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บทที่ 2  
 

ผลงานวิจัย และงานเขียนอ่ืน ๆ ที่เกีย่วของ 
  
 เนื้อหาในบทนี้ประกอบดวยการศึกษางานเขียน ผลงานวิจัย และทฤษฎีตาง ๆ ที่มีความ
เกี่ยวของกับการปรับปรุงพื้นที่รานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินรวมถึงสํารวจบริบทโดยรอบ และลักษณะ
ทางกายภาพของรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินทั้ง 4 สถานี ไดแก สถานีสุขุมวิท สถานีพหลโยธิน 
สถานีสวนจตุจักร และสถานีกําแพงเพชร โดยจะศึกษาถึงปจจัยตาง ๆ ที่มีผลตอการดึงดูดใหผูคน
มาใชบริการรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดิน เพื่อนําไปประยุกตใช และเปนแนวทางในการปรับปรุง
พื้นที่รานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินทั้ง 4 สถานี ตอไป 
 
 2.1 ความเปนมาของรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดิน 

 2.2 ลักษณะทางกายภาพและบริบทโดยรอบของสถานีรถไฟฟาใตดินทั้ง 4 สถานี ไดแก 
สถานีสุขุมวิท สถานีพหลโยธิน สถานีสวนจตุจักร และสถานีกําแพงเพชร 

 2.3 กรณีศึกษารานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินตางประเทศ 
 2.4 ปจจัยที่มีผลตอการดึงดูดใหคนมาใชบริการรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดิน 
 

2.1 ความเปนมาของรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดิน 
 

2.1.1 ขอมูลพื้นฐานเกีย่วกับการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย 
 

 การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย หรือ รฟม. จัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติ
การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย พ.ศ. 2543 ซึ่งไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 
1 ธันวาคม 2543 โดยมีผลบังคับใชใน วันที่ 2 ธันวาคม 2543 เปนตนไป มีวัตถุประสงคในการจัดระบบ
ขนสงมวลชนในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยจัดใหมีดวยวิธีการใด ๆ และใหบริการเกี่ยวกับ
การขนสงโดยรถไฟฟาดังกลาว ดําเนินธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องเพื่อประโยชนของ รฟม. นอกจากนี้ 
พระราชบัญญัติฉบับใหมยังใหอํานาจหนาที่ รฟม. เพิ่มข้ึนหลายอยาง เชน การมีอํานาจกําหนด 
"เขตปลอดภัยระบบรถไฟฟา" เพื่อคุมครองอุโมงค ส่ิงกอสรางใตดิน และกําหนดเขต "ระบบรถไฟฟา" 
เพื่อคุมครองดูแลคนโดยสารรถไฟฟา และระบบรถไฟฟาไดอยางมีประสิทธิภาพ นอกจากนั้นยังให 
รฟม. สามารถหารายไดทางอ่ืนนอกจากคาโดยสาร และพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดตามความจําเปน 
เพื่อประโยชนแกการใหบริการรถไฟฟา มีอํานาจหนาที่ดําเนินกิจการรถไฟฟาในกรุงเทพมหานคร 
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และปริมณฑล รวมทั้งยังอาจดําเนินกิจการรถไฟฟาในจังหวัดอ่ืนตามที่จะไดมีพระราชกฤษฎีกา
กําหนดใหอํานาจดวย (การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย, 2552) 
 การดําเนนิการกอสรางโครงการรถไฟฟามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล มีลักษณะในการ
ดําเนนิการแบบ design build (กระบวนการสงมอบงานใหกับหนวยงานใดหนวยงานหนึ่งซึ่งทาํหนาที่
ทั้งการออกแบบ และการกอสรางโครงการ) ซึ่งมีรัฐบาลเปนผูลงทนุดานงานโยธา และหนวยงาน
เอกชนลงทนุดานงานระบบไฟฟา และการดําเนนิกิจการ โดยมีรายละเอียดดังนี ้

 1. ผูรับเหมาออกแบบและกอสรางอุโมงค และสถานีใตดินสวนใต ชวงหัวลําโพง– 
หวยขวาง (สัญญาที่1) ไดแก กิจการรวมคา BCKT (JOINT VENTURE BCKT) ซึ่งประกอบดวย 
Bilfinger & Berger Bauaktiengesellschaft Co., Ltd./ Ch. Karnchang Plc. Co., Ltd/ 
Kumakai Gumi Co., Ltd. / Tokyu Construction Co., Ltd 

 2. ผูรับเหมาออกแบบและกอสรางอุโมงค และสถานีใตดินสวนเหนือ ชวงหวยขวาง– 
บางซ่ือ (สัญญาที่ 2) ไดแก กิจการรวมคา ION (JOINT VENTURE ION) ซึ่งประกอบดวย Italian- 
Thai Development Plc. Co., Ltd./ Obayashi Corporation/ Nishimatsu Construction Co., Ltd.  

 3. ผูรับเหมาออกแบบ และกอสรางศูนยซอมบํารุงหวยขวาง (สัญญาที่ 3) ไดแก 
กิจการรวมคา SNMC (SIAM NIPPON METRO CONSORTIUM) ซึ่งประกอบดวย Kajima 
Corporation/ Hazama Corporation/ Maeda Corporation/ Siam Syntech Corporation/ 
Mitsui & Co.,Ltd./ T.S.B. Trading Co., Ltd. 
 4. ผูรับเหมาออกแบบ จัดหา และติดต้ังงานวางรางรถไฟฟา (สัญญาท่ี 4) ไดแก 
กิจการรวมคา CKSL (CH. KARNCHANG/ SNC-LAVALIN) ซึ่งประกอบดวย Ch. Karnchang 
Plc. Co., Ltd./ SNC - Lavalin Inc.  
 5. ผูรับเหมาออกแบบ จัดหา และติดต้ังลิฟตและบันไดเล่ือน (สัญญาที่ 5) ไดแก 
กิจการรวมคา MMW ซึ่งประกอบดวย Mitsubishi Corporation/ Mitsubishi Electric Corporation/ 
Worachak International Co., Ltd. 
 
2.1.2 การพฒันาเชิงพาณิชยของบรษิัท รถไฟฟากรุงเทพ จํากดั (มหาชน) 
 

 บริษัท รถไฟฟากรุงเทพ จํากัด (มหาชน) กอต้ังเมื่อวันที่ 18 กุมภาพันธ 2541 โดยมี
กลุมบริษัท ช. การชาง เปนผูถือหุนรายใหญ เพื่อเขารวมประมูลสัมปทานโครงการระบบขนสง
มวลชนดวยรถไฟฟาใตดินรายแรกของประเทศไทยในฐานะผูออกแบบ ผลิต จัดหา ติดต้ัง ทดสอบ 
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และใชงานอุปกรณงานระบบ เพื่อดําเนินการและบํารุงรักษาระบบรถไฟฟา โดยไดรับความเห็นชอบ
จากคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 28 มีนาคม 2543 และวันที่ 25 กรกฎาคม 2543 ตามลําดับใหเปนผู
ไดรับสัมปทานแตเพียงผูเดียว โดยไดรับความเชื่อมั่นใหเปนผูรับสัมปทานการใหบริการเดินรถ
โครงการรถไฟฟามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล (รถไฟฟา MRT) จากการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหง
ประเทศไทย เมื่อวันที่ 1 สิงหาคม พ.ศ. 2543 ในการจัดเก็บรายไดคาโดยสารรวมทั้งการดําเนิน
กิจกรรม และมีบริษัท แบงคอก เมโทร เน็ทเวิรคส ซึ่งเปนบริษัทยอย ดูแลกิจการดานการพัฒนาเชิง
พาณิชย ซึ่งรวมถึงการโฆษณา และการใหเชาพื้นที่ในโครงการโดยมีอายุสัมปทานเปนระยะเวลา  25 
ป และไดจดทะเบียนเปนบริษัทมหาชน เมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2547 จากการดําเนินธุรกิจใหเชา
พื้นที่รานคาในสถานีรถไฟฟา MRT ที่มีจํานวนทั้งหมด 11 สถานี ไดแก สถานีคลองเตย สถานีศูนย
การประชุมแหงชาติสิริกิต์ิ สถานีสุขุมวิท สถานีเพชรบุรี สถานีพระรามเกา สถานีศูนยวัฒนธรรม
แหงประเทศไทย สถานีรัชดาภิเษก สถานีลาดพราว สถานีพหลโยธิน สถานีสวนจตุจักร สถานี
กําแพงเพชร ซึ่งในปจจุบันมี 4 สถานีที่เปดดําเนินการ โดยในสถานีสุขุมวิทเปดดําเนินการเปนแหง
แรกเม่ือวันที่ 9 กันยายน 2548 สถานีพหลโยธิน เมื่อวันที่ 16 ธันวาคม 2548 สถานีสวนจตุจักร 
เมื่อวันที่ 23 กุมภาพันธ 2551 และสถานีกําแพงเพชร เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2551 ตามลําดับ ซึ่งใน
เร็ว ๆ นี้ จะเปดบริการพื้นที่รานคาในสถานีอ่ืนตอไป (บีเอ็มซีแอล, 2552) 

 
2.2 ลักษณะทางกายภาพและบริบทโดยรอบของสถานีรถไฟฟาใตดินทั้ง 4 สถานี 

 
2.2.1 ศึกษาลักษณะทางกายภาพ และบริบทโดยรอบของสถานีรถไฟฟาใตดิน 

 
 จากการสํารวจเสนทางรถไฟฟาใตดินสายเฉลิมรัชมงคลพบวา ระยะหางระหวาง
สถานีแตละสถานีที่เรียงตัวไปตามเสนทางเดินรถไฟฟาใตดินอยูที่ประมาณ 1 กิโลเมตร ดังนั้น 
ผูวิจัยจึงไดทําการกําหนดรัศมีในการสํารวจบริบทโดยรอบสถานีรถไฟฟาใตดินแตละสถานีอยูที่ 
500 เมตร โดยเลือกทําการสํารวจสถานีรถไฟฟาใตดินเพียง 4 สถานี เพราะเปนสถานีที่มีการเปด
ใหบริการรานคาอยูในปจจุบัน ไดแก สถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิท สถานีพหลโยธิน สถานีสวน
จตุจักร และสถานีกําแพงเพชร ดังภาพที่ 2.1   
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ภาพที ่2.1 
เสนทางรถไฟฟาใตดินสายเฉลิมรัชมงคล 

 

 

ที่มา: บีเอ็มซีแอล, 2552. 
 

สถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิท และสถานีสวนจตุจักรเปนสถานีที่มีจุดเชื่อมตอกับสถานี
รถไฟฟาบีทีเอส โดยสถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิทจะเช่ือมตอกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสอโศก สวน
สถานีรถไฟฟาใตดินจตุจักรจะเชื่อมตอกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสหมอชิต ผูโดยสารสามารถเปล่ียน
เสนทางการเดินทางไดจากสถานีหนึ่งไปยังอีกสถานีหนึ่ง ดังภาพที่ 2.2 และ 2.3 
 เมื่อพิจารณาแผนผังของสถานีรถไฟฟาใตดินทั้งหมด 4 สถานี ไดแก สถานีสุขุมวิท 
สถานีพหลโยธิน สถานีสวนจตุจักร และสถานีกําแพงเพชร มีลักษณะของการวางแผนผัง และพื้นที่
ใชสอยที่ใกลเคียงกัน ซึ่งทั้ง 4 สถานี โดยจะเปนอาคารใตดินที่มีจํานวนช้ันทั้งหมด 3 ชั้น ประกอบดวย 
 ชั้นที่ 1 ชั ้นรวมผูโดยสาร เปนโถงทางเขา-ออกสถานี มีรานคาปลีกตั้งอยู ตาม
ทางเดิน ผูโดยสารสามารถเดินทางมาช้ันนี้โดยไมตองเสียคาบริการ และใชเปนทางเดินเทาใตดิน  
 ชั้นที่ 2 ชั้นโถงผูโดยสาร เปนสถานที่สําหรับซื้อ และตรวจต๋ัวโดยสาร หองปฏิบัติการ 
หองออกต๋ัวโดยสาร เคร่ืองจําหนายต๋ัว และแผนภูมิแสดงเสนทางรถไฟฟาใตดิน 
 ชั้นที่ 3 ชั้นชานชาลา เปนชั้นที่รถไฟฟาจอดเทียบรับ-สงผูโดยสาร มีประตูกระจก
กั้นระหวางชานชาลากับรางรถไฟ ซึ่งเปนระบบปองกันความปลอดภัยและประหยัดพลังงานใน
การใชระบบปรับอากาศ 
 

สถานีสุขุมวิท 

สถานีพหลโยธิน 

สถานีกําแพงเพชร 
สถานีจตุจักร 
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ภาพที ่2.2 
จุดเปล่ียนถายผูโดยสารระหวางสถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิทกับสถานรีถไฟฟาบีทีเอสอโศก 

  

 
 

ที่มา: สํานกัผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2552. 
 

1. สถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิท 
 

     สถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิทต้ังอยูบนถนนอโศก ใกลกับบริเวณแยกอโศก-สุขุมวิท 
ดานหนาตลาดอโศก มีขนาดสถานีกวาง 23 เมตร ยาว 199 เมตร ระดับชานชาลาอยูลึก 17 เมตร 
จากผิวดิน โครงสรางสถานีมี 3 ชั้น เปนชานชาลาแบบกลาง มีพื้นที่จอดรถขางสยามสมาคมในพระ
บรมราชูปถัมภ สามารถจอดรถได 50 คัน มีจุดข้ึนลงสถานีทั้งหมด 3 จุด ไดแก บริเวณดานหนา
ตลาดอโศก (มีทางเช่ือมตอกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสอโศก) บริเวณฝงตรงขามตลาดอโศก และ
บริเวณใกลกับสยามสมาคมฯ (การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย, 2552) แผนผังของสถานี
จะวางตัวเปนแนวยาวต้ังแตหัวมุมถนนอโศก (ส่ีแยกอโศกมนตรี) จนถึงชวงกลางของถนนอโศก
บริเวณสยามสมาคมฯ ดังภาพที่ 2.4 ดังนั้น ผูคนสวนใหญที่ทํางาน หรืออาศัยอยูในยานอโศกจะใช
สถานีรถไฟฟาใตดินอโศกเปนทางเดินเทาลอดใตถนนอโศกไปยังอาคารที่อาศัยหรือทํางานอยู ซึ่ง
ทางเดินดังกลาวจะอยูบริเวณชั้น 1 ของสถานีซึ่งมีพื้นที่รานคาต้ังอยู ผูที่ใชสถานีเปนทางเดินเทา 
ใตดินจะตองเดินผานพื้นรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินกอนถึงจุดหมายปลายทาง 

จุดเปลี่ยนถายเสนทางการเดินทางของผูโดยสารระหวางสถานี
รถไฟฟาใตดินสุขุมวิทกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสอโศก 

สถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิท 

สถานีรถไฟฟาบีทีเอสอโศก 
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ภาพที ่2.3 
ตําแหนงที่ต้ังของสถานีรถฟาใตดินพหลโยธิน สวนจตุจักร และกําแพงเพชร และจุดเปล่ียนถาย

ผูโดยสารระหวางสถานีรถฟาใตดินจตุจักรกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสหมอชิต 
 

 
 

ที่มา: สํานกัผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2552. 
  

  บริบทโดยรอบสวนใหญเปนอาคารสํานักงาน อาคารชุดพักอาศัย โรงแรม ซึ่งอยูใน
เขตเศรษฐกิจที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร ที่ต้ังของสถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิท ดังภาพที่ 2.5 จะ
อยูในที่ดินประเภท พ. 5 (ผังสีแดง) มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมหลัก เพื่อ 
สงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และการทองเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชีย
ตะวันออกเฉียงใต และที่ดินประเภท ย. 10 (ผังสีน้ําตาล) มีวัตถุประสงคเพื่อรองรับการอยูอาศัยใน
บริเวณพื้นที่เมืองชั้นในที่ตอเนื่องกับยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองและในเขตการใหบริการของ
ระบบขสงมวลชน (กฏกระทรวงผังเมือง, 2549) ซึ่งในยานสุขุมวิทถือวาเปนยานที่มีชาวตางชาติ เขา
มาทํางาน และอยูอาศัยเปนจํานวนมาก (นานา-เอกมัย) มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครันทั้ง
แหลงชอปปง โรงแรม อาคารสํานักงาน โรงพยาบาลและระบบขนสงมวลชน ซึ่งคนกลุมนี้เปนกลไก
สําคัญของเมืองในการสรางเศรษฐกิจสรางสรรค เพราะความหลากหลายทางดานเชื้อชาติยอม
หมายถึงโอกาสในการเปดพื้นที่ความคิดที่มีความหลากหลาย และทําใหราคาอสังหาริมทรัพยที่พวก
เขาใชในชีวิตประจําวันมีราคาสูงข้ึนรวมถึงธุรกิจบริการทุกประเภท (กลุมวิจัยเมืองสรางสรรค,  2553) 

 

สถานีรถไฟฟาใตดินพหลโยธิน 

สถานีรถไฟฟาใตดินกําแพงเพชร 

สถานีรถไฟฟาใตดินจตุจักร 

สถานีรถไฟฟาบีทีเอส หมอชิต 

จุดเปลี่ยนถายเสนทางการเดินทางของผูโดยสาร
ระหวางสถานีรถไฟฟาใตดินจตุจักรกับสถานี
รถไฟฟาบีทีเอส หมอชิต 
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ภาพที ่2.4 
แผนผังสถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิท 

 

 
ที่มา: บริษัท รถไฟฟากรุงเทพ จาํกัด (มหาชน), 2552. (ดัดแปลง) 
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ภาพที ่2.5 
บริบทโดยรอบของสถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิท 

 

 
 

ที่มา: Google Inc., 2010. (ดัดแปลง) 
 

  สีฟา แทน อาคารสํานักงาน 
  สีสม แทน พื้นที่พาณิชยกรรม 
  สีมวง แทน อาคารชุดพักอาศัย 
 

2. สถานีรถไฟฟาใตดินพหลโยธิน 
 

  สถานีรถไฟฟาใตดินพหลโยธินต้ังอยูในแขวงจอมพล เขตจตุจักร บริเวณแยกถนน
พหลโยธินตัดกับถนนลาดพราว มีขนาดสถานีกวาง 22 เมตร ยาว 226 เมตร ระดับชานชาลาอยูลึก 
18 เมตร จากผิวดินโครงสรางสถานีมี 3 ชั้น เปนชานชาลาแบบกลาง มีจุดข้ึนลงสถานีทั้งหมด 5 จุด 
ไดแก บริเวณปากซอยลาดพราว 1 บริเวณปากซอยลาดพราว 2 บริเวณปากซอยลาดพราว 4 
บริเวณหัวมุมถนนลาดพราว และบริเวณสวนสมเด็จยาซึ่งอยูใกลกับสะพานลอยที่เช่ือมไปเซ็นทรัล
ลาดพราวและยูเนี่ยนมอลล ดังภาพที่ 2.6 (การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย, 2552) 

อาคารสํานกังาน 
อินเตอรเชนจทาวเวอร 

โรงแรมแกรนด มิลเลเนี่ยม 
หางสรรพสนิคา 

โรบินสนั และโรงแรม

อาคาร Terminal 21 
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ภาพที ่2.6 
แผนผังสถานีรถไฟฟาใตดินพหลโยธนิ 

 
ที่มา: บริษัท รถไฟฟากรุงเทพ จาํกัด (มหาชน), 2552. (ดัดแปลง) 
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ภาพที ่2.7 
บริบทโดยรอบของสถานีรถไฟฟาใตดินพหลโยธิน 

 

 
 

ที่มา: Google Inc., 2010. (ดัดแปลง) 
 
  สีเขียว แทน พื้นที่สวนสาธารณะ 
  สีสม แทน พื้นที่พาณิชยกรรม 
  สีน้ําเงิน แทน พื้นที่ราชการ 
  สีชมพู แทน พื้นที่แหลงการศึกษา 
 
 บริบทโดยรอบสถานีเปนชุมชนขนาดใหญ มีพื้นที่ใชงานหลากหลายประเภท ประกอบ 
ดวย หางสรรพสินคาขนาดใหญ โรงแรม โรงเรียน มหาวิทยาลัย และที่อยูอาศัย การใชประโยชน
ที่ดินบริเวณรอบสถานีรถไฟฟาใตดินพหลโยธินเปนที่ดินประเภท พ. 5 (ผังสีแดง) มีวัตถุประสงคเพื่อ
เปนศูนยพาณิชยกรรมหลัก ในการสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และ
การทองเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต และที่ดินประเภท ย.9 มีวัตถุประสงคเพื่อรองรับ
การอยูอาศัยในบริเวณพื้นที่เมืองชั้นใน ซึ่งอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน (กฏกระทรวง
ผังเมือง, 2549) จากการสํารวจพื้นที่พบวา สถานที่สําคัญ ไดแก แหลงพาณิชยกรรม อาทิเชน

สวนจตุจักร 

สวนวชิรเบญจทัศ 

หางเซ็นทรัลลาดพราว 

หางยูเนี่ยนมอลล 

สถาบันการศึกษาในเครือ 
เซนต็จอหน 
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หางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว โรงแรมโซฟเทลเซ็นทรัลพลาซา หางยูเนี่ยนมอลล หางเซ็นเตอรวัน 
อาคารสํานักงาน อาทิเชน การปโตรเลียมแหงประเทศไทย อาคารฐานเศรษฐกิจ และบริษัทการบิน
ไทย จํากัด (มหาชน) สถานศึกษา อาทิเชน สถาบันการศึกษาในเครือเซนตจอหน (อนุบาล โรงเรียน 
โพลีเทคนิคและมหาวิทยาลัย) โรงเรียนหอวัง โรงรียนอนุบาลฉัตรฉวี โรงเรียนปญจทรัพย และ 
สวนสาธารณะ ไดแก สวนสมเด็จพระนางเจาสิริกิตต สวนวชิรเบญจทัศ ดังภาพที่ 2.7  

