
ท ฤ ษ ฎ ี แ น ว ค ว า ม ค ิด แ ล ะ ง า น 1ว ิจ ัย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง

ใ น บ ฑ น ี้จ ะ ก ล ่า ว ถ ึง ค ว า ม ส ำ ค ัญ ข อ ง ธ ุร ก ิจ ก า ร ค ้า ต ่อ ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์ท ี่ด ิน ใ น เม ือ ง  โ ด ย ล ำ ค ับ
แ ร ก จ ะ เป ็น ก า ร ศ ึก ษ า ล ัก ษ ณ ะ ก า ร เก ิด ข ึ้น ข อ ง เม ือ ง  โ ค ร ง ส ร ้า ง  แ ล ะ ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง เม ือ ง  โ ด ย ใ ช ้
ท ฤ ษ ฎ ีแ ล ะ แ น ว ค ว า ม ค ิด ท ี่ม ืก า ร ศ ึก ษ า ม า ก ่อ น แ ล ้ว  อ ัน ไ ด ้แ ก ่ ท ฤ ษ ฎ ีแ ล ะ แ น ว ค ว า ม ค ิด เก ี่ย ว ก ับ ร ูป แ บ บ  

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ใ น เม ือ ง  ใ น ล ำ ด ับ ต ่อ ม า เป ็น ก า ร ศ ึก ษ า ล ัก ษ ณ ะ ก า ร เก ิด ข ึ้น ข อ ง ธ ุร ก ิจ ค ้า ป ล ีก ข น า ด ใ ห ญ ่อ ัน  

เป ็น ผ ล ม า จ า ก ร ะ บ บ เศ ร ษ ฐ ก ิจ โ ล ก  ก ร ะ บ ว น ก า ร โ ล ก า ภ ิว ัต น ์ ก า ร ค ้า แ ล ะ ก า ร ล ง ท ุน ร ะ ห ว ่า ง ป ร ะ เท ศ  แ ล ะ  

ใ น ป ร ะ เท ศ ไ ท ย  ป ัจ จ ัย ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ก า ร ล ง ท ุน จ า ก ต ่า ง ป ร ะ เท ศ ใ น ป ร ะ เท ศ ไ ท ย  ซ ี่ง ส ่ง ผ ล ใ ห ้ธ ุร ก ิจ ค ้า ป ล ีก  

ข น า ด ใ ห ญ ่เห ล ่า น ี้เก ิด ข ึ้น ใ น ป ร ะ เท ศ ไ ท ย  แ ล ะ ผ ล ง า น ว ิจ ัย ท ี่เก ี่ย ว ช ้อ ง ก ับ ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์ท ี่ด ิน เพ ี่อ ก า ร  

ค ้า  ก า ร พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  แ ล ะ ง า น ว ิจ ัย ท ี่เก ี่ย ว ช ้อ ง ก ับ ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ธ ุร ก ิจ ค ้า ป ล ีก ส ม ัย ใ ห ม ่ ต ล อ ด จ น  

น โ ย บ า ย ข อ ง ร ัฐ ท ี่เ ก ี่ย ว ช ้อ ง  ก า ร ศ ึก ษ า แ ล ะ ท ำ ค ว า ม เช ้า ใ จ ก ับ ท ฤ ษ ฎ ีแ ล ะ แ น ว ค ว า ม ค ิด ต ัง ก ล ่า ว เห ล ่า น ี ้
ก ำ ห น ด ก ร อ บ แ น ว ค ว า ม ค ิด เพ ี่อ ใ ช ้เป ็น พ ื้น ฐ า น ใ น ก า ร ว ิจ ัย เร ื่อ ง  อ ิท ธ ิพ ล ข อ ง ร ้า น ค ้า ป ล ีก ข น า ด ใ ห ญ ่ท ี่ม ีต ่อ  

ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ใ น เม ือ ง  ก ร ณ ีศ ึก ษ า น ค ร ห า ด ใ ห ญ ่ ใน ส ่ว น ต ่อ ไ ป

2.1 ทฤษฎีและแนวตวามคิดเก่ียวเมืองโครงสร้าง และการขยายตัวชองเมือง

2.1.1 แนวความคิดเก่ียวกับเมือง
เม ือ ง  เป ็น แ ห ล ่ง ท ี่ม ืก า ร ร ว ม ต ัว ก ัน อ ย ่า ง ถ า ว ร ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร จ ำ น ว น ม า ก ใ น เฃ ด พ ื้น ท ี่ เพ ื่อ  

ใ ห ้ไ ด ้ม า ซ ึ่ง ม า ต ร ฐ า น ค ว า ม เป ็น อ ย ู่ท ี่ด ีข ึ้น ซ ึ่ง เก ิด จ า ก ก า ร แ บ ่ง ง า น ก ัน ท ำ แ ล ะ ค ว า ม ช ำ น า ญ เฉ พ า ะ อ ย ่า ง  

ค ว า ม ห ล า ก ห ล า ย ข อ ง ป ร ะ เ ภ ท  ช น ิด ส ิน ค ้า  แ ล ะ บ ร ิก า ร ท ี่เ ก ิด จ า ก ก า ร ร ว ม ต ัว ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร น ั้น
( ป ร ะ จ ัก ษ ์,2 5 3 1  :7) น อ ก จ า ก น ี้เม ือ ง ย ัง เป ็น ส ถ า น ท ี่ ห ร ือ เป ็น ศ ูน ย ์ก ล า ง ใ น ก า ร ร ว บ ร ว ม ส ิน ค ้า แ ล ะ ก ิจ ก า ร  

บ ร ิก า ร ต ่า ง  ๆ  เป ็น จ ำ น ว น ม า ก  โ ด ย ม ีจ ุด ม ุ่ง ห ม า ย เพ ี่อ บ ร ิก า ร ส ิน ค ้า แ ล ะ ก ิจ ก า ร บ ร ิก า ร เห ล ่า น ี้ใ ห ้แ ก ่
ป ร ะ ช า ช น ท ี่อ า ศ ัย อ ย ู่ใ น ต ัว เ ม ือ ง  แ ล ะ พ ื้น ท ี่ร อ บ น อ ก ต ัว เม ือ ง  เม ือ ง ท ุก เม ือ ง ม ีห น ้า ท ี่เห ม ือ น ห ร ือ
ค ล ้า ย ค ล ึง ก ัน  ห ร ือ อ า จ จ ะ ม ีบ า ง เม ือ ง ท ี่ท ำ ห น ้า ท ี่เฉ พ า ะ อ ีก ด ้ว ย

เม ือ ง โ ด ย ท ั่ว ไ ป ม ีเก ณ ฑ ์ท ี่ใ ช ้ใ น ก า ร ก ำ ห น ด ค ว า ม เป ็น เม ือ ง อ ย ู่ 3  ป ร ะ ก า ร  ไ ด ้แ ก ่ จ ำ น ว น  

ป ร ะ ช า ก ร  ค ว า ม ห น า แ น ่น ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร  แ ล ะ บ ท บ า ท ห น ้า ท ี่ข อ ง ค ว า ม เป ็น เม ือ ง  ก ร ะ บ ว น ก า ร เก ิด เม ือ ง  

ส ่ว น ใ ห ญ ่เป ็น ก ร ะ บ ว น ก า ร ท ี่เ ก ิด ข ึ้น จ า ก ว ิว ัฒ น า ก า ร ข อ ง เม ือ ง เอ ง  เม ือ ง จ ะ ข ย า ย ต ัว แ ล ะ เต ิบ โ ต ใ น
ล ัก ษ ณ ะ ท ี่แ ต ก ต ่า ง ก ัน ไ ป ต า ม ป ัจ จ ัย แ ล ะ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ข อ ง เม ือ ง  ก ร ะ บ ว น ก า ร เป ็น เม ือ ง เก ิด ข ึ้น จ า ก
ส ภ า พ ท า ง ก า ย ภ า พ ข อ ง ท ี่ต ั้ง  ซ ึ่ง ส ่ง ผ ล ต ่อ ค ว า ม ไ ด ้เป ร ีย บ ท า ง ด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ ห ร ือ ส ัง ค ม  เป ็น ข ั้น ต อ น  

ข อ ง ก า ร ท ี่ม ีป ร ะ ช า ก ร เพ ิ่ม ข ึ้น ใ น ช ุม ช น ซ ึ่ง อ า จ เก ิด จ า ก ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง เม ือ ง ท ี่ม ีอ ย ู่เด ิม ห ร ือ เก ิด เม ือ ง ใ ห ม ่ 
ท ำ ใ ห ้เม ือ ง ข ย า ย ต ัว อ อ ก ไ ป ใ น ร ูป แ บ บ ต ่า ง  ๆ

W irth ( 1 9 3 8 )  ก ล ่า ว ไ ว ้ใ น บ ท ค ว า ม  “U r b a n ism  a s  a  w a y  o f  L ife” ว ่า ค ว า ม ห น า แ น ่น  แ ล ะ  
ข น า ด ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร  ท ำ ใ ห ้เก ิด ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ใ น พ ฤ ต ิก ร ร ม แ ล ะ ค ว า ม เป ็น อ ย ู่ข อ ง ช า ว เม ือ ง เก ิด ค ว า ม  

จ ำ เป ็น ท ี่ด ้อ ง แ บ ่ง ง า น ก ัน ท ำ แ ล ะ เก ิด ค ว า ม ช ำ น า ญ เฉ พ า ะ อ ย ่า ง  ส ่ว น ข น า ด ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร ท ำ ใ ห ้เก ิด

บทท่ี 2
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ความทลากหลายและความแตกต่างในรสนิยม ค่านิยม และรูปแบบของการคบหาสมาคมกัน ความ
แตกต่างนี้ทำให้เก ิดการแบ่งแยกทางสังคมตามพื้นท ี่ (Spatial Segregation) เพิ่มขน เซ่น การแบ่งที่ 
อยู่อาศ ัยตามระดับรายได้ ความผูกพันในชุมชนอ่อนแอลง กลายเป็นการแช่งขันและทำให้เพ ิ่มกลไก 
ควบคุมทางสังคมอย่างเป ็นทางการมากขึ้น

2.1.2 โครงสร ้างของเม ือง
เมืองเป็นเหมือนสิ่งมีชีวิต ม ีการเกิด การตาย การเสื่อมโทรมลง บางครั้งม ีการเปลี่ยน  

แปลงที่เร ็วมาก (สิทธิ'ศักดี้ ดันมงคล และคณะ,2543) ดังนั้นอิทธิพลที่ก่อให้เกิดกระบวนการเป็นเมือง 
เป ็นกระบวนการที่เก ิดข ึ้นอย่างซ ับซ ้อนและมีการพ ัฒนาการปรับเปลี่ยนโครงสร้างของเม ืองไต้จากตัว 
แปรสำคัญหลัก 5 ปัจจัย ได ้แก ่ ด้านเศรษฐกิจ สังคม ประชากร การเมือง และลักษณะพิเศษเฉพาะ 
กระบวนการดังกล่าวหากจะแสดงในรูปแบบที่ข ัดเจน คือ โครงสร้างทางกายภาพของเมือง โดยแต่ละ 
เมืองจะมีการพัฒนาที่แผ่กว้างออกทุกทิศทาง ด้านการบริการที่ม ืระบบการปกครองครอบคลุมอย่างมี 
ประสิทธิภาพ มีการคมนาคมติดต่อสะดวก เข ัาถึงศ ูนย์กลางได้ท ุกทาง ตลอดจนมีการสะสมว้ฒน
ธรรมต่าง  ๆทำให้เขตชุมชนเป็นแหล่งนำในด้านสังคมทุกรูปแบบ

เมื่อเม ืองมีการขยายตัวมากขึ้นโดยสังเกตได้จากการเพ ิ่มประชากร การพัฒนาพื้นที่ของ 
เม ืองในรูปแบบการใช้ที่ด ินที่เหมาะสมหรือถูกปล่อยให้เป็นไปตามยถากรรม เกิดเป็นความซับซ้อน
ของการใขัท ี่ด ิน เนื่องจากเมืองมีสภาพพื้นที่ ที่ตั้ง สภาพแวดล้อม ความเป็นมาและพัฒนาการของ 
เม ืองแตกต่างกัน กิจกรรมที่มืย่อมต่างกันด้วย โดยทั้งหมดได้แสดงออกมาในรูปโครงสร้างทางกาย 
ภาพของเมือง หรือการใช้ท ี่ด ินที่เห ็นได้ เซ่น ถนน อาคารบ้านเรือน ทำเลที่ต ั้ง อาคารอื่น ๆ  เป็นดัน 
แม้ว่าเมืองจะมีค ุณลักษณะพิเศษในตัวเอง แด,องค์ประกอบพื้นฐานกว้าง ๆ มีเหมือนกันในทุกเมือง
(จำนรรจา ช ัยโชน ิตย ์, 2532:11)

Needham (1977) กล่าวถึงการมีปะทะสัมพันธ์ของกิจกรรมต่าง  ๆนั้นเป็นเหตุให ้เก ิดการ 
รวมกลุ่มโดยเฉพาะด้านของที่อยู่อาศัยจะเกิดการรวมกลุ่มด้วย 2 สาเหตุ คือ ความสะดวกในการเช้า 
ถึง (Accessibility) เพราะผู้อย ู่อาศัยต้องการความสะดวกสบายในการเดินทางไปยังท ี่ทำงาน ร้านค้า 
สถานศึกษา ซึ่งสถานที่เหล่านั้นเป็นที่รวมกลุ่มด้วย จึงมีแนวโน้มที่ที่อยู่อาศัยจะตั้งรอบ ๆ สถานที ่
เหล ่าน ี้ อีกสาเหตุหนึ่ง คือ การประหยัดจากภายนอก (External Economy) การรวมกลุ่มของที่อยู่ 
อาศัยดังกล่าวจะช่วยทำให้เก ิดความประหยัดจากการใช้สาธารณูปโภค สาธารณูปการต่างร่วมกัน
เซ่น ถนน สถานศึกษา สถานบริการ และการบริการทางสังคมอื่น ๆ

2.1.3 แ น ว ค ว าม ค ิด เก ี่ย ว ก ับ ก ารข ย าย ต ัว ข อ งเม ือ ง  และกระบ วน การเป ็น เม ือง
การขยายตัวของเม ือง นอกจากการเพิ่มขึ้นของจำนวนประชากร และกิจกรรมซึ่ง

ส ัมพันธ์กับขนาดพื้นที่การใช้ที่ด ินที่ทำให้พื้นที่ภายในเมืองมีความหนาแน่นมากขึ้นแล้ว ยังส่งผลให้
เก ิดการขยายตัวไปยังเขตต่อเม ือง หรือเขตต่อชนบทซึ่งเป็นเขตหรือพื้นที่ระหว่างเมืองกับชนบท เป็น 
พื้นที่ท ี่ม ีล ักษณะต่างกันออกไป ส่วนหนึ่งคล้ายการเติบโตของเมืองส่วนหนึ่งยังคงเป็นชนบท พื้นที่
เม ืองท ี่พ ัฒนารวดเร็วและรุนแรงได้ร ุกไปในพื้นท ี่ชนบทเป็นสาเหตุของรูปแบบการใช้ท ี่ด ินไม่ต ่อเน ื่อง 
กันมีความหลากหลาย อีกทั้งการขยายตัวของพื้นที่อยู่อาศัยเช้าสู่พ ื้นที่บริเวณซานเมืองซึ่งยังเป ็น
พื้นที่โล่งก่อให้เก ิดกระบวนการทำให้เป ็นเม ือง (Urbanization) หมายถึง กระบวนการที่ชุมชนกลาย
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เป็นเมือง หรือการเคลี่อนย้ายผู้คน หรือการดำเน ินการต่างๆ มากขึ้น โดยความหมายนี้รวมถึง การ 
ขยายวิถ ีช ีว ิตแบบชาวเม ืองโดยผ่านการแพรข่ยายของระบบสาธารณูปโภค อาทิ ไฟฟ้า ถนนหนทาง 
และสื่อมวลชนต่างๆ โทรทัศน์ และภาพยนตร์ ทำให้รสนิยมและความต้องการของชาวชนบทเปลี่ยน 
แปลงไปในทางที่คล้ายชาวเมืองมากขึ้น โดยการขยายตัวของพื้นที่เม ืองเข้าสู่พ ื้นที่ชนบท วิถีชีวิต
แบบเมืองและรูปแบบการดำเนินชีวิตของผู้ท ี่มาอยู่อาศัยใหม่ นำมาซึ่งการกลายเป็นเมืองของพื้นที่
ชานเม ือง (Suburbanization) จากการขยายตัวอย่างต่อเน ื่องจึงเก ิดความเหมาะสมของเขตชานเมือง 
(Jame H.Johnson, 1973:12) เน ื่องจากเขตซานเมืองมีความแดกต่างจากบริเวณอื่นของเมือง มีพื้นที่ 
กว้างเหมาะสมในการขยายตัวของกิจกรรมต ่าง ๆ อ ีกท ั้งเขตชานเม ืองเป ็นเขดที่ม ืโครงข ่ายการ
คมนาคมไม่มากนัก เหมาะสมกับการใข้ท ี่ด ินเพี่อการอยู่อาศัย ประกอบกับเป็นบริเวณที่อยู่ห ่างจากใจ 
กลางเมือง ราคาที่ด ินในเขตชานเมืองยังไม่สูง การเพิ่มขึ้นของประชากร และการขยายหรือย้ายสถาน  
ที่ราชการออกสู่ชานเมืองก่อให้เก ิดเขตชานเมืองใหม่

นอกจากนี้ย ังม ีการศ ึกษาความหนาแน่นของประชากรในเขตชุมชนเม ืองของ Newling 
(อ ้างใน M.H.Yeates,1990) ไต้กล่าวไว้ว่าความหนาแน่นสูงสุดของประชากรไม่ไต้อยู่ในบริเวณจุด
ศูนย์กลางเมือง แต่จะอยู่ในบริเวณที่ถ ัดจากศูนย์กลางเมืองออกมาโดยรอบ โดยบริเวณจุดศูนย์กลาง 
เม ืองจะมืความหนาแน่นของประชากรในระดับหนึ่งและภายนอกกัดจากจุดศูนย์กลางเม ืองออกมาเล็ก 
น้อยจำนวนความหนาแน่นของประชากรจะเพิ่มมากที่สุด กัดออกมาจากบริเวณนี้ความหนาแน่นของ 
ประชากรจะค่อย ๆ ลดลง สรุปไต้ว่าบริเวณจุดศูนย์กลางเมืองเป็นจุดที่ม ืความหนาแน่นประซากรปาน 
กลาง แต่ในเขตที่เร ียกว่ารอบเมือง ซึ่งมีระยะทางห่างจากจุดศูนย์กลางไม่มากนักจะมีความหนาแน่น 
ป ระชากรส ูงส ุด  และจะค ่อย ๆ ลด ลงต าม ระยะท างท ี่ห ่างจาก จ ุด ศ ูน ย ์ก ล างเม ือ งอ อ ก ไป

นอกจากรูปร่างลักษณะและทิศทางการขยายตัวของเมืองท่ีเป็นปัจจัยท่ีส่งเสริมให้เกิดการ 
ขยายตัวของเมืองค่อย  ๆ เปล่ียนแปลงไปแล้ว การเปล่ียนแปลงของพาหนะท่ีใช้ในการคมนาคมขนส่ง 
ยังผลให้เกิดการขยายตัวของเมืองดามเล้นทางคมนาคมอีกต้วย โดยแด่เดิมศูนย์กลางเมืองด้ังเดิมจะ 
เป็นย่านธุรกิจกลาง เม่ือมียานยนต์เข้ามาใช้ในการขนส่งมวลชน ทำให้เกิดการขยายเมืองแผ่ออก
จากย่านธุรกิจกลางเมืองเดิมตามเส้นทางคมนาคม จากน้ันบริเวณท่ีเป็นสถานีรถไฟหรือสถานีรถยนต์ 
ตามชานเมือง จะเร่ิมเติบโตกลายเป็นชุมชนย่อย  ๆ ตามแนวเส้นทางหลักท่ีมุ่งเข้าสู่ศูนย์กลางเมือง 
เม่ือเมืองมีการขยายตัวมากขึ้น ชุมชนเล็ก  ๆ ชานเมืองท่ีอยู่ใกล้เมืองมากท่ีสุดก็จะถูกกลืนกลายเป็น 
ส่วนหน่ึงของเมืองและท้ายท่ีสุดพ้ืนท่ีว่างท่ีอยู่ตอนในระหว่างถนนก็จะค่อย  ๆ เจริญข้ึน การขยายตัว 
เกิดข้ึนในลักษณะท่ีเป็นเส้นตรง และขยายตัวแผ่ต่อออกไปเร่ือย  ๆ ตราบเท่าท่ียังไม่มืแรงหรือปัจจัยใด 
มาต่อต้านการขยายตัวน้ัน  ๆ เม่ือการคมนาคมและการเข้าสู่พ้ืนท่ีไม่สะดวก การให้บริการการเดิน 
ทางไม่ดีพอ ไม่มีความปลอดภัย แรงต้านทานการขยายตัวธรรมชาติก็จะเกิดข้ึนทีละน้อย  ๆ จนในท่ี 
สุดการขยายตัวในทางราบของเมืองเร่ิมมีปัญหาจนไม่คุ้มค่าต่อการขยายตัวต่อไป ก็จะเกิดทางเลือก 
ข้ึน 3 ทาง คือ 1) แยกตัวอิสระไม่ติดต่อกับในเมือง เป็นเมืองใหม่ 2) หยุดการขยายตัว 3) เร่ิมหันกลับ 
เข้ามาในเมืองและเติบโตในเมือง

แนวความคิดต้านการขยายตัวของเม ือง กระบวนการเป ็นเมืองและการเปลี่ยนแปลง
แสดงให้เห ็นว่าพ ื้นท ี่เม ืองม ีการขยายตัวเข ้าส ู่ชนบททำให ้เก ิดการเปลี่ยนแปลงในต้านการใช ้ประโยชน์
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ท่ีดินท่ีมีหลากหลายประเภท รวมถึงความหนาแน่นของประชากรในเขตชุมชนเมือง โครงสร้างทาง 
สังคมและประชากรในพ้ืนท่ี การน ่าเอาเทคโนโลยีต่าง ๆ เข้ามาสู่พ้ืนท่ีชนบทปาให้สังคมของชนบท 
ค่อย ๆ เปล่ียนแปลงรับเอาวัฒนธรรมแบบเมืองเช้ามาในวิถึชีวิต แต่ในขณะท่ีสภาพแวดสัอมทาง
สังคมกำลังเปล่ียนแปลงน้ัน การดำเนินกิจกรรมพ้ืนฐานต่าง  ๆ ของบุคคลและครัวเรือนยังคงยึตติดอยู่ 
กับ ลักษณะสังคม เศรษฐกิจของบุคคลและครัวเรือนน้ันเอง

