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บทคัดย่อ 
 

สภาพเศรษฐกิจระดับภูมิภาคมีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะภาคตะวันออกเฉียง 
เหนือ ที่เคยมีภาพลักษณ์เป็นเมืองเกษตรกรรม ประชากรมีรายได้ต่อครัวเรือนต่่าที่สุดในประเทศ ณ 
ปัจจุบัน ได้เปลี่ยนบทบาทไปเป็นเมืองที่มีศักยภาพในการลงทุนสูง ด้วยนโยบายจากรัฐบาลที่จะพัฒนา
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือให้มีความทัดเทียมกับภูมิภาคอ่ืน ๆ จึงเกิดการพัฒนาระบบคมนาคม การ
พัฒนาระบบการศึกษา การเกิดขึ้นของอุตสาหกรรมการผลิต รวมถึงภาคธุรกิจค้าปลีกที่มีการเปิด
ศูนย์การค้าในภาคตะวันออกเฉียงเหนือเพ่ิมมากขึ้น ส่งผลให้วิถีชีวิตของชาวอีสานเปลี่ยนไป และเกิด
การกระตุ้นเศรษฐกิจของภาคในที่สุด เช่นเดียวกันกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์และโครงการ
เชิงพาณิชย์ ภาคเอกชนรายใหญ่จากกรุงเทพได้เข้าไปพัฒนาโครงการเพ่ิมมากขึ้นในภาคตะวันออกเฉียง
เหนือ เนื่องจากเป็นภูมิภาคที่มีฐานประชากรมากที่สุดในประเทศ มีก่าลังซื้อสูง จังหวัดขอนแก่นซึ่งตั้งอยู่
บริเวณศูนย์กลางของภูมิภาคเป็นจังหวัดที่มีศักยภาพในการเป็นศูนย์กลางในด้านต่าง ๆ อาทิเช่น การค้า 
การแพทย์ การศึกษาและการขนส่ง เป็นต้น อ่าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น จึงมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว 
ทั้งนี้การเปิดท่าการของศูนย์การค้าระดับภูมิภาค เซ็นทรัลพลาซา เป็นตัวชี้วัดว่าเมืองพร้อมที่จะพัฒนา
เข้าสู่สังคมเมืองมากขึ้น ผู้คนจับจ่ายใช้สอยกันมากขึ้นตามหลักของเศรษฐกิจ รวมถึงมีการพัฒนา
โครงการเชิงพาณิชย์ต่าง ๆ เกิดขึ้นตามแนวถนนสายหลักในเมือง 

งานวิจัยได้ท่าการเก็บข้อมูลด้วยการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่พัฒนาโครงการบนแนว
ถนนสายหลัก 3 สายในตัวเมืองขอนแก่น ได้แก่ (1.) ถนนระดับภูมิภาค (มิตรภาพ) (2.) ถนนระดับจังหวัด 
(มะลิวัลย์) และ (3.) ถนนระดับตัวเมือง (ศรีจันทร์) มีผู้ประกอบการยินดีให้สัมภาษณ์ทั้งสิ้น 41 โครงการ 
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โดยใช้วิธีการส่ารวจและสัมภาษณ์แบบตัวต่อตัวกับผู้ประกอบการหรือตัวแทน จากนั้นน่าข้อมูลที่ได้มา
ท่าการวิเคราะห์โดยการเปรียบเทียบเหตุการณ์ เพื่อตรวจสอบหาความสัมพันธ์ระหว่างศูนย์การค้ากับ
การพัฒนาโครงการ ควบคู่ไปกับการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิต่าง ๆ เช่น ราคาที่ดิน กฎกระทรวงผังเมืองรวม 
ภาพถ่ายทางอากาศ เป็นต้น ซึ่งผลการวิจัยพบว่ามีโครงการที่ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าทั้งสิ้น 8 
โครงการ ซึ่งเป็นการยืนยันจากผู้ประกอบการเอง โดยสามารถสรุปได้ว่า ศูนย์การค้าเป็นหนึ่งในเกณฑ์ที่
ผู้ประกอบการรายใหญ่ใช้พิจารณาควบคู่ไปกับปัจจัยอื่น ๆ เมื่อต้องการที่จะขยายท่าเลสู่ต่างจังหวัดใน
แต่ละภูมิภาค เพราะศูนย์การค้าเป็นตัวช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจและบ่งบอกถึงความเป็นเมืองของจังหวัดนั้น 
ๆ ได้เป็นอย่างดี และศูนย์การค้าท่าหน้าที่เป็นตัวดึงดูดการสัญจรของผู้คนในอ่าเภอและจังหวัดข้างเคียง 
ผู้ประกอบการท้องถิ่นจึงเลือกพัฒนาโครงการบริเวณใกล้ศูนย์การค้าเพราะเป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดี
ให้กับองค์กร ขณะเดียวกันยังเป็นการประชาสัมพันธ์โครงการและองค์กรของผู้ประกอบการเองด้วย 
นอกจากนี้ยังพบว่าโครงการในระยะ 500 เมตร ใช้ศูนย์การค้าเป็นตัวช่วยในการประชาสัมพันธ์และ
การสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับโครงการและองค์กร รวมถึงศูนย์การค้าถือเป็นสิ่งอ่านวยความสะดวก 
สามารถใช้เป็นจุดขายหลักของโครงการได้ และโครงการในระยะ 5 กิโลเมตร ได้จัดให้ศูนย์การค้าเป็น
สิ่งอ่านวยความสะดวกซึ่งอยู่ในกลุ่มของสาธารณูปโภค ซึ่งสามารถน่ามาเป็นจุดขายของโครงการได้ 
โดยระบุว่าใกล้สถานที่ต่าง ๆ ตามระยะทาง ศูนย์การค้าไม่มีอิทธิพลต่อแนวความคิดในการออกแบบ
สถาปัตยกรรมของโครงการใด เนื่องจากแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการแต่
ละประเภทนั้น ล้วนพิจารณาถึงปัจจัยอื่นเป็นหลัก โดยเน้นไปที่การตอบโจทย์ของการประกอบกิจการ
และตรงกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของแต่ละโครงการ ซึ่งมิได้มีการค่านึงถึงศูนย์การค้าหรือกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายเดียวกันกับศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

งานวิจัยนี้ได้ศึกษาถึงปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นจากศูนย์การค้าขนาดใหญ่ โดยสามารถเป็น
ประโยชน์กับผู้ถือครองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ศึกษาหรือพ้ืนที่ลักษณะใกล้เคียง เพ่ือ
ประกอบการตัดสินใจในการพัฒนาโครงการ และสามารถเป็นฐานข้อมูลในการศึกษาเพ่ือการพัฒนา
เมืองขอนแก่นหรือเมืองที่มีลักษณะใกล้เคียงต่อไปในอนาคต 

 
ค าส าคัญ: อิทธิพลของศูนย์การค้า, การพัฒนาตามแนวถนนสายหลัก, การวิเคราะห์โดยวิธีการ
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 ABSTRACT 
 

Regional economic growth and transportation, educational, and industrial 
development have changed northeastern Thailand’s image from agricultural to 
commercial. Retail growth has affected local lifestyle and regional economic support 
as well as real estate and commerce. Developers decentralizing projects to populated 
northeastern Thai cities look to Khon Kaen, a potential hub for trade, medicine, 
education, and logistics. Ribbon development occurred after Central Plaza Khon Kaen 
(Regional Center) opened.  

Data was collected from real estate and commercial projects 3 highways, 
regional (Mittraphap) and provincial (Maliwan) highways, as well as a city road (Srichan). 
Surveys and in-depth interviews were conducted with 41 authorized entrepreneurs or 
agents. Analysis by the constant comparative method validated the relationship between 
the regional center and projects. Land prices, city plans, and aerial photographs were 
examined. 

Results were assured from entrepreneurs that eight projects were influenced 
by the regional center. It was a criterion considered by major entrepreneurs before 
expanding projects to the provinces, as an indicator of local economics and urban 
lifestyle. Local entrepreneurs saw it as a focus for urban activities. They developed 
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projects next to regional center to validate the location and promote organizational 
imagery. The regional center publicized projects within 500 m. of its location. Projects 
within 5 km. of regional center used its presence as a selling point. Architectural design 
did not affected by the regional center because each project had its own target 
customers, concepts, and usability. Design served core businesses irrelevant to regional 
center. 

These findings may be useful to entrepreneurs or landlords in the Khon 
Kaen metropolitan area to accompany project and urban development. 
   
          
Keywords: Influence of Regional Center, Ribbon Development, Constant Comparative 
Method 
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บทที่ 1 

บทน ำ 

 

1.1 ที่มำและควำมส ำคัญของปัญหำ 
 

สภาพเศรษฐกิจระดับภูมิภาคมีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง เนื่องด้วยปัจจัยต่าง ๆ ที่มีส่วน
ช่วยให้ท าเลต่างจังหวัดมีศักยภาพพร้อมรองรับการลงทุนจากภาครัฐและเอกชน เช่น การพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภคทางด้านการคมนาคม ได้แก่ โครงการสร้างรถไฟความเร็วสูง และรถไฟทางคู่ที่จะ
สามารถเชื่อมต่อการเดินทางจากประเทศเพ่ือนบ้านได้ ส่งผลให้ประเทศไทยสามารถเป็นศูนย์กลางใน
การเชื่อมต่อการเดินทาง และการขนส่ง จึงส่งผลให้จังหวัดที่มีแนวโน้มว่าจะเป็นจุดเชื่อมต่อการ
เดินทางสู่ภูมิภาคต่าง ๆ และประเทศเพ่ือนบ้าน มีราคาที่ดินที่สูงขึ้นจากเดิมเป็นอย่างมาก รวมถึงมี
การลงทุนจากภาคเอกชน ที่ได้ท าการศึกษาศักยภาพของจังหวัดนั้น  ๆ ตามการคาดการณ์จาก
โครงการดังกล่าว รวมถึงการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ที่จะส่งผลให้เกิดการลงทุนอย่าง
เสรี มีการลงทุนข้ามชาติ การค้าขายเกิดการขยายตัว และเนื่องด้วยประเทศไทยมีความได้เปรียบ
ทางด้านภูมิศาสตร์ ที่เอื้อต่อการเป็นศูนย์กลางโครงข่ายเชื่อมโยงคมนาคมด้านต่าง ๆ ส่งผลให้ประเทศ
ไทยสามารถเป็นศูนย์กลางอาเซียนได้ในหลาย ๆ ด้าน อาทิเช่น ศูนย์กลางโลจิสติกส์ และศูนย์กลาง
การท่องเที่ยว ดังนั้น จังหวัดกรุงเทพมหานครเพียงจังหวัดเดียว ไม่สามารถรองรับการเป็นศูนย์กลาง
อาเซียนได้ทั้งหมด ประกอบกับการที่ในปัจจุบัน จังหวัดต่าง ๆ ในภูมิภาค มีการเจริญเติบโต ทั้ง
ทางด้านการขยายตัวของเมือง (Urbanization) และทางด้านเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะ
จังหวัดหัวเมืองที่มีความส าคัญทางเศรษฐกิจ มีศักยภาพและมีก าลังซื้อ เป็นที่จับตามองของเหล่านัก
ลงทุนทั้งในและนอกประเทศ โดยจังหวัดที่มีโอกาสในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต (ศูนย์
ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2557)  จะมีองค์ประกอบหลัก ได้แก่ 1) เป็นจังหวัด
ศูนย์กลางกลุ่มจังหวัด 2) ได้ประโยชน์จากโครงการภาครัฐที่มีโครงข่ายถนนเชื่อมโยงจังหวัดข้างเคียง 
เช่น รถไฟความเร็วสูง เป็นต้น 3) มีสนามบินและสถานบันการศีกษาชั้นน า 4) มีฐานประชากรใหญ่
พอสมควร 5) เป็นจังหวัดแนวชายแดน 6) มีการลงทุนของห้าง โมเดิร์นเทรด อุตสาหกรรมข้ามชาติ
และ 7) มีพ้ืนฐานเศรษฐกิจดี หอการค้าเข้มแข็ง นอกจากนี้ การขยายตัวทางเศรษฐกิจภูมิภาค ได้
ส่งผลให้เกิดกลุ่มจังหวัดมีจุดเด่นทางด้านเศรษฐกิจที่แตกต่างกัน (TMB Analytics, 2558) ตามที่ตั้ง
ชองภูมิประเทศและเส้นทางการคมนาคมขนส่ง ซึ่งน าไปสู่ความเป็นเมืองในที่สุด ได้แก่ 1) กลุ่มจังหวัด
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ท่องเที่ยว ได้แก่ ภูเก็ต เชียงใหม่ สุราษฎร์ธานี และกระบี่ เป็นกลุ่มจังหวัดที่มีรายได้ส่วนใหญ่มาจาก
ธุรกิจท่องเที่ยว 2) กลุ่มจังหวัดฐานการผลิต ได้แก่ ชลบุรี ระยอง อยุธยา ฉะเชิงเทรา ปราจีนบุรี และ
สระบุรี เป็นกลุ่มจังหวัดที่มีนิคมอุตสาหกรรมและสาธารณูปโภค ส่งผลให้เกิดการจ้างงานเป็นจ านวน
มาก 3) กลุ่มจังหวัดการค้าแถบชายแดน ได้แก่ สงขลา อุดรธานี หนองคาย อุบลราชธานี และ
เชียงราย เป็นกลุ่มจังหวัดที่มีความได้เปรียบเชิงที่ตั้ง เกิดการท่องเที่ยวและการลงทุนทางเศรษฐกิจ 
การค้าขายตามแนวชายแดนประเทศเพ่ือนบ้าน 4) กลุ่มจังหวัดการค้าและการขนส่ง ได้แก่ 
นครราชสีมา ขอนแก่น นครสวรรค์ และพิษณุโลก เป็นกลุ่มจังหวัดที่มีขนาดใหญ่ เป็นศูนย์กลาง
การค้าของจังหวัดเล็กรายรอบ 

         
ภาพที่ 1.1 กลุ่มจังหวัดที่มีจุดเด่นทางเศรษฐกิจ 
ที่มา: TMB Analytics. (2558) “ความเป็นเมือง” พลังขับเคลื่อนเศรษฐกิจภูมิภาค 

การลงทุนในธุรกิจค้าปลีกในต่างจังหวัดนั้น เริ่มต้นในปีพ.ศ.2494 (Endo Gen, 2556) 
โดยตระกูลตัณตรานนท์ ได้เริ่มกิจการค้าปลีกโดยเปิดห้างสรรพสินค้า “ตัณตราภัณฑ์” ที่ถนนท่าแพ 
จังหวัดเชียงใหม่ โดยสร้างเป็นอาคาร 3 ชั้น มีพ้ืนที่ขายประมาณ 4,000 ตารางเมตร ซึ่งถือว่าเป็น
ธุรกิจค้าปลีกของกลุ่มนายทุนในพ้ืนที่ ทั้งนี้ในปัจจุบันอัตราการลงทุนในธุรกิจค้าปลีก ประเภท
ศูนย์การค้า มีอัตราเพ่ิมขึ้นในต่างจังหวัดและจังหวัดหัวเมือง ซึ่งกลุ่มนายทุนในพ้ืนที่ได้มีบทบาท
น้อยลง และเป็นกลุ่มธุรกิจที่เชี่ยวชาญด้านศูนย์การค้าเข้ามามีบทบาทมากขึ้น จากตารางที ่1.1  
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ตารางที ่1.1  

 
รายชื่อห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าท่ีเปิดท าการในจังหวัดหัวเมืองใหญ่ของภูมิภาค 

พ.ศ. ชื่อ สำขำ ภูมิภำค 

2494 ตันตราภัณฑ์ ท่าแพ (เชียงใหม่) เหนือ 

2516 โอเชี่ยน หาดใหญ่ (สงขลา) ใต้ 

2521 
แฟรี่ พลาซา ขอนแก่น ตะวันออกเฉียงเหนือ 

สกุลไทย อุบลราชธานี ตะวันออกเฉียงเหนือ 

2523 ท็อปแลนด์ อาร์เขต พิษณุโลก เหนือ 

2524 ตันตราภัณฑ์ ช้างเผือก (เชียงใหม่) เหนือ 

2526 
เจริญศรีพลาซา อุดรธานี ตะวันออกเฉียงเหนือ 

โอเชียน ชลบุร ี ตะวันออก 

2527 
แหลมทอง ศรีราชา (ชลบุรี) ตะวันออก 

ไมค์ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ พัทยา (ชลบุรี) ตะวันออก 

2528 

เซ็นโทซา ขอนแก่น ตะวันออกเฉียงเหนือ 

ฮาร์เบอร์ มอลล์ แหลมฉบัง (ชลบุรี) ตะวันออก 

ไดอาน่า หาดใหญ่ (สงขลา) ใต้ 

2529 

คลังพลาซา อัษฎางค์ (นครราชสีมา) ตะวันออกเฉียงเหนือ 

ภูเก็ตช้อปปิ้งเซ็นเตอร์ ภูเก็ต ใต้ 

วอล์คดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ หาดใหญ่ (สงขลา) ใต้ 

2530 
โอเดียน หาดใหญ่ (สงขลา) ใต้ 

สีสวนพลาซา เชียงใหม่ เหนือ 

2531 
ริมปิง เชียงใหม่ เหนือ 

โอเชี่ยนดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ ภูเก็ต ใต้ 
 



 

4 

 

 

ตารางที ่1.1 (ต่อ) 

 
รายชื่อห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าท่ีเปิดท าการในจังหวัดหัวเมืองใหญ่ของภูมิภาค 

พ.ศ. ชื่อ สำขำ ภูมิภำค 

2534 

เซ็นทรัล กาดสวนแก้ว (เชียงใหม่) เหนือ 

ไอที ซิตี้ พลาซา นครราชสีมา ตะวันออกเฉียงเหนือ 

คลังพลาซา 
จอมสุรางค์ 
(นครราชสีมา) ตะวันออกเฉียงเหนือ 

นอริสท์ ซิตี้ นครราชสีมา ตะวันออกเฉียงเหนือ 

เดอะ ฟอรั่ม พลาซา ชลบุร ี ตะวันออก 

หาดใหญ่ซิตี้ หาดใหญ่ (สงขลา) ใต้ 

2535 
รอยัล การ์เดน พลาซา พัทยา (ชลบุรี)  ตะวันออก 

โอเชี่ยน  ป่าตอง (ภูเก็ต) ใต้ 

2537 
เซ็นทรัล หาดใหญ่ (สงขลา) ใต้ 

โรบินสัน หาดใหญ่ (สงขลา) ใต้ 

2538 

โรบินสัน 

อุดรธานี ตะวันออกเฉียงเหนือ 

โอเชี่ยน (ภูเก็ต) ใต้ 
โอเชี่ยน 
(นครศรีธรรมราช) ใต้ 

สงขลา (หาดใหญ่) ใต้ 

เซ็นทรัล เซ็นเตอร์ พัทยา (ชลบุรี)  ตะวันออก 

ระยอง ช้อปปิ้ง มอลล์ ระยอง ตะวันออก 

2539 โรบินสัน 

เชียงใหม่ เหนือ 

ยิ่งยง (อุบลราชธานี) ตะวันออกเฉียงเหนือ 

เซ็นทรัล พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ท เหนือ 

2540 โรบินสัน ศรีราชา (ชลบุรี) ตะวันออก 
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ตารางที ่1.1 (ต่อ) 

 
รายชื่อห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าท่ีเปิดท าการในจังหวัดหัวเมืองใหญ่ของภูมิภาค 