 
 3. สถานีรถไฟฟาใตดินสวนจตุจักร 
 
 สถานีรถไฟฟาใตดินสวนจตุจักรและกําแพงเพชรต้ังอยูภายในแขวงจตุจักร เขตจตุจักร 

ซึ่งที่ต้ังทั้ง 2 สถานีอยูบริเวณใกลเคียงกันและอยูหางกันเพียง 1 กิโลเมตร สถานีรถไฟฟาใตดินสวน
จตุจักรต้ังอยูบนถนนพหลโยธิน และสามารถเดินทางเพื่อไปเชื่อมตอกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอส หมอชิต 
โดยที่ขนาดสถานีกวาง 30 เมตร ยาว 369 เมตร ระดับชานชาลาอยูลึก 17 เมตร จากผิวดิน โครงสราง
สถานีมี 3 ชั้น เปนชานชาลาแบบกลาง มีจุดข้ึนลงสถานีทั้งหมด 4 จุด ไดแก บริเวณสวนจตุจักร  
2 จุด และบริเวณตรงขามสวนจตุจักร (ลานจอดรถของบีทีเอส) 2 จุด ผูโดยสารที่ใชบริการรถไฟฟา 
บีทีเอส และรถไฟฟาใตดินเอ็มอารที สามารถนํารถมาจอดไวตลอดวันได ดังภาพที่ 2.8 (การรถไฟฟา
ขนสงมวลชนแหงประเทศไทย, 2552) 

 
 สถานีรถไฟฟาใตดินสวนจตุจักรต้ังอยูในที่ดินประเภท ส.18 (ผังสีน้ําเงิน) เปนที่ดิน

สถาบันราชการและกิจการของรัฐที่เกี่ยวกับการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชน
และที่ดินประเภท ย.10 มีวัตถุประสงคเพื่อรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพื้นที่เมืองชั้นในที่ตอเนื่องกับ
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง และเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน (กฏกระทรวงผัง
เมือง, 2549) เมื่อทําการสํารวจพบวา ที่ดินโดยรอบสวนใหญจะเปนสถานที่ราชการ สวนสาธารณะ 
และแหลงพาณิชยกรรม ซึ่งสถานที่สําคัญ อาทิเชน สถาบันการบินพลเรือน กรมการขนสงทางบก 
สวนสาธารณะ อาทิเชน สวนจตุจักร สวนสมเด็จพระนางเจาสิริกิตต สวนวชิรเบญจทัศ (สวนรถไฟ) 
และพิพิธภัณฑเด็กกรุงเทพมหานคร แหลงพาณิชยกรรม อาทิเชน ตลาดนัดจตุจักร และเจ.เจ.
มอลล ดังภาพที่ 2.9 
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ภาพที ่2.8 
แผนผังสถานีรถไฟฟาใตดินสวนจตุจกัร 

 

 
 

ที่มา: บริษัท รถไฟฟากรุงเทพ จาํกัด (มหาชน), 2552. (ดัดแปลง) 
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ภาพที ่2.9 
บริบทโดยรอบของสถานีรถไฟฟาใตดินสวนจตุจักร 

 

 
 
ที่มา: Google Inc., 2010. (ดัดแปลง) 
 
  สีเขียว แทน พื้นที่สวนสาธารณะ 
  สีสม แทน พื้นที่พาณิชยกรรม 
  สีน้ําเงิน แทน พื้นที่ราชการ 
  สีชมพู แทน พื้นที่แหลงการศึกษา 
  สีเหลือง แทน พื้นที่สําหรับเยาวชน 
 
 
 
 
 

  

สวนจตุจักร 

สวนพระนางเจาสิริกิตต 

สถาบันการบินพลเรือน 

พิพิธภัณฑเด็กกรุงเทพมหานคร 

กรมการขนสง 

ตลาดนัดจตุจักร 

สถานีรถไฟชุมทางบางซื่อ 
สวนวชิรเบญจทัศ 
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4. สถานีรถไฟฟาใตดินกําแพงเพชร 
 

 ต้ังอยูตรงขามองคการตลาดเพื่อการเกษตร (อ.ต.ก) มีขนาดสถานีกวาง 23 เมตร ยาว 
226 เมตร ระดับชานชาลาอยูลึก 17 เมตรจากผิวดิน โครงสรางสถานีมี 3 ชั้น เปนชานชาลาแบบกลาง 
มีจุดข้ึนลงสถานีทั้งหมด 3 จุด ไดแก บริเวณดานหนาตลาด อ.ต.ก. บริเวณฝงตรงขามตลาด อ.ต.ก. 
และบริเวณตลาดนัดจตุจักรฝงถนนกําแพงเพชร (การรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย, 2552) 
สถานีรถไฟฟาใตดินกําแพงเพชรต้ังอยูใกลกับตลาดนัดจตุจักรฝงถนนกําแพงเพชร 1 และมีตลาด 
อ.ต.ก. ต้ังอยูตรงขามกับตลาดนัดจตุจักร ซึ่งสถานที่ทั้งสองแหงนี้มีทางเช่ือมใตดินที่สามารถเดินถึง
กันได ทางเช่ือมดังกลาวจะอยูบริเวณชั้นที่ 1 ของรถไฟฟาใตดินกําแพงเพชร ผูที่ตองการเดินทาง
จากตลาด อ.ต.ก.ไปยังตลาดนัดจตุจักรจะตองเดินลงไปยังทางเชื่อมใตดิน โดยใชทางเขา-ออก
หมายเลข 2 และเดินผานพื้นที่รานคาในสถานีกอนที่จะข้ึนบันไดเล่ือนตรงทางออกหมายเลข 1 ดัง
ภาพที่ 2.10  
 

 ที่ต้ังของสถานีรถไฟฟาใตดินกําแพงเพชรอยูในที่ดินประเภท  พ. 5 มีวัตถุประสงคให
ใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมหลัก เพื่อสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ 
และการทองเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต และที่ดินประเภท ย. 9 มีวัตถุประสงค
เพื่อรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพื้นที่เมืองชั้นใน ซึ่งอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน 
(กฏกระทรวงผังเมือง, 2549) จากการสํารวจพบสถานที่สําคัญ ไดแก แหลงพาณิชยกรรม ไดแก ตลาด
นัดจตุจักร ตลาด อ.ต.ก. หาง เจ.เจ.มอลล และตลาดขายตนไม สถานที่ราชการ ไดแก กรมการขนสง
ทางบก ชุมทางรถไฟบางซ่ือ ดังภาพที่ 2.11 
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ภาพที ่2.10 
แผนผังสถานีรถไฟฟาใตดินกําแพงเพชร 

ที่มา: บริษัท รถไฟฟากรุงเทพ จาํกัด (มหาชน), 2552. (ดัดแปลง) 
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ภาพที ่2.11 
บริบทโดยรอบของสถานีรถไฟฟาใตดินกําแพงเพชร 

 

 
 
ที่มา: Google Inc., 2010. (ดัดแปลง) 
 
  สีสม แทน พื้นที่พาณิชยกรรม 
  สีน้ําเงิน แทน พื้นที่ราชการ 
 
 จากการศึกษาลักษณะทางกายภาพ และบริบทโดยรอบของสถานีรถไฟฟาใตดินทั้ง 
4 สถานี ไดแก สถานีสุขุมวิท สถานีพหลโยธิน สถานีสวนจตุจักร และสถานีกําแพงเพชร สามารถ
สรุปเปนภาพรวมของลักษณะทางกายภาพในสถานีรถไฟฟาใตดินทั้ง 4 สถานีไดดังตารางที่ 2.1 
และภาพรวมเก่ียวกับบริบทโดยรอบของสถานีรถไฟฟาใตดินในแตละสถานีไดดังตารางที่ 2.2  
 
 
 
 

ตลาดนัดจตุจักร 

ตลาด อ.ต.ก. 

สถานีรถไฟชุมทางบางซื่อ 

เจ. เจ. มอลล 

กรมการขนสง
ทางบก 

ตลาดตนไม 
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ตารางที่ 2.1 
ลักษณะทางกายภาพในสถานีรถไฟฟาใตดินทัง้ 4 สถานี ไดแก สถานสุีขุมวิท 

สถานพีหลโยธิน สถานีสวนจตุจักร และสถานกีําแพงเพชร 
 

สถานี
รถไฟฟาใตดิน 

ขนาดของสถานี 
(กวาง x ยาว) 

ทําเลที่ต้ังของสถานี จุดขึ้นลงสถานี 

สุขุมวิท 23 ม. x 199 ม. ต้ังอยูบนถนนอโศก ใกลกับแยกอโศก–สุขุมวิท 
สถานีมีลักษณะเปนอาคารใตดิน วางตัวเปนแนว
ยาวต้ังแตหัวมุมถนน (บริเวณดานหนาตลาด
อโศกและจุดเ ช่ือมตอกับสถานีรถไฟบีที เอส 
อโศก) จนถึงชวงกลางของถนน ส้ินสุดบริเวณ
สยามสมาคม  

- ดานหนาตลาดอโศก 
- อาคารอินเตอรเชนจ 
- สยามสมาคม 

พหลโยธิน 22 ม. x 226 ม. อยูบริเวณแยกถนนพหลโยธินตัดกับถนนลาดพราว 
และสวนสมเด็จยา อาคารวางตัวเปนแนวยาวอยู
ใตถนนลาดพราวระหวางสถาบันการศึกษาใน
เครือเซนตจอหน และยูเนี่ยนมอลล  

- ปากซอยลาดพราว 1 
- ปากซอยลาดพราว 2 
- ปากซอยลาดพราว 4 
- สวนสมเด็จยา 
- ยูเนี่ยนมอลล 

สวนจตุจักร 30 ม. x 369 ม. สถานีมีลักษณะเปนอาคารใตดินวางตัวเปนแนว
ยาวอยูในบริเวณสวนสาธารณะจตุจักรขนานไป
กับถนนพหลโยธิน สามารถเชื่อมตอกับสถานี
รถไฟฟาบีทีเอสหมอชิตที่อยูบริเวณใกลเคียง  

- บริเวณสวนจตุจักร     
  จํานวน 2 จุด  
- บริเวณตรงขามสวน    
  จตุจักร (ลานจอดรถ 
  ของบีทีเอส) จํานวน   
  2 จุด 

กําแพงเพชร 23 ม. x 226 ม. ต้ังอยูบริเวณตลาดนัดจตุจักรโครงการใหม สถานี
มีลักษณะเปนอาคารใตดินวางตัวเปนแนวยาว
ขนานไปกับถนนกําแพงเพชร 1 ซึ่งอยูระหวาง
ตลาดนัดจตุจักร และ ตลาด อ.ต.ก. 

