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บทท่ี 2 
 

ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง และข้อมลูพืน้ท่ีศกึษา 
 

ในการศกึษาผลกระทบจากร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ตอ่ผู้อาศยัอยูโ่ดยรอบ มีความ
จ าเป็นต้องศกึษาถึงแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง เพื่อเป็นแนวทางน าไป
ประกอบการอภิปรายข้อสรุปของปัญหา แนวทางและข้อเสนอแนะ โดยมี ทฤษฎี งานวิจยั
แนวความคิดและวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้อง ดงันี ้

1) แนวความคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ 
2) แนวความคิดท่ีเก่ียวข้องกบัพฤติกรรมของผู้บริโภคและผู้อยูอ่าศยัโดยรอบ 
3) มาตรการและข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ 
4) สภาพทัว่ไปของพืน้ท่ีศกึษาและข้อมลูท่ีเก่ียวข้อง 
5) ลกัษณะและรายละเอียดทางกายภาพของบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาวงศ์สวา่ง 
6) ลกัษณะและรายละเอียดทางกายภาพของเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาประชาช่ืน 

 
2.1 แนวความคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ 

 
2.1.1 ความหมายของการค้า 
 

การค้าขายสามารถแบง่ได้หลายรูปแบบขึน้อยูก่บัวิธีการด าเนินการ หรือลกัษณะของ
สนิค้าตลอดจนผู้ซือ้เป็นเกณฑ์ สามารถจ าแนกได้ดงันี ้

การค้าปลกี (retailing) คือ ประเภทการค้ารูปแบบหนึง่ เป็นการขายสนิค้าในปริมาณ
น้อยมกัพบได้ภายในชุมชนหรือท้องถ่ินยอ่ย ๆ ร้านค้าปลกีท่ีมีในชุมชนนัน้สว่นมากเป็นร้านขาย
สนิค้าเพื่อน าไปใช้ประโยชน์ภายในครัวเรือนโดยตรง เช่น สบู ่ยาสฟัีน น า้ยาล้างจาน เป็นต้น หรื อ
อาจจะขายสนิค้าประเภทอาหารเลก็น้อย ประเภทขนมขบเคีย้วหรือเคร่ืองด่ืม ถือเป็นกระบวนการ
ขัน้สดุท้ายในการขายสนิค้า 

การค้าสง่ (wholesaling) คือ การขายสนิค้าเป็นจ านวนมากให้กบัพอ่ค้าคนกลาง 
เพื่อน าไปขายหรือหาผลก าไรจากการขายสนิค้าและบริการอีกทอดหนึง่ ร้านค้าสง่เป็นร้านค้าอีก
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ประเภทหนึง่ท่ีมีภายในชุมชน เช่นเดียวกบัร้านค้าปลกีและรับสนิค้ามาจากผู้ผลติโดยตรง และขาย
ตอ่ให้ร้านค้าปลกีภายในชุมชนอีกทอดหนึง่ 

การให้บริการหรือการขายบริการ กิจกรรมประเภทนีจ้ดัเป็นการขายประเภทหนึง่ ซึง่
สนิค้าที่ขายนัน้มองไม่เห็น และไม่สามรถสมัผสัได้ การขายสนิค้าประเภทนีผู้้ขาย ต้องมีทกัษะ
ความสามารถพิเศษ ท่ีจะพดูหรืออธิบายให้ผู้ซือ้เข้าใจ เห็นประโยชน์ของสนิค้าและสมคัรใจซือ้
สนิค้า 
 
2.1.2 ประเภทของธุรกิจค้าปลกี 
 

รูปแบบของธุรกิจค้าปลกีได้มีการพั ฒนาเปลีย่นจากร้านค้าเลก็  ๆ มาเป็นห้างร้าน
ขนาดใหญ่ท่ีมีต้นทนุในการด าเนินงานสงูกวา่รูปแบบเดิม มีการบริหารงานท่ีเป็นระบบมากขึน้ และ
มีบุคลากรในการด าเนินงานเป็นจ านวนมาก ในปัจจุบนัธุรกิจค้าปลกีมีการจ าแนกออกตาม
ลกัษณะของบริการและสนิค้าที่จ าหนา่ย สามารถจ าแนกได้ ดงันี ้(จีรศกัด์ิ ชาติอารยะวดี, 2548) 

1) ร้านค้าปลกีแบบดัง้เดิม (traditional trade) 
ลกัษณะร้านค้าจะเป็นห้องแถว มีพืน้ท่ีไม่มากสนิค้าสว่นใหญ่จะเป็นสนิค้าอุปโภค

บริโภค เป็นกิจการท่ีด าเนินงานโดยเจ้าของคนเดียว หรือเป็นการด าเนินธุรกิจในครอบครัว หรือ
อาจจะมีการจดัตัง้เป็นห้างหุ้นสว่น ใช้เงินลงทนุ ไม่มาก การบริหารงานไม่ซบัซ้อน ลกูค้าเกือบ
ทัง้หมดอยูบ่ริเวณใกล้เคียงกบัร้านค้า ร้านค้าที่จดัอยูใ่นประเภทนี ้คือ ร้านค้าปลกีทัว่ไป และร้าน
ขายของช า หรือท่ีเรียกวา่ร้านโชว์หว่ย 

2) ร้านค้าปลกีสมยัใหม่ (modern trade) 
ร้านดงักลา่วนีมี้ลกัษณะตัง้แตร้่านค้าขนาดเลก็ ขนาดกลางจนถึงขนาดใหญ่ มีการ

ออกแบบตกแตง่ร้านค้า และมีการจดัวางสนิค้าอยา่งเป็นห มวดหมู่ เพื่อความสวยงามและเป็น
ระเบียบ มีการด าเนินธุรกิจได้ทัง้แบบครอบครัวและธุรกิจแบบมืออาชีพ ระบบการบริการจดัการมี
หลกัเกณฑ์แนน่อน และซบัซ้อน นอกจากนีย้งัมีการน าเทคโนโลยีสมยัใหม่เข้ามาใช้ในการ
ด าเนินงาน ทัง้นีเ้พื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ลกูค้าและการบริหารจดัการร้านค้า สามารถแบง่
ออกได้ดงันี ้

(1) ห้างสรรพสนิค้า (department store) เป็นร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ท่ีเป็นศนูย์
รวมสนิค้าทกุชนิดท่ีมีคณุภาพ เพื่อจ าหนา่ย ให้กบัลกูค้าจ านวนมากในทกุระดบัแบบครบวงจร 
(one stop shopping) มีการจดัวางสนิค้าแบง่เป็นหมวดหมู่ชดัเจน เน้นการจ าหนา่ยสนิค้าที่มียี่ห้อ
ประเภทเสือ้ผ้า เคร่ืองส าอาง รองเท้า กระเป๋า เป็นต้น เน้นการให้บริการท่ีสะดวกรวดเร็ว และมี
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พนกังานคอยให้ค าแนะน าเพื่อสร้างความป ระทบัใจให้แก่ลกูค้า เป็นรูปแบบการบริการจดัการท่ี
คอ่นข้างซบัซ้อน  สถานท่ีมักจะตัง้อยูใ่นท่ีชุมชนหรือเป็นศูนย์รวมการค้า ตวัอยา่งผู้ประกอบการค้า
ปลกีประเภทนี ้เช่น ห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล ห้างสรรพสนิค้าโรบินสนั ห้างสรรพสนิค้าเดอะมอลล์ 
ห้างสรรพสนิค้ามาบุญครอง เป็นต้น 

(2) ซูเปอร์มาร์เก็ต (supermarket) เป็นร้านค้าปลกีขนาดกลาง ท่ีเน้นจ าหนา่ย
สนิค้าอุปโภคบริโภคท่ีจ าเป็นตอ่ชีวิตประจ าวนั โดยเฉพาะอาหารสด เช่น เนือ้สตัว์ ผกัและผลไม้ 
อาหารส าเร็จรูปตา่ง ๆ เน้นการขยายแบบบริการตวัเอง (self-service) ร้านประเภทดงักลา่วนี ้
แบ่งออกเป็น 2 ประเภทด้วยกนั ได้แก่ ประเภทท่ีมีท่ีตัง้อยูใ่นห้างสรรพสนิค้าและแบบท่ีแยกตวั
ออกจากห้างสรรพสนิค้า ตวัอยา่งผู้ประกอบธุรกิจประเภทนี ้เช่น ท็อป ฟู้ ดแลนด์ เป็นต้น (จีรศกัด์ิ 
ชาติอารยะวดี , 2548, น. 17) 

(3) ซูเปอร์เซ็นเตอร์ (super center) หรือไฮเปอร์มาร์เก็ ต (hypermarket) เป็น
ห้างร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ พฒันามาจากซูเปอร์มาร์เก็ตและห้างสรรพสินค้า มีพืน้ท่ีขายประมาณ 
10,000-20,000 ตารางเมตร โดยมีแนวความคิดท่ีวา่ “ทกุอยา่งภายใต้หลงัคาเดียว ” (จีรศกัด์ิ 
ชาติอารยะวดี , 2548, น. 17) จ าหนา่ยสนิค้าอุปโภคบริโภคท่ีมีความหลากหลายและมีจ านวนมาก 
(mass product) ได้แก่ อาหาร เสือ้ผ้า เคร่ืองใช้ไฟฟ้าและเคร่ืองใช้ไม้สอยตา่ง ๆ ในราคาประหยดั 
แตจ่ะเน้นสนิค้าประเภทอาหารมากกวา่สนิค้าประเภทอ่ืน ๆ โดยลกูค้ากลุม่เป้าหมายเป็นกลุม่
ระดบัปานกลางลงมา ตวัอยา่งเช่น บิ๊กซี เทสโก้โลตสั คาร์ฟู เป็นต้น 

(4) ร้านค้าเงินสดและบริการตนเอง (cash & carry) เป็นร้านค้าที่จ าหนา่ยสนิค้า
ให้แก่บุคคลท่ีต้องการซือ้สนิค้าคราวละจ านวนมากในราคาขายสง่หรือราคาคอ่นข้างต ่า หรือซือ้สนิค้า
ไปขายตอ่ หรือลกูค้าในธุรกิจอ่ืน เช่น โรงแรม เป็นต้น โดยมีเงื่อนไขวา่ต้องซือ้สนิค้าครัง้ละมาก ๆ เป็น
แพ็คเกจ และเป็นสมาชิกของร้านค้าดงักลา่ว ดงันัน้หนงัสอืบางเลม่จะไม่จดัร้านค้าประเภท
ดงักลา่วนีอ้ยูใ่นธุรกิจค้าปลกี ห้างแบบนีจ้ะใช้พนกังานไม่มากนกั เน่ืองจากลกูค้าเป็นฝ่ายท่ีบริการ
ตนเอง เช่น แม็คโค เป็นต้น (จีรศกัด์ิ ชาติอารยะวดี, 2548, น. 18) 

(5) ร้านค้าเฉพาะอยา่ง (specially store) เป็นร้านค้าที่จ าหนา่ยสนิค้าจ านวน
จ ากดัไม่ก่ีประเภท หรือจ าหนา่ยสนิค้าเฉพาะอยา่งที่มีลกัษณะพิเศษตามลกัษณะแฟชัน่และยคุสมยั 
เช่น สนิค้าอุปโภคท่ีเก่ียวข้องกบัผลติภณัฑ์ดแูลผิว ผลติภณัฑ์ดแูลผม เวชภณัฑ์ หรือสนิค้าประเภท
เคร่ืองกีฬา ขนาดของร้านค้าเป็นขนาดเลก็ถึงขนาดกลาง เน้นบริการสะดวกและทนัสมยั 
ตวัอยา่งเช่น วตัสนั บู๊ทส์ เป็นต้น 
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(6) ร้านสะดวกซือ้ (convenient store) หรือ มินิมาร์ท (minimart) เป็นร้านค้า
ปลกีท่ีพฒันามาจากร้านค้าปลกีแบบเก่าหรือร้านขายของช า  ผสมผสานกบัซูเปอร์มาร์เก็ต แตมี่
ขนาดเลก็กวา่ มีพืน้ท่ีขายไม่มาก จ าหนา่ยสนิค้าอุปโภคบริโภคท่ีจ าเป็นในชีวิตประจ าวนั รวมทัง้
อาหารและเคร่ืองด่ืมประเภทอาหารจานดว่น มกัเปิดบริการ 24 ชัว่โมง กลุม่เป้าหมายสว่นใหญ่
เป็นลกูค้าที่ต้องการความสะดวก มีท าเลท่ีตัง้อยูใ่นแ หลง่ชุมชน ใกล้บ้านหรือท่ีท างาน เพื่อซือ้
สนิค้าที่ขาดเหลอื หรือซือ้ใช้ในยามจ าเป็น ตวัอยา่งเช่น เซเวน่-อีเลเวน่ แฟมิลีม่าร์ท เป็นต้น 

(7) ร้านค้าประชนัชนิด (category killer) เป็นร้านค้าที่เน้นจ าหนา่ยสนิค้า
เฉพาะผลติภณัฑ์เดียว โดยมีสนิค้าในประเภทนัน้ครบถ้วน ไม่วา่จะเป็นความหลากหลายของยี่ห้อ 
ขนาด และส ีคล้ายคลงึกบัร้านค้าเฉพาะอยา่ง (specially store) แตจ่ะจ าหนา่ยสนิค้าในราคาต ่า
กวา่ โดยกลุม่ลกูค้าเป้าหมายคือผู้บริโภคท่ีสนใจสนิค้าเฉพาะด้าน ตวัอยา่งเช่น พาร์เวอร์บาย 
ซูเปอร์สปอร์ต เป็นต้น (จีรศกัด์ิ ชาติอารยะวดี, 2548, น. 17) 

การก าหนดประเภทและลกัษณะของธุรกิจค้าปลกีในข้างต้นนัน้ โดยสว่นใหญ่จะใช้
กนัเฉพาะด้านท่ีเก่ียวข้องหรือบางกลุม่ เช่น ด้านการตลาด ด้านการบริหารธุรกิจเทา่นัน้ จึงเกิดค าที่
ใช้เรียกช่ือร้านค้าปลกีสมยัใหม่ท่ีหลากหลาย ท าให้ประชาชนหรือบุคคลทัว่ไปเกิดความสบัสน 
จากการศกึษาข้างต้นได้จ าเพาะประเภทของร้านค้าปลกีสมยัใหม่เพื่อน าไปใช้ในการศกึษา คือ 
ร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ จดัอยูใ่นประเภทซูเปอร์เซ็นเตอร์ หรือไฮเปอร์มาร์เก็ต จึงก าหนดขอบเขต
ของร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ท่ีได้ท าการศกึษาในพืน้ท่ีศกึษาด้วยกนั 2 แหง่ ได้แก่ เทสโก้ โลตสั 
ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาประชาช่ืน และ บิ๊กซี ซูปเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาวงศ์สวา่ง 

โดยการแบง่ประเภทของธุรกิจค้าปลกีทางด้านผงัเมืองนัน้ ไม่ได้ค านงึถึงลกัษณะการ
ให้บริการ หรือกลุม่ลกูค้าหรือเป้าหมายในธุรกิจค้าปลกีนัน้ แตจ่ะใช้ ลกัษณะการประกอบกิจกรรม
ในท่ีดินหรืออาคารนัน้ ๆ และขนาดพืน้ท่ีประกอบการเป็นส าคญั โดยการด าเนินธุรกิจค้าปลกีท่ีได้
กลา่วข้างต้นนัน้ ถือวา่เป็น “การประกอบพาณิชยกรรม ” ตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2549 ของส านกัผงัเมือง  กรุงเทพมหานคร เน่ืองจากเป็นการประกอบ
กิจกรรมตา่ง ๆ ท่ีมุ่งแสวงหาก าไร ไม่วา่จะด าเนินการภายในอาคารหรือไม่มีอาคาร โดยมีการแบง่
ประเภทของการประกอบพาณิชยกรรมได้ตามขนาดพืน้ท่ีใช้สอยหรือพืน้ท่ีประกอบการของอาคาร 
ดงันี ้

1) ประเภทพาณิชยกรรมพืน้ท่ีไม่เกิน 100 ตารางเมตร 
2) ประเภทพาณิชยกรรมพืน้ท่ีไม่เกิน 200 ตารางเมตร 
3) ประเภทพาณิชยกรรมพืน้ท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร 
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4) ประเภทพาณิชยกรรมพืน้ท่ีเกิน 300 ตารางเมตร 
5) ประเภทห้องแถว หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างตอ่เน่ืองกนัเป็นแถวยาว ตัง้แต ่

2 คหูาขึน้ไป มีผนงัแบง่อาคารเป็นคหูาและประกอบด้วยวสัดไุม่ทนไฟเป็นสว่นใหญ่ 
6) ประเภทตกึแถว หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างตอ่เน่ืองกนัเป็นแถวยาวตัง้แต ่

2 คหูาขึน้ไป มีผนงัแบง่อาคารเป็นคหูาและประกอบด้วยวสัดทุนไฟเป็นสว่นใหญ่  
7) ประเภทอาคารสงู หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลอาจเข้าอยูห่รือใช้สอยได้ท่ีมี

ความสงูตัง้แต ่ 23 เมตรขึน้ไป การวดัความสงูของอาคารให้วดัจากระดบัพืน้ดิ นท่ีก่อสร้างถึง
พืน้ดาดฟ้า  ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือปัน้หยาให้วดัจากระดบัพืน้ดินท่ี ก่อสร้างถึงยอดผนงัของ
ชัน้สงูสดุ 

8) ประเภทอาคารขนาดใหญ่ หมายความวา่ อาคารท่ีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรือชัน้หนึง่
ชัน้ใดในหลงัเดียวกนัเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสงูตัง้แต ่15 เมตรขึน้ไป และมีพืน้ท่ี
รวมกนัทกุชัน้หรือชัน้หนึง่ชัน้ใดในหลงัคาเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร แตไ่ม่เกิน 2,000 ตารางเมตร 
การวดัความสงูของอาคารให้วดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงพืน้ดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือ
ปัน้หยาให้วดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชัน้สงูสดุ 

9) ประเภทอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างขึน้เพื่อใช้พืน้ท่ี
อาคารหรือสว่นใดของอาคารเป็นท่ีอยูอ่าศยัหรื อประกอบกิจกรรมประเภทเดียวกนัหรื อหลาย
ประเภท โดยมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้ในหลงัเดียวกนัตัง้แต ่10,000 ตารางเมตรขึน้ไป 
 
2.1.3 แนวคิดการเลอืกท าเลท่ีตัง้ของร้านค้าปลกี 
 

การตดัสนิใจเลอืกท าเลท่ีตัง้ของร้านค้าเป็นเร่ืองท่ีส าคญัมาก เน่ืองจากต้องลงทนุ
เพื่อให้ได้ผลตอบแทนกลบัมาในระยะยาว โดยการเลอืกท าเลท่ีตัง้ของร้านค้าต้องพิจารณาด้วยกนั 
2 ระดบั คือ การเลอืกท าเลการค้า (location) หมายถึง เข ตภมิูศาสตร์ หรือเขตการค้าที่ร้านค้า
ตัง้อยู ่อาจจะเป็นขอบเขตปริมณฑล ภาค เขต จงัหวดั หรือเมือง ซึง่สามารถครอบคลมุตลาด
เป้าหมายหรือกลุม่ผู้บริโภคเป้าหมายได้มากท่ีสดุ และท่ีตัง้ร้านค้า (site) หมายถึง ต าแหนง่ท่ี
เฉพาะเจาะจงของท่ีตัง้ร้านค้า ในแตล่ะท าเลการค้าหรือเ ขตการค้า ซึง่ในแตล่ะท าเลการค้า
อาจจะมีท่ีตัง้ร้านค้าที่เหมาะสมได้หลายแหง่ ทัง้นีข้ึน้อยูก่บัท าเลการค้านัน้ใหญ่หรือเลก็  (ฉตัรชยั 
ตวงรัตนพนัธ์ , 2545) 
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1) ปัจจยัการพิจารณาเลอืกท าเลการค้าที่ตัง้ร้านค้าปลกี 
(1) ทางด้านเศรษฐกิจ (รายได้ของผู้บริโภค) 
เน่ืองจากร้านค้าปลกีมีลกัษณะเป็นกิจกรรมในการจดัจ าหนา่ยสนิ ค้าไปยงั

