
บทท่ี 6

สรุปผลการสืกษาและช้อเสนอแนะ

การศึกษาอิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ที่มีต่อการใช้ที่ดินในเมือง กรณีศึกษานคร
หาดใหญ่ โดยเริ่มศึกษาจากบริเวณใกล้เคียง โดยทำการสำรวจเพื่อเก็บรวบรวมข้อมูลจากสภาพพื้น 
ที่จริงบริเวณที่มีที่ตั้งของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่โดยรอบซึ่งมี 3 แห่ง ได้แก่ แมคโคร เฑสโก้โลตัส 
และบี้กซี ซ ูเปอร์เซ ็นเดอร้ สำหรับการเปลี่ยนแปลงการใช้ท ี่ด ินในพื้นที่ด ังกล่าวซึ่งมืการใช้ท ี่ด ิน  
ประเภทพาณิชยกรรม ที่พักอาศัย และพื้นที่ว่าง ตั้งนี้เนื่องจากการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงการใช้ 
ที่ดินในอดีตที่ผ่านมารวมถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่จะมืผลกระทบต่อการใช้ที่ดินในอนาคต พบว่า การเปลี่ยน 
แปลงการใช้ที่ดินในเขตผังเมืองรวมเมืองหาดใหญ่ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน 
ส่วนใหญ่เปีนการเปลี่ยนแปลงของการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ที่พักอาศัย พื้นที่ว่าง สถานท่ี 
ราชการ และสาธารณะประโยชน์ต่างๆ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินประเภทสถานที่ราชการ และ 
สาธารณะประโยชน์ต่าง ๆ นั้นส่วนใหญ่ขึ้นอยู่กับการตัดสินใจของภาครัฐ ดังนั้นการศึกษาในครั้งนี้จึง 
ไม่ได้มุ่งความสนใจไปที่การเปลี่ยนแปลงในการใช้ที่ดินประเภทด ัง กล่าว และจากผลการศึกษาไต้ 
แสดงให้เห็นถึงความเป็นมาและปัจจัยที่ทำให้เกิดพัฒนาการร้านค้าปลีกรูปแบบใหม่ รวมถึงอิทธิพลที่ 
เกิดขึ้นจากร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ที่มืผลต่อระบบเศรษฐกิจ สังคม และลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ของเมือง ซ ึ่ง การศึกษาต ั้ง หมดสามารถสรุปได้ดังนี้

6.1 ส ร ุป ผ ลการศ ึกษ า

จากประว้ตศาสตร์ความเป็นมาของหาดใหญ่ จะเห็นไค้ว่าชุมชนแห่งนี้ม ือ ัตราการเติบโตที่น ่า 
พิศวงเพราะไต่ใช ้เวลาเพ ียง 114 ปี ท ี่ผ ่านมาเปลี่ยนสภาพจากหมู่บ ้านเล ็ก ๆ ที่ช ื่อโคกเสม็ดชุน เมื่อปี 
พ.ศ. 2428 ที่ม ีประชากรในระดับชุมชนมาเป็นระดับนครใหญ่ เม ืองหาดใหญ ่ม ืพ ัฒนาการการเต ิบโต  
ของเม ืองตลอดเวลาในช่วงระยะเวลา 10 ป ีท ี่ผ ่านมา เห ็นไค ้ว ่าเม ืองหาดใหญ่ม ืปประว้ด ิความเป ็นมา 
ของเมืองมาตั้งแต่ร ัชกาลที่ 4 (พ.ศ.2405) โดยมีการสร้างถนนเชื่อมต่อยังเมืองต่าง ๆ ต่อมาในสมัยรัช 
กาลที่ 5 (พ.ศ.2439) ม ีการเปลี่ยนแปลงการปกครองอีกตั้งยังมืการสร้างทางรถไฟสายใต่ข ึ้นในปี 2452 
และผ่านพื้นท ี่หาดใหญ่ ในปี 2458 ด ้วยเหต ุน ี้ทำให ้เม ืองม ีการขยายต ัวของช ุมชนมากข ึ้นกลายเป ็น  
เม ืองท ี่ม ืขนาดใหญ่ในเวลาต่อมา หลังจากนั้นถนนสายสำคัญของเม ืองก็เก ิดขึ้น บทบาทของชุมชนก็ 
เปล ี่ยนจากหม ู่บ ้านร ิมทางรถไฟ กลายมาเป ็นศ ูนย ์กลางของความเจร ิญ ในท ุกด ้านต ั้งภาคเศรษฐก ิจ  
สังคม การบริหารและการพัฒนาของภูมิภาคค้านใต้ของประเทศและกำลังขยับตัวขึ้นมีบทบาทระหว่าง 
ประเทศในย ุคโลกาภ ิว ัตน ์ ม ีการพ ัฒนาจากการถ ูกกำหนดให ้เป ็นเม ืองเป ็นเม ืองหลักของภาคใต ้ตาม  
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉฺบ้บที่ 5 ทำให้เม ืองหาดใหญ่พัฒนาไปสู่ความเป็นศูนย์กลาง 
การค ้าและบริการ การคมนาคมขนส่ง การท ่องเท ี่ยว จากการท ี่เป ็นเม ืองศ ูนย ์กลางต ่าง ๆ ส่งผลให  ้
เก ิดการลงทุนในพื้นท ี่ห ัวเม ืองหลักการพาณ ิชย์และการคมนาคม ซึ่งแนวโน้มและทิศทางความเจริญ  
ของค้านความเป็นเมืองของนครหาดใหญ่ปรากฏให้เห็น 2 ลักษณะ คือ
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การขยายตัวทางแนวดิ่ง ไต ัแก ่ การIพิ่มความสูงของอาคารมากฃี้นทั้งนี้ ส่วนใหญ่จะเกิดขึ้น 
ใน บร ิเวณ ใจกลางเม ืองและบร ิเวณ ท ี่ด ่อ เน ี้องก ัน  ซ ึ่งป ัจจ ุบ ัน เป ็นอาคารเต ี้ยและเก ่าทร ุดโทรม การ 
ขยายตัวแบบนี้จะเป็นในรูปอาคารขนาดใหญ่ ซึ่งให้เกิดการรวมตัวของที่ต ินแปลงเล็กเข้าด้วยกัน

