
พํโฒนาการของศูนย์การค้าค้านตะวัน'ออกของกรุงเทพมหานคร

ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้านับเป็นธุรกิจการค้าปลีกประ๓ทหน่ึงท่ีมีผลกระทบต่อการ 
ใช้ประโยชน์ท่ีดินด้านพาณิชยกรรมเน่ืองจากห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้ามีผลทำให้ลักษณะ 
การค้าปลีกเกิดการเปล่ียนแปลงจากร้านค้าปลีกขนาดเล็กมาเป็นร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ หรือจาก 
ร้านค้าปลีกแบบตึกแถวท่ีมีการต่อรองราคาสินค้าได้มาเป็นการเอขายสินค้า ณ ท่ีแห่งเดียวกัน 
และผู้ซ้ือไม่ลามารถต่อรองราคาได้ ซ่ึงการขยายตัวของศูนย์การค้าได้มีการขยายตัวออกไปตาม 
ทิศทางการขยายตัวของเมืองต้ังแต่อดีตมาจนถึงปัจจุบัน

การศึกษาพัฒนาการของศูนย์การค้าในพ้ืนท่ีศึกษา คือ พ้ืนท่ีในเขตบางกะปิ จะเร่ิมจาก 
การศึกษาการขยายตัวของย่านการค้าในกรุงเทพมหานครไปยังพ้ืนท่ีศึกษาโดยการขยายตัวทาง 
ด้านทิศตะกันออก จากน้ันจะศึกษาลักษณะประชากร ลักษณะทางเศรษฐกิจและลังคม รวมท้ัง 
การใช้ท่ีดินและการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินของพ้ืนท่ีในเขตบางกะปิ เพ่ือนำมาสรุปบทบาทของ 
พ้ืนท่ีศึกษาในปัจจุบัน และพัฒนาการของศูนย์การค้าด้านตะกันออก โดยมีรายละเอียด ดังน้ี

3.1 การเกิดย่านการค้าในประเทศไทย

ในอดีตธุรกิจการค้าเกิดข้ึนมาต้ังแต่ยังไม่มีการใช้เงินตราเป็นส่ือกลางในการแลกเปล่ียน การ 
ซ้ือขายเป็นไปในลักษณะการแลกเปล่ียนส่ิงของกับส่ิงของ การผลิตเป็นแบบผลิตเพ่ือยังชีพ ต่อ 
มาเม่ือมีคนมากข้ึนเกิดปัญหาการตีราคาของส่ิงของท่ีใช้แลกเปล่ียน ตลอดจนการผลิตขยายตัว
เพ่ิมมากข้ึน มิได้ผลิตเพ่ือยังชีพแต่เป็นการผลิตเพ่ือขาย เกิดระบบเงินตราท่ีใช้แลกเปล่ียนสิน
ค้าทดแทนการใช้ส่ิงของแลกเปล่ียน

การค้าน้ันเป็นเร่ืองสำคัญท่ีมีผลทำให้ประเทศประลบกับความเจริญรุ่งเรือง มีฐานะทาง 
เศรษฐกิจ นอกจากน้ียังมีผลทำให้เกิดการแลกเปล่ียนวัฒนธรรมจากกันและกันอีกด้วย ( กอง
วิชาการและแผนงาน ลำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 2542 : 9 ) ซ่ึงประเทศไทยเองก็เป็น
ชาติหน่ึงท่ีให้ความสำคัญกับการค้ามาตังแต่อดีต ลามารถแบ่ง1ได้ดังนี
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3.1.1 สมัยสุโขทัย ดังปรากฏในจารึกแสดงผลความเจริญทางการค้าว่า มี 
ตลาดสำหรับประชาชนเอขายสินค้าซ่ึงกันและกัน เรียกว่า “ ตลาดปสาน “ เป็นตลาดท่ีมีห้องแถว 
ติดกันและนอกจากน้ียังมีตลาดนัดไว้ให้ประชาชนมาชุมชนุมซ้ือ ขายสินค้ากันเป็นแห่ง  ๆ ตามวันท่ี 
กำหนดเป็นอย่างตลาดนัดท่ัวไปตามต่างดังหวัด

3.1.2 สมัยอยุธยา ในช่วงแรกน้ันพระเจ้าอู่ทองทรงเลือกทำเลท่ีต้ังเมืองหลวง
โดยถือมูลเหตุทางการค้าเป็นสำคัญ ( กองวิชาและแผนงาน สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร
2540 : 10 ) กล่าวคือ ต้ังเมืองในบริเวณท่ีมีลำน้ีาใหญ่ 3 สาย คือ สำน้ําลัก สำน้ําลพบุรี และลำน้ํา 
เจ้าพระยามาบรรจบกัน เพ่ืออาศัยลำน้ีาเหล่าน้ีเป็นเส้นทางคมนาคมท่ีสำคัญ โดยรูปแบบการค้า 
ภายในเมืองยังคงใช้ตลาดเป็นสถานที่ค้าขาย ต่อมาในช่วงสมัยอยุธยาตอนกลางเร่ิมมีชาวต่าง
ชาติเข้ามาทำการค้าขายแลกเปล่ียนสินค้าพ้ืนเมืองของไทย ทำให้การค้าภายในต้องอนุโลมตาม 
การค้าต่างประเทศ ต่อมาช่วงปลายสมัยการค้าการค้าต่างประเทศได้ลดลงเน่ืองจากกษัตริย่ใม่
ประสงค์จะเก่ียวข้องกับต่างชาติ

3.1.3 สมัยกรุงรัตนโกสินทร์ ต่อมาในสมัยกรุงรัตนโกสินทรน้ี การต้ังเมืองต้ัง
ข้ึนทางฝังตะวันออกของกรุงธนบุรีในย่านการค้าเดิม บ้านเรือนจึงย้ายลงไปบริเวณวัดดักรวรรด้ิ
จนถึงปากคลองวัดปทุมคงคา จนกลายมาเป็นทำเลค้าขายท่ีใหญ่โต ซ่ึงต่อมาเรียกว่า “ ลำเพ็ง “ 
ในปัจจุบัน ลามารถแบ่งออกได้ตามรัชสมัยได้ดังน้ี

•  สมัยลมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลก เป็นสมัยท่ีมืการค้าสำเภาท้ังของหลวง 
และของเอกชนออกไปขายท่ีเมืองจีนทุกๆปี ต่อมาในสมัยรัชกาลท่ี 3 การค้าสำเภาของหลวงลด 
น้อยลง เพราะเปล่ียนมาใช้เรือกำป่นอย่างฝร่ัง

•  พระพุทธเลิศหล้านภาลัย การค้าระยะนีมืการปิดประตูการค้าลงมาบ้าง โดย
รัฐบาลต้องการส่ิงใดจะเลือกซ้ือก่อน มีไมตรีระหว่างประเทศไทยกับประเทศอังกฤษ ทำให้พ่อค้า 
อังกฤษเข้ามาต้ังห้างค้าขายภายในกรุงเทพมหานครเป็นคร้ังแรก ซ่ึงต่อมาในสมัยสมเด็จพระ
น่ังเกล้าเจ้าอยู่หัว จึงการทำสัญญาค้าขายกับอังกฤษและยังทำสัญญาเช่นเดียวกันน้ีกับชาติอ่ืนอีก 
รวมถึงมืมิชชันนารีชาวอเมริกันเข้ามาอาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานคร ทำให้การค้าของประเทศไทย 
เปล่ียนแปลงไปตามประเทศทางยุโรปและอเมริกา

•  ในสมัยลมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว เป็นสมัยท่ีประเทศไทยจะต้องมีการ 
เปล่ียนแปลง เน่ืองจากประเทศแถบยุโรป มีการใช้เคร่ืองจักรผลิตสินค้าให้ออกมาขายได้มาก และ 
มีการทำสัญญาข้ึนใหม่ให้มีความเป็นอิสระทางการค้ามากขึน สรุปได้ว่าในรัชกาลท่ี 4 เป็นต้นไป 
ประเทศไทยได้มีการเปิดค้าขายกับนานาประเทศโดยไม่มีการผูกขาดทางการค้าแต่อย่างใด
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•  ต่อมาในสมัยรัชกาลที่5 และรัชกาลท่ี 6 มีการไปรษณีย์โทรเลขและการรถไฟ 
ซึ่งถือได้ว่ามีส่วนช่วยสำคัญในการส่งเสรมให้กิจการค้าขยายตัว การค้าภายในและภายนอก
ประเทศเจรณก้าวหน้าขึ้นเป็นลำตับ โดยการขยายคูคลองเมืองหรือคลองหลอดออกไปจนจดคลอง 
บางลำภู ซึ่งเป็นแนวดูคลองเมืองชั้นนอก มีการพัฒนาอย่างกว้างขวาง เนื่องจากความเจริญด้าน 
สังคมและเศรษฐกิจ มีการติดต่อกับซาวต่างประเทศในยุโรปและอเมริกามากขึ้น

3.2 วิว ัฒนาการข'องการค้าในกรุงเทพมหานคร

3.2.1 ตลาด
สังคมไทยในอดีตหรือแม้ในปัจจุบันท่ียังคงความเป็นชนบทอยู่ ตลาดไม่ได้เป็นเพียงสถาน 

ที่ชื้อขายสินค้าเท้านั้น ตลาดมีบทบาทสำคัญในระบบสังคมพ้ืนบ้าน โดยเป็นศูนย์กลางแลก
เปล่ียนสินค้าและบริการระหว่างคนในท้องถ่ินและต่างถ่ิน ลำหรับคนในท้องถ่ินด้วยกันตลาดเป็น 
สถานที่สาธารณะสำค ัญ ลำหรับการพบปะเจรจา ส่ือสารสัมพันธ์ระหว่างซาวบ้านเป็นสถานท่ี 
สังสรรค์ระหว่างหนุ่มสาว เป็นสถานท่ีรับรู้แพร่กระจายข่าวสาร ในขณะเดียวกันลำหรับคนต่างถ่ิน 
จะเป็นผู้นำสินค้าและบริการ ตลอดจนข่าวสารจากดินแดนอ่ืนเข้ามาในหมู่บ้าน หรือในทางกลับ 
กันออกไปสู’ต่างถ่ิน ตังน้ันตลาดจึงเปรียบเสมือนประตูสู่สังคมโลกกว้างหรือเป็นช่องทางรับรู้สังคม 
ภายนอก มักจะมีการกล่างถึงตลาดในฐานะองค์ประกอบสำคัญของชุมชนรองจากวังและวัด 
( เกียรติ จิวะกุล : 2525 )

3.2.2 ย ่านการค ้า

เดิมทีน้ันหากชุมชนใดมีประชากรอยู่อย่างหนาแน่น ขนาดของตลาด จำนวนร้านค้า 
ประเภทของสินค้าจะมากหรือใหญ่ตามกันไปจนกลายเป็นท่ีรู้จักกันท่ัวไป มืคนต่างบ้านต่างชุมชน 
แวะเข้ามารับบริการหรือช้ือขายสินค้า จนขยายกิจการออกมานอกตลาดกลายเป็นย่านการค้า
หรือบางแห่งมืกิจกรรมธุรกิจการค้าเกิดต่อเน่ืองเป็นบริเวณย่านการค้าเซ่นย่านเยาวราช ซ่ึงตลาด 
หรือย่านการค้าเหล่าน้ี จะติดกับเส้นทางคมนาคม ได้แก่ แม่นำ สำคลอง ทางรถไฟในอดีต
และถนน เช่น การค้าในบางลำภู ( คลองบางลำภู ) 1 ประตูน้ํา ( คลองแลนแสบที'เดิมมีประตู 
น้ําปิดเปิด ) 1 สะพานควาย มีคลองและถนนพหลโยธินภายหลัง 1 วงเวียนใหญ่ ( คลองและสถานี 
รถไฟมหาชัย ) เป็นต้น (รายงานพาณิชยกรรมในเขตกทม. : 2542 )
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ท่ีมา : เอกสารประก■ อบการสัมมนาวิชาการ เร่ืองปัญหาตกแถว คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาสัย พ.ศ. 2536

บทบาทของศนย์การค้าชานเมีองดานตะวนออกของกรุงเทพมหานคร : กรณีศึกษาย่านบางกะปีและบริเวณใกล้เคียง

แผนท่ี3.1 : ปานการค้าในสมัยรัชกาลท่ี5 ^  ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาสัย

สัญลักษณ์ ๑ .  เขตเมืองเก่าเดิม 
๒. เมืองเก่าเขตใหม่ 
๓ .  นอกเมือง มาตราส่วน
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ผลจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทยในสมัยรัชกาลท่ี 5 เป็นต้นมา 
ก่อให้เกิดการพัฒนาในด้านต่างๆอย่างมากมาย โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวเร่ิม 
จากบริเวณลี่พระยาจนถึงถนนตก มีท้ังเป็นย่านการค้าของคนไทยและชนชาติอ่ืนๆ เช่นจีน
อินเดีย ซ่ึงช่วงเวลาน้ันประกอบไปด้วย 3 บริเวณย่านการค้าหลัก ( ปราโมทย์ สรรเพชรศิริ 1
วิทยานิพนธ์เคหพัฒนศาสตร์มหาบัณฑิต 1 2536 ) คือ

3.2.2.1 บริเวณบางรัก ( European Section ) กล่าวคือ มีการขยายตัวของ 
ฝร่ังชาติตะวันตกเข้ามาต้ังห้างค้าขายทางตอนใต้ของแม่น้ําเจ้าพระยา ซ่ึงประกอบด้วย 3 บริเวณ 
ด้วยกัน คือ บริเวณท่ีพักอาศัย บริเวณสีลม บางรัก และสาทร บริเวณการค้าขยายตัวออกไปบน 2 
ฟากของถนนตก และบริเวณอุตสาหกรรมขยายตัวเสียบแม่น้ําเจ้าพระยา

3.2.2.2 บริเวณถนนเยาวราช ( Chinese Section ) เกิดจากการขยายตัวของ
ชุมชนชาวจีนเก่าในเขตลำเพ็ง ออกไปต้ังห้างอยู่ริมถนนใหม่น่ันเอง และจากจุดตัดระหว่างถนน 
เยาวราชและราชวงศ์ คือบริเวณล่ีแยกวัดตึกไปจนถึงตลาดเก่านอกจากจะมีร้านจำหน่ายสินค้า
นานาชนิดยังเป็นศูนย์กลางจำหน่ายและรับซ้ือทองแท่งท่ีสำคัญ ( อ้างใน เกียรติ จิวะกุลและคณะ 
2525 : 18-20 )

3.2.2.3 บริเวณบางลำพู ( Thai Section ) เป็นย่านการค้าท่ีประกอบ
อุตสาหกรรมภายในครัวเรือนซ่ึงเป็นของพ้ืนเมือง หรือเรียกอีกอย่างหน่ึงว่าศูนย์การค้าแบบไทย
( Thai Style Shopping Center )

ซ่ึงการพัฒนาดังกล่าวเกิดฃึนตังแต่อดีตจนกระท้ังถึงปัจจุบัน โดยย่านการค้าท่ี
สำคัญหลายแห่งขยายตัวออกไปตามเส้นทางคมนาคมทางบก ถนนสายสำคัญเหล่าน้ันได้แก่ 
ถนนเจริญกรุง ถนนบำรุงเมือง ถนนเฟืองนคร ถนนอุณากรรณ ฯลฯ เช่น เว้ิง ( เคร่ิองไฟฟ้า ) , 
วรจักร ( อุปกรณ์รถยนต์) 1บรรทัดทอง ( ขนส่งสินค้าหรือเคร่ิองยนต์มือลอง ) 1 สนามหลวง ( อดีต ) 
จตุจักร ( ปัจจุบัน-หนังสือเก่า) 1 ปากคลองตลาด(ดอกไม้) 1 โบ๊ฌ ๊(เสื้อผ้า) 1 ประตูน้ัา 
( เส้ือผ้า 1 อาหาร ) เป็นต้น ย่านการค้าเหล่าน้ีเป็นท่ีรู้จักกันในอดีตท้ังในหมู่ชาวกรุงเทพฯและคน 
ต่างจังหวัด แม้ปัจจุบันย่านการค้าเหล่าน้ีเปล่ียนไปตามยุคสมัย หลายแห่งถูกร้ือไป เช่น สนาม
หลวง บรรทัดทอง บางแห่งได้มีการศึกษาเพ่ือเตรียมการรือย้าย เช่น ดอกไม้ปากคลองตลาด
เป็นต้น นอกจากนีหลายแห่งยังคงอยู่แต่อาคารสถานท่ีเปล่ียนไปให้ใหญ่โตทันสมัย เช่น ประตูน้ีา 
, โบ๊ฌ๊ เป็นต้น
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อาจกล่าวได้ว่า ย่านการค้าในกรุงเทพมหานครในอดีต เกิดขึนจากผลของความต้องการใน 
การพัฒนาประเทศให้เจริญทัดเทียมกับประเทศท่ีพัฒนาแล้ว โดยเน้นการพัฒนาทางเศรษฐกิจให้~  63

ความสำคัญกับภาคอุตสาหกรรมและการบริการ โดยเกาะกลุ่มกันอยู่ตามแนวถนนสายสำคัญ
เช่นถนนเจริญกรุง ถนนบำรุงเมือง และถนนเฟืองนคร เช่ือมต่อย่านการค้าต้ังแต่ปากคลองตลาด 
เลาชิงช้า และบางลำพู ท่ีเคยเป็นย่านการค้าขนาดเล็กและพัฒนาต่อไปกลายเป็นศูนย์การค้าหรือ 
แหล่งการค้าขนาดกลางและขนาดใหญ่ตามขนาดของย่านโซน เพ่ือตอบสนองความต้องการของ 
ประชาชนผู้อยู่อาศัย จะเห็นได้ว่าทุกปีจะมืการขออนุญาตปลูกสร้างอาคารเพ่ือการพาณิชย์เพียง 
อย่างเดียว และพาณิชย์พักอาศัยเกิดข้ึนในกรุงเทพมหานครมากมาย โดยเฉพาะอย่างย่ิงในช่วงปี 
พ.ศ. 2538 เกิดการขยายตัวของธุรกิจศูนย์การค้า มืการสนับสนุนเงินทุนในการก่อสร้างสูงถึง
40,000 ล้านบาท ( ชัยนันท์ แย้มสะอาด 1 2536 ) และจากสถิติการปลูกสร้างอาคารน้ีเอง ทำให้ 
ทราบว่าการพาณิชย์หรือการค้าได้ขยายตัวเพ่ิมมากข้ึน ก่อให้เกิดการใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 
ซ่ึงเป็นการใช้ท่ีดินประเภทหน่ึงท่ีมืความสำคัญกับเมือง

แผนภูมิท่ี 3.1 : แสดงจำนวน (ราย)ของการขออนุญาตปลูกสร้างอาคารพาณิชย์ -  พัก 
อาศัย ในเขตกรุงเทพมหานคร ระหว่างปี พ.ศ.2535 -  2538

6.000.000 ------อ า ค า ร
พ า ณ ิฃ ย ์

«  อ า ค า ร  
พ า ณ ิช ย ์ -  
พ ัท อ า ค ้ย

2535 2536 2537 2538
ป ี พ . ศ .