พ.ศ. ชื่อ สำขำ ภูมิภำค 

2540 

แปซิฟิก พาร์ค ศรีราชา (ชลบุรี) ตะวันออก 

แหลมทอง ระยอง ตะวันออก 

ไต้ฟ้าซิตี้  นครราชสีมา ตะวันออกเฉียงเหนือ 

2541 โอเชี่ยน พลาซา ภูเก็ต ใต้ 

2542 ไอคอน สแควร์ เชียงใหม่ เหนือ 

2543 เดอะมอลล์ นครราชสีมา ตะวันออกเฉียงเหนือ 

2546 ตึกคอม พัทยา (ชลบุรี) ตะวันออก  

2547 

มีโชค พลาซา  เชียงใหม่ เหนือ  

พันธุ์ทิพย์ พลาซา เชียงใหม่ เหนือ  

จังซีลอน ป่าตอง (ภูเก็ต) ใต้ 

2550 
ดิ อเวนิว พัทยา (ชลบุรี) ตะวันออก 

โรบินสัน จังซีลอน (ภูเก็ต) ใต้ 

2552 

เซ็นทรัล เฟสติวัล พัทยา บีช  (ชลบุรี) ตะวันออก 

เซ็นทรัล พลาซา 
 

อุดรธานี ตะวันออกเฉียงเหนือ 

ขอนแก่น ตะวันออกเฉียงเหนือ 

ชลบุร ี ตะวันออก 

โรบินสัน 
 

อุดรธานี ตะวันออกเฉียงเหนือ 

ขอนแก่น ตะวันออกเฉียงเหนือ 

ชลบุร ี ตะวันออก 

ยูดี ทาวน์ อุดรธานี ตะวันออกเฉียงเหนือ 

2553 ซิตี้ มอลล์ อุบลราชธานี ตะวันออกเฉียงเหนือ 

2554 เซ็นทรัล พลาซา เชียงราย เหนือ 
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ตารางที ่1.1 (ต่อ) 

 
รายชื่อห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าท่ีเปิดท าการในจังหวัดหัวเมืองใหญ่ของภูมิภาค 

พ.ศ. ชื่อ สำขำ ภูมิภำค 

2554 

เซ็นทรัล พลาซา พิษณุโลก กลาง 

โรบินสัน 
เชียงราย 
พิษณุโลก 

เหนือ 
กลาง 

คลังวิลล่า 
สุรนารายณ์ 
(นครราชสีมา) ตะวันออกเฉียงเหนือ 

วิคตอรี่ เซ็นเตอร์ ชลบุร ี ตะวันออก 

ป่าตอง พรอมเมนาด ภูเก็ต ใต้ 

2555 

นิ่มซิตี้ เดลี่  เชียงใหม่ เหนือ 

เซ็นทรัล พลาซา สุราษฏร์ธานี ใต้ 

โรบินสัน สุราษฏร์ธานี ใต้ 

สยามนครินทร์ คอมเพล็กซ์ สงขลา (หาดใหญ่) ใต้ 

บางลา มอลล์ ภูเก็ต ใต้ 

2556 

พรอมเมนาดา เชียงใหม่ เหนือ 

เดอะ พลาซา เชียงใหม่ เชียงใหม่ เหนือ 

เดอะ ฮาร์เบอร์ เชียงใหม่ เหนือ 

กาดฝรั่ง วิลเลจ เชียงใหม่ เหนือ 

เซ็นทรัล เฟสติวัล 
เชียงใหม่ 
สงขลา (หาดใหญ่) 

เหนือ 
ใต้ 

เซ็นทรัล พลาซา อุบลราชธานี ตะวันออกเฉียงเหนือ 

โรบินสัน อุบลราชธานี 2 ตะวันออกเฉียงเหนือ 

2557 
เมย่า ไลฟ์สไตล์ ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร ์ เชียงใหม่ เหนือ 

ธิงค์ พาร์ค เชียงใหม่ เหนือ 
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ตารางที ่1.1 (ต่อ) 

 
รายชื่อห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าท่ีเปิดท าการในจังหวัดหัวเมืองใหญ่ของภูมิภาค 

พ.ศ. ชื่อ สำขำ ภูมิภำค 

2557 

เซ็นโทซ่า มาร์เก็ต ขอนแก่น ตะวันออกเฉียงเหนือ 

ดิ โอโซน ไลฟ์สไตล์ มอลล์ ระยอง ตะวันออก 

เซ็นทรัล เฟสติวัล สมุย (สุราษฏร์ธานี ) ใต้ 

เดอะ การ์เดน ภูเก็ต ใต้ 

2558 

แพลตินัม แฟชั่น มอลล์ เชียงใหม่ เหนือ 

เซ็นทรัล พลาซา ระยอง ตะวันออก 

โรบินสัน ระยอง ตะวันออก 

เซ็นทรัล เฟสติวัล ภูเก็ต 1 ใต้ 

2559 
เซ็นทรัล พลาซา นครราชสีมา ตะวันออกเฉียงเหนือ 

เทอร์มินัล 21 นครราชสีมา ตะวันออกเฉียงเหนือ 

2560 เซ็นทรัล เฟสติวัล ภูเก็ต 2 ใต้ 

อนาคต อิอนมอลล์ นครราชสีมา ตะวันออกเฉียงเหนือ 

อนาคต บลู พอร์ท หัวหิน (ประจวบคีรีขันธ์) ใต้ 

อนาคต บลู เพิร์ล ภูเก็ต ใต้ 

 

 โดยในช่วง 5 ปีล่าสุด ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล เป็นธุรกิจศูนย์การค้าในเครือบริษัท เซ็นทรัล
พัฒนา จ ากัด (มหาชน) ได้เปิดสาขาต่างจังหวัดเพ่ิมมากขึ้น ได้แก่ เชียงราย (2554) พิษณุโลก (2554) 
สุราษฏร์ธานี (2555) ล าปาง (2555) อุบลราชธานี (2556) เชียงใหม่ (2556) หาดใหญ่ (2556) เกาะ 
สมุย (2557) ศาลายา (2557) ระยอง (2558) และเวสท์เกต บางใหญ่ นนทบุรี (2558) และในอนาคต
จะมีสาขาเพ่ิมที่ นครราชสีมา นครศรีธรรมราช และภูเก็ต  
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ตารางที ่1.2 

 
สาขาของศูนย์การค้าเซ็นทรัลที่เปิดท าการในช่วง 5 ปีล่าสุด (พ.ศ. 2554 – 2558) 

 
หมายเหตุ. จาก ) CPN Annual Report 2014 (น.50-51) โดย บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด 
(มหาชน), 2558, กรุงเทพฯ 

นอกจากนี้ ห้างสรรพสินค้าในกลุ่มเดอะมอลล์ (บริษัท เดอะมอลล์ กรุ๊ป จ ากัด) ได้ท า
การขยายตลาด โดยจะเปิดศูนย์การค้าเพ่ิมอีก 2 แห่ง ในต่างจังหวัด ได้แก่ โครงการ Blu Port, Hua 
Hin Resort Mall ที่ อ าเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ และ โครงการ Blu Pearl ที่ จังหวัดภูเก็ต 
ซึ่งเป็นโครงการในอนาคตท้ังสองแห่ง และในส่วนของห้างสรรพสินค้า โรบินสัน ซึ่งมีสาขาส่วนมากอยู่
ในต่างจังหวัด โดยในช่วง 5 ปีล่าสุด (2554-2558) เปิดสาขาเพ่ิม ดังนี้ เชียงราย(2554) พิษณุโลก 
(2554) สุราษฏร์ธานี (2555) ล าปาง (2555) สุพรรณบุรี (2555) กาญจนบุรี (2556) อุบลราชธานี 
(2556) สกลนคร (2556) สระบุรี (2556) สุรินทร์ (2556) ฉะเชิงเทรา (2557) ร้อยเอ็ด (2557) 
สมุทรปราการ (2557) ปราจีนบุรี (2557) มุกดาหาร (2557) ระยอง (2558) บุรีรัมย์ (2558) และแม่
สอด - ตาก (2558) และยังมีโครงการในอนาคตได้แก่ ลพบุรี (2559) และนครศรีธรรมราช 2 (2559) 
จากอัตราการลงทุนของศูนย์การค้าทั้งหมดนี้ เป็นการบ่งชี้ให้เห็นถึงศักยภาพและอนาคตของท าเล
ภูมิภาค เรื่องความพร้อมด้านการรองรับการลงทุนจากนักลงทุนในและนอกประเทศ เพราะการลงทุน
เปิดศูนย์การค้านั้น ต้องผ่านกระกวนการหลายขั้นตอน ในการศึกษาศักยภาพของจังหวัดนั้น  ๆ การ
วิจัยตลาด วิเคราะห์ก าลังซื้อหรืออุปสงค์ในท าเลที่จะไปเปิด ว่ามีแนวโน้มอย่างไรบ้าง? มีโอกาสเติบโต
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ในอนาคตมากน้อยเพียงใด? ซึ่งทางบริษัทที่ท าธุรกิจด้านศูนย์การค้านั้น ได้มีการเตรียมตัวเป็นอย่างดี
แล้ว จึงจะสามารถเกิดความม่ันในการลงทุนเปิดศูนย์การค้า ในระดับภูมิภาคได้ 

ในอดีต ภาพลักษณ์ของของภาคตะวันออกเฉียงเหนือหรือภาคอีสาน คือ เมืองแห่ง
เกษตรกรรม เป็นภาคที่มีรายได้น้อยที่สุดในประเทศ ไม่มีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจเท่าที่ควร แต่
เมื่อรัฐบาลได้มีนโยบายที่จะพัฒนาภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ให้มีความทัดเทียมกับภูมิภาคอ่ืน ๆ ใน
ประเทศ อาทิเช่น การสร้างระบบการคมนาคม  การพัฒนาสถาบันการศึกษา การเกิดขึ้นของ
อุตสาหกรรมการผลิตต่าง ๆ รวมถึงภาคธุรกิจค้าปลีกที่มีการเปิดศูนย์การค้าในภาคตะวันออกเฉียง- 
เหนือเพ่ิมมากขึ้น ส่งผลให้วิถีชีวิตของชาวภาคตะวันออกเฉียงเหนือเปลี่ยนไป และกระตุ้นเศรษฐกิจ
ของภาคในที่สุด (นิตยสารมาร์เก็ตเทียร์, 2556) จากตารางที่ 1.1 จะพบว่าอัตราการเปิดท าการของ
ศูนย์การค้าในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีเพ่ิมมากขึ้นในระยะ 5-10 ปีที่ผ่านมา แสดงให้เห็นถึง
ศักยภาพที่พร้อมรองรับการลงทุนจากทุกภาคส่วน โดยภาคตะวันออกเฉียงเหนือนั้น มีความได้เปรียบ
หลายด้าน ได้แก่ 1) มีพื้นท่ีใหญ่ที่สุดในประเทศ คือ 168,854 ตารางกิโลเมตร และมีจ านวนประชากร 
25 ล้านคน ส่งผลให้ช่องว่างของตลาดเปิดกว้าง มีอุปสงค์พร้อมที่จะรองรับการลงทุน 2) การเกิดขึ้น
ของนิคมอุตสาหกรรมในจังหวัดหลักของภูมิภาค ท าให้ประชากรมีอาชีพและรายได้ที่มั่นคง และยัง
เป็นฐานอุตสาหกรรมเกษตรที่ส าคัญของประเทศอีกด้วย 3) มีท าเลที่ตั้งที่เหมาะสม คือ มีพ้ืนที่ติด
ประเทศเพ่ือนบ้าน 2 ประเทศ ได้แก่ ลาว และกัมพูชา และยังมีเส้นทางคมนาคมระเบียงเศรษฐกิจลุ่ม
แม่น้ าโขง (GMS Economic Corridors) หลายสายตัดผ่านภาคตะวันออกเฉียงเหนือ เกิดการ
เชื่อมโยงระหว่างประเทศในกลุ่มดังกล่าว เช่น เวียดนาม และจีน เป็นต้น เกิดการค้าขายบริเวณ
ชายแดนของประเทศ 4) มีจังหวัดที่มีบทบาทส าคัญในการสร้างเศรษฐกิจของภูมิภาคถึง 4 จังหวัด 
ได้แก่ จังหวัดขอนแก่น จังหวัดนครราชสีมา จังหวัดอุดรธานี และจังหวัดอุบลราชธานี โดยทั้ง 4 
จังหวัดนี้ มีจุดเด่นที่แตกต่างกัน ในแต่ละด้าน เช่น จังหวัดขอนแก่น เป็นศูนย์กลางทางด้านราชการ 
การศึกษา การแพทย์ และการค้า จังหวัดนครราชสีมา เป็นจังหวัดที่มีนิคมอุตสาหกรรมเป็นจ านวน
มาก และมีสถานที่ท่องเที่ยวที่ดึงดูด จังหวัดอุดรธานี  มีการค้าการลงทุนกับประเทศลาว จังหวัด
อุบลราชธานี มีท าเลติดประเทศเพ่ือนบ้าน เกิดการค้าระหว่างประเทศ จุดเด่นของทั้ง 4 จังหวัดนั้นได้
ช่วยให้ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีศักยภาพในการลงทุนเป็นอย่างมาก  

จังหวัดขอนแก่น เป็นจังหวัดใหญ่ในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีบทบาทส าคัญทางด้าน
เศรษฐกิจของภูมิภาค เนื่องจากสาเหตุหลายปัจจัย ที่ผลักดันให้จังหวัดขอนแก่นเป็นศูนย์กลางด้าน
ต่าง ๆ ของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีความได้เปรียบเชิงภูมิศาสตร์จึงเป็นศูนย์กลางการคมนาคม
ขนส่งของภาค เป็นที่ตั้งของศูนย์กลางการบริหารภาครัฐ หน่วยงานราชการกลาง และองค์การบริหาร
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ปกครองส่วนท้องถิ่นกว่า 450 หน่วยงาน (ก.บ.จ.ขอนแก่น , 2556) โดยมีศักยภาพทางด้านเศรษฐกิจ 
คื อ  ผ ลิ ต ม ว ล ร วมจั ง ห วั ด  ( Gross Provincial Product : GPP)  เ ป็ น อั นดั บที่  2  ขอ งภ าค
ตะวันออกเฉียงเหนือ รองจากจังหวัดนครราชสีมา นับเป็นอันดับที่ 14 ของประเทศ โดยสาขาการ
ผลิตที่สร้างรายได้ให้กับจังหวัดขอนแก่นในปี 2555 คือ สาชานอกภาคเกษตร มีมูลค่า 185,603 ล้าน
บาท ซึ่งประกอบด้วย 1) สาขาผลิตอุตสาหกรรม มูลค่า 77 ,001 ล้านบาท 2) สาขาการศึกษา มูลค่า 
18,468 ล้านบาท 3) สาขาการขายส่งขายปลีก มูลค่า 16 ,426 ล้านบาท โดยมีรายได้เฉลี่ยต่อหัว
ประชากร ปี 2554 คือ 106,583 บาท/คน/ปี เป็นอันดับ 1 ของภูมิภาค และอันดับที่ 33 ของประเทศ 
จังหวัดขอนแก่นยังมีศักยภาพในการเป็นศูนย์กลางในด้านต่าง ๆ ของภูมิภาค ได้แก่ 1)ศูนย์กลาง
การค้า มีที่ตั้งที่ได้เปรียบเชิงภูมิศาสตร์ในกลุ่มลุ่มแม่น้ าโขง มีโครงสร้างพ้ืนฐานพร้อมรองรับการพัฒนา 
2) ศูนย์กลางทางการแพทย์ มีหน่วยงานทางการแพทย์ขนาดใหญ่ที่มีชื่อเสียงและมีคุณภาพทั้งภาครัฐ
และเอกชน 3) ศูนย์กลางทางการศึกษา มีสถาบันอุดมศึกษาที่มีคุณภาพระดับประเทศ 4) ศูนย์กลาง
ทางการขนส่งและโลจิสติกส์ มีความพร้อมทางด้านท าเลที่ตั้งและการคมนาคม มีศักยภาพในการเป็น
ศูนย์กระจายสินค้าระดับภูมิภาค 5) ศูนย์กลางอุตสาหกรรมสีเขียว มีการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมสี
เขียว ซึ่งจะดึงดูดนักลงทุนด้านอุตสาหกรรม 6) ศูนย์กลางการประชุมและการท่องเที่ยว มีสถานที่จัด
ประชุมและธุรกิจโรงแรมรองรับเป็นจ านวนมาก รวมถึงมีหน่วยงานในจังหวัดจ านวนมาก ทั้งนี้
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ในจังหวัดขอนแก่น ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น ซึ่งตั้งอยู่บนจุดตัดของถนน
สายหลักของเมือง ได้แก่ ถนนมิตรภาพ และถนนศรีจันทร์ เปิดท าการเมื่อวันที่ 3 ธันวาคม พ.ศ. 2552 
มีพ้ืนที่ทั้งหมด 186,000 ตารางเมตร 6 ชั้น โดยท าเลที่ตั้งของเซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น เป็นท าเลที่
ตรงตามหลักทฤษฎีการเกิดย่านการค้า (กองวิชาการและแผนงาน ส านักผังเมือง , 2542) ที่ระบุว่า 
ย่านการค้ามักขยายตัวตามย่านที่พักอาศัย และมีลักษณะการเกิดย่านการค้า คือ เป็นบริเวณที่ถนน
สายหลักตัดกัน หรือบริเวณสองฝั่งของถนนสายหลัก และมีการขยายตัวตามถนนออกไปเรื่อย  ๆ ซ่ึง
ศูนย์การค้าเป็นส่วนหนึ่งในการท าให้เกิดย่านการค้า ดังนั้นการเกิดศูนย์การค้า ย่อมส่งผลให้พ้ืนที่รอบ
ข้างมีการเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งผู้วิจัยได้เล็งเห็นถึงประเด็นปัญหาดังกล่าว จึงเลือกที่จะท าการศึกษาใน
หัวข้อนี้ โดยจากการค้นคว้างานวิจัยที่ผ่านมา การศึกษาในลักษณะนี้ส่วนใหญ่แล้วเป็นงานวิจัยของ
สาขาวิชาผังเมือง เน้นการศึกษาในภาพใหญ่ วิเคราะห์ออกมาในบริบทของเมือง ซึ่งในสาขาวิชา
สถาปัตยกรรมนั้น ยังไม่มีผู้ใดได้ท าการศึกษามาก่อน มีช่องว่างในการศึกษาประเด็นนี้อยู่มาก ผู้วิจัยจึง
ประสงค์ที่จะศึกษาประเด็นดังกล่าวในเชิงของสถาปัตยกรรมและการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ โดย
กระบวนการในการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์นั้น ได้มีการศึกษาวิเคราะห์ตลาด เพ่ือหากลุ่มลูกค้า
เป้าหมายและจัดวางต าแหน่งทางการตลาดของตราสินค้า เพ่ือเป็นโจทย์ตั้งต้นในการก าหนด
แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ ตั้งของโครงการ และ
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แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม จะต้องสอดคล้องกับประเภทและวัตถุประสงค์ของ
โครงการ (Programming) เพ่ือตอบโจทย์กลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่ก าหนดไว้ โดยการออกแบบ
สถาปัตยกรรมนั้นจะมีความสอดคล้องกับข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์ตลาด และสะท้อนออกมาเป็น
แบบทางสถาปัตยกรรม อาทิเช่น การวางผังอาคารและโครงการ รูปด้านของสถาปัตยกรรม ทั้งหมดนี้
ล้วนตอบโจทย์ที่เกิดขึ้นจากการวิเคราะห์ตลาดทั้งสิ้น เพ่ือให้การพัฒนาโครงการนั้น ๆ สามารถ
ประสบความส าเร็จได้ตามที่ตั้ ง เป้าหมายไว้  ดั งนั้นการศึกษาครั้ งนี้  จะมุ่ ง เน้นไปขั้นตอน
กระบวนการพัฒนาโครงการก่อนการก่อสร้าง โดยมุ่งเน้นในส่วนของแนวความคิดสาเหตุและแรงจูงใจ
ในการพัฒนาโครงการ แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง รวมถึงแนวความคิดในการออกแบบ
สถาปัตยกรรมของโครงการ เพ่ือให้ได้บรรลุผลในการศึกษาอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการเกิดขึ้นของ
โครงการเชิงพาณิชย์ตามแนวถนนสายหลักในเชิงของสถาปัตยกรรม 