การขยายต ัวทางแนวราบ ได ้แก ่ การปลูกสร ้างอาคารเพ ิ่มเต ิมลงในท ั้นท ี่ท ี่ย ังว ่างอย ู่ โดย  
การเป ิดช่องทำถนนเข ้าส ูด ้านในของพิ่นท ี่ป ิดล้อม และเกาะตัวไปตามริมถนนเส้นต่าง ๆ ในลักษณะ  
เป็นริ้วการพัฒนา(R ib b o n  G r o w th ) และการเปิดพิ่นที่ใหม่ในจุดที่ม ืศ ักยภาพ

การขยายต ัวท ั้งสองล ักษณ ะน ี้ข ึ้นอย ู่ก ับองค ์ประกอบของความเจร ิญ ท ี่สำค ัญ หลายประการ 
เช ่น การขยายต ัวทางเศรษฐก ิจ การเพ ิ่มข ึ้นของประชากร และการปรับปรุงค ุณภาพของเส ้นทาง 
คมนาคม การดำเน ินตามโครงการขนาดใหญ ่ของทางราชการเช ่น การปรับปรุงคลองเตย การปรับ 
ปรุงระบบการระบายนี้า และป้องกันนํ้าท ่วมจะทำให้เก ิดพึ้นฑีท ี่จะสร้างอาคารได้มากยิ่งข ึ้นทั้งในเขต 
ตัวเมืองและเขตรอบนอก

พัฒนาการทางการของรูปแบบการด้ามืวิวัฒนาการและการพัฒนาอยู่ตลอดเวลา รวมถึงร้าน 
ค้าปลีกสมัยใหม่ที่มืการพัฒนามาอย่างต่อเนื่อง ด้วยการค้าปลีกเป็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มืความ 
ใกล้ชิดกับผู้บริโภคมากจึงมืความเข้าใจในพฤติกรรมผู้บริโภค และปรับตัวเพื่อตอบสนองพฤติกรรมผู ้
บริโภคที่เปลี่ยนแปลงตลอดเวลา สังคมเมืองที่เติบโตขึ้นอย่างรวดเร็วทำให้วิถีการดำเนินชีวิตของผู้คน 
เปลี่ยนไป ตังจะเห็นได้จากการเกิดขึ้นของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ที่เข้ามาศอดรับกับพฤติกรรมการ 
บริโภคของคน และจากการที่เมืองเป็นศูนย์กลางการพัฒนาเศรษฐกิจและจำนวนประชากรที่เพิ่มขึ้น 
อย่างรวดเร็ว ผู้คนใช้เวลาส่วนใหญ่ในแต่ละวันไปกับการทำงานวิถีชีวิตมืเวลาว่างน้อยลงทำให้แนวติด 
รวมทุกอย่างไวิในที่เดียวกัน ของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ได้รับการตอบสนองจากผู้บริโภคเป็นอย่างมาก 
เพราะสามารถใช้เวลาที่เหลือจากการทำงานได้อย่างคุ้มค่าทั้งการขึ้อสินค้าที่จำเป็นในชีวิตประจำวัน 
รวมถึงการพักผ่อนหลังจากการทำงาน