2.2 ท ฤ ษ ฏ ีและแน วค วาม ค ิด เก ี่ยวก ับ การใช ้ป ระโยช น ท ี่ด ิน

การใช้ที่ด ินของเมืองส่วนใหญ่เป็นไปเพี่อตอบสนองกิจกรรมของประชากรเมือง คือ เป็นที่อยู ่
อาศัย เป ็นที่ทำงาน สถานศึกษา เป็นที่ให้บริการพื้นฐาน และเป็นที่พักผ่อนหย่อนใจ โดยมีเส้นทาง 
คมนาคมเป็นตัวเช ื่อมแหล่งกิจกรรมต่างๆ ตามทฤษฎีการใข้ท ี่ด ินโดยทั่วไป จุดศูนย์กลางของการ
เติบโตของเมือง คือ พื้นที่ตลาดหรือแหล่งพาณิชยกรรม ขยายออกไปเป็นดั้งการถิ่นฐานของอุดสาห 
กรรมและที่อยู่อาศัย โดยมีพ ื้นที่เกษตรกรรมอยู่ห ่างออกไป ตามลำตับความสามารถในการสร้างมูล 
ค่าของกิจกรรมต่อพื้นที่ ท ิศทางการเติบโตทางกายภาพของเม ืองมักขึ้นอยู่ก ับสภาพแวดล้อม ส่วน
แนวทางการพัฒนาเมือง แบ่งไตัเป ็น 2 แนวทาง คือ การเติบโตในแนวดิ่ง (Upward Growth) และการ 
เต ิบโตในแนวราบ (Outward Growth) ซึ่งทั่งสองแนวทางมีข้อดีและข้อเสียในตัวเอง การเติบโต
ใน แนวด ิ่ง(บPพard Growth) จะทำให ้เก ิดการกระจ ุกต ัวหนาแน ่นค ุมค ่าต ่อการลงท ุนในโครงการ  
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ซ ึ่งหากมีความหนาแน่นมากเกินไปจะทำให้เกิดความแออัด ไม่เป็นส่วน 
ตัว สภาพแวดล้อมเสื่อมโทรม ส่วนการเติบโตในแนวราบ (Outward Growth) จะให้ผลในทางกลับ 
กัน คือใตัสภาพแวดล้อมที่ด ี,ขึ้น แต่ในขณะเดียวจะทำให้ม ีตันทุนในการเดินทางเข้าสู่พ ื้นที่ศ ูนย์
กลางกิจกรรมของเมืองเพิ่มสูงขึ้นตามไปตัวย

2.2.1 ท ฤ ษ ฏ ีแล ะแน วค วาม ค ิด เก ี่ยวก ับ ก ารใช ้ท ี่ด ิน ใน เม ือ ง
ภายในเมืองต่าง  ๆ น้ัน จะมีการใช้ท่ีดินหลายรูปแบบปะปนกันอยู่และถ้าเมืองย่ิงมี 

ความเจริญเพ่ิมมากข้ึนเท่าไร ความหลากหลายของการไข้ท่ีดินก็จะมากข้ึนเท่าน้ัน ซ่ึงการแบ่ง
ประเภทการใช้ท่ีดินในเขตเมืองน้ันมีผู้ท่ีได้ทำการศึกษาหลายท่านตัวยกัน อาทิ Ernest พ .Burgess 
1Homer Hoyt 1Chauncy อ. Harris and Edward L. Ullman โดยแต่ละท่านจะเน้นในแต่ละราย 
ละเอียดท่ีแตกต่างกัน เพ่ีอท่ีจะอธิบายส่ิงท่ีเกิดข้ึนและสรุปผลออกมาในรูปของทฤษฎี ของการใช้ท่ีดิน 
ในรูปแบบต่าง ๆ

Ernest พ .Burgess (Stuart F.Chapin Jr., 1963:10-13) เน้นการศึกษาในเรื่องความ  
แตกต่างของการใช้ท ี่ด ินเพ ี่อเป ็นที่อยู่อาศ ัย (Residential Zones) โดยใจกลางเม ืองเป ็นย่านศูนย์การ 
ธุรกิจและพาณิชยกรรมมีการใช้ที่ด ินหนาแน่นเป็นศูนย์กลางกิจกรรมทางเศรษฐกิจ บริหาร วัฒนธรรม 
และการขนส่ง ที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่เป ็นที่อยู่อาศัยชั้นดี มีราคาสูงและเป็นอาคารสูง ต่อจาก C.B.D.
จะเป็นส่วนที่มีการใช้ที่ด ินแบบผสม เป็นย่านที่มีสภาวะแวดล้อมทรุดโทรม การใช้ที่ด ินเปลี่ยนจากที่อยู่ 
อาศ ัยช ั้นด ีเป ็นบ ้านเช ่าค ุณ ภาพต ํ่าหร ือโรงงานอ ุตสาหกรรมขนาดเล ็ก ร ้านค้าส ่งและโกตังส ินค้า
ล ักษณะการกระจายตัวของการใช ้ท ี่ด ินประเภทนี้เป ็นรัศม ีวงกลมที่ม ีระยะห่างหรือรัศม ีท ี่ห ่างออกไป
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ทำให้ล ักษณะของการใช้ท ี่ด ิน ความหนาแน่นของประชากร และสภาพความเป็นอยู่ก ็จะมีลักษณะที่ 
ลดหลั่นกันไปตามระยะทางที่ห ่างจากจุดศูนย์กลางนั้นด้วย สรุปได้ว่าการขยายตัวในลักษณะนั้ม ีแนว 
ความ ค ิด พ ึน๋ฐานจากการถ ือเอาระยะทางของการเด ินทางจากย ่านท ี่อย ู่อาศ ัยไปย ังศ ูนย ์กลางเม ืองใน  
ระยะเวลาไม่แตกต่างกัน ส่วนราคาที่ด ินจะแตกต่างกันไปตามระยะทางที่ม ุ่งเช้าสู่ศ ูนย์กลางเมีอง ท่ี 
ดินแปลงใดใกล้ศ ูนย์กลางเม ืองจะมีราคาแพงกว่าที่ด ินที่อยู่ไกลออกไป ร ูปแบบการขยายตัว (Physical 
Growth) สามารถจะสังเกตได้อย่างชัดเจน เม ืองจะขยายตัวออกไปเป็นวงรอบจากเขตที่อยู่ภายใน
(Inner Zone) ไปยังเขตที่อย ู่ภายนอก (Outer Zone) ช้อเสนอของ Burgess นี้ไม่ได้มีรูปแบบที่คงที่ 
เช่นนี้ตลอดไป แ ต ่จะมีการเปลี่ยนแปลงไปตามการพัฒนาของเมือง

Homer Hoyt (Stuart F.Chapin Jr.,1963:13-14) ได้อธิบายรูปแบบการใช้ท ี่ด ินของ 
เมือง โดยแสดงให้เห ็นว่าค ่าเช ่าเป ็นตัวแทนของคุณลักษณะอื่น  ๆ ที่เก ี่ยวกับที่อยู่อาศ ัยทั้งหมด ซึ่งเขต 
ค ่าเช ่า เท ่า   ๆ กันนี้ม ิได้คงที่ตายตัวแน่นอนแต่อาจเปลี่ยนแปลงหรอยัายท ี่ไดโดยขยายออกไปสู่รอบ  
นอก และยังพบอีกว่าไม่ใช ่แต่ระยะทางจากใจกลางเมืองเท ่านั้นที่ม ีความสำคัญต่อการใช้ท ี่ด ินทิศทางก็ 
มีความสำคัญด้วย การเคลื่อนที่ของเขตที่ม ีราคาแพงนั้นมีอิทธิพลดึงให้เมืองเจริญไปในทิศนั้น โดย 
ระบุปัจจัยต่าง  ๆ ซึ่งทำให้เขตที่อยู่อาศัยชั้นดีเก ็ดฃี้น ได ้แก ่ เขตที่อยู่อาศัยราคาแพงจะเกิดขี้นและ 
ขยายตัวออกไปตามเส้นทางคมนาคมหริอไปสู่จ ุดที่ม ีศ ูนย์กลางการคัาและอาคารอื่น  ๆ อยู่ก่อนแล้ว 
และเป็นเส้นทางคมนาคมที่สะดวกที่สุด มีแนวโน้มจะขยายตัวออกไปสู่บริเวณที่โล่งนอกเมือง นอก 
จากนี้การเคลื่อนที่ของสำนักงาน ธนาคาร และร่านค้ายังด ึงเอาเขตที่อยู่อาศัยราคาแพงออกไปในทิศ 
ทางเด ียวก ัน แสดงให้เห็นถึงการขยายตัวของการใช้ที่ด ินตามเส้นทางคมนาคมซึ่งในขณะที่เม ือง
ขยายตัวเพมชั้น ย่านการค้าของเมืองจะขยายตัวตามด้วยเสมอ ซึ่งลักษณะการขยายตัวจะเป็นไปตาม 
แนวถนนสายหลักของเมือง โดยขยายต่อเน ื่องจากศูนย์กลางธุรกิจการค้าของเม ืองออกไป (สมชาย
เดชะพรหมพันธุ, 2522:77-78) และการใช้ที่ดินที่ไม่อาจอยู่ร่วมกันได้จะขยายตัวไปในทิศทางที่แตก 
ต่างก ัน บริเวณที่ม ีค ่าเช่าสูงมักจะเป็นทำเลที่เหมาะสมกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ในขณะที่กิจกรรม 
ด้านอื่น  ๆต้องการที่ด ินที่ม ืราคาค่าเช ่าต ํ่าลงไป

Chauncy D. Harris and Edward L. Ullman (Stuart F.Chapin Jr., 1963:15-16) 
ได้ศึกษาโดยการน้าเอาแนวความคิดช้างต้นเช้าด้วยกัน และเพ่ิมเดิมส่วนประกอบอ่ืน  ๆ เพ่ืออธิบาย 
รูปแบบการใช้ท่ีดินของเมือง โดยสาระสำคัญกล่าวถึงรูปแบบการใช้ท่ีดินของเมืองซ่ึงจะมีศูนย์กลาง
มากกว่าศูนย์กลางเดียว และล้าเมืองย่ิงมีขนาดใหญ่เท่าไรจำนวนศูนย์กลางก็จะยงมากชั้นเท่าน้ัน
ศูนย์กลางย่อยเหล่านั้นส่วนมากจะเกิดช้ันในบริเวณใกล้เคียงกับบริเวณพักอาศัยของคนช้ันกลางและ 
ช้ันสูง และเม่ือเกิดศูนย์กลางย่อยช้ันใหม่ในท่ีใดก็ตามมักจะมีการใช้ท่ีดินประเภทอ่ืนท่ีมีความสัมพันธ์ 
กันเกิดช้ันตามไปด้วย การท่ีเมืองมีหลายศูนย์กลางและมีการใช้ท่ีดินหลายโซนเน่ืองจากแนวความ
ดิดพ๋ึนฐาน ซ่ึงเป็นคุณลักษณะของกิจกรรม ได้แก่ กิจกรรมบางอย่างด้องการอุปกรณ์และความ
สะดวกสบายเป็นพิเศษและท่ีต้ังท่ีเหมาะสม หรือกิจกรรมบางอย่างท่ีเหมือนกันน้ันมักจะต้ังอยู่ใกล้กัน 
โดยยืดเอาความได้เปรียบร่วมกัน เพ่ือให้ได้ผลกำไรทางเศรษฐกิจสูงสุด ในขณะท่ีกิจกรรมท่ีต่างกัน 
อาจต้องแยกจากกันโดยเด็ดขาดซ่ึงจะมีผลทำให้เกิดการแยกการใช้ท่ีดินแต่ละประเภทของเมือง และ 
กิจกรรมบางอย่างท่ีไม่สามารถจะจัดช้ัอหาทำเลท่ีดินท่ีด้องการได้ จึงต้องเลอกเอาทำเลท่ีรองลงไป
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Brian Goodall (1972) ได ้กล ่าวว ่า การเคลื่อนที่จะถูกจำกัดจากเส้นทางคมนาคม 
แกนของเส ้นทางคมนาคมเป ็นต ัวสร้างร ูปแบบของเม ืองในล ักษณะแผ่ออกไปเป ็นรูปดาว (Star -  
Shape Theory) Babcock ผ ู้เสนอทฤษฎีน ี้ กล ่าวว่าการขยายตัวของเม ืองในรูปแบบนี้ คำนึงถึงการ 
เด ินทางไปส ู่ศ ูนย ์กลางเม ือง ทั้งระยะเวลาและระยะทางที่เช ื่อมถึงก ัน แสดงใด้เห ็นว่าเส ้นทาง
คมนาคมเป ็นตัวกำหนดการขยายตัวของเม ือง เมึ๋อเส้นทางนี้ทอดตัวไปในทิศทางใดจะมืผู้คนไป
อาศัยกระจายออกไปตามแนวเส้นทางนั้น หากเส้นทางคมนาคมเป็นทางรถไฟการขยายตัวของเมือง 
จะเป ็นกล ุ่มๆ ไปตามสถานี-รถไฟมีรัศมืเป ็นการเดิน'ทางเข้าถึงด้วยการเดิน'หร้อต่อยานพาหนะอึ๋นๆ 
หากเป็นเส้นทางถนนจะขยายตัวไปตามสองข้างทางที่ถนนตัดผ่าน โดยมีรัศมีการขยายตัวของเมือง
คล้ายรูปดาวหรือปลาหมึก แต่อย่างไรก็ตาม ลักษณะทางพี้นที่ก ็เป ็นข้อจำกัดหนึ่งที่ท ิาให้เก ิดความ
ไม ่เท ่าเท ียมก ันในการเข ้าถ ึง ตามแนวความคิดนี้ การใช้ที่ด ินประเทศต่าง ๆ ยังคงเหมือนกับที่ปรากฏ 
ใน  Concentric Theory ส่วน Central Business District ท ี่อย ู่ใจกลางเม ืองเป ็นศูนย์กลางทางด้าน  
ธุรกิจของเมือง โดยการขยายตัวของเมืองจะอยู่ไปตามเส้นทางสายสำคัญไม่ว่าจะเป็นถนน หรือทาง 
รถไฟ แนวโน้มของผู้ท ี่จะไปอาศัยอยู่ตามเส้นทางสายสำคัญเหล่านี้ ยึตถึอเอาระยะเวลาที่ด ้องเดิน 
ทางเข้าสู่จ ุดศูนย์กลางธุรกิจในเมืองเป็นสำคัญ โดยดูว่าเส้นทางใดจะถึงเร็วที่ส ุด รูปแบบของการ
ขยายตัวจะคำนึงถึงเวลาในการเด ินทางมากกว่าระยะทาง

จากแนวคิดท ี่กล ่าวมาข ้างด ้นเป ็นแนวความคิดท ี่ร ่วมสม ัยก ับการขยายตัวของเม ือง 
และการใช้ที่ด ินในเมืองปัจจุบ ัน สำหรับเม ืองหาดใหญ่มีล ักษณะการขยายตัวโดยทั้วไปเป็นแบบรูปดาว 
พี้นที่เม ืองขยายตัวไปตามแนวเส้นทางถนนซึ่งกระจายออกจากพี้นที่ศ ูนย์กลางเมือง ลำดับการใข้ท ี่
ด ินแต่ละช่วงนั้นคล้ายรูปวงกลม โดยพี้นที่ช ั้นในสุดเป็นศูนย์กลางธุรกิจและเปลี่ยนแปลงไปเมืองไกล 
จากย่านใจกลางเม ืองมากขึ้น บางส่วนของการขยายตัวของเมืองเป็นแบบรูปลิ่มมืผู้อยู่อาศัยหรือกิจ
กรรมเกาะติดไปตลอดเส้นทาง เมื่อพี้นที่เม ืองขยายตัวออกไปไกลจากศูนย์กลางเม ืองมากขึ้น เกิด
ศูนย์กลางกิจกรรมชานเมืองมารองรับตลาดผู้บรืโภคตามการขยายตัวของเมืองแบบหลายศูนย์กลาง

2.2.2 ท ฤ ษ ฎ ีเก ี่ยวก ับ ร ูป แบ บ การใช ้ท ี่ด ิน ป ระเภ ท พ าณ ิช ยกรรม
การใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมเป็นส่ิงท่ีบ่งบอกถึง กิจกรรมทางด้านการค้าท่ีเกิด 

ข้ึนในเมือง กิจกรรมท่ีเกิดข้ึนสะท้อนให้เห็นถึงความเจริญเติบโตของเมืองน้ัน นอกเหนือจากหน้าท่ี 
ของเมืองโดยท่ัวไปแล้ว ทางด้านพาณิชยกรรมและการบริการยังเป็นกิจกรรมท่ีกำหนดความเป็นศูนย์ 
กลางไต่ดกว่ากิจกรรมด้านอ่ืน  ๆ (กชกร สุพลพิชิต,2538:25) และศูนย์กลางของเมืองจะเป็นท่ีรวบ
รวมสินค้าและบริการต่าง ๆ ไว้เพ่ือบริการให้แก่ ประชากรท่ีอาศัยอยู่ในเมืองและประชากรท่ีอาศัยอยู่ 
โดยรอบ (สมชาย เตชะพรหมพันธุ,2522 :64) แม้ว่าการใช้ท่ีดินเพ่ือการค้าภายในเมืองจะมืน้อย และ 
มักกระจุกตัวเป็นกลุ่มเดียวหรือกระจายตัวไปในบริเวณต่าง ๆ ของเมือง แต่กิจกรรมทางด้านการค้า 
ยังคงมืบทบาทสำคัญต่อความเจริญของเมืองมากท่ีสุด การกระจายของกิจกรรมเหล่าน้ีจะมืพ้ีนท่ีจำกัด 
และราคาท่ีดินบริเวณน้ีมีราคาท่ีสูงมากจึงต้องใช้ท่ีดินให้ใต้ผลตอบแทนต่อเน้ือท่ีให้มากท่ีสุด โดยการ 
ศึกษารูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทพาณิชยกรรมน้ัน มีหลายท่านด้วยกันท่ีได้ศึกษาประเภท 
ของการใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม
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ในด้านตำแหน่งที่ต ั้งของกิจการการค้า การพาณํชยกรรมนั้นมการกำหนดตำแVแน่ 
โดยพ ิจารณ าจากความเหมาะสมในแง่ความเป ็นศ ูนย ์กลางด ้านคมนาคมง่ายต ่อการเช ้าถ ึง นละเป็น 
บริเวณที่ม ีประชากรสัญจรไปหนาแน่น เมื่อพิจารณาถึงรูปแบบที่ตั้งของกิจกรรมการค้าในแต่ละเมือง 
พบว่ามืร ูปแบบที่แตกต่างกันเนื่องจาก 1) การแข่งขัน เป ็นลักษณะของความพยายามที่จะเอาชนะ 
เพื่อความอยู่รอดของกิจการซึ่งพฤติกรรมด้งกล่าวนี้เป ็นจุดหนึ่งที่ก ่อให้เก ิดความเสี่ยงทางธุรกิจ 2)
การพ ึ่งพาอาศ ัยก ัน  เม ื่อม ืก ิจการอย่างหนึ่งเก ิดขึ้นม ักจะมืก ิจการอื่นเก ิดขึ้นดามมาสนับสนุนกันด้วย 
ทั้งน ี้เพ ื่อให ้การประกอบการของแต่ละหน่วยตำเนินไปได้ด ้วยดี รูปแบบที่ตั้งของการค้าและบริการ
สามารถพบได้ใน 2 รูปแบบ คอ

1. รูปแบบกระจายตัว (Dispersed Pattern) กิจการแต่ละหน่วยจะอยู่ห่างกัน 
สาเหตุของการที่ต้องอยู่ห่างกันเนื่องจากมีการแข่งขันกันเพื่อแย่งปัจจัยการผลิดที่มือยู่อย่างจำกัด 
เซ่น ท่ีดิน ความเหมาะสมในด้านทำเล เป็นด้น อีกสาเหตุมาจากการท่ีกิจการน้ันเป็นกิจการท่ีตอง 
อาศัยกลุ่มลูกค้า เนื่องจากลูกค้าอยู่กระจายตัวออกไปทำให้กิจการต้องกระจายตัวดามไปด้วย เซ่น
ร้านจำหน่ายของใช้ประจำวัน โดยในร้านท่ีจำหน่ายสินค้าเหมือนกัน ผู้ข้ึอจะนิยมซอจากร้านท่ีอยู่ใกล้ 
มากกว่าจะขึ้อร้านที่อยู่ไกลออกไป นอกจากนั้นยังพบว่าการกระจายตัวของธุรกิจการค้าจะอยู่ใน
ลักษณะท่ีเป็นแถบยาวไปตามเส้นทางคมนาคม (สมชาย เตซะพรหมพันธุ,2522 :64) โดยธุรกิจการค้า 
จะตำนึงถึงการเข้าถึงจากภายนอกเป็นสำคัญ ซ่ึงร้านค้าท่ีมีรูปแบบท่ีต้ังกระจายตัว ได้แก่

- ร้านค้าตามถนนหลวง เป็นร้านค้าท่ีต้ังอยู่บริเวณถนนท่ีเป็นเส้นทาง 
เช่ือมต่อระหว่างเมือง การขยายตัวของร้านค้าจะเป็นไปตามธรรมชาติไม่ได้มีการวางแผนไว้ล่วงหน้า