ท่ีมา : สำนักการโยธา กรุงเทพมหานคร

การขยายตัวของการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเหล่านีได้ขยายตัวตามทิศทางการ 
พัฒนาเมืองท่ีช้ีนำด้วยระบบขนล่ง โดยสามารถแบ่งพ้ืนท่ีธุรกิจการค้าและทิศทางการขยายตัวได้
ตังน้ี
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3.2.2.4 ย่านศูนย์ธุรกิจกลางเมือง ( Central Business District ) บริเวณ
ศูนย์กลางของกรุงเทพฯ เป็นท่ีต้ังย่านธุรกิจารค้าท่ีมีมาต้ังแต่อดีต ตามการต้ังถ่ินฐานของชุมชนฆ่ จิ จ di จิ
ชาวจีนท่ีสัมพันธวงศ์ทางตอนใต้ของคลองบางลำพู เจริญข้ึนเป็นศูนย์พาณิชยกรรมสมัยน้ัน และ 
ได้ขยายตัวเม่ือได้รับอิทธิพลจากประเทศตะวันตก วิวัฒนาการต่อมาเป็นย่านธุรกิจการค้าท่ี
ทันสมัยดังปัจจุบัน ประกอบด้วย 4 บริเวณ ได้แก่

- บริเวณเมืองเก่าสัมพันธวงศ์ ได้แก่ บริเวณพ้ืนท่ีภายในคลองบางลำพู
มีย่านการค้าปลีกท่ีนิยมคือ บางลำพูและเยาวราช ท่ีอยู่ทางใต้ของพ้ืนท่ีเขตล้มพันธวงศ์ พ้ืนท่ีน้ีมี 
การพัฒนาใหม่น้อยมากบังคงรักษารูปแบบดังเดิม แต่ก็เป็นพ้ืนที่ท่ีมีอิทธิพลทางการค้าของ 
กรุงเทพมหานคร

- บริเวณสีลม -  สุรวงศ์ -  สาทร พ้ืนท่ีน้ีมีการพัฒนาต่อเน่ืองมาจากพ้ืนท่ี 
เมืองเก่าท่ีซาวตะวันตกเข้ามาต้ังถ่ินฐาน เป็นย่านกิจกรรมทางธุรกิจท่ีทันสมัยของกรุงเทพมหานคร 
เน่ืองจากอยู่ใจกลางกรุงเทพฯและการเข้าถึงท่ีดี

- บริเวณปทุมวัน - เพลินจิตร -  ราชเทวี บริเวณนีเขตปทุมวันมีท่ีดินของ 
สถาบันการศึกษาท่ีนำมาพัฒนาเป็นย่านการค้า อาทิ มาบุญครอง สยามสแควร์ นอกจากน้ีมี 
โครงการพัฒนาเมืองขนาดใหญ่ท่ี บรรทัดทอง บริเวณราชประสงค์ เพลินจิตร และต่อเน่ืองไปบัง 
ประตูน้ํา ราชเทวี ท่ีเป็นท่ีต้ังของศูนย์การค้าขนาดใหญ่และโรงแรมเป็นจำนวนมาก

- บริเวณสุมขุมวีท - อโศก -  คลองเตย บริเวณน้ีแต่เดิมเป็นย่านท่ีอยู่อาศัย 
ของผู้มีราย1ได้สูง และมีแปลงท่ีดินขนาดใหญ่เป็นจำนวนมาก มีระบบการเข้าถึงท่ัวท้ังพ้ืนท่ี มีการ 
ขยายตัวจากบริเวณเพลินจิต ไปบังถนนสุขุมวิท ถนนอโศก ถนนรัชดาภิเษก ( ช่วงโรงงานยาสูบ ) 
ท่ีปัจจุบันเป็นท่ีต้ังของศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิต้ิ ทำให้เกิดการเช่ือมโยงกับพื้นที่ท่ีมีการขยายตัว 
มาจากสีลม -  พระรามท่ี 4 บริเวณตลาดคลองเตย เป็นย่านค้าล่ง -  ค้าปลีก ท่ีสำคัญของบริเวณน้ี

3.2.2.5 พื้นที่ขยายตัวจากศูนย์กลางธุรกิจ ( Extended Central Business 
District ) จากศูนย์กลางเดิมท่ีมีความหนาแน่นจึงได้มีการขยายตัวของย่านธุรกิจออกมา พัฒนา 2 
ข้างตามแนวถนนสายหลัก ดังน้ี

- บริเวณ ถนนรัชดาภิเษก -  พระรามที่ 9 เป็นบริเวณท่ีมีโครงการคมนาคม 
ขนล่งผ่านเข้าไปอย่างมาก อาทิ โครงการทางด่วนเอกมัย -  รามอินทรา .และทางคู่ขนาน ทางด่วน 
ข้ันท่ี2 ฯลฯ นอกจากน้ีบริเวณน้ีบังเช่ือมโยงกับถนนรามคำแหง 1 ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ท่ีมีการเติบ 
โตอย่างรวดเร็ว
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- บริเวณถนนรัชดาภ ิเษก -  พระราม 3 อยู่ตอนใต้ของศูนย์กลางธุรกิจใน
เขตบางรัก และสาธร เช่ือมโยงกับถ.สาธรและถ.สีลม โดยถ.เลียบช่องนนทรีปัจจุบันพ้ืนท่ีน้ีได้รับ 
ความสนใจจากนักธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ จากการที่ภาครัฐสนับสนุนให้พื้นที่นี้เป็นเขตเศรษฐกิจ 
ใหม่พระราม 3

- บริเวณจตุจ ักร -  ลาดพร้าว มีโครงข่ายถนนตัดผ่านหลายลาย รวมถึงเป็น 
ที่ตั้งของสถานีขนส่งลายเหนือ -  ตะวันออกเฉียงเหนือ ท่ีปัจจุบันมีโครงการพัฒนาเป็นสถานีระบบ 
ขนส่งมวลชนร่วม ( Intermodal Center ) ทำให้เป็นจุดรวมของผู้คนจำนวนมาก และมีอิทธิพล 
ต่อการพัฒนาโดยรอบ

- บริเวณถนนปีนเกล้า อยู่ใกล้ศูนย์กลางเมืองเก่าทางฝังตะวันตกของแม่นํ้า
เจ้าพระยา การพัฒนาส่วนใหญ่เป็นศูนย์การค้า โรงแรม เกิดขึ้นรองรับท่ีอยู่อาศัยของประชากร
กลุ่มรายได้ปานกลางและค่อนข้างสูงที่อยู่โดยรอบ เป็นประตูสู่ภาคตะวันตกและภาคใต้ เนื่องจาก 
เป็นจุดต่อรถไปยังสถานีขนส่งสายใต้

3.2.2.6 พื้นที่พัโฒนาใหม่ชานเมือง ( New Sub -  Urban Development ) มีการ
ก่อสร้างทางด่วนขั้นท่ี 1 เช่ือมโยงเขตพระขโนงกับพ้ืนท่ีเมืองเขตข้ันใน ทำให้การเดินทางจากศูนย์ 
กลางเมืองไปยังเขตชานเมืองฝังตะวันออกบริเวณถนนบางนา -  ตราด และถนนศรีนครินทร์เป็นไป 
อย่างรวดเร็ว ประกอบกับจะมืโครงการก่อสร้างสนามบินนานาชาติแห่งท่ี 2 ( หนองงูเห่า ) ท่ี 
ตำบลราชาเทวะ 1 ตำบลหนองปรือ อ บางพลี จ.สมุทรปราการ และระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
ทำให้เกิดการขยายตัวของที่อยู่อาศัยและย่านการค้าขึ้นรองรับชุมชนในบริเวณนี้ นอกจากนั้น
ถนนบางนา - ตราด ยังเป็นถนนที่เปรียบเสมือนเป็นประตูนำไปสู่พ้ืนท่ีชายทะเลฝังตะวันออก
ซึ่งเป็นภมิภาคที่มืความสำคัญทางเศรษฐกิจเป็นอย่างมาก นอกจากนี้ถนนศรีนครินทร์มีความ’บ่ ** dà
สำคัญในการเช่ือมโยงระหว่างเขตพระโขนง เขตประเวศ และจังหวัดสมุทรปราการกับชุมชน
ขนาดใหญ่ในเขตบางกะปิอีกด้วย

จากที่กล่าวมาข้างต้น สามารถสรุปได้ว่าย่านการค้าเดิมนั้นอยู่ใกล้พระบรมมหาราชวัง 
เชื่อมต่อด้วยเล้นทางคมนาคมขนส่งทางบกซึ่งถือเป็นยุคแรกๆของการเกิดย่านการค้า ต่อมาได้
ขยายตัวตามการขยายตัวของเมือง ที่บ้านพักอาศัยและธุรกิจการค้ากระจายไปในลักษณะแถบ
ยาวตามเส้นทางคมนาคม ( Ribbon ) กระจุกตัวอยู่ในย่านที่มืความสะดวกในการเข้าถึง
( Accessibility ) และแหล่งงาน ซึ่งเป็นรูปแบบอาคารทางการค้าเป็นแบบตึกแถวริมถนนเข้ามา 
แทนที่ย่านการค้าในอดีต โดยที่ย่านใดที่มืการพัฒนามีถนนตัดผ่านก็จะเกิดอาคารพักอาศัยควบคู่ 
ไปกับการเกิดอาคารพาณิชย์ กลายเป็นย่านการค้าขนาดเล็กและพัฒนาต่อไปกลายเป็นศูนย์หรือ



แหล่งการค้าขนาดกลางและขนาดใหญ่ในเมืองต่อมาตามขนาดของโชน เพื่อตอบสนองความ
ต้องการของประชาซนผู้อยู่อาศัย

3.2.3 ศ ูนย์การค้า / ห้างสรรพสินค้า
ย่านการค้ามักทยอยเกิดขึ้นตามกันโดยธรรมธรรมชาติ แต่ศูนย์การค้ามักจะเกิดขึ้นมาโดย 

การพัฒนาลร้างขึ้นพร้อมกันทันที ( รายงานการศึกษาพาณิชยกรรมหลักในเขตกรุงเทพมหานคร 
สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 2542 : 54 ) โดยในช่วงแรกของศูนย์การค้ามักจะมืสภาพเป็น
เหมือนกลุ่มห้องแถวรายล้อมตลาดลดและเปลี่ยนมาเป็นโรงภาพยนตร์ภายหลัง ตัวอย่างสำคัญ 
ได้แก่ ศูนย์การค้าสยามสแควร์ ( ประมาณปี พ.ศ. 2510 ) ท่ีประกอบด้วยห้องแถวจำนวนมาก 
รายล้อมโรงภาพยนตร์ และโรงโบว์ล่ิง เมื่อศูนย์การค้าสยามสแควร์ประสบผลสำเร็จก็กลายเป็น 
แม่แบบให้เกิดศูนย์การค้าประเภทนี้มากมายทั้งในกรุงเทพฯและต่างจังหวัด เช่น ศูนย์การค้า
โคดีเชี่ยม ( โรงภาพยนตร์ โคลีเซ่ียม ) ย่านการค้าสามย่าน ( มีโรงภาพยนตร์ลามย่านและตลาด 
ลามย่าน ) ศูนย์การค้าลาดพร้าว . ศูนย์การค้านวรัตน์ ( สาธุประดิษฐ์ ) เป็นต้น ส่วนห้างสรรพ' ฆ  ฆ จ d i

สินค้าน้ีน เป็นร้านค้าขนาดใหญ่ที่จำหน่ายสินค้านานาชนิด

3.3 ย ุคของศูนย์การค ้า

วิถีชิวิตของคนไทยผูกพันอยู่กับแม่นี้าสำคลอง มาช้านาน การค้าขายเป็นหนึ่งในอาชีพ 
สำหรับสมัยนัน จนกระทั้งประมาณรัชสมัยรัชกาลที่ 4 - 5  ตลาดของกรุงเทพมหานครได้
เปลี่ยนแปลงไปครั้งใหญ่ ตลาดนํ้าได้รับการยกขึนมาไว้บนบกตามถนนสองฝังคลอง โดยมี
ลักษณะการก่อสร้างแบบเดียวกับตลาดในปีนังและสิงคโปร์ จำหน่ายอาหารและเครื่องใช้ต่างๆ
เปิดบริการเฉพาะเวลากลางวัน จนกระท้ังในปี 2468 การค้าปลีกได้เร่ิมขยายตัวขึ้นในรูปของ
ร้านสหกรณ์และได้รับความนิยมแพร่หลายในปี 2491 เม่ือตึกแถวริมถนนเกิดข้ึนไปท่ัวทุกถนนแล้ว 
จึงมืการสร้างแหล่งการค้าอยู่รวมกันเป็นกลุ่มโดยหาสิ่งดึงดูดล่อใจ ( Magnet ) ประชาชนให้เข้ามา 
สู่แหล่งการค้าน้ัน

ศูนย์การค้าในระยะแรกของไทย มีลักษณะเป็นตึกแถวอยู่ในย่านหรือละแวกเดียวกัน 
จำหน่ายสินค้าหลายประเภท สามารถต่อรองราคาสินค้าได้ ทำเลที่ตั้งของกิจการค้าแบบนี้อยู่ใน 
ย่านพาหุรัด สำเพ็ง และบางลำพู ต่อมาในปี พ.ศ. 2495 นักการค้าจีนได้ประยุกต์แนวความคิด 
ตามแบบฝรั่ง พัฒนาระบบการดำเนินงานพัฒนาระบบการดำเนินงานแบบห้างสรรพสินค้าขึ้นใน 
บริเวณเยาวราช ขายสินค้าประเภทต่างๆ ซึ่งส่วนใหญ่สั่งมาจากต่างประเทศ ทังจากอเมริกา
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และญ่ีปุน โดยลักษณะสินค้าเป็นพวกเครองประดับ เส้ือผ้า เคร่ืองใช้ไฟฟ้าและของใช้ในชีวิต
ประจำวัน ห้างสรรพสินค้าในระยะน้ันได้แก่ ห้างใต้ฟ้าและห้างแมวดำ โดยเซ้งห้องแถวเข้ามารวม 
ติดๆวัน และบางแห่งนำโรงภาพยนต์มารวมในตัวอาคารเพ่ือเป็นส่ิงดึงดูด ( Magnet ) ให้
เข้ามาใช้บริการ ทำให้มีการซ้ือขายในชุมชนน้ันมากจนกลายเป็นศูนย์การค้าท่ีคนนิยมไปเลือกซ้ือ 
หาสินค้า

ความนิยมของผู้ใช้บริการล่งผลให้เกิดห้างสรรพสินค้าขึนอีกหลายแห่ง ท่ีมีช่ือเสียงมาจน 
ถึงปัจจุบัน คือ ห้างเซ็นทรัล ซ่ึงเปิดดำเนินการแห่งแรกท่ีวังบูรพา ในปี พ.ศ. 2501 และนับเป็น
ห้างสรรพสินค้าท่ีใหญ่ลุดในขณะนัน ส่วนห้างสรรพสินค้าท่ีมีช่ืออีกแห่งหน่ึงคือ ห้างในติงเกล
โอลิมปิค ส่วนทางด้านทำเลท่ีตังของห้างสรรพสินค้าเปล่ียนจากย่านเยาวราชมาเป็นย่านวังบูรพา 
และระบบการจัดการก็เปล่ียนแปลงไปท้ังในส่วนของประเภทสินค้าท่ีขาย ซ่ึงมีให้ลูกค้าเลือกมาก 
กว่าเดิม รวมถึงการตกแต่งภายในศูนย์การค้า รูปแบบการจัดวางสินค้า และการต้ังราคาได้
พัฒนาตามแบบศูนย์การค้าในยุโรปและอเมริกา ต่อมากิจการห้างสรรพสินค้าพัฒนาข้ึนมาเร่ือยๆ 
มีการเปิด สาขาใหม่ เช่น ห้างเซ็น,ท!ล สาขาสีลม และในปี พ.ศ. 2507 ห้างสรรพสินค้าไทยไดมารู 
จากประเทศณ่ีปุน เข้ามาดำเนินการท่ีราชประสงค์แข่งขันวับห้างสรรพสินค้าในประเทศไทย

ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2512 เป็นต้นมา รูปแบบของศูนย์การค้าได้เปล่ียนแปลงไปครั้งใหญ่จาก
ห้างลรรพสินค้าโดด มาเป็นยุคของศูนย์การค้าที่อยู่ภายใต้อาคารมหึมาหลังเดียว มีการใช้ระบบ 
ปรับอากาศทั้งศูนย์และจุดดึงดูดของศูนย์การค้าเปลี่ยนไป โดยนำเอาชุปเปอร์มาร์เกตและ
ดีพาร์ทเมนท์ลโตรัมาเป็นตัวดึงดูดให้ประชาชนสนใจเข้ามาเลือกซื้อสินค้า มีการแบ่งห้องออกเป็น 
ร้านค้าย่อยๆ รวมถึงจัดหาสิ่งอำนวยความสะดวก ( Facility ) ต่างๆมาประกอบด้วย อาทิเช่น
โรงแรม 1 สำนักงาน 1 สวนสนุก ซึ่งแต่ละโครงการก็มีลักษณะแตกต่างวันออกไป โดยพยายามทำ 
ให้โครงการของตนแปลกกว่าโครงการอื่นๆ เพื่อดึงดูดความสนใจทั้งจากผู้ที่มาลงทุน ( Shop 
Owner ) และผู้ที่จะมาเลือกซื้อสินค้า ( Shopper ) แต่ละแห่ง มีความแตกต่างวันตั้งแต่ขนาด 
พื้นที่ก่อสร้าง ลักษณะอาคาร ตลอดจนส่ิงแวดล้อม แต่สินค้ามีลักษณะใกล้เคียงวัน ซ่ึงการ
ก่อสร้างในระยะหลังนิยมสร้างในลักษณะอาคารเดียวที่มีขนาดใหญ่ ลูกค้าลามารถเดินต่อวันจาก 
ร้านหน่ึงไปอีกร้านหน่ึง รวมถึงมีการตกแต่งอาคารให้สวยงาม ตามเทศกาล มีบริการต่างๆ
นอกเหนือจากเข้ามาซื้อสินค้าเพียงอย่างเดียว โดยเฉพาะจะมีที่จอดรถเป็นจำนวนมากภายใน
ศูนย์การค้าประเภทนํ่ ซึ่งแตกต่างจากศูนย์การค้าระบบตึกแถวที่เห็นได้ขัดเจน ( ดังตารางที่ 3.1 )
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ตารางที่ 3.1 : แสดงการเปรียบเทียบลักษณะของศูนย์การค้าแต่ละสมัย
ศ ูนย์การค้าสมัยแรก ศูนย์การค้าสมัย'ป็จจุมัน

1. ศูนย์การค้าอยู่ภายในตึกแถวหลายๆห้อง 
เช้งติดๆกันและทุบผนังเช่ือมเป็นพ้ืนท่ีเดียวกัน

2. มีท่ี 3-4 ช้ันสำหรับเก็บสินค้า
3. ลูกค้าขาดความสะดวกสบาย เพราะอาจถูก 
แดดถูกฝนได้และดูสินค้าได้ด้านเดียว เสียเวลา

ในการเดินซมสินค้าภายในศูนย์การค้าให้ท่ัว
4. การรักษาความปลอดกัยไม่เข้มงวด
5. สินค้ามีให้เลือกจำกัด ไม่หลากหลาย มีเพียง 
สินค้าของศูนย์การค้า
6. มีโรงภาพยนต์เป็นตัวดึงดูดความสนใจให้เข้า 
มาใช้บริการภายในศูนย์การค้า
7. ไม่มีการตกแต่งอาคาร

1. ศูนย์การค้าอยู่ภายใต้อาคารขนาดใหญ่หลัง 
เดียวสร้างข้ึนสำหรับเป็นศูนย์การค้าโดยเฉพาะ
2. มีท่ีเพียงช้ันเดียวสำหรับเก็บสินค้า
3. ลูกค้าได้รับความสะดวก ไม่ถูกแดดถูกฝน 
อยู่ภายในอาคารปรับอากาศ สามารถเดินดู 
สินค้าได้ท้ัง 2ฝ่ง
4. มีการรักษาความปลอดภัยเป็นอย่างดี
5. นำซุปเปอรีมารีเกตและดีพารีทเมนท์สโตรี 
รวมถึงกิจกรรมอ่ืน  ๆ อาทิ โรงแรม,สำนักงาน 1 
โรงเรียน,สวนสนุก,ห้องแสดงสินค้า ฯลฯ
6. มีการแบ่งพ้ืนท่ีเป็นร้านค้าย่อย มีสินค้า 
หลากหลายระตับและประเภทให้เลือกซ้ือ
7. มีการตกแต่งอาคารให้สวยงามตามเทศกาล

ในช่วงปีพ.ศ. 2512 -  2530 ศูนย์การค้าส่วนใหญ่ยังคงกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่เขตเมือง
ช้ันใน เนื่องจากเป็นศูนย์กลางความเจริญก้าวหน้าทุกๆด้าน โดยในช่วงปี พ.ศ. 2525 ถือเป็นยุค 
ทองของศูนย์การค้า เศรษฐกิจของประเทศมีความเจริญเกิดการพัฒนาที่ดินอย่างมากทั้งโค?ง
การที่พักอาศัย โรงแรม รวมถึงศูนย์การค้าหลายแห่ง มีศูนย์การค้าที่เปิดดำเนินการในช่วงปี พ.ศ.
2512 -  2525 ถึง 18 แห่ง ตังน้ี

1. ศูนย์การค้าราชดำริอาเขต 
3. เดอะมอลล์สรรพสินค้า
5. ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล พลาซ่า
7. ศูนย์การค้าเมโทร
9. ห้างสรรพสินค้าอินทรา

2. ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์
4. ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล ชิดลม
6. ศูนย์การค้าไดมารู ราชดำริ
8. ห้างสรรพสินค้าเมอรี่คิงส์
10. ห้างสรรพสินค้า อาเชียนดีพาร์ทเมนท์สโตรี

11. ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล ( ลาดหญ้า )12.ห้างสรรพสินค้าเมอรี่คิงลั (สะพานควาย)
1 3 .ห้างสรรพสินค้าพาต้า(ปินเกล้า) 14. ห้างบางลำพูสรรพสินค้า
15. ห้างสรรพสินค้าแก้วฟ้า 16. ห้างสรรพสินค้าโรบินลัน(ราชดำริ)
17. ห้างสรรพสินค้าโรบินลัน (สยามสแคว์) 18. ห้างสรรพสินค้าโรบินลัน ( อนุสาวรีย์ชัย ) 

ท่ีมา : วารสาร Real Estate ปีท่ี 2 ฉบับท่ี1 กุมภาพันธ์- มีนาคม 2526
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ด้านตะวัน'อ,อกข ,องกทม : กรณี 
ศึกษา ย ่านบางกะปีและบริเวณ  