ร้านค้าปลีกสมัยใหม่ได้ม ืการพัฒนาเพ ื่อให ้เก ิดความเหมาะสมกับพฤติกรรมผู้บริโภคในแต่ละ 
ช่วงเวลา พร้อมกับการเติบโตขึ้นของสังคมเมือง เม ื่อเมืองเติบโตขึ้นจำนวนประชากรมากขึ้นและมืวิถ  ี
ชีว ิตไปในท ิศทางเด ียวก ัน ร ้านค ้าปล ีกสม ัยใหม ่ท ี่เร ิ่มด ้นจากห ้างสรรพสินค ้าท ี่รวมเอาร ้านค ้าย ่อยๆ 
เข ้าด ้วยกันและพัฒนาขึ้นเป ็นศ ูนย์การค ้า และในที่ส ุดก็พ ัฒนาสู่การเป ็นศูนย์การค้าครบวงจร ซึ่งนับ 
เป ็นจุดสูงสุดของพัฒนาการของร้านค้าปลีกสมัยใหม่ในสายของห้างสรรพสินค้า ทั้งนี้ป ัจจัยที่เป็นตัว 
เร ่งให ้ร ้านค้าบลีกสมัยใหม่ม ืการเติบโดอย่างรวดเร็วคือ ภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งประชากรส่วนใหญ่มืสภาพ 
ชีวิตความเป็นอยู่ท ี่ด ีข ึ้น และมีกำลังขึ้อเพิ่มมากขึ้นในการจับจ่ายใช้สอย ส่งผลให้เกิดร้านค้าปลีกสมัย 
ใหม่ในรูปแบบต่าง ๆ เพื่อทำหน้าที่ตอบสนองความต้องการที่เพ ิ่มมากขึ้น

6.1.1 ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน ใน เม ือ ง
สำหรับพึ๋นที่ย ่าน'ใจกลางเม ือง (Central Business District: CBD) นั้น เขตเทศบาลและ 

เมืองใหญ่ ๆ จะม ืล ักษณะของย่าน CBD ท ี่เต ิบโดมาจากการช ุมชนเม ืองเก ่าในอด ีต และยังมีข้อกำกัด 
ด้านพนที่สูง ทำให ้เก ิดการกระจุกต ัวของชุมชนและการใช้ท ี่ด ินแบบเข้มข้น (Intensive Land-use) แต่ 
ในสภาพปัจจุบ ันย ่าน CBD กำลังขยายตัวในพ ิ่นท ี่โชนอื่น ๆ เพ ื่อให ้สามารถรองรับกิจกรรมต่างๆ ได ้
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มากยิ่งข ึ้นโดยIฉพาะการฃยายชุมชนไปตามเส้นทางคมนาคมสายทลัก อย่างไรก็ดามในเขต CBD นี้ 
จะมีความส้มพันธ์ของกิจกรรมด่าง ๆ ทั้งในรูปของการแข่งขันทางการค้า (Competitive Linkage) การ 
เกี่ยวโยงเซิงส่งเสริมซึ่งกันและกัน (Complementary Linkage) การเกี่ยวโยงในค้านการไขัสถานที่ใน 
การประกอบกิจกรรมร่วมกัน (Commercial Linkage) เป็นค้น

เมืองหาดใหญ่มีการขยายตัวในเรื่องพื้นที่และการใช้ประโยชน์ที่ดินมาโดยดลอด โดย 
ขยายตัวเพิ่มขึ้นจากเขตชั้นในออกมาสู่รอบนอก เกาะกลุ่มอยู่ตามถนนสายสำคัญด่าง ๆ ซึ่งเป็นตัวน์า 
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเขตชานเมีอง ทำไค้ 
เกิดย่านการค้าใ น บริเวณชานเมืองมากขึ้น จากการศึกษาเห็นไค้ว่าการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ 
ดินอ ัน เนื่องมาจากอิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ดามถนนสายหลักของเมือง ไค ้แก่ ถนน
กาญจนวณิช ถนนลพบุรีราเมศวธ์ ถนนเพชรเกษม ซึ่งถนนเหล่านี้เ&นถนนส า ย หลักที่!.ช ื่อ ฆต ่อ  

ระนว่างเขตเมืองกับพนที่ชานเมือง จะเห็นไค้ว่า การขยายตัวของเมืองนั้นจะขยายตัวตามเส้นทาง 
คมนาคมเป็นหลัก จากพื้นที่ในเมืองออกสู่พื้นที่ชานเมืองซึ่งเป็นพื้นที่เชื่อมด่อระหว่างเมืองกับซนบท 
รูปแบบการใช้ที่ดินที่มืความหลากหลาย เมื่อเมืองมีการขยายตัวพื้นที่พาณิชยกรรมมีมากขึ้น โดย 
เกาะกลุ่มตามถนนสายหลักแ ล ะ บริเวณถนนตัดกัน สาเหตุของการเ ก ิด ห้างส ร ร พ ส ้น .ค ้าใหญ่บริเวณ 
รอบนอก เนื่องจากพื้นที่ภายในเมืองเทิดความแออัด ประชากรเพิ่มมากชั้น ปัญหาสภาพแวดล้อม
การจราจรติดขัด เป็นค้น และการดำเนินชีวิตประจำวันของคนเมืองเร่งรีบแข่งกับเวลา ทำใค้ช้านค้า 
ปลีกขนาดใหญ่ซึ่งมีสินค้าและบริการมากมายเป็นที่ค้องการของคนเมือง รวมถึงภาวะทางเศรษฐกิจที ่
ขยายตัวทำให้เกิดการจ้างงานและความสามารถในการจับจ่ายขึ้ฮสินค้า โดยไม่ต้องเดินทางเช้ามาใน 
เมือง อีกทั้งบริเวณชานเมืองม ีพื้นที่กว้างขวาง เหมาะแก่การขยายต ัว ซ อ ง ก ิจ ก ร ร ม ด่าง ๆ