 

- ตลาด อ.ต.ก. 
- ตลาดนัดจตุจักร 
  โครงการใหม 
- ตลาดนัดจตุจักรฝง 
  ถนนกําแพงเพชร 

 

หมายเหตุ: จัดทําโดยผูวิจัย เมื่อวันที่ 5 สิงหาคม พ.ศ. 2552. 
 
 



22 
 

ตารางที่ 2.2 
บริบทโดยรอบสถานีรถไฟฟาใตดินทั้ง 4 สถาน ีไดแก สถานีสุขุมวทิ 

สถานพีหลโยธิน สถานีสวนจตุจักร และสถานกีําแพงเพชร 
 

สถานี 
รถไฟฟาใตดิน 

ผังการใชประโยชนที่ดิน บริบทโดยรอบของสถานีรถไฟฟาใตดิน 
พ.5 ย.9 ย.10 ส.18 

สุขุมวิท  -  - สถานีต้ังอยูบนยานสุขุมวิท ซึ่งเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจของ
กรุงเทพมหานคร พื้นที่โดยรอบสวนใหญเปนอาคารสํานักงาน 
อาคารชุดพักอาศัย มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครันทั้งแหลง 
ชอปปง โรงแรม และโรงพยาบาล 

พหลโยธิน   - - พื้นที่โดยรอบสถานี เปนชุมชนขนาดใหญ มีพื้นที่การใชงาน
หลากหลายประเภท ประกอบดวยหางสรรพสินคา โรงแรม 
สถาบันการศึกษา และท่ีพักอาศัยเปนจํานวนมาก 

สวนจตุจักร - -   พื้นที่รอบ ๆ สถานีสวนใหญเปนสถานท่ีราชการ หรือพื้นที่เพื่อ
สาธารณประโยชน เชน สวนสาธารณะ สถาบันการบินพลเรือน 
ที่ทําการของบริษัท ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
และลานจอดรถสําหรับผูใชบริการรถไฟฟา 

กําแพงเพชร   - - พื้นที่ โดยรอบสวนใหญเปนแหลงพาณิชยกรรม และแหลง
ทองเที่ยวท่ีสําคัญ  เชน ตลาด อ.ต.ก. ตลาดนัดจตุจักร เจเจ
มอลล และตลาดตนไม 

 
โดยผังการใชประโยชนที่ดินจากตารางที่ 2.2 มีรายละเอียด ดังนี้ 
 ที่ดินประเภท พ.5 ศูนยพาณิชยกรรมหลัก เพื่อสงเสริมความปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การ
บริการ และการทองเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเซียตะวันออกเฉียงใต 
 ที่ดินประเภท ย.9 รองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เมืองชั้นใน ซึ่งอยูในเขตการใหบริการของระบบ 
ขนสงมวลชน  
 ที่ดินประเภท ย.10 รองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เมืองช้ันในที่ตอเนื่องกับยานพาณิชยกรรม 
ศูนยกลางเมือง และเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน 
 ที่ดินประเภท ส.18 เปนที่ดินสถาบันราชการและกิจการของรัฐที่เก่ียวกับการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชน 
 

หมายเหตุ: จัดทําโดยผูวิจัย เมื่อวันที่ 5 สิงหาคม พ.ศ. 2552. 
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2.2.2 ขอมูลพื้นฐานของรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดิน 
  

1. สถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิท 
 รานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินสุขุมวิทต้ังอยูบริเวณช้ัน 1 ของสถานี ผูโดยสารและ
ประชาชนทั่วไปสามารถใชบริการไดโดยไมตองเสียคาบริการ มีพื้นที่ทั้งหมด 1,353 ตารางเมตร
แบงเปนพื้นที่ขาย 650 ตารางเมตร ประกอบดวยรานคาปลีกทั้งหมด 23 ยูนิต ซึ่งเรียงตัวเปนแนวยาว
ตลอดสองฝงทางเดินของพื้นที่รานคา มีรานคาอยู 3 ประเภท ไดแก รานคาทั่วไป รานใหบริการ 
(บริการทางการเงิน บริการเสริมความงาม) รานอาหาร (คาเฟ เบเกอร่ี อาหาร) อัตราคาเชา 1,000
บาท/ ตารางเมตร/ เดือน เปดใหบริการทุกวัน โดยสรางแนวคิดใหกับสถานีวาเปน “สถานีแหงการ
บริการ” (แบงคอก เมโทร เน็ทเวิรคส, 2552) ดังภาพที่ 2.12 
 
 2. สถานีรถไฟฟาใตดินพหลโยธิน 
 รานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินพหลโยธินต้ังอยูบริเวณช้ัน 1 ของสถานี ผูโดยสารและ
ประชาชนทั่วไปสามารถใชบริการไดโดยไมตองเสียคาบริการ มีพื้นที่ทั้งหมด 1,834 ตารางเมตร
แบงเปนพื้นที่ขาย 1,005 ตารางเมตร ประกอบดวยรานคาปลีกทั้งหมด 21 ยูนิต ซึ่งเรียงตัวเปน 
แนวยาวตลอดสองฝงทางเดินของพื้นที่รานคา มีรานคาอยู 3 ประเภท ไดแก รานคาทั่วไป ราน
ใหบริการ (บริการทางการเงิน บริการเสริมความงาม สถาบันการศึกษา และไปรษณีย) รานอาหาร 
(คาเฟ เบเกอร่ี และรานอาหาร) อัตราคาเชา 600 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน เปดใหบริการทุกวัน โดย
สรางแนวคิดใหกับสถานีวาเปน “สถานีแหงการเรียนรู” (แบงคอก เมโทร เน็ทเวิรคส, 2552)  
ดังภาพที่ 2.13 
 

3. สถานีรถไฟฟาใตดินสวนจตุจักร 
 รานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินกําแพงเพชรต้ังอยูบริเวณชั้น 1 ของสถานี ผูโดยสาร
และประชาชนทั่วไปสามารถใชบริการไดโดยไมตองเสียคาบริการ มีพื้นที่ทั้งหมด 3,998 ตารางเมตร
แบงเปนพื้นที่ขาย 1,842 ตารางเมตร ประกอบดวยรานคาปลีกทั้งหมด 57 ยูนิต ซึ่งเรียงตัวเปน
แนวยาวตลอดสองฝงของทางเดินของพื้นที่รานคา มีรานคาอยู 3 ประเภท ไดแก รานคาทั่วไป ราน
ใหบริการ (บริการทางการเงิน) รานอาหาร (คาเฟ) อัตราคาเชา 6 เดือนแรก 250 บาท/ ตารางเมตร/
เดือน 6 เดือนหลัง 500 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน เปดใหบริการทุกวัน โดยสรางแนวคิดใหกับสถานี
วาเปน “ตลาดนัดใตตึก” (แบงคอก เมโทร เน็ทเวิรคส, 2552) ดังภาพที่ 2.14 
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 4. สถานีรถไฟฟาใตดินกาํแพงเพชร 
 รานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินกําแพงเพชรต้ังอยูบริเวณช้ัน 1 ของสถานี ผูโดยสาร
และประชาชนทั่วไปสามารถใชบริการไดโดยไมตองเสียคาบริการ มีพื้นที่ทั้งหมด 1,954 ตารางเมตร 
แบงเปนพื้นที่ขาย 985 ตารางเมตร ประกอบดวยรานคาปลีกทั้งหมด 46 ยูนิต ซึ่งเรียงตัวเปนแนว
ยาวตลอดสองฝงทางเดินของพื้นที่รานคา มีรานคาอยู 3 ประเภท ไดแก รานคาทั่วไป รานใหบริการ 
(นวดแผนไทย) รานอาหาร (คาเฟ  ฟูดคอรด) อัตราคาเชา 400 บาท/ ตารางเมตร/ เดือน เปด
ใหบริการเฉพาะวัน ศุกร-อาทิตย โดยสรางแนวคิดใหกับสถานีวาเปน “ตลาดนัดเสาร-อาทิตย”  
(แบงคอก เมโทร เน็ทเวิรคส, 2552) ดังภาพที่ 2.15 

  
 จากขอมูลพื้นฐานของรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินสายเฉลิมรัชมงคลทั้ง 4 สถานี 

ไดแก สถานีสุขุมวิท สถานีพหลโยธิน สถานีสวนจตุจักร และสถานีกําแพงเพชร สามารถสรุปขอมูล
ดังกลาวในตารางที่ 2.3 ดังนี้ 
 

ตารางที่ 2.3 
ขอมูลรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินทั้ง 4 สถาน ีไดแก สถานีสุขุมวทิ สถานพีหลโยธิน 

สถานีสวนจตุจักร และสถานีกําแพงเพชร 
 

สถานี 
รถไฟฟาใตดิน 

พื้นที่รานคา (ตร.ม.) จํานวน
รานคา 
(ยูนิต) 

คาเชารานคา 
(บาท/ ตร.ม./ เดือน) 

แนวคิดของรานคา 
พื้นที่
ทั้งหมด 

พื้นที่ 
ขาย 

สุขุมวิท 1,353     650 23     1,000 บาท/ ตร.ม./ เดือน สถานีแหงการบริการ 
พหลโยธิน 1,834 1,005 21        600 บาท/ ตร.ม./ เดือน สถานีแหงการเรียนรู 
สวนจตุจักร 3,998 1,842 57 250-500 บาท/ ตร.ม./ เดือน ตลาดนัดใตตึก 
กําแพงเพชร 1,954    985 46        400 บาท/ ตร.ม./ เดือน ตลาดนัดเสาร-อาทิตย 
 

หมายเหตุ: จัดทําโดยผูวิจัย เมื่อวันที่ 5 สิงหาคม พ.ศ. 2552. 
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2.2.3 ปริมาณการสัญจรของผูที่เดินผานรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดิน 
 

 จากภาพที่ 2.16 และ 2.17 แสดงถึงขอมูลของบริษัท แบงคอก เมโทร เน็ทเวิรคส จํากัด 
(มหาชน) เกี่ยวกับจํานวนผูที่สัญจรผานรานคาทั้ง 4 สถานี พบวาคาเฉล่ียตอวันในป พ.ศ. 2550 
สถานีกําแพงเพชรมีผูมาใชบริการมากที่สุด (4,073 คนตอวัน) รองลงมา คือ สถานีสุขุมวิท (2,199 
คนตอวัน) สถานีพหลโยธิน (1,757 คนตอวัน) และสถานีสวนจตุจักร (1,399 คนตอวัน) ตามลําดับ 
และคาเฉลี่ยตอวันในป พ.ศ. 2551 สถานีกําแพงเพชรมีผูมาใชบริการมากที่สุด (4,120 คนตอวัน) 
รองลงมา คือ สถานีสุขุมวิท (3,210 คนตอเดือน) สถานีสวนจตุจักร (1,907 คนตอวัน) และพหลโยธิน 
(1,706 คนตอวัน) ตามลําดับ 