 

1.2 ค ำถำมกำรวิจัย 
 

1.2.1 ศูนย์การค้า มีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ตามแนวถนนสายหลัก 
อย่างไร 

 
1.3 วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย 

 

1.3.1 ศึกษาแรงจูงใจและแนวความคิดในการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ที่เกิดขึ้นตาม
แนวถนนสายหลัก ในช่วงก่อนและระหว่างที่ศูนย์การค้าเริ่มก่อสร้าง และภายหลังเปิดท าการจนถึง
ปัจจุบัน เพ่ือทราบถึงความสัมพันธ์ในการพัฒนาโครงการและอิทธิพลของศูนย์การค้า 

1.3.2 ศึกษาแนวความคิดในเลือกท าเลที่ตั้ง ในการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ที่เกิดขึ้น
ตามแนวถนนสายหลัก ในช่วงก่อนและระหว่างที่ศูนย์การค้าเริ่มก่อสร้าง และภายหลังเปิดท าการจน 
ถึงปัจจุบัน เพ่ือทราบถึงความสัมพันธ์ในการพัฒนาโครงการและอิทธิพลของศูนย์การค้า 

1.3.3 ศึกษาแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการเชิงพาณิชย์ที่
เกิดขึ้นตามแนวถนนสายหลัก ในช่วงก่อนและระหว่างที่ศูนย์การค้าเริ่มก่อสร้าง และภายหลังเปิดท า
การจนถึงปัจจุบัน เพ่ือทราบถึงความสัมพันธ์ในการพัฒนาโครงการและอิทธิพลของศูนย์การค้า 
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1.4 ขอบเขตของกำรวิจัย 
 

1.4.1 ขอบเขตเชิงพ้ืนที่ 
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ทางด้านพ้ืนที่ที่จะท าการศึกษา ผู้วิจัยจะท าการส ารวจโครงการเชิงพาณิชย์ขนาดใหญ่ที่
เกิดขึ้น ตั้งแต่ศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น เริ่มด าเนินการก่อสร้าง จนถึงปัจจุบัน ภายใน
ขอบเขตบริเวณดังนี้ 1.ถนนมิตรภาพ (ระยะทาง 6 กม.) ทิศเหนือ เริ่มต้นที่จุดตัด ถนนมะลิวัลย์-ถนน
ประชาสโมสร ทิศใต้ สิ้นสุดที่จุดตัด ถนนเลี่ยงเมืองขอนแก่น 2.ถนนมะลิวัลย์ (ระยะทาง 6.5 กม.) ทิศ
ตะวันออก เริ่มต้นที่จุดตัด ถนนมิตรภาพ ทิศตะวันตก สิ้นสุดที่จุดตัด ถนนเลี่ยงเมืองขอนแก่น 3.ถนน
ศรีจันทร์ (ระยะทาง 7.5 กม.) ทิศตะวันออก เริ่มต้นที่จุดตัด ถนนหน้าเมือง ทิศตะวันตก สิ้นสุดที่
จุดตัด ถนนเลี่ยงเมืองขอนแก่น มีโครงการที่จะท าการศึกษาท้ังสิ้น 75 โครงการ 

 
1.4.2 ขอบเขตเชิงเวลำ 

การศึกษาครั้งนี้ เป็นการศึกษาอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิง
พาณิชย์ตามแนวถนนสายหลัก ซึ่งจะศึกษาถึงโครงการเชิงพาณิชย์ที่เกิดขึ้นก่อนและระหว่างที่
ศูนย์การค้าเริ่มก่อสร้าง และภายหลังเปิดท าการจนถึงปัจจุบัน โดยเริ่มจากการศึกษาแรงจูงใจและ
แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง รวมถึงแนวความคิดในการ
ออกแบบสถาปัตยกรรม และการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับโครงการนั้น  ๆ ในพ้ืนที่ตามแนวถนนสาย
หลัก ว่ามีความสัมพันธ์กับการเกิดศูนย์การค้า ณ พื้นท่ีที่จะท าการศึกษาอย่างไร 

 
1.5 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

 

1.6.1 ทราบถึงความสัมพันธ์ของศูนย์การค้ากับการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ตามแนว
ถนนสายหลัก ว่ามีความเก่ียวข้องกันหรือไม?่ อย่างไร? 

1.6.2 กลุ่มผู้ประกอบการด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ หรือโครงการที่เกี่ยวข้องใน
พ้ืนทีศ่ึกษาและพ้ืนที่ที่มีลักษณะใกล้เคียง สามารถน าไปใช้ประกอบการตัดสินใจในการลงทุน 

1.6.3 ผู้ถือครองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ศึกษาและพ้ืนที่ที่มีลักษณะใกล้เคียง 
สามารถน าไปใช้ประกอบการตัดสินใจในการลงทุน 

1.6.4 เป็นฐานข้อมูลให้กับจังหวัดขอนแก่น สามารถน าไปประกอบการศึกษาวิจัยเพ่ือ
การพัฒนาเมืองขอนแก่นต่อไปในอนาคต 
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1.6 ค ำจ ำกัดควำมในกำรวิจัย 
 

1 . 7 . 1  อิ ทธิ พล  ใน ง านวิ จั ย ครั้ ง นี้  หมายถึ ง  ก า รค านึ ง ถึ ง ศู นย์ ก า รค้ า ใน
กระบวนการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ของผู้ประกอบการ ในเรื่องแนวความคิดในการพัฒนา
โครงการ แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง และแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม  ที่
เกิดข้ึนตามแนวถนนสายหลัก  

1.7.2 ศูนย์กำรค้ำ หมายถึง อาคารหรือกลุ่มของอาคารที่จัดให้มีพ้ืนที่ประกอบการค้า 
และธุรกิจต่าง ๆ ร่วมกันบนแปลงที่ดินซึ่งก าหนดไว้เพ่ือพ้ืนที่ส่วนพาณิชยกรรม และอ่ืน ๆ โดยมีส่วน
สาธารณะประโยชน์ใช้สอยร่วมกัน เช่น ถนน ที่จอดรถยนต์ พ้ืนที่เพ่ือภูมิสถาปัตยกรรม ทางเดิน 
บันได ลิฟต์ และอ่ืน ๆ ที่จ าเป็นต่ออาคาร 

1.7.3 โครงกำรพัฒนำเชิงพำณิชย์ หมายถึง โครงการอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ที่มี
การพัฒนาพ้ืนที่ข้ึนเพ่ือประกอบธุรกิจประเภทต่าง ๆ โดยสร้างรายได้จากการขาย การปล่อยเช่า หรือ
การบริการต่าง ๆ ในงานวิจัยนี้แบ่งเป็น 4 ประเภท ได้แก่ ที่อยู่อาศัย ค้าปลีกค้าส่ง ค้าสินค้าเฉพาะ
อย่าง และพาณิชยกรรมบริการ (โรงแรม โรงพยาบาล อาคารส านักงาน อาคารพาณิชย์และสวนน้ า) 

1.7.4 อสังหำริมทรัพย์ หมายถึง ที่ดินและทรัพย์สินอ่ืนที่ติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็น
การถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้น เช่น อาคาร บ้านเรือน สถาปัตยกรรม เป็นต้น 

1.7.5 ถนนระดับภูมิภำค หมายถึง ทางหลวงแผ่นดินสายประธาน ในงานวิจัยนี้ ได้แก่ 
ถนนมิตรภาพ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 2) หรือทางหลวงสายสระบุรีถึงสะพานมิตรภาพที่
หนองคาย (เขตแดนไทย/ลาว) ซึ่งเป็นโครงข่ายเชื่อมระหว่างภาคกลางและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
ใช้สัญจรระหว่างภูมิภาคเป็นหลัก 

1.7.6 ถนนระดับจังหวัด หมายถึง ทางหลวงแผ่นดินสายรองประธาน ในงานวิจัยนี้ 
ได้แก่ ถนนมะลิวัลย์ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 12) หรือทางหลวงสายแม่สอด (เขตแดน) ถึง
มุกดาหาร โครงข่ายเชื่อมระหว่างภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือใช้สัญจรระหว่างจังหวัด 

1.7.7 ถนนระดับตัวเมือง หมายถึง ทางหลวงแผ่นดินสายรองประธาน ในงานวิจัยนี้ 
ได้แก่ ถนนศรีจันทร์ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 12) ใช้สัญจรภายในตัวเมืองขอนแก่นเป็นหลัก
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ภาพที่ 1.2 แนวทางในการด าเนินงานวิจัย 
ที่มา: ผู้วิจัย 

- อิทธิพลของ

ศูนย์การค้าต่อ

แนวความคิดใน

การพัฒนา

โครงการ 

- อิทธิพลของ

ศูนย์การค้าต่อ

แนวความคิดใน

การเลือกท าเลที่ตั้ง 

- อิทธิพลของ

ศูนย์การค้าต่อการ

ออกแบบ

สถาปัตยกรรมของ

โครงการ อิท
ธิพ

ลข
อง

ศนู
ย์ก

าร
ค้า

ตอ่
กา

รพ
ฒั

นา
โค

รง
กา

รเชิ
งพ

าณิ
ชย์

ตา
มแ

นว
ถน

นส
าย

หล
กั:

 

กร
ณี

ศกึ
ษา

 เซ็
นท

รัล
พล

าซ
า ข

อน
แก

่น 

1 ศึกษาแรงจูงใจและ

แนวความคิดในการ

พัฒนาโครงการเชิง

พาณิชย์ที่เกิดขึน้ตาม

แนวถนนสายหลัก  

2 ศึกษาแนวความคิด

ในการเลือกท าเลที่ตั้ง

ในการพฒันาโครงการ

เชิงพาณิชย์ทีเ่กิดขึ้น

ตามแนวถนนสายหลัก 

3 ศึกษาแนวความคิด

ในการออกแบบ

สถาปัตยกรรม การ

วางผัง และรูปด้าน

อาคารของโครงการที่

เกิดขึ้นตามแนวถนน

สายหลัก 

- ทฤษฎีการใช้
ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทพาณิช
ยกรรม 

- ทฤษฎีเกี่ยวกับ
ย่านการค้า 

- ทฤษฎีเกี่ยวกับ
ธุรกิจต้าปลกีและ
ศูนย์การค้า 

- ทฤษฎีเกี่ยวกับ
การเลือกท าเล
ที่ตั้งในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์

- งานวจิัยที่
เกี่ยวขอ้ง 

 

 

- แรงจูงใจและ

แนวความคิดในการ

พัฒนาโครงการเชิง

พาณิชย ์

- แนวความคิดในการ

เลือกท าเลที่ตั้ง 

- แนวความคิดในการ

ออกแบบ

สถาปัตยกรรม 

- รายละเอียดต่าง ๆ

ของโครงการ 

 

เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

- แบบส ารวจ 

- แบบสัมภาษณ ์

 

วิธีการเก็บข้อมูล 

1. ข้อมูลปฐมภูม ิ
- ส ารวจโครงการในพื้นที่
ศึกษา 
- สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

2. ข้อมูลทุติยภูม ิ
- ราคาประเมินที่ดิน 
- กฎกระทรวงผังเมืองรวม 
- ภาพถา่ยทางอากาศ 
- ภาพถา่ยสถานที ่
- ฯลฯ 

การส ารวจ 

- โครงการเชิง

พาณิขย์ที่เกิดขึ้น ใน

พื้นที่ศึกษา ในชว่ง

ก่อนและระหว่างที่

ศูนย์การค้าเร่ิม

ก่อสร้างและภายหลัง

เปิดท าการจนถึง

ปัจจุบัน (ที่ยินดีให้

สัมภาษณ)์ 

การสัมภาษณ์ 

- ผู้ประกอบการที่ท า

การพัฒนาโครงการ 

ในพื้นที่ศึกษา (ทีย่ินดี

ให้สัมภาษณ์) 

วิเคราะห์และประเมิน

ข้อมูลในประเด็นต่าง 

ๆ ของข้อมูลจากการ

สัมภาษณ์ ด้วยวธิีการ

เปรียบเทียบ

เหตุการณ์ โดย

เปรียบเทียบสิ่งที่

เกิดขึ้นในประเด็นต่าง 

ๆ ควบคู่ไปกับการ

วิเคราะห์ข้อมูลทุติย

ภูมิที่ได้ท าการเก็บ

รวบรวมมา 

อภิปรายผลในแต่ละ

ขั้นตอน ตามขอ้มูลที่

ได้เก็บมา เพื่อ

วิเคราะห์หาอิทธิพล

ของศูนย์การค้าต่อ

การพัฒนาโครงการ 
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บทที่ 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

ในการศึกษาอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ตามแนวถนน
สายหลัก: กรณีศึกษา  เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น มีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องกล่าวถึงวรรณกรรม
และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพื่อใช้ส าหรับอ้างอิงและเป็นประโยชน์ส าหรับแนวทางในการศึกษาตามท่ีได้มี
การวางแผนไว้ ซึ่งประกอบด้วย 

 

2.1 ทฤษฎีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

2.2 ทฤษฎีเกี่ยวกับย่านการค้า 

2.3 ทฤษฎีเกี่ยวกับธุรกิจค้าปลีกและศูนย์การค้า 

2.4 ทฤษฎีเกี่ยวกับการเลือกท าเลในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

2.1 ทฤษฎีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 

2.1.1 รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

การใช้ที่ดินเชิงพาณิชยกรรม (Brian Goodall, 1972) เป็นการใช้ที่ดินให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดทางเศรษฐกิจ ในย่านธุรกิจการค้า เป็นสถานที่รวบรวบสินค้าและบริการต่าง  ๆ เพ่ือ
อ านวยความสะดวกประชาชนที่อยู่อาศัยโดยรอบ ซึ่งต าแหน่งของย่านธุรกิจการค้ามักมีความเป็นศูนย์ 
กลางด้านการคมนาคมด้วย จึงง่ายต่อการเข้าถึงและมีการสัญจรไปมาอย่างหนาแน่น ส่งผลเอื้ออ านวย
ต่อการท าธุรกิจค้าขาย ซึ่งท าเลที่ตั้งที่มีความเหมาะสมเช่นนี้ มักจะมีราคาที่ดินในอัตราที่ค่อนข้างสูง  
แต่ผู้ประกอบการต้องยอมรับเงื่อนไขค่าเช่าที่ดินดังกล่าวนี้ เพ่ือแลกกับที่ตั้งที่เหมาะสม และเพ่ือผล
ประกอบการในการท าก าไรได้สูงสุด สิ่งส าคัญที่สุดในการก าหนดท าเลที่ตั้งของย่านการค้า คือการ
ค านึงถึงความสะดวกในการเข้าถึงของผู้มีรถยนต์และผู้ใช้บริการขนส่งมวลชนต่าง ๆ เพ่ืออ านวยความ
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สะดวกในการติดต่อกับแหล่งค้าปลีกค้าส่ง และสถานประกอบการทั้งหลาย อีกทั้งยังช่วยในการ
อ านวยความสะดวกต่อระบบการขนส่งสินค้าของผู้ประกอบการอีกด้วย 

 

2.1.2 ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สุวิทย์ เปียผ่อง, 2535) 
สามารถแบ่งออกเป็น 5 ประการ ดังต่อไปนี้ 

2.1.2.1 พฤติกรรมของผู้ซื้อสินค้า 

2.1.2.2 ทางเดินเท้าของผู้ซื้อสินค้า ตามกฎ “Rule of Thumb” กล่าวว่า “ยิ่งมี
ทางสัญจรทางเท้ามากเท่าใด ก็ยิ่งจะมีธุรกิจการค้ามากข้ึนเท่านั้น” แตน่อกจากจะพิจารณาถึงทางเดิน
เท้าแล้ว ยังต้องศึกษาถึง 

(1) จ านวนของผู้สัญจร 

(2) เพศและช่วงอายุของผู้สัญจร 

(3) ช่วงเวลาที่มีการสัญจร 

2.1.2.3 ท าเลของพ้ืนที่ที่อยู่ใกล้กับพาณิชยกรรมในรูปแบบเดียวกัน เพ่ือที่ให้พ้ืนที่
ย่านพาณิชยกรรมนั้นเกิดการประหยัดจากการกระจุกตัว 

2.1.2.4. ความสามารถในการเข้าถึงได้สะดวก โดยปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการ
คมนาคมขนส่ง ได้แก่ ถนน ทางเท้า แม่น้ า ฯลฯ 

2.1.2.5. ลักษณะของสภาพแวดล้อม ลักษณะของสภาพแวดล้อมที่ดีจะน ามาสู่
ความน่าสนใจและดึงดูดในการเดินจับจ่ายซื้อสินค้า 
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2.2 ทฤษฎีเกี่ยวกับย่านการค้า 

 

2.2.1 ลักษณะการเกิดย่านการค้า 

ลักษณะการเกิดย่านการค้า (กองวิชาการและแผนงาน ส านักผังเมือง, 2542)  ได้
ถูกอธิบายว่า “ไม่ว่าย่านที่พักอาศัยจะไปอยู่ ณ ที่ใด ย่านการค้าจะขยายตัวตามออกไปเสมอ” โดย
ส่วนใหญ่ย่านการค้ามักเกิดข้ึนในบริเวณ ดังนี้  

2.2.1.1บริเวณศูนย์กลางชุมชน 

2.2.1.2 บริเวณท่ีถนนสายหลักตัดกัน มักส่งผลต่อปัญหาการจราจร 

2.2.1.3 บริเวณสองฝั่งถนนสายหลัก และมีการขยายตัวตามถนนออกไปเรื่อย ๆ ท า
ให้เกิดปัญหาการขยายตัวของเมืองในแบบ Ribbon Development  

โดยทั่วไปย่านการค้าภายในเมือง มักจะมี 2 ประเภท คือ 

(1) ย่านการค้าใจกลางเมือง (Central Business District : CBD) 

(2) ย่านการค้าท่ัวไป (Neighborhood Trading Area) 

โดยเมืองที่มีย่านการค้าอยู่ด้วยกันทั้ง 2 ประเภท จะส่งผลดีกว่า เนื่องจาก
ย่านการค้าท่ัวไปจะช่วยลดปัญหาความหนาแน่นของย่านการค้าในกลางเมือง 

ย่านการค้าใจกลางเมือง (Murphy and Vance, 1954) เปรียบเสมือนหัวใจส าคัญ
ของเมือง ประกอบด้วยอาคารส านักงาน ร้านค้าปลีก รวมตัวกันอย่างหนาแน่น ส่งผลให้ราคาที่ดินมี
อัตราค่อนข้างสูง เป็นศูนย์กลางของกลุ่มคนที่สัญจรไปมาบนถนน โดยย่านการค้าใจกลางเมืองแบ่ง
ออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ บริเวณแกนกลาง และบริเวณรอบนอก  

 

2.2.2 โครงสร้างของย่านการค้า 

โครงสร้างของย่านการค้า (Berry, 1966) แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 

2.2.2.1 ศูนย์การค้า (Shopping Centers) 

ศูนย์การค้า เป็นศูนย์รวมของร้านค้าและสินค้านานาชนิด โดยมีทั้งพ้ืนที่
ส่วนให้เช่า และในส่วนของห้างสรรพสินค้าหรือผู้เช่าหลัก ซึ่งมีจ านวนตามขนาดของศูนย์การค้านั้น ๆ 
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โดยมีการแบ่งตามขนาดและขอบเขตรัศมีการให้บริการของศูนย์การค้า จ านวนและประเภทของ
กิจกรรมการค้าที่เกิดขึ้น ความถี่ห่างในท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้า องค์ประกอบของศูนย์การค้า พ้ืนที่
ให้บริการ จ านวนลูกค้าต่อวัน และยานพาหนะที่ลูกค้าใช้ในการเดินทางไปใช้บริการ ฯลฯ  