จากการศึกษาเห็นไค้ว่าปัจจัยที่ทำให้ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่เกิดขึ้นบริเวณซานเมือง ไค ้ 
แก่ มีทำเลที่ตั้งที่เหมาะสม สามารถเชื่อมโยงพื้นที่ภายในเมืองกับพื้นที่รอบนอก และจังหวัดใกล้เคียง 
ราคาที่ดิน จากการขยายตัวของธุรกิจในพื้นที่เมืองส่งผลให้ที่ดินในบริเวณใจกลางเมืองมีราคาที่สูง 
มากเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่ชานเมือง ความเกี่ยวข้องกันเซิงแข่งขันหรีอส่งเสริมกันเพื่อผลประโยชน ์
ร่วมกันจะเป็นตัวส่งเสริมให้เกิดการรวมกลุ่มของสินค้าและบริการที่ใกล้เคียงกัน และลักษณะของ 
ประชากรเป็นส่วนสำคัญต่อการประกอบกิจกรรมการค้า เช่น ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่จะตั้งอยู่ใกล้กับ 
สถาบันการศึกษาด่าง ๆ  สถานที่ราชการ ซึ่งทำให้มีนักเรียน นักศึกษา บุคลากรด่าง ๆ  เป็นผู้ใช้ 
บริการข องร้านค้าปลีกขนาดให ญ่ไค้ส่วนหน่ึง

นอกจากนี้ในปัจจุบันร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ไค้มีการพัฌนารูปแบบการขายสินค้าประเภท 
อุปโภค บริโภคให้กับผู้บริโภค โดยการจำหน่ายสินค้าภายใค้ชื่อสินค้าของตนเองปะปนกับสินค้าทั้ว 
ไปตามท้องตลาด ซึ่งส่งผลกระทบด่อผู้ผลิตสินค้านั้น ๆ หรีอ ผู้ประกอบกิจการ รายย่อยของเมือง 
จากสิ่งที่กล่าวมาส่งผลให้เทิดการเปลี่ยนแปลงเมืองในลักษณะด่าง ๆ ตังนี้



172

6.1.2 การใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ฑพาณิชยกรร»!
จากการศึกษาจะเห็นได้ว่าร้านค้าปลีกขนาดใหญ่นั้นได้ก่อให้เกิดการขยายตัวของกิจการ 

ค้าและบริการในบริเวณพื้นที่ใกล้เคียง โดยอาตัยความได้เปรียบของการที่ลูกค้าจำนวนมากที่ได้เดิน 
ทางเช้าไปใช้บริการร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ที่ต ั้งอยู่ในพื้นที่ใกล้เคียง ทำให้สามารถขยายการค้าด่อ 
เนื่องกับกิจการค้าของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ได้ง่าย สำหรับประเภทของกิจการค้าและบริการที่มีการ 
ขยายตัวต่อเนื่องเพิ่มมากขึ้นในพื้นที่ตังกล่าวได้แก่ กิจการที่ขายสินค้าและบริการในประเภทสินค้า 
ถาวร และบริการพิเศษต่าง ๆ ซึ่งจะมีขอบเขดของพื้นที่การให้บริการที่กว้างไกลกว่าสินค้าและบริการ 
ฑ่ัว ๆ ไป ที่ใช้ในชีวิตประจำวัน เช่น ร้านขายคอมพิวเตอร์ ร้านขายรถยนต์ ร้านขายกระเพื้อง 
สุขภัณฑ์ เฟอร์นิเจอร์ดกแต่งบ้าน ร้านขายอะไหล่ ขึ้นส่วนประกอบรถยนต์ นอกจากนี้ยังมีการเกิด 
ขึ้นของกิจการที่ขายสินค้าและบริการประเภทที่ใข้สำหรับชีวิตประจำวัน ซึ่งจะให้บริการแก่ผู้คนที ่
ทำงานและพักอาศัยอยู่ในละแวกตังกล่าว เช่น ร้านขายอาหาร ร้านขายของชำ เป็นด้น