- ร้านค้าตามถนน/ทย'ในเมือง เป็นร้านค้าท่ีต้ังอยู่บริเวณถนนสายสำคัญ
ของเมือง เซ่น ถนนท่ีมืประว้ดิศาสตร์อันยาวนาน เป็นด้น ซ่ึงร้านค้าเหล่าน้ีจะมีพนท่ีว่างด้านหน้า 
สำหรับแสดงหริอขายสินค้าตามถนนสายรอง ตรอกซอย จะมีร้านค้าต้ังอยู่โดดเด่ียวหริอรวมกลุ่ม
ขนาดย่อมเพ่ือให้บริการแก่ประชาชนท่ีอาศัยอยู่ในละแวกใกล้เคียง

- ร้านค้าตามถนนซานเมือง เป็นร้านค้าท่ีต้ังอยู่บริเวณถนนท่ีพ่ืงตัดใหม่
โดยเฉพาะในเขตชานเมืองท่ีมีการเปล่ียนแปลงของพ้ีนท่ีอย่างรวดเร็ว ลูกค้าส่วนใหญ่จะอาศัยอยู่ใน
เขตชานเมือง

2. รูปแบบรวมตัว (Clustered Pattern) เป็นรูปแบบท่ีอาจเกิดจากกิจการค้า 
ต้องอาศัยลูกค้าเป็นหลักใหญ่และลูกค้ามีอยู่กลุ่มเดียวหริอมีน้อย สาเหตุท่ีทำให้เกิดการรวมตัวเน่ือง
จากในพ่ืนท่ีบริเวณตังกล่าวมีแรงดึงดูดใจให้ลูกค้านิยมเขัาใช้บริการ ทำให้กิจการใหม่  ๆ เช้ามาต้ังอยู่ 
ใกล้กิจการที่มีอยู่เดิมมากขึ้น อีกสาเหตุหน่ึงเน่ืองมาจากสินค้าของกิจการยังไม่ได้มาตรฐานและยังไม่ 
สามารถใช้แทนกันได้อย่างสมบูรณ์ ทำให้เกิดการรวมตัวเพ่ือการเสือกข้ึอโดยท่ีผู้ซอสามารถเปรยบ
เทียบสินค้าได้ซ่ึงมีความจำเป็นสำหรับสินค้าบางชนิด เซ่น รถยนต์ ของใช้ประจำวัน เคร่ืองแต่งตัว 
เป็นด้น (กาญจนิ พลจันทร์,2521) ลักษณะท่ีกล่าวมาช้างด้นทำให้ไม่มีการกิดกันการเช้ามาใหม่ของ 
กิจการอ่ืน ท้ังน้ีเพราะการเช้ามารวมกันจะสร้างความดึงดูดใจให้ลูกค้าได้มากข้ึน
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รูบ่แบบการขยายต้วของธุรกิจการค้าในย่านศูนย์กลางเมืองซ่ึงท่ีดินมีราคาแพงมักจะ 
ขยายมัวในแนวด่ิง เพ่ือใช้ประโยชน้ให้คุ้มค่ามากท่ีสุด ในขณะท่ีการขยายมัวของธุรกิจการค้าไปสู่ชาน 
เมืองจะขยายมัวออกไปตามเส้นทางที่มุ่งออกจากศูนย์กลางเมือง โดยจะมืจำนวนลดลงเม่ือห่างจาก 
ศูนย์กลางเมือง ในบริเวณชานเมืองท่ีมืการมัดก้นของโครงข่ายการคมนาคมหรือตำแหน่งท่ีสะดวกใน 
การเช้าถึง'จะมืค'วามไค้เปรียบเช้งโทรค้าม'ไกfm บริเวณชิน เห้นไค้วาการใช้ท่ีดินเช้งพาณชยกรรมใน 
ย่านเอเชียตะว้นออกเฉียงใต้ ส่วนใหญ่จะอยู่ในรูปแบบของกลุ่มตึกแถวหรืออาคารพาณิชย์ ซ่ึงจะพบ 
มากบริเวณศูนย์กลางเมืองเป็นย่านธุรกิจการค้าและบริการท่ีหนาแน่น ( M c G e e  .T e r e n e  G a r y ,1 9 6 7 )  

ต่อมาไค้พัฒนาเป็นห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าในรูปแบบอาคารขนาดใหญ่และรูปแบบของการใช้ 
ท่ีดินเช้งพาณิชยกรรมกเริมท่ี'จะมืโทรชยายตวชิอิกไปตามแนวเส้นy'ทังคมนาคม‘ชิชิโโสู่ชานเมือง ขณะ 
เดียวก้นกิจกรรมการค้าภายในเขตย่านการค้าจะลดความสำมัญลง โดยเฉพาะกิจกรรมการค้าปลีก 
และค้าส่ง ซึ่งเป็นผลมาจากการแข่งขันจากภายนอกที่เกิดข้ึนอย่างรวดเร็ว ( S a n a y  Y a r n a s a r n ,1 9 8 5 )

2.Z.3 ฑฤ:ษ ่ฏ ีเก ี่ย ่วก ับ-ทคา ค ่าเช ่าท ี่ด ินและการเบ ่ล ี่ย ่นแปลง
จากทฤษฎีของ TAHartshom (1980:p.216) กล่าวว่าเมื่อเมืองมีการขยายออกไป 

จึงค้องมืการขยายเส้นทางคมนคมออกตามไปด้วย ณ ศูนย์กลางของเมืองจะมืต้นทุนในการขนส่งต่ํา 
สุด เนึองจากเป็นจุดที่สามารถเช้าถึงไค้มากท่ีสุด ราคาท่ีดินจะถูกกำหนดโดยค่าใช้จ่ายในการขนส่ง 
ซ่ึงผลิกระVIบ'จากค่าใช้จำยในการคมนาคมชนส่งนง้ผให้ท่ีดินท่ีอยู่ใกส้กับเส้นทเางคมนาคมมืราคาลูงขน 
จุดที่ราคาที่ดินมืราคาสูงอยู่ในจุดศูนย์กลางเมือง และราคาท่ีดินจะลดลงไปเร่ือย  ๆ ตามระยะทางท่ี 
เพ่ิมข้ึนจากจุดศูนย์กลางของเมืองออกไปรอบนอกเมือง แสดงให้เห็นไค้ว่า จุดศูนย์กลางของเมืองเป็น 
จุดที่มีการคมนาคม1ขนส่งสะดวกท่ีสุด ด้ง'แน่จึงเป็นจุดท่ีดินมีราคาสูงท่ีสุดด้วย ระยะทางท่ีห่างจากจุด 
ศูนย์กลิางขชิงเมืชิงชิอิกไป'จะมืความ'ลิะดัวกชชิงการคมนาคมลิดลิงตามสำดับ ราคาของท่ีดิน■ จะมืราคา 
ลดลงไปตามระย ะทางท่ีห่างอออกไปจากเมือง

ในขณะเดียวก้น การเปรียบเทียบที่ตั้งต่างๆ อยู่บนพ้ืนฐานในเร่ือง ค่าเช่า ทีสามารถ 
จ่ายไค้สำหรับท่ีดินแต่ละแปลง ถ้าท่ีต้ังน้ันสามารถใช้ประโยชน่ไค้อย่างมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด และ 
สามารถทีากำไรไค้อยู่มากที่สุดหล้งจากห้กค่าเช่าแล้ว อีกประการหน่ึง การใช้ท่ีดินต้ังอยู่บนพ้ืนฐาน 
ของการทำกำไรสูงสุด แต่อาจจะไม่เหมาะสมท่ีสุดต่อสังคม กำไรเป็นสิ่งสำคัญท่ีเป็นมัวกำหนดค่าเช่า 
ในกิจกรรมหน่ึงสำหรับการใช้ทีดิน แลิะค่าเช่าสูงสุดท่ีกิจกรรมสามารถ■ จ่ายไค้

เส้นอัตราค่าเช่าและพื้นที่ราบค่าเช่า (Rent Gradient and Rent Surface) กิจ 
กรรมการใช้ที่ดินมัฑมืรูปแบบทางภูมิศาสตร์ที่ต้องการสำหรับที่ตั้งโดยหน่วยธุรกิจในกิจกรรมนั้น 
สามารถจ่ายไค้ เป็นแบบแผน ค่าเช่าประมูล (bid rent) ซึ่งเป็นมัววัดความเข้มขันของความต้องการ 
ใช้ประโยช'น โดยป็จจัยในการเลือกที่ต้ังคือ ความสามารถในการเช้าถึงตลาด น้ันคือ ค่าเช่าจะลดลง 
อย่างรวดเร็วเมื่ออยู่ใกล้ตลาด และลดลงอย่างช้า  ๆ เม่ืออยู่ไกลออกไป ในขณะท่ีกิจการท่ีผูกพันก้บ 
ปจวัยการผลิต มีแนวโน้มกระรุกมัวรอบ  ๆ จุดศูนย์กลางท่ีสามารถดึงดูดผู้บริโภค ซ่ึงตามแบบแผนท่ัว 
ไปค่าเช่าและราคาท่ีดินถูกกำหนดโดยสามารถในการเช้าถึงสุงสุด
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การพัฒนาพ้ืนท่ีในด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน ระบบสาธารณูม่โภค อาทิ ไพ่พา บ่ระปา 
ถนน การสื่อสาร เป็นอีกปัจจัเยหน่ึง ถ้าหากมีสื่งเพส่าน้ีแล้ว พ้ืนท่ีหรือบริเวณน้ัน มีความสะดวกใน 
การเข้าถึง การเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินย่อมมีราคาที่สูงตามไปด้วย เนื่องจากความเหมาะสมและ 
ความได้เปรียบทางด้านเศรษฐกิจและพาณิชกรรมท่ีสูงกว่า

2.2.4 ป ัจจ ัยท ี่ม ีอ ิทธ ิพ ลต ่อร ูฆ ่แฆ ซ การใช ้ท ี่ด ิน ประเภทพ าณ ิชยกรรพ
จากฑๆธศึฑษ'าฑุอJ กิรุเชต ไกรวุาส (2533) ได้แยกปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเปลี่ยน 

แปลงรูปแบบการไข้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมด้งน้ี

2 .2 .4 .1  !ม ข ฃ ๊tin'ว 0 พ'ไViท'ไt in 'ใFÏ ใช7“ เ3ไม่ดวช
1) ระบบการคมนาคม ระบบการคมนาคมมีความสำด้ญโดยเปีนด้วเชื่อมกิจ 

กรรมต่าง  ๆ ในระบบเศรษฐกิจ นำปัจจ้ยการผลิตมายังเมืองและกระจายผลผลิตของเมืองไปยังพื้นที่ 
โดยรอบ ซึงการเปล่ียนแปลงรูปแบบการคมนาคมจะส่งผลกระทบต่อรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ด้วย โทรปรากฏพ้ืนขยังห้ยังแนิวหรืออาคารท่ีขายสินค้าและบริโทรให้แก่ผู้ฑส้ญจรไปมาหด้งจากทม 
ถนนด้ดพ้ืนใหม่

2 ) ระบบสาธารณูปโภคท่ีจำเป็น ได้แก่ ถนน ไพ่ฟ้า น้ัาประปา การส่ือสาร 
และโทรคมนาคม การขนส่ง ฯลฯ ซึงเห็นได้ว่าพื้นท่ีในเมืองใดกิตามท่ีม็่ความพร้อมในด้านเครือข่าย 
ลาธารณูบ่โภคสูง พ้ืนท่ีนนจะมงคงไบ่ด้วชกิจกรรมธุรกิจด่าง ๆ

3) การใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณข้างเคียง ซึงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในแต่ละ 
ประเภทน้ันส่งเสริมหรือเป็นอุปสรรคซึงทันและยัน โดยท่ัวไปแล้วผู้ประกอบการจะเลือกท่ีต้ังร้านค้าอยู่ 
ในบริเวณท่ีมืการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีส่งเสริมและเออประโยชน์ทางการค้า (วราพงศ นิลศริ,2531)

4) ความลFÎT»'ว nlurrVaÎTLMน-ป 'คมาชน-3 ความa t ดวก!'นกาวIลใน'ทา ชวดชาน 
พาหนะประเภทต่าง  ๆ เป็นต้น ถ้าร้านค้าใดสามารถร้นการเข้าถึงไต้มากกว่าถือไต้ว่ามีความสามารถ 
ในการเข้าถึงสูง ซึงจะเกี่ยวข้องทับวิธีการท่ีจะเข้าสู่ร้านค้า เส้นทางเดินรถโดยสารสาธารณะ ความ 
ใกล้ใกลจากถนนสายหด้กของเมือง ความกว้างของช่องทางการจราจร ขนาดของพื้นที่จอดรถ 
เปนตน

5) ความเป็นศนย์กลางเมือง ซึงจะหมายถึง ความสะดวกท่ีอย่ใกล้ทับใจกลาง 
เมือง (Stuart F.Chapin Jr.,1963) หรืออาจหมายถึงระยะทางรวมท่ังหมดท่ีไค้ใช้ในการเดินทางไปยัง 
จุดใดจุดหน่ึงของเมือง ซึงจุดด้งกล่าวนั้น คือ จุดกลางของการกระจายประชากรในพ้ืนท่ี (Thomas 
Willbank,1980) เม่ือเมืองขยายด้วมากพื้น ย่านการค้าจะขยายด้วเพื่อคงความสามารถในการบริการ 
ลูกค้าได้ท่ัวถึง ซึงทำให้เกิดตลาดขนาดย่อย  ๆ ตามมาสำหรับประชากรในแต่ละพ้ืนท่ี

2.2.4.2 ปัจจชทางดานเฬรษธกจ ประกอบด้วย
1) ราคาท่ีดิน การเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินเป็นปัจจัยหน่ึงท่ีพ้ืให้เห็นถึงการพัฒนา 

และแนวโน้มของการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีน้ัน
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2) ค่า๗'า โดยปกติร้านค้าทึ่มการเช่าร้านต้องการจ่ายค่าฟาในราคาที่ถูก ซึ่ง 
ค่าเช่าของแค่ละร้านจะแตกต่างกันไป ขึ้นอยู่กับทำเลที่ตั้งของร้านนั้น หากทำเลที่ตั้งดี เหมาะสม 
ราคาค่าเช่าค่อนข้างสูงตามไปด้วย

3) เงินลงทุน ผู้ประกอบการท่ีมีเงินลงทุนมากย่อมมีบทบาทในการเปล่ียนแปลง 
การใช้ประโยชน์ที่ดินสูง เช่น การลงทุนขึ้อที่ดินเพื่อสร้างเป็นศูนย์การค้า หรือคอนโดมีเนียม 
เป็นด้น

4) ผลตอบแทนและผลประโยชน์ที่ได้รับ เป็นสิ่งที่ผู้ประกอบการคำนึงถึงเพื่อ
ประกอบการตัดสินใจ

5) ความเก่ียวข้องกันเชิงแช่งข้นหรือส่งเสริมกันของธุรกิจท่ีในบริเวณใกล้เคียง

2.2.4.3 ป ัจจ ัยทางส ังคม ประกอบด้วย
1 )  ประชากร ในฐานะลูกค้า หรือกลุ่มผู้บริโภค จำนวนประชากร อัตราการ 

เปลี่ยนแปลงของจำนวนประชากร ซึ่งเป็นปัจจัยที่มีผลกับตำแหน่งที่ตั้งของกิจกรรมทางการค้า 
เพราะพ๋ึนท่ีท่ีมืประชากรมากจะเอ๋ึอประโยชน์ต่อการค้า

2) ลักษณะของประชากร มีส่วนสำคัญต่อการประกอบกิจกรรมทางการค้า เช่น 
ทำเลท่ีตั้งท่ีอยู่ใกล้มหาวิทยาลัย จะเอ้ีอโอกาสในการขายสินค้าและบริการให้กับนักศึกษา

3) ความปลอดภัย ผู้ประกอบการจะด้องคำนึงถึงความปลอดภัยของกลุ่มผู้ 
บริโภคจากผู้ร้ายเป็ยสำคัญ

2.3 ท ฤษ ฎ ีแห ล ่งกลาง (Central P lace Theory)

ทฤษฎีแหล่งกลางเป็นทฤษฏีที่อธิบายถึงการเจริญเติบโตของเมือง โดยมีพื่นฐานเกี่ยวกับ 
ลำดับช้ันของเมือง ซ่ึงมีอิทธิพลต่อการศึกษาเร่ืองร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ โดยมีนักพัฒนา เช่น Walter 
C h r ista lle r  1 L o s c h  และ V o n  T h u n e n  ศึกษาการต้ังถ่ินฐานพบว่าแหล่งต้ังส่ินฐานคีอ ศูนย์รวมของ 
ประชากร แหล่งชุมชนหรือย่านกลางมีหลายขนาดและหน้าที่กว้างขวางแตกต่างออกไป และเสนอ 
ทฤษฎีแหล่งกลางเพื่อใช้อธิบายระบบเมือง และบทบาทหน้าท่ีของเมือง โดยกล่าวถึงโครงสร้างภาย 
นอกเมือง ตัว แปรท่ีใช้ในการศึก ษา คือ จำนวน ขนาด หน้าท่ีและระยะห่างของแต่ละย่านกลาง ซ่ึง 
ผลการศึกษาจะเป็นจริงดามทฤษฎีหากเป็นไปตามข้อตกลงเบ้ืองด้น น่ันคือ 1) พนท่ีภูมิประเทศเป็น,ท่ี 
ราบ คือ บริเวณที่มีการคมนาคมโดยรอบสะดวกเท่ากัน ทำให้การเดินทางเข้ามาได้ทุกฑิคทาง ไม่มี 
การได้เปรียบเสียเปรียบของพ้ึนท่ีแต่ละบริเวณ 2) การกระจายและอำนาจการซอของประชากรเท่ากัน
3) ประชากรเดินทางไปซ้ือสินค้าและรับบริการในย่านกลางท่ีระยะใกล้ท่ีสุด และ 4) ปัจจัยท่ีไม่ใช่ทาง 
เศรษฐศาสตร์ (การป้องกันศัตรู อารยธรรม ฯลฯ) ไม่มีความสำคัญกับพัฒนาการของเมือง ผลของข้อ 
สมมุติเหล่าน้ีทำให้แบบแผนการเลือกท่ีต้ังเป็นไปในลักษณะของการตัดสินใจโดยหน่วยธุรกิจท่ีผูกพัน 
กับตลาด

การกำหนดขอบเขตการให้บริการของย่านกลางคำนึงถึงแนวคิดทางด้านผู้บริโภคอันได้แก ่
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางมาซ้ือสินค้าและบริการ ความจำเป็นในการใช้สินค้า รสนิยมผู้บริโภค ราคา 
สินค้าและบริการ เพราะแหล่งกลางมีสามารถให้บริการครอบคลุมพ้ึนท่ีได้ทั่วถึงและบริการของย่าน
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กลางแต่ละลำดับจะไห้บริการแก่พ้ืนท่ีโดยรอบ แหล่งกลางท่ีมีขนาดเล็กมีสินค้าท่ีให้บริการคือ สินค้าท่ี 
ไชIนชีวิตประจำวัน มีความถ่ีไนการช ื้อ มาก ราคาถูก แหล่งกลางท่ีมีขนาดใหญ่ช้ืนสามารถไห่'บริการ 
ค้านต่าง ๆ มากชื้น มีสินค้ามากช้ืน น่ันคือ เขตตลาดหริอขนาดของตลาดซ่ึงดัองมีลูกค้าตำสุดจำนวน 
หนึ่งคอยสนับสนุนธุรกิจการค้าดังกล่าว หำให้เขตบริการกวัางออกไป ครอบคลุมพ้ืนท่ีบริการของ 
แหล่งกลางท่ีมีลำดับศักด้ีตํ่ากว่าได้ ในทฤษฎีซอง Christaller ไดักำหนดขอบเขตไวัแน่นอน โดยใช้ตัว 
แปร 2 ตัวในการอธิบาย Central Place ได้แก่

1. Threshold Population คือ จำนวนประชากรตำสุดในทางเศรษฐศาสตร์ การต้ัง■ ท้น 
ค้าจะดัองทราบจำนวนประชากรต่ําสุดท่ีท้นจะต้ังอยู่ได้

2. Range of Goods and Service คือระยะทางไกลที่สุดที่บุคคลจะยอมไปชื้อสินค้า 
หรือรับการบริการ โดยมองได้ 2 ลักษณะ คือ 1) ลูกค้า ซ่ึงช้ืนอยู่กับสินค้าท่ีจะช้ือ เช่นถ้าระดับสินค้ามี 
ความหลากหลาย พ้ืนท่ีให้บริการกิจะครอบคลุมลูกค้าได้ไกล 2) เจ้าของท้นค้า ช้ืนอยู่กับสินค้าท่ีจะ 
ขาย เช่น ถ้ามีสินค้าหลากหลายพ้ืนท่ีให้บริการจะกว้างมาก

สำหรับ Augush Losch (ประพันธ์ เศวตนันหํ12520: 70-72) มีความคิดเห็นคล้ายคลึงกับ 
Christaller และมีแนวคิดเห็นเพ่ิมเติม ได้แก่ การเลือกท่ีตั้งพยายามให้เกิดประโยชน์มากท่ีสุด ไม่มีท่ี 
ว่างในการต้ังหน่วยผลิตช้ืนมาใหม่ กำไรท่ีได้เป็นกำไรปกติ แหล่งผลิต ตลาด และแหล่งวัตถุดิบ จะ 
ต้องเล็กที่สุต เท่าที่จะเป็นได้ ถ้าหากพื้นที่ตลาดชนกัน ผู้บริโภคจะเลือกสินค้าจาก 2 แหล่งโดยมี 
ความพอใจเท่ากัน เช่นเดียวกับการศึกษาของ William E.Cox Jr.(1976:211-222) ได้ความว่า รูปแบบ 
ของโครงสร้างการค้าช้ืนอยู่กับ อำนาจผู้ช้ือ พฤติกรรมในการช้ือ และระยะทางระหว่างบ้านพักอาศัย 
ไปยังท้นค้า นอกจากนี้ H.C.Carey (อัญชลี วณิชชานัยและคณะ:67-69) กล่าวไว้ว่า ส่ิงท่ีมีอิทธิพล 
ต่อการเคลื่อนย้ายมนุษย์ คือ ประชาชนในแหล่งดึงตูดน่ัน และระยะทางจากแหล่งดึงตูดน่ัน