ใกล ้เค ียง

แผนท่ี 3.2 : แดดงตำแหน่งท่ีค']
ศูนย์การค้าที่เปิดดำเน่นการ 

ในปีพ.ศ.2512-253'! แล::
________ปี พ.ศ. 2534- 2540_______
สัญลักษณ์

A  ศูนย์การค้าที่เปิดดำเนนการ
ปี พ.ศ. 2512 -253-1

•  ศูนย์การค้าที่เปิดดํ'แน่นการ 
ปี พ.ศ. 2534 - 2540

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

น. 01
êมาตราส่วน



ตังแต่ปี พ.ศ. 2525 เป็นต้นมา ศูนย์การค้านิยมลร้างอาคารท่ีมีลักษณะเป็นอาคารเดียว 
ขนาดใหญ่ หรือสูง มีการตกแต่งอาคารให้สวยงามเพ่ือเป็นจุดดึงดูดลูกค้า รวมท้ังจัดบริการต่าง  ๆ
เพ่ิมมากข้ึนโดยเฉพาะท่ีจอดรถเป็นจำนวนมาก เพ่ือรองรับความต้องการสินค้าและบริการต่างๆ
ของลูกค้าได้หลากหลายกลุ่ม และยังคงกระจุกตัวในพ้ืนท่ีเขตเมืองช้ันในเน่ืองจากเป็นศูนย์กลาง 
ความเจริญทุกๆด้าน อาทิเช่น ศูนย์การค้ามาบุญครองเซ็นเตอร์ 1 ศูนย์การค้าโซโก้ 1 ศูนย์การค้า 
พันธ์ทิพย์พลาช่า 1 อาคารมหาทุนพลาซ่า 1 ศูนย์การค้าชาญอิสระ ทาวเวอร์ เป็นต้น

จวบจนปี พ.ศ. 2533 เป็นต้นมา ศูนย์การค้าเรมท่ีจะขยายตัวออกมาสู่พ้ืนท่ีรอบนอกของ 
เมืองตามการขยายตัวของชุมชน จากเขตช้ันในและการเติบโตของธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ข้อจำกัด 
ด้านพ้ืนท่ีและราคาท่ีดินในเขตเมืองชันในท่ีหนาแน่น รวมถึงการปรับปรุงโครงสร้างพ้ืนฐานและ
การคมนาคม การเปล่ียนแปลงรูปแบบการใช้ท่ีดิน ดังจะเห็นได้ว่ามืโครงการสำคัญต้ังอยู่ใน
แหล่งชุมชนหรือพ้ืนท่ีท่ีเกิดข้ึนใหม่ รอบใจกลางกรุงเทพมหานคร ซ่ึงโครงการเหล่าน้ีได้
อำนวยความสะดวกให้แก่ประชาชนในชุมชนชานเมือง โดยเฉพาะอย่างย่ิงในช่วงปี พ.ศ.  2537 
ธุรกิจศูนย์การค้าเกิดการร่วมทุนเพ่ือพัฒนาศูนย์การค้าให้ก้าวสู่คอมเพล็กส์ขนาดใหญ่ ตัวอย่าง 
เช่น เซ็นทรัลบางนา ซิติ คอมเพล็กส์ ( เป็นการร่วมทุนเซ็นทรัลกับ 4 กลุ่มนักธุรกิจช่ือดัง ) ,
เซ็นทรัลพระราม3 สาธุประดิษฐ์ (เซ็นทรัลร่วมทุนกับกลุ่มบุญนำทรัพย์) ซีคอนสแควร์ (โรบิน 
ลัน กับ เทลโก้ โลตัล ) ,ฟิวเจอรพาร์ค พลาซ่า ( โรบินลัน กับเซ็นทรัล ) (ดังแผนท่ีร.2)

3.4 ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าของกรุงเทพมหานครในปัจจุบ ัน

จากการศึกษาและรวบรวมข้อมูลจากฝ่ายรายได้ของทุกสำนักงานเขตในกรุงเทพมหานคร 
และกองอนามัยล่ีงแวดล้อม สำนักอนามัยกรุงเทพมหานคร ในปี พ.ศ. 2541 กรุงเทพมหานครมี 
ศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้า ประเภทต่าง  ๆ จำนวน 112 โครงการ กระจายท่ัวไปในเขตต่าง  ๆ
ชองกรุงเทพมหานคร ( แผนท่ี3.3 )

โดยเฉพาะในเขตท่ีเป็นศูนย์กลางธุรกิจและท่ีพักอาศัย จะมืจำนวนศูนย์การค้าและห้าง 
ลรรพสินค้าเป็นจำนวนมาก เช่น เขตปทุมวัน มีจำนวน 10 โครงการ เขตพระนครมีจำนวน 8
โครงการ นอกจากน้ันศูนย์การค้าจะเกาะตัวอยู่ตามย่านท่ีมีการคมนาคมสะดวก รวมถึงย่านท่ี
เป็นเขตต่อเมืองลามารถละกัดก้ันประชาชน ท่ีมาจากชานเมืองและ'ปริมณฑลของกรุงเทพมหานคร 
ไม่ให้หล่ังใหลเข้ามาใช้บริการภายในเมือง หรือเป็นย่านท่ีมีคุณสมบัติในการดึงดูดความสนในของ 
ประชาชนผู้ใช้บริการและนักลงทุน เช่นย่านท่ีเป็นท่ีต้ังของมหาวิทยาลัย เช่น เขตบางกะปิ มีจำนวน 
ศูนย์การค้าในพ้ืนท่ีถึง 11 โครงการ สำหรับเขตท่ีอยู่ชานเมืองของกรุงเทพมหานครท้ังด้าน
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ตะวันออกและตะวันตกของกรุงเทพมหานคร ยังมีจำนวนของศูนย์การค้าเกิดข้ึนไม่มากนักหรือ
บางเขตยังไม,มีโครงการเหล่าน้ี เน่ืองจากผู้ประกอบการอาจยังมองเห็นว่าไม่มีทำเลท่ีต้ังท่ี
เหมาะสม ขาดปัจจัยหลายๆด้าน เช่นขาดความสะดวกในการเข้าถึง 1 จำนวนประชากรในย่านน้ัน 
มีจำนวนน้อย , ความสอดคล้องกับโชนท่ีเป็นย่านการค้า ( Commercial Zone ) ของกฎหมาย 
ผังเมือง เป็นต้น ( ดังแผนภูมิท่ี 3.2 )

3.5 เขตการค้าของกรุงเทพมหานคร

ในอดีตท่ีผ่านมาธุรกิจการค้าปลีกและการค้าส่งในเขตกรุงเทพมหานคร มีการขยายดัวไป 
ตามการขยายตัวของเมืองและการขยายตัวของประชากร นอกจากน้ียังเกิดข้ึนจากผลของความ
ต้องการพัฒนาประเภทศให้เจริญทัดเทียมกับพัฒนาที่พัฒนาแล้ว โดยเน้นการพัฒนาทาง 
เศรษฐกิจท่ีให้ความสำคัญกับภาคอุตสาหกรรมและบริการ เมืองจึงได้รับผลประโยชน์จากการ 
พัฒนาโดยตรงจากการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือรองรับการขยายตัวของเมืองและประซาซน มี 
การตัดถนนข้ึนหลานสาย ทำให้เกิดบ้านพักอาศัยและธุรกิจการค้ากระจายไปในลักษณะที่เป็น 
แถบยาวตามเส้นทางคมนาคม ( Ribbon ) และกระจุกตัวในเขตท่ีมีความสะดวกในการเข้าถึง
( A ccessibility ) และแหล่งงาน ทำให้ธุรกิจศูนย์การค้าในกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวเพ่ิม 
มากข้ึนเช่นกัน ( แผนท่ี 3.4) ซ่ึงสามารถจำแนกเขตค้าปลีก ได้ดังน้ี

3.5.1 พื้นที่ศูนย์กลาง เร่ิมจากฝังตะวันออกของแม่น้ําเจ้าพระยาไปจนถึงช่วงต้นของ 
ถนนสุขุมวิท ถนนวิภาวดีรังสิตและถนนพหลโยธิน โดยย่านเพลินจิต-พระราม1 และย่านสีลม 
สุรวงศ์ เป็นทำเลช้ันดี ในขณะท่ีย่านถนนรัชดาภิเษกและถนนสุขุมวิท เป็นทำเลการค้าปลีกท่ีเกิด 
ข้ึนใหม่และเร่ิมมีความสำคัญมากข้ึน ศูนย์การค้าในพ้ืนท่ีศูนย์กลางได้แก่ ศูนย์การค้ามาบุญครอง 
, เวิร์ดเทรด , ดิสคอฟเวอร่ี 1 สยามเซ็นเตอร์ และศูนย์การค้าอมรินทร์พลาซ่า เป็นต้น

3.5.2 พ ื้น ท ี่ค้านเหนือ ขยายตัวจากถนนวิภาวดีรังสิตและถนนพหลโยธินไปทางทิศเหนือ 
บริเวณสนามบินดอนเมืองและรังสิต ทำเลเด่นในบริเวณน้ีคือ ถนนงามวงศ์วาน -  หลักส่ี -  แจ้ง 
วัฒนะ -  รามอินทรา และรังสิต และเป็นเขตท่ีต่อเน่ืองกับเขตบางเขนและดอนเมือง ศูนย์การค้าใน 
ย่านน้ีได้แก่ ศูนย์การค้าพิเวเจอร์พาร์ครังสิต 1 คาร์ฟูลซุปเปอร์เซ็นเตอร์,เชียร์รังสิต,ศูนย์การค้า 
เมอรร่ีคิงลั เป็นต้น
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3.5.3 พื้นที่ด้านตะวันตก เร่ิมจ า ก ฝังต ะ ว ัน ต ก ของแม่น ํ้า เจ ้า พ ร ะ ย า ใ น พ ื้น ท ี่ฝังธ น บ ุร ี มี

ท ำ เล เด ่น บ ร ิเว ณ ถ น น ป ิน เก ล ้า และ เพ ช ร เก ษ ม  -  ว ง เว ีย น ใหญ ่ ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ท ี่ก ร ะ จ ุก ต ัว อ ย ู่บ ร ิเว ณ

น ี้ได ้แ ก ่ ศูนย์ก า รค ้า เซ ็น ท ร ิล บ ิ่เน เก ล ้า  1 พ า ต ้า  ป ่น เก ล ้า  1 ฟ ิว เจ อ ร ์พ า ร ์ค  บ า งแ ค  1 เด อ ะ ม อ ล ล ์บ า ง แ ค  

เป็นต้น
3.5.4  พ ื้น ท ี่ด ้าน ต ะ ว ัน อ อ ก  เร่ิมจากถนนสุมขุมวิท 63 1 ถนนรามคำแหง 1 ถนน 

ศรีนครินทร์ไปจนถึงถนนบางนา -  ตราด ช่วงกิโลเมตรท่ี 10 ทำเลศูนย์การค้าปลีกท่ีเด่นๆ คือย่าน 
รามคำแหง -  บางกะปิ และย่านบางนาตราด -  ศรีนครินทร์ ย่านน้ีจะมีศูนย์การค้าขนาดใหญ่ 
กระจุกตัวอยู่ ได้แก่ ศูนย์การค้าซีคอนสแควร์ 1 เสรีเซ็นเตอร์ 1 เวลโก้ , บ๊ิกซีรามคำแหง 1 
ศูนย์การค้าเ ด อะมอล์รามคำแหงและบางกะปิ ซ่ึงในปัจจุบันถือเป็นทำเลท่ีมีศักยภาพสูง เน่ืองจาก 
บริเวณน้ีมีท้ังบ้านจ ัด สรร ศูนย์การค้า มหาวิทยาลัย โรงเรียน โรงพยาบาล โรงงานอุตสาหกรรม 
และสนามกอล์ฟกระจายตัวอยู่เป็นจำนวนมาก และอยู่ใกล้กับท่าอากาศยานสากล 
กรุงเทพมหานคร แห่งท่ี 2 ( หนองงูเห่า )

3.6 แนวโน้มการขยายด้วของเขตการค้าในกรุงเทพมหานคร

สำหรับในเขตช้ันในของกรุงเทพมหานคร คาดว่าการขยายตัวของธุรกิจค้าปลีกส่วนใหญ่ 
จะเกิดในบริเวณท่ีผังเมืองใหม่กำหนดเอาไว้ให้เป็นเขตพัฒนาพิเศษ จำนวน 5 แห่ง คือ ย่านบางซ่ือ 
เช่ือมต่อไปยังจตุจักร คลองเตย ถนนพระรามท่ี 3 บริเวณมักกะสันและถนนอโศก เพราะบริเวณ 
เหล่าน้ีเป็นแหล่งท่ีมีระบบสาธารณูปโภคขนาดใหญ่ เช่น โครงการรถไฟฟ้าขนล่งมวลซน ทางด่วน 
และการตัดถนนนใหม่ๆ ทำให้เกิดความคล่องตัวในการเดินทาง นอกจากน้ีบริเวณจุดตัดของ
การเดินทาง เช่น บริเวณท่ีเป็นสถานท่ีรถไฟฟ้า จะกลายเป็นย่านท่ีมีร้านค้าต่างๆเพ่ิมข้ึน

ส่วนบริเวณซานเมืองรอบๆกรุงเทพมหานครตามท่ีผังเมืองใหม่ได้กำหนดให้เป็นศูนย์กลาง 
ชุมชนขนาดรอง ( Subcenter ) 7 แห่ง คือ บริเวณสะพานใหม่ มีนบุรี ถนนบางนา-ตราด ถนน 
ศรีนครินทร์ ( วัดศรีเอ่ียม ) บางขุนเทียน ตล่ิงชัน หนองจอก และลาดกระบัง ( กทม.สาร ฉบับท่ี 
60 กุมภาพันธ์ 2541 ) คาดว่าจะมีการขยายตัวของธุรกิจค้าปลีกตามบริเวณตังกล่าวเพ่ิมมากข้ึน 
เพ่ือสนองต่อความต้องการของชุมชนท่ีจะขยายตัวออกจากเขตช้ันในของกรุงเทพมหานคร โดย 
เฉพาะอย่างย่ิงในพ้ืนท่ีด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร จากการเป็นพ้ืนท่ีเช่ือมต่อกับสนามบิน 
นานาชาติ แห่งท่ี 2 (หนองงูเห่า ) ทำให้การพัฒนาระบบคมนาคมขนล่งมากมายได้เกิดข้ึนในพ้ืน 
ท่ีด้านตะวันออกน้ี
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3.7 พ ัฒ น าก าร ข อ ง ศ ูน ย ์ก าร ค ้าค ้าน ต ะ ว ัน อ อ ก ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร

ในการศึกษาเร่ือง “ บทบาทของศูนย์การค้าชานเมืองด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 
กรณีศึกษาย่านบางกะปิและบริเวณใกล้เคียง " จะมุ่งศึกษาเฉพาะพัฒนาการของศูนย์การค้าใน 
พ้ืนท่ีด้านตะวันออก ซ่ึงปัจจุบันกรุงเทพมหานคร ประกอบด้วย 50 เขต มีพ้ืนท่ีประมาณ
1568.74 ตารางกิโลเมตร ภาพรวมการขยายตัวชุมซนของกรุงเทพมหานคร เม่ือพิจารณาจาก 
อัตราการเพ่ิมพ้ืนท่ีพัฒนาแล้ว ( Built -  Up Area ) พ้ืนท่ีชานเมืองฝังตะวันตกมือัตราการขยายตัว 
สูงสุด พ้ืนท่ีช้ันในมือัตราการขยายตัวน้อย ส่วนพ้ืนท่ีชานเมืองฝังตะวันออก เช่นพ้ืนท่ีเขตบางกะปิ 
เขตลาดพร้าว เขตบึงทุ่ม เขตบางเขน มีอัตราการขายตัวอยู่ในลำดับสูง การใช้ท่ีดินส่วนใหญ่ของ 
เขตน้ีเป็นท่ีอยู่อาศัยและย่านการค้ากระจายตัวให้บริการย่านพักอาศัย รองรับการขยายตัวจาก
เขตเมืองช้ันใน ส่วนพ้ืนท่ีริมเมืองฝังตะวันออกในพ้ืนท่ีเขตมีนบุรี เขตหนองจอกและเขตลาดกระบัง 
มีอัตราการขยายตัวน้อย ( แผนภูมิท่ี3.3)
แผนภูมิท่ี 3.3 : แสดงอัตราการขยายตัวของพ้ืนท่ีเมืองพ.ศ. 2530-2538

4 0

£ 3  ย อ ด ร ว ม

ท่ีมา : สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร

ในพ้ืนท่ีด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานครปัจจุบัน พ้ืนท่ีส่วนใหญ่เป็นไปในด้านการ 
บริการและการค้าปลีก โดยมีลักษณะการเปล่ียนแปลงไปในรูปของร้านค้าลูกโซ่ ( Chain Store ) 
และร้านสรรพสินค้า เพ่ือตอบสนองต่อระบบการใช้สินค้าและบริการ ( Mass Consumption )
ท่ีได้เปล่ียนแปลงมาเพ่ือให้บริการแก่ชุมชนท่ีพักอาศัยอยู่ในหมู่บ้านจัดสรรใหม่ๆ รวมท้ังเป็นแหล่ง 
จ้างงานที่สำคัญซึ่งอยู่ไกลออกไปจากเมืองมากข้ึน ประกอบกับมีการคมนาคมท่ีสะดวกสบาย
นอกจากน้ียังมีศูนย์ชุมชนชานเมืองของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงศูนย์ชุมชนเหล่าน้ีจะทำหน้าท่ีเป็น



แผนฝังกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จำแนกประเภทท้ายกฎกระทร3ง ออกตามความในพระราชบัญญัติการฝังเมือง พ.ศ. ๒๕©๘ ฉบับที่ ๔©๙ ( พ.ศ.๒๕๔๒)

k i l o m e t r e s

สัญลักษณ์
^ ]  ที่ดินประเภทที่อยู่■ อาสัจหนาแน่นนอปี 
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ท ี่ด ิน ป ระเภ ท ท าก ่!ชอกรรม  

B 9 8 M M  ท ี่ด ิน ป ระเภ ท อ ุต ส าห กรรม และคส ังด ิน ด ้า 
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ด ิลป วัฒ น รรรมไท จ
f e i ls S S s i  ท ี่ด ิน ป ระเภ ท ส กาป ัน ศาส น า 
j■ ■ ร"'-;'!'.-โVI ท ี่ด ิน ป ระเภท ส กาป ับ ราารการ 1

ก าร ส าธ าร ผ ุป โ ภ ค แ ล ะ ส าธ าร ผ ุป ก าร
-------------  แน วเข ต ผ ังเป ัองราม
— ------ เขตด ้งห ว ัด
_ _ _ _  เข ต อ ำเภ อ  เข ต ข อ งเข ต
________  เข ต ข องแขวง

ท างห ล วง ถนน 
mmm mm warn ทนนโครงการ

0 0 0 0 0 0 0  โครงการรกไฟ ฟ ้าขบ ?!งมวส ชน 
0 00 0 0 00  แน วท างรท ไฟ ฟ ้าขน ?!งมว«ชน  

0  •  •  •  •  โครงการรกไฟ ฟ ้าขน ?รงมวลชน ขน าด]อง 
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—I____ £ , ทางรถไฟ

แม ่'นา ค ลอง
1 1 1 1  แน วด ้น ?]องก ันน าท ่วม



76

ศูนย์กลางธุรกิจการค้าและการบริการ ตลอดจนเป็นแหล,งานและศูนย์กลางด้านการคมนาคม
ขนล,ง ที่จะลามารถให้บริการกับพื้นที่ข ้างเคียงและสามารถเชื่อมโยงพืนที่ต่างๆของ
กรุงเทพมหานครกับพ้ืนท่ีข้างเคียงได้สะดวกรวดเร็วด้วยระบบคมนาคมขนส่งท่ีมีประสิทธิภาพ

3.8 ก าร ข ย าย ต ัว ข อ ง ย ่าน ธ ุร ก ิจ พ าณ ิช ย ก ร ร ม ด าน ต ะ ว ัน อ อ ก

การขยายตัวของย่านธุรกิจพาณิชยกรรมด้านตะวันออกจะเป็นไปตามแนวถนน คือ ถนน 
ลาดพร้าว-ถนนรามคำแหง-ถนนบางนาตราด-ถนนศรีนครินทร-ถนนสุขาภิบาล ท่ีเป็นเส้น 
ทางออกสู,ภาคตะวันออก สำหรับการกระจายตัวของย้านธุรกิจพาณิชยกรรมในพ้ืนท่ีด้าน
ตะวันออกน้ันจะเป็นไปอย่างหนาแน่นตามแนวริมถนนสายส ำค ัญ ต่างๆ สามารถแบ่งย่านการค้า 
ด้านตะวันออก เป็น 5 ย่านท่ีสำค ัญ  ตามพ้ืนท่ีได้ตังน้ี

3.8.1 ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ใน ย ่าน ล า ด พ ร ้าว  -  ว ังท องห ลาง
ศูนย์การค้าในย่านน้ีอยู่ในพ้ืนท่ีเขตวังทองหลาง ( เดิมเป็นแขวงหน่ึงในเขตบางกะปิ )