 เมื่อพิจารณาจํานวนผูที่สัญจรผานรานคาโดยรวมในป พ.ศ. 2550 และ พ.ศ. 2551 พบวา 
สถานีที่มีผูมาใชบริการมากที่สุด 2 อันดับแรก ไดแก สถานีกําแพงเพชรและสถานีสุขุมวิท สวนสถานี 
พหลโยธินในป พ.ศ. 2550 อยูในอันดับที่ 3 และสถานีจตุจักรอยูในอันดับที่ 4 แตในป พ.ศ. 2551 
สถานีพหลโยธินกลับตกลงไปอยูในอันดับที่ 4 ในขณะที่สถานีจตุจักรอยูในอันดับที่ 3   
 

ภาพที ่2.16 
จํานวนผูที่สัญจรผานรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินทั้ง 4 สถาน ีไดแก สถานีสุขุมวทิ สถานี

พหลโยธิน สถานีสวนจตุจกัร และสถานีกาํแพงเพชร ในป พ.ศ. 2550  
 

Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec

  สถานีสุขุมวิท 2,154 2,258 2,723 2,049 2,049 2,176 2,172 1,921 2,118 2,304 1,378 3,082

  สถานีพหลโยธิน 2,041 1,390 1,390 1,841 2,164 1,850 1,872 1,678 1,692 1,629 1,710 1,828

  สถานีสวนจตุจักร 0 0 2,302 1,615 1,870 2,068 1,741 1,935 1,209 1,582 1,460 1,000

  สถานีกําแพงเพชร 0 0 0 0 0 0 0 5,415 4,051 437 4,303 6,159
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จํานวนผูท่ีสัญจรผานรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินท้ัง 4 สถานี ในป พ.ศ.  2550  

 

ที่มา: บริษัท แบงคอก เมโทร เนท็เวิรคส จํากัด (มหาชน), 2552. (ดัดแปลง) 
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ภาพที ่2.17 
จํานวนผูที่สัญจรผานรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินทั้ง 4 สถาน ีไดแก สถานีสุขุมวทิ 

สถานพีหลโยธิน สถานีสวนจตุจักร และสถานกีําแพงเพชร ในป พ.ศ. 2551 
 

Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec

  สถานีสุขุมวิท 2,339 2,339 3,341 2,598 3,341 4,151 4,287 3,550 2,976 2,279 0 0

  สถานีพหลโยธิน 1,719 1,873 1,571 1,526 1,556 1,142 1,779 1,669 2,604 1,620 0 0

  สถานีสวนจตุจักร 1,149 842 2,107 1,728 1,449 1,476 1,661 1,996 3,460 3,197 0 0

  สถานีกําแพงเพชร 3,905 3,751 3,907 3,907 3,311 2,028 2,833 2,762 2,539 3,152 0 0
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จํานวนผูท่ีสัญจรผานรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินท้ัง 4 สถานี ในป พ.ศ. 2551

 

ที่มา: บริษัท แบงคอก เมโทร เนท็เวิรคส จํากัด (มหาชน), 2552. (ดัดแปลง) 
 
2.2.4 ผลการวิเคราะหเสนทางการสญัจรของผูใชบรกิารสถานีรถไฟฟาใตดิน 
 
 จากการสํารวจเสนทางการสัญจรของผูใชบริการสถานีรถไฟฟาใตดินทั้งหมด 4 
สถานี ไดแก สถานีสุขุมวิท สถานีพหลโยธิน สถานีสวนจตุจักร และสถานีกําแพงเพชร ทั้ง 4 สถานี
นี้มีลักษณะทางกายภาพ (การจัดผังพื้นที่ใชสอย) คลายคลึงกัน ผังของสถานีเปนส่ีเหล่ียมผืนผา  
มีทั้งหมด 3 ชั้น ชั้นแรก เปนชั้นรวมผูโดยสารและรานคาปลีก มีทางเขา-ออกสถานีที่เช่ือมตอกับ
พื้นดินอยูตรงปลายทั้งสองขางของสถานี ผูโดยสารสามารถเดินทางมาช้ันนี้โดยไมตองเสีย
คาบริการ และใชเปนทางเดินเทาใตดินได ชั้นที่ 2 เปนสถานที่สําหรับซื้อและตรวจต๋ัวโดยสาร มี
หองปฏิบัติการ หองออกต๋ัวโดยสาร เคร่ืองจําหนายต๋ัว ชั้นที่ 3 ชั้นชานชาลา เปนช้ันที่รถไฟฟาจอด
เทียบรับ-สงผูโดยสาร เมื่อทําการสํารวจลักษณะแผนผังของสถานี ผูวิจัยไดแบงเสนทางการสัญจร
ออกเปน 2 แบบ คือ เสนทางการสัญจรของผูโดยสารขาเขา และเสนทางการสัญจรของผูโดยสาร
ขาออก โดยมีลักษณะดังนี้ 
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1. เสนทางการสัญจรของผูโดยสารขาเขา 
 จุดประสงคหลักของผูโดยสารในการใชบริการของสถานี คือ การใชบริการรถไฟฟา
ใตดิน สวนการใชบริการรานคาในสถานีนั้นเปนจุดประสงครอง ดังนั้นผูโดยสารจะมี 2 ทางเลือกใน
การเดิน คือ เลือกที่จะเดินไปยังรานคา หรือเลือกที่จะเดินไปยังชานชาลา เมื่อผูโดยสารเดินเขามายัง
สถานีในชั้น 1 จะพบบันไดเล่ือนที่เปนทางลงไปสูชั้น 2 ที่มีเคร่ืองจําหนายบัตรโดยสารอัตโนมัติ หอง
จําหนายบัตรโดยสาร และดานตรวจบัตรโดยสารอยู พอผานดานตรวจบัตรแลว จะพบบันไดเล่ือน
ที่ลงไปสูชั้น 3 ซึ่งเปนชานชาลารอรถไฟ สวนรานคาจะต้ังอยูชั้น 1 ของสถานีซึ่งอยูถัดจากบันไดเลื่อน
ที่เปนทางลงไปสู ชั้น 2 โดยผูวิจัยไดจัดทําแผนภาพแสดงเสนทางการสัญจรของผูโดยสารขาเขา  
ดังภาพที่ 2.18  
 

2. เสนทางการสัญจรของผูโดยสารขาออก 
 เมื่อผูโดยสารลงจากรถไฟฟามายังชานชาลาในชั้น 3 และตองการออกจากสถานี ผูโดย 
สารจะตองข้ึนบันไดเล่ือนไปยังชั้น 2 ซึ่งเปนชั้นของดานตรวจบัตรโดยสาร เมื่อผานดานตรวจบัตร 
จะพบบันไดเล่ือนที่นําไปสูชั้น 1 ซึ่งเปนชั้นโถงรวมผูโดยสารที่มีทางเขา-ออกของสถานีรถไฟฟาใตดิน 
สวนผูโดยสารที่ตองการแวะซ้ือของที่รานคาในสถานี เมื่อข้ึนบันไดเล่ือนมาชั้น 1 แลวตองวกกลับเพื่อ
ไปยังรานคา โดยผูวิจัยไดจัดทําแผนภาพแสดงเสนทางการสัญจรของผูโดยสาร ขาออก ดังภาพที่ 2.19  
 

 จากการสํารวจเสนทางการสัญจรทั้งหมด พบวาเสนทางการสัญจรหลักของผูโดยสาร 
คือ เสนทางที่เดินจากทางเขา-ออกสถานีรถไฟฟาใตดินไปยังชานชาลา แตตําแหนงที่ต้ังของรานคา
นั้นไมไดอยูในเสนทางการสัญจรหลักของผูโดยสาร ดังนั้น รานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินทั้ง 4 
สถานี ไดแก สถานีสุขุมวิท สถานีพหลโยธิน สถานีสวนจตุจักร และสถานีกําแพงเพชร จึงขาดการ
สัญจรไปมาของผูโดยสาร สงผลทําใหมีจํานวนผูใชบริการรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินนอย 
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2.3 กรณศีึกษารานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินตางประเทศ 
 

 ผูวิจัยไดเลือกกรณีศึกษารานคาในสถานีรถไฟฟาใตดินจากตางประเทศในทวีปเอเซีย
มาทั้งหมด 3 ตัวอยาง ซึ่งทําการพิจารณาจากประเทศที่มีความเช่ียวชาญในการบริหารโครงการ
รถไฟฟาใตดิน รวมถึงประสบการณในการพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชยในสถานีรถไฟฟาใตดิน ดังนี้ 
 - ชินจูกุ ซับนาเดะ อันเดอรกราวด มอลล (Shinjuku Subnade Underground Mall) 
โตเกียว ประเทศญ่ีปุน 
 - เดอะอีสต เมโทรมอลล (The East  Metro Mall) ไทเป ประเทศไตหวนั 
 - เอ็มทีอาร ชอ็ป เซ็นทรัล สเตช่ัน (MTR Shop Central Station) ฮองกง ประเทศจนี 
 
2.3.1 กรณศีกึษา ชินจูก ุซับนาเดะ อันเดอรกราวด มอลล (Shinjuku Subnade Underground 
 Mall) โตเกียว ประเทศญ่ีปุน 
 

1. ขอมูลเบ้ืองตนในเขตชินจูกุ 
 ต้ังอยูที่เขตชินจูกุ เมืองโตเกียว ประเทศญ่ีปุนเปนแหลงพาณิชยกรรมที่สําคัญ มีทั้ง
อาคารสํานักงาน หางสรรพสินคา โรงแรม และที่พักอาศัยเปนจํานวนมาก มีพื้นที่ทั้งหมด 18.23 
ตารางกิโลเมตร มีประชากรทั้งหมด 312,418 คน และความหนาแนนของประชากร 17,140 คนตอ
ตารางกิโลเมตร 
 

2. ตําแหนงที่ต้ังของรานคาใตดิน 
 รานคา ชินจูกุ ซับนาเดะ อันเดอรกราวด มอลล ต้ังอยูใตถนน Yasukuni ทอดตัวเปน
แนวยาว มีลักษณะเปนส่ีเหล่ียมผืนผา มีพื้นที่รวมทั้งหมด 38,362.39 ตารางเมตร ตําแหนงที่ต้ัง
ของหางเปรียบเสมือนจุดศูนยกลางของทางเดินเทาใตดิน เพราะพื้นที่รานคาดังกลาวเช่ือมตอกับ
ทางเดินเทาใตดินที่กระจายไปยังสถานีรถไฟทั้งหมด 5 สาย ไดแก Seibu Shinjuku Station,  JR 
Shinjuku Station, Tokyo Metro Shinjuku Station, Tokyo Metro Shinjuku 3-Chome Station  
และ Toei Subway Shinjuku 3-Chome Station รวมถึงมีทางเทาใตดินเช่ือมไปยังถนน Shinjuku 
ซึ่งมีหางสรรพสินคา Isetan ต้ังอยู และเช่ือมไปยังอาคารสํานักงาน Shinjuku City Office และโรง
ภาพยนตร Koma ดังภาพที่ 2.20 และ 2.21 
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ภาพที ่2.20 
แผนที่ของรานคาใตดินชินจูกุ ซับนาเดะ โตเกียว ประเทศญ่ีปุน 

ที่มา: Google Inc., 2010. 
 