ดังน่ัน ทฤษฎีแหล่งกลางมีอิทธิพลต่อการกำหนดรูปแบบ จำนวน ขนาดและหน้าท่ีของแหล่ง 
กลาง การกำหนดเขตตลาด ตลอดจนความสัมพันธ์ระหว่างขนาดของแหล่งกลางในแง่ประชากรและ 
หน้าท่ีของแหล่งกลางน่ัน และรวมไปถึงพฤติกรรมการจับจ่ายช้ือของของผู้บริโภค และยังมีอิทธิพล 
ต่อการวางแผนในระดับต่าง ๆ ของประเทศ และเม่ือนำแนวคิดแหล่งศูนย์กลางทดสอบกับข้อมูลศูนย์ 
การค้าในบริเวณมหานครพบว่า มีลำดับข้ันของศูนย์การค้าเกิดช้ืน แม้ว่าจะมีหน่วยธุรกิจของกิจกรรม 
แบบเดียวกันอยู่ในศูนย์การค้นดียวกัน ซ่ึงไม่มีอธิบายในทฤษฎี

2.4 ทฤษฎ ีแห ล ่งท ี่ต ั้ง  (Location Theory)

ในการศึกษาแหล่งที่ตั้งนั่นมีผู้ที่ไค้ศึกษามากมาย อาทิ Von Thunen 1Alfred Weber .Edgar 
M.Hoover .August Losch ในการเลือกทำเลที่ตั้งที่เหมาะสมนั่น เป็นการคาดการณ์ทำเล หรือการ 
ประเมินข้อกำหนดความสามารถทางการค้าในด้านต่าง ๆ ความเป็นไปได้ของตลาดในระดับภูมิภาค 
และระดับท้องถ่ิน นอกจากนี้รวมถึงการประมาณราคา การวางแผนการใช้ที่ดิน และกฎหมายควบ 
คุมต่าง  ๆ ของรัฐบาล ที่มีผลต่อการเลือกทำเลที่ตั้ง (John A. Dawson 1893:57) แต่ในการศึกษา 
แหล่งท่ีต้ังของกิจการค้า ศูนย์การค้า พาณิชยกรรมน่ันมีการศึกษาไว้ดังน้ี



18

MAHines (1988) ไดศกษาเก่ียวกับการเลือกทำเลที่ต้ังของศูนย์การค้า และรานค้า 
ปลีกขนาดใหญ่ ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อลักษณะและความต้องการของท่ีต้ังสำหรับการค้าปลีก ดังน้ี

•  ความเป็นไปไต้ การมองเห็นไต้ง่าย ความสามารถในการเข้าถึงเป็นพ้ีนท่ี 
ศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ เป็นพ้ีนฐานสำคัญของการตลาดและการส่ือสาร ซ่ึงการมองเห็น 
สามารถบรรลุผลด้วยการที่มีขนาดของอาคาร ความใหญ่โดหรือโครงสร้างที่แตกต่างกัน จะเป็น 
สัญลักษณ์ท่ีสำคัญ

•  การเข้าถึง โดยท่ัวไปธุรกิจการค้าปลีกจะมองเห็นและเร่งให้เกิดการเคล่ือน 
ไหวเพ่ีอสู้การพัฒนาอลังหาริมทรัพย์ การเข้า-ออก เป็นระบบสาธารณูปโภคในการเข้าถึง

•  การจราจร ธุรกิจการค้าปลีกจะเลือกท่ีต้ังบนถนนสายสำคัญท่ีเป็นถนนหลัก 
และบ่อยครั้งทำให้เกิดการรบกวนการจราจร ค่าเฉลี่ยท่ีน้อยท่ีสุดของการจราจรในแต่ละวันจะนับใน 
ช่วงเวลาก่อนเท่ียง หรือหลังเท่ียง และบางคร้ังธุรกิจค้าปลีกต้องการช่วงเวลาการจราจรสูงสุดด้วย

โดยใข้วิธิ Trip Interchange Modal ในการศึกษา ซ่ึงเป็นกระบวนการพ้ีน 
ฐานในการสร้างแบบจำลองการคาดการณ์อุปสงค์ของการเดินทางแบบข้ันตอน สำหรับการคาดการณ ์
ความต้องการในการเดินทาง

•  ขนาดและลักษณะที่ดิน ที่ตั้งเพียงพอสำหรับการปรับให้เข้ากับชนิดของ 
ร้านค้า พ้ีนท่ีต้านหน้าท่ีน้อยท่ีธุด พ้ีนท่ีจอดรถ และบรรจุไปด้วยความต้องการต่างไต้ครบ ร้านค้าต้น 
แบบมีการพัฒนาเปลี่ยนแปลงไปเรื่อย ๆ สิ่งเหล่านี้เป็นการเร่งความเก่าแก่ล้าสมัยของความสัมพันธ์ 
กับสาธารณูปโภคใหม่  ๆ ที่ไม่สามารถขยายการจัดหาไต้

•  ท่ีจอดรถ โดยทั่วไปความต้องการพื้นฐานในการเข้าถึงจากพื้นที่ใกล้เคียง 
มาตรฐานอย่างหยาบของพื้นที่จอดรถที่ใช ้ก ันในศูนย์การค้าคือ 5 คันต่อ 1,000 ตารางฟุต 
(MAHines 1988:130)

•  ผู้เช่าร่วม การรวมตัวกันของธุรกิจการค้าปลีกสามารถสร้างอำนาจการผลิต 
ท่ีสูง ทำให้มีร้านค้าที่หลากหลาย หรือจะเปิดเผยเพียงผู้เดียว การยอมรับจากผู้เช่ารายอื่นในการ 
ประชาสัมพันธ์

•  กิจกรรมท่ีให้กำเนิด จุดศูนย์กลางจากแหล่งงาน โรงเรียน ย่านการค้าปลีก 
แหล่งท่องเที่ยวหลัก และโรงแรมขนาดใหญ่ ล้วนเป็นกิจกรรมที่ก่อให้เกิดประโยชน์ทางการค้าปลีก 
ซ่ึงกิจกรรมท่ีก่อกำเนิดเหล่านี้บ่อยครั้งสามารถทดแทนความบกพร่องในเร่ืองคุณภาพหรือขนาดของ 
ตลาด ท่ีอยู่อาศัย (MAHines 1988:126-129)

นอกจากนี้ทฤษฎีของ Thorsein Veblen ( 1923:p.193) ไต้กล่าวถึงการพิจารณาเลือก 
ทำเลที่ตั้งของผู้ประกอบการประเภทของธุรกิจที่กิจการดำเนินการ โดยกิจการต้องเริ่มต้นจากการ 
พิจารณาเลือกจังหวัด เป็นอันดับแรก อันดับต่อมาน่ันคือ เลือกย่านการค้าหรือแหล่งท่ีร้านจะไปต้ังอยู่ 
ว่าควรจะอยู่ในเขตใดของเมือง และในข้ันสุดท้ายคือการเลือกจุดท่ีต้ังเฉพาะของร้านค้าว่าควรจะอยู่ ณ 
จุดใด ในย่านการค้าน่ัน ซ่ึงสามารถสรุปหลักเกณฑ์อย่างคร่าว ๆ ในการเลือกทำเลท่ีตั้ง ดังน้ี

1.การเลือกจังหวัด (Selection of the City)
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ปัจจัยสิ่งแรกในการพิจารณาเลือกจังหวัดคือ 1) การวิเคราะห์ย่านการค้าในจังหวัด 
น้ัน ๆ หมายถึง กลุ่มของแหล่งท่ีด้ังทางภูมิศาสตร์ ซ่ึงประกอบด้วยลูกค้าซ่ึงมีโอกาสท่ีจะช้ีอสินค้าและ 
เหมาะกับการด้ังร้านค้าปลีก พิจารณาถึงจ์านวนและขนาดของย่านการค้า Rom J. Markin, Jr. กล่าวไว ั
ว่าในการวิเคราะห์ย่านการค้าชุมชนเมือง ลำดับต่อมานั้นคือ 2) ดัชนีความสามารถในการซึ้อ 
(Buying Power lndex:BPI) เป็นดัชนีท่ีวัดศักยภาพในการซ่ึอของประชากรในจังหวัดน้ัน วัดจากยอด 
ขายรวมของร้านค้าปลีก จำนวนและรายได้ของประชากร ซึ่งจะเป็นดัวชี้ศักยภาพของการขายใน 
จังหวัดน้ัน ๆ 3) ดัชนีการอ่ิมตัวของธุรกิจค้าปลีก (The Index of Retail Saturation:IRS ) เป็นดัชนีท่ี 
วัดสภาพการแข่งขันของธุรกิจค้าปลีก จำนวนของร้านค้าปลีก และระดับการแข่งขันมาก 4) ขนาด 
ดักษณะและแนวโน้มของประชากร (Size,Characteristic and Demographic Trend ) พิจารณาจาก 
จำนวนของประชากรท้ังหมด จำนวนประชากรในเขตเทศบาล ดัดส่วนของประชากรในแง่ของอายุ 
เพศ การประกอบอาชีพหลัก และแนวโน้มของประชากร 5) ความมั่นคงทางเศรษฐกิจและโอกาส 
เจร้ญเดิบโตของชุมชน (Economic stability and Community Growth) 6) บริการต่าง ๆ ที่มีอยู่ใน 
พนท่ีน้ัน (Supporting Institutions) ย่อมเป็นเครื่องชี้ถึงการพัฒนาของพึ้นที่นั้น และบริการเหล่านั้น 
ได้แก่ จำนวนธนาคารพาณิชย์ บริการขนส่งสาธารณะ ส่ือโฆษณาท่ีมีในจังหวัดน้ันเหมาะสมกับธุรกิจ 
หรือไม่ และอยู่ใกล้กับแหล่งของผู้จัดส่งสินค้า 7) การแข่งขัน (Competition) จำนวนและขนาดของคู่ 
แข่งขันในจังหวัด รวมถึงความเขัมขันของการแข่งขัน และ 8) สภาพของตลาดแรงงาน และค่าแรงข้ัน 
ต่ํา (Availability of Labor and Minimum Wage) พิจารณาถึงแรงงานที่มีความรู้ความสามารถในการ 
เข้าร่วมการเข้าปลีก การทำงานต้องจ้างเป็นพนักงานประจำหรือพนักงานขั้วคราว นอกจากนั้ควร 
ค่านีงถึงวัฒนธรรมของคนในท้องถ่ิน ซ่ึงมีผลต่อคุณภาพในการทำงาน ความขยันขันแข็ง ความตรง 
ต่อเวลา ความชื่อสัตย์ รวมท้ังค่าแรงข้ันต่ําของจังหวัดน้ันตามประกาศกระทรวงแรงงานและสวัสดิ 
การดังคม

2.การเลือกย่านการค้า (Selection of the Trading Area)
การเลือกย่านการค้ามีปัจจัยที่ใชีในการเลือก 1) ทำเลของตลาดที่เป็นเปัาหมายที่อยู ่

ในย่านการค้าน้ันหรือต้องอาศัยย่านการค้าน้ันเป็นเส้นทางผ่านหรือไม่ ช่วงเวลาใดท่ีมีการจับจ่ายซื้อ 
สินค้าในย่านนั้น ลูกค้าที่เป็นเปัาหมายสะดวกที่จะมายังย่านนั้นอย่างไร รถยนต์ส่วนตัวหรือรถ 
โดยสารสาธารณะ 2) อุปสรรคทางต้านกายภาพและจิตใจ เป็นสิ่งที่ทำให้ลูกค้าไม่สามารถเข้ามายัง 
พ้ืนท่ีน้ัน เช่น การก่อสร้าง ย่านท่ีมีการจราจรติดขัด หรือเป็นย่านท่ีลูกค้ารู้สึกไม่ปลอดภัย เป็นแหล่ง 
อาชญากรรม 3) ประเภทของทำเลท่ีด้ัง ในเมืองต่าง  ๆ จะมีประเภทของทำเลท่ีด้ังแตกต่างกันไปตาม 
จุดต่าง ๆของเมือง เช่น ในแถบชานเมืองบางจุดอาจเป็นท่ีด้ังของศูนย์การค้าขนาดใหญ่ พิจารณาว่า 
ในย่านการค้าที่เราต้องการมีประเภทของทำเลที่ดั้งที่เราเลือกหรือไม่ การตัดสินใจเลือกทำเลนั้นต้อง 
พิจารณาให้เหมาะสมกับวัตถุประสงค์ของกิจการและความต้องการของผู้ค้าปลีก

ร-การเลือกจุดท่ีด้ังร้านค้า (Selection of a Particular Site)
มีปัจจัยท่ีใช้ในการเลือกอันดับ 1) ประว้ดิ ขนาดและรูปร่างพ้ืนท่ี (History , Size and 

Shape of Location) ขนาดของพื้นที่มีขนาดที่เพียงพอกับธุรกิจที่ต้องการ ลักษณะรูปร่างของพื้นท่ี 
และค่าใช้จ่ายในการจัดการปรับพ้ืนท่ี 2) ขนาดของท่ีจอดรถ (Parking Size) พิจารณาจากความถ่ีของ
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ลูกค้าในการเช้ามาซอสินค้าและยอดขาย ขนาดของที่จอดรถท่ีเพิยงพอพิจารณาไค้จากจำนวนรถที ่
สามารถจอดได้ในฤดูกาลปกติ และต้องมีการวางแผนพ่ึนที่สำหรับจอดรถ ระยะทางของท่ีจอดรถท่ี 
เหมาะสมไม่ควรไกลจากรัาน๓ น 500 เมตร และขนาดไม่ควรใหญ่จนเกินไป การกำหนดขนาดของ 
พ้ีนท่ีจอดรถท่ีแน่ชัดอาจจะข้ึนอยู่กับประเภทของร้านค้า ระยะเวลาท่ีผู้ขึ้อใช้ในการเลือกข้ึอสินค้าและ 
พฤติกรรมของผู้ซอ เช่น ศูนย์การค้าโดยส่วนใหญ่จะต้องมีพ่ึนท่ีจอดรถ 4-5 ค้นต่อพนท่ี 1,000 ดาราง 
ฟุด ร้านซูเปอร์มาร์เก็ตจะต้องมีพ่ึนท่ีจอดรถ 10-15 ค้น ในขณะท่ีร้านขายเฟอร์นิเจอร์ ต้องการพ๋ึนท่ี 
จอดรถเพียง 3-4 ค้น และรถยนด้ในปัจจุบันมีขนาดที่เล็กลง ซ่ึงจะทำให้จอดรถไต้เพ่ิมข้ึนอีกรัอยละ 
15-30 (Berry Berman and Joel R.Evan:p.230) 3) การสัญจรไปมาของคน ยานพาหนะ และการ 
คมนาคมขนส่ง (Traffic Pattern and Transportation) พิจารณาจากจำนวนรถเข้า-ออกในชั่วโมงที ่
กำหนด ณ จุตที่จะเลือก ช่องจราจรท่ีสัญจร ทิศทางการสัญจรของรถ การเดินทางของคนในพ่ึนท่ี 
เมีอง ชนิดของบริการ ขนส่งสาธารณะท่ีมีอยู่ในบริเวณน้ัน หากทำเลที่ตั้งย่านใจกลางเมืองใกล้กับ 
บริการขนส่งสาธารณะจะมีผลต่อลูกค้าท่ีไม่มียานพาหนะเป็นของตนเองซ่ึงสามารถมายังท่ีต้ังของร้าน 
ได้โดยง่าย สำหรับลูกค้าที่มียานพาหนะต้องพิจารณาลักษณะของถนน ขนาดใหญ่เพียงพอท่ีจะรอง 
รับการจราจรท่ีจะเพ่ิมขึ้นจากการขับรถเข้ามาใช้บริการของลูกค้า ย่านท่ีเลือกมีการจราจรติดขัดหรือ 
ไม่ ลูกค้าที่มียานพาหนะจะสามารถเดินทางไปยังร้านค้าที่อยู่ในระยะไกล  ๆไต ้ 4) สภาพแวดล้อม 
ใกล้เคียง (Environment Surrounding) สภาพแวดล้อมไม่ควรเป็นอุปสรรค เนื่องจากผู้บริโภคใน 
ปัจจุบันพอใจท่ีจะไต้เลือกขึ้อสินค้าในย่านท่ีมีลักษณะดูทันสมัย และน่าดึงดูดใจ 5) ค่าใช้จ่ายสำหรับ 
ทำเลที่ตั้ง (Cost of Location) พิจารณาการไต้มาซึ่งทำเลนั้นจะต้องใช้เงินเป็นจำนวนเท่าไร รายไต้ 
และค่าใช้จ่ายท่ีจะเกิดข้ึนจากการดำเนินงานจะคุ้มหรือไม่ 6) การข้ึอหรือการเช่า (Buy or Lease) การ 
ลงทุนในเร่ืองทำเลท่ีต้ังเป็นการลงทุนทางการเงิน 7) ความสามารถการเช้าถึงทำเลท่ีต้ัง (Accessibility 
of the Location) พิจารณาทำเลนั้นอยู่ติดถนนหรือไม่ ต้านที่ติดถนนมีกี่ต้าน ผู้บริโภคสามารถเช้า 
มายังทำเลนั้นได้โดยง่าย และสะดวกท่ีสุด คือ สะดวกสำหรับผู้Iช้รถยนต้เป็นพาหนะ และสะดวก 
สำหรับการขนส่งมวลชนทุกรูปแบบ หรือสะดวกต่อการติดต่อกับแหล่งผู้ขายส่งซ่ึงมักจะเป็นทำเลอยู่ 
รอบ ๆ ย่านการค้า และสถานประกอบการค้าและบริการอื่น ๆ ในบริเวณใกล้เคียงที่ต้องพึ่งพากัน 
และท่ีสำคัญคือ 8) ความสามารถในการมองเห็นทำเลที่ตั้ง (Visibility of the Location) ทำเลที่ดึควร 
จะมองเห็นไต้ชัดเจนเม่ือมองจากถนน ทำเลท่ีตั้งบนฝังถนนหรือในศูนย์การค้าจะมีความสามารถใน 
การมองเห็นไม่เท่ากัน โดยส่วนใหญ่ทำเลที่อยู่ใกล้ทางที่ตัดกันเป็นสี่แยก (Comer Location ) เป็น 
ทำเลท่ีมีผู้ต้องการสูงมากเพราะจะมีคนเห็นร้านค้าน้ันไต้ชัดเจนจากหลาย  ๆ มุม และหากมีพ่ึนท่ีกว้าง 
สามารถสร้างทางในการเช้าออกไต้หลายทาง บางแห่งสามารถทำทางเช้าไต้จากที่จอดรถไต้ ทำให ้
ทำเลที่ตั้งชนิดนี้มีราคาสูง และมีการแย่งชิงทำเลที่ตั้งชนิดนี้กันมาก เรียกปรากฏการณ์เช่นนี้ว่า 
“Comer Influence”

จะเห็นไต้ว่าแนวคีดส่วนใหญ่ท่ีเก่ียวกับปัจจัยที่มีอีทธิพลต่อการกำหนดที่ต้ังของร้านค้าปลีก 
น้ันสามารถท่ีจะสรุปไต้ดังน้ี

1. จำนวนประชากร (population size) หมายรวมถึงความหนาแน่นของประชากร 
(density of population) กล่าวคือ พ่ึนท่ีท่ีมีประซากรจำนวนมากกว่า ท้ังประชากรท่ีอยู่อาศัยในพ้ึนท่ี 
และประชากรท่ีเช้ามาทำงานหรือติดต่อธุรกิจการค้าและใช้บริการ นอกจากน้ีกลุ่มอายุและเพศของลูก
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ค้าที่มีความสำคัญอาทิเซ่น เขตคนโสด คนทำงาน คนสูงอายุ หรือเขตการศึกษาที่มีเด็กนักเรียน 
และวัยรุ่นมาก เป็นค้น ดังน้ันยุทธวิธีการขายหรือการเลือกประเภทสินค้าท่ีจะขายจึงควรพิจารณาให้ 
ตอบสนองความต้องการของกลุ่มเป้าหมายน้ัน ๆ

ว . ความสะดวกในการเข้าถึง (accessibility) บริเวณที่มีความสามารถในการเข้าถึงไต้ดี 
กว่า มีส่วนใดในการดึงดูดให้ลูกค้าเดินทางเข้ามาข้ึอสินค้าและใช้บริการไต้มากกว่า ความสะดวกของ 
ลูกค้าในการมาถึงของลูกค้าโดยพิจารณาจากว่านวนยานพาหนะทั้งส่วนตัวและสาธารณะที่สามารถ 
ผ่านเข้ามาในบริเวณนั้น ๆ ต่อวัน เซ่น เป็นจุดหยุดรถประว่าทางที่สำคัญ อาทิเซ่น สถานีจอดรถ 
ประว่าทาง สถานีรถไฟ ป้ายรถเมล์ เป็นต้น รวมท้ังความไม่เหมาะสมอันเป็นอุปสรรคต่อการเข้าถึง 
ไต้แก่ ทางข้ึนลงของสะพานลอย หรือทางรถไฟ เป็นค้น นอกจากนี้การเป็นจุดที่ลูกค้าว่านวนมาก 
เดินทางผ่านเป็นประว่า อาทิเซ่น หน้าโรงเรียน ศูนย์การค้า หรือสถานท่ีราชการ เป็นต้น

3. ระบบสาธารณูปโภค ปัจจัยท่ีสำคัญต่อประสิทธิภาพในการประกอบกิจการกล่าวดึอ 
ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภคที่ดีกว่าย่อมมีโอกาสที่สูงกว่า เนื่องจากถนน ไฟฟ้า น้ัาประปา 
การสื่อสารโทรคมนาคมตลอดจนความปลอดภัยในชีวิดและทรัพย์สินนั้นย่อมเป้นต้วส่งเสริมให้การ 
ขยายขอบเขตการค้าให้สะดวกรวดเร็วกว่าเดิม

4. การใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีข้างเคียงหรือร้านค้ารอบข้าง เน่ืองจากพ้ืนท่ีข้างเคียงมีส่วนในการ 
สนับสนุนการค้า ดังน้ันว่าเป็นอย่างย่ิงท่ีจะต้องเลือกอยู่ในบริเวณท่ีมีกิจกรรมท่ีสนับสนุนให้เกิดความ 
สำเร็จในเชิงธุรกิจ การใช้ท่ีดินข้างเคียงสามารถแปรจุดประสงค์ออกเป็น 2 แบบ คือ