2.2.2.2 ย่านการค้าตามแนวถนน (Ribbon Development) 

เขตการค้าตามแนวถนน ประกอบไปด้วยธุรกิจการค้าและบริการ มักพบ
บริเวณสองฟากฝั่งถนน ให้บริการแก่ผู้ที่สัญจรไปมาด้วยยานพาหนะเป็นหลัก ธุรกิจเหล่านี้ต้องการ
ท าเลที่ตั้งตามเส้นทางคมนาคม โดยค านึงถึงการเข้าถึงของผู้ที่มาใช้บริการ และสถานที่จอดรถเป็น
หลัก สามารถแบ่งย่านการค้าตามแนวถนนออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่ 

(1) แถบการค้าที่พบบนถนนการค้าดั้งเดิม (Traditional Shopping Street 
Ribbon) เป็นเขตการค้าที่พบตามถนนสายส าคัญของเมือง ซึ่งเป็นย่านการค้าท่ีมีมาแต่ดั้งเดิม 

(2) แถบการค้าที่พบตามสองฟากถนนที่ พุ่งออกจากตัวเมือง (Urban 
Arterial Ribbon) 

(3) แถบการค้าใหม่ในเขตชานเมือง (New Suburban Ribbon) เป็นเขต
การค้าแบบแถบที่เกิดขึ้นใหม่ ที่พบบริเวณสองฟากถนนในเขตชุมชนรอบนอกเมือง เนื่องจากการ
ขยายตัวของเมืองสู่ชานเมือง 

(4) แถบการค้าที่พบตามสองข้างทางหลวง (Highway-Oriented Ribbon) 
เป็นเขตการค้าในเขตรอบนอกเมืองที่พบตามสองฟากทางหลวง หรือถนนวงแหวน 

2.2.2.3 เขตการค้าเฉพาะ (Specialized Areas) 

เขตการค้าเฉพาะ เป็นเขตการค้าที่ประกอบด้วยธุรกิจการค้าประเภทเดียว 
กันกระจุกตัวหรือเกาะกลุ่มกัน ณ บริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมือง เขตการค้าแบบนี้ไม่มีรูปแบบหรือ
ท าเลที่ตั้งที่แน่นอนตายตัว สามารถแบ่งเขตการค้าเฉพาะได้เป็น 6 ประเภท คือ 

(1) ย่านขายรถยนต์ (Automobile Rows) 

(2) ย่านการพิมพ์ (Printing Districts) 

(3) ย่านบันเทิง (Entertainment Districts) 

(4) ย่านตลาดสินค้าท้องถิ่น (Exotic Markets) 

(5) ย่านเฟอร์นิเจอร์ (Furniture Districts) 
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(6) ย่านศูนย์กลางการบริการทางการแพทย์ (Medical Center) 

จากทฤษฎีข้างต้น แสดงให้เห็นว่าศูนย์การค้า เป็นส่วนประกอบหนึ่งของโครงสร้าง
ย่านการค้าโดยท าหน้าที่เป็นศูนย์กลางทางการแลกเปลี่ยนสินค้าและบริการที่เกิดขึ้นภายในพ้ืนที่เมือง
และยังมิอิทธิพลต่อบทบาทหน้าที่ของประชากร อาทิเช่น การสร้างอาชีพให้กับคนในพ้ืนที่ วิถีชีวิต
ความเป็นอยู่ และรายได้ของประชากร เป็นต้น 

 

2.2.3 การพัฒนาตามแนวถนนสายหลัก (Ribbon Development) 

การพัฒนาตามแนวถนนสายหลัก หมายถึง การตั้งถิ่นฐานที่อยู่อาศัยของมนุษย์ 
ตามสองฝั่งของเส้นทางการสัญจรหลัก (สนข., 2554) ซึ่งมีลักษณะคล้ายรูปดาวที่กระจายออกจาก
ศูนย์กลางเมือง โดยมีสาเหตุหลักมาจากการพัฒนาถนนสายหลักสู่พ้ืนที่รอบนอกมากขึ้น และตัวเมือง
มีความหนาแน่นมากขึ้น ส่งผลให้ประชาชนเลือกที่จะอยู่อาศัยไกลเมืองแต่ยังอยู่บนถนนสายหลัก 
เนื่องจากอยู่ใกล้กับระบบขนส่งมวลชนหลัก และประชาชนที่มีรถยนต์สามารถสัญจรเข้าสู่ตัวเมืองได้
สะดวก โดยไม่ต้องใช้ถนนสายรองหรือสายท้องถิ่นที่มีขนาดแคบกว่าเมื่อเทียบกับถนนสายหลัก ซึ่ง
อาจมีปัญหาด้านการจราจรติดขัด ยกตัวอย่างเช่น กรุงเทพมหานคร เป็นเมืองโตเดี่ยว (Primate City)  
ท าให้เกิดการก่อสร้างขยายถนนสายหลักจากพ้ืนที่รอบนอกมากขึ้น เพ่ืออ านวยความสะดวกให้
ประชาชนสามารถสัญจรมายังกรุงเทพมหานครได้สะดวกข้ึน ถึงแม้ว่าผังเมืองรวมจะมีการบังคับใช้ แต่
ประชาชนก็ยังเลือกที่จะพักอาศัยตามแนวถนนสายหลักเพ่ือความสะดวกในการสัญจรเข้าสู่ตัวเมือง
กรุงเทพฯ ซึ่งอาจส่งผลในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน เนื่องจากการใช้ประโยชน์ที่ดินเกิดขึ้นเพียงแค่
ที่ดินที่อยู่ติดกับถนนสายหลักเท่านั้น ส่วนที่ดินที่อยู่ถัดออกไป จะไม่ ได้รับการใช้ประโยชน์ในด้านอ่ืน 
นอกจากการเป็นที่ดินเกษตรกรรม หรือที่ดินเปล่า ซึ่งเหตุการณ์ดังกล่าวได้เกิดขึ้นกับจังหวัดต่าง  ๆ
ภูมิภาคของประเทศไทยเช่นกัน เนื่องจากการเจริญเติบโตของเมืองนั้นเกิดการการที่เมืองมีศูนย์กลาง
เพียงหนึ่งเดียว ส่งผลให้การเกิดการขยายตัวของเมืองตามแนวถนน  
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ภาพที่ 2.1 การพัฒนาตามแนวถนนสายหลัก 
ที่มา: Linear Settlement. http://www.wikiwand.com/en/Linear_settlement 

 

2.2.4 พัฒนาการของย่านการค้าของเมือง  

พัฒนาการของย่านการค้าของเมือง (เสน่ห์ ญาณสาร, 2543) สามารถแบ่งออกเป็น 
3 ระยะ ได้แก่ 

2.2.4.1 ขั้นที่หนึ่ง ในระยะแรก บริเวณการค้าของเมืองจะประกอบด้วยร้านค้าโดด 
ๆ เป็นร้าน ๆ ส่วนใหญ่เป็นร้านค้าปลีก ส่วนมากร้านค้าเหล่านี้มักจะกระจุกตัวอยู่บริเวณเขตชั้นใน
ของเมือง หรือบริเวณใจกลางเมือง จนกลายเป็นย่านการค้าใจกลางเมือง 

2.2.4.2 ขั้นที่สอง ในระยะนี้ ย่านการค้าใจกลางเมืองที่ประกอบด้วยร้านค้าจ านวน
มาก ย่านธุรกิจการค้าของเมืองจึงเกิดความแออัด ท าให้ร้านค้าที่เกิดขึ้นใหม่กระจัดกระจายไปทั่วทั้ง
เมือง เนื่องจากข้อจ ากัดภายในใจกลางเมือง ซึ่งอาจจะกระจายตามถนนสายส าคัญต่าง ๆ เช่น ถนนที่
มุ่งสู่ชานเมือง หรืออาจจะกระจุกตัวอยู่บริเวณจุดตัดกันของถนนสายส าคัญ 



25 
 

2.2.4.3 ขั้นที่สาม ในระยะนี้ ย่านการค้าจะเกิดขึ้นพร้อมกับการเปลี่ยนแปลงของ
ปัจจัยหลายประการ เช่น การเพ่ิมข้ึนของประชากร การใช้รถยนต์ที่เพ่ิมขึ้น การเพิ่มขึ้นของรายได้ของ
ประชาชน การเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีการขนส่ง ฯลฯ ซึ่งมีส่วนผลักดันและสนับสนุนเมือง ซึ่ง
กระบวนการนี้เรียกว่า การเคลื่อนย้ายออกจากศูนย์กลาง (Centrifugal Drift) กระบวนการนี้ มีผลต่อ
ปริมาณการขายในเขตใจกลางเมืองหรือย่านธุรกิจ โดยรวม โดยที่จะเพ่ิมขึ้นมากในเขตชานเมือง แต่
จะลดน้อยลงในเขตใจกลางเมือง 

 

2.2.5 วัฏจักรของย่านการค้าของเมือง 

วัฏจักรของย่านการค้า แสดงให้เห็นถึงการเปลี่ยนแปลงย่านการค้าในช่วง
ระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยวัฏจักรพัฒนาการของย่านศูนย์กลางธุรกิจการค้าของเมือง  (ประพันธ์  
เศวตนันท์, 2544) ซึ่งเป็นสิ่งที่บ่งบอกถึงลักษณะการเปลี่ยนแปลงของย่านการค้าใจกลางเมือง โดย
แบ่งออกเป็น 

2.2.5.1 ช่วงขยายตัว (Expansion) มีการขยายการลงทุน การผลิต การจ้างงาน
อย่างต่อเนื่อง และการขยายมีปริมาณเพ่ิมข้ึน ธุรกิจต่าง ๆ จะมีสภาพคล่องทางการเงินสูง 

2.2.5.2 ช่วงรุ่งเรือง (Boom) เป็นช่วงที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจเจริญรุ่งเรืองมาก
ที่สุด เกิดอัตราการจ้างงานสูงสุด หรือการขาดแคลนแรงงานมากที่สุด ต้นทุนการผลิตสูงขึ้น ราคา
สินค้าจะสูงขึ้น การจับจ่ายใช้สอยจะคล่องตัวขึ้น 

2.2.5.3 ช่วงถดถอย (Recession) เป็นช่วงที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจมีการชะลอตัว 
ในช่วงนี้ การผลิต การใช้จ่าย การบริโภค การลงทุน และรายได้จะลดลง 

2.2.5.4 ช่วงตกต่ า (Depression) เป็นช่วงที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจตกต่ าที่สุด 
ในช่วงนี้ มีการชะงักทั้งการลงทุน การผลิต และการจ้างงาน เนื่องจากผู้ประกอบการเริ่มไม่มั่นใจใน
ผลตอบแทนที่จะได้รับ อันเนื่องมาจากการเกิดคู่แข่งทางการค้าจ านวนมาก 

2.2.5.5 ช่วงฟ้ืนตัวใหม่ (Renewal) เป็นช่วงที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจเริ่มกระเตื้อง
ขึ้น ก าไรของหน่วยธุรกิจจะเพ่ิมข้ึน การจ้างงานในระบบเศรษฐกิจจะเพ่ิมข้ึน 

การเปลี่ยนแปลงของการพัฒนาย่านการค้าใจกลางเมือง จะหมุนเวียนไปตามวัฏ
จักรการพัฒนา โดยการเปลี่ยนแปลงของการพัฒนาย่านการค้าใจกลางเมือง จะมีผลต่อการประกอบ
การของธุรกิจและมีส่วนในการซื้ออนาคตของธุรกิจใน CBD ด้วย 
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2.2.6 การก าหนดเขตการค้าของเมือง 

เขตการค้า คือบริเวณที่อยู่รอบ ๆ ร้านค้าย่อย หรือกลุ่มร้านค้าที่รวมกันอยู่ใน
ศูนย์การค้า ซึ่งสามารถดึงดูดลูกค้าท่ีอยู่อาศัยอยู่รอบ ๆ ให้มารับบริการ โดยโครงสร้างทางการค้าของ
เมืองฟิลาเดลเฟีย ในสหรัฐอเมริกา ซึ่งถือเป็นเมืองขนาดใหญ่ (Malcolm Proudfoot, 1937) 
สามารถสรุปเขตการค้าออกมาดังนี้ 

2.2.6.1 เขตย่านการค้ากลาง (Central Business District)  

เป็นเสมือนศูนย์กลางที่ดึงผู้คนมากมายเข้ามา จากทั่วทุกมุมของเมือง โดย
เป็นเขตที่มีกิจกรรมต่าง ๆ เกิดขึ้นมากมาย เพราะเป็นศูนย์รวมของธุรกิจการค้าและบริการ รวมถึง
ส านักงานเข้าด้วยกัน เกิดกิจกรรมซื้อขาย แลกเปลี่ยน ท างาน จ านวนมาก เกิดอัตราการจ้างงานสูง
ที่สุดในเมือง นอกจากนี้ยังเป็นศูนย์รวมของเส้นทางการขนส่งสาธารณะอีกด้วย จึงเป็นเขตที่มีผู้คน
พลุกพล่านจ านวนมากโดยเฉพาะในเวลาเร่งด้วย เป็นหัวใจของกิจการต่าง ๆ ภายในเมือง 

2.2.6.2 เขตการค้ารอบนอก (Outlying business center)  

เป็นเขตที่ล้อมรอบเขตย่านการค้ากลาง โดยสถานประกอบการจะรวมตัว
กันอยู่เป็นแถบ ๆ และท าธุรกิจการค้าได้มาก แต่เป็นรองกว่าเขตย่านการค้ากลาง เขตนี้ไม่สามารถ
ดึงดูดลูกค้าได้ทั่วเมือง แต่ยังสามารถดึงดูดลูกค้าจากระยะทางไกลได้  เพราะบุคคลเหล่านั้นยึดเอา
ถนนสายส าคัญเป็นเส้นทางคมนาคม 

2.2.6.3 ย่านธุรกิจส าคัญ (Principle business street)  

มักตั้งอยู่บนถนนส าคัญที่มีการสัญจรโดยใช้รถยนต์เป็นหลักและเป็นย่าน
ธุรกิจของแถบหนึ่งของเมือง มีถนนกว้างพอที่จะจอดรถได้ จ านวนสินค้าที่ขายประกอบด้วยสินค้า
ทั่วไป ส่วนมากอาศัยลูกค้าที่มาโดยรถส่วนตัว หรือรถประจ าทาง 

2.2.6.4 ถนนธุรกิจในละแวก (Neighborhood business street)  

เป็นเขตการค้าในละแวกหรือย่านหนึ่งของเมือง และดึงดูดลูกค้าทุกระดับที่
อาศัยในละแวกนั้น ภายในรัศมีเดินเท้า จึงมีสินค้าที่มีระดับต่ า เช่น ร้านขายของช า ตลาดเนื้อ ผลไม้ 
ผัก และสินค้าจิปาถะอ่ืน ๆ บางครั้งร้านค้าอาจกระจายเข้าไปในเขตที่อยู่อาศัยก็ได้ โดยอาศัยผู้มาใช้
บริการที่สัญจรโดยการเดินเท้า 
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2.2.6.5 กลุ่มร้านค้าโดด ๆ (Isolated store cluster)  

นับเป็นร้านค้าและบริการที่มีความส าคัญน้อยที่สุดภายในเขตเมือง ๆ หนึ่ง 
มีร้านที่ต้องพ่ึงพาซึ่งกันและกันอยู่ 2-3 ร้าน ตามมุมถนนในเขตรอบ ๆ เมือง มักอยู่ตามชุมชนที่อยู่
อาศัยตามชานเมือง โดยให้บริการแก่ผู้ที่อยู่ตามชานเมือง 

 

2.3 ทฤษฎีเกี่ยวกับธุรกิจค้าปลีกและศูนย์การค้า 

 

2.3.1 ประเภทของท าเลที่ตั้งของร้านค้าปลีก 

ร้านค้าปลีกแต่ละประเภทจะมีท าเลที่ตั้งที่แตกต่างกัน ซึ่งขึ้นอยู่กับรูปแบบการซื้อ
ขายของแต่ละประเภท จุดแข่งและจุดอ่อนของประเภทนั้น ๆ ซึ่งอาจรวมไปถึงขนาดของขอบเขตการ
ค้าขาย ราคาที่ดิน การเข้าถึงของผู้มาใช้บริการ และชนิดของร้านค้าและการบริการ โดยสามารถแบ่ง
ได้เป็น 3 รูปแบบ ได้แก่  

2.3.1.1 ท าเลที่ตั้งที่ไม่ได้อยู่ในแผนการ (Unplanned Retail Locations) 

ร้านค้าปลีกบางรายที่มีท าเลที่ตั้งที่ไม่ได้อยู่ในแผนการ เนื่องจากไม่ได้มีการ
ระบุท าเลที่ตั้งที่เฉพาะเจาะจง ซึ่งอาจเกิดในกรณีที่มีที่ดินอยู่แล้วและยังไม่ได้ชี้ชัดว่าจะสร้างร้านใน
รูปแบบใด ซึ่งท าเลรูปแบบนี้แบ่งได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่  

(1) ท าเลที่ตั้งที่เป็นอิสระ (Freestanding Sites) 

ท าเลที่ตั้งที่แยกตัวเป็นอิสระ ไม่มีการอยู่ร่วมกับร้านค้าปลีกอ่ืน ๆ และ
ศูนย์การค้า แต่อาจจะอยู่ใกล้กับร้านค้าปลีกที่เป็นอิสระเหมือนกันหรือศูนย์การค้า ในย่านเดียว  
กันหรือในบริเวณใกล้เคียง ข้อดีของการมีที่ตั้งที่เป็นอิสระ คือ อ านวยความสะดวกต่อผู้ที่เข้ามาใช้
บริการ ในเรื่องของการเข้าออก และที่จอดรถ ให้บริการกับลูกค้าที่มีรถยนต์ส่วนตัวเป็นหลัก แต่มี
ข้อจ ากัดในเรื่องของขอบเขตการค้าเนื่องจากมีร้านค้าปลีกประเภทเดียวตั้งอยู่ จึงไม่เป็นที่ดึงดูดมาก
พอที่จะสามารถมีขอบเขตการค้าที่กว้างได้ และยังต้องจ่ายค่าดูแลรักษาต่าง ๆ ด้วยตัวเองโดยไม่มี
ร้านค้าปลีกอ่ืน ๆ มาร่วมจ่าย  
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(2) ท าเลที่ตั้งในเมือง (City or Town Locations) 

เน้นกลุ่มผู้ใช้บริการที่เดินหรือใช้บริการขนส่งสาธารณะเป็นหลัก มีข้อจ ากัด
ในเรื่องของการจราจรและที่จอดรถ โดยสามารถแบ่งได้เป็น 3 พื้นที่หลัก ได้แก่ 

(2.1) ย่านธุรกิจส าคัญของเมือง (Central Business District) เป็น
ย่านที่มีกิจกรรมเกิดขึ้นอยู่ตลอดเวลา มีผู้คนสัญจรผ่านไปมามากมายในช่วงวันและเวลาท างาน เป็น
ศูนย์กลางที่เชื่อมต่อการเดินทาง และบางแห่งยังเป็นแหล่งที่พักอาศัยที่พลุกพล่านอีกด้วย 

(2.2) ย่านถนนสายส าคัญ (Main Street) เป็นย่านถนนดั้งเดิมของ
เมืองนั้น ๆ ซึ่งมักเป็นถนนที่เอ้ือต่อการเดิน มักเป็นถนนที่เชื่อมตัวเมืองกับย่านชานเมือง โดยมีร้านค้า
ปลีกตั้งอยู่ตามถนน ซึ่งมักมีขนาดไม่ใหญ่มาก เนื่องจากมีกฏหมายที่ควบคุม   