 
 
 
 
 
 
 

รานคาใตดิน ชินจูกุ ซับนาเดะ 

หางอิเซตัน 

โรงแรม ชินจูกุ ปรินซ 
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2.3.2 กรณศีกึษา เดอะ อีสต เมโทร มอลล (The East Metro Mall) ไทเป ประเทศไตหวัน 

 

 1. ขอมูลเบ้ืองตนในเขตดาอัน 
 ต้ังอยูที่เขตดาอัน เมืองไทเป ประเทศไตหวัน เปนเขตที่มีแหลงการศึกษาและการพาณิช-
ยกรรมที่สําคัญ รวมถึงที่พักอาศัยนอกจากนี้ยังเปนเขตวัฒนธรรมของเมืองไทเป มีพื้นที่รวมทั้งหมด 
11.3614 ตารางกิโลเมตร มีประชากรทั้งหมด 313,426 คน และความหนาแนนของประชากร 
27,587 คนตอตารางกิโลเมตร 
 

 2. ตําแหนงที่ต้ังของรานคาใตดิน  
 รานคาเดอะอีสต เมโทรมอลล ต้ังอยูใตถนน Zhongxiao East ทอดตัวเปนแนวยาว
ลักษณะเปนส่ีเหล่ียมผืนผา มีพื้นที่รวมทั้งหมด 38,362.39 ตารางเมตร ตําแหนงที่ต้ังของรานคาอยู
ตรงกลางระหวางสถานี Zhongxiao Fuxing กับสถานี Zhongxiao Dunhua ซึ่งพื้นที่รานคา
ดังกลาวเปรียบเสมือนทางเดินเทาใตดินสําหรับผูโดยสารที่ตองการเปลี่ยนเสนทางรถไฟฟาใตดิน
ระหวางสายตะวันออกกับสายตะวันตก นอกจากนี้ยังมีทางเช่ือมจากเดอะ อีสต เมโทรมอลล ไปยัง
หางสรรพสินคา Sogo ที่อยูดานบน ดังภาพที่ 2.22 และ 2.23 
 

ภาพที ่2.22 
แผนที่ของรานคาใตดินเดอะอีสต เมโทรมอลล ไทเป ประเทศไตหวนั 

 

 
ที่มา:  Aimee Lui, 2010. 
 

รานคาใตดิน The East Metro Mall 

สถานีรถไฟใตดิน Zhongxiao Fuxing 

สถานีรถไฟใตดิน Zhongxiao Dunhua 

หาง Sogo 
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2.3.3 กรณศีกึษา เอ็มทีอารช็อป เซ็นทรัลสเตชั่น (MTR Shop Central Station) ฮองกง    
 ประเทศจีน 
 

 1. ขอมูลเบ้ืองตนในเขตเซ็นทรัล 
 ต้ังอยูที่เขตเซ็นทรัล เมืองฮองกง ประเทศจีน บนฝงฮองกง เปนเขตเศรษฐกิจที่สําคัญ
ของเมือง มีอาคารสํานักงานมากมายโดยเฉพาะสถาบันการเงินขนาดใหญหลายแหง รวมถึงที่ทํา
การของรัฐบาล อีกทั้งยังมีพื้นที่พาณิชยกรรม แหลงคาขาย หางสรรพสินคาชั้นนํามากมาย มีพื้นที่
รวมทั้งหมด 12.40 ตารางกิโลเมตร มีความหนาแนนของประชากร 20,166 คนตอตารางกิโลเมตร 
 

 2. ตําแหนงทีต้ั่งของรานคาใตดิน  
 รานคาเอ็มทีอารช็อป ต้ังอยูในสถานีเซ็นทรัล ซึ่งอยูใตถนน Des Voeux และถนน 
Charter วางตัวเปนแนวยาว มีลักษณะเปนส่ีเหล่ียมผืนผา ตําแหนงของรานคาจะต้ังอยูบริเวณชั้น1 
และช้ัน 2 ของสถานีรถไฟฟาใตดินเซ็นทรัล ในช้ัน 1 ประกอบดวยรานคา โถงทางเดิน และทางเขา-
ออกสถานี และช้ัน 2 ประกอบดวยรานคา สวนบริการลูกคา ศูนยบริการอินเตอรเน็ต และยังเปน
สถานที่เปล่ียนถายผูโดยสารไปยังสายรถไฟตาง ๆ อีกดวย ดังภาพที่ 2.24 2.25 และ 2.26 

 
ภาพที ่2.24 

แผนที่ของสถานีรถไฟฟาใตดินเซ็นทรัล ฮองกง ประเทศจีน 
 

 
 

ที่มา: MTR Corporation Limited, 2010. 

สถานีรถไฟใตดิน Central 
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2.4 ปจจัยทีมี่ผลตอการดึงดูดใหคนมาใชบรกิารรานคาในสถานีรถไฟฟาใตดิน 
 

 มูลคาที่วัดความพึงพอใจของลูกคาที่เขามาใชบริการในศูนยการคานั้นมีอยู 2 ดานที่
ตองพิจารณาควบคูกันไป คือ มูลคาดานความเพลิดเพลินในการซ้ือของ (hedonic shopping value) 
กับมูลคาดานประโยชนใชสอยภายในศูนยการคา (utilitarian shopping value) ซึ่งมูลคาดานความ
เพลิดเพลินในการซ้ือของ (hedonic shopping value) เปนส่ิงสะทอนถึงการรับรูมูลคาจากประสบ- 
การณ การชอปปง อารมณความรูสึกที่หลากหลายและต่ืนตาต่ืนใจ (Babin, Darden & Griffin, 1994; 
Holbrook & Hirschman, 1982) มีการสรางสภาพแวดลอมของรานคา (retail environment) เพื่อ
ดึงดูดลูกคาใหใชเวลาอยูในศูนยการคาไดนานข้ึน (Babin et at., 1994) โดยดูไดจากความพึงพอใจ 
การรับรูถึงอิสระ ความเพลิดเพลิน และการไดปลดปลอยเม่ือลูกคาเขามาใชบริการ (Babin et al., 
1994; Falk & Campbell, 1997; Jones, 1999; Sit et al., 2003) สวนมูลคาดานประโยชนใชสอย
ภายในศูนยการคา (utilitarian shopping value) ดูจากการไดมาของผลิตภัณฑตามที่ลูกคาคาดหวัง 
หรือการทําภาระกิจในศูนยการคาอยางครบถวนตามที่ประสงคไวเมื่อมาใชบริการ (Babin et al., 
1994; Holbrook & Hirschman, 1982) และโดยสวนมากจะข้ึนอยูกับความหลากหลายของประเภท
รานคา และส่ิงอํานวยความสะดวกสบายภายในหาง ซึ่งมูลคาทั้ง 2 ดาน มีความสอดคลองกับ
การศึกษา ปจจัยที่ดึงดูดใหคนเขามาใชบริการศูนยการคา ของ เอล-อัลดี กับ เทลเลอรและรูทเธอร 
(El-Aldy 2007; Teller & Reutter, 2008) โดยมีรายละเอียดดังตารางที่ 2.4  

 
ตารางที่ 2.4 

ปจจัยที่ดึงดูดใหคนมาใชบริการศูนยการคา 
 

Mohammed Ismail El – Aldy 
(El – Aldy, 2007) 

Christopher Teller and Thomas Reutter 

(Teller & Reutter, 2008) 
 
1) การอํานวยความสะดวก (Comfort)  
- ความปลอดภัย  
- มีที่จอดรถเพียงพอ  
- มีส่ิงที่ทุกคนในครอบครัวตองการ  
- มีที่นั่งพักระหวางการเดินซื้อของ 
2) ความสนุกสนานเพลิดเพลิน 
(Entertainment) 

 
1) ทําเลที่ต้ัง (Site) 
- การเขาถึง (Accessibility) 
- ที่จอดรถ 
2) ส่ิงแวดลอม (Environment) 
- ทิศทางและตําแหนง (Orientation) 
- สภาพโดยรอบ (Ambience) 
- บรรยากาศ (Atmosphere) 
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ตารางที่ 2.4 (ตอ) 
 

Mohammed Ismail El – Aldy 
(El – Aldy, 2007) 

Christopher Teller and Thomas Reutter 

(Teller & Reutter, 2008) 
 
- มีการจัดโปรโมชั่น 
- มีการจัดโปรแกรมที่ใหความสนุกสนานเพลิดเพลิน 
- มีพื้นที่กิจกรรมสําหรับเด็กและคนวัยหนุมสาว  
3) ความหลากหลาย (Diversity) 
- ความหลากหลายของรานอาหาร 
- มีศูนยอาหารขนาดใหญ 
4) การดําเนินการของหาง (Mall essence) 
- สินคาที่ขายมีคุณภาพ 
- ราคาของสินคามีความเหมาะสมตอรายไดของลูกคา 
- ความหลากหลายของรานคา 
5) ความสะดวกสบาย (Conveniece) 
- มีซูเปอรมารเก็ต 
- งายตอการเขาถึงหาง 
- ยืดระยะเวลาการปดของหาง 
6) ความหรูหรา (Luxury) 
- รูปลักษณภายนอกของหาง 
- เปนหางที่ไดรับความนิยม 
 

 
3) ผูเชารานคา (Tenants) 
- สวนผสมของผูเชารานคา (Retail tenant mix) 
- มูลคาของสินคา (Merchandise Value) 
4) ตําแหนงการซ้ือ (Buying Situation) 
- ระยะทาง (Distance) 
- การมีสวนรวมหรือเก่ียวของ (Involvement) 
 

 

หมายเหตุ: สรุปโดยผูวิจัย เมื่อวันที่ 20 สิงหาคม พ.ศ. 2552. 
 