(1) ร้านค้าจะเข้าไปต้ังรวมกับร้านค้าท่ีมีอยู่เดิม ซ่ึงมีแรงดึงดูดให้ประชากรเข้ามาใช้ 
บริการและจะมีโอกาสประสบความสำเร็จไต้มากกว่าพ้ืนท่ีอ่ืนซ่ึงยังไม่มีร้านค้าอยู่เลย ลักษณะการใช ้
ท่ีดินแบบน้ีจะปรากฎในเขตการค้าใจกลางเมือง (Central Business District)

(2) ร้านค้าที่จะเข้าไปตั้งอยู่ในพื้นที่ซึ่งยังไม่มีร้านค้าประเภทเดียวกันมาตั้งอยู่ก่อน 
เลย จะปรากฎมากในเขตชานเมือง (Isolated store Clusters)

5. ราคาท่ีดิน การเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินข้ึให้เห็นถึงสภาพการพัฒนาของพ้ืนท่ีน้ัน กล่าว 
คือ พ้ืนท่ีใดท่ีไต้รับการพัฒนาของระบบสาธารณูปโภค อาทิ ถนนท่ีไต้รับการลาดยางเรียบ มีบริเวณ 
ท่ีจอดรถเพียงพอ ระบบแสงสว่างและไฟฟ้ากำลังสม่ําเสมอ การใช้งานและระบบส่ือสารท่ีสามารถดีด 
ต่อธุรกิจกับหน่วยงานอ่ืนไต้อย่างรวดเร็ว

ธ-กฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือจริยวัตรศาสนา ตลอดจนข้อบังคับทางศาสนา กฎของ 
สังคมหรือข้อบังคับจากพระราชบัญญ้ตผังเมืองและเทศบัญญ้ด ซ่ึงควบคุมการใช้ท่ีดินตลอดจนการ 
ออกแบบอาคารส่ิงก่อสร้างในพ้ืนท่ีเก่ียวข้อง

นอกจากจะพิจารณาตำแหน่งที่ต้ังของกิจการค้า พาณิชยกรรมแล้ว ยังต้องพิจารณาถึงแนว 
ความคิดเกี่ยวกับอาณาเขตตลาดและบริเวณใต้อาณัติ (hinterland) เนื่องบริเวณใต้อาณัติของเมือง 
หน่ึง หมายถึง บริเวณท่ีแหล่งศูนย์กลางหน่ึง  ๆ ครอบงำเมืองอ่ืน โดยทั่วไปบริเวณดังกล่าวหมายถึง 
บริเวณที่อยู่ในอิทธิพล ขอบเขตของเมือง อาณาเขตตลาด และบริเวณบริวาร และเหมือนกับท่ีจุด 
กระจายสินค้ามักตั้งอยู่ใกล้กับศูนย์กลางของอาณาเขตตลาดของมัน เมืองกิมักจะตั้งใกล้ศูนย์กลาง 
ของภูมิภาคท่ีเมืองน้ัน ๆ ครอบงำหรือให้บริการอยู่ อิทธิพลของเมืองจะลดลงเม่ือบริเวณใต้อาณัติอยู่



22

ห่างจากจุดศูนย์กลาง อย่างไรก็ตาม ในบางครั้งอาจมีประโยชน์ท่ีจะวัดขอบเขตบริเวณใต้อาณัติของ 
เมืองแยกออกจากอาณาเขตตลาดของผลิตภัณฑ์หน่ึง ๆ

การศึกษาหลังจากนั้นของ Berry กับ Parr ในปี 1988 (Brian Berry,John B. Parn 1988)ได้ 
กำหนดกฎเกณฑ์กว้าง ๆ บางประการ คอ

1. สัดส่วนของผู้บริโภคท่ีจับจ่ายท่ีแหล่งศูนย์กลางหน่ึงๆ จะผันแปรผกผันกับระยะทาง 
จากบริเวณศูนย์การค้าน้ัน

2. สัดส่วนของผู้บริโภคผันแปรกับขนาดของบริเวณศูนย์การค้าน้ัน
3. ระยะทางท่ีผู้บริโภคจะยอมเดินทางผันแปรกับประเภทท่ีแตกต่างกันของผลิตกัณฑ์
4. แรงดึงดูดของบริเวณศูนย์การค้าใดจะถูกกระทบ โดยธรรมชาติ จากบริเวณศูนย์การ 

ค้าท่ีเป็นคู่แข่ง
จากกฎเกณฑ์ที่กล่าวมาข้างต้นพบว่าสองข้อแรกที่ว่า สัดส่วนของผู้บริโภคลดลงกับระยะทาง 

และเพิ่มขึ้นกับขนาดของบริเวณศูนย์การค้า สอดคล้องกับกฎของแรงดึงดูด (law of gravitational 
attraction) ซึ่งเป็นกฎแรงดึงดูดการค้าปลีกของ Reilly (Reilly’s Law of Retail Gravitation) น้ันคือ 
เป็นการกำหนดขอบเขตของบริเวณใต้อาณัติของเมืองหนึ่ง ๆ อาจสรุปกฎนี้อย่างง่าย ๆไต้ว่า โดย 
ธรรมชาติแล้ว ปัจเจกชนท่ีจะข้ึอฃองท่ีศูนย์กลาง A จะเพ่ิมข้ึนเม่ือขนาดของ A ใหญ่ขึ้น และจะลดลง 
เม่ือระยะทางยกกำลังสองระหว่างผู้บริโภคกับศูนย์กลาง A เพ่ิมข้ึน กฎของ Reilly ระบุว่า จุดท่ีการค้า 
ระหว่างสองเมืองเท่ากันคือ จุดท่ีล้ดส่วนของระยะทางยกกำลังสองเท่ากับสัดส่วนของประชากร ถึง 
แม้ว่ากฎของ Reilly จะค่อนข้างเก่า แต่ก็เป็นพ้ีนฐานให้กับเทคนิคใหม่ๆท่ีจะใช้วัดขอบเขตของอิทธิพล 
อย่างไรก็ตาม กฎของ Reilly แม้ว่าจะใช้อย่างกว้างขวางในการหาอาณาเขตตลาดของการค้าปลีก แต่ 
ก็มีจุดบกพร่องหลายประการคือ (1) ไม่ไต้แสดงแรงดึงดูดของตลาดก่อนและหลังเส้นแบ่งเขต ในข้อ 
เท็จจริง อิทธิพลของจุดศูนย์กลางจะลดลงกับระยะทางและบริเวณใต้อาณัติอาจเหล่ือมล้ํากัน (2) ตัววัด 
ระยะทางหน่ึง ๆ อาจไม่ใช่ตัวเดียวกันท่ีมีอิทธิพลต่อการเดินทางเพ่ือจับจ่ายขึ้อฃองทุก ๆประเภท และ
(3) เวลาและต้นทุนการเดินทางอาจเหมาะสมกว่าระยะทาง

สรุปไต้ว่าทฤษฎีแหล่งที่ตั้งทางเศรษฐกิจเป็นส่วนส ำค ัญ ในต้านที่จะกำหนดหรือเลือกอาณา 
บริเวณสำหรับเป็นแหล่งกำเนิดแนวโน้มในการพัฒนา เพราะทฤษฎีแหล่งท่ีต้ังมีความสัมพันธ์อย่างใกล้ 
ชิดกับวิวัฒนาการโครงสร้างของศูนย์กลางเมือง นอกจากนี้แหล่งที่ตั้งของอุตสาหกรรมยังมีความ 
สัมพันธ์กับการประหยัดภายนอกของการรวมตัวกันในแหล่งที่ตั้งอุตสาหกรรมและความเชื่อมโยง 
ระหว่างอุตสาหกรรมชนิดต่าง  ๆ กล่าวคือ การประหยัดภายนอกจากการรวมตัวกันในแหล่งท่ีต้ังอุตสาห 
กรรมและความเช่ือมโยงระหว่างอุตสาหกรรม จะนำมาซ่ึงผลท่ีไต้ทางต้านแหล่งท่ีต้ังอันจะมีผลในต้าน 
ลดการเคลื่อนย้ายของอุตสาหกรรมในทางที่ไม่เป็นผลดีต่อการพัฒนา(เอกจด วงศ์ศุภชาติกุล 
,2523.กรุงเทพฯหน้า 65-66)
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2.5 ท ฤ ษ ฏ ีแ ล ะแ น ว ค ว าม ค ิด ท างด ้าน เศ รษ ฐ ศ าส ต ร ์

2.5.1 แ น ว ค ิด ท างด ้าน เศ รษ ฐศ าส ต ร ์ท ี่เก ี่ย วข ้องก ับ อ ิท ธ ิพ ลและการล งท ุน

2.5.1.1 ผ ลกระท บ ภ ายน อก(Externality)
เมื่อเกิดการรวมตัวเรนเมือง และขยายตัวเพ่ิมขึ้น ความไตัเปรียบโดยเปรียบเทียบ 

ในตันทุน ความชำนาญในการผลิต และการประหยัดจากขนาดจะยังคงทำงานและส่งให้เมืองขยายตัว 
แต่การประหยัดจากการรวมตัวกันจะเป็นตัวที่ช่วยดำรงความก้าวหน้าของกระบวนการเอาไว้ การ 
ประหยัดจากการรวมตัวกันเน้นไปท่ีความดึงดูดใจและผลประโยชน์หรือความใกล้ซดในการติดต่อ ซ่ึง 
เป็นส่ิงท่ีทำให้เกิดความคงทนถาวรด้วยตัวเอง ผลกระทบภายนอก (Externalities) มีความสำคัญต่อท้ัง 
หน่วยธุรกิจและครัวเรือน กล่าวคือ การรวมตัวกันท่ีประสบความสำเร็จจะดึงดูดการรวมตัวกันมากข้ึน 
ของหน่วยธุรกิจ ครัวเรือน และรัฐบาล ซึ่งก็จะน่าไปสู่การรวมตัวท่ีมากขึ้นอีก ผลประโยชน์ของการ 
ประหยัดจากการรวมตัวกันมาจากการให้บริการสาธารณะด้วยต้นทุนท่ีมีประสิทธิภาพ เน่ืองจากเมือง 
มักเป็นแหล่งรวมของวัฒนธรรม ความรู้ การเป็นผู้ประกอบการ และนวัตกรรม ผลประโยชน์จากการ 
รวมตัวกันของครัวเรือนได้รับการส่งเสริมโดยความได้เปรียบทางวัฒนธรรมและทางการศึกษาของ 
เมือง และครัวเรือนในทางกลับกันมีส่วนช่วยให้เกิดความเป็นผู้ประกอบการและนวัตกรรม ซ่ึงจำเป็น 
ต่อการรวมตัวกันของหน่วยธุรกิจและอุตสาหกรรม

2.5.1.2 การป ระห ย ัด จากข น าด  (E conom ies of Scale)
Adam Smith (Berry Berman :p.220 )ก็ได้คำนึงถึงความสำคัญของการประหยัด 

จากขนาดท่ีมีต่อการดำเนินการของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยกล่าวไว้ว่าการประหยัดจากขนาดจะมี 
ผลต่อความสามารถอยู่รอด และการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ การประหยัดจากขนาดเป็นข้อ 
ได้เปรียบภายในหน่วยผลิตหน่ึง  ๆ น่ันคือ การประหยัดจากการรวมตัวกัน(ทางพ้ืนท่ี) ซ่ึงเป็นความ 
ได้เปรียบท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากมีกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลาย  ๆ ชนิดรวมตัวอยู่ในบริเวณเดียวกัน โดยกิจ 
กรรมเหล่าน่ันสนับสนุนซ่ึงกันและกัน หมายความว่า กิจกรรมท่ีต้องการการประหยัดจากการรวมตัว 
กันจำเป็นต้องเลือกท่ีต้ังกิจกรรมในสถานท่ีท่ีมีการประหยัดจากการรวมตัวกันปรากฏอยู่ เพราะไม่อาจ 
แบ่งแยกเอาความไตัเปรียบตังกล่าวนี้ออกมาได้ เช่นเดียวกับการท่ีกิจกรรมทางเศรษฐกิจไม่อาจแบ่ง 
แยกความได้เปรียบของการประหยัดจากขนาดออกเป็นส่วนย่อยๆ ได้ ตังนั่นการเลือกท่ีตั้งของกิจ 
กรรมทางเศรษฐกิจบางอย่างจึงจำกัดอยู่ท่ีสถานท่ีต้ังบางแห่งเท่าน่ัน

ทฤษฏีทางเศรษฐศาสตร์จุลภาค อธิบายหน่วยการผลิตของหน่วยธุรกิจหนึ่งๆ จะ 
แสดงถึงการประหยัดจากขนาด เม่ือการเปลี่ยนแปลงในสัดส่วนหน่ึงของปัจจัยการผลิตก่อให้เกิดผล 
ผลิตมากกว่าสัดส่วนน่ันๆ ซ่ึงก็จะแสดงได้ด้วยด้นทุนรวมเฉล่ียระยะยาวลดลง เม่ือมีการประหยัดจาก 
ขนาดท่ีระดับผลผลิตหน่ึง  ๆ และจะเกิดการไม่ประหยัดจากขนาดเมื่อด้นทุนตังกล่าวสูงขึ้น โดยราคา 
ของปัจจัยการผลิตทุกอย่างคงท่ี มีความแตกต่างกันลึก ๆ ระหว่างการประหยัดจากการรวมตัวกันภาย 
ใน กับ การประหยัดจากขนาด (economies of scale) โดยการประหยัดจากขนาด หมายถึง การ 
ประหยัดในต้นทุนต่อหน่วยที่ธุรกิจได้รับเมื่อเพ่ิมปริมาณผลผลิต โดยมีอิสระท่ีจะเพ่ิมปัจจัยตัวใดตัว 
หนึ่งหรือทุกตัวก็ได้ แต่ถ้าหน่วยธุรกิจหนึ่งลดด้นทุนเฉลี่ยลงโดยการจัดตั้งโรงงานแห่งที่สองหรือที่
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สามในบริเวณซ่ึงไม่เคยมีมาก่อน ก็จะได้รับการประหยัดจากการรวมตัวกันภายใน ซ่ึงเป็นการประหยัด 
ในด้นทุนที่เกิดจากการเลือกที่ตั้ง หรือการขยายกิจการในบริเวณท่ีติดกับกิจการเดิมท่ีมีอยู่ น่ันก็หมาย 
ความว่ามีลักษณะของพ้ืนท่ีเข้ามาเก่ียวข้อง

การประหยัดจากขนาดมีส ่วนอย่างมากต่อการรวมตัวกันทางพื้นที่ (spatial 
concentration) เพราะกัาไม่มีการประหยัดจากขนาดแล้ว การผลิตจะสามารถดำเน๊นการได้ด้วยขนาด 
ท่ีจำกัดหน่ึง ๆ เท่านั้น และมักตั้งจะอยู่ใกล้กับบริเวณท่ีบริโภคสินค้าน้ัน ๆ เพ่ือประหยัดด้นทุนค่าขน 
ส่ง ภายใต้เงื่อนไขเหล่านี้ ประชากรและการผลิตมีแนวโน้มท่ีจะกระจายตัวอย่างค่อนข้างสม่ําเสมอท่ัว 
บริเวณ แต่โอกาสตังกล่าวค่อนข้างยาก เป็นผลมาจากการปรากฏอยู่ของการประหยัดจากขนาดทั่ง 
สองมีผลให้เกิดการรวมตัวกันทางพ้ืนท่ีของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซ่ึงก็คือ ระบบเศรษฐกิจเมืองน่ันเอง 
ดังน้ัน การปรากฏอยู่ของความชำนาญทางการผลิตและการประหยัดจากขนาด จึงเป็นพ้ืนฐานของ 
โอกาสทางการผลิตจำนวนมากของเมือง ความชำนาญทางการผลิตและการประหยัดจากขนาด 
สนับสนุนตลาดของสินค้าและบริการท่ีอาจจะไม่สามารถหากำไรได้ อาจกล่าวได้ว่าปัจจัยท่ีจะชลอและ 
จำกัดการรวมตัวเป็นเมืองและการพัฒนาเมือง ในบรรดาปัจจัยที่มีความสำคัญมากที่สุดก็คือ ความ 
จำกัดของทรัพยากรและโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีไม่เพียงพอ ซ่ึงมักจะจำกัดการรวมตัวเป็นเมืองและอัตรา 
การขยายตัวของเมือง

2.5.1.3 ค วาม ต ้อ งก ารด ้าน ส าธารณ ูป โภ ค
การรวมตัวเป ็นเม ืองก่อให ้เก ิดปรากฏการณ์ทางด้านอุปทาน (Supply-side 

phenomenon) ซึ่งเป็นส่วนผสมของความได้เปรียบโดยเปรียบเทียบทางด้านด้นทุน ความชำนาญ 
เฉพาะอย่างทางการผลิต และการประหยัตจากขนาด การรวมตัวเป็นเมืองที่เริ่มจากการผลิต 
(production-initiated urbanization) แดกต่างอย่างมากจากการรวมตัวเป็นเมืองที่เริ่มจากอุปสงค์ 
(demand-initiated urbanization) ซึ่งมีที่มาจากการเพิ่มขึ้นของอุปสงค์ตลาดภายในท้องถิ่น หรืออาจ 
ถูกกระตุ้นจากความได้เปรียบโดยเปรียบเทียบในด้นทุนด้วยเหตุผลที่หลากหลาย อาทีเช่น การมีการ 
ขนส่งท่ีมืประสิทธิภาพและไว้ใจได้ ความสามารถเข้าถึงแหล่งทรัพยากรธรรมชาติ บรรยากาศดี และ 
กำลังแรงงานท่ีมีประสิทธิภาพและมีความหลากหลาย

ส่ิงสำคัญประการหน่ึงท่ีมืส่วนเพ่ิมอุปสงค์น่ันคือ การอพยพเข้าอย่างอัดโนมืด ซ่ึงมี 
ความสัมพันธ์เล็กน้อยกับโอกาสทางเศรษฐกิจท่ีมีเสนออยู่ในชุมชนเฉพาะแห่ง แต่การอพยพเข้าน้ีถูก 
กระทบโดยปัจจัยด้น (push factors) และปัจจัยดึง (pull factors) ส่ิงเหล่าน้ีเป็นการกระตุ้นแรกเร่ิมของ 
การรวมตัวเป็นเมือง โดยผ่านทางการขยายตัวของประชากร และรายได้ท่ีเพ่ิมขึ้น ซ่ึงจะส่งผลต่อให้ 
เกิดการเพ่ิมข้ึนในโอกาสของการจ้างงาน กำลังแรงงาน ประชากร และท่ีควบคู่กันคือความหนาแน่น

การใช้ที่ดินในเมืองมักนำไปสู่การขยายตัวของชานเมืองและการเกิดขึ้นของเมือง 
บริวาร โดยเฉพาะด้านของด้นทุนที่เข้ามาเกี่ยวข้องได้แก่ 1 )การพัฒนาชุมชนท่ีอยู่อาศัยท่ีมืความหนา 
แน่นน้อยมีค่าใช้จ่ายด้านทรัพยากรสูงกว่าโดยเปรียบเทียบต่อหน่วยท่ีอยู่อาศัยท่ีสร้างขึ้น 2) ด้นทุนต่อ 
หน่วยของการติดตั้งและดำเนินการท่อระบายน้ีา ท่อประปา สายไฟฟ้า และระบบโทรศัพท์สำหรับชุม 
ชนท่ีมีความหนาแน่นน้อยจะสูงกว่า เน่ืองจากต้องครอบคลุมระยะทางที่ยาวขึ้น 3) ค่าใช้จ่ายที่สูงขึ้น 
สำหรับถนนและส่ิงอำนวยความสดวกในการขนส่งอ่ืนๆเป็นส่ิงจำเป็นสำหรับประชากรในชุมชนแบบน้ี
4) มลพิษทางอากาศโดยรวมจากรถยนต์อาจจะสูงข้ึนในชุมชนแบบน้ี เพราะระยะทางท่ีไกลข้ึนระหว่าง
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ท่ีอยู่อาศัยกับท่ีทำงานทำให้มืความจำเป็นต้องใช้รถยนต์ส่วนตัวมากข้ึน แม้ว่า มลพิษทางอากาศต่อ 
พ้ืนท่ีจะต่ํากว่าเน่ืองจากการใช้รถยนต์กระจายไปในพ้ืนท่ีท่ีกว้างกว่าก็ตาม ขณะเคียวกันก็จะมีผลทำ 
ให้ค่าใช้จ่ายโดยรวมทางต้านพลังงานสูงข้ึน จากผลของการใช้รถยนต์ส่วนตัวมากข้ึน

2.5.1.4 ความ ส ัม พ ัน ธ ์ของธ ุรก ิจต ่อการใช ้ป ระโยชน ์ท ี่ด ิน
อุปทานและอุปสงต์ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินส่งผลกระทบต่อกันและกัน ทำให้เมือง 

ขยายตัว โดยต่างเป็นแรงกระตันและเสริมซ่ึงกันและกัน จะเห็นไต้ว่าห้างสรรพสินค้าหริอบริการ
สาธารณะหน่ึงท่ีต้องให้บริการประชากรในเมืองท้ังหมดจะถูกดึงให้เช้าสู่ศูนย์กลาง เพราะเป็นจุดท่ีลูก 
ค้าจากทุก ๆ ส่วนของเมืองสามารถเดินทางมาถึงไต้ ต้วยต้นทุนทั้งทางต้านเงํนและเวลาตํ่าที่สุด 
สำหรับกิจกรรมในเมืองบางประเภท ท่ีส่วนใหญ่ของตลาดหรือแหล่งปัจจัยการผลิตหริอท้ังสองอย่างอยู่ 
นอกเมือง ท่ีต้ังท่ีดึท่ีสุดในกรณีท่ีคำนึงถึงต้นทุนค่าขนส่งก็คือ บริเวณท่ีใกล้กับจุดให้บริการขนส่งภาย 
ในเมือง เช่น รถไฟ รถบรรทุก ทำเรือ สนามบิน ข้ึนอยู่กับธรรมชาดิของสินค้าหรือปัจจัยการผลิตท่ีต้อง 
ขนส่ง สถานท่ีต้ังดังกล่าวไม่จำเป็นและมักจะไม่ใช่ท่ีต้ังท่ีสามารถเช้าถึงบริเวณเมืองท้ังหมดไต้คีท่ีสุด