นอกจากร้านค้าปลีกขนาดใหญ่จะมีอิทธิพลต่อการขยายตัวของพื้นที่พาณิชยกรรมที่อยู ่
ในบริเวณใกล้เคียงตังกล่าวแล้ว จากการศึกษาพบว่าร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ได้ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ 
กิจการค้าและบริการอีกกลุ่มหนึ่ง ซึ่งจะมีการเปลี่ยนแปลงลดลงของยอดขายจากเติม ซึ่งเป็นผลมาจาก 
การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมในการจับจ่ายสินค้าและบริการของผู้บริโภค โดยผู้บริโภคนิยมเข้าไปขึ้อ 
สินค้าและบริการในหลาย ๆ ประเภทจากร้านค้าปลีกขนาดใหญ่มากขึ้น และจากการเปลี่ยนแปลงตัง 
กล่าวได้ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในรูปแบบและประเภทของกิจการค้า รวมทั้งการเปลี่ยนแปลง 
พื้นที่การใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมในบางบริเวณตามมาอีกด้วย

จะเห็นได้ว่าลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณใกล้เคียงร้านค้าปลีกขนาดใหญ่มีความ 
หลายหลายทั้งประเภทพาณิชยกรรม สถาบันการศึกษา ศาสนสถาน สาธารณูปการ ที่พักอาศัย 
และพื้นที่เกษตรกรรม โดยเฉพาะการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมจะตั้งอยู่ริมถนนทั้งสอง 
ฟากถนนสายสำคัญ เมื่อถัดเช้าไปช้างในพื้นที่นั้นกลายเป็นที่พักอาศัยหนาแน่นน้อย พื้นท่ีว่าง หรือ 
เป็นพื้นที่ตาบอดขาดการพัฒนา การเช้าถึงของระบบสาธารณูปโภค ทำให้การใช้ประโยชน์ที่ดินไม่มี 
ประสิทธิภาพเท่าที่ควร อาจกล่าวได้ว่าร้านค้าปลีกขนาดใหญ่มีอิทธิพลต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินใน 
บริเวณใกล้เคียงได้อย่างชัดเจน

6.1.3 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่พักอาศัย
การตั้งถิ่นฐานในระยะแรกของเมืองหาดใหญ่นั้นจะรวมตัวกันอยู่ในบริเวณด้านในของ 

เมือง และเมื่อเมืองมีความเจริญมากขึ้นชุมชนพักอาศัยกิได้ขยายตัวออกมาถึงบริเวณถนนสายหลัก 
ของเมืองและได้ขยายตัวออกมาตามแนวถนน ซึ่งส่วนใหญ่ที่พักอาศัยในบริเวณตังกล่าวจะอยู่เช้าไป 
ในซอย ด้านหลังของอาคารที่ใช้เพื่อการค้าหรือการพาณิชย์ ถัดจากถนนสายหลักเช้าไปช้างใน ต่อ 
มาเมื่อมีการตัดถนนเพิ่มมากขึ้นทำให้เกิดการขยายตัวของที่พักอาศัยในแนวถนนสายสำคัญที่ออกจาก 
เมืองไปยังพื้นที่รอบนอก ในระยะต่อมาการขยายตัวของการใช้ที่ดินประเภทที่พักอาศัยจะมีการพัฒนา 
รูปแบบที่พักอาศัยเป็นลักษณะของบ้านเดี่ยว บ้านจัดสรร อพาร์ทเม้นต์ คอนโดมีเนียม เป็นส่วน 
ใหญ่ ซึ่งจากการพิจารณาถึงการกระจายตัวในพื้นที่ของตำแหน่งที่ตั้งโครงการพักอาศัยในเขตชุมชน
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1มืฮงและพื้นที่ใกล้เคียง พบว่า โครงการบ้านจัดสรรนั้นส่วนใหญ่จะกระจายอยู่ในบริเวณรอบ ๆ ดัว 
เมือง และตามถนนสายต่าง ๆ ที่เป ็นเส้นทางออกไปสู่อำเภอที่อยู่โดยรอบเมืองหาดใหญ่ สาเหตุที่ 
ทำเลที่ดั้งของโครงการบ้านจัดสรรมีการกระจายออกไปสู่ย่านชานเมืองแทนที่จะกระจุกตัวอยู่เฉพาะใน 
เมือง เนื่องมาจากราคาที่ดินในเขตเมืองมืราคาที่สูงและมืขนาดแปลงที่ดินที่ไม่เหมาะแก่การลงทุน 
เพราะจะทำไหด้นทุนการผลิตสูงเกินไปและอาจประสบปัญหาการขาดทุนได สำหรับที่พักอาศัยในรูป 
แบบของคอนโดมีเนียมและอพาร์ทเม้นทํนั้น ส่วนใหญ่จะกระจายอยู่ในบริเวณเขตตัวเมืองโดยเฉพาะ 
ในบริเวณด้านตะวันออกของพื้นที่ซึ่งเป็นที่ดั้งของมหาวิทยาลัย