โดยเกาะตัวอยู่บริเวณริมถนนลาดพร้าว ฝังออกเมืองและรอยท่ีสามารถลัดไปยังถนนสายสำคัญ 
เส้นอ่ืน  ๆ ศูนย์การค้าในพ้ืนท่ีได้แก่

•  อิมพีเรียลเวิร์ด ลาดพร้าว ต้ังอยู่บนถนนลาดพร้าว 81 -83 เปิดดำเนินการใน 
ปี 2538 บนเน้ือท่ี 38 ไร่ มีพ้ืนท่ีใช้สอย 33,000 ตารางเมตร จำนวนท่ีจอดรถ 4,000 คัน 
ประกอบห้างสรรพสินค้าอิมพีเรียล 1ห้าง 1 ร้านค้าย่อย 300 ร้าน 1 โรงภาพยนต์ ในเครีออีจีวี
10 โรง 1 ลานเสก็ตน้ําแข็ง และเปิดพ้ืนท่ีเป็นอาคารสำนักงาน อาทิเช่น สำนักงานเขตบางกะปิ 1 
ศูนย์ข้อมูลท่ีอยู่อาศัย นอกจากน้ีพ้ืนท่ีโล่งบริเวณหน้าศูนย์การค้าได้จัดให้มีตลาดเปิดท้ายขายของ 
ในช่วงเวลา 18.00 -  22.00 น. ทุกวัน ปัจจุบันมีผูใปใช้บริการท่ีศูนย์การค้าอิมพีเรียลน้อยมาก
เน่ืองจากศูนย์การค้าในย่านบางกะปิได้ขยายตัวทำให้ศูนย์การค้าแห่งน้ีเกือบจะร้างผู้คน รวมถึง 
ทำเลท่ีต้ังของศูนย์การค้าถึงแม้ว่าจะอยู่บริเวณริมถนนลาดพร้าว แต่หากผู้ใช้บริการเดินทาง
ด้วยรถยนต์ส่วนตัวจะต้องกลับรถไกลมาก

•  ปิดแลนด์ซุปฟอร์มาร์เกต ลักษณะเป็น อาคาร 2 ช้ัน ช้ันล่างจัดเป็นพ้ืนท่ี 
ขายสินค้า มีเน้ือท่ีใช้ลอยประมาณ 2,500 ตารางเมตร ด้านหน้าเป็นลานจอดรถกลางแจ้งจอด 
ได้ประมาณ 100 คัน ด้านข้างเป็นอาคารเก็บสินค้า ภายในอาคารจัดเป็นส่วนซุปฟอร์มาร์เกต 
และส่วนทานอาหาร เปิดให้บริการตลอด 24 ช่ัวโมงสินค้าส่วนใหญ่เป็นสินค้าท่ีใช้ในชีวิตประจำวัน 
การออกแบบและตกแต่งอาคารใช้อุปกรณ์การจัดวางตกแต่งท่ีมีมาตรฐาน ทันสมัย สว่างสะดุดตา 
เน้นความละอาด และลดใหม่ของสินค้า
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•  ท๊อป ซุปฟอร์มาร์เกต เปิดดำเนินการในปี 2542 ต้ังอยู่บนถนนลาดพร้าว 
ฝังออกเมืองเซ่นเดียวกับเดียวกับดูดแลนด์และศูนย์หการค้าอิมพีเรียล ด้านหน้าจัดเป็นลาน
จอดรถกลางแจ้งประมาณ 100 คัน ตัวอาคารมี 2 ช้ัน ช้ันล่างอาคารจัดเป็นร้านค้าย่อยและ
ซุปฟอร์มาร์เกต(จำหน่ายสินค้าและบริการเซ่นเดียวกับ ดูดแลนด์) เปิดให้บริการตลอด 24 ช่ัวโมง 
ช้ันบนจัดเป็นส่วนทานอาคาร เน้นการจำหน่ายสินค้าท่ีมีราคาถูกกว่าท่ีอ่ืน นอกจากน้ีสีสันท่ีใซ้ 
ในตกแต่งอาคาร จะเน้นสีเหลืองและแดง เป็นจุดดึงดูดความสนใจ

3.8.2 ศูนย์การค้าในย่านศรีนครินทร์
ศูนย์การค้าในย่านน้ีจะอยู่ ในพ้ืนท่ีเขตประเวศและเขตสวนหลวง ส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีอยู่ 

อาศัยและท่ีโล่ง การใช้ท่ีดินเพ่ือพาณิชยกรรมมีเพียงเล็กน้อย เกาะตัวอยู่ตามริมถนนพัฒนาการ 
ศูนย์การค้าท่ีต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีน้ีได้แก่

•  ศูนย์การค้าซีคอนสแควร์ ด้านหน้าติดถนนศรีนครินทร์ ยาว 700 เมตร มีพ้ืนท่ี 
อาคารท้ังส้ิน 500,000 ตารางเมตร บนเน้ือท่ี 87 ไร่ เจ้าของโดยบริษัท ซีคอนแมนแนจเมนท์ 
จำกัด แบ่งเป็นพ้ืนท่ีพาณิชย์ประมาณ 200,000 ตารางเมตร เป็นอาคาร 5 ช้ัน หน้าษันฃองอาคาร 
เป็นภาพประติมากรรมนูนต่ํา ตัวโครงการประกอบด้วยห้างลรพสินค้าโรบินสัน 1 โลตัสซุปเปอร์เซ็น 
เตอร์ 1 สวนสนุกในโดมปรับอากาศ 1 โรงภาพยนต์มลติเพล็กส์ 14 โรง 1 โรงภาพยนต์ระบบเคล่ือน 
ไหว 1สนามพัตกอล์ฟ 1 8 หลุม ศูนย์อาหารและร้านค้าย่อยประ๓ทต่างๆประมาณ 4 00 ร้าน

•  ศูนย์การค้าเสรีเซ็นเตอร์ ตัวอาคารวางยาวไปตามแนวถนนศรีนครินทร์ ติดถนนท้ัง
2 ด้าน บนพ้ืนท่ี 87 ไร่ ด้านหน้าเป็นตัวศูนย์การค้า ด้านหลังเป็นท่ีจอดรถสำหรับลูกค้า อาคาร 
แบ่งออกเป็น4 ส่วนคือหัวท้ายของอาคารจะเป็นศูนย์การค้า ตรงกลางเป็นร้านค้าย่อย ส่วนด้าน 
หลังเป็นท่ีจอดรถ ตัวอาคารลักษณะส่ีเหล่ียมผืนผ้า มีการใช้หลังคาผ้าใบระบบดึงแขวน ( Fabric 
Roof ) เป็นเอกลักษณ์ของอาคาร ติดต้ังบริเวณ Center Cort สีสัน สดใส กลุ่มเป้าหมายเป็น 
กลุ่มคนรุ่นใหม่ วัยรุ่น เซ่นเดียวกับศูนย์การค้าซีคอนแสควร์

•  ดูดไลออน ซุปฟอร์มาร์เกต เปิดดำเนินการในปี 2538 ทำเลต้ังอยู่บนถนน
ศรีนครินทร์ ฝังตรงข้ามกับศูนย์การค้าซีคอนแควร์ ด้านหน้าจัดเป็นจอดรถกลางแจ้ง ประมาณ
50 คัน อาคารมีลักษณะเป็นอาคารสองช้ัน ช้ันล่างจำหน่ายสินค้าประเภทช้ือขายง่ายมีความจำ 
เป็นในชีวิตประจำวัน พ้ืนท่ีใช้สอยประมาณ 2,500 ตารางเมตร

• สยามจัสโก้ ( สวนหลวง ) ต้ังอยู่ในบริเวณส่ีแยกของถนนพัฒนาการตัดกับถนน
ศรีนครินทร์ เปิดทำการในปี 2535 จัดพ้ืนท่ีด้านหน้าเป็นอาคารพาณิชย์สองช้างทางเข้าและ
ร้านค้าย่อยประเภทต่างๆ เป็นอาคาร 2 ช้ัน จำหน่ายสินค้าประ๓ทซุปฟอร์สโตร์บนพ้ืนท่ีประมาณ 
14,000 ตารางเมตร จัดพ้ืนท่ีจอดรถด้านหน้าอาคาร
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3.8.3 ศูนย์การค้าในย่านสุขาภิบาล 1-3
ย่านสุขาภิบาล 1 -  3 ศูนย์การค้าในย่านน้ีจะอยู่ในเขตบึงทุ่ม 1 สะพานสูง , มีนบุรีและ

เขตคันนายาว การใช้ประโชน์ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นการใช้ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย นอกจากน้ีย์งมี
การใช้ท่ีดินประเภทท่ีโล่งเพ่ือนันทนาการและส่ิงแวดล้อม เน่ืองจากเป็นแหล่งท่ีต้ังของหมู่บ้าน
จัดสรรต่างๆมากมาย อาทิเช่น หมู่บ้านสัมมากร , หมู่บ้านนักกีฬาแหลมทอง ฯลฯ รวมถึงเป็นเป็น 
แหล่งท่ีต้ังของโรงเรียนระดับเตรียมอุดมศึกษาท่ีสำคัญ เช่น รร.เตรียมอุดมศึกษาน้อมเกล้า 1 รร. 
นวมินทร-ราชูทิศ เป็นต้น ศูนย์การค้าท่ีต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีน้ีได้แก่

•  เทสโก้ โลดัล ต้ังอยู่บริเวณริมถนนสุขาภิบาล 1 ติดโรงพยาบาลสยาม เปิดทำการ 
ในปี 2540 เป็นศูนย์การค้าท่ีเป็นการลงทุนของกลุ่มทุนจากประเทศฝร่ังเศส และมักเลือกทำเลท่ี 
ต้ังในย่านเขตต่อเมืองหรือชานเมืองซานเมืองท่ีเล้นทางการคมคมสะดวก มีพ้ืนท่ีประมาณ 14,000 
ตารางเมตร จอดรถด้านหน้านอกอาคารประมาณ 900 คัน และมีการเปิดท้ายขายของบริเวณพ้ืน 
ท่ีด้านช้างของศูนย์การค้า เป็นศูนย์การค้าท่ีจำหน่ายท้ังส้ินค้าอุปโภค บริโภคมากมาย ตัวอาคาร 
เป็นอาคาร 2 ช้ัน ช้ันบนจัดเป็นศูนย์อาหาร และร้านค้าย่อย ช้ันล่างจำหน่ายสินค้าประเภทอุปโภค 
บริโภค ในลักษณะขายปลีกและขายส่ง

•  สยามจัลโก้ ต้ังอยู่บริเวณถนนสุขาภิบาล 1 ฝังเดียวกับศูนย์การค้าเทลโก้ โลตัส
เปิดทำการในปี 2538 เป็นซุปเปอร์สโตร์ (Superstore) บนพ้ืนท่ี 15,000 ตารางเมตร ประกอบ 
ด้วยอาคาร 2 ช้ัน วางผังในสักษณะตัว บ อาคารค้าอยู่ตรงกลางช้ันล่างเป็นซุปฟอร์มารีเกต
ช้ันบนเป็นร้านอาหาร ส่วนบริเวณด้านช้างท้ังสองช้างจะเป็นอาคารพาณิชย์ 2 และร้านฟาล์ฟูดส์ 
จัดท่ีจอดรถไว้ด้านหน้าอาคาร ประมาณ400คัน

•  แฟช่ันไอร์แลนด์ ต้ังอยู่บริเวณริมถนนรามอินทรา กิโลเมตรท่ี 10.5 ใกล้ทางด่วนสาย
เอกมัย - รามอินทรา และถนนวงแหวนยกระดับ เปิดทำการในปี 2538 บนเน้ือท่ี 87 ไร่ มีพ้ืนท่ี
ใช้สอยประมาณ 355,000 ตารางเมตร ประกอบด้วยห้างสรรพสินค้าโรบินสัน 28,000 ตารางเมตร 
และห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล ( ปัจจุบันได้เปล่ียนเป็น บ๊ิกชี ซุปเปอร์เซ็นเตอร์ เพ่ือให้เหมาะสมกับ 
กลุ่มลูกค้า ) 33,000 ตารางเมตร เป็นอาคารขนาดใหญ่ 4 ช้ัน จอดรถภายในอาคารได้ 4,700
คัน ร้านค้าย่อยกว่า 300 ร้าน นอกจากน้ียังมืส่วนจำหน่ายต้นไม้และดูแลรักษารถยนต์อยู่ภายนอก 
ศูนย์การค้า ภายในอาคารศูนย์การค้ามีบริการท่ีหลากหลาย อาทิ ศูนย์อาหาร 1 โรงภาพยนต์ 7 โรง 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมายส่วนใหญ่จะเป็นผู้ท่ีอยู่ในเขตซานเมืองด้านตะวันออก ในเขตมีนบุรี , ถนน 
สุขาภิบาล และบางส่วนของจังหวัดฉะเชิงเทรา เป็นต้น
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บทบาทข,องศูนย์การค้าชานเมีองค้านตะวันออกของกรุงเทพมหามคช : กรณีศึกษาย่านบางกะปีและบริเวณใกลเคียง

แผนท่ี 3.10 : แสดงที่ตั้งพาณิชยกรรมหลักและรัศมีการให้บริการของศูนย์การค้า 
ในเขตสะพานสูง

ภ าคว ิชาการวางแผน กาคและเม ือง  
จ ุฬ าลงกรณ ์มหาว ิทยาล ัย

ลัญลักษณ์ 1. ศูนย์ค้าเซย์ยูชุปเปอร์เช็นเตอร์
2. ศูนย์การพลัสวัน

N

k  ปีนนำลัน 1200 2400M



ที่มา : จากการศ ึกษา

บทบาทของศูนย์การค้าชานเมีองด้านตะว้นอ'อกของกรุงเทพมหานคร : กรณ ีศ ึกษาย่านบางกะป ีและบริเวณใกล้เค ียง

แผนท่ี 3.1า แสดงที่ตั้งพาณิชยกรรมหลักและรัศมีทารให้บริการชองภูนย์การค้า 
ในเขตมีนบุรี

ภาควิชาการวางแผนภาคและเม ีอง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

สัญลักษณ์ 1 ศ ูนย ์ค ้าปล ีกค ้าส ่ง คาร์ฟูล
1./ 1, . 01/0 -  ■  flaifunnvu2  ศ ูนยค้าปลกค้าส ่ง ทาสเก้ เลตล

À .  8นมั'นาทบท'- UfMQea 
า*โ ป็มน!มัน

๏



บทบาทของศูนย์การค้าชานเมีองด้านตะวันออกข'องกรุงเทพมหานคร : กรณีศึกษาย่านบางกะ'ปีและบริเวณใกล้เค ียง

แผนท่ี 3.12': แสดงที่ตั้งพาณิชยกรรมหลักและรัศมีการให้บริการของศูนย์การค้า
ในเขตคันนายาว

สัญลักษณ์
1. ศูนย์ค้าแฟชั่นไอร์แลนด์ o  ททาคน)ทYท -

~k ปีมนามัน

ภาควิชาการวางแผนภาคและเม ือง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาล ัย
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•  เซย์ยู ต้ังอยู่บริเวณริมถนนสุขาภิบาล 3 เปิดทำการในปี 2538 มีพ้ืนท่ีใช้สอย
ประมาณ 14,500 ตารางเมตร เป็นอาคารขนาดใหญ่ 2 ช้ัน วางผังเป็นลักษณะตัว L อาคาร
ค้าอยู่ตรงกลาง ด้านช้างจะเป็นร้านค้าย่อย 1 ภัตตาคาร , และโรงเรียนสอนพิเศษต่างๆ พ้ืนท่ีจอด 
รถลัดวางไว้ด้านหน้าอาคารประมาณ 300ค,น

•  พลัสวัน ต้ังอยู่ตรงข้ามศูนย์การค้าเซย์ยู ริมถนนสุขาภิบาล 3 เปิดทำการในปี 2539 
มีพ้ืนท่ีใช้ลอยประมาณ 14,000 ตารางเมตร เป้นอาคาร 2 ช้ัน วางผังในลักษณะตัว สองช้างทาง 
เช้าเป็นอาคารพาณิชย์และร้านค้าย่อยต่างๆ จัดพ้ืนท่ีจอดรถไว้ด้านหน้าอาคารประมาณ 300 ลัน

•  คาร์ฟูล ซุปเปอร์เซ็นเตอร์ ต้ังอยู่ฝังเดียวกับวิทยาลัยเทคนิค มีนบุรี บริเวณ
ริมถนนสุขาภิบาล 2 เปิดดำเนินการในปี 2543 มีพ้ืนท่ีใช้สอยประมาณ 15,000 ตารางเมตร จอด 
รถด้านหน้าอาคาร เป็นอาคาร 2 ช้ัน ช้ันล่างเป็นร้านค้าย่อยและร้านอาหารฟาลัฟ้ดประนาท
เฟรนไชลัจากต่างประเทศ เช่น มิสเตอร์โดนัท 1 แมค,โดนัลด์ เป็นต้น ช้ันบนจำหน่ายสินค้าประ๓ท 
อุปโภคบริโภคท้ังขายปลีกและขายส่ง โดยเน้นว่าถ้าสามารถซ้ือสินค้าท่ีอ่ืนได้ในราคาถูกว่าทาง 
ศูนย์การค้ายินดีจ่ายส่วนต่างคืนสองเท่า และยังเป็นพ้ืนทีศูนย์อาหารท่ีราคาถูก ( อาหารจานหลัก 
ราคาจานละ 15 บาท ) เพ่ือแข่งขันก ับ ศูนย์การค้าโลตัล ท่ีจำหน่ายสินค้าประเภทเดียวกัน ทำเลอยู่ 
ตรงข้ามกัน

•  เทลโก้โลตัล ต้ังอยู่ฝังตรงข้ามเย้ืองกับศูนย์ค้าปลีก / ค้าส่ง คาร์ฟูล'ซุปเปอร์เซ็นเตอร์
เป็นการลงทุนของกลุ่มทุนจากประเทศอังกฤษ เปิดดำเนินการในปี 2543 มีพ้ืนท่ีใช้สอยประมาณ 
14,000 ตารางเมตร การจัดวางผังอาคารเป็นจอดรถด้านหน้า อาคารค้ามี 2 ช้ัน ช้ันล่าง
จำหน่ายสินค้าประ๓ทอุปโภค บริโภค ช้ันบนจัดเป็นศูนย์อาหารท่ีราคาไม่แพง ( อาหารจานหลัก 
ราคาจานละ 15 บาท ) เน้นจุดขายเร่ืองสินค้าท่ีมีราคาถูกแบบดิสเคานทV[ตร์เช่นเดียวกับ
ศูนย์การค้าคาร์ฟูร์

3.8.4 ศ ูน ย ์ก าร ค ้า ใน ย ่าน บ าง ก ะ ป ี แ ล ะ ร าม ค ำแ ห ง
ป ัจจ ุบ ันเขตบางกะป ิจ ัดเป ็นหน ึ่งในส ิบล ี่ของเขตช ั้นกลางด ้านตะวันออก1 ท ี่เร ียกว่าเขต

ต่อเม ืองของกรุงเทพมหานคร มีพื้นที่รวม 29 ,699  ตารางกิโลเมตร ต ั้งอย ู่ทางท ิศตะวันออกเฉ ียง 
เหนือของกรุงเทพมหานคร ม ีอาณ าเขต  ติดต่อเขต บึงทุ่ม 1 ละพานสูง 1 ว ังทองหลาง, ลาดพร้าว 1 
ห้วยขวาง 1 สวนหลวง และเขตประเวศ แบ ่งการปกครองออกเป ็น 2 แขวง ได ้แก ่แขวงคลองจ ั่นและ  
แขวงหัวหมาก สำหรับก ิจการค ้าและบร ิการประ๓ ท พ าณ ิช ย ์ เช่น , ช ุปเปอร์มาร์เกต

' สำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ได้แบ่งเขตต่อเมืองตะวันออก เป ็น14 เขต ดังนํ่ ดอนเมือง , หลักสี่ 1 บางเขน 1 สายไหม 
, ลาดพร้าว 1 บางกะป ิ , พระฃโนง 1 ประเวศ 1 สวนหลวง 1 บึงทุ่ม , วังทองหลาง 1 คันนายาว 1 สะพานสูง
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บทบาทของศูนย์การค้าซานเมิอง 
ด้านตะวันออกของกทม : กรณี 
ศึกษา ย ่านบางกะปีและบริเวณ  

ใกล ้เค ียง

แผนที่3.13 : พื้นที่เขตบางกะปีและ 
ระบบสาธารณปโภค 
สาธารโนปการ

สัญลักษณ์
/ /  '  เขตของเขต 

ทนน 
ร ใ /  ตรอง 

X  «ทานสืกษา 
Q  ตอนโตรเนิยม 
0  ธนาตาา 
A  พมู่บ้านจัต«■ ท 
11 บ้าง «1T«รนตา 

«ถานfl ■ ทธกาา 
ร  «ทานนรกาาของาร 
PJ โ]งนาม 
CSJ ตราต 
ik . «นทนากาา 
t  ตา«น«ทาน 
ท อพาร์ฑเม้นท์