ในบริเวณเมือง ความหนาแน่นของการใช้ท่ีดินและการอยู่ใกล้ของกิจกรรมประเภท 
ต่าง  ๆ ทำให้มูลค่าของท่ีต้ังหน่ึงๆ ข้ึนอยู่ส่ิงแวดล้อมรอบๆ อย่างมาก กิจกรรมในเมืองส่วนใหญ่มี 
ความอ่อนไหวกับส่ิงรอบช้างระดับหน่ึง และจะกระทบกับค่าเช่าท่ีประมูลสำหรับท่ีต้ังแต่ละแห่ง และท่ี 
สำคัญน่ันคือ ผลตอบแทนจากท่ีดินท่ีคาดหมายในอนาคตอาจแดกต่างอย่างมากจากท่ีไต้รับในปัจจุบัน 
โดยเฉพาะบริเวณที่มืการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินอย่างรุนแรง ท้ังในปัจจุบันและท่ีคาดว่าจะเกิดใน 
อนาคต ซ่ึงเป็นส่ิงท่ีเกิดข้ึนจริงในปัจจุบันในบริเวณชานเมือง ท่ีมืการเปล่ียนจากท่ีดินทางการเกษตร 
เป็นท่ีอยู่อาศัยหรืออุตสาหกรรม นอกจากน้ีโดยปรกติแล้วราคาท่ีดินถูกกำหนดบางส่วนโดยส่ิงก่อ
สร้างและการปรับปรุงคุณภาพอ่ืน ๆ ท่ีมือยู่บนท่ีดินน่ัน ๆ เน่ืองจากส่ิงก่อสร้างเหล่าน้ีมักคงทนและ 
ยากท่ีจะเคล่ือนย้าย ดังน่ันการปรับปรุงคุณภาพอาจเป็นส่วนใหญ่ของมูลค่าท่ีดินน่ันๆ จึงเป็นการยาก 
ท่ีจะประเมินเฉพาะราคาท่ีดินเพียงอย่างเคียว ในบางคร้ังการปรับปรุงคุณภาพอาจมืค่าเป็นลบไต่โดย 
เฉพาะเม่ือมืส่ิงก่อสร้างท่ีล้าสมัยอยู่ ซ่ึงเป็นปัญหาท่ีค่อนช้างรุนแรงท่ีเกิดข้ึนในเมืองอยู่ในปัจจุบัน

2.5.2 แ น ว ค ว าม ค ิด เก ี่ย ว ก ับ โล ก าก ิว ัต น ์
ปัจจุบันแนวความคิดเก่ียวกับโลกาภิวัตน์ไต้กลายเป็นประเด็นสำคัญ และแพร่ขยายออก 

เป็นวงกว้าง ซ่ึงไต้ส่งผลเป็นว้ฎจักรต่อเน่ืองโดยน่าไปสู่การเป็ดพรมแดนของประเทศต่าง  ๆ และทำให้ 
เกิดการรวมกลุ่มของประเทศในภูมิภาคต่าง ๆ เพ่ือสร้างความเข้มแข็งทางเศรษฐกิจส่งผลต่อการ 
เปล่ียนแปลงระบบเศรษฐกิจโลกและการเติบโตของเมือง

Kiely and Marflect (1988) กล่าวว่า แนวความคิดเกี่ยวกับโลกาภิว้ตน์ไต้กลายเป็น 
ประเด็นสำคัญโดยแนวความคิดน้ี คือ การท่ีแนวความคิด สังคม วัฒนธรรม การเมืองการปกครอง 
และเศรษฐกิจไต่ใกล้ชิดและมืความล้มพันธ์กัน หรืออาจหมายถึงการท่ีโลกเป็นแหล่งรวมของแนว
ความคิด ผลผลิตต่าง ๆ ซ่ึงสามารถเคล่ือนท่ีไปไต้ทุกแห่งในเวลาเคียวกัน รวมถึงนวัตกรรมใหม่  ๆ
ขยายไปฑวโลก ดังน่ันกระบวนการโลกาภิรัตน์ คือ การสร้างโลกเป็นหน่ึงเคียวกัน หรือเป็นพ้ืนท่ี 
เคียวกันโดยปราศจากพรมแดน
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สำนักงานปลัดกระทรวงมVทดไทยร่วมกับกรมการผังเมืองและกรมการพัฒนาชุมชน 
(2540) ได้เสนอว่า กระบวนการโลกาภิวัดน์ทางเศรษฐกิจ จะมุ่งเน้นการขยายด้วทางด้านการด้านละ 
การลงทุนรวมถืงการเพ่ิมโอกาสของการเคล่ือนย้ายสินคา การบริการ เงินทุน แรงงานและ 
เทคโนโลยี โดยผลของกระบวนการโลกาภวัตน์ก่อให้เกิดการแพร่กระจายของอุตสาหกรรม และการ 
บริการระหว่างประเทศ ผลท่ีตามมาคือ บรรษัทข้ามชาติและการลงทุนจากต่างประเทศจะเข้ามามีบท 
บาทในการเมืองมากข้ึน

สรุปได้ว่า โลกาภิวัตน้ หมายถึงการทำให้โลกเป็นหนึ่งเดียวกันหรือโลกไร้พรมแตน 
ประเทศต่าง ๆ จะมีแนวความคิดทางด้านสังคม วัฒนธรรม การเมือง และการปกครอง และ 
เศรษฐกิจที่คล้ายคลึงกัน จนเป็นแนวความคิดที่ทำให้โลกกลายเป็นตลาดเดียวที่รวมแนวความคิด 
สินค้า และบริการต่าง ๆ ไว ้ ส่ิงเหล่าน้ีมีอิสระในการเคล่ือนย้ายไปทุกแห่ง แนวความคิดน่ีไม่ใช่เร่ือง 
ใหม่ แต่เนื่องจากสถานการณ์ที่เกิดขึ้นประมาณปี พ.ศ.2539 จนถึงปี พ.ศ.2543 อิทธิพลของโลกาภิ 
วัตน์มีการแพร่ขยายมากกว่าในอดีต และการท่ีโลกเข้าสู่กระบวนการโลกาภิวัตน้ ก่อให้เกิดการเช่ือม 
โยงซึ่งกันและกัน (Malcolm Water, 1995:65-95) ปัจจัยสำคัญที่ทำให้โลกถูกถักทอเข้าด้วยกันใน 
ทางเศรษฐกิจก่อให้ เกิด 1) การพัฒนาการขนส่งและเครือข่ายการติดต่อลื่อสารซึ่ งเช่ือมส่วนต่าง ๆ 
ของโลกเข้าด้วยกัน 2) การค้าที่เจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว ซ่ึงตามมาด้วยลักษณะการพึ่งพากัน โดย 
เฉพาะยุโรปตะวันตกกับส่วนอื่น 3) มีกระแสการเคลื่อนย้ายทุนขนาดใหญ่ ส่วนใหญ่เป็นการลงทุน 
โดยตรงจากบริษัทยุโรปในประเทศกำลังพัฒนา ความสัมพันธ์ทางเศรษฐกิจของโลกน้ันมีหลายวิธี ได  ้
แก่ การค้า การลงทุน การผลิต ความร่วมมือทางเศรษฐกิจระหว่างประเทศ และการแลกเปลี่ยน 
ทางการเงิน

การเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดขึ้นจากกระบวนการโลกาภิวัดน์ (วรวิทย์ เจริญเลิศ,2538:91-97) มี 
ลักษณะสำคัญดังน้ี

1. การขยายตัวอย่างรวดเร็วของการค้าระหว่างประเทศ ท้ังตลาดสินค้าอุตสาหกรรม 
และบริการ ที่มีปริมาณเพิ่มขึ้นอย่างต่อเน่ืองและขยายตัวในอัตราสูงกว่าการเติบโตของเศรษฐกิจโลก 
มีการเร่งรัดพัฒนาอุตสาหกรรมผ่านการผนวกเข้าเป็นส่วนหน่ึงของเศรษฐกิจโลก เช่น การเปิดตลาด 
การพัฒนาอุตสาหกรรมส่งออก และนโยบายแข่งข้นเสรี ทำให้ตลาดส่วนต่าง  ๆ เป็นส่วนหน่ึงของ 
ตลาดโลกที่เช่ือมโยงซึ่งกันและกัน ซึ่งทำให้เกิดความได้เปรียบและเสียเปรียบจากนโยบายปกป้อง 
หรือการผูกขาดทางเศรษฐกิจภายในประเทศน้ัน

2. การพัฒนาเทคโนโลยีของระบบแรงงานสัมพันธ์ ภายใต้ระบบการแข่งข้นท่ีอาศัย 
ความยืดหยุ่นสูง การพัฒนาระบบการปีกอบรม ยกระดับการศึกษาและทักษะแรงงาน การสร้างความ 
สนใจ การมีส่วนร่วมของคนงานและสหภาพ การสร้างความม่ันคงในงานเป็นมิติใหม่ของระบบแรง 
งานสัมพันธ์

3. โลกาภิวัตน์ฑางด้านการเงิน เนื่องจากในปัจจุบันสาขาการเงิน ตลาดหุ้นใน 
ประเทศต่าง ๆ ถูกโยงเข้าด้วยกันผ่านการใข้ระบบคอมพิวเตอร์ ทำให้การลงทุนเพื่อการเก็งกำไรเข้า 
มามีบทบาทต่อระบบเศรษฐกิจ ซ่ึงอาจกระทบการผลิตได้ การควบคุมการไหลเข้าออกของเงินรัฐบาล 
ทำได้ยาก ซ่ึงเป็นท่ีมาของความไม่แน่นอนในระบบเศรษฐกิจ
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การเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดขึ้นควบคู่กับโลกาภรัตน์ (สุรึชัย หวันแก้ว :65-66) นอกเหนือจาก 
ระบบตลาดเสรี ซ่ึงเป็นการเคล่ือนไหวท่ีไวัพรมแตน ผลกระทบท่ีเกิดข้ึนในทางสังคมและส่ิงแวดล้อม 
จากการท่ีเศรษฐกิจขับเคล่ือนโดยตลาดเสรีมีหลายด้านท่ีซับชัอน ซ่ึงได้แก่ การขยายตัวของกิจกรรม 
ทางเศรษฐกิจท่ีมีกลไกตลาดเป็นตัวขับเคล่ือน มิติเศรษฐกิจและการค้าพาณํชย์เป็นตัวล้า ส่งผลให้ 
เกิดการใชัทรัพยากรท่ีไม่เป็นธรรม และก่อปัญหาสภาพแวดล้อมมากข้ึน รวมท่ีงช่องว่างระหว่าง
กลุ่มทางสังคม ซ่ึงได้แก่ ความเหล่ือมล้าทางเศรษฐกิจและสังคม การขยายตัวของช่องว่างมีมากข้ึน 
ท่ีงระหว่างภูมิภาคและระหว่างกลุ่มสังคม โครงสร้างและกระบวนการพัฒนาเช่นน้ีทำให้เกิดแรงผลักตัน 
ให้เกิดการอพยพเคลื่อนย้ายแรงงาน ท้ังภายในประเทศเองและระหว่างประเทศ ท้ังท่ีเป็นแรงงานท่ีมี 
เอกสารถูกด้องตามกฎหมายและเป็นแรงงานนอกกรอบของกฎหมาย และปัญหาความยุติธรรมทาง
สังคมและสิทธิมนุษยชน

แนวความคิดของกระบวนการโลกากิรัตน์จึงเป็นส่ิงสำคัญ โดยเฉพาะทางด้านเศรษฐกิจ 
เป็นปัจจัยสำคัญท่ีทำให้โลกเชื่อมโยงเข้าด้วยกัน เกิดการรวมตัวกันทางด้านเศรษฐกิจ มีการข้าม
พรมแดนระหว่างภูมิภาค มีความเช่ือมโยงกัน โดยมีสาเหตุมาจากการพัฒนาการขนส่ง การติดต่อส่ือ 
สาร การค้าและการเคล่ือนย้ายทุนระหว่างประเทศซ่ึงมีบรรษัทข้ามชาติและองค์การระหว่างประเทศ
ผลของกระบวนการโลกาภิวัตน์ท่ีมีต่อประเทศไทยและทิศทางการรวมกลุ่มทางภูมิภาคจะมีแนวโนมท่ี 
ดีข้ึน โดยประเทศไทยยอมร้บการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนโดยการรวมกลุ่มทางเศรษฐกิจ ล้าไปสู่การใช ้
ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ ก่อให้เกิดการเติบโตทางด้านเศรษฐกิจโดยมีความสัมพันธ์กับการลง
ทุนโครงการต่างชาติ ซ่ึงจากการร่วมมีอกันน้ีเองล้าไปสู่โอกาสทางการเติบโตทางเศรษฐกิจของเมือง 
หาดใหญ่ และประเทศไทยต่อไป

2.5.3 นโยบายการค้าและการลงทุนระหว่างประเทศ
ทฤษฏีท่ีมีความเก่ียวข้องในการส่งเสริมการค้าและการลงทุนระหว่างประเทศ เน่ืองจาก 

การค้าและการลงทุนระหว่างประเทศน้ันมีบทบาทสำคัญต่อเศรษฐกิจโลก ประเทศท่ีกำลังพัฒนาจำ 
เป็นต้องมีการลงทุนจากต่างประเทศ เน่ืองจากเงนออมภายในประเทศไม่เพียงพอต่อความค้องการ 
ของภาคธุรกิจและภาครัฐ ตังน้ันเพ่ือสนับสนุนการเติบโตของระบบเศรษฐกิจจำเป็นต้องพ่ึงพาการลง 
ทุนจากต่างประเทศ อีกท้ังการค้าระหว่างประเทศทำให้เกิดประโยชน์ร่วมกัน การค้าระหว่างประเทศ 
เป็นปรากฎการณ์ท่ีเกิดขึ้นมานานการโดยมีปัจจัยทางด้านอุปทานและอุปสงค์ โดยมีทฤษฏีการค้า
ระหว่างประเทศหลายยุคหลายสมัย โดยในการศึกษาทฤษฏีและนโยบายการค้าและการลงทุนระหว่าง 
ประเทศตังจะกล่าวต่อไป

การค้ากับต่างประเทศทำให้ประเทศท่ีค้าขายกันสามารถบริโภคสินค้าทุกชนิดได้มากกว่า 
ที่เคยทำได้เมื่อก่อนการค้า คือ การค้าจะขยายขอบเขตของความเป็นไปได้ทางการบริโภคให้กว้าง 
ขวางเลยขอบเขตความเป็นไปได้ทางการผลต นอกจากนี้การค้ากับต่างประเทศยังก่อให้เกิดผล
กระทบสู่ภายนอก (Economics externalities) ท่ีเป็นคุณประโยชน์ทำให้ขอบเขตของความเป็นไปได้ 
ทางการผลิตขยายตัว และการค้าเป็นผลเสมือนกับการที่ปัจจัยการผลิตสามารถเคล่ือนย้ายระหว่าง 
ประเทศได้ (อุดม เกิดพิบูลย์,2543:44-58) โดยในระยะแรกผลของความเจริญก้าวหนัาทางเทคโนโลยี 
เป็นสาเหตุอีกประการหน่ึงของความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะอย่างย่ิงในปัจจุบันด้นเหตุน้ี
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มีความสำคัญมากกว่าการเพิ่มปริมาณของปัจจัยการผลิต ความกาวทน้าทางเทคโนโลยีเป็นปรากฎ 
การณ์ที่ทำให้ปัจจัยการผลิตแต่ละหน่วยที่เรามีอยู่มีความสามารถในการก่อใน้เกิดผลผลิตมากขึ้น 
(สถาบันวิจัยเพ่ิอการพัฒนาประเทศ ,2539 ะ'!11)

ในการลงทุนจากต่างประเทศ มีหลากหลายทฤษฎี ที่พยายามอธิบายถึงความได้เปรียบ 
เสียเปรียบในการลงทุนของต่างชาติ อาทิ ความรู การบริหาร การตลาด เทคโนโลยีทันสมัย รวมถึง 
ความเช่ือมโยงในการลงทุนจากต่างประเทศท่ีมองถึงส่ิงท่ีเป็นแรงดึงดูดต่อการลงทุนน่ันคือ ทรัพยากร 
ในประเทศน่ัน แรงงานท่ีมีราคาถูก และการลงทุนเพ่ือสรีางอำนาจในการผูกขาด รวมถึงความเช่ือม 
โยงในด้านทิศทางการค้า แสดงให้เห็นว่าการลงทุนจากต่างประเทศเป็นเคร่ืองมืออย่างหน่ึงในการแบ่ง 
งาน (Division of Labor) ระหว่างประเทศดาม Comparative Advantage สามารถสรุปได้ว่าปัจจัยทีมี 
ผลต่อการลงทุนจากต่างประเทศ ในอดีตมีปัจจัยท่ีสำคัญคือ ปัจจัยการตลาด ค่าแรงท่ีตํ่า และมีวัตถุ 
ดิบท่ีใช้โนการผลิต และปัจจัยอ่ืน  ๆ เช่น นโยบายและทัศนคติของรัฐบาลต่อนักลงทุนต่างชาติ สิทธิ 
ประโยชน์ท่ีได้รับจากรัฐบาล และเสถียรภาพของรัฐบาล โครงสร้างภาษีและนโยบายเกี่ยวกับการค้า 
และอัตราแลกเปลี่ยน รวมถึงปัจจัยทางด้านภูมิศาสตร์หรือสถานที่ดั้งมีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยทาง 
เศรษฐศาสตร์และนโยบาย โดยท่ีปัจจัยหลักทางเศรษฐศาสตร์ คือ ขนาดของตลาดท้องถ่ิน ระยะทาง 
การขนส่งทรัพยากรต่าง ๆ ราคาปัจจัยการผลิต คุณภาพและผลิตของแรงงาน การขนส่งระหว่าง 
ประเทศ และด้นทุนการส่อสารต่าง ๆ

นโยบายการด้าท่ีเป็นส่วนหน่ึงของนโยบายเศรษฐกิจระหว่างประเทศซ่ึงหมายถึง โยบาย 
ที่ใข้มาตรการทางการค้าเป็นเครื่องมือและมีกลไกการทำงานโดยผ่านกระบวนการการค้าระหว่าง 
ประเทศที่มีผลต่อการผลิตและการบริโภคในประเทศที่เกี่ยวข้อง(อุดม เกิดพิบ ูลย์,2543:124) 
นโยบายการค้าระหว่างประเทศ แบ่งออกเป็น 2 วิธี คือ นโยบายการค้าเสรี และนโยบายคุ้มกัน ซ่ึง 
สามารถสรุปไค้ว่านโยบายการค้าและการลงทุนมีความสำคัญต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศไทย เป็น 
คัวจักรสำคัญในการข้บเคล่ีอนระบบเศรษฐกิจ เป็นแหล่งท่ีก่อให้เกิดการจ้างงาน การขยายการลงทุน 
เพ่ือขยายการผลิตในสาขาต่าง  ๆ เพ่ือป้อนสินค้าสู่ตลาดต่างประเทศ เกิดการพัฒนาและการถ่ายทอด 
เทคโนโลยี การพัฒนาเทคโนโลยีใหม่ ๆ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการผลิตและคุณภาพสินค้า ปริมาณ 
การค้าท่ีเพ่ืมมากข้ึนทำให้รายไค้ท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศเพ่ิมข้ึน สร้างความม่ันคงให้แก่ประเทศชาติ 
และประชาชน นอกจากน้ีการค้าระหว่างประเทศ ยังใช้แนวทางการพัฒนาเศรษฐกิจท่ีม่ังยีนของไทย 
เพราะการพ่ึงพาการค้าระหว่างประเทศเพียงอย่างเดียวยังไม่เพียงพอ แนวทางการพัฒนาเศรษฐกิจท่ี 
ม่ังยีนของประเทศ จะค้องยึดหลักปรัชญาทางเศรษฐกิจพอเพียงที่ยึดทางสายกลาง ความสมดุลพอดี 
รู้จักพอประมาณอย่างมีเหตุผล เป็นพึ่นฐานการพัฒนาและเป็นหลักสร้างภูมิคุ้มกันให้รู้เท่าทันการ 
เปลี่ยนแปลงของโลกตามแนวเศรษฐกิจยุคใหม่ อันจะนำไปสู่การพัฒนาท่ีม่ังยึนอย่างสมดุลด้วยคุณ 
ภาพ โดยให้ความสำคัญเป็นพิเศษต่อการเพิ่มขีดความสามารถในการแช่งข้นและยกระดับคุณภาพ 
ชีวิตของคนส่วนใหญ่ของประเทศ
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2.6 การควบคุมดูแลธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่

2.6.1 การควบดุมดูแลธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่ในต่างประm ค
ธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่ในปัจจุบันมีการแข่งขันกันอย่างมาก และอิทธิพลท่ีเกิดข้ึนส่งผล 

ต่อผู้ประกอบการรายย่อย ส่ิงเหล่าน้ีมิไค้เกิดฃ้ึนครั้งแรกในประเทศไทยดังท่ีกล่าวมาแล้วในช่วงแรก 
หากแต่ไค้เกิดขึ้นในทุกประเทศที่ท้นค้าปลีกขนาดใหญ่เหล่านี้ไค้เปิดดำเน้นการ ซ่ึงแต่ละประเทศ
ททบถึงผล และอิทธิพลของรานค้าปลีกขนาดใหญ่ท่ีมีต่อรานค้าปลีกทยย่อยของเมีองเป็นอย่างดี
และไค้มีการออกกฎหมายทางค้านการค้าปลีกมาควบคุม เพี่อดูแลและป้องกันมิให้ท้นค้าปลีกขนาด
ใหญ่สท้งผลกระทบต่อท้นค้าย่อย เช่นท่ีเกิดในประเทศไทยขณะน้ี โดยในแต่ละประเทศมีการคุ้ม
ครองผู้ค้าปลีกทยย่อยในรูปแบบท่ีต่างกันไป ซ่ึงในแต่ละประเทศจะมีนโยบายหลัก 2 ประการน่ันคือ 
การกำกับดูแลการขยายค้วฃองธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่และการส่งเสริม/คุ้มครองท้นค้าขนาดเล็ก การ 
กำกับดูแลการใขัอำนาจข้ึออย่างไม่เป็นธรรมของท้นค้าปลีกขนาดใหญ่ ซ่ึงการควบคุมอิทธิพลของ
ท้นค้าปลีกขนาดใหญ่ค้านการใขัประโยชน์ท่ีดินยังมีค่อนขัางน้อย ท่ีสามารถเห็นไค้อย่างขัดเจน ค้งน้ี

