที่ดินจํานวน 26 แปลง

ประกอบกันเปนรูปหลายเหล่ียมเนื้อที่ประมาณ 5 ไร 3 งาน 69.1 ตารางวา อยูบริเวณมุม
ถนนพระราม 9 ขาออกตัดถนนเชื่อมรามคําแหง – พัฒนาการ โดยมีเขตที่ดินติดถนน
พระราม 9 ความยาว 68 เมตร และติดถนนเชื่อมรามคําแหง – พัฒนาการความยาว 155 
เมตร และมีระดับผิวดินต่ํากวาถนนดานหนา 30 เซนติเมตร 

§ กลุมที ่2 อยูบนถนนเชื่อมรามคําแหง – พัฒนาการ บริเวณเหนือที่ดินกลุมที ่1 คัน่ดวยทาง
สาธารณะประโยชน มีพื้นที่ประมาณ 6.5 ตารางวา 

http://www.tamc.or.th
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§ กลุมที่ 3 ประกอบดวยที่ดิน 2 แปลง เปนรูปสามเหล่ียมอยูบนถนนพระราม 9 ขาเขา มี
พื้นที่ประมาณ 31 ตารางวา 

ที่ดินแปลงดังกลาวอยูในพื้นที่สีเหลือง หรือเขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอย เลขที่ ย3 – 
35 ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งจากการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของพบวาที่ดินผืน
ดังกลาวสามารถใชในการประกอบกิจการพาณิชยกรรมไดตามพระราชบัญญัติผังเมือง 
พศ.2522 และกฏกระทรวงที่เกี่ยวของ 
3.3.1.5 เงื่อนไขการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิใ์นท่ีดิน 

ที่ดินแปลงนี้ในปจจุบันอยูในประกาศรายการสินทรัพยเปดประมลูของบรรษทับรหิาร
สินทรัพยไทย สินทรัพยเลขที ่41000S01G1P02261 ซึ่งทําการประกาศขายพรอมกันทั้ง 
29 แปลงโดยมีการกําหนดมูลคาข้ันต่ําไว 161,099,000.00 บาท โดยหลักเกณฑการซื้อ
ขายเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขทั่วไปในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของ 
บสท. และ อสังหาริมทรัพยซึ่ง บสท. ถือกรรมสิทธิ์รวม  
3.3.1.6 ภาพประกอบท่ีดิน 

การศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของ ผูทําการวิจัยไดเดินทางไปยังที่ตั้งโครงการเพื่อทําการ
ถายภาพสภาพปจจุบันของที่ดินและบริเวณใกลเคียง เพื่อใชเปนขอมูลประกอบการ
พิจารณา ดังแสดงในภาพประกอบที่ 3-7 ถึง 3-13 

 
ภาพประกอบที ่3-7 

ภาพถายพืน้ที่บริเวณถนนพระราม 9 ดานหนาโครงการ 
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ภาพประกอบที ่3-8 
ภาพถายพืน้ที่บริเวณถนนรามคําแหง – พัฒนาการ 

บริเวณจุดตัดกับถนนพระราม 9 
 

 
 

ภาพประกอบที ่3-9 
ภาพถายบาทวิถีหนาโครงการตามแนว 

ถนนรามคาํแหง – พัฒนาการ 
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ภาพประกอบที ่3-10 
ภาพถายที่ดินดานหนาถนนรามคาํแหง – พัฒนาการ 

 

 
 

ภาพประกอบที ่3-11 
ภาพถายสภาพภายในที่ดนิ 
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ภาพประกอบที ่3-12 
ภาพถายปลายที่ตดิดานเหนอืตดิทางสาธารณประโยชน 

 

 
 

ภาพประกอบที ่3-13 
ภาพถายพืน้ที่ดานในตามแนวทางสาธารณประโยชนดานทิศเหนอื 
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3.3.1.7 การใชประโยชนในท่ีดิน 
สภาพปจจุบันเปนที่ดินเปลาพรอมทําประโยชน มีส่ิงกอสรางเพื่อการ

พาณิชย (รานอาหาร) เขามาตั้งอยูในที่ดินบริเวณถนนรามคําแหง - พัฒนาการ
บางสวน มีคา FAR เทากับ 2.5 และ OSR ข้ันต่ํา ไมนอยกวารอยละ 12.5 
3.3.1.8 สภาพระดบัผิวดิน 

ระดับผิวดินต่ํากวาระดับถนนดานหนาประมาณ 30 เซนติเมตรและมีน้ํา
ทวมขังบางสวน ดังนั้นในการพัฒนาโครงการ จําเปนตองทําการปรับระดับสภาพ 
ผิวดินใหไดระดับตามตองการเปนอันดับแรก 
3.3.1.9 สาธารณปูโภค 

เนื่องจากที่ดินอยูในเขตชุมชนขนาดใหญ ดังนั้นจึงมีความพรอมของระบบ
สาธารณูปโภคที่จําเปนคือ ไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท ระบบอินเตอรเน็ต และ
สัญญาณโทรศัพทเคล่ือนที่ 

 
 
 