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

มาตราส่วน 
1: 56,,000



บทบาทของศูนย์การค้าซานเม ีอง 
ด้านตะวันออกของกทม : กรณ ี
ศึกษา ย ่านบางกะป ีและบริเวณ  

ใกล ้เค ียง

แผนที่3.14 : พื้นที่ศึกษา

สัญลักษณ์

ภ าค ว ิช าก าร ว างแ ผ น ภ าฅ เน เะ เย ่อ  ! 
จ ุฬ าลงกรณ ์ม ห าว ิท ' เย่ท

ม าต ร าส ่ว น น
1: 73,,000 ((
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( Super- Market ) 3 แห่ง ร้านค้าละดวกซ้ือ ( Convenient Store ) มีจำนวนถึง 36 แห่ง ( มากท่ี 
สุดในกรุงเทพมหานคร ), ตลาดเอกชน 6 แห่ง 1 ตลาดกทม. 2 แห่ง 1 จุดผ่อนผันหาบเร่แผงลอย 12 
แห่ง ( แผนท่ี 3.13 ) จุดเร่ิมของการค้าในย่านน้ีอยู่ในพ้ืนท่ีบริเวณตลาดบางกะปิในปัจจุบัน แต่
เดิมเป็นเพียงร้านเล็กๆประมาณ 2 -3 ร้าน เท่าน้ัน ยังไม่มีตลาดสาธารณะบริการแก่ชุมชน
ชาวบ้านวางของขายกันบริเวณทางเท้า ทำให้กีดฃวงทางเดินขาดระเบียบและเกิดปัญหาการ
ท้ิงขยะไม่เป็นท่ีในปี พ.ศ. 2500 -  2510 สุขาภิบาลบางกะปิในสมัยน้ัน ได้ดำเนินการจัดสถานท่ี 
ทำการค้าขาย โดยจัดลร้างอาคารและตลาดสาธารณะข้ึน ในปี พ.ศ. 2505 บนเน้ือท่ี 5 ไร่ 51
ตารางวา และเปิดดำเนินการในปี พ.ศ. 2507 ขณะเดียวกันได้เปิดโอกาสให้เอกชนเข้ามาสร้าง 
อาคารพาณิชย์จำนวน 13 ห้อง และเปิดค้าขายในปีต่อมา โดยในช่วงปี พ.ศ. 2509 ทางราชการ 
ได้จัดงานแสดงสินค้านานาชาติในพ้ืนท่ีเขตบางกะปิ นับเป็นการเร่ิมต้นของการเคล่ือนไหว
ประชากรที่เข้ามาอยู่อาศัยและประกอบกาารค้าเพิ่มขึนในพืนที่อย่างมาก ประกอบกับมีการ
พัฒนาตัดถนนเพิ่มมากขึ้น ทำให้มีเส้นทางคมนาคมจากชานเมืองเข้าลู่ศูนย์กลาง
กรุงเทพมหานครได้อย่างสะดวก ด้านราคาท่ีดินจึงขยับตัวสูงข้ึนตามไปด้วย ทำเลดังกล่าวจึง
เป ็น ท่ีหมายตาของนักลงทุนและมีผู้ทำการก่อสร้างอาคารพาณิชย์ข ึนเร่ือย  ๆ ล่งผลให้ย่านบางกะปิ 
มีความสำคัญทางการค้าและขยายตัวเพ่ิมข้ึนตามลำดับ

ลำหรับพ ื้นท ี่ศ ึกษาจะอยู่ในแขวงคลองจ ั่นและห ัวหมากบางส ่วน ม ีพ ื้นท ี่ประมาณ 2.4
ตารางก ิโลเมตรบริเวณจุดต ัดของถนน 6 ลายหล ัก ซ ึ่งขอบเขตของพ ื้นท ี่ศ ึกษาพ ิจารณาจากการ
ขยายต ัวของพ ื้นท ี่ศ ูนย ์การค ้าเป ็นหล ัก บริเวณน ี้ประชาชนมักเร ียกต ิดปากกันว่า “ ย ่าน บางกะป ิ “ 
เน ื่องจากเป ็นท ี่ต ั้งของตลาดลดบางกะป ิ และสำน ักงานเขตบางกะป ิ โดยเร ิ่มจากบร ิเวณ ส ี่แยก
ถนนลาดพร้าว ต ัดก ับ ถน น แฮป ป ีแลน ด ์ลาย  1 จนถึงปลายสุดของถนนลาดพร้าว ( แผนที่ 3 .14 ) 
และในฐานะท ี่พ ื้นท ี่ศ ึกษาด ังกล ่าวถ ือได ้ว ่าเป ็นส ่วนหน ึ่งของเขตบางกะป ิ จ ึงม ีความเก ี่ยวข ้องก ันใน  
ด ้าน ต ่างๆท ั้งด ้าน กายภ าพ  เศรษฐกิจ ลังคม ซ ึ่งจะกล่าวถ ึงสภาพต่างๆ ดังต่อไปนี

3.8.4.1 โค ร ง ข ่าย ก าร ค ม น าค ม ข น ส ่ง
โครงข่ายการคมนาคมในพีนท่ีประกอบด้วยเส้นทางคมนาคมทังทางบกและทางทางนำ 

โดยการคมนาคมทางบกมีถนนสายสำคัญ 8 สาย ซ่ึงแยกหน้าท่ีของถนนได้ 2 กลุ่ม คือถนนท่ี 
เช่ือมต่อเขตบางกะปิกับย่านธุรกิจการค้าของเมือง ( Central Business District ) 3 ลาย ได้แก่ ถ. 
รามคำแหง , ถ.ลาดพร้าว และพระรามท่ี 9 และถนนท่ีทำหน้าท่ีเช่ือมเขตบางกะปิกับชานเมือง
รอบนอก 5 ลาย ได้แก่ ถ. สุขาภิบาล 1 , 2 ,3 และกรุงเทพกรีฑา นอกจากน้ียังมีทางด่วนราม 
อินทรา -  อาจณรงค์ ท่ีเช่ือม ถ.รามอินทรา , ถ.ลาดพร้าวและถนนเพชรบุรีเข้าด้วยกัน ทำให้
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พ ีน ท ีลามารถออกล ู่ภาคตะว ัน ออกได ้โดยง ่ายจากเส ้น ท างด ่วน มอเตอร ์เวย ์ลายกร ุงเท พ  -  ชลบุร  ี
และทางด ่วนยกระด ับลอยฟ ้าบางนา -  ชลบุรี

นอกจากน ี้ในผ ังเม ืองรวมของกรุงเทพมหานคร ปี 2542 ได้ม ืผ ังโครงการระบบรถไฟฟ้า
ขนล ่งมวลซนพาดผ ่านในพ ืนท ี่เขตบางกะป ิเพ ื่อเช ื่อมโยงท ่าอากาศยานสากล แห่งที่ 2(หนองงูเห ่า ) 
อ. บางพล ี จ.สมุทรปราการกับกรุงเทพมหานคร ซ ึ่งหากมีการพ ัฒนาโครงการจนแล้วเสร็จ จะมี 
ส่วนกระต ุ้นให ้พ ื้นท ี่ฝ ังตะว ันออกเปล ี่ยนการใช ้ท ี่ด ินจากเด ิม ส ่วนการคมนาคมทางน ํ้าโดยเร ือ
หางยาวใช ้เส ้นทางคลองแสนแสบโดยม ีจ ุดเร ิ่มต ้นท ี่ท ่าเร ือว ัดศรีบ ุญ เร ืองในแขวงคลองจ ั่น เช ้าส ิ้นส ุด  
ปลายท ี่ท ่าผ ่าน ฟ ้าในเขตช ั้น ใน  (CBD ) ม ักหนาแน ่นในช่วงเช ้าและเย ็น

สำหรับในพืนท่ีศึกษา มีสถานีปลายทางของรถโดยสาร 1 แห่งบริเวณด้านในสุดของตลาด 
แฮปปีแลนด์ นอกจากน้ียังมีรถประจำทางผ่าน 13 สาย 1 รถปรับอากาศ10 สาย 1 รถปรับอากาศ 
พิเศษ 6 ลาย และท่ารถตู้อีก 3 แห่ง ท่ีมีกว่า 10 สาย รวมถึงเป็นต้นทางเรือด่วน ซ่ึงท่ารถ / เรือ
ที่สำคัญต่างๆ น้ันจะอยู่บริเวณศูนย์การค้า แสดงให้เห็นว่าพ้ืนท่ีศึกษาเป็นจุดเช่ือมต่อ / เปล่ียน
เส้นทางการเดินทางท่ีสำคัญของประซาซน ทังท่ีอาคัยอยู่ในเขตบางกะปิและบริเวณใกล้ ทำให้
ศูนย์การค้าและการคมนาคมท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีน้ี ลามารถใช้ประโยชน์ซ่ึงกันและกัน จาก
การเป็นศูนย์กลางในแต่ละด้านเพ่ือตอบสนองความต้องการของชุมชน

3 .8 .4 .2  ด ้าน ส ังค ม  / ป ร ะช าก ร
ในปีพ.ศ. 2542 เขตบางกะปิ มีจำนวนประชากร ท้ังส้ิน 142,347 คน ( ข้อมูลเม่ือ 31 ธ.ค. 

2542 ) ส่วนใหญ่อาศัยรวมตัวกันทางด้านตะวันตกของเขต โดยเฉพาะอย่างย่ิงในแขวงคลองจ่ัน 
มีประชากร 82,722 คน และแขวงหัวหมาก 59,625 คน ตามลำดับ ท้ังสองแขวงเป็นศูนย์กลาง 
การค้าการบริการ สถานท่ีราชการและศูนย์กลางการคมนาคมขนส่ง (ดังตารางท่ี 3.2)
ตารางท่ี 3.2 : แสดงการกระจายตัวของประชากร เขตบางกะปิ ปี พ.ศ. 2542

ท่ี แขวง พ้ืนท่ี / ประชากร ร้อยละของ ร้อยละของ
ตร.กม. พืนท่ี ประชากร

1. คลองจน 13,238 82,722 44.57 58.13
2. หัวหมาก 16,461 69,625 55.43 41.87

ร ว ม 2 9 , 6 9 9 1 4 1 , 3 0 8 1 0 0 1 0 0

ท่ีมา : ลำนัทบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย
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มาตราส่วน น
1: 73,000



ต าร างท ี่ 3 .3 : แ ส ด ง ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ป ร ะ ช า ก ร ใน จ ัง ห ว ัด ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  1 เข ต บ า ง ก ะ ป ี,แ ข ว ง ค ล อ ง จ ั่น แ ล ะ แ ข ว ง ห ัว ห ม า ก ป ี 2 5 33  2542
พ๋ืนท่ี จำนวน ประชากร ( คน ) การเปลี่ยนแปล งประชากร

2533 - 2535 2535- 2539 2539- 2542
ปี 2533 ปี 2535 ปี 2539 “ ปี 2542 คน ร้อยละ คน ร้อยละ คน ร้อยละ

จังหวัดกรุงเทพมหานคร 5,546,937 5,562,141 236,294 5,662,499 15,204 0.22 22,822 0.40 77,536 1.36
เขตบางกะปิ 231,707 232,506 236,294 142,347 799 0.34 3,788 1.60 93,947 65
แขวงคลองจ่ัน 83,291 82,032 80,949 82,722 1,259 1.53 1,083 1.30 1,773 2.10
แขวงหัวหมาก 55,291 57,768 57,974 59,625 2,477 4.28 206 0.35 1,678 2.80
รวมพ้ืนท่ีในแขวงคลองจ่ัน 
และแขวงหัวหมาก

138,582 139,800 138,923 142,347 1,218 0.87 877 0.63 3,424 2.40

** ปี 2540 เขตบางกะปิเปลยนแปลงพนที่ ได้แยกแขวงวังทองหลางออก
ตารางที่ 3.4 : แสดงการเปลี่ยนแปลงความหนาแน่นของประซากรในจังหวัดกรุงเทพมหานคร , เขตบางกะปี,แขวงคลองจั่นและแขวงหัวหมากปี 2533-2542

พนที่ พื้นที่ 
(ตร.กม.)

ความหนา แน่นประชากร( คน/ตร.กม.) การเปล ี่ยนแปลง( %)
ป ี2533 ปี 2535 ปี 2539 ปี 2542 ปี 2533-2535 ปี2535 - 2539 ป ี2539-2542

จังหวัดกรุงเทพมหานคร 1568.737 3,536 3546 3560 3610 0.28 0.39 1.38
เขตบางกะปิ 48.90 4,738 4,757 4,832 4,991 0.33 1.61 3.18
แขวงคลองจ่ัน 13.24 6,291 6,196 6,330 6,858 1.53 2.11 7.69
แขวงหัวหมาก 16.46 3,394 3,509 3,522 3,622 3.27 0.36 3.86
รวมพ้ืนท่ีในแขวงคลองจ่ัน 29.699 9,658 9,705 9,852 10,480 1.74 2.47 11.55
และแขวงหัวหมาก
ท่ีมา : สำนักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (JD
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และเมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงประชากร ดังตารางที 3.3 จะพบว่าในช่วงแรก ปี
2533 -  2535 เขตบางกะปิ ( รวมแขวงวังทองหลาง ) มีการเปล่ียนแปลงประชากรจากเดิมร้อยละ 
34 มากกว่าการเปลี่ยนแปลงประชากรโดยรวมของกรุงเทพมหานคร โดยที่แขวงหัวหมากมีการ 
เปลี่ยนแปลงประชากรมากกว่าแขวงคลองจั่นซึ่งการเปลี่ยนแปลงประชากรลดลงจากเดิม รวมการ 
เปลี่ยนแปลงในพื้นที่แขวงคลองจั่นและหัวหมากคิดเป็นร้อยละ 0.87 %

ต่อมาในช่วงปี 2535 -  2539 การเปลี่ยนแปลงประชากรของเขตบางกะปิยังคงมีการ 
เปล ี่ยนแปลงมากกว ัาการเปล ี่ยนแปลงป ระชากรโดยรวมของกร ุงเทพ มหานคร คือ 
กรุงเทพมหานครมีการเปลี่ยนแปลงร้อยละ 0.40 เขตบางกะปิ ( รวมแขวงวังทองหลาง ) มีการ 
เปลี่ยนแปลงร้อยละ 1.6 หรอ ประมาณ 4 เท่าของการเปลี่ยนแปลงโดยรวมของกรุงเทพมหานคร 
แต่ในแขวงคลองจั่นยังคงมีการเปลี่ยนแปลงที่ลดลงเช่นเดิม ส่วนแขวงหัวหมากมีการเปลี่ยน
แปลงเพิ่มขึ้นร้อยละ 0.35

ในปี 2539 -  2542 กรุงเทพมหานครมีการเปลี่ยนแปลงประชากรร้อยละ 1.36 ในพ้ืนท่ี 
เขตบางกะปิมีการแยกแขวงวังทองหลางออกในปี 2540 ในปัจจุบันจึงเหลือเพียงแขวงคลองจั่น
และหัวหมาก ซึ่งมีการขยายตัวของประชากรเพ่ิมขึ้นจากเดิมอย่างมากกล่าวคือ แขวงคลองจ่ัน
มีการเปลี่ยนแปลงประชากรร้อยละ 2.1 จากเดิมในปี 2535 - 2539 เปล่ียนแปลงติดลบ ร้อยละ
1.3 ส่วนแขวงหัวหมากมีการเปลี่ยนแปลงประชากรร้อยละ 2.8 รวมการเปลี่ยนแปลงในพ้ืนท่ี
แขวงคลองจั่นและแขวงหัวหมาก ในเขตบางกะปิ คิดเป็นร้อยละ 2.40 ซึ่งจะเห็นได้ว่าการ
เปลี่ยนแปลงของประชากรของเขตบางกะปิได้มีการเปลี่ยนแปลงจากเดิม ที่ส่วนใหญ่ประชากร
มีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นในแขวงหัวหมาก แต่หลังจากปี พ.ศ. 2538 เป็นต้นมาประชากรได้มี
การขยายตัวเพิ่มขึ้นในแขวงคลองจั่น

3.8.4.2.1 ความหนาแน่นของประชากร
ความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นที่ของประชากรในเขตบางกะปิ ปี พ.ศ. 2542 

เฉลี่ยประมาณ 4,991 คนต่อตารางกิโลเมตร แขวงซ่ึงมีความหนาแน่นของประชากรสูงที่สุด
คือ แขวงคลองจั่น ซึ่งเป็นแขวงท่ีมีพื้นที่ขนาดเล็กที่สุดของเขต โดยมีความหนาแน่นของประชากร 
ประมาณ 6,858 คนต่อตารางกิโลเมตร โดยที่แขวงหัวหมากมีความหนาแน่นมีความหนาแน่น
ของประชากรในระดับที่ตํ่าว่าเนื่องจากมีพื้นที่ขนาดใหญ่ โดยมีความหนาแน่นของประชากร
ประมาณ 3,622 คนต่อตารางกิโลเมตร โดยมีการเปลี่ยนแปลงความหนาแน่น (ดังตารางท่ี 3.4) 
ของประชากรในปี 2542 แขวงคลองจั่นมีความหนาแน่นของประชากรสูงที่สุด คือ 6,858 คน
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ต่อตารางกิโลเมตร มากกว่าความหนาแน่นเฉลี่ยของกรุงเทพมหานครถึงเกือบ 2 เท่า เนืองจากมี 
การขยายตัวของชุมชนและการใช้ที่ดินประเภทเมืองในพืนที นอกจากนืเมือพิจารณาการเปลียน 
แปลงความแน่นในแต่ละช่วงปี จะพบว่าในช่วงแรก คือในปี .2533- 2536 มีการเปล่ียนแปลง
ความหนาแน่นลดลง คือ ติดลบร้อยละ 1.53 โดยแขวงหัวหมากมีการเปลี่ยนแปลงความหนาแน่น 
มากท่ีสุด ต่อมาในช่วงปี 2535 -  2539 แขวงคลองจ่ันมีความหนาแน่นของประชากรมากที่สุด 
เพิมขึ้นเป็นร้อยละ 2.11

จากข้อมูลด้านการกระจายตัวและการเปลี่ยนแปลงความหนาแน่นของประชากรในเขต 
บางกะปิที่กล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่าในช่วงก่อนปี พ.ศ. 2538 ประชากรของเขตบางกะปิส่วน 
ใหญ่มีความหนาแน่นในแขวงหัวหมาก แต่หลังจากปี พ.ศ. 2538 เป็นต้นมา แขวงคลองจ่ันได้มี 
การเปลี่ยนแปลงความหนาแน่นมากกว่า ซึ่งสอดคล้องกับการกับการขยายตัวทางด้านการค้า
บริการที่เกิดขึ้นในพื้นที่แขวงคลองจั่น ท่ีมีศูนย์การค้าขนาดใหญ่เข้ามาเปิดดำเนินการในช่วงปี
พ.ศ. 2538 ถึง 2 ศูนย์การค้า ได้แก่ ศูนย์การค้าเดอะมอลลัฯบางกะปิ 1 และศูนย์ค้าส่งแมคโคร

3 .8 .4 .2 .2  เพ ศ แ ล ะ อ าย ุข อ ง ป ร ะ ช าก ร ใน เข ต บ าง ก ะ ป ิ
ในปี พ.ศ. 2542 ประชากรในเขตบางกะปิ ส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 20 -  39 ปี

คิดเป็นร้อยละ 36.44 รองลงมาได้แก่อายุระหว่าง 0-19 ปี คิดเป็นร้อยละ 26.62 และกลุ่มอายุ 40- 
59 คิดเป็นร้อยละ 24.5 ตามลำดับ (ดังแผนภูมิท่ี 3.4 )
แผนภูมิท่ี 3.4 : แลดงจำนวนประชากรในเขตบางกะปิแยกตามกลุ่มอายุ

"ห ม -าย เพ ต ุ:1โม ่รวม,ข้อมูล ทะเบ ียน กลาง 4 ,545 คน ไม่ระบุป ีเก ิด 126 คน
ส ัญ ชาต ิอ ื่น  1,026 คน อย ู่ระหว ่างย ้าย 1,799 คน

ท ี่ม า  : ส ำน ัก บ ร ิห าร ก าร ท ะ เบ ีย น  ก ร ม ก าร ป ก ค ร อ ง ก ร ะ ท ร ว ง ม ห าด ไท ย
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จ า ก ร ะ ด ับ อ า ย ุข อ ง ป ร ะ ช า ก ร ใ น เข ต บ า ง ก ะ ป ิ จ ะ พ บ ว ่า ส ่ว น ให ญ ่ร ะ ด ับ อ า ย ุอ ย ู่ร ะ ห ว ่า ง

20 -  39 ป ี ซ ึ่ง อ า ย ุใ น ช ่ว ง น ี้เป ็น ก ล ุ่ม ค ร อ บ ค ล ุม ต ั้ง แ ต ่ว ัย ร ุ่น  -  ว ัย ท ำ ง า น  แ ล ะ ม ัก เป ็น ก ล ุ่ม เป ้า ห ม า ย  