ประเทศฝร่ังเศส ธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว เหตุผลท่ีสำคัญ 
ประการหน่ึงน่ันคือ การเปล่ียนแปลงของพฤติกรรมของผู้บริโภค ประกอบกับการพัฌนาโครงข่ายถนน 
ซ่ึงสอดคล้องกับจำนวนรถยนต์ท่ีเพ่ิมมากข้ึน ทำให้ผู้บริโภคน้ยมเลีอกไปจับจ่ายในท้นค้าปลีกขนาด 
ใหญ่นอกเมืองมากข้ึน รัฐบาลไค้มีกฎหมายควบคุมการค้าปลีก “Royer law” พ.ศ.2516 เพ่ีอควบคุม 
การขยายตัวของท้นค้าปลีกขนาดใหญ่ และมีกฎหมายเพ่ิมเดิมในปี 2536 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ีอป้อง 
กันพ่อค้าทยย่อยให้สามารถแข่งขันกับท้นค้าปลีกขนาดใหญ่ได้โดยการจำกัดการขยายตัวของท้นค้า 
ปลีกขนาดใหญ่ มีคณะกรรมการท่ีมีอำนาจพิจารณาการออกใบอนุญาตการก่อสท้งท้นค้าปลีกขนาด 
ใหญ่ท่ีมีพนท่ีมากกว่า 1,500 ดาทงเมตร ในกรณีปกติ หริอมากกว่า 1,000 ตาทงเมตรในเมืองท่ีม ี
ประชากรน้อยกว่า 40,000 คน และขนาดพ้ีนท่ีน้ีก็ลดลงเหลือเพิยง 300 ตาทงเมตร เม่ือมีการออก 
กฎหมายใหม่ในปี 2539 ออกกฎหมายกำหนดความสัมพันธ์ระหว่างท้นค้าปลีกขนาดใหญ่กับผู้ค้า
รายย่อยและซัพพลายเออร์เช่น กฎหมาย Loi Royer โดยกำหนด'ให้'ห้างประเภท1ใฮฟอร์ม'าร์เก็ตค้อง 
ชำระทคาสินค้าสดภายใน 30 วัน ออกกฎหมาย Loi Gallend ปี 2539 ห้ามจำหน่ายสินค้าต่ํากว่าทุน 
และการปฎิบัตท่ีแตกต่างกันระหว่างผู้จำหน่าย รวมถึงค้องมีความชัดเจนการออกใบเสร็จรับเงิน โดย 
มีบทลงโทษเป็นค่าปรับค่อนข้างสูงสำหรับผู้ท่ีฝ่าปีน รวมถึงการกำหนดเง่ือนไขให้ผู้ประกอบการค้า
ปลีกค้าส่งขนาดใหญ่ต้องขอรับอนุม้ติก่อนการก่อสท้ง การเปิดสถานบริการ และการขยายธุรกิจรวม 
ถึงการควบคุมพี้นที่เฉพาะที่จำกัดศูนย์การค้าในเขตชานเมือง (สถาบันริจัยเพี่อการพัฒนา
ประเทศ,2545:232-235)

จะเห็นไค้ว่าประเทศฝร่ังเศสพยายามออกกฎเพ่ีอปกป้องธุรกิจท้นค้าปลีกขนาดเล็ก และ 
ส่งเสริมให้เกิดการแข่งขันท่ีเป็นธรรมในตลาดค้าปลีก ในค้านการใช้ประโยชน์ทีดินน่ันมีการควบคุม
พ้ีนท่ีเฉพาะสำหรับศูนย์การค้าให้อยู่ในเขตซานเมือง
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ประเทศสหรัฐอเมริกา มีการออกกฎหมาย Robinson -  Patman Act ในปี 2479 เพ่ือแก้ 
ไซเพ่ิมเติมกฎหมาย Clayton Act กฎหมายฉบับแก้ใฃได้บัญญัติให้ผู้ผลิตจะต้องจำหน่ายสินค้า 
ประเภทเดียวก้นแก่ผู้ด้าปลีกรายใหญ่และรายเล็กในราคาเดียวก้น การจำหน่ายสินค้าในราคาท่ีแตก 
ต่างก้นเปีนส่ิงผิดกฎหมายว่าด้วยการป้องก้นการผูกขาด หากจำหน่ายในราคาท่ีแตกต่างก้นจะต้องไม่ 
เกินค้นทุนท่ีเพ่ิมข้ึนในการบริการแก่ผู้ค้าปลีกรายเล็กเท่าน้ัน เช่น ค่าใช้จ่ายในการขาย ค่าขนส่ง ฯลฯ 
ในบางเมืองยังมีกฎหมายราคาข้ันต่ํา ห้ามผู้ค้าปลีกจำหน่ายสินค้าบางอย่างต่ํากว่าค้นทุน บวกด้วย 
ค่าใช้จ่ายโสหุ้ยเพ่ือป้องก้นไม่ให้ผู้ค้าปลีกรายใหญ่ตัดราคาขายสินค้าบางประเภทต่ํากว่าทุนเพ่ือตึงดูด 
ลูกค้าและทำลายผู้ค้าปลีกขนาดเล็ก และในบางรัฐยังกำหนดว่าหากมีการต้ังกิจการค้าปลีกขนาด 
ใหญ่แล้วจะไม่อนุญาตให้ต้ังอย่างเสรี ผู้ฃอต้ังกิจการค้าปลีกขนาดใหญ่จัดทำรายงานการศึกษาผล 
กระทบท่ีจะเกิดก้บผู้ประกอบการค้าปลีกรายเล็กอย่างไรบ้าง เพ่ือมาทำประชาพิจารณ์ ก่อนจะ 
พิจารณาอนุญาตให้ต้ังกิจการไค้ โดยผู้ฃอต้ังกิจการจะต้องเสนอมาตรการป้องก้นผลกระทบด่อผู้ค้า 
ปลีกรายเล็กมาด้วย มีการเสนอเงินให้แก่สมาคมผู้ประกอบการค้าปลีกขนาดเล็กเพ่ือน่าไปปรับปรุงให้ 
สามารถแข่งขันกับห้างขนาดใหญ่

ในค้านการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้น มีการออกเทศบัญญัติจำกัดขนาดของห้าง เพราะห้างท่ีม ื
ขนาดใหญ่เกินไปจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อระบบการจราจรในเมือง ผู้ประกอบการต้องทำรายงานผล 
การศึกษาผลกระทบทั้งในเชิงสิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจ และวิถีชีวิตในชุมชน เพื่อประกอบการขอ 
อนุญาตดำเนินธุรกิจ ท้ังยังกำหนดให้มีการจัดทำประชาพิจารณ์ (Public Hearing) เพ่ือให้ประชาชนใน 
ชุมชนน้ันมีโอกาสแสดงความคิดเห็น

ประเทศอังกฤษ มีการออกกฎหมายควบคุมและจัดระเบียบในการขยายตัวของร้านค้าปลีก 
ขนาดใหญ่โดยใช้ข้อบังคับในรูปแบบแผนผังเมือง (Town Planning system) มีวัตถุประสงค์เพื่อ 
สนับสนุน พัฒนาและยกระตับการค้าปลีกขนาดเล็กในตัวเมือง (Promotion of Town centr) ให้มีการ 
พัฒนาพนที่จากในเมืองก่อนและขยายความเจริญลู่พ้ืนที่รอบนอก เจตนารมณ์ข้อหน่ึงท่ีสำคัญน้ันคือ 
จัดระเบียบการจราจรในบริเวณที่มีห้างร้านค้าขนาดใหญ่ (Traffic Management) รวมทั้งค้านการให ้
บริการค้านคมนาคมและขนส่ง (Transportation and Accessibility) กฎหมายที่มีบทบาทสำคัญคือ 
กฎหมาย PPG 6 (Planning Policy Guidance Note 6) ซ่ึงเป็นแนวทางในการออกกฎเกณฑ์เพ่ือควบ 
คุมการขยายตัวของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ นอกจากน้ียังมีหลักเกณฑ์ประกอบการพิจารณาอนุญาตให้ 
เปิดดำเนินการ อาทิ บริเวณนั้นมีความค้องการร้านค้าปลีกที่จะเปิดใหม่มากน้อยเพียงใด ท่ีต้ังของ 
ร้านค้าปลีกจะต้องพิจารณาตามหลัก “Sequence Approach” ซ่ึงกำหนดให้เปิดในบริเวณตัวเมืองก่อน 
และขยายไปลู่ชานเมือง และนอกเมืองตามลำดับ อีกท้ังยังต้องศึกษาผลกระทบของการเปิดให้บริการ 
ต่อผู้ประกอบการเติมโดยรอบ และผลกระทบของสภาพแวดล้อม การเปิดให้บริการจะต้องไม่ก่อให ้
เกิดผลกระทบต่อการจราจรมากจนเกินระตับท่ียอมรับไค้

ประเทศญี่ป่น รัฐบาลมีนโยบายช่วยเหลือค้านเงินกู้ดอกเบ้ียต่ํา และระยะเวลาชำระคืนนาน
7-20 ปี ให้สิทธิประโยชน์ภาษี เช่น ภาษีท้องถ่ินอัดราดำ มีช่วยเหลือค้านวิชาการ เช่น ข้อมูลการค้า 
และการจัดการ นอกจากน้ียังมีการกำหนดให้ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่มีมาตรการรักษาสภาพแวดล้อมท่ี 
ดีให้ชุมชน เพื่อป้องกันผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนต่อชีวิตความเป็นอยู่ประจำวันของคนในชุมชน และมี
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การออกกฎทมายเฉพาะเพ่ือควบคุมร้านค้าปลกขนาดใหญ่ ซ่ึงสามารถบังคับใช้กับร้านค้าท่ีมีพนท่ีต้ัง 
แต่ 500 ตารางเมตร โดยต้องขออนุญาตต้ังหรือขยายสาขาพร้อมแผนและโครงการประกอบการค้า 
ซ่ึงใช้เวลาท้ังส้ิน 12 เดือน โดย 4 เดือนแรกจะติดประกาศสาธารณะแจ้งรายละเอียดโดยสรุปของโครง 
การ อีก 8 เดือนหลังจะเป็นประชาพิจารณ์[ดยมีผู้เช้าร่วมประชาพิจารณ์มาท้ังจากกลุ่มผู้บริโภค ผู้ค้า 
ปลีก ผู้ประกอบวิชาชีพต่าง ๆ หอการค้าและอุตสาหกรรม ผนวกกับความเห็นของหน่วยงานปก 
ครองท้องถน สภาธุรกิจค้าปลีก หรือหน่วยงาน/บุคคลท่ีสนใจท้ัวไปรวมถึงความเห็นของกระทรวง 
การค้าระหว่างประเทศและอุตสาหกรรม(MITI)

ประเทศต่าง  ๆ ส่วนใหญ่ จะเป็นการออกกฎหมายเพ่ือปกป้องค้าปลีกรายย่อยของเมือง 
ปกป้องระบบการแข่งฃันท่ีไม่เป็นธรรมทางการค้า ควบคุมระยะเวลาการเป็ด-ปีตการบริการ มากกว่า 
การจัดการควบคุมค้านการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมีผลมาจากร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ ไม่ว่าจะเป็น เนเธอร์ 
แลนด์ เยอรมัน เดนมาร์ก ออสเตรเลีย สเปน อิตาลี ไค้หวัน เกาหลีไค้ จีน อินโดนีเซีย พิลีป 
ปินส์ เป็นค้น แมัว่าหลายประเทศมืการเพื่มความเช้มงวดกฎระเบียบในการควบคุมห้างค้าปลีก
ขนาดใหญ่มากข้ึน โดยเฉพาะในฝร่ังเศส อิตาลี และเบลเย่ียม แต่บางประเทศ เช่น ญ่ีปุน เนเธอร์ 
แลนด์ ต่างมีแนวโน์มในการผ่อนปรนกฎระเบียบท่ีใช้ควบคุมร้านค้าปลีกขนาดใหญ่มากข้ึน เช่น
ขยายเวลาเปิด-ปิด การลดข้ันดอนขออนุญาต การกำหนดระยะเวลาพิจารณาอนุม้ติ เพ่ือดึงดูดการลง 
ทุนในตลาดมากข้ึนเพ่ือผลประโยชน์ต่อผู้บริโภค

2.6.2 การควบคุมดูแลธุรกิจค้าปสิกขนาดใหญ่ในประเทศไทย
ประเทศไทยไม่มีกฎหมายควบคุมและส่งเสริมธุรกิจโดยตรง กฎหมายท่ีใช้เป็นการควบ

คุมความเหมาะสมในเชิงกายภาพให้สอดคลัองกับมาตรฐานคงามปลอดภัยและระบบผังเมือง แต่เน่ือง 
จากธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ประกอบกับนโยบายการส่งเสริมการลงทุนโดย 
ให้ต่างชาติเช้ามาลงทุนในประเทศซ่ึงเป็นนโยบายแบบเปิดเสรี

พระราชบัญญ่ติผังเมือง พ.ศ.2518 การควบคุมส่วนใหญ่เป็นการควบคุมในลักษณะของ 
อาคารให้เหมาะสมกับลักษณะการใช้งานตามพระราชบัญญ่ติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ยังไม่มีมาตร 
การจำกัดการต้ังห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ในเมืองท่ีเด่นชัด นอกเหนือจากน้ี การออกพระ'ราชบัญญ้ติ 
ประกอบธุรกิจคนต่างด้าว 2542 มีเสรีมากข้ึน และเปิดโอกาสท่ีเออประโยชน์ให้ชาวต่างชาติเช้ามา
ประกอบธุรกิจในประเทศไทย อีกท้ังนโยบายการค้าภายในประเทศแบบเส่ร็ทำให้ร้านค้าปลีกขนาด
ใหญ่สามารถขยายกิจการไค้อย่างรวดเร็วท้ังในกรุงเทพฯ และต่างจังหวัด ผลกระทบท่ีเกิดข้ึนนอกจาก 
ร้านค้าตั้งเติม ของเมืองแล้วยังมีส่วนทำให้สภาพการจราจรแย่ลงค้วย (สถาบันวิจัยเพ่ือการพัฒนา 
ประเทศ,2545:243-246)

กระทรวงพาณิชย์มีการเร่งใช้เคร่ืองมือและอำนาจในพระราชบัญญ้ติป้องกันการผูกขาด 
เพื่อมีให้เกิดการผูกขาดวงการค ้าปลีกในท่ีสุด โดยไม่ขัดกฎระเบียบการค้าโลก โดยมีการต้ังคณะ 
กรรมการพิจารณากฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจค้าปลีก ที่มีผู้เกี่ยวช้องจากทุกฝ่าย ร่วมพิจารณา 
ผลกระทบผู้ค้าปลีกขนาดกลางและเล็ก จากการขยายตัวของค้าปลีกขนาดใหญ่ ระยะแรกนำกฎหมาย 
ผังเมืองและกฎหมายควบคุมอาคาร พิจารณาความเป็นไปไค้ แต่ล่าสุด "ร่างพระราชบัญญ้ติการ 
ประกอบธุรกิจค้าปลีกค้าส่ง" ท่ีมีประเด็นเก่ียวกับมาตรการท่ีใช้จัดระเบียบการค้าปลีกค้าสํงท่ีเป็นธรรม
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ต ่อ ท ุก ฝ ่า ย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง  ไม ่ว ่า จ ะ เป ็น ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ค ำป ล ก ค ้า ส ่ง  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก าร ธ ุร ก ิจ ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ธ ุร ก ิจ ค ้า  
ป ล ีก ค ้า ส ่ง  ร ว ม ถ ึง ผ ู้บ ร ิโภ ค  โด ย ไ ม ่ม ีก า ร เล ือ ก ป ฎ ิบ ้ด  ไม ่ว ่าจ ะ เป ็น ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก าร ข น าด ให ญ ่ห ร ิอ เล ็ก  
ข ณ ะ เด ีย ว ก ัน  ย ัง ค ร อ บ ค ล ุม ถ ึง ก าร ป ้อ ง ก ัน แ ก ้ไ ข ป ัญ น าท าง ส ัง ค ม ค ้ว ย  ก ำล ังจ ะ ม ีผ ล บ ัง ค ับ ไข ้จ ร ิงจ ัง  น ล ัง  
จ า ก ไ ค ้ร ับ ค ว า ม เห ็น ช อ บ ร ่า ง ก ฎ ห ม าย ด ัง ก ล ่า ว จ า ก ค ณ ะ ร ัฐ ม น ต ร ิ ท ี่จ ะ พ ิจ าร ณ าภ าย ใน ฬ ุล าค ม  เจ ด น า  
ร ม ณ ์ส ำ ค ัญ ข อ ง ร ่า ง ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ับ น ี้ ค อ จ ัด ร ะ เป ีย บ ค ้า ป ล ีก ค ้า ส ่ง ให ้เก ิด ป ร ะ โย ช น ์ต ่อ เค ร ษ ฐ ก ิจ ก า ร ค ้า  
แ ล ะ บ ร ิก า ร โ ด ย ร ว ม ข อ ง ป ร ะ เท ศ  แ ล ะ ให ้ธ ุร ก ิจ ค ้า ป ล ีก ค ้า ส ่ง ด ำ ร ง ซ ึ่ง ก า ร แ ข ่ง ข ้น ท ี่เป ็น ธ ร ร ม  เก ิด  
ป ร ะ โย ช น ์ต ่อ ส าโท ร ณ ะ แ ล ะ ผ ู้บ ร ิโภ ค  ร ว ม ท ั้ง ส ร ัาง โอ ก าส ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ธ ุร ก ิจ ภ าย ใน ป ร ะ เท ศ

จ ะ เห ็น ไ ค ้ว ่า แ ต ่ล ะ ป ร ะ เท ศ โด ย เฉ พ าะ ป ร ะ เท ศ ท ี่ม ีศ ัก ย ภ า พ แ ข ่ง ข ้น ส ูง ห ล า ย ป ร ะ เท ศ ใน โล ก  
ม ีก า ร อ อ ก ก ฎ ร ะ เบ ีย บ แ ล ะ ม า ด ร ก า ร  เพ ื่อ ส น ับ ส น ุน ร ้าน ค ้าป ล ีก ข น าด ก ล าง แ ล ะ เล ็ก  ให ้แ ข ่ง ข ้น ก ับ ต ่า ง  
ซ า ด ีไ ด ั ม า ต ร ก า ร ก า ร ค ว บ ค ุม ร ้า น ค ้า ป ล ีก ข น า ด ให ญ ่ใน ต ่า ง ป ร ะ เท ศ  น อ ก จ า ก ก า ร ข ย า ย ต ัว อ ย ่า ง ร ว ด  
เร ็ว 'ใน ธ ุร ก ิจ ค ้าป ล ีก แ ล ้ว ย ัง ม ีแ น ว โน ัม ส ่าค ัญ ท ี่เก ิด ข ึ้น  ไ ด ้แ ก ่ ก าร ก ร ะ จ ุก ต ัว  (C o n cen tra tio n ) ใน ส ่ว น  
แ บ ่ง ต ล า ด ข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ร า ย ให ญ ่ ร ว ม ท ั้ง ก าร ท ำข ้อ ต ก ล ง ร ่ว ม ม ือ ธ ุร ก ิจ ใน แ น ว ด ั้ง ร ะ ห ว ่าง ผ ู้ผ ล ีด ส ิน  
ค ้าแ ล ะ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก าร  ก ่อ ให ้เก ิด ป ็ญ ห าด ้า น ก า ร แ ข ่ง ข ้น ใน ต ล า ด ค ้า ป ล ีก  น อ ก เห น ือ จ า ก พ ฤ ต ิก ร ร ม ผ ู้
บ ร ิโภ ค ท ี่เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไ ป แ ล ้ว  ก าร ก ร ะ จ ุก ต ัว ข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก าร ร าย ให ญ ่ ก ่อ ให ้เก ิด ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง
ท า ง ค ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ก าร พ ัฒ น า ท า ง ด ้า น ค ม น า ค ม ท ี่ส ะ ด ว ก ส บ า ย ข ึ้น จ า ก ก า ร เช ื่อ ม โย ง พ น ท ี่เข ้าถ ึง ก ัน
ใ น ท า ง ต ร ง ข ้า ม  ห า ก ม า ด ร ก า ร ก า ร ค ว บ ค ุม ม ีค ว า ม เข ้ม ง ว ด ม า ก เก ิน ค ว า ม จ ำ เป ็น ห ร ิอ ห ย ่อ น ย า น  
ห ล ะ ห ล ว ม  ล ัง ค ม อ าจ ส ูญ เส ีย ผ ล ป ร ะ โย ช น ์เข ่น ก ัน  เช ่น  ผ ู้บ ร ิโภ ค อ าจ เส ีย ป ร ะ โย ช น ์จ าก ก าร ป ร ะ ห ย ัด ต ่อ  
ข น า ด แ ล ะ ค ว า ม ห ล า ก ห ล า ย  (E co n o m y  o f  S c o p e  and S c a le )  ท ี่ไ ด ้ร ับ จ า ก ร ้า น ค ้า ป ล ีก ข น า ด ให ญ ่อ ีก  
ด ้ว ย (ส ถ า บ ัน ว ิจ ัย เพ ื่อ ก า ร พ ัฒ น า ป ร ะ เท ศ ,2 5 4 5 :2 4 6 -2 4 8 )

2.7 เอกสาร บทความ และงานวจัยท่ีเก่ียวข้อง

ใน ก า ร ศ ึก ษ า อ ิท ธ ิพ ล ข อ ง ร ้า น ค ้า ป ล ีก ข น า ด ให ญ ่ต ่อ ก า ร ใข ้ท ี่ด ิน ใน เม ือ ง  ม ืว ิธ ีก าร แ ล ะ ร ูป แ บ บ ใน  
ก าร ศ ึก ษ า ท ี่แ ต ก ด ่า ง ก ัน ไ ป ต า ม ล ัก ษ ณ ะ ก ิจ ก ร ร ม พ ื่น ท ี่ แ ล ะ ล ัก ษ ณ ะ อ ื่น  ๆ โด ย ม ีง า น ว ิจ ัย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ต ัง น ี้