ผู้บริโภคขัน้สดุท้าย ดงันัน้ก าลงัซือ้ของผู้บริโภคจึงเป็นสิง่ส าคญัท่ีต้องพิจารณารวมทัง้การศกึษาถึง
แนวโน้มในการซือ้ของผู้บริโภค 

(2) ทางด้านประชากร 
ผู้ประกอบการร้านค้าปลกีต้องศกึษาเก่ียวกบัการกระจายรายได้ และการด าเนิน

ชีวิตของประชากรในท าเลท่ีตัง้นัน้ ซึง่จะท าให้ทราบถึงปริมาณความต้องการในผลติภณัฑ์ เพื่อจะ
ได้ตดัสนิใจด าเนินการตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคตอ่ไป 

(3) ทางด้านคูแ่ขง่ขนั 
ผู้ประกอบการธุรกิจการค้าปลี กจะต้องมีความรู้เก่ียวกบัคูแ่ขง่ขนั เพื่อจะได้

ตดัสนิใจเลอืกท าเลท่ีตัง้และด าเนินธุรกิจได้อยา่งถกูต้อง โดยต้องศกึษาถึงจ านวนคูแ่ขง่ขนัในท าเล
ท่ีตัง้นัน้ รูปแบบการบริหารกิจการของคูแ่ขง่ขนั ตลอดจนรูปแบบการแขง่ขนั คูแ่ขง่ขนัสามารถเป็น
ทัง้อุปสรรคและตวักระตุ้นในกา รขาย กลา่วคือ คูแ่ขง่ขนัจะแยง่ลกูค้าและสว่นแบง่การตลาด ใน
ขณะเดียวกนัคูแ่ขง่ก็เอือ้ประโยชน์ตอ่การขายสนิค้า เน่ืองจากการมีร้านค้าลกัษณะเดียวกนัอยู่
รวมกนัจะสามารถดงึดดูลกูค้าได้ และกลายเป็นยา่นของธุรกิจนัน้ ๆ ไปโดยปริยาย 

(4) ทางด้านสาธารณูปโภค 
ผู้ประกอบการร้านค้า ปลกีต้องศกึษาเก่ียวกบัสาธารณูปโภคในท าเลท่ีตัง้นัน้ ๆ 

วา่มีบริการสาธารณะด้านพลงังาน การขนสง่ การเงิน และการบริหารวิชาชีพ มากน้อยเพียงใด 
นอกจากนีย้งัรวมไปถึงข้อบงัคบัและบทบญัญัติกฎหมายตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง ข้อจ ากดัเก่ียวกบั
สภาพท่ีดินหรือตวัอาคาร  ตลอดจนความจ าเป็นในการติดตัง้สาธารณูปโภคเพิ่มเติม 

2) ปัจจยัการพิจารณาเลอืกท่ีตัง้ร้านค้าปลกี 
(1) แนวคิดของธุรกิจ 
ผู้ ค้าปลกีจะต้องท าความเข้าใจถึงธุรกิจท่ีจะด าเนินกิจการนัน้อยา่งถ่องแท้เสยีก่อน

วา่เราท าธุรกิจอะไร หรือสนิค้าที่เราจ าหนา่ยหรือให้บริการเป็นประเภทใด กลุม่ลกูค้าเป้าหมายหลกั
ของธุรกิจเป็นใคร ทัง้นีล้กัษณะของธุรกิจจะเป็นสิง่บง่บอกถึงระยะทางที่ใกล้ไกลตอ่กลุม่ลกูค้า
เป้าหมาย ถ้าสนิค้าที่เร าจ าหนา่ยให้บริการมีลกัษณะทัว่ไป และมีจ าหนา่ยกนัแพร่หลาย จุดท่ีตัง้
ร้านค้าจ าเป็นต้องตัง้อยูใ่กล้กบักลุม่ลกูค้าเป้าหมายให้มากท่ีสดุ เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ลกูค้า 
ตวัอยา่งเช่น ร้านค้าแบบซูเปอร์มาร์เก็ต ซึง่จ าหนา่ยสนิค้าอุปโภคทัว่ไป สนิค้าในร้านเซเวน่อีเลฟเวน่ 
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ก็เป็นลกัษณะเดียวกบัร้านค้าของช าทัว่ไปหรือร้านอาหารแผงลอยตามตลาดสด กลุม่เป้าหมาย
สว่นหนึง่เป็นแม่บ้านท่ีมาจบัจ่ายสนิค้าอาหารประจ าวนั กลุม่แม่บ้านเหลา่นีห้ากสญัจรโดยรถเมล์
ร้านซูเปอร์มาร์เก็ตท่ีขายได้ดีก็ควรจะวางไว้ใกล้กบัท่ีชุมชนหรือตลาดสด โดยเฉพาะเป็นบริเวณท่ี
รถเมล์ผา่นสญัจรมากสายท่ีสดุ แตถ้่ากลุม่แม่บ้านท่ีมีฐานะและสญัจรโดยรถสว่นตวั ร้าน
ซูเปอร์มาร์เก็ตดงักลา่วก็ควรจะอยูบ่ริเวณหน้าหมู่บ้าน หรือใกล้หมู่บ้านท่ีกลุม่แม่บ้านดงักลา่วพกั
อาศยัอยู ่เป็นต้น 

(2) ความสมัพนัธ์ระหวา่งชนิดของสนิค้าและพฤติกรรมในการซือ้ 
นอกจากชนิดของสนิค้าแล้วพฤติกรรมในการซือ้ รวมทัง้ความสมัพนัธ์ระหวา่ง

ชนิดของสนิค้าและพฤติกรรมในการซือ้ก็เป็นปัจจยัหลกัในการก าหนดท่ีตัง้ร้านค้ าปลกีด้วย  
เส้นทางที่เรามกัใช้กนัเป็นประจ าวนั คือ เส้นทางระหวา่งบ้านและท่ีท างาน สว่นเส้นทางจากบ้าน
ไปยงัสถานท่ีทอ่งเท่ียวหรือช๊ อปปิง้เซ็นเตอร์ มกัจะเป็นเส้นทางที่เราใช้บอ่ยในช่วงวนัหยดุสดุ
สปัดาห์ พฤติกรรมในการใช้ชีวิตจึงเป็นสิง่ท่ีเราต้องท าความเข้าใจ หากพิจา รณาให้ลกึซึง้ลงไปอีก
ระดบัหนึง่ เราจะพบวา่พฤติกรรมในการจบัจ่ายสนิค้าโดยเฉพาะสนิค้าอุปโภคบริโภคมกัจะเป็น
เส้นทางระหวา่งทางจากท่ีท างาน หรือโรงเรียนเพื่อกลบับ้าน ทัง้นีเ้น่ืองจากในเวลาเช้าเป็นเวลาที่
ทกุคนเร่งรีบ เพื่อจะออกจากบ้านไปท างาน จึงไม่มีเวลามากพอท่ีจะหยุ ดจบัจ่ายซือ้ของได้ ดงันัน้
เราจะเห็นวา่ร้านค้าที่อยูใ่นเส้นทางจากท่ีท างานกลบับ้านจึงเป็นด้านท่ีเหมาะแก่การท ามาค้าขาย
มากกวา่เส้นทางจากบ้านมาท่ีท างาน ทัง้นีย้กเว้นในกรณีท่ีเป็นร้านค้าจ าหนา่ยอาหารเช้า ซึง่ท าเล
ท่ีตัง้ร้านค้าควรจะไปตัง้ใกล้บริเวณบ้าน ท่ีอยูอ่าศยัหรือใกล้บริเวณท่ีท างาน 

โดยทัว่ไปการวางผงัเมืองจะมีลกัษณะท่ีก าหนดให้ใจกลางเมือง เป็นยา่นธุรกิจ
และหมู่บ้านท่ีอยูอ่าศยัจะอยูบ่ริเวณรอบ ๆ การพิจารณาก็ให้พิจารณาเส้นทางจากยา่นธุรกิจไปยงั
ท่ีอยูอ่าศยั ฝ่ังซ้ายของเส้นทางดงักลา่วจะเหมาะแก่การค้าปลกีเช่นกนั อยา่งไ รก็ตามในปัจจุบนั มี
ซูเปอร์มาร์เก็ตหลายแหง่ใช้หลกัการนีใ้นการเลอืกจุดท่ีตัง้ร้านค้า เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ลกูค้า 
ขณะเดียวกนัพฤติกรรมการซือ้ของผู้คนยอมรับซูเปอร์มาร์เก็ตมากขึน้ โดยท่ีไม่ได้เป็นสิง่หรูหรา
และขายของแพงดงัเช่นท่ีเคยมีทศันคติในตอนแรก ซูเปอร์มาร์เ ก็ตสว่นใหญ่จึงพยายามพฒันาให้
เข้ากบัพฤติกรรมผู้บริโภคและอาจะสามารถชดเชยตลาดสดได้ และกลายเป็นสถานท่ีจบัจ่าย
ประจ าวนัส าหรับพอ่บ้านแม่บ้าน 
 
 
 



13 

 

ภาพท่ี 2.1 
เส้นทางการเดินทางระหวา่งสถานท่ีหลกัในชีวิตประจ าวนั 

 

 
ท่ีมา: ดดัแปลงจากนิตยสาร  Marketeer, 2545, น. 151. 
 

(3) ความสมัพนัธ์กบัร้านค้าอ่ืนและคูแ่ขง่ขนั 
ร้านค้าปลกีท่ีจ าหนา่ยสนิค้าประเภทเดียวกนัก็สามารถประสบความส าเร็จได้ถ้า

อยูใ่นยา่นเดียวกนั ทัง้นีเ้พราะร้านค้าปลกีหลาย ๆ ร้านรวมกนัก็เปรียบเสมือนแม่เหลก็ก้อนเลก็ ๆ 
หลาย ๆ ก้อนมามดัติดกนั ท าให้เกิดพลงัดงึดดูผู้บริโภคจาก รัศมีไกลเข้ามาหาได้ ร้านค้าปลกีร้าน
เดียวโดด ๆ อาจจะมี พลงัดงึดดูน้อย ซึง่เราจะพบเห็นเป็นจ านวนมาก เช่น ร้านขายเฟอร์นิเจอร์มกัจะ
อยูย่า่นแม้นศรี หรือปัจจุบนัก็รวมกนัอยูช่ัน้บนสดุของศนูย์การค้า ร้านขายผ้าจะอยูย่า่นพาหรัุด 

อยา่งไรก็ตามแม้วา่การอยูย่า่นเดียวกนัจะสามารถดงึให้ผู้บริโภคมาได้มากกวา่
การอยูร้่านเดียวโดด ๆ แตก่ารเลอืกจุดท่ีตัง้ร้านค้าในยา่นดงักลา่วก็จะต้องพิจารณาเป็นพิเศษ 
กลา่วคือ จุดท่ีตัง้ร้านค้าจะต้องอยูใ่นต าแหนง่ท่ีเหนือกวา่คูแ่ขง่ เช่น มีท่ีจอดรถใกล้ป้ายรถเมล์ หรือ
เป็นจุดแรกสดุท่ีผู้บริโภคเดินเข้ามาหาสนิค้าและบริการนัน้ 

(4) การสญัจรไปมาของลกูค้า (customer traffic) 
จ านวนและประเภทของลกูค้าที่สญัจรผา่นไปมาในแตล่ะชัว่โมงในแตล่ะวนัยอ่ม

มีผลตอ่การเลอืกสถานท่ีตัง้ของร้านค้าปลกี โดยมีหลกัยดึถือวา่ยิ่งคนสญัจรไปมามากขึน้เทา่ใด 
โอกาสการขายก็ยิ่งมากขึน้เทา่นัน้ ดงันั ้ นการนบัจ านวนลกูค้า (customer count หรือ traffic 
count) จึงเป็นสิง่ท่ีจ าเป็นในการวิเคราะห์จ านวนผู้คนท่ีผา่นไปมา 
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(5) การพิจารณาคา่ใช้จ่ายในการซือ้หรือเช่า 
ผู้บริหารธุรกิจค้าปลกีจะต้องเข้าใจอยา่งชดัเจนในความแตกตา่งระหวา่งการซือ้

กบัการเช่าอาคารเพื่อด าเนินธุรกิจ กลา่วโดยทัว่ไปในระบบการค้าปลกีในระยะเร่ิมต้นของการ
ด าเนินธุรกิจ ผู้บริหารธุรกิจค้าปลกีควรหลกีเลีย่งการซือ้อาคาร เพราะจะท าให้ต้นทนุในการ
ด าเนินงานสงู และขาดเงินทนุหมนุเวียนในการด าเนินงาน เงินทนุท่ีควรจะน ามาขยายธุรกิจ ก็
กลบัมาจมอยูใ่นการซือ้อาคารเป็นจ านวนมาก ก ารเช่าระยะยาวจึงเป็นทางเลอืกของผู้ ค้าปลกีใน
ระยะเร่ิมต้น อยา่งไรก็ตามหลงัจากท่ีธุรกิจเติบโตจนอยูต่วัแล้ว การท่ีผู้บริหารจะพิจารณาซือ้
อาคารจึงเป็นสิง่ท่ีควรจะท า เพราะเงินทนุจากการด าเนินงานมีมากพอท่ีจะน ามาลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์โดยไม่กระทบกระเทือนตอ่การด าเนินงาน 

(6) อตัราคา่เช่าที่เหมาะสม 
ท าเลท่ีตัง้ดี ยอ่มต้องแพงเป็นเร่ืองปกติ แตก่ารเลอืกท าเลท่ีตัง้ท่ีคา่เช่าถกูกวา่ก็

ไม่ใช่สิง่ท่ีถกูต้องเสมอไป ทัง้นีอ้ตัราคา่เช่าจะเป็นอยา่งไร จะต้องพิจารณาควบคูก่นัไป โดยทัว่ไป
ตามทฤษฎีค้าปลกีแนะน าวา่ อตัราคา่เช่าที่เหมาะสมควรจะเป็น ร้อยละ 4-10 ของยอดขาย ทัง้นี ้
อตัราคา่เช่าขึน้ควรเป็นเทา่ไหร่นัน้ขึน้อยูก่บัอตัราก าไรขัน้ต้นของธุรกิจนัน้ ๆ ถ้าธุรกิจของทา่น
จ าหนา่ยสนิค้าที่มีก าไรขัน้ต้นประมาณร้อยละ 10 คา่เช่าก็ไม่ควรเกินร้อยละ 2 ของยอดขาย แตถ้่า
ธุรกิจของทา่นเป็นธุรกิจท่ีก าไรคอ่นข้างมากถึง ร้อยละ 50 (ธุรกิจจ าหนา่ยเสือ้ผ้า ธุรกิจร้านอาหา ร) 
อตัราคา่เช่าก็สามารถจะสงูได้ถึงร้อยละ 10 ของยอดขาย แตท่ฤษฎีดงักลา่วเป็นเพียงแนวทางใน
การพิจารณาเลอืกท าเลท่ีตัง้และค านวณหาอตัราคา่เช่าที่เหมาะสม ทัง้นีจ้ าเป็นต้องมีการประเมิน
การขายให้ได้ก่อนท่ีจะสรุปวา่คา่เช่าควรจะเป็นเทา่ไร 

ซึง่ปัจจยัทัง้สองมีระดบัและปัจจยัการพิจารณาที่ตา่งกนั แตก็่มีความสมัพนัธ์
เก่ียวข้องกนั กลา่วคือ การพิจารณาท าเลการค้าจะเป็นการพิจารณาในลกัษณะท่ีกว้าง (macro) 
ในขณะท่ีการพิจารณาที่ตัง้ร้านค้านัน้จะเป็นการพิจารณาในระดบัท่ีแคบและเจาะจง (micro) ใน
ขอบเขตท าเลการค้านัน้ ๆ 
 
2.1.4 ทฤษฎีแหลง่กลาง (Central Places) 
 

วอลเตอร์ คริสตลัเลอร์  (Christaller, 1933 อ้างถึงใน ดวงสดุา นนท์สธีุ ย์, 2545) ได้
เสนอทฤษฎีแหลง่กลาง อธิบายถึง แหลง่กลางในเร่ืองล าดบัศกัย์ ขนาด จ านวน เขตบริการ และ
รูปแบบกระจายทางพืน้ท่ีของแหลง่กลาง โดย ให้ค านิยามของแหลง่กลางไว้วา่ เป็ นสถานท่ีท่ี
ให้บริการด้านการค้า หรือแหลง่บริการศนูย์กลางที่ท าให้เกิดกระบวนการ การเดินทางของผู้ซือ้
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สนิค้าและบริการเป็นส าคญั โดยเป็นการเดินทางที่สามารถครอบคลมุทัว่พืน้ท่ีหนึง่ได้อยา่งทั่ วถึง 
และส าคญัท่ีวา่เป็นการเดินทางในระยะทางที่สัน้ท่ีสดุ เพื่อความสะดวกในการใช้บริการตอ่ไป 

คริสตสัเลอร์ ได้ก าหนดเงื่อนไขหรือข้อตกลงในทฤษฎีดงักลา่ว เพื่ออธิบาย
ปรากฎการณ์การเดินทางที่เกิดขึน้ เพื่อใช้บริการแหลง่กลางดงันี ้

1) พืน้ท่ีดงักลา่วมีภาพภมิูประเทศท่ีคล้ายกนัทกุแหง่ 
2) ความหนาแนน่ประชาชนมีความเทา่เทียมกนัทกุแหง่ 
3) ผู้บริโภคมีอ านาจในการซือ้เทา่กนั 

4) ประชากรสามารถสญัจรได้ทกุทิศทางภายในพืน้ท่ี 

5) แหลง่กลางที่เกิดขึน้บนพืน้ท่ีจะมีบทบาทเฉพาะการขายสนิค้าและบริการเทา่นัน้ 

6) แหลง่กลางสามารถมีจ านวนมากท่ีสดุเทา่ที่จะเป็นไปได้แตจ่ะไม่มากเกินไปจนท า
ให้แหลง่กลางบริเวณข้างเคียงอยูไ่ม่ได้ 

คริสตลัเลอร์ ก าหนดให้ประชากรมีพฤติกรรมในการเลอืกซือ้สนิค้าจากระยะทางใกล้
ท่ีสดุ (distance minimization) จากท่ีพกัอาศยัในการตดัสนิใจเลอืกซือ้สนิค้า และบริการประเภท
ใดประเภทหนึง่จึงสามารถก าหนดจุดแคบสดุ (threshold) และพิสยัรอบแหลง่กลางได้ (range) 

จุดแคบสดุ (threshold) หมายถึง ระดบัสนิค้าที่สามารถขายได้ในจ านวนท่ีต ่าที่สดุ 
เพื่อการอยูร่อดตอ่ไปของแหลง่กลาง เรียกวา่ อุปสงค์ต ่าสดุ หมายถึง ถ้าแหลง่กลางใด ๆ ขาย
สนิค้าได้ต ่ากวา่เขตแคบสดุ หรือปริมาณการขายสนิค้าที่ต ่าสดุแล้ว แหลง่กลางนัน้จะไม่สามารถ
ด าเนินกิจกรรมตอ่ไปได้ หรือขาดทนุ ในขณะเดียวกนั การให้บริการของแหลง่กลางเป็นลกัษณะ
ทางพืน้ท่ีจึงมีการเปลีย่นก าหนดเส้นต ่าสดุเป็นรัศมีในการให้บริการครอบคลมุถึงจุดแคบสดุ จะท า
ให้แหลง่กลางนัน้ประสบกบัภาวะขาดทนุเช่นกนั 