ข อ ง ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า เน ื่อ ง จ า ก ม ีก ำ ล ัง ซ ื้อ ส ิน ค ้า แ ล ะ บ ร ิก า ร ต ่า ง ๆ ภ า ย ใ น ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ท ี่ม ีค ว า ม ส ะ ด ว ก แ ล ะ  

เพ ล ิด เพ ล ิน  ซ ึ่ง ร ะ ด ับ ก ล ุ่ม อ า ย ุข อ ง ป ร ะ ช า ก ร ก ล ุ่ม น ี้เป ็น ป ัจ จ ัย ก า ร เล ือ ก ท ำ เล ท ี่ต ั้ง ด ้า น บ ว ก ข อ ง

น ัก พ ัฒ น า ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า  ส ่ง ผ ล ให ้พ ื้น ท ี่เข ต บ า ง ก ะ ป ิเป ็น เข ต ท ี่ม ีก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ม า ก ใน

ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  เห ิน ไ ด ้จ า ก ก า ร ม ีศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ใ น พ ื้น ท ี่ถ ึง  1 า แห ่ง

3 .8 .4 .2 .3  ร ูป แ บ บ ก าร ต ั้งถ ิ่น ฐ าน
บริเวณ 2 ฝากฝังของคลองแสนแสบ คลองลาดพร้าว คลองจ่ัน คลองหัวหมาก

คลองบางเตย ล้วนเป็นศูนย์รวมของชุมชนเกษตรกรในอดีตของเขตบางกะปิ ซึ่งยังคงปรากฏให้ 
เหินอยู่จนทุกวันนี้ จากการพัฒนาของเส้นทางคมนาคมทางถนนทำให้เกิดการตั้งถิ่นฐานอย่างหนา 
แน่นตามสองฟากถนน ซอยต่างๆ ซึ่งเส้นทางถนนตัดผ่าน เกิดชุมชนหนาแน่นใหม่ๆ โดยเฉพาะ 
อย่างยิ่งตามบริเวณถนนหลักหรือบริเวณจุดตัดของถนน การพัฒนาของเส้นทางคมนาคมทาง
ถนนนำไปสู,การเปล่ียนแปลงพ้ืนที่เกษตรกรรมเป็นพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และท่ีสำคัญคือ
ที่อยู่อาศัยในรูปของที่จัดสรรและหมู่บ้านจัดสรร ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาบางกะปิจัดเป็นเขตที่มีการ 
พัฒนาเกี่ยวดับการจัดสรรที่ดินสูง โดยขยายออกไปยังพ้ืนท่ีรอบนอกทางตะวันตกไปยังตะวันออก 
ของเขต จะเหินได้ชัดเจนตามแนวถนนลายหลักดังกล่าวข้างต้นในพื้นท่ี ( สาริยา ศรีเช้ือ 2540
: 3 - 7 ) ซึ่งสอดคล้องดับย่านพาณิชยกรรมที่เกิดชื้น โดยมีขยายตัวตามย่านชุมชนเช่นดัน
ประกอบไปด้วย ร้านค้า / อาคารพาณิชย์ -  พักอาศัย 1 ตลาดลด 1 ศูนย์การค้า รวมท้ังอาคาร 
สำนักงานและพื้นที่หรืออาคารูปแบบอื่นๆ

3 .8 .4 .2 .4  จ ำน ว น ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย แ ล ะ ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย
จำนวนที่อยู่อาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้น จะแสดงให้เหินว่าบริเวณใดมีการ

เปลี่ยนแปลงมากหรือน้อยอย่างไร ซึ่งจากการวิเคราะห์การกระจายตัวและการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยใน 
กรุงเทพมหานครโดยแบ่งพื้นที่ออกเป็นเขตเมืองชั้นใน เขตต่อเมือง และเขตชานเมือง (ดังตารางท่ี
3.5 และแผนภูมิที่ 3.5 ) จำแนกตามรายเขต พบว่า เขตต่อเมืองมีอาคารพักอาศัยขยายตัวเพ่ิม 
มากขึ้นที่สุด ทั้งในด้านจำนวนอาคารและขนาดพื้นที่อาคาร คือ มีจำนวนอาคารพักอาศัยเพ่ิมข้ึน 
สะสม 5 ปี เท่าดับ 140,222 หลัง ( ลัดส่วนร้อยละ 66 ) และพ้ืนท่ีอาคารเพ่ิมข้ึน 39.56 ล้านตาราง 
เมตร ( ลัดส่วนร้อยละ 59 ) โดยเขตบางกะปิ เพ่ิมข้ึนเป็นอันดับสองรองจากเขตดอนเมือง
คิดเป็นร้อยละ 7.7 ลอดคล้องดับการขยายตัวของจำนวนที่อยู่อาศัยซึ่งชะลอตัวลงในระยะหลังๆ 
เช่นเดียวดัน จากเดิมที่เคยเป็นเขตที่มีการปลูกสร้างหมู่บ้านจัดสรรมากที่สุด ทั้งนี้เนื่องมาจากท่ี
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ว่างเหลืออยู่น้อยลง ราคาที่ดินสูงข้ึน ประกอบกับปัญหาด้านการจราจรและสภาพแวดล้อม รวม 
ถึงเมืองที่มีการขยายตัวออกสู่รอบนอกมากขึ้นเรื่อยๆ แต่เขตบางกะปิยังคงมีลัดส่วนร้อยละของ
พืนที่อาคารทังหมดมากที่ลุด เนื่องจากการยังคงมืเพิ่มขึ้นของจำนวนประชากรและมีบริการ
ลาธารณูปโภคลาธารณูปการเพียงพอ ตลอดจนมีระบบการคมนาคมที่สะดวกและมีสภาพแวด
ล้อมเหมาะแก่การพักอาศัย จึงทำให้อาคารเพิ่มมากขึ้นทั้งจำนวนอาคารและพื้นที่อาคารในขณะท่ี 
เขตเมืองๆโ,น'ใ'น'จะเปิใ i  การ'ขยายตัวของอาคาร'พักอาศัยประเภทอาคาร'ขนาด'ใหญ่ เน่ืองจากมี
จำนวนอาคารน้อยกว่าเขตชานเมืองแต่มีพื้นที่อาคารมากกว่านั่นเอง

ซึ่งจากการพิจารณาจำนวนบ้านในเขตบางกะปิแขวงคลองจั่นและหัวหมาก (ตังตารางท่ี 
3.8) จะพบว่าในปี 2535 มีจำนวนบ้านอยู่ในพื้นที่แขวงคลองจั่น คิดเป็นร้อยละ 54.10 และ
อยู่ในแขวงหัวหมาก คิดเป็นร้อยละ 45.90 ของจำนวนบ้านทั้งหมดในเขตบางกะปิ ( ไม่นับ
รวมแขวงวังทองหลางซึ่งปัจจุบันได้เปลี่ยนเป็นเขตวังทองหลาง ) ต่อมาในปี 2539 มีจำนวนบ้าน 
ทั้งหมดเพิ่มขึ้นโดยอยู่ในพื้นที่แขวงคลองจั่น คิดเป็นร้อยละ 48.88 คิดเป็นร้อยละ 51.12 ซ่ึงแขวง 
หัวหมากมีการเพิ่มของจำนวนบ้านมากฃึนกว่าแขวงคลองจั่น แต่ต่อมาเม่ือล้ินปี 2542
แขวงคลองจั่นได้มืการเพิ่มของจำนวนบ้านมากขึ้นกว่าแขวงหัวหมาก กล่าวคือ แขวงคลองจ่ันมี 
จำนวนบ้าน คิดเป็นร้อยละ 51.52 ส่วนแขวงหัวหมาก คิดเป็นร้อยละ 48.48 ของจำนวนบ้านทั้ง 
หมดในเขตบางกะปิ

ลอดคล้องกันกับการเปลี่ยนแปลงจำนวนประชากรและความหนาแน่นของทั้งลองแขวงใน 
เขตบางกะปิ ที่แต่เดิมก่อนที่ศูนย์การค้าในย่านบางกะปิจะขยายตัว ส่วนใหญ่แขวงหัวหมากจะมี 
การเปลี่ยนแปลงมากกว่าแขวงคลองจั่น แต่ต่อมาหลังจากที่มีศูนย์การค้าขนาดใหญ่เข้ามาเปิด 
ดำเนินการในย่านบางกะปิ ( แขวงคลองจ่ัน ) ในปี พ.ศ. 2538 แขวงคลองจั่นมีการเปล่ียนแปลง 
มากกว่าในทุกๆด้าน
ตารางที่3.5 : แสดงจำนวนบ้านในแขวงคลองจั่น และ แขวงหัวหมาก ปีพ.ศ.2535,2539 และ 2542

พ้ืนท่ี พ.ศ. 2535 พ.ศ. 2539 พ.ศ. 2542
จำนวน(หน่วย) ร้อยละ จำนวน(หน่วย) ร้อยละ จำนวน(หน่วย) ร้อยละ

แ ข ว งค ล อ งจ ัน 2 0 ,5 8 5 5 4 .1 2 6 ,8 4 1 4 8 .8 8 3 3 ,4 5 8 5 1 .5 2

แข วงห ัว ห ม าก 1 7 ,4 6 1 4 5 .9 2 8 ,0 6 3 5 1 .1 2 3 1 ,4 8 6 4 8 .4 8
รวม 3 8 ,0 4 6 100 5 4 ,9 0 4 100 6 4 ,9 4 4 100

ท ี่ม า ล ำ น ัก บ ร ิห า ร ก า ร ท ะ เบ ีย น  ก ร ม ก าร ป ก ค ร อ ง  ก ระท ร วงม ห าด ไท ย
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ตารางท่ี 3.6 : แสดงลถิติจำนวนอาคารและพืนที่อาคารประ๓ ทที่อยู่อาศัยที่ขออนุญาตท่อสร้าง 
ในช่วงปี พ.ศ. 2533 -  2537 ( รวมตัวเลข 5 ปี )

เขตปกครอง จำนวนอาคาร 
( หลง )

พื้นที่อาคาร 
(ล้าน ตรม. )

ล้ดส่วนร้อยละของพื้นที่ 
อาคารที่งหมด

เข ต เม ือ ง ช ั้น ใน

1 .พ ระน คร 3 4 4 0 .21 0 .3 1

2 .ป ้อ ม ป ร าบ 5 9 0 .0 3 0 .0 4

3 .ส ้ม พ ัน ธ ว งศ ์ 6 3 0 .0 4 0 .0 6

4 . ด ุสต 6 6 0 0 .8 0 .4 1

5 .ราช เท ว ี 2 2 4 0 .4 9 0 .7 2

6 .ป ท ุม ว ัน 1 7 6 0 .5 6 0 .8 2

7 . พ ญ าไท 1 ,1 1 5 1.11 1 .6 3

8.ธ น บ ุร ี 5 8 5 0 .3 3 0 .4 8

9 . ค ล อ ง ส าน 1 ,1 8 2 0 .7 7 1 .1 3

1 0 .บ าง พ ล ัด 2 ,0 1 2 1 .22 1 .7 9

1 1 .บ า ง ก อ ก น ้อ ย 2 ,6 1 1 0 .9 1 .3 2

1 2 .บ า ง ก อ ก ให ญ ่ 1 ,2 9 4 0 .6 7 1

1 3 .บ างร ัก 2 4 3 0 .3 4 0 .5

14 . ค ล อ ง เต ย 2 ,3 7 4 5 .3 6 7 .8 5

15. จ ต ุจ ัก ร 3 ,8 7 5 2 .71 3 .9 7

1 6 .บ าง ช ื่อ 2 ,8 0 5 0 .9 7 1 .4 2

1 7 .ห ้ว ย ข ว าง 2 ,8 1 6 2 .2 3 3 .2 7

1 8  .ด ิน แด ง 4 3 7 0 .31 0 .4 5

1 9 .ส าท ร 8 1 4 0 .7 5 1.1

2 0 .บ า ง ค อ แ ห ล ม 9 3 9 0 .5 7 0 .8 3

2 1 .ย า น า ว า 9 8 7 1 .0 8 1 .5 8

รวม 2 5 ,6 1 5 (  1 2 .1  ) 2 0 .9 3 3 0 .6 8
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ดารางที่ร. 6 ( ต่อ) : แลดงลถิติจำนวนอาคารแล'ะพื้นที่อาคารประเภทที่อยู่อาศัยที่ขออนุญาต 
ก่อลร้างในช่วงปี พ.ศ. 2533 -  2537 ( รวมตัวเลข 5 ปี )

เข ต ป ก ค ร อ ง จ ำ น ว น อ า ค า ร พ ื้น ท ี่อ า ค า ร ล ้ด ส ่ว น ร ้อ ย ล ะ ข อ ง พ ื้น ท ี่

( ห ล ง  ) (ล ้า น  ต ร ม . ) อ า ค า ร ท ั้ง ห ม ด

เข ต ต ่อ เม ือ ง

2 2 . ด อ น เม ือ ง 1 3 ,8 4 1 5 .7 4 8 .4 1

2 3 . ล าด พ ร ้าว 7 ,2 2 1 2 .2 8 3 .2 7

2 4 . บ ึงท ุ่ม 1 7 ,8 2 0 4 .0 9 6

2 5 . บ าง เข น 2 2 ,1 5 6 3 .9 8 5 .8 3

2 6 .บ า ง ก ะ ป ิ 8 ,9 8 7 5 .2 9 7 .7 5

2 7 .สวน ห ลวง 1 ,7 4 2 0 .9 9 1 .4 5

2 8 .พระฃโนง 6 ,0 7 2 2 .8 2 4 .1 3

2 9 .ป ระ เว ศ 8 ,9 4 8 3 .4 9 5 .1 1

3 0 .ภ า ษ ีเจ ร ิญ 1 7 ,4 9 6 3 .3 5 4 .9 1

3 1 .จ อ ม ท อ ง 4 ,0 2 0 1 .2 2 1 .7 9

3 2 .ร าษ ฎ ร ์บ ูร ณ ะ 9 ,8 9 5 2 .3 1 .7 9

3 3 .ห น องแข ม 1 2 ,4 9 8 2 .3 3 .3 7

3 4 . ต ล ิ่งช ัน 9 ,5 2 6 2 .6 3 .81

รวม 1 4 0 ,2 2 2  (6 5 .9 % ) 1 .9 6 2 .8 7

เข ต ช าน เม ือ ง

3 5 .ม ีน บ ุร ี 1 8 ,8 4 7 2 .4 2 3 .5 4

3 6 .ห น อ ง จ อ ก 5 ,0 7 9 0 .5 1 0 .7 5

3 7 .ล าด ก ร ะ บ ัง 9 ,9 0 0 1 .6 5 2 .4 2

3 8 .บ าง ช ุน เท ีย น 1 2 ,1 2 9 2 .6 4 3 .8 7

รวม 4 5 ,9 5 5  ( 0 .2 2 %  ) 7 .2 2 1 0 .5 8

รวม ท ั้งกร ุง เท พ ฯ 2 1 1 ,7 9 2 6 8 .2 8 1 0 0

เฉ ล ี่ย ต ่อ ป ี 4 2 ,3 5 8

ท ีม า  : ฝ ่า ย ข ้อ ม ูล แ ล ะ ป ร ะ ม ว ล ผ ล  ล ำ น ัก ผ ัง เม ือ ง  ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  แ ล ะ ก อ ง ข ้อ ม ูล ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ก าร เค ห ะ แ ห ่ง ช าต ิ
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3 .8 .4 .3  ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ใน แ ล ะ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก าร ใช ้ท ี่ด ิน
ในระยะเวลากว่า 10 ปี (พ.ศ. 2530 -  2542 ) เขตบางกะปิมีกระบวนการพัฒนา

เป็นเมือง ( Urbanization ) เข้ามาเปล่ียนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินเกือบจะเต็มพ้ืนท่ี การ 
เปล่ียนแปลงด้งกล่าวล่งผลให้พืนท่ีเมือง ( Built -  up Area ) ขยายตัวอย่างรวดเร็ว โดยขยายตัว 
ออกไปในทุกทิศทุกทาง ซ่ึงพ้ืนท่ีชานเมืองฝังตะวันออก เซ่น พืนท่ีเขตบางกะปิ ลาดพร้าว บึงทุ่ม 
บางเขน มีอัตราการขยายตัวอยู่ในลำตับสูง ( รายงานฉบับสมบูรณ์แผนผังพัฒนาเขต
กรุงเทพมหานคร 2540 : 79 )

จะเหินได้จากการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินของเขตบางกะปิในปี พ.ศ. 2529 มีพ้ืนท่ีเน้ือเมือง 
เพียงร้อยละ 23 ส่วนใหญ่จะเป็นการใช ้ท่ีดินประ๓ ท เกษตรกรรมและพื้นที่ว ่าง ต่อมาในปี
พ.ศ. 2542 การใช้ท่ีดินของเขตบางกะปิ ( แขวงวังทองหลางได้แยกออกไป ) มีการใช้ท่ีดินประ๓ท 
เมืองเพ่ิมมากข้ึน ส่วนใหญ่เป็นการใช้ท่ีดินเพ่ือพักอาศัย เพ่ิมข้ึนถึงร้อยละ 68.33 รองลงมาได้แก่ 
การใช้ท่ีดินเพ่ือพาณิชยกรรม เพ่ิมข้ึน ร้อยละ 7.07 ส่วนการใช้ท่ีดินประเภทเกษตรกรรมและพ้ืนท่ี 
ว่างไม่มืเลย เน่ืองจากได้แยกพ้ืนท่ีแขวงวังทองหลางออกไปและมีการใช้ท่ีดินเพ่ือพักอาศัยและ 
พาณิชยกรรมเช้าไปแทนท่ี

ตารางท่ี 3.7 : แสดงการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินเขตบางกะปิ ช่วงปี พ.ศ. 2529 -  2542
ป ร ะ เภ ท ก าร ใช ้ท ื่ด ิน ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ก ารใช ้ท ี่ด ิน ก าร เป ล ี่ย น

ป ี พ .ศ. 2529 ( % ) ป ี พ .ศ. 2542 ( %) แ ป ล ง (%)
ท่ีอยู่อาศัย 14.44 82.77 68.33
พาณิชยกรรม 0.68 7.75 7.07
อุตสาหกรรมและคลังสินค้า 0.77 - -

สถาบันการศึกษา 0.49 2.6 2.11
สถาบันราชการ 0.1 0.2 0.1
ถนน / คลอง 5.92 2.4 -3.52
ท่ีโล่งเพ่ือนันทนาการ 0.66 4.3 3.64
เกษตรกรรม /ท่ีว่าง และอ่ืนๆ 76.94 - -
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โดยในเขตบางกะปิน้ันปัจจุบัน ( พ.ศ. 2544 ) มีพีนทีเมือง จำนวน 17,826.875 ไร่ มีพืนทีโล่ง 
เพ่ือนันทนาการ จำนวน 769.375 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 4.32 และพืนทีพักอาศัย 17,057.5 ไร่ คิด 
เป็นร้อยละ 95.68 โดยพ้ืนท่ีพักอาศัยน้ีได้ถูกพัฒนามาจากพ้ืนท่ีว่างทางเกษตรกรรมในสมัยก่อน 
ซ่ึงแต่เดิมในเขตบางกะปิน้ันการใช้ท่ีดินจะเป็นการไซ้เพ่ือเกษตรกรรมมากท่ีสุด แต่เน่ืองจาก
ปัจจุบันพ้ืนท่ีเมืองขยายตัวมากข้ึนการใช้ท่ีดินในเขตบางกะปิจึงเปล่ียนไป ประกอบกับปัจจุบัน
เขตบางกะปิมีพ้ืนท่ีปกครองเพียง 2 แขวง ( เดิม มีท้ังหมด 3 แขวง ) คือ แขวงคลองจ่ันและ 
หัวหมาก จึงมืผลทำให้การใช้ท่ีดินเปล่ียนแปลงไป ซ่ึงแบ่งออกได้เป็น 6 ประเภท ด้วยกัน ตังน้ี

•  1. ก า ร ใช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ เภ ท ท ี่พ ัก อ าศ ัย  ท้ังหนาแน่นน้อยและหนาแน่นปานกลาง จัด
เป็นประเภทการใช้ที่ดินที่สำศัญที่สุดของการใช้ที่ดินแบบเมืองในเขตบางกะปิ มีจำนวน 
14,756.88 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 82.7 เกาะกลุ่มอยู่บริเวณใจกลางเขตและด้านตะวันตกของเขต
ท่ีอยู่อาศัยประเภทตึกแถวจะอยู่บริเวณริมถนนสายสำคัญ ซ่ึงได้แก่ บริเวณริมถนนลาดพร้าวทัง 2 
ฝัง และถนนศรีนครินทร์ หนาแน่นบริเวณจ ุด เช่ือมโยงถนน 6 ลาย ได้แก่ ถนนลาดพร้าว 1 ถนนศรี 
นครินทร์, ถนนรามคำแหง และถนนสุขาภิบาล 1 , 2 , 3 โดยประเภทท่ีพักอาศัยหนาแน่นน้อย และ 
หมู,บ้านกระจายตัวอยู่รอบนอก