(2.3) ย่านเมืองเก่า (Inner City) เป็นย่านที่มีอัตราการจ้างงานน้อย 
และมีรายได้ที่ต่ ากว่าย่านอื่น ๆ ธุรกิจร้านค้าปลีกบางรายหลีกเลี่ยงที่จะตั้งร้านค้าในย่านนี้ แต่อย่างไร
ก็ตามร้านค้าปลีกสามารถมีบทบาทในการสร้างรายได้และอาชีพให้กับชุมชน ที่อยู่อาศัยในย่านเมือง
เก่าได้ และยังมีส่วนช่วยในการฟ้ืนฟูเมืองอีกด้วย 

2.3.1.2 ท าเลที่ตั้งตามศูนย์การค้า (Shopping Centers) 

ศูนย์การค้า คือ สถานที่ที่รวบรวมร้านค้าและบริการต่าง ๆ เข้าด้วยกัน ซึ่ง
ในการลงทุนธุรกิจศูนย์การค้านั้น ได้มีการศึกษา วิจัย พัฒนา และวางกลยุทธ์มาเป็นอย่างดีแล้ว โดย
องค์กรที่เชี่ยวชาญในการท าศูนย์การค้า เป็นการรวบรวมร้านค้าต่าง ๆ เข้าด้วยกันบนท าเลที่ตั้งแห่ง
เดียวกัน ซึ่งเป็นการดึงดูดลูกค้าได้มากกว่าการมีร้านค้าประเภทเดียว แต่มีภาระการบริหารจัดการที่
ซับซ้อนกว่า เช่น การดูแลรักษาความปลอดภัย ดูแลสถานที่จอดรถ ป้ายบอกทาง การโฆษณาและ
ประชาสัมพันธ์เนื่องในโอกาสต่าง ๆ โดยส่วนใหญ่แล้วศูนย์การค้าจะมีผู้เช่าหลักอย่างน้อย 1 ถึง 2 
รายด้วยกัน ซึ่งท าหน้าที่เป็นตัวดึงดูดให้ลูกค้ามาใช้บริการ ในข้อตกลงเจ้าของศูนย์การค้าอาจยื่น
ข้อเสนอพิเศษให้กับผู้เช่าหลักเพ่ือเป็นการดึงดูดให้ผู้เช่าหลักนั้นมีความประสงค์ที่จะมาเช่าพ้ืนที่หลัก
ภายในศูนย์การค้า เช่น ลดอัตราค่าเช่า เป็นต้น  

2.3.1.3 ท าเลที่ตั้งตามโอกาสอ่ืน ๆ (Other Location Opportunities) 

ท าเลที่ตั้งอ่ืน ๆ ที่ร้านค้าปลีกสามารถเปิดท าการได้ ได้แก่ 

(1) สนามบิน (Airports)  
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เป็นสถานที่ที่ผู้คนพลุกพล่าน และมีผู้คนที่ต้องรอเครื่องบินมากมาย จึงมี
เวลาที่จะใช้จ่ายหรือเลือกซ้ือสินค้า ก่อนที่จะขึ้นเครื่องบิน โดยอัตราค่าเช่าพ้ืนที่ภายในสนามบินมักสูง
กว่าพื้นท่ีทั่วไป แต่ก็สามารถท ายอดขายได้สูงกว่าพื้นที่ทั่วไปเช่นกัน  

(2) ท าเลที่ตั้งชั่วคราว (Temporary Locations)  

ร้านค้าชั่วคราว (Pop-up Stores) ตั้งขึ้นเพ่ือเป็นการเปิดตัวสินค้าใหม่ หรือ
เป็นการจัดกิจกรรมส่งเสริมทางการตลาด โดยจุดประสงค์หลักอาจไม่ใช่เป็นการขายสินค้า แต่เพ่ือเป็น
การโฆษณาหรือประชาสัมพันธ์เป็นหลัก ซึ่งเป็นการสร้างสีสันให้กับตราสินค้าและผลิตภัณฑ์ และ
สามารถเคลื่อนย้ายไปตั้งที่อ่ืนได้อีกด้วย ซึ่งนอกจากนี้ร้านค้าชั่วคราวอาจเกิดตามงานส าคัญต่าง ๆ 
อาทิ เช่น งานจัดแสดงดนตรี หรืองานแข่งขันกีฬา เป็นต้น 

(3) สถานพักตากอากาศ (Resorts) 

เนื่องด้วยผู้ที่มาพักอาศัยในสถานพักตากอากาศมักมาพักผ่อน และไม่ได้
ออกไปไหน จึงท าให้เกิดโอกาสส าคัญในการขาย ซึ่งร้านค้าในสถานที่พักตากอากาศมักมีขนาดเล็ก มี
ความโดดเด่นในเรื่องของสินค้า เช่น สินค้าเฉพาะในพ้ืนที่นั้น ๆ ซึ่งมีลักษณะเฉพาะที่ไม่เหมือนใคร 

(4) ร้านค้าซึ่งตั้งอยู่ในร้านค้า (Store within Store) 

ในร้านค้าขนาดใหญ่หรือห้างสรรพสินค้ามักมีพ้ืนที่ให้เช่าส าหรับร้านค้า
ขนาดเล็ก เช่น ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ที่มีพ้ืนที่ให้เช่าส าหรับ ร้านกาแฟ ธนาคาร ฯลฯ 

 

2.3.2 ปัจจัยในการเลือกท าเลที่ตั้งของร้านค้าปลีก 

การเลือกท าเลที่ตั้งของร้านค้าปลีกมักจะต้องมีกลยุทธ์ในการคัดเลือก ซึ่งต้อง
สอดคล้องกับปัจจัยต่าง ๆ ซึ่งสามารถแบ่งได้เป็น 5 ปัจจัย ดังนี้ 

2.3.2.1 พฤติกรรมการจับจ่ายของกลุ่มลูกค้าในพ้ืนที่เป้าหมาย (Shopping 
Behavior of Consumers in Retailer’s Target Market) 

สถานการณ์ในการจับจ่ายของลูกค้าสามารถแบ่งได้เป็น 3 รูปแบบ ได้แก่ 

(1) การจับจ่ายแบบสะดวก (Convenience Shopping) เป็นการซื้อของ
ทั่วไปที่ผู้ซื้อสามารถซื้อได้โดยไม่ต้องค านึงถึงเรื่องใดเรื่องหนึ่งเป็นพิเศษ ยี่ห้อที่แตกต่างของผลิตภัณฑ์
แบบเดียวกันสามารถทดแทนกันได้ ซึ่งเป็นการซื้อของที่ไม่ต้องใช้เวลามาก รวดเร็ว และง่าย  
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(2) การจับจ่ายแบบเปรียบเทียบ (Comparison Shopping) ผู้ซื้อสินค้ามี
ความประสงค์จะซื้อสินค้าประเภทใดประเภทหนึ่ง แต่ยังไม่ได้มีการตัดสินใจในการเลือกยี่ห้อตรา
สินค้า หรือรูปแบบของสินค้าที่เฉพาะเจาะจง ส่งผลให้ในการตัดสินใจเลือกซื้อจึงต้องมีการ
เปรียบเทียบคุณสมบัติ คุณภาพ ราคา ข้อดีข้อเสีย และตรายี่ห้อของสินค้าในประเภทนั้น ๆ ก่อน จึง
จะเลือกซ้ือได้  

(3) การจับจ่ายแบบเฉพาะเจาะจง (Specialty Shopping) ผู้ซื้อมีสินค้า
และตรายี่ห้อที่ตัดสินใจจะซื้ออยู่แล้ว และจะไม่เปลี่ยนใจไปซื้อยี่ห้ออ่ืน เนื่องจากมีความจงรักภักดีของ
ผลิตภัณฑ์สูง และมีความยินดีที่จะจ่ายแพงกว่าหรือสูงกว่าเพื่อให้ได้สินค้านั้น ๆ ที่ตนต้องการ  

2.3.2.2 ขนาดของกลุ่มเป้าหมาย(Size of Target Market)  

เป็นเรื่องส าคัญในการเลือกท าเลที่ตั้ง ขนาดของกลุ่มเป้าหมายในที่นี้ไม่ได้
หมายความว่าจะต้องตั้งอยู่ในที่ที่มีผู้คนอยู่อาศัยหนาแน่นเสมอไป แต่ต้องศึกษาตลาดมากพอที่จะ
ทราบว่า ท าเลนั้นมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอยู่ ซึ่งต้องค านึงถึงจุดยืนของร้านค้าว่าต้องการจะเป็นร้ านค้า
รูปแบบไหน? และต้องการขายคนกลุ่มใด? 

2.3.2.3 เอกลักษณ์เฉพาะของร้านค้า (Uniqueness of Retail Offering)  

ร้านค้าจะต้องมีเอกลักษณ์เฉพาะตัวในแต่ละด้าน เพื่อให้กลุ่มลูกค้าไม่ซ้ ากับ
ร้านค้าในละแวกนั้น ๆ เช่น การขายสินค้าเฉพาะด้าน หรือมีสินค้าที่มีคุณภาพมากกว่าร้านอ่ืน มี
บรรยากาศร้านที่ไม่เหมือนใคร 

2.3.2.4 การค านึงถึงสิ่งแวดล้อม (Environmental Issues)  

ตามกฎหมายท้องถิ่นนั้น ๆ ที่ก าหนดไว้เกี่ยวกับอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม เช่น 
การเลือกใช้วัสดุตกแต่งร้านที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม การเลือกใช้ระบบประหยัดพลังงาน การใช้แสง
ธรรมชาติเข้ามาช่วย เป็นต้น 

2.3.2.5 กฎหมายผังเมืองและอาคาร (Zoning and Building Codes)  

จะเป็นตัวระบุว่าท าเลที่ตั้งนั้น ๆ สามารถพัฒนาไปในรูปแบบใดได้บ้าง? 
เช่น บางส่วนของเมืองถูกก าหนดให้เป็นเพียงที่พักอาศัยเท่านั้น กฎหมายอาคารจะเป็นตัวก าหนด
ประเภทของอาคาร ขนาดของอาคาร ที่จอดรถ ฯลฯ และยังรวมถึงการขออนุญาตในการเปิดร้านค้า
อีกด้วย 
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2.3.3 เกณฑ์การวิเคราะห์ศักยภาพท าเลที่ตั้งของร้านค้าปลีก 

หลังจากท่ีท าการเลือกท าเลที่ตั้งแล้ว ล าดับต่อไปต้องท าการประเมินและวิเคราะห์
ศักยภาพของท าเลที่ตั้ง ซึ่งมีหลักในการวิเคราะห์ทั้งหมด 3 ปัจจัยด้วยกัน ได้แก่ 

2.3.3.1 ลักษณะเฉพาะของที่ตั้ง (Site Characteristics) 

ลักษณะเฉพาะของที่ตั้งได้ส่งผลต่อร้านค้าปลีกในหลายด้าน ประกอบด้วย 

(1) การจราจรและการเข้าถึง (Traffic Flow and Accessibility) เป็นสิ่ง
ส าคัญในการวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งเนื่องจาก กระแสของการจราจรและการเดินผ่านท าเลที่ตั้งของร้านค้า 
เป็นส่วนช่วยให้ผู้ที่สัญจรผ่านไปมา แวะเข้ามาในร้านค้าได้ ยิ่งมีการสัญจรผ่านมากเท่าไร ก็ยิ่งสร้าง
โอกาสในการขายสินค้าได้มากเท่านั้น ในบางครั้งอาจมีการนับปริมาณรถท่ีสัญจรผ่านในแต่ละวัน การ
เข้าถึงท าเลที่ตั้งเป็นส่วนส าคัญเช่นกัน เนื่องจากการเข้าถึงที่สะดวกจะช่วยส่งเสริมให้ลูกค้าแวะเวียน
มาใช้บริการเป็นประจ า ท าเลที่เอ้ือต่อการเข้าถึง เช่น อยู่ติดกับถนนสายหลัก ที่มีขนาดกว้าง และ
รองรับปริมาณรถยนต์ที่จะเข้ามาใช้บริการได้ แต่อย่างไรก็ตามต้องค านึงถึงสิ่งที่ตัดกระแสการจราจร
ด้วย เช่น แม่น้ า หรือถนนเส้นรอง ที่จะส่งผลให้การเข้าถึงนั้นเป็นไปได้ยากล าบากข้ึน  

(2) ลักษณะเฉพาะของท าเล (Location Characteristics) ประกอบด้วย 

(2.1) ที่จอดรถ (Parking) เป็นสิ่งจ าเป็นส าหรับร้านค้า เพราะเป็นสิ่ง
ที่บ่งบอกว่าสามารถรองรับผู้มาใช้บริการได้มากน้อยเพียงใด และที่จอดรถนั้นอยู่ไกลจากร้านค้า
หรือไม่ หากที่จอดรถมีน้อยและอยู่ห่างไกลจากร้านค้า จะมีผลต่อการตัดสินใจมาใช้บริการของลูกค้า 
ซึ่งร้านค้าต้องท าการศึกษาช่วงเวลาในการจับจ่ายของลูกค้าว่าส่วนใหญ่แล้วจะใช้เวลานานเท่าใด เพ่ือ
เป็นส่วนหนึ่งในการค านวณจ านวนที่จอดรถเพ่ือสามารถรองรับได้เพียงพอในทุกช่วงเวลา 

(2.2) การมองเห็นจากภายนอก (Visibility) ลูกค้าสามารถมองเห็น
ร้านค้าจากถนนได้อย่างสะดวกหรือไม่? ซึ่งการมองเห็นนั้นมีส่วนส าคัญที่จะช่วยดึงดูดผู้ที่สัญจรผ่าน
บนท้องถนน 

(2.3) ร้านค้าปลีกข้างเคียง (Adjacent Tenants) อาจไม่ใข่คู่แข่ง
เสมอไป เพราะหากร้านค้าข้างเคียง เป็นร้านค้าที่เจาะกลุ่มลูกค้าคนละระดับกัน จะมีส่วนช่วยในการ
สนับสนุนซึ่งกันและกัน และเป็นตัวช่วยดึงดูดผู้ใช้บริการ ให้มาใช้บริการร้านค้าในย่านนี้อีกด้วย ซึ่งจะ
มีแรงดึงดูดผู้มาใช้บริการมากกว่าร้านค้าซึ่งตั้งโดดเดี่ยว 
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(3) ข้อจ ากัดและค่าเช่าที่ (Restrictions and Costs) ศูนย์การค้าบางแห่ง
อาจมีข้อจ ากัดในเรื่องของประเภทของร้านค้าและสินค้าที่จะมาเป็นผู้เช่า เนื่องจากมีกลยุทธ์และความ
ต้องการที่จะให้บรรยากาศของศูนย์การค้า ได้เป็นไปตามที่วางแผนเอาไว้ และค่าเช่าที่ของต าแหน่ง
ร้านแต่ละร้านในศูนย์การค้า มีอัตราค่าเช่าที่ไม่เท่ากันขึ้นอยู่กับต าแหน่งที่ตั้งของร้านภายใน
ศูนย์การค้า โดยต าแหน่งที่มีอัตราค่าเช่าสูงจะตั้งอยู่บริเวณที่ผู้คนสัญจรผ่านเป็นจ านวนมากในแต่ละ
วัน เช่น บริเวณใกล้กับซูเปอร์มาร์เก็ต ลิฟต์ หรือบันไดเลื่อน เป็นต้น 

2.3.3.2 ลักษณะเฉพาะของขอบเขตการค้า (Trade Area Characteristics) 

การเก็บรวบรวมข้อมูลของขอบเขตการค้าของท าเลที่ตั้งที่ได้ท าการคัดเลือก
มาแล้ว เพ่ือเป็นการพยากรณ์ยอดขายและปริมาณผู้ใช้งานในแต่ละวัน โดยการระบุขอบเขตการค้าให้
ชัดเจนศึกษาพฤติกรรมการใช้บริการศูนย์การค้าของผู้คนในย่านนั้น ๆ อย่างลึกซึ้ง โดยขอบเขตการค้า
นั้นไม่จ าเป็นต้องเป็นรูปวงกลมเสมอไป เนื่องจากต้องอ้างอิงกับถนนสายหลักและสายรอง รวมถึงสิ่งที่
ตัดกระแสการจราจรอีก เช่น แม่น้ า ภูเขา เป็นต้น โดยขอบเขตการค้าสามารถแบ่งได้เป็น 3 ระดับ 
ได้แก่ 

(1) ขอบเขตการค้าปฐมภูมิ  (Primary Trading Area) เป็นพ้ืนที่ที่อยู่
ล้อมรอบศูนย์การค้าหรือร้านค้าในล าดับแรก โดยจะมีจ านวนลูกค้ามาใช้งานศูนย์การค้าหรือร้านค้า 
50 – 70 เปอร์เซ็นต์ ของพ้ืนที่นั้น คิดเป็นระยะเวลาในการขับรถมาใช้บริการประมาณ 5 นาที 

(2) ขอบเขตการค้าทุติยภูมิ (Secondary Trading Area) เป็นพ้ืนที่ที่อยู่
ล้อมรอบศูนย์การค้าหรือร้านค้าในล าดับที่สอง โดยจะมีจ านวนลูกค้ามาใช้งานศูนย์การค้าหรือร้านค้า 
20 – 30 เปอร์เซ็นต์ ของพ้ืนที่นั้น คิดเป็นระยะเวลาในการขับรถมาใช้บริการประมาณ 15 นาที 

(3)  ขอบเขตการค้าตติยภูมิ  (Tertiary Trading Area) เป็น พ้ืนที่ที่อยู่
ล้อมรอบศูนย์การค้าหรือร้านค้าในล าดับสุดท้าย โดยมีพ้ืนที่จ านวนมาก แต่จ านวนลูกค้าไม่แน่นอน
เนื่องจากอยู่ในรัศมีที่ค่อนข้างไกลและอาจโดนศูนย์การค้าหรือร้านค้าอ่ืน  ๆ ดึงดูดไป คิดเป็น
ระยะเวลาในการขับรถมาใช้บริการมากกว่า 15 นาทีขึ้นไป 

ทั้งนี้ ขอบเขตการค้าจะมีขนาดเล็กหรือใหญ่ มักขึ้นอยู่กับพ้ืนที่เช่าและพ้ืนที่
ร้านค้าที่มีการจัดวางสินค้า ว่ามีขนาดใหญ่เพียงใด ก็จะส่งผลต่อรัศมีขอบเขตการให้บริการด้วยเช่นกัน 
และการเก็บรวบรวมข้อมูลประชากรและที่อยู่อาศัยในขอบเขตการค้า ต้องมีการเก็บข้อมูลอย่าง
ละเอียด อาทิเช่น จ านวนครัวเรือน จ านวนประชากร เพศ รายได้และค่าใช้จ่ายต่อเดือน ต่อหัว ต่อ
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ครัวเรือน ระดับการศึกษา อายุ สัญชาติ เชื้อชาติ อาชีพ ฯลฯ ซึ่งข้อมูลเหล่านี้จะมีผลต่อการจัดท ากล
ยุทธ์ในการเจาะกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และขนาดของศูนย์การค้าหรือร้านค้า 

2.3.3.3 การค านวณศักยภาพในการขายของท าเลที่ตั้ง (Estimating Potentential 
Sales For a Store Site) แบ่งออกเป็น 3 วิธี ได้แก่ 