พิสยัของแหลง่กลาง (range) คือ ขอบเขตท่ีสามารถรองรับการให้บริการของแหลง่กลาง
ในระยะไกลท่ีสดุ โดยมีขอบเขตระยะการเดินทางเป็นตวัวดัความสามารถสงูสดุของผู้มาใช้บริการ 
ซึง่ต้องมีปัจจยัในเร่ืองอ่ืน ๆ เข้ามาเก่ียวข้อง คือ รูปแบบการเดินทางคา่ใช้จ่ายในการเดินทาง 
พฤติกรรมของผู้มาใช้บริการในแตล่ะบุคคล ถ้าประชาชนอาศยัอยูน่อกเขตพิสยัของแหลง่กลาง จะ
ไม่มีกิจกรรมการซือ้ขายของผู้อยูอ่าศยัท่ีนอกเขตพิสยัของแหลง่กลาง เน่ืองจากเกินขอบเขตการ
ให้บริการ จะท าให้การเดินทางไกลเกินไป ผู้ ท่ีอาศยัอยูน่อกเขตพิสยัจะเลอืกซือ้สนิค้าและบริการท่ี
แหลง่กลางศนูย์อ่ืน ๆ ท่ีใกล้และสะดวกตอ่การเดินทางของผู้ซือ้ โดยเขตแคบสดุและพิสยัของแตล่ะ
แหลง่กลางจะมีขนาดท่ีแตกตา่งกนั โดยขึน้อยูก่บัข้อจ ากดัทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สงัคมและ
วฒันธรรม 
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ความส าคญัของเขตแคบสดุและพิสยั ก าหนดไว้วา่การขายสนิค้าในยา่นแหลง่กลาง
จะต้องขายสนิค้าให้ได้ในปริมาณท่ีสนควร ในแตล่ะวนั เพื่อความอยูร่อด ถ้าไม่สามารถท าได้แหลง่
กลางนีก็้ไม่สามารถอยูร่อดตอ่ไป เรียกปรากฏการณ์นีว้า่ “อุปสงค์ต ่าสดุ” 

ปี 1958 คริสตลัเลอร์ ได้กลา่วถึงการสญัจรของผู้มาใช้บริการวา่สามารถสญัจรโดย
ใช้เส้นทางคมนาคมเทา่นัน้ โดยมีปัจจยัท่ีส าคญัคือ โครงขา่ยด้านการคมนาคม ซึง่มีผลตอ่แหลง่
ท่ีตัง้ของแหลง่กลาง  ต่อมาเลส์ิซ  ได้กลา่ววา่แหลง่กลางไม่จ าเป็นต้องมีความหนาแนน่ของ
ประชาชนเทา่ ๆ กนั และแหลง่กลางในระดบัเดียวกนัก็ไม่จ าเป็นต้องขายสนิค้าที่เหมือนกนัด้วย 

แตก่ระนัน้ ในกรณีท่ีมีการแขง่ขนัระหวา่งแหลง่กลางหลาย ๆ แหง่ ท าให้เกิด
วิวฒันาการที่ตามมา โดยเงื่อนไขจากข้อสมมติเก่ียวกบัการก าหนดให้แหล่ งกลาง มีจ านวนมาก
ท่ีสดุเทา่ที่จะเป็นไปได้ และอยูก่ระจายหา่งกนัไป สามารถเฉลีย่รายได้จากการขายสนิค้า โดยท่ีท า
ให้ไม่เกิดสภาวะการขาดทนุ จะท าให้เกิดรูปแบบพืน้ท่ีของการให้บริการและการซือ้ขายสนิค้าเป็น
รูป 6 เหลีย่มดา่นเทา่ (hexagon) ซึง่จะท าให้ครอบคลมุพืน้ท่ีบริการจนไม่เหลอืพืน้ท่ีวา่งเลย หรือ
เรียกอีกอยา่งหนึง่วา่ การเรียงตวัรูปแบบการพิจารณาในแนวนอน (horizontal arrangement) 
นอกจากนัน้การจดัล าดบัศกัย์แหลง่กลางในการให้บริการออกเป็นหลาย ๆ ระดบั จะเกิดลกัษณะ
แหลง่กลางซ้อนทบักนัอยูห่ลาย ๆ ชัน้ โดยชัน้ท่ีมีขนาดเลก็สดุ เช่น แหลง่กลางในระดบัชุมชน จะมี
การขายสนิค้าน้อยท่ีสดุ แตเ่ป็นสนิค้าที่มีความจ าเป็นในการด ารงชีพแก่ประชาชนมากท่ีสดุ 
ในขณะท่ีแหลง่กลางในระดบัท่ีใหญ่ขึน้ จะมีการขายสนิค้าและบริการท่ีมากและซบัซ้อนขึน้ไปเร่ือย  ๆ
จนสามารถมองเห็นล าดบัศกัย์ของแหลง่กลางอยา่งชดัเจน เราเรียกการมองถึงล าดบัขัน้ในรูปหก
เหลีย่มของแหลง่กลางในล าดบัศกัย์เหลา่นีว้า่ การพิจารณาในแนวตัง้ (vertical arrangement) 
การก าหนดการเพิ่มขึน้ของแหลง่กลางในสดัสว่นเป็นล าดบัขัน้ คริสตลัเลอร์กลา่วถึงแหลง่กลางใน
ระดบัตา่ง ๆ สามารถแบง่ออกเป็น ศนูย์กลางระดบัหมู่บ้าน ศนูย์กลางระดบัต าบล ศนูย์กลางระดบั
อ าเภอ ศนูย์กลางระดบัเขต เมืองหลกัของมลรัฐ เมืองหลกัของมณฑล และเมืองหลกัของภมิูภาค 
ในสดัสว่นการเพิ่มขึน้ของแหลง่กลาง K เทา่กบั 3 ดงันัน้การแบง่ล าดบัศกัย์ของแหลง่กลางแบง่
ออกเป็นประเ ด็นหลกั เพื่อใช้ในการพิจารณา คือ ขนาดของประชากรของเมืองและโครงสร้าง
หน้าที่ตา่ง ๆ โดยดกูารให้บริการมาเป็นเกณฑ์ 

พิสยัสนิค้า (range of goods) เป็นการอธิบายตอ่จากการพิจารณาในแนวตัง้ (vertical 
arrangement) คือ ความหลากหลายของสนิค้าและบริการ ในแตล่ะล าดบัชัน้ของแหลง่กลาง โดย
ค านงึถึงผู้บริโภคและผลก าไรเป็นส าคญั กลา่วได้วา่ ความหลากหลายของประเภทสนิค้าในแหลง่
กลางในชัน้ท่ีเลก็ท่ีสดุ สนิค้าที่ขายมกัเป็น สนิค้าเพื่อยงัชีพ มีความจ าเป็นในการใช้ใน



17 

 

ชีวิตประจ าวนั ในขณะท่ีแห ลง่ท่ีมีล าดบัชัน้ท่ีสงูขึน้ ความหลากหลายของประเภทสนิค้าก็จะเพิ่ม
มากขึน้ เช่น แหลง่กลางล าดบักลาง นอกจากสนิค้าที่ใช้ในชีวิตประจ าวนัแล้วยงัอาจมีอาหารหรือ
สนิค้าเพื่อบ ารุงร่างกาย จนระดบัแหลง่กลางขนาดใหญ่ท่ีสดุ สนิค้าจะเพิ่มขึน้มาอีกมาก เช่น ร้าน
ขายเพชร เคร่ืองปร ะดบัตา่ง ๆ หรือ การให้บริการประเภทร้านทนัตกรรม เป็นต้น ด้วยเหตผุลท่ีวา่
แหลง่กลางชัน้ท่ีเลก็ท่ีสดุยอ่มรองรับประชากรได้น้อย คือ ภายในท้องถ่ิน ในขณะท่ีแหลง่กลาง
ชัน้สงูขึน้สามารถรองรับประชากรได้มากขึน้ทัง้ผู้บริโภคในเมืองเองจนถึงผู้บริโภคจากท้องถ่ิน เช่น 
แหลง่กลางของจงัหวดั ก็ยอ่มมีผู้ซือ้เกิดขึน้มากตามไปด้วย และเลง็เห็นผลก าไรแล้ววา่แหลง่กลาง
ชัน้สงูนัน้มีความเสีย่งน้อยตอ่การลงทนุทัง้ด้านการค้าขายท่ีหลากหลายกวา่ และการให้บริการท่ี
ซบัซ้อนกวา่แหลง่กลางชัน้ท่ีเลก็กวา่ 

มีการเปลีย่นแปลงทฤษฎีแหลง่กลางในปี 1958 โดยคริสตลัเลอร์เอง ในเร่ืองของการ
คมนาคมที่วา่ด้วย ประชาชนส ามารถเดินทางเพื่อมาซือ้สนิค้าและบริการในทิศทางใดก็ได้ โดย
ก าหนดให้ประชาชนสามารถเดินทางไปแหลง่กลางด้วยเส้นทางคมนาคมเทา่นัน้ โดยมีเงื่อนไขวา่
แหลง่กลางทกุแหง่จ าเป็นต้องมีความสะดวกจากการคมนาคมเข้าถึงในทกุด้าน เรียกการดดัแปลง
นีว้า่ “หลกัการด้านคมนาคม ” (transport principle) ผลท่ีตามมา คือ แหลง่กลางแหง่ใดแหง่หนึง่
จะตัง้อยูร่ะหวา่งแหลง่กลางชัน้สงูขึน้ไปจ านวน 2 แหง่ หรือ K เทา่กบั 4 หมายถึง จ านวนเขต
บริการเพิ่มจาก  1 3 12  และ  48 ตามล าดบั และจ านวนเขตบริการเพิ่มจาก 1 4 16 และ 64 
ตามล าดบัเช่นกนั 

ตอ่มา เลส์ิซ ได้พยายามดดัแปลงการศกึษาของคริสตลัเลอร์ท่ีวา่ด้วย แทนท่ีแหลง่
กลางนัน้จะมีการขายสนิค้าหลากหลายประเภท แตเ่ลส์ิซวิเคราะห์แหลง่กลางขายสนิค้าให้เป็นการ
ขายสนิค้าประเภทเดียว โดยมีเหตผุลวา่ปริมาณการซือ้ขายสนิค้าในแตล่ะประเภทนัน้ไม่เทา่กนั จึง
เสนอแนวทางในการประเมินปริมาณการค้าด้วยการเฉลีย่ปริมาณการค้าทัง้หมดภายในแหลง่
กลางหนึง่ ๆ จนกระทัง่ได้รูปแบบการกระจายตวัของขนาดและเขตบริการท่ีมีประสทิธิภาพสงูสดุ 

รูปแบบทางพืน้ท่ีของแหลง่กลางที่เสนอโดยเลส์ิซแตกตา่งจากคริสตลัเลอร์ 2 ประเด็น คือ 
1) แหลง่กลางของเลส์ิซไม่จ าเป็นต้องหนาแนน่เทา่กนัทกุบริเวณ ซึง่อาจหนาแนน่สงู

บางบริเวณ และมีความหนาแนน่เบาบางในบางบริเวณ 
2) แหลง่กลางชัน้เดียวไม่จ าเป็นต้องจ าหนา่ยสนิค้าชนิดเดียวกนั และแหลง่กลาง

ชัน้สงูไม่จ าเป็นต้องจ าหนา่ยสนิค้าแบครบถ้วนทกุประการ 
แบรีและแกรีสนั พบวา่ การน าเอาทฤษฎีแหลง่กลาง ไปใช้ในสหรัฐอเมริกา  พบวา่ 

สอดคล้องกบัทฤษฎีของคริสตลัเลอร์ ถึงแม้วา่แหลง่กลางตา่ง ๆ จะมีจ านวนความหนาแนน่
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ประชากรไม่เทา่กนั โดยแบรีและแกรีสนั จ าแนกแหลง่ กลางออกเป็น 5 ชัน้ ได้แก่ ศนูย์กลางระดบั
หมู่บ้านขนาดยอ่ม ศนูย์กลางระดบัหมู่บ้าน ศนูย์กลางระดบัเมืองเลก็ ศนูย์กลางเมืองใหญ่ และ
ศนูย์กลางมหานครเมืองหลกัระดบัภมิูภาค แตก่ารแบง่ชัน้เหลา่นีไ้ม่สามารถพิสจูน์ได้วา่ เขต
บริการเหลา่นีมี้ความสมัพนัธ์ตอ่กนั นอกจากนัน้ ทัง้สองได้จ าแนกการให้บริการจากร้านค้าและ
ศนูย์การค้า โดยแบง่ออกเป็นล าดบัขัน้ คือ ร้านค้าเด่ียวบริเวณมมุถนน ศนูย์การค้าละแวกบ้าน 
ศนูย์การค้าประจ าเขต ศนูย์การค้าประจ าบริเวณ และยา่นธุรกิจกลาง 

 
2.1.5 ผลกระทบที่เกิดขึน้จากร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ 

 
การศกึษาผลกระทบที่เกิดขึน้จากร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ ได้ท าการรวบรวม

ผลงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง น ามาใช้เป็นแนวทางในการศกึษาและก าหนดขอบเขตการศกึษาครัง้นี ้ โดย
มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

กิจฐเชต ไกรวาส (2538) กลา่วถึง “อิทธิพลของศนูย์การค้าตอ่การเปลีย่นแปลงของ
เมืองเชียงใหม่” ไว้วา่ การขยายตวัของศนูย์การค้าที่เกิดขึน้ในเมืองเชียงใหม่ สว่นใหญ่จะกระจุกตวั
อยูบ่ริเวณด้านในของตวัเมือง ซึง่เป็นยา่นศนูย์กลางธุรกิจการค้าดัง้เดิมของเมือง แตมี่ศนูย์การค้า
บางสว่นท่ีขยายตวัออกนอกเมืองระหวา่งพืน้ท่ีพกัอาศยัรอบนอกและพืน้ท่ีในเขตเมือง เ พื่อรองรับ
การขยายตวัของเมืองและความต้องการของประชาชน จากการขยายตวัของศนูย์การค้าดงักลา่ว
สง่ผลให้เกิดการเปลีย่นแปลงการใช้ท่ีดินบริเวณรอบ ๆ ศนูย์การค้าในเมืองเชียงใหม่ และผู้คนสว่น
ใหญ่ให้ความส าคญักบัการเลอืกท่ีอยูอ่าศยัใกล้กบัศนูย์การค้าด้วย 

ในการศกึษาครัง้นี ้ พบวา่ศนูย์การค้าในเมืองเชียงใหม่ก่อให้เกิดปัญหาตอ่ระบบ
สาธารณูปโภคของเมือง เช่น ระบบการสญัจร บริการไฟฟ้า ประปาสาธารณะ การบ าบดัและ
ระบายน า้เสยี และการก าจดัขยะ รวมไปถึงปัญหามลพิ ษทางอากาศ ปัญหา ทศันียภาพและ
ความสวยงา มของเมืองด้วย  

ปิยะมาศ เลศินภากลุ (2544) กลา่วถึง “อิทธิพลของศนูย์การค้าชานเมืองด้านตะวนัออก
ของกรุงเทพมหานคร: กรณีศกึษายา่นบางกะปิและบริเวณใกล้เคียง ” เป็นการศกึษาถึงพฒันาการ
ศนูย์การค้าในพืน้ท่ีด้านตะวนัออกของกรุงเทพมหานคร พบวา่ ยา่นพาณิชยกรรมด้านตะวนัออกนีมี้
การขยายตวัตามเส้นทางคมนาคม เช่น ถนนลาดพร้าว ถนนรามค าแหง ถนนบางนา-ตราด ฯลฯ โดย
บริเวณยา่นบางกะปิมีการกระจุกตวัของศนูย์การค้ามากกวา่บริเวณอ่ืน ๆ เน่ืองจากพืน้ท่ีดงักลา่ว มี
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ศกัยภาพท่ีเหมาะสมตอ่การค้า และตัง้อยูไ่ม่ไกลจากบริ เวณเขตชัน้ในของกรุงเทพ มหานครมาก 
โดยศนูย์การค้าชานเมืองด้านตะวนัออกมีรัศมีให้บริการ 3-5 กิโลเมตร 

นอกจากนี ้ อิทธิพลของศนูย์การค้าในยา่นบางกะปิได้ก่อให้เกิดผลในด้านตา่ง ๆ 
ให้กบัเมือง ได้แก่ ด้านเศรษฐกิจสง่ผลให้ภาครัฐจดัเก็บภาษีได้มากขึน้ อีกทัง้ ผู้ใช้บริการ หรือ
ผู้บริโภคมีทางเลอืกในการจบัจ่ายใช้สอยมาก ยิ่งขึน้ สว่นผลกระทบทางด้านลบ นัน้ สง่ผลกระทบ
ตอ่การด าเนินการค้าของร้านค้ารายยอ่ย ด้านกายภาพและสิง่แวดล้อมของเมือง ท าให้เกิดความ
แออดัของการจราจร ซึง่สง่ผลตอ่สภาพอากาศและเสยีง ขยะมลูฝอย ความไม่เป็นระเบียบของ
หาบเร่แผงลอยบริเวณศนูย์การค้า เป็นต้น 

วิลาวลัย์ บุญศรี (2546) ศกึษาเร่ือง “อิทธิพลของร้ านค้าปลกีขนาดใหญ่ตอ่การใช้
ประโยชน์ท่ีดินในเมือง: กรณีศกึษานครหาดใหญ่” การศกึษาโดยการเปรียบเทียบการใช้ท่ีดินก่อน
และหลงัการเกิดขึน้ของร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ พบวา่ การใช้ท่ีดินบริเวณโดยรอบร้านค้าปลกีขนาด
ใหญ่ได้เปลีย่นแปลงจากพืน้ท่ีเกษตรกรรมกลายเป็นพืน้ท่ีอยูอ่า ศยักึ่งพาณิชยกรรม และพืน้ท่ี
พาณิชยกรรม ท าให้ความหนาแนน่ของอาคารและสิง่ปลกูสร้างใหม่ ๆ ก่อสร้างเพิ่มขึน้ นอกจากนี ้
ยงัสง่ผลตอ่มลูคา่ที่ดินบริเวณรอบ ๆ ให้มีราคาเพิ่มสงูขึน้ 

อนกุลู ตนัสพุล (2546) ศกึษาเร่ือง “อิทธิพลของศนูย์การค้าที่มีตอ่การใช้ท่ีดินของ
เทศบาลนครราชสมีา” พบวา่ บริเวณหรือยา่นการค้าแรกเร่ิมตัง้อยูท่ี่บริเวณรอบประตชูุมพล ตอ่มา
เม่ือมีการตดัถนนสายใหม่ ๆ เพื่อความสะดวกในการเดินทาง อีกทัง้การขยายตวัของชุมชน ท าให้
ยา่นการค้ากระจายตวัไปตามจุดตา่ง ๆ ตามความหนาแนน่ของชุมชน เช่น บริเวณถนนจอมสรุางค์ยาตร์ 
ยา่นการค้าริมถนนสรุนารี ยา่นการค้าริมถนนจอมพล เป็นต้น โดยเฉพาะยา่นบริเวณถนน
จอมสรุางค์ยาตร์เป็นยา่นท่ีมีศนูย์การค้าที่ทนัสมยัแหง่แรกเกิดขึน้ ประมาณปี 2539 มีการขยายตวั
ของศนูย์การค้าขนาดใหญ่เพิ่มขึน้ในบริเวณถนนสายส าคญั  ๆ ท่ีสร้างขึน้เพื่อเช่ือมตอ่ระหวา่ง
จงัหวดัหรืออ าเภอและความสะดวกในการเดินทางของผู้บริโภค โดยเฉพาะบริเวณริมถนนมิตรภาพ 
จึงท าให้บริเวณดงักลา่วนีมี้การกระจุกตวัของศนูย์การค้าสมยัใหม่ ด้วยเหตนีุบ้ริเวณพืน้ท่ีดงักลา่ว
มีการเปลีย่นแปลงการใช้ท่ีดินให้สอดคล้องกบัลกัษณะของกิจกรรมในพืน้ท่ีและศกัยภาพของพืน้ท่ี 