•  2. ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ เภ ท พ าณ ิช ย ก ร ร ม  ได ้ขยายตัวจากเดิมท่ีรวมตัวกันเพียงแถบ
ตลาดบางกะปิตามร้านค้าห้องแถวสองฟากถนนสายส ำค ัญ ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาเป็นศูนย์การค้า 
/ ย่านการค้าขนาดใหญ่ตามจุดตัดของเส้นทางคมนาคมสายสำค ัญ  และตามย่านหมู่บ้านจัดสรร 
ขนาดใหญ่ ในปัจจุบัน มีพ้ืนท่ีเพ่ือการพาณิซยกรรม 1,380 .63 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 7.8 แบ่งเป็นใน 
พ้ืนท่ีย่านบางกะปิ ประมาณ 839.375  ไร่ และย่านหัวหมากแถบหน้ามหาวิทยาลัยรามคำแหง 
ประมาณ 54 1 .2 5 0  ไร่ ซ่ึงมีการกระจุกตัวของศูนย์การค้าและร้านค้าต่างๆ ท้ัง2บริเวณ
นอกจากน้ีตามสองฟากถนนสายสำค ัญ  เช่น ถนนลาดพร้าว ถนนรามคำแหง ถนนสุขาภิบาล 1 ,2 
และ 3 ล้วนเป็นท่ีต้ังของร้านค้านานาชนิดตามสองฟากถนน อาจจะกล่าวได้ว่าการเพ่ิมของ
อ ุป สงค์ของสินค้าซ่ึงมากข้ึนจากการขยายตัวชองประชากรในแถบนี จึงเป็นลาเหตุทำให้ธุรกิจการ 
ค้าต่างๆขยายตัวตามไปด้วย

• 3. ที่โล ่ง เพ ี่อ น ัน ท น า ก าร  มี จำนวน 769.375 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 4.3 โดยแบ่งเป็น 
สนามกีฬ าการเคหะแห่งชาติ และสวนพักผ่อนการเคหะแห่งชาติ จำนวน 81.250 ไร่ สนามกีฬา 
หัวหมาก จำนวน 291.250 ไร่ และสนามกอลพั สโมสรกรุงเทพกรีฑา จำนวน 396.845 ไร่
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•  4. ส ถ า บ ัน ก า ร ศ ึก ษ า  ปรากฏท ั่วไปในเขตบางกะป ิ ร ่วมกับศาสนสถานทั่งในรูปของ 
วัด ม ัสย ิด ท ังน ีพ ืนที่ซ ึ่งใช ้ประโยชน์เพ ื่อสถาบ ันการศึกษาม ีท ังหมด 468 .75  ไร่ ค ิดเป ็นร้อยละ 2.6  
ซ ึ่ง พ ื้น ท ี่ส ่ว น ให ญ ่เป ็น ก าร ใช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อ ก าร ศ ึก ษ าใน ร ะ ด ับ ส ูงค ือ ร ะ ด ับ ป ร ิญ าแ ล ะ ส ูง ก ว ่าป ร ิญ า  
ม ห าว ิท ยาล ัยราม คำแห ง จำนวน 325 ไร่ ในแขวงห ัวหมากและสถาบ ันฑ ิตพ ัฒ นบริหารศาสตร  ์
( น ิด ้า ) จำนวน 83 .75 0  ไร่ ในแขวงคลองจั่น

•  5. ส ถ าน ท ี่ร าช ก าร  รวมท ั่งพ ื้นท ี่ท ี่ใช ้ในด ้านสาธารณ ูปโภคต ่างๆ ท ั่งประปา ไฟฟ้า 
โทรศ ัพท ์ ถนน คลอง ม ีความสำค ัญ ไม ่มากในพ ื้นท ี่น ี้ โดยสถาบ ันราชการ มีพื้นที่60 .25  ไร่ ค ิดเป ็น  
ร้อยละ 0 .2  ส่วน ถนน คลอง มีพื้นที่ 410 .625  ไร่ 2.4 สถานที่ราชการซึ่งม ีพ ืนที่กว้างขวางในเขต 
นี้ได้แก่ การเคหะแห ่งชาต ิและองค ัการส ่งเสร ิมการกีฬาแห ่งประเทศไทย นอกนั้นได้แก่สถานที่ราช 
การซ ึ่งให ้บริการแก่ประชาซนในท้องถิ่น ในรูปของสำน ักงานเขต,สถาน ีตำรวจ เป็นต้น
ตารางที่ 3 .8  : แสดงพื้นท ี่การใช ้ประโยชน์ท ี่ด ิน

ประเภทการใช้ที่ดิน ขนาด พ้ืนท่ี อัตราร้อยละของ 
พื้นที่เขตตร.กม. ไร ่

1. ท ี่อย ู่อาศ ัยหนาแน ่นน ้อย 15.437 9 ,648 .13 54.1

2.ท ี่อย ู่อาศ ัยหนาแน ่นปานกลาง 8.174 5 ,108 .75 28 .6

3.พาณ ิชยกรรม 2.209 1,380 .63 7.8

4.ท ี่โล่งเพ ื่อน ันทนาการ 1.231 769 .375 4 .3

5. สถาบ ันการศ ึกษา 0.75 468 .75 2.6
6 .สถาบ ันราชการ 0 .065 40 .625 0.2

ถนน คลอง 0.657 410 .625 2.4

รวม 6 ประเภท 28.523 17,826.88 100
ที่มา : สำน ักฝ ังเม ือง กรุงเทพมหานคร

ส ำ ห ร ับ ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  ( ย ่า น ก า ร ค ้า บ า ง ก ะ ป ิ ) ใ น ส ่ว น ท ี่เป ็น พ ื้น ท ี่พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  

ถ ือ ว ่า เป ็น ย ่า น ก า ร ค ้า ท ี่ม ีพ ื้น ท ี่ม า ก ท ี่ส ุด ใ น เข ต  บ า งก ะ ป ิ ป ระ ก อ บ ด ้ว ย  3 บ ร ิเว ณ ให ญ ่ ๆ ค ือ  

บ ร ิเว ณ ต ล า ด ก ล า ง ก ะ ป ิ ( แ ย ก บ า ง ก ะ ป ิ ) บ ร ิเว ณ แ ย ก ล ำ ส า ล ี แ ล ะ บ ร ิเว ณ ต ล า ด แ ฮ ป ป ีแ ล น ด ์

ซ ึ่ง ม ีศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ต ั้ง อ ย ู่ห ล า ย แ ห ่ง  อ ย ่า ง ไร ก ็ต า ม ก า ร ใช ้ท ี่ด ิน ใ น ย ่า น น ี้ม ีค ว า ม ป ะ ป น ก ัน ข อ ง ก ิจ ก ร ร ม  

ห ล า ย ป ร ะ เภ ท  โด ย พ ื้น ท ี่ส ่ว น ใ ห ญ ่ใ ช ้เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ พ ื้น ท ี่พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  ท ี่ป ร ะ ก อ บ ไป ด ้ว ย

ร ้า น ค ้า  อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์พ ัก อ า ศ ัย  1 ต ล า ด ส ด  1 ศ ูน ย ์ก า รค ้า  รว ม ท ั่ง อ า ค า ร ส ำ น ัก ง า น แ ล ะ พ ื้น ท ี่ห ร ือ  

อ า ค า ร ณ ูป แ บ บ อ ื่น ๆ  ท ี่ม ีห น ้า ท ี่เพ ื่อ ก า ร ค ้า แ ล ะ บ ร ิก า ร เป ็น ห ล ัก  ซ ึ่ง ย ่า น ก า ร ค ้า บ า ง ก ะ ป ิเป ็น บ ร ิเว ณ  

ท ี่ม ีพ ื้น ท ี่ม า ก ท ี่ส ุด ใ น เข ต บ า ง ก ะ ป ิ ( แ ผ น ท ี่ 3 .1 6  )



บ ท บ าท ข อ งศ ูน ย ์ก า รค ้าซ าน เม อ ง  
ด ้าน ต ะว ัน อ อ ก ข อ งก ท ม  : กรณ ี 
ศ ึกษ า ย ่าน บ างก ะป ีแ ล ะบ ร ิเวณ  

ใก ล ้เค ีย ง

แผนท่ี 3.16 : แสดงภาพถ่ายทาง
อากาศของพนท ี่ศกษ  ๆ
( ป ีพ .ศ .2536)

สัญลักษณ์

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง
จ ฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย

มาตราส ่วน น.
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3.8 .4 .4  ร าค า ท ี่ด ิน แ ล ะ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ร าค า ท ี่ด ิน
ราคาท ี่ด ิน เป ็นป ัจจ ัยหน ึ่งท ี่ม ีผลต ่อการลงท ุนและการกำหนดสภาพทางเศรษฐก ิจ รวมทั้ง 

เป ็นป ัจจ ัยหร ี่งท ี่ม ีการสำค ัญ ต ่อการเปล ี่ยนแปลงการใช ้ท ี่ด ินในพ ื้นท ี่น ี้ ในการศ ึกษาครั้งน ี้ใช ้ข ้อม ูล  
ราคาท ี่ด ินจากการประเม ินราคาท ี่ด ิน  ตามบ ัญ ช ีราคาประเม ินท ุนทรัพย ์ ของกรมที่ด ิน กระทรวง 
มหาดไทย ในปี 2537 และปี 2539 โดยพ ิจารณ าราคาประเม ินต ํ่าส ุดและส ูงส ุด ตามแนวถนนสาย  
หลักและถนนลายรอง สำหรับพ ื้นท ี่เขตบางกะป ิ ในแขวงคลองจั่น (ตารางที่ 3 .10และแผนท ี่ 3 .17 ) 
แบ ่งราคาประเม ินท ี่ด ินออกเป ็น 3 ระดับ คือ

•  1. ร า ค า ป ร ะ เ ม ิน ท ี่ด ิน ส ูง ก ว ่า  5 0 , 0 0 0  บ า ท

จ ะ อ ย ู่บ ร ิเว ณ ต ิด ถ น น ห ล ัก ได แ ก ่ ถ น น ล า ด พ ร ้า ว  ถ น น รา ม ค ำ แ ห ง  ถ น น ศ ร ีน ค ร ิน ท ร ั ถ น น  

ส ุข า ภ ิบ า ล  1 ,2  แ ล ะ บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่ต ิด ก ับ ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ต ่า ง ๆ  โด ย บ ร ิเว ณ เห ล ่า น ี้ร า ค า ป ร ะ เม ิน จ ะ อ ย ู่ 

ร ะ ห ว ่า ง  50,000 -  120,000 บ าท  /  ต า รา งว า  เน ื่อ ง จ า ก เป ็น บ ร ิเว ณ ท ี่ต ิด ก ับ ถ น น ส า ย ห ล ัก เข ้า

เข ต เม ือ ง แ ล ะ ส า ม า ร ถ ต ิด ต ่อ ก ับ เข ต ว ัง ท อ ง ห ล า ง  เข ต ล า ด พ ร ้า ว  แ ล ะ เข ต จ ต ุจ ัก ร ได ้โด ย ง ่า ย  แ ล ะ เป ็น  

ท ำ เล ท ี่เห ม า ะ ล ม ส ำ ห ร ับ ก ิจ ก า ร ค ้า แ ล ะ บ ร ิก า ร ท ี่ต ่อ เน ื่อ ง จ า ก ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า  ม ีร ะ บ บ ก า ร ค ม น า ค ม ท ี่

ส ะ ด ว ก ม ืร ถ ป ร ะ จ ำ ท า ง ผ ่า น ห ล า ย ส า ย แ ล ะ ใน อ น า ค ต  ( ป ี พ .ศ . 2545 ) จ ะ ม ีร ถ ไฟ ฟ ้า ใ ต ้ด ิน ผ ่า น  

บ ร ิเว ณ ถ น น ล า ด พ ร ้า ว  ซ ึ่ง ร า ค า ท ี่ด ิน ใน บ ร ิเว ณ น ี้ม ืแ น ว โน ้ม ท ี่จ ะ ข ย ับ ต ัว ส ูง ข ึ้น  เน ื่อ ง จ า ก ม ีป ัจ จ ุบ ัน ม ี 

ส ภ า พ ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ต ล อ ด ท ั้ง  2 ฟ า ก ถ น น

•  2. ร า ค า ป ร ะ เ ม ิน ท ี่ด ิน อ ย ู่ร ะ ห ว ่า ง  1 0 , 0 0 0  -  5 0 , 0 0 0  บ า ท

จะอย ู่ใน บร ิเวณ ต ิดซ อยตลาด โรงแรม และหมู่บ ้านจัดสรรต่างๆ ราคาแตกต ่างก ันตาม  
ระยะทางการเข ้าถ ึงถนนใหญ ่ ได้แก่ ซอย, ซอยลาดพร้าว 115,ซอยลาดพร้าว 117 , ซอยตลาด  
แฮป ป ีแลน ด ์ โดยม ีราคาประเม ินท ี่ด ินอย ู่ระหว ่าง 10,000 -  50 ,000 บาทต ่อตารางวา ปัจจุบ ันม  ี
สภาพการใช ้ประโยชน ์เป ็นท ี่อย ู่อาศ ัย พาณ ิชยกรรม 1 หมู่บ ้านจัดสรร ส ่วนใหญ ่จะเป ็นถนนลายรอง 
หรือเป ็นถนนเข้าหมู่บ ้านจัดสรร ทำให ้ม ีราคาประเม ินท ี่ด ินต ํ่ากว ่าถนนสายหล ัก

•  3. ร า ค า ป ร ะ เ ม ิน ท ี่ด ิน ต ํ่า ก ว ่า  1 0 , 0 0 0  บ า ท / ต า ร า ง ว า

จะอย ู่ต ิดบร ิเวณ ซอยหล ักต ่างๆ เซ่น บริเวณ ต ิดซอยลาดพร้าว140 1 ซอยลาดพร้าว 142 
และซอยอ ื่นๆท ี่เหล ือจะม ีราคาประเม ินท ี่ด ินต ํ่ากว ่า 10,000 บาทต ่อตารางวา ซ ึ่งซอยเหล่าน ี้อยู่ไกล 
ออกไปจากย ่านช ุมชนทำให ้การเข ้าถ ึงไม ่สะดวก ราคาที่ด ินจึงยังไม่ส ูงน ัก
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ตารางท่ี 3.9 : แลดงราคาประเมินที่ดินของพื้นที่ศึกษา ในแขวงคลองจั่นและแขวงหัวหมาก( บางส่วน )

บริเวณที่ดิน ราคาประเมินที่ดิน 
พ.ศ.2536-2538 ( บาท/ตารางวา)

ราคาประเมินที่ดิน 
พ.ศ.2539-2542 ( บาท/ตารางวา)

ถ น น ล าด พ ร ้าว 4 0 ,0 0 0  - 8 0 ,0 0 0 8 0 ,0 0 0  - 1 2 0 ,0 0 0
ถ น น ร าม ค ำแ ห ง 4 0 ,0 0 0 -8 0 ,0 0 0 8 0 ,0 0 0  - 1 0 6 ,0 0 0

ถ น น ศ ร ีน คร ิน ท ร ์ 4 5 ,0 0 0  - 8 0 ,0 0 0 5 0 ,0 0 0  - 1 2 0 ,0 0 0

ถ น น ส ุข าภ ิบ าล  1 1 4 ,0 0 0 -3 6 ,0 0 0 5 0 ,0 0 0 -1 0 0 ,0 0 0

ถ น น ส ุข าภ ิบ าล  2 1 4 ,0 0 0 - 3 6 ,0 0 0 5 0 ,0 0 0  - 1 0 0 ,0 0 0 .

ถ น น ส ุข าภ ิบ าล  3 1 4 ,0 0 0 -2 5 ,0 0 0 3 0 ,0 0 0 -1 2 0 ,0 0 0

ถ น น แ ฮ ป ป ีแ ล น ด ์ 2 0 ,0 0 0 -4 0 ,0 0 0 5 0 ,0 0 0 -6 0 ,0 0 0

ซ อ ย ล าด พ ร ้าว  1 4 0 ,1 4 2 1 2 ,0 0 0 -1 6 ,0 0 0 1 0 ,0 0 0 -2 5 ,0 0 0
ซ อ ย ล า ด พ ร ้า ว 1 2 3 ,1 2 5 ,1 2 7 1 5 ,0 0 0 -2 0 ,0 0 0 2 3 ,0 0 0 -3 5 ,0 0 0
ซ อ ย ล าด พ ร ้าว  121 1 0 ,0 0 0 -  2 0 ,0 0 0 3 0 ,0 0 0 -4 5 ,0 0 0
ซ อ ย ห ม ู่บ ้าน ศ า น ต ิน ิเว ศ น ์ ( ช .ล า ด พ ร ้า ว 1 1 5 ,1 1 7 ) 1 6 ,0 0 0 -3 0 ,0 0 0 3 0 ,0 0 0 -3 0 ,0 0 0

ซ อยท ั่วไป 4 ,0 0 0  - 5 ,0 0 0 1 0 ,0 0 0  - 2 5 ,0 0 0

น อ ก เห น ือ 3 ,0 0 0 -5 ,0 0 0 4 ,0 0 0  - 8 ,0 0 0

ท ี่ม า  : บ ัญ ช ีร า ค า ป ร ะ เม ิน ท ี่ด ิน  ส ำน ัก ง าน ท ี่ด ิน ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร

สรุปได้ว่าราคาที่ดิน จากการประเมินราคาที่ดินตามบัญชีราคาประเมินที่ดินของสำนักงาน 
ที่ดินกรุงเทพมหานคร ในช่วงปี พ.ศ. 2536-2538  และช่วงปีพ.ศ. 2539-2542  ในพื้นท่ีศึกษา พบว่า 
ราคาที่ดินที่ปรับใหม่ในช่วงปี พ.ศ. 2539 -  2542 น้ัน เพ ิ่มส ูงกว ่ากว ่าราคาท ี่ด ินใน ช่วงปี 2536 -  
2538 ถึง 1 -  2 เท่าตัว พิจารณาได้จากราคาที่ดินที่สูงสุดในช่วงปี พ.ศ. 2536 -  2538 ตารางวาละ 
50 ,00 0 -80 ,00 0  บาท / ตารางวา เพ่ิมข้ึนเป็น 80,000 -  120,000 บาท / ตารางวา แสดงให้เห็นว่า 
การขยายตัวในด้านการลงทุน ธุรกิจการค้าต่างๆ เช่น ศูนย์การค้า 1 หมู่บ้านจัดสรร ฯลฯ ในบริเวณ 
พื้นที่แขวงคลองจั่นและแขวงหัวหมาก ในช่วงปี 2536 -  2538 นั้นย่อมมีผลต่อราคาท่ีดินท่ีลูงขึ้น 
ซึ่งศูนย์การค้าที่ตั้งอยู่ในพื้นที่ด้านนี้ สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ย่าน ตามการกระจุกตัวของ
ศูนย์การค้า (แผนท ี่3.17:) ได้แก่



ท ี่ม า  : บ ัญ ช ีป ร ะ เม ิน ร า ค า ท ี่ด ิน  ส ำน ัก ง า น ท ี่ด ิน  ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร

บ ท บ า ท ข อ ง ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ซ า น เม ิอ ง  
ด ้า น ต ะ ว ัน อ อ ก ข อ ง ก ท ม  : ก ร ณ  ี
ศ ึก ษ า  ย ่า น บ า ง ก ะ ป ีแ ล ะ บ ร ิเ ว ณ  

ใ ก ล ้เ ค ีย ง

แผนท่ี 3.17 : แลดงราคาท่ีดิน'!:น 
พ้ืนท่ีศึกษา

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์

น ้อ ย ก ว ่า  1 0 ,0 0 0  บ า ท  / ต า ร า ง ว า

1 0 ,0 0 0  -  50 .000 T Jาท  / ต าร าง ว  ''

! ส ูง ก ว ่า  5 0 ,0 0 0  บ า ท  /  ต า ร า ง ว า

ภาควิชาการวางแผนภาคและLมิอง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

มาตราส่วน 
1: 7 , 3 0 0 าก

 I
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3.8.4.5 ศูนย์การค้าในย่านรามคำแหง
ศูนย์การค้าในย่านน้ีอยู่บริเวณหน้ามหาวิทยาลัยรามคำแหง จนถึงบริเวณหน้าสนามกีฬา 

แห่งชาติ ซ่ึงประชาชนมักเริยกติดปากว่า ย่านรามคำแหงหริอย่านหัวหมาก เกาะตัวตามถนน 
รามคำแหงท้ัง 2ฟาก มีศูนย์การค้าในพ้ืนท่ีท้ังหมด 3 แห่ง และอีก 1 แห่งต้ังอยู่บริเวณปลายสุด 
ของถนนรามคำแหง ได้แก่