 จากรายละเอียดขางตน ผูวิจัยสามารถสรุปความสัมพันธระหวางมูลคาที่วัดความพึง
พอใจของลูกคาที่เขามาใชบริการในศูนยการคาซ่ึงประกอบดวยมูลคาดานความเพลิดเพลินในการ
ซื้อของ (hedonic shopping value) และมูลคาดานประโยชนใชสอยภายในศูนยการคา 
(utilitarian shopping value) กับปจจัยที่ดึงดูดใหคนมาใชบริการภายในศูนยการคา และนํามา
ปรับใหเหมาะสมกับพื้นที่รานคาในสถานีรถไฟฟาใตดิน ดังตารางที่ 2.5 ดังนี้ 
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ตารางที่ 2.5 
ความสัมพันธระหวางมูลคาที่วัดความพงึพอใจของลูกคาที่เขามาใชบริการในศูนยการคา 

กับปจจัยที่ดึงดูดใหคนมาใชบริการศูนยการคา 
 

มูลคาที่วัดความพึงพอใจของลูกคา ปจจัยในการดึงดูดใหคนใชบริการศูนยการคา 
 
มูลคาดานความเพลิดเพลินในการซื้อของ  
(hedonic shopping value) 

 
ปจจัยดานส่ิงแวดลอม (Environment) 
- บรรยากาศ (Atmosphere) 
- รูปลักษณภายนอกของหาง 
ปจจัยดานความเพลิดเพลิน (Entertainment) 
- มีการจัดโปรโมช่ัน 
- มีการจัดโปรแกรมที่ใหความสนุกสนานเพลิดเพลิน 
- มีพื้นที่กิจกรรมสําหรับเด็ก และคนวัยหนุมสาว   

 
มูลคาดานประโยชนใชสอยภายในหาง  
(utilitarian shopping value) 

 
ปจจัยดานทําเลท่ีต้ัง (Site) 
- ทิศทางและตําแหนงที่ต้ัง (Orientation) 
- การเขาถึง (Accessibility) 
ปจจัยดานผูเชารานคา (Tenants) 
- ความหลากหลายของรานคา 
- ขายสินคาที่ลูกคาตองการ 
ปจจัยดานความสะดวกสบาย (Convenience)  
- งายตอการเขาถึงรานคา 
- ความปลอดภัยในหาง 
- มีที่นั่งพักระหวางการเดินซื้อของ 

 

หมายเหตุ: สรุปโดยผูวิจัย เมื่อวันที่ 20 สิงหาคม พ.ศ. 2552. 
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2.4.1 ปจจัยดานสิ่งแวดลอม 

  
 การสรางบรรยากาศของรานคานั้นประกอบดวย องคประกอบที่มองเห็นไดชัดเจน 
เชน  สี วัสดุตาง ๆ ที่ใชในการตกแตงรานคาและตัวอาคาร และองคประกอบที่ไมสามารถมองเห็นได 
เชน เสียง เพลง อุณหภูมิ และกล่ิน (Kotler,1973) และเคร่ืองมือส่ือสารทางการมองเห็น (visual 
communications) เชน ปายและสัญลักษณ แสงไฟ สี เสียงเพลง กล่ิน ลวนเปนองคประกอบใน
การสรางบรรยากาศใหกับรานคาดวยเชนกัน (Levy & Weitz, 2007, pp. 510-512) ซึ่งบรรยากาศ 
และสภาพแวดลอมภายในศูนยการคาจะเปนตัวบงบอกถึงแนวคิดโดยรวมของศูนยการคาได 
(Yalch and Spangenberg, 1990, pp. 55-63) บรรยากาศที่ดีจะมีผลถึงพฤติกรรมของลูกคา 
ลูกคาจะใชเวลาอยูในหางนานข้ึน จับจายใชสอยมากข้ึน และมีแนวโนมที่ลูกคาจะมีพฤติกรรมการ
ซื้อแบบฉับพลัน (impulse buying) เพิ่มข้ึน ซึ่งเปนการซื้อที่ไมไดวางแผนลวงหนา มีการตัดสินใจซื้อ
ทันทีทันใด ลูกคาจะถูกกระตุนดวยการจัดโชวสินคา และการสงเสริมการขาย ณ จุดขาย 
(Donovan and Rossiter, 1982, pp. 34-58) นอกจากนี้การออกแบบยังเปนสวนหนึ่งที่อยูในศาสตร
ของการบริหารจัดการรานคา และไดพัฒนาไปสูการออกแบบที่เนนความสนุกสนานเพลิดเพลิน 
สรางแรงบันดาลใจใหกับลูกคาได และพบวาสภาพแวดลอมของรานคามีผลตออารมณของลูกคาใน
การจับจายใชสอยอีกดวย (Riewoldt, 2000)  

 
 เนื่องจากผูวิจยัทําการศึกษาพืน้ที่รานคาที่ต้ังอยูในสถานีรถไฟฟาใตดิน ดังนัน้จึงตอง
คําถึงการออกแบบสภาพแวดลอมที่อยูใตดิน จากการศึกษาของ Durmisevic (1999) เกี่ยวกับการ
การออกแบบ และวางผังโครงการที่อยูใตดินโดยเลือกตัวอยางโครงการใตดินที่มีสภาพแวดลอม และ
การใชงานที่ดีมาเปนแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่ใตดินในอนาคต พบวาโครงการทางเดินเทาใตดิน
ที่เช่ือมตออาคาร World Trade Centre มีการใชวัสดุและสีที่หลากหลายในการตกแตงเพื่อหลีกเล่ียง
ความเบ่ือหนายและเหนื่อยลาของผูเดินผาน โดยใชแสงธรรมชาติเพื่อใหรับรูถึงบรรยากาศ และ
สภาพแวดลอมภายนอก สวน Wilhelminaplein Metro Station, Rotterdam ในประเทศเนเธอรแลนด 
ดังภาพที ่2.27 เปนสถานีรถไฟใตดินทีม่ีการผสมผสานสภาพแวดลอมบนดินดวยการใชสีที่สวาง และ
ใชวัสดุสะทอนทีพ่ื้น ผนงั เพดาน และเสาเพื่อลดความรูสึกวาถกูปดลอมอยูใตดิน นอกจากนีย้ังมี
การใชวัสดุโปรงแสง และกระจกมาทําหลังคาเพือ่ใหคนที่อยูใตดินไดรับรูถึงสภาพแวดลอมภาย นอก
ไดอยางหาง Eaton Centre Underground Complex, Toronto ในประเทศแคนาดา ดังภาพที่ 2.28 

 



46 
 

ภาพที ่2.27 
บรรยากาศของสถานีรถไฟ  Wilhelminaplein Metro Station 

 

ที่มา: Metro Bits Forum, 2010. 
 

ภาพที ่2.28 
บรรยากาศของศูนยการคาใตดิน Eaton Center 

 

ที่มา: Sadanand Kamath, 2010. 
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2.4.2 ปจจัยดานความเพลิดเพลิน 
  
 ในปจจุบันหางสรรพสินคาไมไดเปนแคสถานที่ไวขายสินคาเทานั้น แตยังเปนสถานที่
ไวสําหรับสังสรรค และทํากิจกรรมที่ผอนคลาย นอกจากนี้ รานคา รานอาหาร โรงหนัง พื้นที่เด็กเลน 
พื้นที่สําหรับสังสรรค และคลายเครียด สถานที่สําหรับจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย ส่ิงที่กลาวมา
ทั้งหมดนี้ลวนแตเปนองคประกอบสําคัญของหางในปจจุบัน (Terblanche, 1999, pp.141-146) 
และจากการศึกษาพบวา หลักการจัดพื้นที่สําหรับทํากิจกรรม หรือพื้นที่ที่ดึงดูดความสนใจของ
ลูกคาที่มีผังของพื้นที่รานคาเปนแนวยาว (linear arrangement) และมีรานคาต้ังอยูระหวาง
ทางเดินควรมี anchor element อยูที่ปลายทั้งสองของผังพื้นที่รานคา และมีจุดดึงดูดความสนใจ 
(focal spaces, knuckle spaces) เปนระยะตลอดทาง ซึ่งจํานวนของจุดดึงดูดความสนใจข้ึนอยู
กับความยาวและขนาดของพ้ืนที่ และเปนเหมือนที่ไวเชื่อมทางเดินหลักกับทางเดินยอยเขาดวยกัน 
หรืออยูตามมุมเพื่อดึงดูดคนใหเขาหา (Coleman, 2007, pp. 341-342) ดังภาพที่ 2.29 

 

ภาพที ่2.29 
การจัดพืน้ที่รานคาเปนแนวยาว (Linear Arrangement) 

 

1. การจัดเรียงรานคาเปนแนวยาวท่ัวไปที่อยู  ระหวาง anchor 
2. การจัดเรียงรานคาเปนแนวยาวท่ัวไปที่อยูระหวาง anchor และมี node 
3. การใช node อยูตรงจุดเปล่ียนองศาของเสนทางสัญจร 
4. การใช node อยูตรงทางแยกเพื่อเปล่ียนเสนทาง 
5. การใช node เพื่อเช่ือมตอกับการสัญจรแนวต้ัง 
 

ที่มา: Peter Coleman, 2007. (ดัดแปลง) 
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2.4.3 ปจจัยดานทําเลท่ีต้ังของรานคา 
 

 การเลือกทําเลที่ต้ังรานคานั้น ถือเปนเร่ืองสําคัญ เพราะทําเลที่ต้ังที่ดียอมมีผลทําให
การดําเนินงานของธุรกิจบรรลุวัตถุประสงค ซึ่งทําเลที่ต้ังที่ดีนั้น ควรเขาถึงไดงาย ลูกคาเขา-ออก
สะดวก อยูในแหลงที่มีความหนาแนนของประชากรสูง หรืออยูใกลกับสถานท่ีที่สามารถดึงดูดผูคน
ได และเปนสถานที่ที่มีผูคนสัญจรไปมาอยางพลุกพลาน เพราะยิ่งมีผูคนสัญจรไปมาผานหนารานคา
มากเทาใด โอกาสที่จะขายสินคายอมมีมากข้ึนเทานั้น (ศิริวรรณ และคณะ, 2546, น. 83-87)  
 นอกจากนี้งานเขียนของ Dunne & Lusch (2005, pp. 236-242) ไดทําการวิเคราะห
ทําเลที่ต้ังของศูนยการคา (site analysis) วามีส่ิงที่ควรพิจารณากอนการลงทุนทําธุรกิจ ดังนี้ 