นอกจากนีศ้นูย์การค้าในเขตเทศบาลนครราชสมีาดงักลา่วนี ้ยงัสง่ผลกระทบตอ่พืน้ท่ี
โดยรอบทัง้ทางด้านเศรษฐกิจ สงัคมและกายภาพ โดยเฉพาะด้านกายภาพ เช่น ปัญหาการจราจร 
มีสาเหตมุาจากการจอดรถรอรับผู้โดยสารบริเวณหน้าศนูย์การค้าเป็นเวลานาน และการจอดรถริม
ถนนของผู้มาใช้บริการศนูย์การค้าหรือบริเวณใกล้เคียง นอกจากนีย้งัสง่ผลกระทบตอ่ทศันียภาพ 
และการขาดการจดัระเบียบของร้านค้าหาบเร่แผงลอย เป็นต้น 
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รุ่งทิวา ประโยชน์สมบูรณ์ (2547) ศกึษา เร่ือง “ผลกระทบจากธุรกิจค้าปลกีข นาด
ใหญ่ท่ีมีตอ่สภาพแวดล้อมชุมชน: กรณีศกึษายา่นบางกะปิ กรุงเทพมหานคร” จากการศกึษาพบวา่ 
ยา่นบางกะปิมีลกัษณะของธุรกิจการค้าแบบกระจุกตวั (Clustered Pattern) เน่ืองจากศกัยภาพ
ของพืน้ท่ีท่ีสามารถเช่ือมตอ่ไปยงัพืน้ท่ีอ่ืน ๆ ได้สะดวก ซึง่เหมาะแก่การด าเนินธุรกิจการค้า 
นอกจากนีธุ้รกิจค้าปลกีสมยัใหม่ยงัสง่ผลกระทบตอ่สภาพแวดล้อมชุม ชนด้านตา่ง ๆ ได้แก่ การ
ด าเนินธุรกิจของร้านค้าปลกีรายยอ่ยลดลง  ผลกระทบตอ่การจราจรท่ีเพิ่มขึน้ก่อให้เกิดปัญหา
การจราจรติดขดั รวมถึงปัญหาการสญัจรทางเท้าด้วย ผลกระทบด้านความไม่เป็นระเบียบของ
หาบเร่แผงลอย และผลกระทบทางด้านสิง่แวดล้อม 

นิคม ไวยรัชพานิช (2544) ศกึษาเร่ือง “ยทุธศาสตร์ทางผงัเมืองในการแก้ไขปัญหา
อนัเน่ืองมาจากการค้าปลกีขนาดใหญ่” โดยการศกึษาผลกระทบและก าหนดแนวทางแก้ไขปัญหา
ท่ีเกิดขึน้กบัเมืองทางด้านกายภาพและสิง่แวดล้อม ซึง่การวิจยันีเ้ป็นการวิจยัเชิงคณุภาพ 
(qualitative research) จากการศกึษาพบวา่ความคิดเห็นเก่ียวกบัท่ีตัง้ของร้านค้าปลกีขนาดใหญ่
ของประชาชน ผู้ ค้าปลกีรายยอ่ย และผู้ ค้าปลกีรายใหญ่ ไม่เห็นด้วยกบัการอนญุาตให้ก่อสร้าง
พาณิชยกรรมภายในเขตเมือง เน่ืองจากปัญหาการจราจรท่ีสะสมอยูแ่ล้ว การมีอาคารพาณิชยกรรม
ขนาดใหญ่พิเศษยิ่งเป็นการเพิ่มปัญหาการจราจรมากขึน้ จึงควรอนญุาตให้สร้างได้ในบริเวณชานเมือง 
เพื่อให้บริการแก่ประชาชนในพืน้ท่ีนัน้ ๆ ทางด้านผู้ทรงคณุวฒุิทางด้านผงั เมืองเห็นด้วยกบั
ข้อก าหนดดงักลา่วในระดบัหนึง่ เพราะช่วยให้การใช้ท่ีดินท่ีอยูอ่าศยักบัพาณิชยกรรม ไม่ปะปนกนั 
และควรมีการศกึษา เพื่อปรับปรุงผงัเมืองรวมให้มีการจ าแนกกิจกรรม และการก าหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดินของพืน้ท่ีท่ีก าหนด (zoning)  

H. J. Mittendorf (1976) อ้างถึงใน วิลาวลัย์ บุญศรี (2546) ได้กลา่วถึงผลกระทบที่
เกิดขึน้จากธุรกิจนัน้เป็นสิง่จ าเป็นในการวิเคราะห์ถึงระบบการตลาดท่ีผู้บริหารควรรู้และเข้าใจ 
วตัถปุระสงค์หลกัในการวิเคราะห์นัน้ควรที่จะหาวา่อะไรคือขอบเขตของผลกระทบที่เกิดขึน้และ
เตรียมหาแนวทางแก้ไขปัญหานัน้ โดยอาจจะเป็นการสร้างระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ขึน้มารองรับ เพื่อเป็นการหลกีเลีย่งผลกระทบที่จะเกิดขึน้ โดยการที่จะตัง้ธุรกิจใดขึน้มาอยา่งหนึง่
นัน้ควรมีการศกึษาถึงผลกระทบ เช่น  

1) ความแออดัของจราจรท่ีเกิดขึน้และก าลงัจะเกิดขึน้หลงัจากก่อตัง้ธุรกิจทัง้ในพืน้ท่ี
และบริเวณใกล้เคียง 
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2) การขาดพืน้ท่ี ในการขนถ่า ยสนิค้าจะท าให้เกิดการเพิ่มต้นทนุในการขนสง่สนิค้า
มากขึน้ ถ้าไม่มีพืน้ท่ีในการขนถ่ายสนิค้าหรือพืน้ท่ีขนถ่านสนิค้าไม่เพียงพอ จะท าให้เกิดสภาวะ
ความแออดัของพืน้ท่ีโดยรอบ 

3) พืน้ท่ีของร้านค้ามีความไม่เหมาะสมในการขายหรือเก็บสนิค้าซึง่อาจจะท าให้
เกิดผลกระทบตอ่พืน้ท่ีหรือสิง่ก่อสร้างบ้านเรือนของผู้อยูอ่าศยัรอบข้าง เช่น ร้านค้าไม่มีท่ีส าหรับ
เก็บสนิค้าหรือโกดงัสนิค้าท าให้ต้องเก็บสนิค้าจ านวนมากไว้ในร้าน ซึง่งา่ยตอ่การลกุลามของไฟ 
หากเกิดเพลงิไหม้ 

4) สขุอนามยั ความสกปรกท่ีจะเพิ่มขึน้จากความไม่เหมาะสมของพืน้ท่ีหรือจากการ
ขาดแคลนพืน้ท่ีวา่ง 

5) การขาดการแขง่ขนัและอ านาจในการให้บริการเน่ืองจากความล าบากในการ
เข้าถึง เช่น ถนนแคบ ปริมาณรถมาก ไม่มีท่ีจอดรถ เป็นต้น 

จากการศกึษาผลกระทบที่เกิดขึน้จากร้านค้า ปลกีขนาดใหญ่  พบวา่ ร้านค้าปลกี
ขนาดใหญ่สง่ผลให้เกิดการเปลีย่นแปลงในบริเวณใกล้เคียง จากเดิมพืน้ท่ีดงักลา่วอาจจะเป็นท่ีวา่ง
หรือพืน้ท่ีเกษตรกรรมเปลีย่นแปลงเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรมและท่ีอยูอ่าศยั นอกจากนีค้นสว่นใหญ่
มกัจะเลอืกท่ีอยูอ่าศยัใกล้กบัร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ จึงท าให้บริเวณดงักลา่วมีความหนาแนน่ของ
ของประชากรและสิง่ก่อสร้างเพิ่มสงูขึน้ ซึง่การตัง้ร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ยงัก่อให้เกิดผลกระทบใน
บริเวณใกล้เคียงด้วย เช่น ปัญหาการจราจรติดขดัและหนาแนน่ ปัญหามลพิษทางอากา ศและ
ปัญหาขยะมลูฝอย ปัญหาความไม่เป็นระเบียบของร้านค้าแผงลอยในพืน้ท่ี เป็นต้น 
 

2.2 แนวความคิดท่ีเก่ียวข้องกบัพฤติกรรมของผู้บริโภคและผู้อยูอ่าศยัโดยรอบ 
 
2.2.1 แนวความคิดเก่ียวกบัพฤติกรรมผู้บริโภค 
 

ผู้บริโภค คือ ผู้ ท่ีมีความต้องการโดยการกิน ซือ้สนิค้า และรับบริการตา่ง  ๆ โดยใช้
ปัจจยัทางเศรษฐกิจ หรือเงิน เป็นสือ่กลางในการแลกเปลี่ ยนระหวา่งผู้ซือ้และผู้ขาย นอกจากนี ้
ยงัมีความหมายเพิ่มเติมถึงความต้องการของผู้บริโภควา่หมายถึง การเร่ิมจากความต้องการซือ้
สนิค้า และรับบริการตา่ง  ๆ เพื่อสนองตอบความต้องการจากร่างกาย และจิตใจของตน ดงันัน้
พฤติกรรมของผู้บริโภคจึงหมายถึง การกระท าของบุคคลใดบุคคลหนึง่ ซึง่เก่ียวข้องโดยตรงกบัการ
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จดัหาให้ได้มา เพื่อใช้สนิค้าและบริการ ทัง้นีร้วมถึงกระบวนการตดัสนิใจ ซึง่เป็นตวัก าหนดให้เกิด
การกระท าเช่นนัน้ขึน้  

การศกึษาพฤติกรรมผู้บริโภคแบง่ออกเป็นแนวคลาสสิ ก และแนวพฤติกรรม ซึง่แนว
คลาสสกิ มีข้อสมมติฐานวา่ประชาชน หรือผู้บริโภคมีความสามารถในการรับรู้ขา่วสารเร่ืองการค้า
ปลกีเป็นอยา่งดี ซึง่ในทฤษฎีแหลง่กลาง ได้กลา่ววา่ผู้บริโภคจะเดินทางไปใช้บริการในระยะทางที่
สัน้ท่ีสดุ แตไ่ม่ใช่ในเงื่อนไขนีเ้ทา่นัน้ เพราะความพงึพอใจตอ่สภาพแวดล้อมของแหลง่กลางก็เ ป็น
ปัจจยัส าคญัท่ีลกูค้าเลอืกมาใช้บริการในยา่นตา่งๆ เช่น ประชาชนต้องการมาซือ้สนิค้าระดบัต ่าใน
ยา่นการค้าระดบัสงู ซึง่ความเป็นจริงสามารถใช้บริการศนูย์การค้าที่มีขนาดเลก็ก็ได้ ทัง้นีเ้น่ืองจาก
ผู้บริโภคมีความพงึพอใจในด้านอ่ืน ๆ ในศนูย์การค้าขนาดใหญ่ เช่น คณุภาพ สนิค้า การให้บริการ 
ความเป็นกนัเองของผู้ขาย และอีกกรณีหนึง่ท่ีไม่สามารถบง่ชีไ้ด้ชดัเจน คือ “พฤติกรรมการเดินทาง
แบบอเนกประสงค์  (multi-purpose trip)” คือผู้บริโภคต้องการท าธุระหลายอยา่งใน การเดินทาง
ครัง้เดียว การซือ้สนิค้าเป็นเพียงแคค่วามต้องการอยา่งหนึง่เทา่นั ้น (ดวงสดุา นนท์สธีุย์, 2545) 
 
2.2.2 พฤติกรรมการบริโภค ของผู้ ท่ีอาศยัอยูโ่ดยรอบร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ 
 

การศกึษาในสว่นนี ้  ได้ท าการรวบรวมผลงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง น ามาใช้เป็นแนวทาง
ในการศกึษาและก าหนดขอบเขตการศกึษาครัง้นี ้ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

เอกพจน์ วิโรจน์สกลุชัย (2544) กลา่ววา่  ในอดีตคนกรุงเทพจบัจ่ายซือ้ของในตลาด
สดเป็นหลกั แตปั่จจุบนัพบวา่คนกรุงเทพฯ  สว่นใหญ่จบัจ่ายซือ้ของในซูเปอร์มาร์เก็ต โดยลกูค้า
ของซูเปอร์มาร์เก็ต แบง่ออกเป็น 2 กลุม่ คือ กลุม่ท่ีไม่เคยจ่ายของในตลาดสดเลย ลกูค้าในตลาด
กลุม่นี ้เป็นคนรุ่นใหม่ ครอบครัวขนาดเลก็ หรือผู้ ท่ีเพิ่งสร้างครอบครัว และอีกกลุม่หนึง่เป็นกลุม่ท่ี
เปลีย่นแปลงพฤติกรรมจากท่ีเคยจ่ายของในตลาดสด โดยในกลุม่นีย้งัแบง่ยอ่ยออกได้เป็นอีก 2 
กลุม่ คือ กลุม่ท่ียงัจ่ายของในตลาดสดบ้างแตเ่ลอืกจ่ายเป็นบางประเภท โดยเฉพาะเนือ้สตัว์ 
อาหารทะเลสด และผกัประเภทตา่ง  ๆ สว่นสนิค้านอกจากนัน้ หนัมาเลอืกซือ้ในซูเปอร์มาร์เก็ต 
สว่นอีกกลุม่หนึง่เป็นกลุม่ท่ีหนัมาเป็นลกูค้าของซูเปอร์มาร์เก็ตเพียงอยา่งเดียว โดยเลกิการจ่าย
ของในตลาดสดเลย 

บริษัทศนูย์วิจยัไทยพา ณิชย์ จ ากดั ศกึษาเร่ือง “การซือ้สนิค้าในซูเปอร์มาร์เก็ต ” 
พบวา่ ผู้บริโภคสว่นใหญ่มีการวางแผนการซือ้ลว่งหน้า และเป็นผู้ตดัสนิใจเลอืกซือ้ยี่ห้อสนิค้าด้วย
ตนเอง โดยพบวา่ เพศชายใช้จ่ายมากกวา่เพศหญิง ส าหรับความถ่ีของการเข้าไปซือ้สนิค้าที่
ซูเปอร์มาร์เก็ต ปรากฏวา่เฉลีย่เดือนละ 1-2 ครัง้ มากท่ีสดุ รองลงมา 3-4 ครัง้ตอ่เดือน โดยปัจจยัท่ี
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สามารถจูงใจให้ลกูค้าเข้าไปซือ้สนิค้าในซูเปอร์มาร์เก็ตมากท่ีสดุ คือ การแจกใบปลวิ คปูองสว่นลด 
รองลงมาการโฆษณาทางโทรทศัน์ และการโฆษณาทางหนงัสอืพิมพ์ ป้านบิลบอร์ด โฆษณาทาง
วิทย ุใบโฆษณาสนิค้าสง่ท่ีบ้าน ความเป็นสมาชิ กซูเปอร์มาร์เก็ต ตามล าดบั สว่นระดบั
ความส าคญัในการเลอืกซูเปอร์มาร์เก็ต พบวา่การเดินทางที่สะดวกมาเป็นอนัดบัหนึง่ รองลงมาคือ
การจ าหนา่ยสนิค้าในราคายติุธรรม ถดัมาคือการจดัสนิค้าที่มีความหลากหลาย และความโดดเดน่
ของราคาสนิค้าที่ถกูกวา่ ความรวดเร็วในการช าระเงิน พนั กงานมีความสภุาพ และให้บริการ
รวดเร็วและล าดบัสดุท้าย คือ พืน้ท่ีสว่นท่ีเตรียมไว้ให้เด็กเลน่ระหวา่งผู้ปกครองไปซือ้สนิค้า 

เอกพจน์ วิโรจน์สกลุชยั (2544) กลา่ววา่ ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสนิใจเลอืกใช้บริการ
ห้างสรรพสนิค้าของชาวกรุงเทพฯ  อนัดบัหนึง่  คือ เป็นห้างสรรพสิ นค้าที่ใกล้เคียงท่ีพกัอาศยั 
รองลงมาเป็นความต้องการการบริการแบบครบวงจรท่ีสามารถรองรับความต้องการของคนใน
ครอบครัวได้อยา่งครบถ้วน ปัจจยัด้านราคาของสนิค้าที่ถกูเป็นอีกปัจจยัท่ีให้ความส าคญัล าดบัถดั
มา นอกจากนีปั้จจยัด้านระยะทางระหวา่งที่ศกึษาหรือท่ีท างานกบัห้างส รรพสนิค้า ความเพียงพอ
ของลานจอดรถ และโปรแกรม ลด แลก แจก แถม ท่ีทางห้างสรรพสนิค้าจดัให้ เป็นปัจจยัท่ีมีผลตอ่
การตดัสนิใจถดัมาตามล าดบั นอกจากนีย้งัพบวา่ ซูเปอร์มาร์เก็ตเป็นแผนกท่ีคนกรุงเทพฯ  ไปมาก
ท่ีสดุกวา่แผนกอ่ืน ๆ 
 
2.2.3 ความเปลีย่นแปลงและแนวโน้มของพฤติกรรมผู้บริโภคธุรกิจค้าปลกี 
 

ฌานพล รตนาภรณ์ (2549) ในการศกึษา “บทบาทของธุรกิจค้าปลกีสมยัใหม่ตอ่การ
เปลีย่นแปลงพฤติกรรมผู้บริโภค ” พบวา่ ภาวะทางสงัคมมีการเปลีย่นแปลงอยา่งมาก ท าให้
ผู้บริโภคต้องอยูด้่วยความเร่งรีบ ท าให้สิง่ท่ีเขามองหาคือความทนัสมยั รวดเร็ว และท่ีส าคญัต้อง
เป็นทางเลอืกท่ีดี ท่ีฉลาดเลอืก ซึง่ร้านค้าปลกีสมยัใหม่สามารถตอบสนองสิง่ตา่ง  ๆ ใน
ชีวิตประจ าวนัได้ 

กระบวนการเปลีย่นแปลงพฤติกรรมผู้บริโภค เร่ิมมาจากร้านค้าปลกีสมยัใหม่ได้
เปลีย่นวฒันธรรมการบริโภค จากวตัถธุรรมดา  (objective) ให้กลายเป็นวตัถขุองความปรารถนา
(desired oject) หรือสญัญะ (sign object) เป็นการบริโภคหรือซือ้สนิค้า เพื่อความหมาย เพื่ อ
ความสขุส าราญ ความต่ืนตาตื่นใจและเพื่อวิถีชีวิตแบบหนึง่หรือวิถีชีวิตแบบคนเมือง  

สนัติธร   ภริูภกัดี  ศกึษา “ความ เปลีย่นแปลง ของพฤติกรรมผู้บริโภค ธุรกิจค้าปลกี ” 
พบวา่ การเปลีย่นแปลงพฤติกรรมของผู้บริโภค เป็นอีกหนึง่ปัจจยัท่ีมีบทบาทและความส าคญัตอ่
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การบริหารจดัการธุรกิจค้าปลกีเป็นอยา่งมาก ผู้ประกอบการธุรกิจค้าปลกีเองจะต้องหมัน่วิเคราะห์
และเฝ้าดกูารเปลีย่นแปลงท่ีรวดเร็วนีโ้ดยตลอด  ซึง่ปัจจุบนัมีความเปลีย่นแปลงด้านพฤติกรรม
ผู้บริโภค ดงันี ้

1) ผู้บริโภคชอบของแปลกใหม่อยูเ่สมอ  
รูปแบบการบริโภคในปัจจุบนั ผู้บริโภค มกัมีการแสวงหาสิง่ใหม่  ๆ อยูเ่สมอ เพื่อ

ตอบสนองความต้องการของตนเอง ซึง่มีมากขึน้  และจะให้ความสนใจในบริการหรือการน าเสนอท่ี
แปลกใหม่ มีความคิดริเร่ิมสร้างสรรค์มากขึน้ 

2) ผู้บริโภคต้องการความหลากหลายของสนิค้า และมีตวัเลอืกของสนิค้ามากขึน้ 
ปัจจุบนัผู้บริโภคมีความ ต้องการมาซือ้ของเท่ียวเดียวแล้วได้ของครบหมดทกุอยา่ง 

(one stop shopping) เพื่อช่วยลดความยุง่ยากในการเดินทางไปซือ้ของท่ีต้องการตามแหลง่ตา่ง  ๆ 
โดยในท่ีนีอ้าจไม่จ าเป็นวา่ ร้านค้าจะต้องมีของทกุประเภท แตห่มายถึงการมีสนิค้าครบวงจรใน
ประเภทธุรกิจนัน้ ๆ ก็เป็นได้ 