ในการศึกษาอิทธิพลของร้านด้าปลีกขนาดใหญ่ที่มืต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินประเภทที ่
พักอาศัยนั้น ได้ทำการสำรวจด้วยการสำรวจสภาพพื้นที่จริง และจากแบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง ซ่ึง 
เกี่ยวช้องกับอิทธิพลในตำแหน่งที่ดั้งของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ที่มืต่อการเลีอกที่พักอาศัยของผู้บริโภค 
สรุปได้ว่า ที่ดั้งของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่นั้นมือิทธิพลต่อการเลือกที่พักอาศัยของผู้บริโภค โดยจาก 
ข้อมูลที่ได้จากการสำรวจพบว่า ร้อยละ 81 ของผู้บริโภคที่มีแหล่งที่พักอาศัยอยู่ในเขตเมืองหาดใหญ่ 
จะมืเหตุผลในการเลือกที่พักอาศัยอยู่ในพื้นที่ตังกล่าวโดยคำนึงถึงที่ดั้งของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ด้วย 
ฑั้งนั้เนื่องจากในปัจจุบันร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ได้กลายเป็นแหล่งจับจ่ายชื้อสินค้าและบริการที่สำคัญ 
ของชาวเมืองหาดใหญ่ รวมทั้งยังเป็นแหล่งพักผ่อนหย่อนใจที่สำคัญของผู้คนที่อาศัยอยู่ในเมืองอีก 
ด้วย จากการศึกษาถึงลักษณะค้านประชากรศาสตร์และลักษณะภูมิศาสตร์ของกลุ่มผู้บริโภคซึ่งเป็น 
ลูกค้าหลักของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่

6.1.4 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพื้นที่ว่าง
จากอดีตที่ผ ่านมาได้ม ืการเพ ิ่มช ื้นของพ ื้นท ี่ปล ูกสร้างเพ ื่อการพาณ ิชย์ ที่พ ักอาศัย 

และเพื่อกิจกรรมอื่น ๆ ซึ่งมีส่วนทำให้พื้นที่ว่างเปล่าที่อยู่ในเขตเมืองลดจำนวนลง โดยเฉพาะพื้นที่ว่าง 
ที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกับร้านค ้าปลีกขนาดใหญ่ ซึ่งถูกพัฒนาชื้นเป็นอาคารพาณิชย์ อาคารสำนัก 
งาน และที่พักอาศัยในรูปแบบต่าง ๆ ซึ่งจากการศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ด ินในบริเวณใกล้ 
เคียงกับร้านค ้าปลีกขนาดใหญ่ท้ัง 3 แห่ง พบว่า พื้นที่ที่เคยเป็นพื้นที่เกษตรกรรมลดนัอยลง การใช  ้
ประโยชน์ที่ดินได้เปลี่ยนไป โดยได้เปลี่ยนเป็นอาคารพาณิชย์ เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการค้า 
และการบริการแทนพื้นที่เดิม

การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในบริเวณพื้นที่โดยรอบร้านค ้าปลีกขนาดใหญ่นั้น จะมีการ 
เปลี่ยนแปลงลดลงของการใช้ที่ดินในประเภทพื้นที่ว่างมากที่ศุด โดยในจำนวนพื้นที่ว่างที่ลดลงส่วน 
ใหญ่จะลูกใช้ไปเพื่อ กิจกรรมทางด้านพาณิชยกรรม รองลงไปเพื่อการพักอาศัย จะเห็นได้ว่าพื้นที ่
ว่างได้เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นเพื่อการพาณิชยกรรม และที่พักอาศัย เพิ่มชื้นเพื่อรอง 
รับการพัฒนา การขยายตัวของเมือง สิ่งเหล่านั้นเกิดชื้นเนื่องจากอิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ 
ท้ังสิน
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6.2 อิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ต่อนครหาดใหญ่

จากการศึกษาทฤษฎี แนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวกับงานวิจัย และสภาพพึ๋นที่ศึกษา 
สามารถสรุปปัจจัยต่าง ๆ ที่ท่าให้เกิดการขยายตัวของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ในพนที่เมืองหาดใหญ่ได ้
ตังนี้

1. ทำเลที่ตั้งที่เหมาะสมต่อการลงทุน เนื่องจากเมืองหาดใหญ่เป็นเมืองหลักของภาคใตั 
ดามแผนพัฒนาเศรษกิจและสังคมแห่งชาดิ ฉบับที่ 5 สามารถเชื่อมโยงกับพนที่ขางเคียง อำเภอ 
อ่ืน ๆ และจังหวัดรอบนอกไค้อย่างสะดวก ด้วยเส้นทางคมนาคมที่เป็นศูนย์การกลางในพนที่

2. การเพิ่มขึ้นของจำนวนประชากร การที่เมืองหาดใหญ่เป็นศูนย์กลางการบริการ 
ต่าง ๆ มากมาย ส่งผลให้ประชากรในพึ้นที่อื่น ๆ เข้ามา