1. ขนาดของเขตการคา (size of trading area) เปนส่ิงที่ชวยประเมินลักษณะทาง 
ภูมิศาสตรจากทําเลที่ต้ังของศูนยการคาไปยังพื้นที่รอบ ๆ เพื่อดูถึงความเปนไปไดในการดึงดูดลูกคา
ใหเขามาใชบริการ ซึ่งขนาดของเขตการคาจะมีความสัมพันธกับประเภทและขนาดของศูนยการคา 
ดังนี้ 
   1) รานที่ขายสินคาทั่วไปที่ลูกคามาซ้ือไดงายและสะดวก จะมีขอบเขตการคาเล็ก
กวาหางที่ขายสินคาที่เฉพาะเจาะจง 
 2) เมื่อลูกคาใชยานพาหนะเพิ่มข้ึน ขนาดของเขตการคาของหางนั้นก็จะใหญข้ึน
ตามไปดวย 
 3) เมื่อขนาดของหางใหญข้ึน ขนาดของเขตกาารคาจะเพิ่มข้ึน เพราะสามารถขาย
สินคาไดครอบคลุมทุกประเภท ด้ังนั้นจึงสามารถดึงดูดลูกคาที่อยูไกลจากเขตการคาไดมากข้ึน 
 4) เมื่อระยะหางระหวางรานคาคูแขงมากข้ึน เขตการคาจะเพิ่มข้ึนดวย 
 2. ความหนาแนนของอุปทาน (demand density) เพื่อเปนการกําหนดขอบเขตการ
ไดมาของอุปทานสําหรับเจาของรานคาในการเลือกสินคาและบริการใหตรงกับกลุมเปาหมาย ตอง
ใหความสําคัญกับการสํารวจจํานวนประชากร ชุมชน ขอกําหนดกฎหมายของทําเลนั้น ๆ และ
พิจารณาวาตัวแปรใดที่มีผลตอการพัฒนาโครงการ วิธีหนึ่งที่สามารถนํามากําหนดกลุมลูกคา คือ 
สถิติของจํานวนประชากร เพศ อายุ ระดับการศึกษา รายได หรือทําการประเมินความเปนไปไดใน
การเลือกทําเลที่ต้ังดวยการแบงลักษณะทางภูมิศาสตรพรอมกับรายไดเฉล่ียของชุมชนยานนั้น ๆ  
 3. ความหนาแนนของอุปสงค (supply density) 
 เปนการศึกษาความหนาแนนของศูนยการคาทั้งที่เปดตัวแลว และโครงท่ีกําลังจะ
เปดตัวใหมในบริเวณเขตการคา และดูถึงความเปนไปไดในการเลือกทําเลที่ต้ังใหเหมาะสม และมี
ระยะหางจากคูแขงไมมาก และไมนอยจนเกินไป 
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2.4.4 ปจจัยดานผูเชารานคา 
  
 Coleman (2007, pp. 253-257) กลาววาผูที่มีสวนรวมในการประกอบธุรกิจ
ศูนยการคา มีอยูดวยกัน 3 สวน ดังนี้ 
 สวนที่ 1 นักพฒันาหรือเจาของ (developer) 
 นักพัฒนา หรือ เจาของเปนผูลงทุนหลักในการทําโครงการ โดยใชความรูความชํานาญ
เพื่อแสวงหาโอกาสและศึกษาความเปนไปไดในการลงทุน  รวมทั้งเปนผูจัดหาแหลงเงินทุนในการ
พัฒนาโครงการ  
 สวนที่ 2 ผูเชา (tenants) 
 ผูเชา คือ ผูที่เชาพื้นที่รานคาภายในศูนยการคา จัดแสดงและขายสินคาเพื่อดึงดูด
ลูกคาใหเขามาเลือกซ้ือของภายในรานของตน ผูเชามีสิทธิ์เลือกขนาดของรานคาใหเหมาะสมกับ
กิจการของตน ซึ่งรานคาขนาดเล็กและขนาดกลางเหมาะกับการขายสินคาประเภทเดียว เชน  
รานเสื้อผา รานรองเทา รานหนังสือ รานขายเคร่ืองครัว เปนตน สวนรานคาขนาดใหญเหมาะกับ
การขายสินคาหลากหลายประเภทมีทั้งเส้ือผา เคร่ืองสําอางค เคร่ืองครัว เคร่ืองใชภายในบาน อาหาร 
เปนตน โดยรานคาขนาดใหญ (anchor store/ department store) จะเปรียบเสมือนศูนยกลางของ
ศูนยการคาในการดึงดูดลูกคาใหเขามาใชบริการ  
 สวนที่ 3 ลูกคา (customers) 
 ลูกคา คือ ผูใชบริการรานคาในศูนยการคา มีกลุมทางสังคมและอายุที่หลากหลาย 
ซึ่งเปนปจจัยหนึ่งที่ผูประกอบการรานคาใชพิจารณาในการสรางสรรคผลิตภัณฑของตน แตใน
ปจจุบันการใชชีวิตของผูคนเปล่ียนแปลงไป ทําใหมีกลุมลูกคาหลากหลายสไตล ส่ิงเหลานี้จะเปน
เคร่ืองมือในการกําหนดกลุมเปาหมายไดชัดเจนยิ่งข้ึน ทําใหผูประกอบการสามารถจัดกลุมประเภท
ของรานคาใหสอดคลองกับวิถีชีวิตของผูคนในปจจุบัน 
 ความสําเร็จของการทําธุรกิจศูนยการคานั้น ตองมีการพึ่งพาอาศัยกันระหวางเจาของ
โครงการ ผูเชารานคา และลูกคา โดยที่เจาของโครงการตองการใหมีผูเชามาเชาพื้นที่รานคาใน
ศูนยการคาของตนเพื่อนํารายไดคาเชาไปหมุนเวียนในกิจการ สวนผูเชารานคาก็ตองการใหลูกคาซ้ือ
ของจากรานคาของตน ดังนั้นภายในศูนยการคาจะตองมีการจัดประเภทรานคาใหนาสนใจ มี
บรรยากาศที่นาจดจํา มีส่ิงอํานวยความสะดวกไวบริการลูกคา งายตอการเขาถึง และส่ิงที่ลูกคา
คาดหวังคือ รานคาและสินคาที่ดี ความสัมพันธดังกลาวไดแสดงไวในภาพที่ 2.30 
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ภาพที ่2.30 
ความสัมพันธระหวางผูมีสวนรวมของธุรกจิศูนยการคา 

 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: Coleman, 2007. (ดัดแปลง) 
 

 นอกจากนี้เจาของศูนยการคาควรใหความสําคัญตอการจัดการประเภทรานคา 
(tenant mix) ใหมีสัดสวนที่เหมาะสมตอพื้นที่ และขนาดของศูนยการคา การที่จะดึงดูดคนใหเขามา
ใชบริการนั้นจะตองมีรานคาหลัก (anchor store) เชน ซูเปอรมารเก็ต หรือ ดีพารทเมนต สโตร ซึ่ง
จะเอ้ือประโยชนใหเกิดการสัญจรไปมาผานรานคาปลีก (unit shop) ที่ต้ังอยูระหวางทางกอนถึง
รานคาหลัก โดยสัดสวนในอุดมคติ คือ รานคาหลัก 30% และ รานคาปลีก 70% และตําแหนงที่ต้ัง
ของรานคาหลักควรอยูที่ปลายทั้งสองขางของพื้นที่รานคาปลีก หรืออยูตรงบริเวณที่มีการเปลี่ยน
ทิศทางการเดินของลูกคา (Coleman, 2007, pp. 299-300) ดังภาพที่ 2.31 
 

ภาพที ่2.31 
ตําแหนงที่ต้ังของรานคาหลัก (Anchor Store) 

 

 
1. รานคาหลักอยูที่ปลายทั้งสองขางของพื้นที่รานคาปลีก 
2. รานคาหลักอยูตรงบริเวณท่ีมีการเปล่ียนทิศทางการเดินของลูกคา 
 

ที่มา: Coleman, 2007. (ดัดแปลง) 
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2.4.5 ปจจัยดานความสะดวกสบาย 
 

 ปจจัยที่สรางแรงจูงใจใหคนมาใชบริการศูนยการคานั้น ประกอบไปดวยส่ิงอํานวย  
ความสะดวกตาง ๆ เชน บันไดเล่ือน ลิฟท หองน้ํา เคร่ืองปรับอากาศ  ความหลากหลายของรานคา 
ความปลอดภัย และภาพลักษณของศูนยการคานั้น ๆ (Heng & Jie, 2008, pp. 2-21) และควร
คํานึงถึงความสะดวกสบายของผูโดยสาร หรือลูกคาที่ใชบริการพื้นที่รานคาในสถานีรถไฟฟาใตดิน 
โดยเฉพาะการเขาถึงรานคาไดอยางสะดวกรวดเร็ว เพราะฉะนั้น ควรพิจารณาถึงการวางตําแหนงของ
รานคาแตละประเภทใหเหมาะสมกับการใชงาน ดังงานเขียนของ Coleman (2007, pp.  232-238) ที่
อธิบายเกี่ยวกับการจําแนกประเภทรานคาในสถานีรถไฟมี 2 แบบ ดังนี้  

 แบบที่ 1 Destination Stations เปนสถานีที่ต้ังอยูในเมือง มีลักษณะเปนศูนยกลางใน
การรองรับผูคนเปนจํานวนมากที่เดินทางเขามาทํางานในเมืองเปนประจําทุกวัน และมีรานคาไว
คอยใหบริการภายในสถานี โดยมีการจัดประเภทรานคาดังนี้ ประเภทที่ 1 คือ รานคาที่ผูโดยสาร
สามารถหยิบฉวยสินคาแลวไปไดทันที (grab & go retail) จะต้ังบริเวณโถงทางเดินที่ใกลกับ
ทางเขาสูชานชลารถไฟ ประเภทที่ 2 คือ รานคาทั่วไป (leisure shop) จะต้ังหางจากทางเดินที่นําไป 
สูชานชาลา และมีทางเดินยอยภายในโซนรานคานั้น ๆ ประเภทที่ 3 คือ รานอาหาร (catering) คาเฟ 
บาร จะต้ังอยูที่ชั้นเหนือโถงทางเดินของผูโดยสาร 

 แบบที่ 2 Neighborhood Stations เปนสถานีที่ต้ังอยูรอบนอกของเมืองใกลกับเขตที่
อยูอาศัยและพื้นที่ประกอบการที่ตองใชแรงงานจํานวนมาก ทําหนาที่เปนศูนยกลางในบริเวณ
บานเรือนประชาชนซ่ึงมีรานคาไวอํานวยความสะดวก และเปนที่พักผอนหยอนใจของคนที่อาศัย
อยูในบริเวณนั้น ประเภทรานคาจะมีความหลากหลาย และแบงตามการใชงานของลูกคา 2 กลุม
คือ กลุมผูโดยสารที่เดินทาง (train travelers) รานคาจะต้ังอยูบนเสนทางการสัญจรที่ไปสูชานชาลา
กับกลุมลูกคาที่อาศัยอยูขางเคียง (local  residents) รานคาจะอยูถัดออกไปจากทางเดินที่ไปสู
ชานชาลา  

 นอกจากนี้ส่ิงที่สงเสริมใหลูกคาเขาถึงรานคาไดงายข้ึน คือ การใชสัญลักษณและกราฟ-
ฟคเพื่อดึงดูดใหลูกคาเขาราน และใชปายในการบอกทิศทางใหรูวาสวนตาง ๆ ของรานคามีอะไร ใชสี
และตัวหนังสือที่มองเห็นเดนชัด ขนาดและสีของปายหนารานคาควรออกแบบใหสัมพันธกับรูปแบบ 
สถาปตยกรรมและส่ิงแวดลอมภายในศูนยการคา สวนกราฟฟคในรานควรใชสีที่ใกลเคียงกับสีของ
กราฟฟคหนาราน ปายบอกทางควรจะบอกอยูตรงจุดเร่ิมตนที่ลูกคาจะเดินไปยังรานคาเปาหมาย 
ตําแหนงของปายบอกทางตองอยูเหนือศีรษะ ซึ่งสามารถมองเห็นไดงาย (Kilment, 2004, pp. 87-88) 

  