3) ผู้บริโภคต้องการความคุ้มคา่กบัเงินท่ีจ่ายไป 
ผู้บริโภคทกุคนยอ่มต้องการสนิค้าหรือบริการท่ีคุ้มคา่กบัเงินท่ีเสี ยไป ซึง่ในปัจจุบนั

อาจเห็นวา่สนิค้าบางอยา่งถึงแม้จะมีราคาแพง แตผู่้บริโภคก็ยินดีท่ีจะจ่าย ทัง้นีอ้าจเพราะผู้บริโภค
มีความพงึพอใจในตวัสนิค้าหรือบริการนัน้  

4) ผู้บริโภคต้องการความสะดวกสบายเร่ืองการสญัจรและท่ีจอดรถ 
ในปัจจุบนัผู้บริโภคสวนใหญ่ใช้รถเป็นพาหนะ จึงมีความต้องการควา มสะดวกสบาย

ในการสญัจรและท่ีจอดรถเพ่ือท่ีจะสามารถตอบสนองวิถีชีวิตและความต้องการท่ีเปลีย่นไปได้ 
5) ผู้บริโภคต้องการร้านค้าที่เปิดชัว่โมงท าการยาวนานขึน้ 
ผู้บริโภคในปัจจุบนัโดยเฉพาะในกรุงเทพฯ ใช้ชีวิตวนัหนึง่หมดไปกบัการท างานและ

การเดินทาง  เวลาที่สะดวกส าหรับลกูค้าอาจเป็นหลงัเ ลกิงานหรือตอนค ่าที่ไม่ต้องการ ฟันฝ่า
การจราจร  เพราะวิถีชีวิตของคนกรุงเปลีย่นไป น่ีเองท าให้ผู้บริโภคมีความต้องการที่มากขึน้เพื่อ
ความสะดวก สบายในการใช้ชีวิต 

6) ลกูค้าไม่ต้องการคอยนาน 
เพราะชีวิตท่ีเร่งรีบและต้องแขง่กบัเวลา ท าให้ผู้บริโภคในปัจจุบนัไม่ชอบการรอคอยท่ี

ยาวนานและต้องการความสะดวกรวดเร็วในการซือ้สนิค้าและบริการตา่ง ๆ  
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7) ลกูค้าชอบบรรยากาศท่ีดีของร้าน รวมไปถึงอธัยาศยัของพนกังาน 
เพราะปัจจุบนัผู้บริโภคมีโอกาสเลอืกมากขึน้ ทางเลอืกตา่ง  ๆ ก็มีมากขึน้ ซึง่บางครัง้

ผู้บริโภคอาจไม่ได้ติดใจในสนิค้า แตช่ื่นชอบในบรรยากาศและการบริการ ผู้บริโภคบางคนอาจยอม
เสยีเงินเพื่อด่ืมกาแฟแก้วละร่วมหนึง่ร้อยบาท เพราะช่ืนชอบในบรรยากาศของร้านค้านัน่เอง  

 
2.3 มาตรการและข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ 

 
การประกอบธุรกิจค้าปลกีของคนไทยถือเป็นอาชีพท่ีอยูคู่ค่นไทยมาตัง้แตอ่ดีต โดย

สมยัของจอมพลถนอม กิตติขจร ได้ออกในประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 (ปว. 281) ในปี 
2515 มาบงัคบัใช้เพื่อจ ากดัการเข้ามาประกอบธุรกิจของชาวตา่งชาติในประเทศไทย โดยห้ามมิให้
คนตา่งด้าวประกอบ ธุรกิจหลายประเภทในประเทศไทย เช่น การประกอบธุรกิจพาณิชยกรรม 
การค้าที่ดิน ประกอบธุรกิจบริการ เป็นต้น โดยธุรกิจค้าปลกีก็จดัเป็นหนึง่อาชีพท่ีสงวนไว้ โดยจดั
อยูใ่นหมวดธุรกิจพาณิชยกรรม เป็นผลให้ผู้ประกอบการตา่งชาติไม่สามารถเข้ามาด าเนินธุรกิจค้า
ปลกีได้โดยตรง ดงันั ้นในช่วงปี 2533 การเข้ามาของร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ของตา่งชาตินัน้ สว่น
ใหญ่จะเป็นการร่วมทนุกนัระหวา่งผู้ประกอบการไทยและผู้ประกอบการตา่งชาติ 

ตอ่มาในช่วงปี 2542 ประเทศไทยก าลงัประสบปัญหาเศรษฐกิจตกต ่า และการท า
ข้อตกลงกบักองทนุการเงินระหวา่งประเทศ (IMF) จึงได้ออกพระ ราชบญัญัติการประกอบธุรกิจ
ของคนตา่งด้าว พ .ศ. 2542 หรือ Alien Business Act, B.E. 2542 (1999) ซึง่เป็น 1 ในกฎหมาย
ฟืน้ฟูเศรษฐกิจ 11 ฉบบั โดยมีจุดประสงค์เพื่อเพิ่มสภาพคลอ่งในภาคเศรษฐกิจท่ีส าคญั และ
เพื่อให้สอดคล้องกบัข้อตกลงระหวา่งประเทศ กฎหมายดงักลา่วยงัคงห้ามช าวตา่งชาติประกอบ
ธุรกิจเช่นเดียวกนักบัประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 (ปว. 281) แตมี่ข้อก าหนดวา่หากธุรกิจ
ดงักลา่วมีต้นทนุมากกวา่ 100 ล้านบาท ก็จะไม่เข้าขา่ยธุรกิจท่ีต้องถกูควบคมุโดยกฎหมาย ถือเป็น
ผลดีตอ่ธุรกิจค้าปลกีขนาดใหญ่ตา่งชาติ สามารถประกอบธุรกิจได้โดยอิ สระโดยไม่ต้องมีผู้ ร่วม ถือ
หุ้นชาวไทยอีกตอ่ไป กฎหมายดงักลา่วจึงเป็นปัจจยัหนึง่ท่ีท าให้ธุรกิจค้าปลกีขนาดใหญ่เหลา่นีมี้
การขยายตวัสงูขึน้ จนสง่ผลกระทบตอ่ธุรกิจของคนไทยในวงกว้าง 

โดยปี 2544 กระทรวงพาณิชย์ได้เสนอให้ออก “พระราชบญัญัติการประกอบธุรกิจค้าปลกี 
ค้าสง่” เพื่อแก้ไขปัญหาการประกอบธุรกิจค้าปลกีของไทย (traditional trade) จากการขยายตวั
ของธุรกิจตา่งชาติ แตไ่ม่ได้รับความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี เน่ืองจากเกรงวา่ร่าง
พระราชบญัญัติการประกอบธุรกิจค้าปลกี ค้าสง่ อาจจะขดัตอ่การเปิดเสรีทางการค้าที่ประเทศ
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ไทยเป็นหนึง่ในสมาชิ กขององค์การการค้าโลก (WTO) นอกจากนีใ้นตา่งประเทศสว่นใหญ่จะใช้
กฎหมายผงัเมือง และกฎหมายสิง่แวดล้อมควบคมุธุรกิจค้าปลกีสมยัใหม่การในแก้ปัญหา (จีรศกัด์ิ 
ชาติอารยะวดี, 2548, น. 116) รัฐบาลจึงได้น ากฎหมายผงัเมืองและกฎหมายควบคมุอาคารมาใช้ 
เพื่อลดปัญหาความขดัแย้งระหวา่งผู้ประกอบธุรกิจค้าปลกีรายใหญ่และรายยอ่ย 

การน ากฎหมายผงัเมืองมาใช้ควบคมุร้านค้าปลกีขนาดใหญ่นัน้ ทางรัฐบาลได้แก้ไข
ปัญหาเบือ้งต้น ด้วยการออกประกาศกระทรวงมหาดไทยวา่ด้วยการก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง 
ดดัแปลง หรือเปลีย่นการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภทในพืน้ท่ีตา่ง ๆ ในเขตเมือง ในปี 2546 
โดยห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชย์ค้าปลกีค้าสง่ท่ีมีพืน้ท่ีใช้สอยขนาดมากกวา่ 1,000 ตารางเมตรใน
เขตเมือง แตส่ามารถสร้างอาคารพาณิชย์ค้าปลกีค้าสง่ท่ีมีพืน้ท่ีใช้สอยขนาด 300-1,000 ตาราง
เมตร ได้ในพืน้ท่ีท่ีระบุ โดยต้องท าตามหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการประกอบพาณิชยกรรมค้าปลกีค้าสง่ 
(guideline) ตอ่มารัฐบาลได้อาศยัอ านาจตามพระราชบญัญัติการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ได้มีการตรา
พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตท่ีดินท่ีจะท าการส ารวจเพื่อการวางผงัและจดัท าผงัเมืองรวม โดยมีผล
บงัคบัใช้ทัว่ประเทศ ยกเว้นจงัหวดัท่ีมีผงัเมืองรวมแล้ว ได้แ ก่ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
สมทุรปราการ และภเูก็ต โดยให้แตล่ะจงัหวดัจดัท าผงัเมืองรวม โดยอ้างอิงตามความหมายและ
หลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการประกอบพาณิชยกรรมค้าปลกีค้าสง่ ท่ีกรมโยธาธิการและผงัเมืองก าหนด
ไว้ เพื่อการควบคมุร้านค้าปลกีขนาดใหญ่หรืออาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีก ค้าสง่ ดงันี ้

“อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลกีค้าสง่” หมายความวา่ อาคารท่ีใช้ประโยชน์เพื่อ
การพาณิชยกรรมในอาคารหลงัเดียวหรือหลายหลงั  ท่ีมีพืน้ท่ีใช้สอยอาคารร่วมกนัเพื่อประกอบ
กิจการขายปลกีขายสง่สนิค้าอุปโภคบริโภคหลากหลายประเภทท่ีใช้ในชีวิตประจ าวนั  แตไ่ม่
หมายความรวมถึง  ตลาดตามกฎหมายวา่ด้วยการสาธารณสขุ  และอาคารท่ีใช้ด าเนินการเพื่อ
สง่เสริมหรือจ าหนา่ยสนิค้า ซึง่เป็นผลติผล หรือผลติภณัฑ์ของชุมชน 

หลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการประกอบพาณิชยกรรมค้าปลกีค้าสง่ (guideline) มี
รายละเอียดดงันี ้(จีรศกัด์ิ ชาติอารยะวดี, 2548, น. 116) 

1) ก าหนดให้อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลกี ค้าสง่ท่ีมีพืน้ท่ีขายน้อยกวา่ 300 
ตารางเมตร สามารถตัง้อยูใ่นบริเวณตามท่ีอนญุาตในผงัเมืองรวมได้ 

2) ก าหนดให้อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลกี ค้าสง่ท่ีมีพืน้ท่ีขายตัง้แต ่300-1,000 
ตารางเมตร มีบทบาทให้บริการชุมชนท่ีอยูใ่นเขตท่ีอยู่ อาศยัหนาแนน่ปานกลางและหนาแนน่น้อย 
และต้องอยูภ่ายใต้ข้อก าหนดดงัตอ่ไปนี ้
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(1) ต้องอยูติ่ดถนนสาธารณะท่ีมีช่องทางไม่น้อยกวา่ 4 ช่องทาง หรือมีเขตทาง
ไม่น้อยกวา่ 20 เมตร 

(2) มีอตัราสว่นของพืน้ท่ีอาคารคลมุดินตอ่พืน้ท่ีของแปลงท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของ
อาคารไม่เกิน 0.3 

(3) มีท่ีวา่งด้านหน้าของอาคาร หา่งจากถนนสาธารณะไม่น้อยกวา่ 50 เมตร 
(4) มีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อยกวา่ 1 คนั ตอ่พืน้ท่ีอาคาร 20 ตารางเมตร 

3) อาคารพาณิชยกรรมที่มีพืน้ท่ีขาย 1,000 ตารางเมตรขึน้ไป มีบทบาทหน้าที่
ให้บริการประชาชนในวงกว้างหลายชุมชน จะต้องตัง้อยูน่อกเขตผงัเมืองรว ม โดยมีระยะหา่งจาก
เขตเทศบาลไม่น้อยกวา่ 15 กิโลเมตร ไม่เป็นพืน้ท่ีเกษตรกรรมคณุภาพดี และต้องอยูภ่ายใต้
ข้อก าหนดซึง่มีสาระส าคญัดงัตอ่ไปนี ้

(1) ต้องอยูติ่ดถนนสาธารณะท่ีมีช่องทางไม่น้อยกวา่ 40 เมตร 
(2) มีทางคูข่นานกบัถนนสาธารณะเช่ือมตอ่กบัทางเข้าออกของรถยนต์ 
(3) มีอตัราสว่นของพืน้ท่ีอาคารคลมุดินตอ่พืน้ท่ีของแปลงท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของ

อาคารไม่เกิน 0.2 
(4) มีท่ีวา่งด้านหน้าของอาคาร หา่งจากถนนสาธารณะไม่น้อยกวา่ 75 เมตร 
(5) มีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อยกวา่ 1 คนั ตอ่พืน้ท่ีอาคาร 40 ตารางเมตร 

นอกจากนัน้ยงัมีการก าหนดระยะหา่งของท่ีพกัขยะมลูฝอยจ ากท่ีดินแปลงอ่ืน และ
ความสงูของอาคารในเขตใกล้เคียงสถานท่ีส าคญั เช่น วดัและโรงเรียน อยา่งไรก็ดีในการน าไปใช้
ประกอบการจดัท าผงัเมือง และน าไปใช้นอกเขตผงัเมืองรวมนัน้ ทางจงัหวดัสามารถปรับเปลีย่น
แก้ไขขนาดได้ตามความเหมาะสมตามความเห็นของคณะกรรมการในท้องถ่ินได้ 

ถือได้วา่กฎกระทรวงดงักลา่วเป็นกฎหมายฉบบัแรก ๆ ท่ีมีเก่ียวข้องกบัร้านค้าปลกี
ขนาดใหญ่โดยตรง จากการประกาศใช้กฎกระทรวงดงักลา่วช่วยลดปัญหาความขดัแย้งระหวา่ง
ร้านค้าปลกีรายใหญ่และรายยอ่ยท่ีเกิดขึน้ในระดบัหนึง่ แตอ่ยา่งไรก็ตามหลายหนว่ยงานและ
นกัวิชาการตา่ง ๆ มีความคิดเห็นเก่ียวกบัข้อบงัคบัข้างต้น ถึงปัญหาความเหมาะสมและสอดคล้อง
ส าหรับการควบคมุร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ เช่น กลุม่หอการค้าจงัหวดัเชียงใหม่ มีความเห็น
เก่ียวกบัข้อก าหนดดงักลา่ววา่จะสง่ผลกระทบตอ่ภาคเศรษฐกิจโดยรวม เน่ืองจากจะสง่ผลตอ่การ
ลงทนุของนกัธุรกิจใหม่ในท้องถ่ิน แทน ท่ีจะป้องกนัการขยายการลงทนุใหม่ของนกัลงทนุค้าปลกี-
ค้าสง่จากตา่งประเทศ โดยกลุม่หอการค้าจงัหวดัและภาคเอกชนในจงัหวดัเชียงใหม่ตัง้ข้อสงัเกต
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ถึงค าจ ากดัความของอาคารพาณิชยกรรมค้าปลกีค้าสง่ท่ีไม่มีความชดัเจนและครอบคลมุประเภท
ธุรกิจแบบใดบ้าง 

ตวัอยา่งกรณี บริษัท ไทยพฒั น์ พร๊อพเพอร์ตี ้จ ากดั ในเครือเซ็นทรัล  ได้ขออนญุาต
เทศบาลนครเชียงราย อ.เมือง จ.เชียงราย เพื่อขอก่อสร้างและขยายสาขาเชียงรายใน ต.เวียง อ.เมือง 
บนเนือ้ท่ีกวา่ 25 ไร่ เป็นอาคารสงู 5 ชัน้ เนือ้ท่ีรวมประมาณ 130,392 ตารางเมตร โดยเปิดบริการ
ทัง้โรงแรม โรงภาพยนตร์ ห้างสรรพสนิค้า  มาตัง้แตเ่ดือนกนัยายน ปี 2551 แตท่างเทศบาลนคร
เชียงรายเกรงวา่จะเข้าขา่ยเป็นอาคารพาณิชยกรรม ประเภทค้าปลกีค้าสง่ท่ีไปตัง้อยูใ่นเขตผงัเมือง
รวมเมืองเชียงราย  ซึง่ประกาศใช้ตัง้แตเ่ดือนสงิหาคม ปี 2550 จึงไม่อนญุาตก่อสร้าง ทางบริษัท 
ไทยพฒัน์ พร๊อพเพอ ร์ตี ้จ ากดั จึงขอให้มีการพิจารณาใหม่อีกครัง้ ทางเทศบาลนครเชียงรายจึง
ขอให้ส านกังานโยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดัเชียงรายช่วยพิจารณา โดยเบือ้งต้นยงัไม่สามารถ
ระบุอยา่งชดัเจนได้วา่บริษัท ไทยพฒัน์ พร๊อพเพอร์ตี ้จ ากดั  สามารถก่อสร้างอาคารดงักลา่วได้
หรือไม่ และให้เทศบาลนครเชียงรายไปตรวจสอบแบบแปลนอีกครัง้หนึง่วา่เข้าขา่ยวา่จะมีพืน้ท่ีใช้
สอยเกินกวา่ 300 ตารางเมตรหรือไม่ ทัง้นีมี้กฎเกณฑ์ตามท่ีส านกัควบคมุและตรวจสอบอาคาร  ได้
ให้ความหมายของอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลกีค้าสง่วา่  เป็นอาคารท่ีใช้เพื่อประโยชน์ใน
การขายปลกีหรือขายสง่หรือทัง้ขายปลกีและขายสง่  โดยมีสนิค้าอุปโภคบริโภคหลายประเภทท่ีใช้
ในชีวิตประจ าวนั  ซึง่สนิค้าที่ใช้ในชีวิตประจ าวนัหมายความวา่เป็นสนิค้าเพื่อการอุปโภคและ
บริโภคท่ีใช้สอยแล้วหมดไปเร่ือย ๆ เช่น ผงซกัฟอก นม ยาสฟัีน เป็นต้น แตส่นิค้าประเภทอ่ืน ๆ เช่น 
โทรศพัท์มือถือ เฟอร์นิเจอร์ ฯลฯ  ถือวา่ไม่ใช่สนิค้าในชีวิตประจ าวนั  การรวมพืน้ท่ีใช้สอยดงักลา่ว
จะรวมเอาทัง้อาคารท่ีขออนญุาตทัง้ 5 ชัน้ ดงันัน้จึงอยูร่ะหวา่งรอการตรวจสอบจากเทศบาลนคร
เชียงรายอีกครัง้ (ศนูย์ขา่วออนไลน์เชียงรายไทม์, 2552) 

รวมถึงข้อก าหนดบางประการเป็นไปได้ยากในการท าธุรกิจและไม่เหมาะสม เช่น 
การก าหนดอตัราสว่นพืน้ท่ีอาคารคลมุดินตอ่พืน้ท่ีของแปลงท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคารไม่เกิน 
0.2-0.3 ของแปลงท่ีดิน ถือวา่เป็นการใช้พืน้ท่ีไม่คุ้มคา่กบัการลงทนุ เป็นต้น นอกจากนีย้งัมี
นกัวิชาการบางกลุม่มองวา่การใช้มาตรการกฎหมายทางผงัเมืองแก้ไขปัญหาระหวา่งการค้าปลกี
รายยอ่ยกบัการค้าปลกีรายใหญ่อยา่งเดียวอาจจะไม่เพียงพอ จ าเป็นต้องมีมาตรการอ่ืน ๆ เข้ามา
ช่วยแก้ไขปัญหาด้วย เช่น พ .ร.บ. ควบคมุราคาสนิค้าฯ พ .ร.บ. แขง่ขนัทางการค้า เป็นต้น และ
ประกาศกรมโยธาธิ การและผงัเมืองท่ีอาศยัอ านาจตามพระราชบญัญัติการผงัเมือง พ .ศ. 2518 ท่ี
ก าหนด ขอบเขต ประเภท ชนิด ขนาด มีลกัษณะของผงัเมืองรวมหรือผงัเมืองเฉพาะ ซึง่ทัง้สอง
ลกัษณะยงัไม่มีความชดัเจนและตรงตามวตัถปุระสงค์ของกฎหมายทางผงัเมืองทัง้สอง  
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สว่นจงัหวดัท่ีมีผงัเมืองรวมแล้ว ไ ด้แก่ นนทบุรี สมทุรปราการ และภเูก็ตนัน้ เม่ือ
ศกึษาถึงรายละเอียดของกฎกระทรวงผงัเมืองรวมของแตล่ะจงัหวดั พบวา่ ลกัษณะของ
กฎกระทรวงผงัเมืองรวมของแตล่ะจงัหวดั มีการจ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีส าคญั ดงันี ้