(1) การค านวณโดยใช้วิธี Huff Gravity Model 

เป็นวิธีการค านวณพ้ืนฐานในรูปแบบของแรงดึงดูดของร้านค้าหรือ
ศูนย์การค้าในท าเลนั้น ๆ ซึ่งในวิธีนี้มีปัจจัยหลัก 2 ประการคือ ขนาดของร้านค้า และระยะเวลาใน
การเดินทางมาใช้บริการ โดยขนาดของร้านค้าที่ใหญ่กว่าจะมีแรงดึงดูดที่มากกว่า และระยะเวลาใน
การเดินทางมาใช้บริการที่น้อยกว่าจะมีแรงดึงดูดที่มากกว่า โดยมีสูตรในการค านวณดังนี้ 

 

𝑃𝑖𝑗 =
𝑆𝑗/𝑇𝑖𝑗

𝜆

∑𝑆𝑗 /𝑇𝑖𝑗
𝜆

 

 

โดย 

P ij คือ ความน่าจะเป็นที่ลูกค้าจากต าแหน่ง i จะมาใช้บริการที่ท าเลที่ตั้ง j 

S j คือ ขนาดของร้านค้า ณ ท าเลที่ตั้ง j 

T ij คือ ระยะเวลาในการเดินทางมาใช้บริการจากต าแหน่ง i มาท่ีท าเลที่ตั้ง j 

สูตรการค านวณนี้แสดงให้เห็นว่าหากขนาดของร้านค้ามีขนาดใหญ่จะส่งผล
ให้ความน่าจะเป็นในการมาใช้บริการมีค่ามาก เนื่องจากมีสินค้าให้เลือกที่หลากหลายมากกว่า และมี
ความดึงดูดมากกว่า ในขณะที่ระยะเวลาในการเดินทางมาใช้บริการหากมีปริมาณมากจะส่งผลให้
ความน่าจะเป็นในการมาใช้บริการนั้นน้อยลง โดยค่า λ แทนค่าด้วยร้านค้าประเภทเดียวกันในละแวก
นั้น ซึ่งจะมีผลท าให้ความน่าจะเป็นในการมาใช้บริการน้อยลงเช่นกัน 

(2) การค านวณโดยใช้วิธี Regression Analysis 

เป็นการค านวณในกรณีที่ร้านค้าหรือศูนย์การค้านั้น ๆ มีหลายสาขา โดยมี
สมมติฐานว่ายอดขายของสาขาที่ตั้งข้ึนใหม่ สามารถอ้างอิงการค านวณได้จากยอดขายของสาขาที่มีอยู่ 
โดยอาศัยปัจจัยหลาย ๆ ด้านในการร่วมค านวณ เช่น จ านวนครัวเรือน ขนาดของร้านค้า ระยะทางใน
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การเดินทางมาใช้บริการ จ านวนประชากร รายได้ต่อหัว เป็นต้น โดยท าการเปรียบเทียบกันระหว่าง
สาขาที่มีอยู่กับสาขาที่ก าลังจะเกิดขึ้น เพ่ือเป็นการพยากรณ์ยอดขายของสาขาใหม่โดยให้เห็นภาพรวม  

(3) การค านวณโดยใช้วิธี Analog Approach 

เป็นการพัฒนาขึ้นมาจาก Regression Analysis โดยในกรณีนี้ร้านค้าปลีก
หรือศูนย์การค้าจะต้องมีข้อมูลเชิงปริมาณของขอบเขตการค้าอย่างละเอียด และต้องมีข้อมูลย้อนหลัง
ของสาขาใหญ่ของร้านค้าที่มีอยู่เดิม โดยจะท าละเอียดขึ้นจากRegression Analysis ที่เป็นการ
เปรียบเทียบของสาขาที่มีอยู่เดิมกับสาขาที่จะสร้างขึ้นใหม่ แต่วิธีนี้ จะเป็นการรวบรวมข้อมูลของ
สาขาใหญ่จ านวนตั้งแต่ 4 สาขาข้ึนไป เพื่อมาค านวณหาค่ากลางในการค านวณของตัวเลขต่าง ๆ ได้แก่ 
จ านวนครัวเรือนในขอบเขตการค้าของสาขานั้น ๆ ยอดขายของสาขานั้น ๆ จ านวนประชากรใน
ขอบเขตการค้าของสาขานั้น ๆ เป็นต้น ซึ่งเมื่อได้ค่ากลางมาแล้ว จึงท าการค านวณกับสาขาที่จะสร้าง
ขึ้นใหม่ เพ่ือพยากรณ์ยอดขายในอนาคต ซึ่งผลลัพธ์ที่ได้ จะละเอียดขึ้น และมีความแม่นย ามากขึ้น 

2.3.4 ความหมายและลักษณะโดยท่ัวไปของศูนย์การค้า 

จากการศึกษาการให้ค าจ ากัดความของศูนย์การค้า สามารถให้ค าจ ากัดความได้
ดังนี้ (ICSC International Council of Shopping Centers, 2011) ศูนย์การค้า (shopping center) 
หมายถึง คือ สถานที่ที่รวบรวมร้านค้าและบริการต่าง ๆ เข้าด้วยกัน ซึ่งในการลงทุนธุรกิจศูนย์การค้า
นั้น ได้มีการศึกษา วิจัย พัฒนา และวางกลยุทธ์มาเป็นอย่างดีแล้ว โดยองค์กรที่เชี่ยวชาญในการท า
ศูนย์การค้า เป็นการรวบรวมร้านค้าต่าง ๆ เข้าด้วยกันบนท าเลที่ตั้งแห่งเดียวกัน มีที่จอดรถบริการ 
โดยขนาดและการบริหารจัดการของศูนย์การค้าขึ้นอยู่กับจุดยืนทางการตลาดของศูนย์การค้านั้น  ๆ 
และขนาดของขอบเขตการค้าบนท าเลที่ตั้งนั้น ๆ  

 

2.3.5 ผลกระทบจากที่ตั้งของศูนย์การค้า 

2.3.5.1 การศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างศูนย์การค้ากับการใช้ประโยชน์ที่ดินรอบ
ข้าง ในย่านเรดมอนด์ เมืองซีแอทเทิล รัฐวอชิงตัน ประเทศสหรัฐอเมริกา (Nam Son Ngo-Viet, 
2002) โดยมีกรณีศึกษาคือ เรดมอนด์ ทาวน์ เซ็นเตอร์ ตั้งอยูในย่านดาวน์ทาวน์ มีพ้ืนที่ขายประมาณ 
410,000 ตร.ฟุต เกิดจากการร่วมมือกันระหว่างหน่วยงานราชการ ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์
และผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่ เพ่ือสร้างศูนย์การค้าระดับภูมิภาคขึ้น เพ่ือช่วยสนับสนุนให้เกิดการเกื้อกูลกัน
ของศูนย์การค้ากับพ้ืนที่ในย่านดังกล่าว ที่ซึ่งเป็นที่ตั้งขององค์กรขนาดใหญ่และมีแหล่งงานมากมาย 
เกิดการดึงดูดผู้คนเข้ามาในพ้ืนที่ ซึ่งเมื่อศูนย์การค้าเปิดท าการแล้วได้ส่งผลให้ย่านเรดมอนด์เติบโตขึ้น
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อย่างรวดเร็วและกลายเป็นย่านส าคัญอันดับต้นๆของภูมิภาค โดยท าเลที่ตั้งมีพ้ืนที่รัศมีการค้า
ครอบคลุมแหล่งที่อยู่อาศัยของผู้มีฐานะและเอ้ือต่อการใช้บริการขนส่งสาธารณะในการเดินทางมายัง
ศูนย์การค้า จากการศึกษาสามารถสรุปอิทธิพลของศูนย์การค้าได้ดังนี้ 

(1) อิทธิพลต่อกายภาพของเมือง เกิดการสัญจรที่หนาแน่นขึ้นในย่านเนื่องจากผู้คน
ที่เดินทางมายังศูนย์การค้า เกิดการขยายถนนกว้างขึ้นเพ่ือรองรับปริมาณรถยนต์ที่สัญจรมายัง
ศูนย์การค้า เกิดการพัฒนาทางเท้าเพ่ือเอ้ือต่อผู้ที่ ใช้บริการขนส่งสาธารณะมายังศูนย์การค้า และยัง
เกิดศูนย์กลางการขนส่งสาธารณะอีกด้วย โดยเป็นจุดที่มีรถประจ าทางผ่านหลายสาย  

(2) อิทธิพลต่อการร่วมมือกันระหว่างศูนย์การค้ากับพาณิชยกรรมรอบข้าง เป็นการ
เกื้อกูลกันทางด้านการบริการ การจ้างงาน และการบริการด้านที่พักอาศัย เกิดความหลากหลายทาง
กิจกรรมสาธารณะมากขึ้น อาทิเช่น การท างาน  การจับจ่าย และกิจกรรมเพ่ือความบันเทิง ช่วย
กระตุ้นเศรษฐกิจของเมืองได้ดี 

(3) อิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการใหม่ๆที่พ้ืนที่ข้างเคียง และตามแนวถนนสาย
หลัก ส่งผลให้เกิดการกระตุ้นราคาท่ีดิน และราคาอสังหาริมทรัพย์ในย่าน  

2.3.5.2 การศึกษาผลกระทบของศูนย์การค้าต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่
อาศัยในบริเวณข้างเคียง (Rajeshwar Sirpal, 1992) โดยท าการศึกษาศูนย์การค้า 3 แห่ง ได้แก่ 1) 
ศูนย์การค้าแฮนค็อกสแควร์ ซึ่งเป็นศูนย์การค้าขนาดเล็กใกล้บ้าน 2) ศูนย์การค้าครบวงจร
ประกอบด้วย ศูนย์การค้าขนาดเล็ก 2 ศูนย์ ริดจ์เวย์พลาซา และน็อร์ธวูดพลาซา 3) ศูนย์การค้าครบ
วงจรประกอบด้วย ศูนย์การค้าขนาดเล็ก 5 ศูนย์ และศูนย์การค้าชุมชน 1 ศูนย์ ทั้งหมดตั้งอยู่ที่เมือง
เกนส์วิลล์ รัฐฟลอริดา ประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่าผลกระทบที่เกิดขึ้นได้แก่ ผลกระทบต่อราคาที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์ โดยแบ่งออกเป็น 

1) ระยะทางจากศูนย์การค้าขนาดใหญ่ในแนวรัศมี มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อ
มูลค่าของที่อยู่อาศัย จากกรณีศึกษาศูนย์การค้าครบวงจรทั้ง 2 แห่ง พบว่ามูลค่าของที่อยู่อาศัย
โดยรอบเพ่ิมขึ้นตามระยะทางรัศมี 6,000 ฟุต โดยราคาที่ดินและที่อยู่อาศัยที่อยู่ติดศูนย์การค้าจะมี
ราคาต่ ากว่าที่ดินและที่อยู่อาศัยที่ถัดออกมาเนื่องจากเรื่องเกิดความวุ่นวายและการเข้าออกที่ดิน โดย
ราคาที่ดินและที่อยู่อาศัยในระยะ 500 ฟุต (150 ม.) เพ่ิมข้ึนมากที่สุดจากนั้นราคาจะต่ าลงเรื่อยๆเมื่อ
ระยะห่างจากศูนย์การค้าเพ่ิมมากขึ้น  

2) ระยะทางจากศูนย์การค้าขนาดเล็กใกล้บ้านในแนวรัศมี ไม่ส่งผลกระทบใดต่อ
ราคาที่ดินและที่อยู่อาศัยในพื้นท่ีโดยรอบ 
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2.3.5.3 การศึกษาผลกระทบของศูนย์การค้าขนาดใหญ่ภายในเมืองต่อการใช้ที่ดิน
และร้านค้าท้องถิ่น ของศูนย์การค้า ดิ โอเรเคิล เมืองเรดดิ้ง ประเทศอังกฤษ (Crosby, Hughes, 
Lizieri and Oughton, 2005) เนื่องด้วยนโยบายด้านการผังเมืองของเมืองเรดดิ้งมีความต้องการที่จะ
รักษาวิถีชีวิตความเป็นเมืองเอาไว้จากกระแสการเกิดขึ้นของศูนย์การค้าชานเมืองที่เพ่ิมขึ้น จึงพัฒนา
โครงการศูนย์การค้าภายในเมืองขึ้น โดยศูนย์การค้าดังกล่าวเป็นศูนย์การค้าแห่งแรกในเรดดิ้ง 
การศึกษาครั้งนี้ต้องการตรวจสอบผลกระทบจากศูนย์การค้าต่อกิจกรรมการซื้อขายของธุ รกิจค้าปลีก
ภายในเมืองและการใช้ประโยชน์ที่ดิน พบว่าหลังจากที่ศูนย์การค้าเปิดท าการได้ส่งผลกระทบต่าง  ๆ
ดังนี้ 

1) ผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ร้านค้าสะดวกซื้อในเมืองมี
ปริมาณลดลง และถูกแทนที่ด้วยพ้ืนที่กิจกรรมยามว่างและธุรกิจด้านการบริการ แต่แนวโน้มดั งกล่าว
เป็นแนวโน้มที่เกิดขึ้นทั่วภูมิภาคและประเทศ โดยเป็นสิ่งที่จะเกิดขึ้นอยู่แล้วเพียงแต่ศูนย์การค้าเป็น
เหมือนตัวเร่งปฏิกิรยาให้เกิดเร็วขึ้นและชัดเจนขึ้น  

2) ผลกระทบต่อการย้ายท าเลที่ตั้งของร้านค้า ศูนย์การค้าได้สร้างแรงดึงดูดให้
ร้านค้าปลีกที่อยู่ในบริเวณห่างจากตัวเมือง ต่างย้ายมาอยู่ภายในศูนย์การค้าและบริเวณใกล้เคียง  
  ทั้งนี้แสดงให้เห็นว่าศูนย์การค้าสามารถท าหน้าที่รักษาวิถีความเป็นเมืองได้จาก
กระแสของการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณชานเมืองที่มากขึ้น ถือเป็นผลกระทบเชิงบวก แต่อย่างไรก็ตามก็ได้
ส่งผลกระทบเชิงลบเช่นกัน ต่อธุรกิจค้าปลีกที่อยู่บริเวณรอบนอกของเมืองและธุรกิจค้าปลีกอิสระ
ขนาดเล็ก ที่ได้รับผลกระทบในเรื่องของยอดขายและการสัญจรของผู้คนภายในเมือง 

2.3.5.4 การเปิดท าการของศูนย์การค้าเวสต์คี (West Quay) ที่เมืองเซาธ์แชมป์ตัน 
ประเทศอังกฤษ ได้สร้างปรากฏการณ์ใหม่ให้กับเมือง โดยศูนย์การค้าแห่งนี้เป็นศูนย์การค้าระดับ
ภูมิภาค ซึ่งประกอบด้วยซูเปอร์มาร์เก็ต ร้านค้า ร้านอาหาร โรงภาพยนตร์ และตึกที่สูงที่สุดในเมือง 
ซึ่งเกิดการเกื้อกูลกันระหว่างศูนย์การค้ากับธุรกิจค้าปลีกที่มีอยู่เดิม เกิดการใข้ประโยชน์ที่ดินท าให้
พ้ืนที่ว่างลดลง และสร้างภาพลักษณ์ท่ีดีให้กับเมืองให้กลายเป็นจุดหมายปลายทางในการจับจ่าย  เกิด
ผลดีในเชิงเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพย์ 

2.3.5.5 ในการศึกษาผลกระทบจากที่ตั้งของศูนย์การค้า ณ กรุงลอนดอน ประเทศ
อังกฤษ ในปี ค.ศ. 1960 ได้มีการเปิดท าการของศูนย์การค้าเวลลิงตันสแควร์  (Wellington Square) 
(Joseph N. Fry, 1961) ซึ่งมีพ้ืนที่ขายกว่า 420 ,000 ตร.ฟุต ใจกลางย่านธุรกิจการค้าของกรุง
ลอนดอน ซึ่งได้เกิดผลกระทบต่อเมืองในเชิงกายภาพ ดังนี้ 
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(1) ผลกระทบต่อการเกิดของศูนย์การค้าอ่ืน ๆ หลังจากที่มีการเปิดท าการ
ของเวลลิงตันสแควร์นั้น มีการเกิดขึ้นตามมาของศูนย์การค้าชุมชนถึง 5 แห่ง และศูนย์การค้าระดับ
เขตอีก 1 แห่ง โดยเกิดข้ึนในต าแหน่งชานเมือง 

(2) ผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์ ได้มีการขยายและปรับปรุงของ
ศูนย์การค้าที่ตั้งอยู่เดิม โดยบริษัทวูธเวิร์ลและซิมพ์สันได้ท าการเพ่ิมพ้ืนที่ค้าปลีกขึ้นอีก  36,000 ตร.
ฟุต และร้านค้าตามถนนได้มีการปรับปรุงใหม่ รวมถึงมีการติดเครื่องปรับอากาศเพ่ิมข้ึนด้วย 

2.3.5.6 การศึกษาผลกระทบของโครงการศูนย์การค้าต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทพาณิชยกรรมในเมืองซิลินา ตั้งอยู่ทางตะวันตกเฉียงเหนือ ของประเทศสโลวาเกีย 
(Alexandra Pokorna, 2013) เนื่องด้วยสภาพภูมิประเทศท าให้เมืองดังกล่าวเป็นศูนย์กลางของ
หน่วยงานราชการ เศรษฐกิจ วัฒนธรรม และการขนส่งระหว่างประเทศ ซึ่งท าการศึกษาศูนย์การค้าที่
เปิดท าการล่าสุด 2 แห่ง ได้แก่ ศูนย์การค้าอาวพาร์ค (พ้ืนที่ขาย 26,000 ตร.ม.) และศูนย์การค้ามิราจ 
(พ้ืนที่ขาย 21,000 ตร.ม.) ซึ่งทั้งสองศูนย์ตั้งอยู่บริเวณศูนย์กลางเมือง และเปิดท าการในช่วงเวลา
ใกล้เคียงกันเมื่อปลายปี ค.ศ.2010 จากการศึกษาพบว่าการเปิดท าการของศูนย์การค้า ได้ส่งผล
กระทบต่างๆดังนี้ 

1) ผลกระทบต่อราคาค่าเช่าพ้ืนที่และราคาอสังหาริมทรัพย์ การเปิดศูนย์การค้า
เป็นการเพ่ิมปริมาณพ้ืนที่เช่าภายในตัวเมือง ซึ่งส่งผลกระทบต่อราคาค่าเช่าของธุรกิจค้าปลีกที่ลดลง 
เพราะมีปริมาณมากขึ้นในระยะเวลา 1 เดือน และส่งผลกระทบต่อราคาพ้ืนที่เช่าร้านค้าในเขตถนนคน
เดินในบริเวณใกล้เคียงศูนย์การค้า ในทางกลับกันได้ส่งผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่
โดยรอบให้สูงขึ้น  

2) ผลกระทบต่อพ้ืนที่จอดรถสาธารณะ จากการเปิดท าการของศูนย์การค้าส่งผลให้
เกิดพ้ืนที่จอดรถสาธารณะแบบไม่เสียค่าใช้จ่ายรวมกันกว่า 1 ,200 คัน ซึ่งส่งผลกระทบทางอ้อมไปยัง
ราคาอสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรมในพ้ืนที่รอบข้าง เนื่องจากมีปริมาณผู้ใช้งานที่สูงขึ้นในแต่
ละวัน เพราะมีพ้ืนที่ที่เอ้ือต่อการจอดรถ แต่พ้ืนที่ดังกล่าวก็ได้มีการจ ากัดเวลาในการจอดรถ 

3) ผลกระทบต่อช่วงเวลาการเปิดท าการของร้านค้าในย่าน จากเดิมที่เปิดท าการ
เวลา 9.00 น. – 18.00 น. วันจันทร์ถึงวันศุกร์ เวลา 9.00น. – 12.00 น. ในวันเสาร์และปิดท าการวัน
อาทิตย์ เปลี่ยนเป็นเปิดท าการตลอดสัปดาห์ตั้งแต่เวลา 9.00 น. – 21.00 น. ซึ่งส่งผลกระทบเชิงบวก
ต่อย่าน เนื่องจากสร้างความหนาแน่นในการสัญจรมากขึ้นและเกิดกิจกรรมต่างๆในช่วงเวลาที่มากขึ้น 
และก่อให้เกิดพ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมสาธารณะ การศึกษาและกีฬาอีกด้วย 
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2.3.5.7 กองวิชาการและแผนงาน ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2542) ได้
ท าการศึกษาผลกระทบจากการที่ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าเกิดขึ้นต่อพ้ืนที่ของเมืองได้ดังนี้ 