ก ำพ ล  ส ีก า  (2 5 3 9 )  ศ ึก ษ า ย ่า น ก า ร ค ้า แ ล ะ บ ร ิก า ร ข อ ง เท ศ บ า ล เม ือ ง ข อ น แ ก ่น  พ บ ว ่า ก า ร ข ย า ย  
ต ัว ข อ ง ย ่า น ก า ร ค ้า แ ล ะ บ ร ิก า ร ภ า ย ใน เข ต เท ศ บ า ล เม ือ ง ข อ น แ ก ่น  ม ีล ัก ษ ณ ะ ท ิศ ท า ง ก า ร ข ย าย ต ัว ท ี่ส อ ด  
ค ล ้อ ง ก ับ ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง เม ือ ง  ค ือ  ม ีก า ร ข ย า ย ต ัว จ า ก ใจ ก ล า ง เม ือ ง อ อ ก ไ ป ย ัง พ น ท ี่ข ้า ง เค ีย ง  โ ด ย ใ ช  ้
ถ น น ส า ย ห ล ัก ข อ ง เม ือ ง เป ็น ต ัว ก ำ ห น ด ท ิศ ท า ง ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ย ่า น ก า ร ค ้า แ ล ะ บ ร ิก า ร  แ ล ะ เข ต อ ิท ธ ิ
พ ล ก า ร ค ้า ท ี่ก ว ้า ง ม ีค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ก า ร เด ิน ท า ง ไ ป ใช ้บ ร ิก า ร ไ ค ้ส ะ ด ว ก  เข ต อ ิท ธ ิพ ล ก า ร ค ้า ท ี่แ ค บ ม  ี
ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ก าร เด ิน ท า ง ไ ป ใช ้บ ร ิก าร ไ ม ่ส ะ ด ว ก  แ ล ะ ย ัง พ บ อ ีก ว ่า เห ต ุผ ล ใน ก า ร เด ิน ท า ง ไ ป ใช ้บ ร ิก า ร  
ภ า ย ใน ย ่า น ก า ร ค ้า แ ล ะ บ ร ิก า ร โด ย เร ีย ง ล ำ ต ับ ต า ม ค ว า ม ส ำ ค ัญ  ค ือ  ด ั้ง อ ย ู่ใก ล ้บ ้า น  เด ิน ท าง ส ะ ด ว ก  และ  
ส ิน ค ้า ร า ค า ถ ูก

เฉลีม คำแสน (2536) ไค้ศึกษาพบว่าลักษณะของประชากรในพ้ืนท่ีท่ีอยู่ใกล้ชิดกับย่าน
ประกอบกิจการค้าน้ันมีความสำคัญในค้านความโดดเด่นและลักษณะเฉพาะของย่านการค้าน้ีน เช่น
ในทำเลที่ดั้งใกล้มหาวิทยาลัยจะเอื้อโอกาสในการขายสินค้าและบริการให้กับนักศึกษา นอกจากน้ียัง



คำนึงถึงความปลอดภัยและกฎทมายข้อบังคับด่าง  ๆ อีกคัวย อย่างไรก็ดามความสำคัญของย่านการ 
ค้าย่อมควบคู่กับตำแหน่งทำเลท่ีต้ังของย่านการค้าท่ีมืการคมนาคมเข้าถึงอย่างสะดวก

วีรชัย อนันต์วิเชียรและสิทธิโชค ยอดพยุง (2527)ไค้ทำการศึกษาอาคารค้างสรรพสินค้า 
สรุปไค้ว่า ท่ีต้ังของค้างสรรพสินค้ามี 2 ลักษณะ คือ ท่ีต้ังในบริเวณเมืองและท่ีต้ังในบริเวณรอบเมือง 
ท่ีต้ังบริเวณในเมืองจะอยู่ในเขตความหนาแน่นของประชากรและระดับของอิทธิพลสูงกว่าบริเวณท่ีต้ัง 
รอบเมืองและอยู่ในบริเวณท่ีเป็นเขตพาณิชยกรรมทำใค้มืการแข่งชันในค้านการขายสินค้าสูง ส่วนท่ีต้ัง 
บริเวณรอบเมืองจะอยู่ในบริเวณท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงเป็นบริเวณจุดสกัดก้ันผู้ช้ือจะเดินทางเข้ามาในบริเวณ 
ย่านใจกลางเมือง ท้ังสองลักษณะอยู่ในท่ีซ่ึงบริเวณใกล้เคียงกันเป็นเขตท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
ซ่ึงคาดว่าจะเป็นกลุ่มลูกค้าหลักของค้างสรรพสินค้าก้ัน ๆ

งานวิจัยท่ีศึกษาถึงผลกระทบจากการขยายตัวของร้านค้าปลีกสมัยใหม่ในประเทศไทยท่ีทำไว้ 
ได้แก่ โครงการศึกษาผลกระทบของการแข่งชันและการรวมตัวกันของผู้ประกอบการค้าปลีกขนาด 
ใหญ่ในประเทศที่มืต่อผู้บริโภคและว้านค้าปลีกขนาดเล็ก ซึ่งจัดทำโดย บริษัท ชี เอ อินเตอร์เนช่ํ'น 
แนล อินฟอร์เมช๋ั'น จำกัด (2542) เสนอต่อ กรมการค้าภายใน กระทรวงพาณิชย์ งานวิจัยดังกล่าว 
เป็นการศึกษาผลกระทบต่อโครงสว้างของการค้าปลีกจากการขยายตัวของกลุ่มทุนค้าปลีกขนาดใหญ่ 
อันประกอบตัวยดิสเคานสโตร์เป็นหลัก โดยผลการศึกษาพบว่าผลกระทบที่เกิดกับผู้ประกอบการค้า 
ปลีกขนาดเล็กทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาคไค้รับผลกระทบทางค้านยอดขายที่ลดลง กลุ่มผู้ 
ประกอบการค้าปลีกขนาดเล็กที่ไต ัร ับผลกระทบมากที่ส ุดไค้แก่ ค้างสรรพสินค้าและธุรกิจ 
ซูเปอร์มาร์เก็ต ว้านขายของข่ารายย่อยไค้รับผลกระทบรองลงมา ส่วนทางค้านผลกระทบต่อผู้บริโภค 
พบว่าผู้บริโภคพอใจกับการแข่งชันกันของว้านค้าปลีกขนาดใหญ่ท้ังทางค้านราคา ความหลากหลาย 
ของสินค้า ความสะดวก และคุณภาพสินค้า นอกจากก้ันการขยายตัวของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ทำ 
ใค้ซัพพลายเออร์ค้องพ่ึงพาร้านค้าเหล่าน้ีเป็นช่องทางจำหน่ายมากชื้น

น อ ก จ าก น ี้ย ัง ม ืบ ฑ ค ว า ม เช ิง ว ิช า ก าร ท ี่ให ้ม ุม ม อ ง ท ี่แ ด ก ต ่า ง ก ัน ข อ ง ค น แ ล ะ ค ้าง ส ร ร พ ส ิน ค ้า  ไ ค  ้
แ ก ่ บ ท ค ว า ม เร ื่อ ง  แ ล ด ูค น ใน ค ้า ง ส ร ร พ ส ิน ค ้า โ ด ย  ส ม ร ัก ษ ์ช ัย ส ิง ห ์ก า น น ท ์( 2 5 3 8 ) โด ย ใน ง า น เข ีย น ม  ี
เน ี้อ ค ว าม ท ี่ส ร ุป ไค ้ว ่า  ค ้า ง ส ร ร พ ส ิน ค ้า เร ิ่ม ท ี่จ ะ เข ้า ม า ท ด แ ท น ต ล า ด แ บ บ เด ิม  ว ้าน ค ้า ย ่อ ย  เช ่น ว ้า น ข า ย  
ข อ ง ข ่า ก ำ ล ัง จ ะ ต ้อ ง ป ิด ต ัว ล ง เน ื่อ ง จ า ก ไ ม ่ส า ม า ร ถ แ ข ่ง ช ัน ก ับ ค ้า ง ส ร ร พ ส ิน ค ้า ข น า ด ให ญ ่ไ ค ้ น อ ก จ า ก น ี้ 
ย ัง ม ืร ้า น ส ะ ด ว ก ช ื้อ ท ี่ม ืส า ข าล ้อ ม ร อ บ เม ือ ง  ท ำ ให ้พ ัฒ น า ก า ร ข อ ง ร ะ บ บ ค ้า ป ล ีก ท ี่เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไ ป บ ่ง บ อ ก  
ถ ึง ค ว า ม เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท า ง ค ้า น จ ิต ส ำ น ึก ข อ ง ค น จ ำ น ว น ม า ก  ง า น เช ีย น ข อ ง ส ม ร ัก ษ ์ส อ ด ค ล ้อ ง ก ับ ง า น  
ศ ึก ษ า ข อ ง  ศ ิร ิว ร ร ณ  ท ว ีส ุข  (2 5 3 6 )  ท ี่พ บ ว ่า ค น ก ร ุง เท พ ฯ  น ิย ม ไ ป ค ้า ง ส ร ร พ ส ิน ค ้า เพ ึ่อ พ ัก ผ ่อ น ห ย ่อ น  
อ า ร ม ณ ์ใน ค ้า ง ส ร ร พ ส ิน ค ้า  โ ร ง ภ า พ ย น ต ร ์ ส ว น ส น ุก  ม า ก ก ว ่า จ ะ ไ ป ส ว น ส า ธ า ร ณ ะ  โ ด ย ส ม ร ัก ษ ์ใ ห ้ 
เห ต ุผ ล ข อ ง ก า ร ไ ป พ ัก ผ ่อ น ข อ ง ผ ู้ค น ใน ค ้า ง ส ร ร พ ส ิน ค ้า ว ่า เป ็น ล ัก ษ ณ ะ ท ี่เร ีย ก ว ่า  “ค ว าม เป ็น ส ่ว น ต ัว ใน ท ี่ 
ส า ธ า ร ณ ะ ” เพ ร า ะ ผ ู้บ ร ิโภ ค ส า ม า ร ถ ส ร ้า ง โล ก ส ่ว น ต ัว ร ะ ห ว ่า ง ข อ ง ท ี่จ ัด แ ส ด ง ไ ว ้ก ับ ต ัว เอ ง ไ ค ้ ซ ึ่ง เป ็น  
แ น ว ค ว า ม ค ิด ท ี่เก ี่ย ว ก ับ ส ิ่ง ท ี่เร ีย ก ว ่า ค ว า ม แ ป ล ก แ ย ก  (A lienation) ซ ึ่ง เป ็น ผ ล ผ ล ิต ม า จ า ก ก า ร ผ ล ิต แ บ บ  
อ ุต ส า ห ก ร ร ม ท ุน น ิย ม  น อ ก จ า ก น ี้ร ะ บ บ ป ฏ ิส ัม พ ัน ธ ์ร ะ ห ว ่า ง ค น ท ี่อ า ศ ัย ใน เม ือ ง เป ็น ป ัจ จ ัย ห น ึ่ง ท ี่เส ร ิม  
ค ว าม ร ู้ส ึก ท ี่เป ็น ส ่ว น ต ัว ท ี่แ ส ด ง บ ุค ล ิก ภ า พ ห ร ือ ค ว าม เป ็น ต ัว ด น ข อ ง ป ัจ เจ ก บ ุค ค ล ไค ้อ ย ่า ง เต ็ม ท ี่
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การต ั้งข ้อส ังเกตเช ิงว ิเคราะห ์ทางทฤษฎ ีต ่อพ ฤต ิกรรมของผ ู้บร ิโภคท ี่เข ้าไปใช ้บร ิการห ้าง  
สรรพสินค้า เป็นมุมมองต่อพฤติกรรมผู้บริโภคเช่นเดียวกับบทความเชิงวิชาการเรื่อง พฤติกรรมผู้ 
บริโภคกับร้านสรรพสินค้าขนาดใหญ่ โดย สมจิตร ลัวนเจริญ (2526) สมจิตรไค้ฮชิบายว่า เกณ ฑ  ์
ประเมินของผู้บริโภคที่เลือกห้างสรรพสินค้าประกอบค้วย ทำเลที่ต ั้ง ความกว้างลึกของผลิตภัณฑ์
ราคา การโฆษณาส่งเสริมการขายรวมถึงบุคลากรในร้าน ลักษณะของร้าน และชนิดของลูกค้าด้วย 
ส่วนปัจจัยอีกค้านหนึ่งคือลักษณะของร้านที่ผ ู้บริโภคจะเลือกร้านค้าหรือจินตภาพร้านค้า โดยสมจิตร 
ให ้เหต ุผลว่า ร้านค้าที่ม ีจ ินตภาพดีในสายดาผู้บริโภคแล้วย่อมจะไค้เปรียบต่อการดึงดูดลูกค้าให ้เข ้า
ร ้าน  นอกจากนี้ย ังมีงานวิจ ัยของต่างประเทศที่ศ ึกษาถึงผลกระทบจากการขยายตัวของร้านค้าปลีก
ขนาดใหญ่ต่อร้านค้าตั้งเต ิมในเมีอง แต่เป ็นการศึกษาการขยายตัวของร้าน วอล-มาร์ท ในรัฐไอโอวา 
ประเทศสหรัฐอเมริกา โดย Kenneth E. ston e (1995) จากการวิจ ัยพบว่าการขยายสาขาของร้าน  
วอล-มาร์ทไตัก่อใ ห ้เกิดผลกระทบต่อร้านที่ขายของเหมีอนกับวอล-มาร์ฑ แ ม ้แ ต ่ร้านค ้า ที่อยู่ห ่างออกไป 
ก็ยังไค้รับผลกระทบคือ มียอดขายที่ลดลง ส่วนร้านที่ขายของแตกต่างจากร้านวอล-มาร์ท นั้นไม่ไค้รับ 
ผลกระทบ ยิ่งไปกว่าน ั้นถ้าร้านค้าเหล่าน ี้ต ั้งอยู่ใกล้ก ับร้านวอล-มาร์ฑก็จะไค้ผลพลอยไค้ทางยอดขาย 
จากผู้คนที่หลั่งไหลเข้ามาซี้อสินค้าที่วอล-มาร์ทอีกด้วย(Spill Over)

2.8 กรอบ แน วค วาม ค ิด

งานวิจัยเร่ืองอิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ต่อการใข้ท่ีดินในเมือง ไค้รับแนวความคิดและ 
ทฤษฎีจากการมองโดยรวมของประเทศไทย แนวคิดและทฤษฎีท่ีกล่าวมาข้างค้นมีความเก่ียวเน่ือง
และมีความสัมพันธ์กันสามารถอธิบายไต่ถึงกระบวนการศึกษา โดยพิจารณาการเกิดข้ืนฃองธุรกิจค้า 
ปลีกขนาดใหญ่อันเป็นผลมาจากระบบเศรษฐกิจโลก ระบบการค้าท่ีเปิดเสรีมากย่ิงข้ึน กระบวนการ 
โลกาภิวัตน์ ทีท่ำให้โลกมีความเป็นหน่ึงเดียวกันแนวความคิดทางค้านสังคม วัฒนธรรม การเมีองการ 
ปกครองและเศรษฐกิจท่ีคล้ายคลึงกัน นำไปสู่การเปิดพรมแดนของประเทศต่าง  ๆ เกิดการขยายตัว 
ทางการค้าและการลงทุน การเพ่ิมโอกาสของการเคล่ือนย้ายสินค้า บริการ เงินทุน แรงานและ 
เทคโนโลยี และนโยบายการค้า ผลท่ีตามมาน้ันคือ บรรษัทข้ามชาติและการลงทุนจากต่างประเทศ 
ทำให ้ธ ุรก ิจต ่างชาติขยายตัวเข ้ามาลงท ุนในประเทศไทย ในเมืองหลักต่าง ๆ อาทิเช่น 
กรุงเทพมหานคร เชียงใหม่ นครราชสีมา หาดใหญ่-สงขลา เป็นค้น แม้ว่าไค้มีการศึกษาวิจัยในเร่ือง 
ของอิทธิพลของศูนย์การค้า หรือห้างสรรพสินค้าต่อเมืองมาบ้างแล้วในระยะเวลาท่ีผ่านมา แต่ปัจจุบัน 
สถานการณ์ไค้เปล่ียนแปลงไป มีวิวัฒนาการใหม่ ๆ เกิดข้ึนมากมาย มีธุรกิจค้าปลีกรูปแบบใหม่ท่ี 
แตกต่างจากเติมเกิดขึ้น จึงควรไค้มีการศึกษาเพ่ิมเติมในค้านของการลงทุนจากต่างชาติในรูปแบบของ 
ธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่ท่ีเกิดข้ึนมากมายหลายแห่งของประเทศไทยในปัจจุบันน้ี โดยเฉพาะพนท่ีเมือง 
หาดใหญ่ ท่ีเป็นศูนย์กลางความเจริญในค้านต่าง ๆ มากมาย ได้แก่ ศูนย์กลางค้านการค้าและการลง 
ทุน ศูนย์กลางการศึกษา การคมนาคม ศูนย์กลางการท่องเท่ียว เป็นตัน

การศึกษาครั้งนี้ไค้มุ่งเน์นศึกษาผลกระทบอันเกิดจากอิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ที่ม ี
ต่อการใช้ที่ดินในเมือง โดยทำการศึกษาสภาพพนฐานทั่วไปของพนที่ศึกษาทั่งทางค้านกายภาพ
เศรษฐกิจ และส ัง ค ม ท่ีเก่ียวข้องเพ่ิอนำมาประกอบการศึกษา รวมถ ึง ศึกษาถึงพัฒนาการการค้าปลีก 
ธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่ในพนท่ี ลักษณะการใข้ประโยชน์ท่ีดินประเภทต่าง ๆ เนื่องจากการใช้
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ประโยชน ์ท ี่ด ินบ ่งบอกถ ึงก ิจกรรมท ี่เก ิดข ึ้นในพ ึ๋นท ี่น ั้น  ๆ ต ังน ั้น เม ึ๋อก ิจกรรมการค ้าของเม ืองม ีการ 
เปล ี่ยนแปลงไป ร ูป แบบ การใช ้ท ี่ด ิน ก ็จะเปล ี่ยน แปลงตาม ไปด ัวย ประกอบก ับพฤต ิกรรมของผ ู้ 
บริโภคในการจับจ่ายใช ้สอยเก ิดการเปลี่ยนแปลงไปตามยุคสมัย ระบบเศรษฐกิจของชุมชนดั้งเดิมเกิด 
การเปล ี่ยนแปลงไป น ั้นค ือผลทางค ้านเศรษฐกิจ ส ่วนผลกระทบทางค ้านกายภาพ ร ูป แบบ การใช  ้
ประโยชน์ที่ดินประเภทต่าง ๆ ในเมืองก่อนและหลังร้านค้าปลีกขนาดใหญ่เก ิดขึ้น

การศึกษาข ้อม ูลและความสัมพ ันธ์ท ี่กล ่าวมาช้างค ้นจะสามารถทราบถึงผลกระทบที่เก ิดจาก  
อิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ท ี่ม ืต ่อการใช้ท ี่ด ินในเม ือง ซ ึ่งเป ็นประโยชน์ต่อการวางแผนพัฒนา 
และเสนอแนวทางในการรองร ับการขยายต ัวของธ ุรก ิจค ้าปล ีกขนาดใหญ ่ในพ ึ๋นท ี่เม ือง หรือกำหนด 
ตำแหน่งที่ดั้งที่เหมาะสม โดยสอดคล้องกับศักยภาพและข้อจำกัดของเมือง และแนวโน์มการขยายตัว 
ของเมือง ซ ึ่งส ่งผลต่อการเจริญเต ิบโตของเม ืองท ี่ม ีความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี โดยย ังคงความเป ็น  
เอกลักษณ์ดั้งเด ิมของเมืองหาดใหญ่

การศึกษาทฤษฎี แนวความคิดและงานวิจัยท่ีเก่ียวช้องตังกล่าวช้างค้น กล่าวถึงรัานค้าปลีก 
สมัยใหม่ ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค ้า รวมฑ้ังมีการวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภคเพ่ิมเติม แสดงให้ 
เห็นว่าการศึกษาถึงอิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ต่อการใช้ท่ีดินในเมืองยังมีไม่มากนัก เน่ืองจาก 
กลุ่มทุนค้าปลีกขนาดใหญ่จากต่างประเทศเพ่ิมจะเริ่มเช้ามา และเริ่มมีการด่ืนตัวกันอย่างจริงจังภาย 
หลังปี พ.ศ.2543 และไค้มีการขยายตัวอย่างรวดเร็วปรกอบกับร้านค้าปลีกขนาดใหญ่เป็นร้านค้าท่ีค่อน 
ช้างใหม่สำหรับประเทศไทย งานวิจัยที่ไค้ศึกษากันมาส่วนใหญ่เป็นไปในแนวทางการศึกษาพฤต ิ
กรรมการช้ือสินค้าจากห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า เป็นส่วนใหญ่ เน้นหนักไปทางค้านเศรษฐกิจ ใน 
ลักษณะของอิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่น้ันยังมีน้อย อิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่น้ันต้อง 
พิจารณาประเด็นหลักน้ันคือ ค้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน กิจกรรมท่ีเกิดข้ึนจากการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
น้ัน อาคาร การจราจร ระบบสาธารณูปโภค ค้านเศรษฐกิจ พิจารณาทางค้านผู้บริโภค ร้านค้าด้ังเติม 
และค้านสังคม เป็นการศึกษาลักษณะของประชากร พฤติกรรม ประกอบเช้าด้วยกันเพื่อเชื่อมโยง 
ความสัมพันธ์ของประเด็นที่กล่าวมาอันนำมาซ่ึงอิทธิพลที่เกิดขึ้นในเมือง การศึกษาถึงอิทธิพลของ 
ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่จำต้องอาศัยการวิเคราะห์เชื่อมโยงเพื่อให้เช้าอิทธิพลที่เกิดขึ้น ซ่ึงนำไปสู่การ 
กำหนดแนวทางการพัฒนาเมืองไค้อย่างมีประสิทธิภาพอีกด้วย
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