1) ท่ีดินประเภทอนรัุกษ์เพื่อการอยูอ่าศยั 
2) ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่น้อย 
3) ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่ปานกลาง 
4) ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่มาก 
5) ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสนิค้า 
6) ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
7) ท่ีดินประเภทอนรัุกษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
รายละเอียดของกฎกระทรวงผงัเมืองร วมท่ีเก่ียวข้องกบัร้านค้าปลกีขนาดใหญ่หรือ

พืน้ท่ีพาณิชยกรรม สว่นใหญ่แล้วในพืน้ท่ีเขตผงัเมืองรวมสามารถก่อสร้างร้านค้าปลกีขนาดใหญ่
หรือพืน้ท่ีการประกอบพาณิชยกรรมได้ทัว่ไปตามเขตผงัเมืองรวม นอกจากนีมี้การก าหนดท่ีวา่ง
ตามแนวขนานเขตทางของถนนบางสายส าหรับการใช้ประโยช น์ท่ีดินตามแนวถนน  ถือได้วา่การ
ก าหนดและควบคมุร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ในจงัหวดั นนทบุรี สมทุรปราการ และภเูก็ตยงัไม่ได้มี
การก าหนดไว้อยา่งชดัเจน จึงอาจจะท าให้เกิดปัญหาเช่นเดียวกบัจงัหวดัท่ีไม่มีการประกาศใช้
กฎหมายผงัเมือง 

ส าหรับกฎกระทรวงผงัเมืองรวมกรุงเทพฯ ปี 2549 ของกรุงเทพมหานคร มีการ
ก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินอยา่งละเอียด โดยมาตรการหรือข้อก าหนดท่ีมีความเก่ียวข้อง
กบัร้านค้าปลกีขนาดใหญ่หรือพืน้ท่ีการประกอบพาณิชยกรรมหลายประการ ซึง่มีการแบง่ประเภท
ตามขนาดพืน้ท่ีใช้สอยอาคารการประกอบพาณิชยกรรม ดงันี ้

1) ประเภทพาณิชยกรรมพืน้ท่ีไม่เกิน 100 ตารางเมตร  
2) ประเภทพาณิชยกรรมพืน้ท่ีไม่เกิน 200 ตารางเมตร 
3) ประเภทพาณิชยกรรมพืน้ท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร 
4) ประเภทพาณิชยกรรมพืน้ท่ีเกิน 300 ตารางเมตร 
5) ประเภทห้องแถว หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างตอ่เน่ืองกนัเป็น แถวยาวตัง้แต ่

2 คหูาขึน้ไป มีผนงัแบง่อาคารเป็นคหูาและประกอบด้วยวสัดไุม่ทนไฟเป็นสว่นใหญ่ 
6) ประเภทตกึแถว หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้าง ตอ่เน่ืองกนัเป็นแถวยาวตัง้แต ่

2 คหูาขึน้ไป มีผนงัแบง่อาคารเป็นคหูาและประกอบด้วยวสัดทุนไฟเป็นสว่นใหญ่ 
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7) ประเภทอาคารสงู หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลอาจเข้าอยูห่รือใช้สอย ได้ท่ีมี
ความสงูตัง้แต ่ 23 เมตรขึน้ไป การวดัความสงูของอาคารให้วดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงพืน้
ดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือปัน้หยาให้วดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชัน้สงูสดุ 

8) ประเภทอาคารขนาดใหญ่ หมายความวา่ อาคารท่ีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรือชั ้นหนึง่
ชัน้ใดในหลงัเดียวกนัเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสงูตัง้แต ่ 15 เมตรขึน้ไป และมี
พืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรือชัน้หนึง่ชัน้ใดในหลงัคาเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร แตไ่ม่เกิน 2,000 
ตารางเมตร การวดัความสงูของอาคารให้วดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงพื ้ นดาดฟ้า ส าหรับ
อาคารทรงจัว่หรือปัน้หยาให้วดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชัน้สงูสดุ 

9) ประเภทอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างขึน้เพื่อใช้พืน้ท่ี
อาคารหรือสว่นใดของอาคารเป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือประกอบกิจกรรมประเภทเดียวกนัหรื อหลาย
ประเภท โดยมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้ในหลงัเดียวกนัตัง้แต ่10,000 ตารางเมตรขึน้ไป 

ซึง่ประเภทของการประกอบพาณิชยกรรมจะมีข้อก าหนดและเงื่อนไขแตกตา่งกนัไป 
ขึน้อยูก่บัลกัษณะและขนาดของอาคาร และประเภทของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน โดยสว่นใหญ่แล้ว
พืน้ท่ีประกอบพาณิชยกรรมสามารถก่อสร้างในท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั
หนาแนน่มาก หนาแนน่ปานกลาง และหนาแนน่น้อย และท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ บ้างตามพืน้ท่ีและ
ประเภทอาคารประกอบการพาณิชยกรรม เป็นต้น  

นอกจากนีท้างส านกัผงัเมืองกรุงเทพฯ ได้ออกข้อบญัญัติกรุงเทพมหานครท่ีเก่ียวข้อง
กบัอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลกีค้าสง่ ตามหลกัเกณฑ์ตามก าหนดของกรมโยธาธิการและ
ผงัเมือง โดยก าหนดห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลกีค้าสง่ตัง้แต ่300 ตารางเมตร
ขึน้ไปในพืน้ท่ีเขตกรุงเทพมหานคร ยกเว้นในบางพืน้ท่ี โดยมีเงื่อนไขดงันี ้

1) ท่ีดินแปลงท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคารจะต้องอยูติ่ดถนนสาธารณะท่ีมีข นาดเขตทาง
ไม่น้อยกวา่ 30 เมตร และจะต้องบรรจบกบัถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางที่เทา่กนัหรือมากกวา่ 

2) แนวศนูย์กลางปากทางเข้าออกของรถยนต์ต้องอยูห่า่งจากทางร่วมทางแยกที่เป็น
ทางบรรจบกนัของถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางตัง้แต ่12 เมตรขึน้ไป ไม่น้อยกวา่ 200 เมตร 

3) มีท่ีวา่งด้านหน้าอาคารหา่งจากเขตท่ีดินของผู้ อ่ืนหรือ เขตทางของถนนสาธารณะ
ไม่น้อยกวา่ 50 เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสดุของอาคารถึงเขตท่ีดินของผู้ อ่ืนหรือริมเขต
ทางด้านท่ีติดกบัแปลงท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคาร 
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4) มีท่ีวา่งด้านข้างและด้านหลงัของอาคารหา่งจากเขตท่ีดินของผู้ อ่ืนหรือเขตทาง
ของถนนสาธารณะไม่น้อยกวา่ 6 เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสดุของอาคารถึงเขตท่ีดินของ
ผู้ อ่ืนหรือริมเขตทางด้านท่ีติดกบัแปลงท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคาร 

5) มีท่ีวา่งไม่น้อยกวา่ร้อยละ 30 ของแปลงท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคาร โดยมีพืน้ท่ีท่ี
จดัเป็นสวนหรือปลกูต้นไม้ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 50 ของพืน้ท่ีวา่ง 

6) ต้องมีระยะหา่งจากแนวเขตท่ีดินซึง่เป็นท่ีตัง้ศาสนสถาน โบราณสถาน 
สถานศกึษา หรือโรงพยาบาล ไม่น้อยกวา่ 500 เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสดุของแปลงท่ีดินท่ี
ใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคารถึงแนวเขตท่ีดินขอสถานท่ีดงักลา่ว 

7) ต้องมีการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อมท่ีได้รับความเห็นชอบ
จากส านกัวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิง่แวดล้อม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม กรณีกฎหมายก าหนดให้ต้องจดัท า 

8) ต้องมีแผนผงัการจดัการจราจรและแนวทางแก้ไขผลกระทบด้านการจราจรท่ีได้รับ
ความเห็นชอบจากกรุงเทพมหานคร กรณีมีท่ีจอดรถยนต์ตัง้แต ่100 คนั ขึน้ไป 

9) ต้องมีหนงัสอืเห็นชอบในหลกัการให้ลดระดบัคนัหินทางเท้าและท าทางเช่ือมในท่ี
สาธารณะจากผู้วา่ราชการกรุงเทพมหานคร 

10) ต้องมีใบอนญุาตให้สร้างทาง ถนน หรือสิง่อ่ืนใดในเขตทางหลวง เพื่อเป็น
ทางเข้าออกทางหลวง ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึง่อยูใ่นความรับผิดชอบของหนว่ยงานอ่ืน 

โดยเงื่อนไขหรือหลกัเกณฑ์ของข้อบญัญัติกรุงเทพมหานครมีรายละเอียดแตกตา่งกบั
ข้อบงัคบัของ จงัหวดัอ่ืน ๆ เช่น การก าหนดให้ต้อง มีการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิง่แวดล้อมท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านกัวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม ส านกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อ ม การจดัท า
แผนผงัการจดัการจราจรและแนวทางแก้ไขผลกระทบด้ านการจราจรท่ีได้รับความเห็นชอบจาก
กรุงเทพมหานคร เป็นต้น 
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2.4 สภาพทัว่ไปของพืน้ท่ีศกึษา 
 
2.4.1 ประวติัศาสตร์และความเป็นมาเขตบางซื่อ 

 
เขตพืน้ท่ีบางซื่อเป็นเขตท่ีอยูติ่ดแม่น า้เจ้าพระยาเป็นแนวฝ่ังตะวนัออก เดิม เป็นพืน้ท่ี

แถบชานเมืองหา่งไกลความเจริญ  การคมนาคมไม่สะดวกสบาย ผู้คนท่ีอยูล่ะแวกนีต้้องใช้การ
คมนาคมทางน า้เป็นหลกั ด้วยมีคลองเปรมประชากร คลองบางเขน คลองบางซื่อ เช่ือมโยงไปออก
แม่น า้เจ้าพระยา 

“บางซื่อ” สนันิฐานวา่อาจจะมาจากต านานท่ีเลา่สบืตอ่กนัมาที่เก่ียวข้องกบัเส้นทาง
ขนทองของพระเจ้าอู่ทองในคลองบางเขนเม่ือครัง้อดีต เร่ืองราวท่ีเลา่สบืตอ่กนัมามีอยูว่า่  

กาลครัง้หนึง่ท้าวอู่ทองพาข้าราชบริพารอพยพโยกย้ายหนีโรคหา่มาจาก
แดนไกล ผา่นมาทางดอนเมือง ท้าวอู่ทองขนทองค าใสเ่รือชะลา่เข็นมาตาม
คลอง แตด้่วยสภาพคลองตืน้เขินมาก เม่ือถึงช่วงน า้ลง น า้ในคลองจะแห้ง
ขอด เรือท่ีเคยพายได้ก็ต้องเข็นจึงสนันิษฐานกนัวา่ เม่ือกาลเวลาผา่นไปค าวา่  
“ทองเข็น” หรือ “คลองเข็น” ก็เพีย้นมาเป็น “บางเขน” ท้าวอู่ทองให้คนเข็นเรือ
บรรทกุทองไปถึงสถานท่ีหนึง่เอาทองค าซอ่นไว้ ตอ่มาภายหลงัจึงเรียกบริเวณ
นัน้วา่ “บางซอ่น” ซึง่สนันิษฐานวา่เพีย้นมาจาก  “ทองซอ่น” และยงัเลา่อีกวา่
ใกล้ ๆ บางซอ่นมีชุมชนโบราณซึง่คนในชุมชนมีความซื่อสตัย์  ใครถามเร่ืองใด
ก็ตอบตามความจริง เม่ือมีคนถามวา่พระเจ้าอู่ทองน าทองซอ่นไว้ท่ีไหน  
ชาวบ้านก็บอกวา่ทองซุกซอ่นไว้ท่ีบางซอ่น  คนทัว่ไปเห็นวา่ชาวบ้านกลุม่นีมี้
ความซื่อสตัย์จึงเรียกสถานท่ีท่ีชาวบ้านกลุม่นีอ้ยูว่า่ “บางซื่อ” ซึง่เป็นท่ีมาของ
ช่ือต าบลหรืออ าเภอจนถึงทกุวนันี ้(ปราณี กล า่ส้ม, 2549) 

ในอดีตมีการท าสวนผลไม้ริมแม่น า้สายตา่ง ๆ จึงมีการขดุคลองจากแม่น า้เจ้าพระยา
ให้ไหลเข้าไปในพืน้ท่ีเพื่อท าการเกษตร จึงปรากฏช่ือ “บาง” ตา่ง ๆ มากมาย เช่น บางซอ่น บางโพ 
บางซื่อ เป็นต้น และมีการคลองส าคญั ๆ หลายสายด้วยกนั คือ คลองบางซอ่น คลองบางโพ คลอง
บางซื่อ และคลองเปรมประชากร ทัง้นีเ้พื่อประโยชน์ในการท าการเกษตรและการคมนาคมในอดีต 
ซึง่มีการใช้เรือเป็นพาหนะ ดงันัน้ในพืน้ท่ีท่ี มีคลองสายส าคญัมาบรรจบกนัจะปรา กฎเป็นยา่น
การค้า เช่น ยา่นบางซื่อ เป็นต้น 
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ตอ่มาปี 2437 ในรัชสมยัพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยูห่วั (รัชกาลท่ี 5) มีการ
ปฏิรูปการปกครองใหม่ตามแบบตะวนัตก โดยจดัการปกครองสว่นกลางขึน้เป็นกระทรวงตา่ง ๆ และ
ยกฐานะกรมพระนครบาลเป็นกระทรวงนครบาล ท าหน้าที่ปกครองพืน้ท่ีมณ ฑลกรุงเทพมหานคร 
ตอ่มาในปลายรัชกาลได้แบง่การปกครองออกเป็นราชการสว่นตา่ง  ๆ ซึง่ราชการสว่นภมิูภาคนัน้
แบง่ออกเป็น ต าบล อ าเภอ มณฑล และจงัหวดั อ าเภอบางซื่อจึงเป็นสว่นอ าเภอหนึง่ของมณฑล
กรุงเทพ ถือเป็นอ าเภอชัน้นอกมีก านนั ผู้ใหญ่บ้าน เป็นเจ้าพนกังานปกครอง เหมือนอ าเภ อในหวั
เมืองของกระทรวงมหาดไทย มีต าบลในเขตการปกครองรวม 14 ต าบล คือ ต าบลสีแ่ยกบางซื่อ 
ต าบลบางซื่อเหนือ ต าบลบางซื่อใต้ ต าบลบางซอ่น ต าบลบางโพ ต าบลบางกระบือ ต าบลนครไชย
ศรี ต าบลบางอ้อ ต าบลบางพลดั ต าบลสามเสนนอก ต าบลสามเสนใน ต าบลลาดยาว ต าบล
บางเขนใต้ และต าบลบางเขน ถือเป็นอ าเภอท่ีมีอาณาเขตกว้างขวางมาก ครอบคลมุพืน้ท่ีบางสว่น
ของเขตบางพลดั เขตดสุติ เขตพญาไท เขตราชเทวี เขตดินแดง เขตจตจุกัร ของกรุงเทพมหานคร
และจงัหวดันนทบุรี ในปัจจุบนั 

ตอ่มาในรัชกาลพระบาทสมเด็จพระมงกฎุเกล้าเจ้าอยูห่วั (รัชกาลท่ี 6) ได้มีการแบง่
เขตของมณฑลกรุงเทพออกเป็นจงัหวดัตา่ง ๆ อ าเภอบางซื่อจึงขึน้อยูก่บัจงัหวดัพระนคร และในรัช
สมยัพระบาทสมเด็จพระปกเกล้าเจ้าอยูห่วั (รัชกาลท่ี 7) มีการเปลีย่นแปลงระบบการปกครอง 
รัฐบาลได้ประกาศยบุมณฑลตา่ง ๆ คงเหลอืการปกครองในระดบัจงัหวดั จงัหวดัพระนครแบง่การ
ปกครองเป็นอ าเภอตา่ง ๆ มีการยบุรวมอ าเภอตามประกาศเทศาภิบาล พทุธศกัราช 25481 อ าเภอ
บางซื่อถกูยบุและลดฐานะเป็นต าบลบางซื่อ ขึน้อยูก่บัอ าเภอดสุติพร้อมกบัอ าเภออ่ืน  ๆ ในจงัหวดั
พระนคร จากนัน้มีการรวมจงัหวดัพระนครและจงัหวดัธนบุรีเข้าด้วยกนัเป็นนครหลวงกรุงเทพ
ธนบุรี และตอ่มาในวนัท่ี 13 ธันวาคม พ .ศ. 2515 ได้มีการประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 335 ให้มี
การจกัรูปแบบการปกครองของ “นครหลวงกรุงเทพธนบุรี ” เป็น “กรุงเทพมหานคร ” มีการ
ประกาศใช้ พระราชบญัญัติระเบียบบริหารราชการ กรุงเทพมหานคร  พ.ศ. 2518 ได้บญัญัติให้
กรุงเทพมหานครมีฐานะเป็นทบวงการเมือง เป็นรา ชการบริหารสว่นท้องถ่ินนครหลวง แบง่พืน้ท่ี
บริหารออกเป็นเขตและแขวง หลงัจากนัน้ได้ประกาศใช้พระราชบญัญัติระเบียบบริหารราชการ
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 ซึง่เป็นฉบบัปัจจุบนัและได้บญัญัติให้กรุงเทพมหานครมีฐานะเป็นนิติ
บุคคลและเป็นราชการบริหารสว่นท้องถ่ิน แบง่พืน้ท่ีบ ริหารออกเป็นเขตและแขวง ซึง่ตาม
พระราชบญัญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พระราชบญัญัติทัง้ 2 ฉบบัดงักลา่วนัน้ 
ต าบลบางซื่อจึงเป็นแขวงบางซื่อขึน้อยูก่บัเขตดสุติ ครัง้ถึง พ.ศ. 2532 กรุงเทพมหานครมีนโยบาย
จดัตัง้ส านกังานเขตเพิ่มขึน้เพื่อให้การบริการ การปกครอง  และการอ านวยความสะดวกแก่
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ประชาชนท่ีอยูห่า่งไกลจากส านกังานเขตได้รับความสะดวก รวดเร็วและคลอ่งตวัยิ่งขึน้ จึงได้จดัตัง้
ส านกังานเขตดสุติ สาขา 1 (บางซื่อ ) เม่ือวนัท่ี 31 มีนาคม 2532 เพื่อรองรับ ในการแบง่พืน้ท่ีการ
ปกครองของเขตดสุติและเขตบาง 
 
2.4.2 การแบง่เขตการปกครอง 
 

เขตบางซื่อมีพืน้ท่ีประมาณ 11.545 ตารางกิโลเมตร แบง่เขตการปกครองออกเป็น
แขวง 1 แขวง คือ แขวงบางซื่อ ติดตอ่กบัพืน้ท่ีรอบข้าง ดงันี ้

ทิศเหนือ ติดตอ่กบั อ าเภอนนทบุรี จงัหวดันนทบุรี มีคลองบางเขน เป็นเส้นแบง่เขต 
ทิศตะวนัออก ติดตอ่กบั เขตจตจุกัร จงัหวดักรุงเทพมหานคร มีคลองประปา  และ