(1) ผลกระทบทางลบ 

(1.1) ผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน เกิดการเปลี่ยน 
แปลงกรรมสิทธิ์ถือครองที่ดิน จากนักลงทุน ที่หันมาสนใจที่ดินซึ่งตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงศูนย์การค้า 
เพราะคุ้มค่าต่อการลงทุน นอกจากนั้นยังมีผลท าให้บริเวณใกล้เคียงศูนย์การค้าเกิดร้านค้าเพ่ิมมากขึ้น 
ซ่ึงเป็นการเพ่ิมการใช้ที่ดินทางพาณิชยกรรม (Commercial Land-Use) 

(1.2) ผลกระทบต่อการจราจร เนื่องจากการเดินทางของผู้คนจ านวน
มาก เพ่ือเข้าไปใช้บริการในศูนย์การค้าย่อมก่อให้เกิดปัญหาการจราจรติดขัด 

(1.3) ผลกระทบต่อสภาวะแวดล้อมของเมือง คือ ผลกระทบต่อ
ทัศนียภาพในบริเวณท่ีศูนย์การค้าตั้งอยู่ หรือในขณะที่มีการก่อสร้างท าให้เกิดฝุ่นละออง เสียงและเศษ
วัสดุรบกวนต่อบ้านเรือนรอบข้าง 

(1.4) ผลกระทบต่อการใช้สาธารณูปโภค ศูนย์การค้านับเป็นอาคาร
ขนาดใหญ่ที่ต้องใช้น้ าประปาและไฟฟ้ามาก ท าให้เกิดการสิ้นเปลือง และอาจเป็นแหล่งที่ดึงน้ าประปา
และไฟฟ้า ท าให้ประชาชนบริเวณใกล้เคียงได้รับความเดือดร้อน 

(1.5) ผลกระทบต่อค่านิยมของคนในพ้ืนที่  คือ เมื่อมีศูนย์การค้า
เกิดขึ้น มีผลท าให้พฤติกรรมของผู้บริโภคเปลี่ยนแปลงไป ประชาชนมีการใช้จ่ายเงินเพ่ือบริโภคสินค้า
ฟุ่มเฟือย 

(1.6) ผลกระทบต่อร้านค้าขนาดเล็ก ผู้ประกอบการรายย่อยบางราย
ต้องปิดกิจการไป เนื่องจากผู้บริโภคหันมาให้ความนิยมใช้บริการในห้างสรรพสินค้าหรือศูนย์การค้า
เพ่ิมมากข้ึน ท าให้เจ้าของกิจการรายย่อยได้รับความเดือดร้อน 

(2) ผลกระทบทางบวก 

(1) เกิดผลดีต่อผู้บริโภคเนื่องจากผู้บริโภคสามารถเลือกซื้อสินค้าภายใน
ศูนย์การค้าได้อย่างสะดวกสบาย ประหยัดเวลา และค่าใช้จ่ายในการเดินทาง นอกจากนั้นยังมีความ
ปลอดภัย 

(2) ผู้ประกอบการค้า มีการพัฒนาสินค้าและบริการทั้งด้านรูปแบบและ
คุณภาพของสินค้าเนื่องจากต้องแข่งขันกับผู้ประกอบการรายอ่ืน ๆ ท าให้เกิดผลประโยชน์กับผู้บริโภค 
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(3) ท าให้บ้านเมืองมีความเป็นระเบียบเรียบร้อยสวยงาม โดยมีอาคารที่เป็น
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ แทนที่จะมีแต่ตึกแถวริมถนนเต็มไปหมด 

(4) เกิดสถานที่พักผ่อนหย่อนใจของเมือง และเกิดพ้ืนที่สาธารณะในการมี
ปฏิสัมพันธ์ร่วมกันของผู้คน 

 

2.4 ทฤษฎีเกี่ยวกับการเลือกท าเลในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านที่ตั้งโครงการอสังหาริมทรัพย์นั้น ควรค านึงถึง
ปัจจัยหลักท้ังหมด 2 ปัจจัย ได้แก่ 

 

2.4.1 ปัจจัยทางด้านกายภาพ 

2.4.1.1 ที่ตั้งโครงการ: ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการ ถนนที่ตั้งของโครงการ ถนน
สายหลักและถนนสายรองที่สามารถสัญจรมายังที่ตั้งของโครงการได้ สามารถสัญจรมาจากทางใดได้
บ้าง สถานที่ส าคัญข้างเคียงท่ีสามารถสังเกตได้ชัดมีที่ใดบ้าง 

2.4.1.2 ทางเข้า-ออกโครงการ: จ านวนเส้นทางการเข้า-ออกทั้งหมด  ถนนที่
สามารถใช้เข้า-ออกโครงการได้ 

2.4.1.3 ขนาดและรูปร่างที่ดิน: ขนาดกว้างและยาว ขนาดพ้ืนที่ทั้งหมด ระบุทั้ง
หน่วยแบบไทย คือ ไร่ งาน ตารางวา และหน่วยเมตริก คือ ตารางเมตร  

2.4.1.4 การเข้าถึงโครงการ: สามารถเข้าถึงได้กี่วิธี เช่น รถยนต์ การคมนาคมแบบ
ราง รถโดยสารสาธารณะ และรถจักรยานยนต์ เป็นต้น 

2.4.1.5 สภาพแวดล้อมรอบโครงการ: อาณาเขตท่ีดิน ด้านแต่ละด้านของโครงการ
นั้น ติดกับอาคารหรือที่ดินลักษณะใดบ้าง และสถานที่ส าคัญที่อยู่ในละแวกเดียวกันกับโครงการ เช่น 
ศูนย์การค้า อาคารส านักงาน ธนาคาร โรงแรม โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นต้น  ลักษณะการใช้
ประโยชน์ที่ดินโดยรอบโครงการเป็นไปในแนวทางใด 

 

 



40 
 

2.4.2 ปัจจัยทางด้านกฎหมาย 

2.4.2.1 กฎหมายผังเมือง: ปัจจุบันใช้กฎหมายผังเมืองฉบับปี พ.ศ.ใด ผังเมืองสีที่
โครงการตั้งอยู่ ซึ่งจัดว่าเป็นที่ดินประเภทใด สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินสร้างอะไรได้บ้าง มีค่าอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินหรือ FAR (Floor Area Ratio) เท่ากับเท่าไร และมีค่าอัตราส่วนของพ้ืนที่
ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม OSR (Open Space Ratio) เท่ากับเท่าไร 

2.4.2.2 ระยะร่นและความสูงอาคาร: พิจารณาจากกฎกระทรวงฉบับที่ 33 เรื่อง
ลักษณะอาคารเนื่อที่ว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร  

2.4.2.3 กฎหมายเกี่ยวกับท่ีจอดรถ: ต้องมีพ้ืนที่ส าหรับจอดรถทั้งหมดก่ีคัน  

2.4.2.4 กฎหมายเกี่ยวกับทางเข้าออก: ทางเข้าออกของรถต้องมีความกว้างไม่
น้อยกว่ากี่เมตร รวมถึงระยะห่างจากทางแยกสาธารณะต้องไม่น้อยกว่าเท่าไร 

2.4.2.5 กฎหมายเกี่ยวกับพื้นที่สีเขียว: ใช้เกณฑ์ใดในการติดพ้ืนที่สีเขียว เช่น การ
คิดพ้ืนที่สีเขียวตามเกณฑ์จ านวนผู้ใช้สอยอาคาร โดยจัดเป็นพ้ืนที่สีเขียวเป็นตารางเมตรตามจ านวนคน 
พ้ืนที่สีเขียวในชั้นล่างต้องเป็น 50 % ของพ้ืนที่สีเขียวตามเกณฑ์จ านวนผู้ใช้สอยอาคาร เป็นต้น 

2.4.2.6 กฎหมายเกี่ยวกับบันไดหนีไฟ: ต้องมีบันไดหนีไฟทั้งหมดเท่าไร 

2.4.2.7 กฎหมายเกี่ยวกับลิฟท์: ขนาดมวลบรรทุกขั้นต่ าเท่าไร และต้องมีลิฟท์
ดับเพลิง อย่างน้อยก่ีชุด รวมถึงระบบลิฟท์ต้องมีอุปกรณ์รักษาความปลอดถภัย 

2.4.2.8 กฎหมายสิ่งแวดล้อม : โครงการต้องจัดท าการประเมินผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมหรือไม่ (EIA: Environmental Impact Assessment) 

2.4.2.9 กฎหมายภายในอาคาร: จากกฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ. 2543 หมวดที่ 
1 ลักษณะของอาคาร 
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2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 

กษมา วรรณศิลป์ (2540) ท าการศึกษาถึงบทบาทของศูนย์การค้าชานเมือง  กรณีศึกษา 
พัฒนาการในพ้ืนที่ด้านเหนือของกรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาพัฒนาการรัศมีการ
ให้บริการของศูนย์การค้า ศึกษาผลกระทบและปัญหาของศูนย์การค้าย่านรังสิต ส่วนหนึ่งของ
การศึกษาพบว่า บทบาทความส าคัญของศูนย์การค้ามีอิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมในการใช้
บริการของศูนย์การค้าชานเมืองมากข้ึน ท าให้ศูนย์การค้าชานเมืองมีบทบาทมากข้ึนในการบริการด้าน
การค้าและการพักผ่อนหย่อนใจของประชากรในพ้ืนที่ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวได้ส่งผลให้เกิด
ปัญหาต่าง ๆ สามารถสรุปได้ดังนี้ คือ 

ผลกระทบทางด้านการใช้ที่ดิน : เกิดความหนาแน่นทางการใช้ที่ดินประเภทพาณิชย-
กรรม เพราะมีกิจการที่ต่อเนื่องกับศูนย์การค้า เช่น ธนาคาร ร้านตัดผม ร้านถ่ายรูป เป็นต้น รวมถึง
การเสื่อมถอย ของอาคารพาณิชยกรรมบางส่วน เนื่องจากบริเวณชานเมือง เกิดการกระจุดตัวของ
ศูนย์การค้า เกิดการรวมตัวกันของย่านพาณิชยกรรม ผู้คนจะพลุกพล่านในบริเวณที่ใกล้เคียงกับ
ศูนย์การค้า แต่ในส่วนที่มีท าเลไม่เหมาะสมจะส่งผลให้อาคารพาณิชยกรรมเหล่านั้นต้องปิดกิจการลง 
ส่งผลให้มีสภาพเป็นอาคารร้าง และเกิดการเสื่อมถอยของย่านพาณิชยกรรมนั้น ๆ ลงในที่สุด ในขณะ
ที่ราคาที่ดินบริเวณด้านหน้าแนวถนนสายหลักบริเวณรอบศูนย์การค้า จะมีราคาเพ่ิมสูงขึ้น แต่พ้ืนที่
ด้านหลังจะไม่มีศักยภาพในการพัฒนาเท่าที่ควร 

ผลกระทบทางด้านการจราจร: ท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้ามักอยู่บริเวณแนวถนนสาย
หลักที่ส าคัญ หรือบริเวณที่ถนนสายหลัก 2 สายตัดกัน ซึ่งเป็นทางที่มีการจราจรหนาแน่นอยู่แล้ว 
มักจะส่งผลให้การจราจรติดขัดเพ่ิมข้ึนอีก 

ผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ: มีอัตราการจ้างงานเพ่ิมมากขึ้น สร้างรายได้ให้กับคนใน
ท้องถิ่นเพ่ิมมากขึ้น และในขณะเดียวกันเมื่อมีรายได้ก็จะท าให้เกิดก าลังซื้อช่วยให้เงินหมุนเวียน
กลับมาใช้จ่ายในการซื้อสินค้าและบริการภายในศูนย์การค้า เกิดการขยายจัวและการลงทุนในกิจการ
ค้าและบริการที่ต่อเนื่อง รวมถึงรัฐก็ได้ภาษีเพ่ิมขึ้นด้วย ทั้งนี้ศูนย์การค้าชานเมืองในย่านรังสิตตั้งอยู่
ใกล้กันมาก ส่งผลให้เกิดรัศมีบริการทับซ้อนกัน เกิดการแข่งขันทางการตลาดอย่างรุนแรงเพ่ือดึงลูกค้า 
ศูนย์การค้าขนาดเล็กที่มีสิ่งดึงดูดน้อยกว่า มักเสียเปรียบศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่มีสิ่งอ านวยความ
สะดวกมากกว่า และครบครันกว่า 
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ผลกระทบทางด้านสภาพแวดล้อม: ศูนย๋การค้าขนาดใหญ่เป็นศูนย์รวมผู้คนจ านวนมาก 
เกิดกิจกรรมต่าง ๆ มากมายภายใน ซึ่งผลพวงจากกิจกรรมต่างมักก่อให้เกิดปัญหากับสภาพแวดล้อม 
อาทิเช่น ปริมาณของขยะมูลฝอยในชุมชนเพ่ิมมากขึ้น หน่วยงานที่รับผิดชอบต้องมีหน้าที่เพ่ิมขึ้น 
มลพิษทางอากาศและเสียงที่เกิดจากท่อไอเสียของรถจ านวนมากจากผู้ที่เข้ามาใช้งานศูนย์การค้าและ
การขนส่งสาธารณะ ความเสื่อมโทรมและความปลอดภัยของศูนย์การค้า หาบแร่แผงลอยที่เกิดขึ้น
บริเวณหน้าศูนย์การค้า จากกลุ่มพ่อค้าแม่ค้าที่ขายสินค้าเบ็ดเตล็ด 

 

อนุกูล ตันสุพล (2546) ท าการศึกษาเรื่องอิทธิพลของศูนย์การค้าที่มีต่อการใช้ที่ดินของ
เทศบาลนครนครราชสีมา โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาลักษณะการใช้ที่ดินของเทศบาลนคร
นครราชสีมาก่อนและหลังการมีศูนย์การค้า โดยท าการศึกษาในขอบเขตพ้ืนที่ของเทศบาลนคร
นครราชสีมา พ้ืนที่ทั้งหมด 37.50 ตารางกิโลเมตร จากการศึกษาพบว่า เทศบาลนครนครราชสีมามี
การขยายตัวอยู่ตลอดเวลา โดยเป็นการขยายตัวไปตามริมถนนมิตรภาพ ซึ่งเป็นถนนสายส าคัญของ
เทศบาลที่ตัดผ่านชุมชนเป็นตัวชี้น าในการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ท าให้เกิดย่าน
การค้าใหม่ที่อยู่ริมถนน เกาะกลุ่มไปตามถนน โดยการเปลี่ยนแปลงของเมืองอันเป็นผลมาจาก
ศูนย์การค้า ได้แบ่งออกเป็นด้านต่าง ๆ ดังนี้ 

การเปลี่ยนแปลงด้านการใช้ที่ดิน : สามารถเห็นได้จากภายหลังที่มีการสร้างและเปิด
ให้บริการของศูนย์การค้าแล้ว เห็นได้จากบริเวณรอบ ๆ ของศูนย์การค้าต่าง ๆ จะมีการใช้ที่ดินที่
เปลี่ยนแปลงไปโดย การใช้ที่ดินประเภทที่ว่างจะมีการเปลี่ยนแปลงจากที่พักอาศัยมาเป็นพาณิชยก
รรม โดยการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมโดยรอบศูนย์การค้านั้น มีการขยายตัว
เพ่ิมขึ้นของกิจกรรมการค้าในประเภทที่สามารถให้บริการที่ต่อเนื่องได้กับศูนย์การค้า อันได้แก่ 
ศูนย์การค้าเดอะมอลล์ เทสโกโลตัส แมคโคร และบิ๊กซี ที่ตั้งอยู่บนถนนมิตรภาพ ส าหรับการ
เปลี่ยนแปลงของการใช้ที่ดินประเภทที่พักอาศัยนั้นพบว่า มีความสัมพันธ์กับที่ตั้งของศูนย์การค้า โดย
เฉพาะที่พักอาศัยในรูปแบบของอพาร์ทเมนต์และบ้านจัดสรร ส่วนใหญ่แล้วอยู่ในบริเวณที่สามารถ
เข้าถึงและใช้บริการศูนย์การค้าได้อย่างสะดวก ส่วนการเปลี่ยนแปลงของการใช้ที่ดินประเภทที่ว่าง 
การลดลงของการใช้ที่ดินประเภทที่ว่างถูกน าไปใช้เพ่ือการค้าและบริการ และที่พักอาศัยเป็นส่วนใหญ่ 
ซึ่งสอดคล้องกับศูนย์การค้า และเป็นการพัฒนาพ้ืนที่รกร้างว่างเปล่าให้เกิดประโยชน์ 

การเปลี่ยนแปลงด้านอ่ืน ๆ : เริ่มตั้งแต่การด าเนินการก่อสร้างศูนย์การค้าท าให้เกิดการ
จ้างงานส าหรับการก่อสร้างและตกแต่งภายใน และเมื่อศูนย์การค้าเปิดท าการ ส่งผลให้แรงงานใน
ท้องถิ่นจ านวนมากได้รับการว่าจ้างมาท างานภายในศูนย์การค้า รวมทั้งร้านค้าย่อยที่อยู่ภายใน
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ศูนย์การค้าเช่นกัน สร้างรายได้ให้กับคนที่ท้องถิ่น นอกจากนี้ยังส่งผลให้ราคาที่ดินบริเวณศูนย์การค้า
สูงขึ้นตามไปด้วยเนื่องจากมีปัจจัยที่สนับสนุนให้เกิดการเพ่ิมขึ้นของราคาที่ดิน นอกจากนี้ยังส่งผลกับ
พฤติกรรมการซื้อสินค้าและบริการของประชาชน โดยหันมาใช้บริการศูนย์การค้ามากขึ้นอีกด้วย 

 

รุ่งทิวา ประโยชน์สมบูรณ์ (2547) ได้ศึกษาเรื่องผลกระทบจากธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่
ที่มีต่อสภาพแวดล้อมชุมชน กรณีศึกษา ย่านบางกะปิ กรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษา
สภาพการพัฒนาของธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่ที่มีต่อสภาพแวดล้อมชุมชนย่านบางกะปิ และวิเคราะห์
ผลกระทบจากธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่ โดยขอบเขตการศึกษา คือ บริเวณศูนย์กลางการค้าย่านบาง
กะปิ แขวงคลองจั่น เขตบางกะปิ จากการศึกษาพบว่าผลกระทบที่มาจากร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ต่อ
สภาพแวดล้อมชุมชนย่านบางกะปิ แบ่งออกเป็น 

ผลกระทบทางด้านร้านค้าปลีกรายย่อย: การเข้ามาของร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ได้ส่งผล
กระทบต่อร้านค้าปลีกรายย่อยมากที่สุด ทั้งในเรื่องของรายได้และยอดขายที่ลดลง เพราะผู้คนหันไป
ใช้บริการร้านค้าปลีกขนาดใหญ่กันมากขึ้น เนื่องจากสินค้ามีราคาถูกกว่า และมีความหลากหลายของ
สินค้ามากกว่า รวมถึงความสะดวกสบายในการใช้บริการ ส่งผลให้ร้านค้าปลีกขนาดเล็กบางรายที่มีทุน
น้อยต้องปิดตัวลง 