3. ลักษณะประชากรส่วนใหญ่เหมาะสมกับการลงทุน เมืองหาดใหญ่เป็นศูนย์กลาง 
ทางการศึกษา มีกลุ่มนิสิด นักศึกษา บุคลากรในภาครัฐ เอกชน รัฐวิสาหกิจต่าง  ๆและประชาชนท่ี 
อาศัยในพึ๋นที่ชานเมืองรอบนอก ซึ่งเป็นส่วนประกอบสำคัญในการพิจารณาการลงทุน

4. การส่งเสริมการลงทุนจากหน่วยงานรัฐ เปิดโอกาสให้นักลงทุนต่างชาติเข้ามาลงทุน 
ในประเทศไทยโดยเฉพาะธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่

บทบาทที่สำคัญของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินใน 
เมือง จากปี 2532 จนถึงปี 2541 เมืองหาดใหญ่มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็น 
การใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทที่พ ักอาศ ัย ถ ึงเพ ิ่มมากข ึ้นจากปี 2532 กว ่าเท ่าต ัว รองลงมาคือ 
ประเภทสถานที่ราชการที่เพิ่มขึ้นเท่าตัว และประเภทพาณิชยกรรม ที่เพิ่มขึ้นร้อยละ 70 นอกจากนี ้
พนที่เพี่อพักผ่อน สนามกิทา มีการเปลี่ยนแปลงในลัดส่วนที่เพิ่มขึ้นเป็นอย่างมาก

ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ในเมืองหาดใหญ่นั้นมีอิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการ 
ขึ้อสินค้าและบริการของประชาชนในเมืองและประชากรที่อยู่ที่ในบริเวณใกล้เคียง ที่จากเดิมต้องเดิน 
ทางเช้าไปในเมืองเพื่อซอสินค้าและบริการจากย่านการค้าบริเวณใจกลางเมือง แม้ว่าในปัจจุบันเมืองมี 
การขยายตัวออกสู่พึ๋นที่ซานเมืองมากขึ้น และร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ได้ขยายตัวดามอออกมาส่งผลให ้
ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่กลายเป็นศูนย์กลางการค้าและบริการของ ชุมชน และสร้างความเปลี่ยนแปลง 
ในด้านต่าง ๆ ต่อเมืองอย่างมากมาย จากการวิเคราะห์แบบสอบถามและจากการสำรวจสามารถสรุป 
อิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ต่อเมืองได้ตังนี

ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่มืบฑบาทสำคัญอย่างมากกับเศรษฐกิจเมือง ทั้งในค้านความเป็น 
ศูนย์กลางและบริการต่าง ๆ รวมถึงผลทั้งในแง่บวกและลบ ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ สามารถส่งผลให ้
เมืองมีรายได้มากขึ้น และเป็นการท่าให้มาตรฐานการดำรงชีพของคนสูงขึ้น มีสุขภาพอนามัยที่ดีขึ้น 
ได้ไปเดินขึ้อสินค้าในสถานที่สะอาด มีเครื่องปรับอากาศเย็นสบาย สวยงาม ซึ่งเป็นผลกระทบระยะส้ัน 
ที่ผู้บริโภคอาจจะได้ประโยชน์ เพราะสามารถขึ้อฃองกินของใช้ประจำวันในราคาที่ตํ่ากว่าที่เคยซอจาก 
ร้านโชห่วย ผู้บริโภคได้เห็นการจัดรูปแบบร้านขายปลีกแบบใหม่ที่สะดวกสบาย ได้เห็นรูปแบบการ 
บริการใหม่และเวลาที่ไปขึ้อสินค้ายาวนานขึ้น แต่ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ได้ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยน
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นปลงด่าง ๆ ตั้งแด่เริ่มด่าเนินการจนกระทั่งเปิดดำเนินการ ก่อให้เกิดการจ้างงานจากแรงงานในท้อง 
ถิ่น เกิดเป็นรายไค้แก่คนในท้องถิ่นเพิ่มที่มากขึ้น และรายได้เหล่านี้ส่วนหนึ่งถูกหมุนเวียนกลับมาใช้ 
จ่ายเพี่อขึ้อสินค้าและบริการจ่ายให้แก่ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ส่งผลให้เกิดการขยายคัวและการลงทุนใน 
กิจการค้าและบริการที่ด่อเนึ่องรวมถึงการเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจโดยรวมของเมืองหาดใหญ่

เนื่องจากพฤติกรรมของผู้บริโภคเปลี่ยนแปลงไป จากที่เคยขึ้อฃองใช้ในชีวิดประจำวัน 
รำนด้าปลีกรายย่อยใกล้ที่พัก แต่เมื่อมีร้านค้าปลีกขนาดใหญ่เกิดขึ้นซึ่งสามารถให้ความสะดวก สบาย 
มืการบริการที่ดีกว่า มีระบบการจัดเก็บสินค้าที่ดีกว่า และราคาสินค้าที่ถูกกว่าเป็นสิ่งดึงดูดใจ ซ่ึงส่ิง 
นี้เป็นสิ่งที่ร้านค้าย่อยเสียเปรียบ จึงส่งผลกระทบให้ผู้ประกอบร้านค้าปลีกขนาดเล็กถึงขนาดกลาง 
โดยจากการศึกษา พบว่า ผู้บริโภคส่วนใหญ่มีความถิ่ในการเช้าไปใช้บริการร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ 1 
คร ั้ง /ส ัป ดาห ์ ร้อยละ 28.25 รองลงมาคือ2 -3 คร ั้ง/ส ัปดาห ์ร ้อยละ 20.50 จากการเปลี่ยนแปลง 
ดังกล่าวก่อให้เกิดผลกระทบต่อธุรกิจการค้าของเมือง โดยเฉพาะอย่างยิ่งกิจการที่ขายสินค้าและ 
บริการประเภทเดียวกันกับร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ ซึ่งผลกระทบดังกล่าวก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงใน 
ยอดขายของกิจการกลุ่มนี้ลดลง

บทบาทที่สำคัญของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ต่อเศรษฐกิจของเมืองนั่นคือ ผู้ใช้บริการเกิด 
ความสะดวกสบายและมีทางเลือกในการจับจ่ายใช้สอยสินค้าและบริการมากขึ้น ราคาที่ดินที่พุ่งสูงขึ้น 
ในบริเวณร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ และริมถนนสายหลักที่สำคัญ เช่น ถนนกาญจนวนิช ถนนลพบุร ี
ราเมศวร์ ถนนเพชรเกษม ที่มืร้านค้าปลีกขนาดใหญ่เช้าไปตั้งอยู่ส่งผลให้ราคาที่ดินบริเวณนั้นสูงขึ้น 
นอกจากนี้กิจการร้านค้าย่อยในชุมชนมีการเสื่อมถอยลงเพราะทำเลที่ตั้งที่ไม่สะดวก ยากในการเช้าถึง 
ขาดพี๋นที่จอดรถ เช่น บริเวณย่านการค้าเก่าของเมืองตลาดกิมหยง ตลาดสันติสุข เป็นค้น เป็นผลให้ 
อาคารร้านค้าย่อยเกิดเสื่อมถอยเช่นกัน

นอกจากนี้ในปัจจุบันร้านค้าปลีกขนาดใหญ่เหล่านี้มีการพัฒนารูปแบบการขายสินค้า 
ประเภทอุปโภค บริโภคให้กับผู้บริโภค โดยการจำหน่ายสินค้าภายใต้ชื่อสินค้าของตนเองปะปนกับ 
สินค้าทั่วไปตามท้องตลาด อาจส่งผลกระทบต่อผู้ประกอบกิจการร้านค้า โรงงานย่อยของเมืองที่ผลิต 
สินค้าลักษณะเดียวกันไม่สามารถประกอบกิจการไต้อีกในอนาคต เนื่องจากพึ๋นที่ขายสินค้าเป็นของ 
ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่โดยตรง จึงมืศักยภาพในการจัดวางสินค้าภายใต้เงื่อนไขที่ตนเองกำหนด

6.3 ข ้อเสนอแนะในการสืกษาครั้งต ่อไป

การศึกษาครั้งนี้เป็นเพียงการศึกษาอิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ต่อการใช้ที่ดินในเมือง 
เท่านั้น ควรจะมีการศึกษาเพิ่มเดิมในเรื่อง

1. อิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ต่อเมือง อาจจะเป็นเมืองหาดใหญ่หรือเมืองอื่น  ๆ
ซึ่งเมืองอาจจะหมายถึงระบบของเมืองทั่งหมด หรือ

2. อิทธิพลของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ต่อการใช้ที่ดินในเมืองหลัก หรือเมืองอื่น ๆ ท่ีเริ่ม 
มีร้านค้าปลีกขนาดใหญ่เช้าไปดำเนินการ
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3. ศึกษาทัศนคติของผู้บริโภคท่ีมีต่อซุปเปอร้เซ็นเตอร์หรือธุรกิจค้าปลีกในบริบทอ่ืน  ๆ
๗น ร้านค้าสะดวกข้ึอ ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า เป็นค้น เพ่ีอศึกษาเปรียบ 
เทียบปัจจัยท่ีมีอิทธิพลทำให้ผู้บริโภคมีพฤติกรรมในการใช้บริการห้างสรรพสินค้า 
แตกต่างกันอย่างไร

ในการศึกษาควรมีการขยายพ่ีนท่ีศึกษาเพ่ีอเก็บรวบรวมช้อมูลให้ไค้มากข้ึน ครอบคลุม 
พ่ีนท่ีอ่ืน  ๆ และอาจจะศึกษาอิทธิพลในค้านอ่ืน  ๆ เพ่ีอให้สามารถเช้าใจอย่างถ่องแทั และหาแนวทาง 
หรือมาตรการท่ีช่วยให้ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่และร้านค้าปลีกรายย่อยหรือร้านโซห่วยของคนไทย 
สามารถอยู่ร่วมกันไค้
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