เส้นทางรถไฟสายใต้และสายเหนือ เป็นเส้นแบง่เขต 
ทิศตะวนัตก ติดตอ่กบั เขตบางพลดั จงัหวดักรุงเทพมหานคร และอ าเภอบางกรวย 

จงัหวดันนทบุรี มีแม่น า้เจ้าพระยา เป็นเส้นแบง่เขต 
ทิศใต้ ติดตอ่กบั เขตดสุติ จงัหวดักรุงเทพมหานคร โดยมีคลองเ ปรมประชากร 

คลองประปา และคลองบางซื่อ เป็นเส้นแบง่เขต 
 
2.4.3 ลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินเขตบางซื่อ 

 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินพืน้ท่ีศกึษาปี 2545 สามารถจ าแนกรายละเอียด ได้จ าแนก

ดงัตอ่ไปนี ้(ดงัภาพที่ 2.2) 
1) ท่ีอยูอ่าศยั  การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัภายในพืน้ท่ีเขต มีพืน้ท่ี

ประมาณ 6.158 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 53.34 ของพืน้ท่ีทัง้หมด ถือเป็นพืน้ท่ีสว่น
ใหญ่ของพืน้ท่ีศกึษา มีการกระจายตวัอยูท่ัว่ไปของเขตบางซื่อบริเวณถนนสายเลก็ ๆ ท่ีไม่มีการ
เช่ือมตอ่ของโคร่งขา่ยถนนท่ีดี 

2) พาณิชยกรรม การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมภายในพืน้ท่ีเขต มีพืน้ท่ี
ประมาณ 1.119 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 9.63 ของพืน้ท่ีทัง้หมด โดยสว่นใหญ่กระจาย
ตวัอยูต่ามถนนสายหลกัของพืน้ท่ีศกึษา เช่น ถนนกรุงเทพฯ-นนทบุรี ถนนประชาราษฎร์สาย 1 และ
ถนนประชาราษฎร์สาย 2 สว่นใหญ่เป็นร้านค้าประเภทแผงลอย หรือร้านค้าปลกีสง่ และส านกังาน 
เป็นต้น 
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ภาพท่ี 2.2 
แผนผงัการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพืน้ท่ีเขตบางซื่อปี 2545 

 

 
ท่ีมา: ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร, 2552. 
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3) อุตสาหกรรมและคลงัสนิค้า การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมและ
คลงัสนิค้า มีพืน้ท่ีประมาณ 0.807 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 6.99 ของพืน้ท่ีทัง้หมด โดย
พืน้ท่ีสว่นใหญ่จะกระจายตวัอยูต่ามเส้นทางคมนาคมเช่น ถนนริมคลองประปา ถนนประชาราษฎร์
สาย 1 บริเวณริมฝ่ังแม่น า้เจ้าพระยา และพืน้ท่ีถนนวงศ์สวา่ง (ก่อนขึน้สะพานพระราม 7) 

4) สถาบนัการศกึษา การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทสถาบนัการศกึษา มีพืน้ท่ี
ประมาณ 0.316 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 2.74 ของพืน้ท่ีทัง้หมด โดยพืน้ท่ีสว่นใหญ่จะ
กระจายอยูท่ัว่ไปของพืน้ท่ี เพื่อให้การบริการท่ีครองคลมุและทัว่ถึง สว่นพืน้ท่ีสถาบนัการศกึษาท่ี
ใหญ่ท่ีสดุคือ พืน้ท่ีบริเวณของสถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าพระนครเหนือ บริเวณริมถนนพิบูลย์
สงครามและริมฝ่ังแม่น า้เจ้าพระยา 

5) สถาบนัราชการ การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ มีพืน้ท่ีประมาณ 
0.231 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 2.00 ของพืน้ท่ีทัง้หมด ประเภทท่ีดินประเภทนีก้ระจาย
อยูท่ัว่ไปบริเวณริมถนนวงศ์สวา่ง เช่น สถานีต ารวจดบัเพลงิบางซอ่น กรมสารบนัทหาร และ
หนว่ยงานทหารตา่ง ๆ เป็นต้น 

6) สถาบนัศาสนา การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทสถาบนัศาสนา มีพืน้ท่ีประมาณ  0.189 
ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 1.64 วดัในพืน้ท่ีศกึษาเป็นวดัท่ีมีความเก่าแก่มาตัง้แต่ ในอดีต
และมีการตัง้ถ่ินฐานของประชากรในบริเวณรอบ ๆ ด้วย เช่น วดัสร้อยทอง วดับางโพ เป็นต้น  

7) สวนสาธารณะ การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทสวนสาธารณะ มีพืน้ท่ีประมาณ 0.058 
ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 0.50 ของพืน้ท่ีทัง้หมด พืน้ท่ีสวนสาธารณะท่ีใหญ่ท่ีสดุคือพืน้ท่ี
บริเวณทางขึน้สะพานพระราม 7 

8) ท่ีโลง่วา่ง และอ่ืน ๆ การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีโลง่วา่ง และอ่ืน ๆ ในท่ีนี ้
หมายถึง ถนน แหลง่น า้ พืน้ท่ีเกษตรกรรม ท าให้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินในลกัษณะนีมี้มากเป็นอนัดบั 
2 รองจากท่ีอยูอ่าศยั มีพืน้ท่ีรวมกนัประมาณ 2.667 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 23.10 
 
2.4.5 ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครปี 2549 
 

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึง่ประกอบด้วยนโยบาย แผนผงั ข้อก าหนด และ
มาตรการส าหรับการพฒันาเมืองระยะยาว 20 ปี ได้วางและจดัท าภายใต้วิสยัทศัน์หรือความ
มุ่งหวงัท่ีจะให้กรุงเทพมหานครเป็น 

1) มหานครท่ีมีความนา่อยู ่มีสภาพแวดล้อมและคณุภาพชีวิตท่ีดี 
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2) มหานครท่ีมีระบบคมนาคมขนสง่ คลอ่งตวั สะดวกสบาย 
3) มหานครท่ีมีความโดดเดน่ในด้านศิลปวฒันธรรม 
4) มหานครท่ีเป็นศนูย์กลางเศรษฐกิจวิทยาการของ ประเทศและภมิูภาคเอเชีย

ตะวนัออกเฉียงใต้ 
5) มหานครท่ีเป็นศนูย์กลางการบริการ สถาบนัทางสงัคมท่ีส าคญัและองค์กร

ระหวา่งประเทศ 
ดงันัน้ทางส านกัผงัเมืองกรุงเทพมหานครได้ก าหนดให้ใช้ผงัเมืองรวม

กรุงเทพมหานครปี 2549 ตามกฎกระทรวง ก าหนดให้พืน้ท่ีเขตบางซื่อเป็นพืน้ท่ีอยูอ่าศยั หนาแนน่
ปานกลางและท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่มาก โดยในโครงการศกึษาก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ี
เก่ียวข้อง  3 แบบด้วยกนั ได้แก่ ย.8 ย.9 และ พ.3 โดยมีการก าหนดรายละเอียด ดงันี ้

ย.8 ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยั  สถาบนัราชการการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเป็นสว่นใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอ่ืนให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละ 10 
ของท่ีดินประเภทนีใ้นแตล่ะบริเวณ  โดยก าหนดให้อตัราสว่นอาคารรวมตอ่พืน้ท่ีดินหรือ FAR ไม่
เกิน 6 ตอ่ 1 และมีอตัราสว่นของท่ีวา่งตอ่พืน้ท่ีอาคารรวม หรือ OSR ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 5 หากมีท่ี
โลง่เพื่อประโยชน์สาธารณะจะมีระบบรางวลัพิเศษเพิ่มเติม 

ย.9 ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยั  สถาบนัราชการการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเป็นสว่นใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอ่ืนให้ใช้ได้ไม่ เกินร้อยละ 10 
ของท่ีดินประเภทนีใ้นแตล่ะบริเวณ โดยมีข้อแตกตา่งจากพืน้ท่ี ย .8 คือสามารถสร้างสถานบริการ
และอาคารขนาดใหญ่ในบริเวณดงักลา่วได้พร้อมทัง้ก าหนดให้อตัราสว่นอาคารรวมตอ่พืน้ท่ีดิน
หรือ FAR ไม่เกิน 7 ตอ่ 1 และมีอตัราสว่นของท่ีวา่งตอ่พืน้ท่ีอาคารรวม หรือ OSR ไม่น้อยกว่าร้อยละ 
4.5 หากมีท่ีจอดรถสาธารณะและท่ีโลง่เพื่อประโยชน์สาธารณะจะมีระบบรางวลัพิเศษเพิ่มเติม 

พ.3 ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยั  สถาบนัราชการการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเป็นสว่นใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอ่ืนให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละ 10 
ของท่ีดินประเภทนีใ้นแตล่ะบริเวณ  โดยก าหนดให้อตัราสว่นอาคารรวมตอ่พืน้ท่ีดินหรือ FAR ไม่
เกิน 7 ตอ่ 1 และมีอตัราสว่นของท่ีวา่งตอ่พืน้ท่ีอาคารรวม หรือ OSR ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 5 หากมีท่ี
โลง่เพื่อประโยชน์สาธารณะจะมีระบบรางวลัพิเศษเพิ่มเติมจากการส ารวจในพืน้ท่ี  
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ภาพท่ี 2.3 
แผนผงัข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพืน้ท่ีเขตบางซื่อปี 2549 

 

 
ท่ีมา: ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร, 2552. 
 
2.4.6 ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร 

 
จากการศกึษามาตรการและกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัร้านค้าปลกีขนาดใหญ่ นอกจาก

มาตรการทางด้านผงัเมืองท่ีได้ก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้ในระดบัหนึง่ ทางส านกัผงัเมือง
กรุงเทพมหานคร ได้ออกข้อบญัญัติกรุงเทพมหานครออกมาควบคมุร้านค้าปลกีขนาดใหญ่
โดยเฉพาะอีกฉบบัหนึง่ โดยพืน้ท่ีเขตบางซื่อตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีบริเวณท่ี 3 ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้

บริเวณท่ี 3 ห้ามบุคคลใดก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลกีค้าสง่เว้นแต่
อาคารพาณิชยกรรมค้าปลกีค้าสง่ท่ีมีพืน้ท่ีใช้สอยอาคารรวมกนัเพื่อประกอบกิจการขายปลกีสง่ 
สนิค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภทท่ีใช้ในชีวิตประจ าวนัตัง้แต ่300 ตารางเมตรเมตร แตไ่ม่เกิน 
1,000 ตารางเมตร แตท่ัง้นีจ้ะต้องเป็นไปตามข้อก าหนด ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ท่ีดินแปลงท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคารจะต้องอยูติ่ดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางไม่
น้อยกวา่ 30 เมตร และจะต้องบรรจบกบัถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางที่เทา่กนัหรือมากกวา่ 
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(2) แนวศนูย์กลางปากทางเข้าออกของรถยนต์ต้องอยูห่า่งจากทางร่วมทางแยก
ท่ีเป็นทางบรรจบกนัของถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางตัง้แต ่12 เมตรขึน้ไป ไม่น้อยกวา่ 200 เมตร 

(3) มีท่ีวา่งด้านหน้าอาคารหา่งจากเขตท่ีดินของผู้ อ่ืนหรือเขตทางของถนน
สาธารณะไม่น้อยกวา่ 30 เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสดุของอาคารถึงเขตท่ีดินของผู้ อ่ืนหรือ
ริมเขตทางด้านท่ีติดกบัแปลงท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคาร 

(4) มีท่ีวา่งด้านข้างและด้านหลงัของอาคารหา่งจากเขตท่ีดินของผู้ อ่ืนหรือเขต
ทางของถนนสาธารณะไม่น้อยกวา่ 6 เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสดุของอาคารถึงเขตท่ีดิน
ของผู้ อ่ืนหรือริมเขตทางด้านท่ีติดกบัแปลงท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคาร 

(5) มีท่ีวา่งไม่น้อยกวา่ร้อยละ 30 ของแปลงท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคาร โดยมี
พืน้ท่ีท่ีจดัเป็นสวนหรือปลกูต้นไม้ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 50 ของพืน้ท่ีวา่ง 

(6) ต้องมีระยะหา่งจากแนวเขตท่ีดินซึง่เป็นท่ีตัง้ศาสนสถาน โบราณสถาน 
สถานศกึษา หรือโรงพยาบาล ไม่น้อยกวา่ 500 เมตร โดยวดัระยะจากขอบนอกสดุของแปลงท่ีดินท่ี
ใช้เป็นท่ีตัง้ของอาคารถึงแนวเขตท่ีดินขอสถานท่ีดงักลา่ว 

(7) ต้องมีการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อมท่ีได้รับความ
เห็นชอบจากส านกัวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิง่แวดล้อม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม กรณีกฎหมายก าหนดให้ต้องจดัท า 

(8) ต้องมีแผนผงัการจดัการจราจรและแนวทางแก้ไขผลกระทบด้านการจราจร
ท่ีได้รับความเห็นชอบจากกรุงเทพมหานคร กรณีมีท่ีจอดรถยนต์ตัง้แต ่100 คนั ขึน้ไป 

(9) ต้องมีหนงัสอืเห็นชอบในหลกัการให้ลดระดบัคนัหินทางเท้ าและท าทาง
เช่ือมในท่ีสาธารณะจากผู้วา่ราชการกรุงเทพมหานคร 

(10) ต้องมีใบอนญุาตให้สร้างทาง ถนน หรือสิง่อ่ืนใดในเขตทางหลวง เพื่อเป็น
ทางเข้าออกทางหลวง ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึง่อยูใ่นความรับผิดชอบของหนว่ยงานอ่ืน 
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ภาพท่ี 2.4 
ขอบเขตบริเวณท่ี 3 ในข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร 

 

 
ท่ีมา: กองควบคมุทางผงัเมือง ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร, 2552. 
 

2.5 ลกัษณะและรายละเอียดทางกายภาพของบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาวงศ์สวา่ง 
 
2.5.1 ความเป็นมาของโครงการ 

 
ในปี 2536 บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ เร่ิมเปิดด าเนินธุรกิจภายใต้การจดทะเบียนการค้า

ของห้างสรรพสนิค้า เซ็นทรัลซูเปอร์สโตร์ จ ากดั โดยเป็นบริษัทยอ่ยของเซ็นทรัลกรุ๊ป ซึง่เปิดบริการ
สาขาแรกบนถนนแจ้งวฒันะ กรุงเทพมหานคร เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม พ .ศ. 2537 และได้ขยาย
กิจการตอ่ไปยงัสถานท่ีอ่ืน ๆ ด้วย ตอ่มาในปี 2538 ห้างสรรพสนิค้า เซ็นทรัลซูเปอร์สโตร์ จ ากดั ได้
เปลีย่นช่ือเป็น ห้างสรรพสนิค้า บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จ ากดั (มหาชน) และได้เข้าสูต่ลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทยในปีเดียวกนันัน้เอง ในปัจจุบนัผู้ ถือหุ้นใหญ่คือกลุม่บริษัท คาสโิน กรุ๊ป (Casino 
Group) จากประเทศฝร่ังเศส มีสาขาท่ีเปิดให้บริการจ านวนทัง้สิน้ 66 สาขา แบง่เป็นสาขาในเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑลจ านวน 27 สาขา และสาขาตา่งจงัหวดัจ านวน 39 สาขา (บริษัท บิ๊กซี 
ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จ ากดั, 2552) 

พืน้ที่ศกึษา 
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ส าหรับ  บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาวงศ์สว่ าง ตัง้อยูบ่ริเวณสีแ่ยกวงศ์สวา่ ง
ระหวา่งถนนวงศ์สวา่งกบัถนนกรุงเทพฯ- นนทบุรี ด าเนินกิจการภายใต้การดแูลของบริษัท บิ๊กซี  
ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จ ากดั (มหาชน ) ถือเป็นสาขาอนัดบัท่ี 2 ของห้างสรรพสนิค้า บิ๊กซ ีซูเปอร์เซ็นเตอร์ 
จ ากดั (มหาชน) โดยพืน้ท่ีดงักลา่วนีเ้ป็นพืน้ท่ีเช่าของโครงการวงศ์สวา่ง ทาวน์เซ็นเตอร์ ของบริษัท 
สรรพสนิค้าเซ็นทรัล จ ากดั (สาขาวงศ์สวา่ง ) โดยสนิค้าและบริการตา่ง ๆ ท่ีจ าหนา่ยประกอบด้วย
สนิค้าที่จ าเป็นในการยงัชีพ เช่น อาหารสด อาหารแห้ง ของช า เสือ้ผ้าและเคร่ือง ตกแตง่ ฯลฯ 
นอกจากนีย้งัมีบริการเสริมอ่ืน ๆ เพื่อให้การบริการท่ีครบวงจรและตอบสนองความต้องการของ
ผู้บริโภค เช่น ศนูย์อาหาร ร้านอาหารฟาสต์ฟู้ ดและภตัตาคาร เป็นต้น เป็นการสร้างความ
หลากหลายให้ผู้มาใช้บริการได้มีทางเลอืกในการซือ้สนิค้าและใช้บริการมากยิ่งขึน้ 
 

ภาพท่ี 2.5 
ภาพถ่ายทางอากาศของโครงการวงศ์สวา่ง ทาวน์เซ็นเตอร์ (Wongsawang Town Center) 

 

 
ท่ีมา: บริษัท พอยท์ เอเชีย จ ากดั, 2552. 
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2.5.2 ลกัษณะทางกายภาพและการเข้าถึงพืน้ท่ีโครงการ 
 

1) ท่ีตัง้และขนาดของบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาวงศ์สวา่ง 
บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ เป็นสว่นหนึง่ของพืน้ท่ีโครงการวงศ์สวา่ง ทาวน์เซ็นเตอร์ 

(Wongsawang Town Center) ของบริษัท สรรพสนิค้าเซ็นทรัล จ ากดั ตัง้อยูบ่ริเวณสีแ่ยกวงศ์
สวา่งระหวา่งถนนวงศ์สวา่งกบัถนนกรุงเทพฯ- นนทบุรี เลขท่ี  888 ถนนพิบูลสงคราม  แขวงบางซื่อ 
เขตบางซื่อ กรุงเทพฯ 10800 โดยบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์เร่ิมเปิดด าเนินการตัง้แตเ่ดือนเมษายน พ .ศ. 
2536 มีเนือ้ท่ีประมาณ 8,345 ตารางเมตร (ผู้จดัการรายวนั, 2552) 

2) การวางผงับริเวณและลกัษณะอาคาร 
พืน้ท่ีโครงการวงศ์สวา่ง ทาวน์เซ็นเตอร์ (Wongsawang Town Center) ประกอบไป

ด้วยอาคารส าคญั ๆ ด้วยกนั 4 อาคาร ซึง่อาคารทัง้สีส่ามารถเช่ือมตอ่และเข้าถึงได้อยา่งสะดวก 
โดยแตล่ะอาคารจะมีรูปแบบและการตกแตง่ตามลกัษณะของการประกอบกิจกรรมในพืน้ท่ีนัน้ ๆ 
เพื่อให้เกิดความนา่สนใจในการใช้บริการและความสะดวกในการซือ้สนิค้าของผู้บริโภค โดยอาคาร
ทัง้สีป่ระกอบไปด้วยพืน้ท่ีตา่ง ๆ ดงันี ้

พืน้ท่ีโซน Absolute เป็นพืน้ท่ีของบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ เป็นอาคารสงู 2 ชัน้ ตัง้อยู่
บริเวณตรงกลางของโครงการถดัจากพืน้ท่ีลานจอดรถ  มีลกัษณะอาคารเป็นกลอ่งสีเ่หลีย่มผืนผ้า
ขนาดใหญ่ บริเวณทางด้านข้างของอาคารดงักลา่วมีทางเดินเช่ือมตอ่ไปยงัพืน้ท่ี Bliss พืน้ท่ี Chic 
และอาคารจอดรถ 

พืน้ท่ีโซน Bliss เป็นอาคารสงู 2 ชัน้ ตัง้อยูบ่ริเวณทางด้านทิศตะวนัตกของพืน้ท่ี
โครงการ โดยชัน้บนของอาคารดงักลา่วนีเ้ป็นพืน้ท่ีส าหรับศนูย์ไอที (IT center) และเคร่ืองใช้ไฟฟ้า
ภายในบ้าน สว่นบริเวณชัน้ลา่งของอาคารเป็นพืน้ท่ีให้เช่าส าหรับร้านค้ายอ่ยและบริการอ่ืน ๆ เช่น 
ร้าน B2S ธนาคาร ร้านอาหารและร้านขายเสือ้ผ้า เป็นต้น 

พืน้ท่ีโซน Chic เป็นอาคารสงู 2 ชัน้ ตัง้อยูบ่ริเวณทางด้านทิศตะวนัออกของพืน้ท่ี
โครงการ โดยชัน้บนของอาคารดงักลา่วนีเ้ป็ นพืน้ท่ีศนูย์อาหารและภตัตาคาร Food Terrace สว่น
บริเวณชัน้ลา่งของอาคารเป็นพืน้ท่ีให้เช่าส าหรับร้านค้ายอ่ยและบริการอ่ืน ๆ เช่น ร้านขายเสือ้ผ้า 
ร้านขายนาฬิกา ศนูย์ไปรษณีย์ ร้านอินเตอร์เน็ต เป็นต้น 

พืน้ท่ีโซน Delight เป็นอาคารสงู 2 ชัน้ ตัง้อยูบ่ริเวณทางทิศตะวนัออกของโครงการ 
โดยเป็นอาคารเช่ือมตอ่จากพืน้ท่ีโซน Chic ติดกบัถนนกรุงเทพฯ -  นนทบุรี พืน้ท่ีโซน Delight เป็น
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พืน้ท่ีส าหรับร้านค้าและร้านอาหารฟาสต์ฟู๊ ดเป็นสว่นใหญ่ เช่น ร้าน KFC ร้าน Pizza Hut ร้าน 
Sizzler เป็นต้น 

 
ภาพท่ี 2.6 

แผนผงัอาคารโครงการวงศ์สวา่ง ทาวน์เซ็นเตอร์ (Wongsawang Town Center) 
 

 
ท่ีมา: บริษัท พอยท์ เอเชีย จ ากดั, 2552. 