•  ศูนย์การค้าเดอะมอลล์ชอบปิงเซ็นเตอริ รามคำแหง ต้ังอยู่บนถนนรามคำแหง เดิมใช้ 
ช่ือว่า’’ เดอะมอลล์ดีพาร์ทเมนท์สโตร์ และได้ขยายบริการศูนย์การค้าอีกแห่งหน่ึงเป็นสาขาท่ี 3 
ตรงข้ามกับสาขาท่ี 2 โดยมีสะพานเล่ือนเช่ือมติดกัน เปิดบริการเม่ือปี 2529 ภายใต้ช่ือ 
“ เดอะมอลล์ชอบปิงเซ็นเตอริ “ ปัจจุบันมีเน้ือท่ีใช้สอยประมาณ 30,000 ตารางเมตร เป็นศูนย์ 
การค้าขนาด 3 ช้ัน มีสินค้าประจำแต่ละแผนกครอบคลุมทุกประเภท มีท่ี'จอดรถประมาณ 1,000 
คัน กลุ่มเป๋าหมายเป็นนักเรียน / นักศึกษามหาวิทยาลัยและพนักงานบริษัท

•  เวลโก้ดีพาร์ทเมนท์ลโตร์ เปิดดำเนินการเม่ือปี 2528 ต้ังอยู่บนเน้ือท่ี ประมาณ 7 ไร่
มีเน้ือท่ี 1ไร่เป็นท่ีจอดรถ ต้ังอยู่ตรงหัวมุมซอยตรงข้ามกับมุมสุดของร้ัวมหาวิทยาลัยรามคำแหง 
กัดมาจากศูนย์การค้าเดอะมอลล์ สาขารามคำแหง ลักษณะตัวอาคารเป็นทรงส่ีเหล่ียมตัดมุม ด้าน 
บนเล็ก สูง 6 ช้ัน อาศัยวัสดุกระจกฝึาในการทำผนัง ภายนอกคล้ายตู้กระจกลีน้ําตาล กลุ่มลูกค้า 
ส่วนใหญ่เป็นนักศึกษามหาวิทยาลัย จึงเป็นลูกค้ากลุ่มเดียวกับกับศูนย์การค้าเดอะมอลล์ การให้ 
บริการสินค้าไม่หลากหลาย แต่มีกิจกรรมเพ่ือส่งเสริมการเอสินค้า เช่น ลดราคาสินค้าให้ไม่
แตกต่างจากแผงลอยหน้าศูนย์การค้า ซ่ึงเป็นตัวดึงดูดให้ลูกค้าเช้ามาใช้บริการ ปัจจุบันมีผู้มาใช้ 
บริการลดลงเน่ืองจากมีศูนย์การค้าขนาดใหญ่ขนาบท้ัง 2 ข้าง

• เซ็นทรัล พาวเวอริ เซ็นเตอริ ( บ๊ิกซี ซุปเปอริ เซ็นเตอริ ) เปิดดำเนินการเม่ือปี 2544 
แต่เดิมเป็นศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซ่า สาขารามคำแหง แต่ไม่ประลบผลลำแร็จเน่ืองจากกลุ่ม
ประชากรในพ้ืนท่ีน้ี ส่วนใหญ่เป็นนักเรียน / นักศึกษาระตับของสินค้าและบริการจึงไม่สูงมากนัก 
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลจึงได้ปรับเปล่ียนมาเป็นศูนย์การค้าท่ีเหมาะกับกลุ่มเป้าหมายมากข้ึน การ
ออกแบบและตกแต่งภายในตัวอาคารจึงเน้นความทันสมัย สีสันสะดุดตา โดย'ใน'ช้ัน'ท่ี1 จะเป็นร้าน 
ค้าย่อยประเภทแฟช่ัน ในช้ันท่ี 2, 3 ,4 เป็นดิสเคาน์ลโตริ ( บ๊ิกซี ซุปเปอริเซ็นเตอริ ) และช้ัน5จะ 
เป็นศูนย์รวมสินค้าเฉพาะ เปิดบริการตลอด 24 ช่ัวโมง

• คาริฟูล'ซุปเปอริเซ็นเตอริ เปิดดำเนินการเม่ือปี พ.ค. 2541 ลานจอดรถกลางแจ้ง 
มีหลังคาโปร่งแลงคลุมและลานจอดรถภายในตัวอาคาร มีพ้ืนท่ีใช้สอยประมาณ 15,000 ตรม. 
อาคาร 2 ซน ช้ันล่างเป็นร้านค้าย่อย ประ๓ท สินค้าแฟช่ัน , อาหาร ช้ันบนเป็นห้างสรรพสินค้า 
และฟาลฟูด จำหน่ายสินค้าประเภทดิสเคาท์สโตริท้ังปลีกและล่ง ด้านหน้าจัดเป็นพ้ืนท่ีเปิดท้าย 
ขายของและคาริแคริ เพ่ือให้ลามารถรองรับลูกค้าได้หลากหลายกลุ่มย่ิงข้ึน
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3.8.4.6 ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ใน ย ่าน บ าง ก ะ ปี
จากแผนท่ี 3.1 จะพบว่า ศูนย์การค้าท่ีอยู่ในพืนท่ีศึกษามีการกระจุกตัวของศูนย์การค้า 

เป็นอย่างมาก ถึง 7 ศูนยรีาารค้าในบริเวณเดียวกันอย่างเห็นได้ซัด โดยศูนย์การค้าแรกได้เร่ิม
เปิดทำการในย่านบางกะปิ ต้ังปี พ.ศ.2529 แต่ปัจจุบันเหลือศูนย์การค้าท่ีสามารถปรับตัวให้
ลามารถดำรงอยู่ได้ เพียง 5 ศูนย์การค้า ได้แก่

•  ศูนย์การค้าเดอะมอลล์ซอปปิงเซ็นเตอร์เปิดดำเนินการเม่ือปี พ.ศ. 2537 โดยบริษัท
เดอะมอลล์ กรุ๊ป จำกัด ตังอยู่บนถนนลาดพร้าว ตรงหัวมุม บริเวณจุดเช่ือมของถนน 6 สาย 
ลาดพราว - ศรีนครินทร์ -  รามคำแหง -  สุขาภิบาล 1,2,3 บนเนือท่ีกว่า 40 ไร่ เงินลงทุนก่อสร้าง 
ประมาณ 5,000 ล้านบาท ลักษณะโครงการ ประกอบด้วยดีพาร์ทเมนต์สโตร์ขนาดใหญ่และ
ลมบูรณ์แบบ 4 ข้ัน เน้ือท่ีกว่า 50,000 ตารางเมตร ชอบปิงเซ็นเตอร์ 4 ข้ัน เน้ือท่ีการค้ากว่า
50.000 ตารางเมคร รวมร้านค้าครบทุกประเภทกว่า 500 ร้านค้า ตลาดสดและซุปเปอร์มาร์เกต 
ขนาดเน้ือท่ี 10,000 ตารางเมตร ศูนย์รวมความบันเทิงทุกรูปแบบ ประกอบด้วย สวนน้ืาลอยฟ้า 
และลวนลนุกขนาดใหญ่ พร้อมลวนน้ําตก โรงภาพยนตร์ จำนวน6 โรง จำนวนกว่า 30,000 ท่ีน่ัง 
โบว์ล่ิงขนาดซุปเปอร์40 เลน ควบคุมด้วยระบบคอมพิวเตอร์ สปอร์ตคอมเพล็กล์ และ เฮลท์คลับ 
ขนาดใหญ่ ศูนย์จัดงานนิทรรศการและ EXHIBITION HALL ขนาดใหญ่ โครงการอาคาร
สำนักงาน ( Offoce Tower ) เนือท่ีกว่า 10,000 ตารางเมตร สูง 10 ซัน อาคารท่ีจอดรถ 7 ข้ัน
บนเน้ือท่ีกว่า 100,000 ตารางเมตร จอดรถได้มากกว่า 4,000 คัน รับรถหมุนเวียนได้กว่า
24.000 คันต่อวัน 1 ธนาคารกรุงเทพ ลาขาย่อย 1 โรงเรียนสอนภาษา ( British American 1 
Inlingua ) มีจำนวนลูกค้าประมาณ 80,000 คนต่อวัน

• ศูนย์การค้าน้อมจิตต์เชพวิ่งลโตร์(เอ็นมาร์คพลาซ่า) เปิดดำเนินการพ.ศ.2535
โดยห้างหุ้นส่วนจำกัดน้อมจิตต์เซฟว่ิงลโตร์ และบริษัทน้อมจิตต์ คอร์ปปอเรช่ัน จำกัด ต้ังอยู่บน
ถนนลาดพร้าว ตรงข้ามศูนย์การค้าเดอะมอล์บางกะปิ หน้าตลาดลดแฮปปีแลนด์ เน้ือท่ี 9,000 
ตารางเมตร (พ้ืนท่ีใช้จริงประมาณ 6,000 ตารางเมตร) ลักษณะโครงการ แบ่งการรับผิดชอบ
ออกเป็น 2 บริษัท กล่าวคือ ห้างหุ้นส่วนจำกัดน้อมจิตต์เซฟว่ิงสโตร์ประกอบด้วย ซุปเปอร์มาร์เกต 
ขนาด 2,000 ตารางเมตร ศูนย์รวมเคร่ืองเขียน ชุดนักเรียนน้อมจิตต์ โรงเรียนกวดวิชา พ้ืนท่ีเช่า 
ขององค์การโทรศัพท์ ส่วนการรับผิดชอบของบริษัทน้อมจิตต์ คอร์ปปอเรช่ัน จำกัด ประกอบด้วย 
พ้ืนท่ีเช่า ข้ันล่าง รวมร้านค้าย่อยหลายประเภทไว้ด้วยกัน ประมาณ 50 ร้าน อาทิ ร้านเสริมสวย 
ร้านวิดีโอ ร้านเกมส์คอมพิวเตอร์ ร้านกิฟท์ชอบ ร้านหนังสือ ฯลฯ จำนวนลูกค้าประมาณ
5.000 คนต่อวัน
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•  ศูนย์การค้าตะวันนา เปิดดำเนินการพ.ศ. 2539 โดยบริษัทตะวันนาไนท์บาร์ซ่า จำกัด
ตังอยู่บนถนนลาดพร้าว ติดกับศูนย์การค้าเดอะมอล์บางกะปิ บนเน้ือท่ี 27 ไร่ กลุ่มเป้าหมาย 
เป็นวัยรุ่น -  วัยทำงานตอนต้น ลักษณะโครงการประกอบด้วย แบ่งเป็น 2 พ้ืนท่ี คือ พ้ืนท่ีเช่า
ระยะยาวเปิดบริการต้ังแต่ 10.00น. -2 2 .0 0 น. ได้แก่แมคโครออฟฟิชจำหน่ายสินค้าอุปกรณ์" 
สำนักงาน 1 ศูนย์รวมอุปกรณ์ไอที และเคร่ืองมือส่ือสาร และพ้ืนท่ีเช่าระยะส้ัน เปิดบริการต้ังแต่
12.00 -  22.00 น. โดยทำการจับฉลากพ้ืนท่ีให้ผู้เช่ารายย่อยเข้ามาทำการขายสินค้า มีร้านค้าท้ัง 
หมดประมาณ 300 ร้าน อาทิเช่น สินค้ามือสอง 1 เสื้อผ้า/เครื่องแต่งกาย 1 อาหาร/เครื่องดื่ม 
ร้านประ๓ทเริงรมย์1ร้านตัดผม,เครื่องสำอางค์ฯลฯ จำนวนลูกค้าประมาณ 6,000 คนต่อวัน

•  ศูนย์ค้าส่งแมคโครเปิดดำเนินการพ.ศ.2535 โดยกลุ่มทุนเอส.เอช.วีจาก 
ประเทศเนเธอร์แลนด์เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ ( 90% ) ต้ังอยู่บนถนนลาดพร้าว ติดศูนย์การค้าตะวันนา 
บนเนื้อที่3 2 ไร่ ลักษณะโครงการจัดเป็นธุรกิจดิสเคาน์ลโตร์ ประ๓ท Cash & Carry มีสินค้า 
ให้เลือก 25,000 ประ๓ท เน้นการจำหน่ายสินค้าให้ร้านค้าย่อยหริอจำหน่ายให้กับกลุ่มบุคคลใน 
คราวละมาก  ๆ ลูกค้าต้องบริการตัวเอง ( On Stop Shopping ) นอกจากน้ืยังเปิดพ้ืนท่ีด้านหน้า 
เป็นร้านอาหารของแมคโครและให้ผู้เช่ารายย่อยเช่าเพื่อเพิ่มบริการให้กับลูกค้าของศูนย์ค้าส่ง 
อาทิเช่น ร้านเสริมสวย ร้านฟาสฟัด 1 เทเลคอมเอเชีย 1ธนาคารสาขาย่อย,ปัมนํ้ามัน/คาร์แคร ์
1 ร้านขายต้นไม้ ร้านสะดวกซ้ือ ฯลฯ จำนวนลูกค้า ประมาณ 9,000 คนต่อวัน

•  ศูนย์การค้าบางกะปิ คอมเพล็กลั เปิดดำเนินการเม่ือ พ.ศ. 2533 โดยบริษัทบางกะปิ 
พลาซ่า จำกัด เป็นผู้เช่าพ้ืนท่ีจากโรงแรมบางกะปิมาดำเนินการ ต้ังอยู่บนถนนลาดพร้าวหน้า
ตลาดสดบางกะปิ ตรงข้ามกับที่ทำการเขตบางกะปิ เน้ือท่ี 25,000 ตารางเมตร (พ้ืนท่ีใช้จริง 
ประมาณ 10,000 ตารางเมตร) ตัวอาคารมีท้ังหมด 5 ช้ัน ( รวมช้ันใต้ดิน ) ประกอบด้วยช้ันใต้ดิน 
เป็นพ้ืนท่ีเช่าของ ฟูดไลออนชุปเปอร์มาร์เกต และ สนุ๊กเกอร์คลับ ช้ันท่ี 1 เป็นพ้ืนท่ีเช่าของร้านค้า 
ย่อยสินค้าต่างๆ อาทิ เช่น ร้านฟาลท์ฟัด 1 ร้านเคร่ืองประดับ / เส้ือผ้า / รองเท้า ช้ันท่ี 2 เป็นส่วน 
ดี'พาร์ทเมนลโตร์ ขายเคร่ืองใช้ไฟฟ้าและเคร่ืองหนัง ช้ันท่ี 3 เป็นพ้ืนท่ีให้เช่า ลำหรับโรงเรียน
สอนเต้นแอโรบิค / นาฎศิลป็ ช้ันท่ี 4 เป็นศูนย์อาหาร เวลาดำเนินการ 10.00-20.30 น.
จำนวนลูกค้าประมาณ 4 ,000 คนต่อวัน
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บทบาทข'องศูนย์การค้าชานเมีองด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร : กรณีศึกษาย่านบางกะปีและบริเวณใกล้เคียง

แผนท่ี3.18 : แสดงท่ีต้ังพาณิชยกรรมหลักในเขตบางกะปิ ภาคว ิช าการวางแผน ภ าคและเม ิอง  
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แผนภูมิท่ี 3.6 แสดงพัฒนาการของศูนย์การค้าในย่านบางกะปิ

ระบบการค้าในตึกแถว หน้าตลาดลด จำหน่ายสินค้า 
ประเภทอุปโภคบริ'โภค ลูกค้าลามารถต่อรองราคาสินค้าได้ 
ใช้การรวมกลุ่มของร้านค้าที่มีสินค้าหลายประ๓ ท และ 
ตลาดสด เป็นจุดดึงดูดความสนใจของลูกค้า

ห้างสรรพสินค้า
พัฒนาขึ้นในย่านการค้าเดิมที่มีลูกค้าเช้าไปใช้บริการมาก 
อยู่แล้ว ดังน้ันจึงใช้การค้าและการบริการที่ต่อเนื่องจากร้าน 
ค้าในย่านการค้าเดิม จำหน่ายสินค้านอกเหนือจากสินค้า 
ยังชีพ เช่น เครื่องใช้ไฟฟ้า 1 เส้ือผ้า ฯลฯ จัดไว้เป็นหมวดหมู่ 
ภายใต้อาคารปรับอากาศหลังเดียว เป็นจุดดึงดูดความ
สนใจของลูกค้า

_____________________________________
ศูนย์การค้าภายใต้อาคารหลังเดียว ใช้ซุปเปอร์มาร์เกต 1 
สินค้าเฉพาะอย่าง หรือการค้าส่งสินค้า มาเป็นจุดดึงดูด 
ความสนใจของลูกค้า จะเน้นจำหน่ายสินค้าที่มีหลากหลาย 
ชนิดให้ลูกค้าได้เลือกจับจ่าย รวมถึงราคาถูกกว่าร้านค้า 
ย่อยท่ัว ไป

ต ล าด ส ด บ างก ะ ป ี

ต ล า ด ส ด แ ฮ ป ป ีแ ล น ด ์

ห ้าง อ ิม พ ีเร ีย ล  บ างก ะป ี

ห ้าง บ าง ก ะ ป ีค อ ม เพ ล ็ก ส ์

พ.ศ. 2529

ศ ูน ย ์ก าร ค ้าต ะว ัน น า  
ศ ูน ย ์ค ้าส ่งแ ม ค โค ร  

-► ศ ูน ย ์การค ้าน ้อม จ ิต ต  ์
ศ ูน ย ์ก า ร ค ้าด ีเซ ม แ บ อ ร ์

ศูนย์การค้าสมัยใหม่ 
ใช้ความครบครันของการเป็นแหล่งจับจ่ายสินค้าและ 
บริการ รวมถึงเป็นแหล่งนันทนาการที่สำคัญ อยู่ภายใน 
อาคารปรับอากาศขนาดใหญ่หลังเดียว เป็นจุดดึงดูดความ 
สนใจของลูกค้า

ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า เด อ ะ ม อ ล ล ์ 
บ า ง  ก ะ ป ั

ท่ีมา : จากการศึกษา



1. แมคโคร(บางกะปิ ) 2. ตะวันนาไนท์บาร์ซ่า 3. เดอะมอลล์(บางกะปิ)

บ ท บ า ท ข อ ง ศ ูน ย ์ก าร ค ้า ซ า น เม ีอ ง ด ้า น ต ะ ว ัน อ อ ก ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห ห า น ค ร  : ก ร ณ ีศ ึก ษ า ย ่า น บ า ง ก ะ ป ีแ ล ะ บ ร ิเว ณ ใก ล ้เค ีย ง

แผนภาพหมายเลข 3.1 : แสดงศูนย์การค้าในพื้นที่ศ ึกษาด้านตะวันออก

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง น.
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย



4.คาร์ฟูร์,ซุปIปอร์แซ็นเตอร (สุขาภิบาล 3) 5. เซย์ยูชุปเปอร์เซ็นเตอร์
บ ท บ า ท ข อ ง ศ ูน ย ์ก าร ค ้า ซ า น เม ีอ ง ค ้า น ต ะ ว ัน อ อ ก ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห ห าน ค ร  : ก ร ณ ีศ ึก ษ า ย ่า น บ า ง ก ะ ป ีแ ล ะ บ ร ิเว ณ ใก ล ้เค ีย ง

แผนภาพ หมายเลข 3 .2  : แสดงศ ูน ย ์การค ้าใน พ ื้น ท ี่ศ ึกษ าด ้านตะว ันออก

ภาควิชาการรางแผนภาคและเมือง น.
คณะสถาปัตยกรรมศาลตf

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย



3. เทลโก้โลตัส ( สุขาภิบาล 1 )

4.สยามจัสโก้ ( สุขาภิบาล1) 5. แฟช่ันไอร์แลนด์ รามอินทรา
บทบาทของศูนย์การค้าชานเมีองด้านตะวันอ'อกข'องกรุงเทพมหหานคร : กรณีศึกษาย่านบางกะปีและบริเวณใกล้เคียง ภ าควช าการวางแผน ภ าคและเม อง  

คณ ะส ถาป ัตยกรรมศาสตร ์
น.

แผนภาพ หมายเลข 3 .3  : แสดงศ ูน ย ์การค ้าใน พ ื้น ท ี่ศ ึกษ าด ้าน ตะว ัน ออก จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พ
\



บ ท บ า ท ข อ ง ศ ูน ย ์ก าร ค ้า ซ า น เม ือ ง ด ้า น ต ะ ว ้’น อ อ ก ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห ห า น ค ร  : ก ร ณ ีศ ึก ษ า ย ่า น บ า ง ก ะ ป ีแ ล ะ บ ร ิเว ณ ใก ล ้เค ีย ง ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง น.
คณะลทาปัตยกรรมศาลตร์

แผนภาพหมายเลข 3.4 : แสดงศูนย์การค้าในพื้นที่ศ ึกษาด้านตะวันออก จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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1.อิมพีเรียลเวิร์ด ( ลาดพร้าว ) 2.ดูดแลนด์ซุปฟอร์มาร์เกต
บทบาทของศูนย์การค้าซานเมีองด้านดะวันออกของกรุงเทพมนหานคร : กรณีศึกษาย่านบางกะปีและบริเวณใกล้เคียง

แผนภาพหมายเลข 3.5 : แสดงศูนย์การค้าในพื้นที่ศ ึกษาด้านตะวันออก

ภ าควซ าการวางแผน ภาคและเมอง  
ค ณ ะส ถาป ัตยกรรม คาส ตf  
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