 
นอกจากนีย้งัมีลานจอดรถและอาคารจอดรถ โดยโครงการมีการแบง่พืน้ท่ีลานจอด

รถออกเป็น 2 ลกัษณะด้วยกนั ได้แก่ พืน้ท่ีลานจอดรถส าหรับรถยนต์สว่นบุคคล และพืน้ท่ีจอด
รถจกัรยานและรถจกัรยานยนต์ โดยพืน้ท่ีลานจอดรถส าหรับรถยนต์สว่นบุคคลนัน้จะจดัอยูบ่ริเวณ
ด้านหน้าของพืน้ท่ีโคร งการ มีพืน้ท่ีกวา่ 5,000 ตารางเมตร สามารถจอดรถได้มากกวา่ 100 คนั 
ส าหรับพืน้ท่ีจอดรถจกัรยานหรือรถจกัรยานยนต์ตัง้อยูบ่ริเวณด้านหลงัอาคารพืน้ท่ีโซน Delight 
นอกจากนีย้งัมีอาคารจอดรถ 2 ชัน้จ านวน 1 อาคาร สามารถจอดรถได้ประมาณ 140 คนั 

ในสว่นรูปแบบภายนอกของอาคารแต่ ละอาคารนัน้มีลกัษณะคล้ายคลงึกนัคือ ทาง
ด้านหน้าของแตล่ะอาคารซึง่ติดกบัถนนวงศ์สวา่งนัน้จะแบง่พืน้ท่ีโดยรอบเป็นสว่นของระเบียง
ทางเดิน และมีการออกแบบอาคารโดยให้มีความโปร่งและใช้วสัดโุทนสอี่อน 
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ภาพท่ี 2.7 
แผนผงัการจดัพืน้ท่ีโครงการวงศ์สวา่ง ทาวน์เซ็นเตอร์ (Wongsawang Town Center) 

 

          
 แผนผงัการจดัพืน้ท่ีชัน้ท่ี 1 แผนผงัการจดัพืน้ท่ีชัน้ท่ี 2 
 

3) การเข้าถึงพืน้ท่ีโครงการ 
เส้นทางเข้าออกหลกัของโครงการวงศ์สวา่ง ทาวน์เซ็นเตอร์ (Wongsawang 

Towncenter) อยูบ่ริเวณถนนวงศ์สวา่ง (มุ่งหน้าออกนอกเมือง ) ซึง่มีขนาดความกว้างประมาณ 
3.00  - 3.50 เมตร หา่งจากแยกวงศ์สวา่งประมาณ 80 เมตร นอกจากนีย้งัสามารถใช้เส้ น
ทางเข้าออกอ่ืน ๆ ได้อีก 2 เส้นทางด้วยกนั  ได้แก่ บริเวณด้านข้างของโครงการ โดยใช้เส้นทางถนน
วงศ์สวา่ง ซอย 10 ซึง่มีขนาดความกว้างประมาณ 3.00-3.50 เมตร และบริ เวณด้านหลงัโครงการ 
โดยใช้เส้นทางถนนกรุงเทพฯ-นนทบุรี 39 มีความกว้างประมาณ 3.00 เมตร ซึง่เส้นทางเข้าออกทัง้
ด้านข้างและด้านหลงันีเ้ป็นทัง้เส้นทางเดินรถและเส้นทางเดินเท้า เพราะสองข้างทางเป็นท่ีตัง้ของ
บ้านพกัอาศยั ซึง่สามารถเดินทางเข้ามาใช้บริการได้จากทัง้สองเส้ นทาง และสว่นใหญ่เส้น
ทางเข้าออกบริเวณด้านหลงันีย้งัใช้เป็นเส้นทางส าหรับรถขนสง่สนิค้า เน่ืองจากต าแหนง่
ทางเข้าออกดงักลา่วอยูใ่กล้กบัอาคารเก็บสนิค้า ท าให้การขนถ่ายสนิค้าท าได้สะดวกมากยิ่งขึน้  
นอกจากนีย้งัใช้เป็นเส้นทางออกเฉพาะของรถยนต์และรถรับจ้าง เช่น รถตุ๊กตุ๊ก เป็นต้น 

ส าหรับการเดินทางโดยรถโดยสารประจ าทาง ผู้ใช้บริการสามารถเดินทางด้วยรถ
ประจ าทางสาย 6 32 50 97 117 และ 179 ซึง่มีป้ายรถประจ าทางบริเวณด้านหน้าพืน้ท่ีโครงการ
วงศ์สวา่ง ทาวน์เซ็นเตอร์  โดยอยูห่า่งจากทางเข้าหลกัประมาณ 4.00-5.00 เมตร 
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ภาพท่ี 2.8 
ลกัษณะอาคารของโครงการวงศ์สวา่ง ทาวน์เซ็นเตอร์ (Wongsawang Towncenter) 

 

  
(ก)                                                                        (ข) 

 
(ค) 

หมายเหตุ: ถ่ายภาพโดยผู้วิจยั เม่ือวนัท่ี 5 เมษายน พ.ศ. 2552  
(ก) อาคารโซน  Absolute  
(ข) อาคารโซน Bliss 
(ค) อาคารโซน Chicและโซน Delight 
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ภาพท่ี 2.9 
เส้นทางเข้าออกของโครงการวงศ์สวา่ง ทาวน์เซ็นเตอร์ (Wongsawang Towncenter) 

 

  
(ก)                                                                        (ข) 

 
(ค) 

หมายเหตุ: ถ่ายภาพโดยผู้วิจยั เม่ือวนัท่ี 5 เมษายน พ.ศ. 2552 
(ก) เส้นทางเข้าออกบริเวณถนนวงศ์สวา่ง(ด้านหน้าพืน้ท่ีโครงการ) 
(ข) เส้นทางเข้าออกบริเวณถนนกรุงเทพฯ - นนทบุรี 39 (ด้านหลงัพืน้ท่ีโครงการ) 
(ค) เส้นทางเข้าออกบริเวณถนนวงศ์สวา่ง ซอย 10  (ด้านข้างพืน้ท่ีโครงการ) 
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ภาพท่ี 2.10 
       แผนผงัเส้นทางเข้าออกของโครงการวงศ์สวา่ง ทาวน์เซ็นเตอร์(Wongsawang Towncenter) 

 

 
 
 
 
 
 

วงศ์สว่าง 10 
 10 
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2.6 ลกัษณะและรายละเอียดทางกายภาพของเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาประชาช่ืน 
  
2.6.1 ความเป็นมาของโครงการ 

แนวคิดการด าเนินธุรกิจค้าปลกีของกลุม่บริษัท เครือเจริญโภคภณัฑ์ (ซี.พี.) ท่ี
ต้องการขายสนิค้าราคาถกู และเป็นแหลง่รวมสนิค้าหลากชนิด (one stop shopping) เพื่อ
ตอบสนองความต้องการของลกูค้าสงูสดุ ได้จดทะเบียนบริษัท เอก- ชยั ดิสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ากดั 
หรือ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ เม่ือปลายปี 2536 และตัง้เป้าที่จะขยายสาขาให้ได้ 100 สาขาในเวลา 
5 ปี ในขณะท่ีโลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์เดินหน้าขยายสาขาอยา่งตอ่เน่ือง เม่ือกลางปี 2540 เกิดวิกฤต
ทางเศรษฐกิจ  สง่ผลให้กลุม่บริษัท เครือเจริญโภคภณัฑ์  (ซี.พี.) ได้รับผลกระทบตามไปด้วย จึง
ตดัสนิใจขายหุ้นให้กบับริษัท เทสโก้ สโตร์ส (ประเทศไทย ) ซึง่เป็นบริษัทค้าปลกีขนาดใหญ่ของ
ประเทศองักฤษ ในปัจจุบนั เทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ ได้เปิดบริการจ านวน 80 สาขา และได้
ขยายรูปแบบการให้บริการหลากหลายขึน้ (พีรดร แก้วลาย, 2543) 

ส าหรับ เทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาประชาช่ืน ตัง้อยูบ่ริเวณถนนประชาช่ืน 
ตัง้อยูเ่ลขท่ี 829 ถนนประชาราษฎร์สาย 2 แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร 10800 เร่ิม
เปิดด าเนินการตัง้แตเ่ดือนสงิหาคม พ .ศ. 2544 เป็นร้านค้าขนาดใหญ่ โดยมีสนิค้าจ าหนา่ยท่ี
หลากหลา ยรายการ ทัง้สนิค้าอุปโภคและบริโภค รวมทัง้อาหารสด เสือ้ผ้าและเคร่ืองแตง่กาย 
เคร่ืองมือเคร่ืองใช้และอุปกรณ์ไฟฟ้า เป็นต้น นอกจากนีย้งัมีบริการเสริมอ่ืน ๆ เพื่อให้การบริการท่ี
ครบวงจรและตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค เช่น ศนูย์อาหาร ร้านอาหารฟาสต์ฟู้ ดและ
ภตัตาคาร เป็นต้น เป็นการสร้างความหลากหลายให้ผู้มาใช้บริการได้มีทางเลอืกในการซือ้สนิค้า
และใช้บริการมากยิ่งขึน้ 
 
2.6.2 ลกัษณะทางกายภาพและการเข้าถึงพืน้ท่ีโครงการ 
 

1) ท่ีตัง้และขนาดของเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาประชาช่ืน 
เทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาประชาช่ื น ตัง้อยูท่างตอนเหนือของเขตบางซื่อ

บริเวณริมถนนประชาช่ืน ใกล้ทางแยกประชาช่ืน ตัง้อยูเ่ลขท่ี 829 ถนนประชาราษฎร์สาย 2 แขวง
บางซื่อ เขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร 10800 เร่ิมเปิดด าเนินการตัง้แตเ่ดือนสงิหาคม พ .ศ. 2544
โดยมีเนือ้ท่ีทัง้หมดประมาณ 32,000 ตารางเมตร 
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ภาพท่ี 2.11 
ภาพถ่ายทางอากาศของเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาประชาช่ืน 

 

 
ท่ีมา : บริษัท พอยท์ เอเชีย จ ากดั, 2552. 

 
ภาพท่ี 2.12 

ลกัษณะอาคารของโครงการ เทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ 
 

 
หมายเหต:ุ ถ่ายภาพโดยผู้วิจยั เม่ือวนัท่ี 5 เมษายน พ.ศ. 2552 
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2) การวางผงับริเวณและลกัษณะอาคาร 
อาคารของเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาประชาช่ืน เป็นอาคารสงู 2 ชัน้ จ านวน 1 

อาคาร เป็นรูปแบบอาคารท่ีเน้นการใช้งานของอาคารเพื่อประโยชน์สงูสดุ โดยจะแบง่พืน้ท่ีภายใน
อาคารออกเป็น 4 สว่นใหญ่ ๆ ดงันี ้ 

พืน้ท่ีสว่นพลาซา่ ประกอบด้ว ยร้านค้าปลกีประเภทตา่ง ๆ เช่น ร้านดิจิตอล โซน ร้าน
ขายหนงัสอื ซีเอ็ด บุ๊คเซ็นเตอร์ ภตัตาคารและร้านอาหารฟาสต์ฟู้ ด ฯลฯ รวมถึงบริการเสริมอ่ืน ๆ เช่น 
โรงเรียนสอนดนตรีของสยามกลการ ศนูย์ถ่ายเอกสาร ร้านแวน่ตา ฯลฯ โดยจดัพืน้ท่ีดงักลา่วนีอ้ยู่
บริเวณชัน้หนึง่ทางด้านหน้าของอาคาร และบางสว่นของบริเวณชัน้สองด้วย 

พืน้ท่ีสว่นศนูย์อาหารและพืน้ท่ีสว่นซูเปอร์เซ็นเตอร์ของเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ จะ
จดัอยูใ่นบริเวณชัน้สองของอาคาร โดยบริเวณพืน้ท่ีสว่นศนูย์อาหารนัน้นอกจากโซนขายอาหารแล้ว
ยงัประกอบไปด้วยโซนของเลน่ส าหรับเด็กและมีเวทีจดักิจกรรมตา่ง ๆ อีกด้วย 

พืน้ท่ีลานจอดรถในร่มส าหรับรถยนต์สว่นบุคคลท่ีเข้ามาใช้บริการ มีการจดัวางพืน้ท่ี
ดงักลา่วอยูบ่ริเวณด้านใต้ของพืน้ท่ีอาคารเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ชัน้สอง นอกจากนีย้งัจดัพืน้ท่ี
บริเวณด้านนอกอาคารส าหรับเป็นท่ีจอดรถจกัรยานและรถจกัรยานยนต์ด้วย 

ในสว่นรูปแบบภายนอกของอาคารนัน้เป็นรูปแบบท่ีเห็นได้ทัว่ไปของอาคารเทศโก้ 
โลตสั สาขาตา่ง ๆ คือ ตวัอาคารจะเป็นอาคารเด่ียวเหมือนกลอ่งสีเ่หลีย่มขนาดใหญ่มีลกัษณะทบึตนั 
และคาดแถบสเีขียวแดงโดยรอบอาคาร และมีป้ายช่ือขนาดใหญ่อยูด้่านบนของตวัอาคารเห็นได้
ชดัจากระยะไกล 

3) การเข้าถึงพืน้ท่ีโครงการ 
เส้นทางเข้าออกของเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ แบง่ออกเป็น 3 ลกัษณะ ได้แก่  

การเข้าถึงด้วยรถยนต์สว่นบุคคลเพื่อเข้ามายงัลานจอดรถภายในอาคาร สามารถเข้าถึงตวัอาคาร
ได้จากด้านข้างของอาคารทัง้สองด้าน คือ บริเวณทางด้านทิศเหนือของอาคารและบริเวณด้านทิศ
ใต้ของอาคาร โดยบริเวณทางด้านทิศเหนือนัน้ สามารถใช้เส้นทางจากถนนประชาช่ืน เม่ือถึง
สะพานข้ามคลองประปา (ก่อนถึงสีแ่ยกประชาช่ืน) ให้เลีย้วซ้ายข้ามสะพานเข้ามาประมาณ 150-170 เมตร 
จะถึงต าแหนง่ทางเข้าออกลานจอดรถของอาคารบริเวณด้านทิศเหนือ หรือหากใช้ถนนริมคลอง
ประปา เม่ือถึงสะพานข้ามคลองประปาให้เลีย้วซ้ายบริเวณถนนประชาช่ืน 2 แยก 1 ก็จะถึง
ต าแหนง่ทางเข้าออกลานจอดรถบริเวณด้านทิศเหนือเช่นกนั  ทางเข้าอีกด้านหนึง่คือด้านทิ ศใต้
ของโครงการนัน้  สามารถใช้เส้นทางจากถนนประชาราษฎร์สาย 2 มุ่งหน้าไปทางเส้นทางกลบัรถ
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ใต้สะพานบางช่ือ โดยต าแหนง่ของทางเข้าออกโครงการจะตัง้อยูท่างซ้ายมือใกล้กบัจุดกลบัรถใต้
สะพานบางช่ือดงักลา่ว 

ส าหรับผู้ใช้บริการ เทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ ด้วยรถโดยสารประจ า ทาง สามารถ
เดินทางด้วยรถประจ าทางสาย 66 67 70 และ 112 ซึง่มีป้ายรถประจ าทางอยูบ่ริเวณริมถนน
ประชาช่ืน โดยอยูห่า่งจากประตทูางเข้าด้านหน้าอาคารประมาณ 20 เมตร 

นอกจากนี ้ยงัมีเส้นทางเข้าออกของ เทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์  ส าหรับผู้ ท่ีใช้
เส้นทางเดินเท้าด้วยกนัอีกห ลายเส้นทาง นอกจากเส้นทางเดินรถท่ีได้กลา่วไปแล้ว คือช่อง
ทางเข้าออกจากทางด้านทิศใต้ซึง่อยูร่ะหวา่งที่พกัอาศยัใกล้กบัลานจอดรถ โดยสามารถเข้ามาทาง
ถนนประชาราษฎร์สาย 2 ได้  เส้นทางนีร้ถยนต์ไม่สามารถเข้าออกได้ แตร่ถจกัรยานยนต์สามารถ
เข้าออกได้ โดยต้องวนรถไปจอดทางด้านหน้าอาคาร 
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ภาพท่ี 2.13 
แผนผงัอาคารบริเวณโครงการเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ 

 

 
ท่ีมา : บริษัท พอยท์ เอเชีย จ ากดั, 2552. 

 
ภาพท่ี 2.14 

แผนผงัการจดัพืน้ท่ีโครงการเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ 
 

                      
 แผนผงัการจดัพืน้ท่ีชัน้ท่ี 1 แผนผงัการจดัพืน้ท่ีชัน้ท่ี 2 
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ภาพท่ี 2.15 
เส้นทางเข้าออกของโครงการเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ 

 

  
(ก)                                                                        (ข) 

  
(ค)                                                                        (ง) 

หมายเหตุ: ถ่ายภาพโดยผู้วิจยั เม่ือวนัท่ี 5 เมษายน พ.ศ. 2552 
(ก) เส้นทางเข้าออกถนนประชาช่ืน (ด้านหน้าพืน้ท่ีโครงการ) 
(ข) เส้นทางเข้าออกบริเวณประชาช่ืน 2 (ด้านทิศเหนือของพืน้ท่ีโครงการ) 
(ค) เส้นทางเข้าออกบริเวณถนนประชาราษฎร์สาย 2 (ด้านทิศใต้ของพืน้ท่ีโครงการ) 
(ง) เส้นทางเข้าออกด้วยการเดินเท้าบริเวณถนนประชาราษฎร์สาย 2  
      (ด้านทิศใต้ของพืน้ท่ีโครงการ) 
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ภาพท่ี 2.16 
แผนผงัเส้นทางเข้าออกของเทสโก้ โลตสั ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาประชาช่ืน 

 

 
 