ผลกระทบทางด้านการจราจร: ในแต่ละวันมีผู้ใช้บริการร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ในย่าน
บางกะปิเป็นจ านวนมาก และสัดส่วนของผู้ที่เดินทางมายังร้านค้าปลีกขนาดใหญ่โดยรถยนต์ส่วนตัวมี
จ านวนมากกว่าผู้ใช้บริการรถโดยสารสาธารณะ ท าให้เกิดการสะสมของปริมาณรถท่ีหนาแน่น รวมถึง
การชะลอตัวบริเวณทางเข้า-ออกอีกด้วย ซึ่งส่งผลให้เกิดการจราจรติดขัดในที่สุด  

ผลกระทบทางด้านความไม่เป็นระเบียบของหาบเร่แผงลอย : พ่อค้าแม่ค้าหาบแร่แผง
ลอยมักมาตั้งร้านค้าบริเวณด้านหน้าและพ้ืนที่ใกล้เคียงร้านค้าปลีกขนาดใหญ่เพ่ือขายสินค้า เกิดความ
ไม่เป็นระเบียบ และก่อให้เกิดสภาพที่ไม่น่าดูและท าลายทัศนียภาพที่ดีของชุมชนอีกด้วย 

ผลกระทบทางด้านการสัญจร: สภาพทางเท้าบริเวณร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ มีลักษณะที่
คับแคบโดยมีความกว้างประมาณ 1 เมตร แต่มีหาบเร่แผงลอยตั้งวางสินค้าทั้งสองข้าง ท าให้ทางเท้า
ไม่สามารถรองรับผู้คนได้เพียงพอ ผู้คนบางส่วนจึงลงไปเดินในบริเวณถนน เกิดการชะลอตัวของ
รถยนต์และส่งผลต่อการจราจรที่ติดขัดตามมา และยังเกิดความไม่ปลอดภัยอีกด้วย 

ผลกระทบทางด้านคุณภาพสิ่งแวดล้อม : เนื่องจากการการจราจรที่ติดขัดเพ่ิมมากขึ้น 
ส่งผลให้เกิดพิษจากฝุ่น และควันจากท่อไอเสียรถยนต์ตามมา และสภาพพ้ืนที่บริเวณย่านบางกะปินั้น
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มีพ้ืนที่สีเขียวจ านวนน้อย ท าให้กระบวนการกรองอากาศเสียที่เกิดขึ้นมีไม่เพียงพอ เกิดผลเสียทางด้าน
สุขอนามัยของประชาชนในย่านนั้นอีกด้วย 

 

สมัญญา เจริญ (2549) ศึกษาถึงอิทธิพลของศูนย์การค้าย่านปิ่นเกล้าที่มีต่อพ้ืนที่ด้าน
ตะวันตกของกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาพัฒนาการของย่านการค้าปิ่นเกล้า ศึกษา
อิทธิพลและรัศมีการให้บริการของย่านการค้าปิ่นเกล้าที่ส่งผลต่อพ้ืนที่ใกล้เคียงและพ้ืนที่ต่อเนื่อง จาก
การศึกษาพบว่า ผลกระทบจากศูนย์การค้าย่านปิ่นเกล้าแบ่งออกเป็นด่านต่าง ๆ ดังนี้ 

ด้านการใช้ที่ดิน: หลังจากมีการพัฒนาพ้ืนที่ศูนย์การค้า ส่งผลให้อัตราการเพ่ิมของราคา
ที่ดิน เพ่ิมสู้งขึ้นเป็น 3 เท่าตัว มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภท อพาร์ทเมนต์ คอนโดมิเนียม อาคารชุด 
ห้องเช่า ฯลฯ เพื่อรองรับความต้องการที่พักอาศัยของแรงงาน นักเรียน นักศึกษา บริเวณโดยรอบ 

ด้านการจราจร: ด้วยการสัญจรของผู้ที่มาใช้บริการศูนย์การค้ามีทั้งรถยนต์ส่วนตัว ซึ่ง
ส่งผลให้จราจรติดขัด และการขนส่งสาธารณะที่มีรถประจ าทางผ่านมากกว่า 15 สาย ส่งผลให้ผู้คนมา
จากหลากหลายพ้ืนที่ และย่านปิ่นเกล้าประกอบด้วยศูนย์การค้า 3 แห่ง จึงส่งผลให้เกิดปัญหา
การจราจร 

ด้านเศรษฐกิจ: เกิดการจ้างงานเพ่ิมขึ้น เนื่องจากประกอบด้วยศูนย์การค้า 3 แห่ง จึงมี
อัตราการจ้างงานที่เพ่ิมขึ้น ในขณะเดียวกันได้ส่งผลให้ค่าครองชีพสู งขึ้นเนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีการ
ลงทุนทางธุรกิจอย่างต่อเนื่อง 

 

รวี หาญเผชิญ (2554) ท าการศึกษาถึงผลกระทบของการลงทุนภาครัฐเพ่ือการพัฒนา
เมืองศูนย์กลางความเจริญ ต่อการเติบโตทางเศรษฐกิจเมืองขอนแก่น โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษา
ความสัมพันธ์ระหว่างการลงทุนภาครัฐต่อการเติบโตทางเศรษฐกิจเมืองขอนแก่น จากการศึกษาพบว่า 
ในรัฐบาลของยุคจอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต์ ได้มีการจัดท าแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ เพ่ือ
แก้ปัญหาความไม่เท่าเทียมกันของภูมิภาค โดนรัฐบาลได้จัดท าแผนพัฒนาภาคตะวันออกเฉียงเหรือ 
พ.ศ. 2505 – 2509 ซึ่งเป็นที่มาของโครงการพัฒนาเมืองศูนย์กลางความเจริญขอนแก่น ประกอบด้วย
โครงการต่าง ๆ จ านวน 7 โครงการ ดังนี้ 

โครงการที่ 1 (พ.ศ. 2505): วางผังเมืองขอนแก่น 

โครงการที่ 2 (พ.ศ. 2507): จัดตั้งศูนย์ราชการขอนแก่น 
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โครงการที่ 3 (พ.ศ. 2507): ก่อตั้งมหาวิทยาลัย 

โครงการที่ 4 (พ.ศ. 2509): พลังงานน้ าจาก “เขื่อนอุบลรัตน์” 

โครงการที่ 5 (พ.ศ. 2509): ชลประทาน “หนองหวาย” 

โครงการที่ 6 (พ.ศ. 2501 - 2504): ก่อสร้างถนนมิตรภาพ (ส่วนขอนแก่น) 

โครงการที่ 7 (ไม่ได้ด าเนินการ): นิคมอุตสาหกรรมขอนแก่น 

โดยจากโครงการพัฒนาเมืองศูนย์กลางความเจริญขอนแก่นนี้ ส่งผลให้เกิดการขับเคลื่อน
ทางเศรษฐกิจของเมืองขอนแก่น เกิดการลงทุนของภาคเอกชน ทั้งศูนย์บริการราชการและ
มหาวิทยาลัยขอนแก่น กระตุ้นให้การขยายตัวของหน่อวยงานอ่ืน  ๆ ที่เกี่ยวข้อง เกิดกิจกรรม
การศึกษาและกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องในเมือง น ามาซึ่งการใช้จ่ายของมหาวิทยาลัยและหน่วยงาน
ราชการซึ่งเป็นปัจจัยหลักในการพัฒนาระบบเศรษฐกิจ ให้ขยายตัวขึ้น 

จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ดังกล่าว เป็นการศึกษาในเชิงของผังเมือง ซึ่งเป็น
การศึกษาพ้ืนที่ในวงกว้างและวิเคราะห์ผลกระทบหรืออิทธิพลของศูนย์การค้าในด้านต่าง ๆ ทั้งในเชิง
กายภาพและเศรษฐกิจ ซึ่งผู้วิจัยท าการจัดหมวดหมู่ได้ดังนี้ 

ด้านการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน: เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินโดยที่ดินประเภทที่
ว่างมีการเปลี่ยนแปลงเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรมเพิ่มมากขึ้น  

ด้านเศรษฐกิจ: ราคาที่ดินบริเวณใกล้เคียงศูนย์การค้ามีราคาสูงขึ้น  ศูนย์การค้าก่อให้เกิด
การจ้างแรงงาน สร้างอาชีพและรายได้ให้กับคนในพ้ืนที่ และพฤติกรรมการซื้อสินค้าของคนในพ้ืนที่
เปลี่ยนแปลงไป ร้านค้าปลีกรายย่อยถูกศูนย์การค้าดึงดูดลูกค้าไปท าให้บางรายต้องปิดกิจการ  

ด้านความไม่เป็นระเบียบ: เกิดร้านค้าแผงลอยบริเวณทางเท้าด้านหน้าของศูนย์การค้า 
มีการใช้พ้ืนที่ทางเท้าเป็นร้านแผงลอย ซึ่งส่งผลให้พ้ืนที่ทางเท้าลดน้อยลง 

ด้านการจราจร: เกิดการจราจรติดขัดเนื่องจากปริมาณรถยนต์ส่วนตัวและบริการขนส่ง
สาธารณะที่น าผู้คนมาสู่ศูนย์การค้า 

ด้านสภาพแวดล้อม : จากผลกระทบด้านการจราจร ส่งผลให้เกิดผลกระทบด้าน
สภาพแวดล้อม เกิดฝุ่นควันจากท่อไอเสียของยานพาหนะต่าง ๆ 

จากการจัดท าหมวดหมู่ของผลกระทบของศูนย์การค้าดังกล่าวนั้น ท าให้ผู้วิจัยได้เล็งเห็น
ว่าผลกระทบด้านที่ส่งผลในเชิงกายภาพและสามารถน ามาตั้งต้นในการศึกษาได้ ได้แก่ ผลกระทบด้าน
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การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน เนื่องจากผลกระทบดังกล่าว ได้ส่งผลให้ที่ดินประเภทที่ว่างนั้น เกิดการ
ใช้งานในรูปแบบต่าง ๆ เช่น ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม เป็นต้น ดังนั้น เมื่อการใช้ที่ดินเปลี่ยนแปลงไป 
ย่อมมีการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์เกิดข้ึน จึงเป็นสาเหตุตั้งต้นในการศึกษาหัวข้อดังกล่าว 

 

2.6 ข้อสรุปจากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 

จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องท าให้ทราบถึงรูปแบบของอิทธิพล
ของศูนย์การค้าที่มีต่อกายภาพของเมืองและการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ โดยสามารถจัดแบ่ง
ประเภทของอิทธิพลได้ ดังนี้ 

2.6.1 อิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลงด้านกายภาพของเมือง 

2.6.1.1 การขยายถนน: เพ่ือรองรับปริมาณการจราจรที่หนาแน่นขึ้น 

2.6.1.2 การพัฒนาทางเท้า: เพ่ืออ านวยความสะดวกให้กับผู้คนที่ใช้บริการขนส่ง
สาธารณะหรือการเดินเท้ามาจับจ่ายและใช้บริการที่ศูนย์การค้า 

2.6.1.3 เพ่ิมพ้ืนที่สาธารณะของคนเมือง: เกิดพ้ืนที่ที่ก่อให้เกิดกิจกรรมสาธารณะ
และปฏิสัมพันธ์ร่วมกันของคนเมือง รวมถึงเกิดพ้ืนที่เปิดโล่งขนาดใหญ่ให้กับเมืองอีกด้วย 

 

2.6.2 อิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลงด้านการคมนาคมภายในเมือง 

2.6.2.1 สร้างความหนาแน่นในการสัญจร : เกิดการจราจรที่คับคั่งในย่านที่
ศูนย์การค้าเปิดท าการ เนื่องจากผู้คนที่อยู่ในรัศมีการค้าหรือผู้ที่สนใจ ต่างเดินทางมายังศูนย์การค้า 

2.6.2.2 เกิดจุดเชื่อมต่อการเดินทาง: ศูนย์การค้าสามารถเป็นอีกหนึ่งจุดในการ
เชื่อมต่อการเดินทางภายในเมืองได้ ทั้งในด้านการเป็นศูนย์รวมของรถประจ าทางหรือการเปลี่ยน
ถ่ายรูปแบบยานพาหนะในการเดินทาง 
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2.6.3 อิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลงด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร 

2.6.3.1 ราคาที่ดิน: เกิดผลกระทบต่อราคาที่ดินทั้งเชิงบวกและเชิงลบ โดยขึ้นอยู่
กับสภาพพ้ืนที่ในย่านนั้น ๆ โดยส่วนใหญ่พบว่าที่ดินที่อยู่ติดกับศูนย์การค้าจะได้รับผลกระทบเชิงลบ 
แต่ที่ดินที่อยู่ถัดออกมาจะได้รับผลกระทบเชิงบวกมากที่สุดและค่อยๆลดลงเมื่อระยะห่างจาก
ศูนย์การค้าเพ่ิมข้ึนตามล าดับ 

2.6.3.2 ท าเลในการพัฒนาโครงการ : ศูนย์การค้าเปรียบเหมือนตัวดึงดูดความ
สนใจให้ผู้ประกอบการหันมาสนใจการพัฒนาโครงการในพื้นที่ในย่านที่ศูนย์การค้าเปิดท าการ 

2.6.3.3 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน: เกิดการพัฒนาพ้ืนที่ว่างเปล่าใน
บริเวณรอบศูนย์การค้า ให้เกิดเป็นโครงการเชิงพาณิชย์ขึ้น หลังจากท่ีศูนย์การค้าเปิดท าการ 

2.6.3.4 การเปลี่ยนแปลงการใช้งานอาคาร: เกิดการปรับปรุงใหม่หรือการต่อเติม
พ้ืนที่กิจกรรมใหม่ๆของร้านค้าปลีกในละแวกที่ศูนย์การค้าเปิดท าการ นอกจากนี้ยังเกิดการ
ปรับเปลี่ยนวัตถุประสงค์การใช้งานของอาคารอีกด้วย 

2.6.3.5 การเกิดขึ้นของศูนย์การค้าในบริเวณใกล้เคียง: หลังจากที่ศูนย์การค้าเปิด
ท าการแล้ว ได้มีการเกิดข้ึนของศูนย์การค้าอ่ืนๆอีก ทั้งในพื้นที่ใกล้เคียงหรือในบริเวณชานเมือง  

 

2.6.4 อิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลงด้านการพัฒนาเมือง 

2.6.4.1 สร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับเมือง: ส่งผลให้เมืองที่เคยมีภาพลักษณ์เป็นเมือง
อุตสาหกรรมกลายเป็นเมืองที่มีกิจกรรมทางการจับจ่าย และเป็นเมืองที่ชีวิตชีวาและได้รับความสนใจ
เพ่ิมข้ึนจากเมืองข้างเคียง 

2.6.4.2 กระตุ้นเศรษฐกิจของเมืองและอสังหาริมทรัพย์: เกิดการลงทุนทางธุรกิจ
ต่างๆที่เอ้ือประโยชน์กันกับศูนย์การค้า เม็ดเงินสะพัดภายในเมือง รวมถึงการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ที่เพ่ิมข้ึน 

2.6.4.3 เมืองเป็นจุดหมายปลายทางในการจับจ่าย : เมื่อภาพลักษณ์ของเมือง
เปลี่ยนไป ส่งผลให้เมืองกลายเป็นจุดหมายในการท่องเที่ยวและการจับจ่าย โดยเป็นจุดแวะพักหรือ
จุดหมายปลายทางของผู้ที่สนใจในเมืองโดยรอบหรือประเทศโดยรอบ 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

 

การศึกษาเรื่องอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ตามแนวถนน
สายหลัก ในการศึกษาครั้งนี้มีขอบเขตการศึกษาเชิงพ้ืนที่ คือ พ้ืนที่ตามแนวถนนสายหลักใน อ าเภอ
เมือง จังหวัดขอนแก่น 3 สาย ได้แก่ 1.ถนนมิตรภาพ (ถนนระดับภูมิภาค ระยะทาง 6 กม.) ทิศเหนือ 
เริ่มต้นที่จุดตัด ถนนมะลิวัลย์-ถนนประชาสโมสร ทิศใต้ สิ้นสุดที่จุดตัด ถนนเลี่ยงเมืองขอนแก่น 2.
ถนนมะลิวัลย์ (ถนนระดับจังหวัด ระยะทาง 8.1 กม.) ทิศตะวันออก เริ่มต้นที่จุดตัด ถนนมิตรภาพ ทิศ
ตะวันตก สิ้นสุดที่จุดตัด ถนนเลี่ยงเมืองขอนแก่น 3.ถนนศรีจันทร์ (ถนนระดับตัวเมือง ระยะทาง 6.4 
กม.) ทิศตะวันออก เริ่มต้นที่จุดตัด ถนนหน้าเมือง ทิศตะวันตก สิ้นสุดที่จุดตัด ถนนเลี่ยงเมืองขอนแก่น 
มีโครงการที่อยู่ในพ้ืนที่ศึกษาทั้งสิ้น 75 โครงการ โดยมีความมุ่งหมายที่จะศึกษาแนวความคิดในการ
พัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง และแนวความคิดในการออกแบบ
สถาปัตยกรรม เพ่ือตรวจสอบหาความสัมพันธ์กับการเกิดขึ้นของศูนย์การค้า โดยแหล่งที่ข้อมูลที่ได้
จากการศึกษานั้น แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 1) ข้อมูลปฐมภูมิ ได้มาจากการส ารวจจากประชากร
กลุ่มเป้าหมาย ได้แก่ โครงการเชิงพาณิชย์จ านวน 41 โครงการ ซึ่งเก็บได้จากแหล่งข้อมูลโดยตรงจาก
การลงพ้ืนที่ เป็นการบันทึกข้อมูลจากการส ารวจ ตลอดจนการถ่ายภาพอาคารหรือโครงการ และบท
สัมภาษณ์จากผู้ประกอบการที่ท าการพัฒนาโครงการที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ศึกษาตามแนวถนนสายหลัก ที่
ได้จากการสัมภาษณ์โดยตรง 2) ข้อมูลทุติยภูมิ เป็นข้อมูลที่ ได้จากบทความหรือบทสัมภาษณ์ที่
ผู้ประกอบการได้เคยให้สัมภาษณ์ผ่านสื่อต่าง ๆ รวมถึงราคาประเมินที่ดิน ภาพถ่ายทางอากาศและผัง
เมืองรวม โดยจะน าข้อมูลทั้งสองส่วนนั้นมาท าการวิเคราะห์ร่วมกัน เพ่ือศึกษาถึงอิทธิพลของ
ศูนย์การค้าที่มีต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ตามแนวถนนสายหลัก 

 

3.1 แบบแผนการวิจัย 

 

งานวิจัยนี้ มีแบบแผนการวิจัยเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Data) ใช้ข้อมูล
เชิงคุณลักษณะ เก็บข้อมูลโดยการส ารวจและสัมภาษณ์ โดยจะศึกษาถึงอิทธิพลของศูนย์การค้า 
เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น กับการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ รวมถึงแนวความคิดในการพัฒนาและ
ลักษณะของโครงการที่เกิดขึ้น โดยมีตัวแปรต้น คือ ศูนย์การค้า ตัวแปรตาม คือ แนวความคิดในการ
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พัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์นั้น ๆ โดยมีตัวแปรควบคุมคือ พ้ืนที่ตามแนวถนนดังนี้ 1.ถนนมิตรภาพ 
(ระยะทาง 6 กม.) ทิศเหนือ เริ่มต้นที่จุดตัด ถนนมะลิวัลย์-ถนนประชาสโมสร ทิศใต้ สิ้นสุดที่จุดตัด 
ถนนเลี่ยงเมืองขอนแก่น 2.ถนนมะลิวัลย์ (ระยะทาง 8.1 กม.) ทิศตะวันออก เริ่มต้นที่จุดตัด ถนน
มิตรภาพ ทิศตะวันตก สิ้นสุดที่จุดตัด ถนนเลี่ยงเมืองขอนแก่น 3.ถนนศรีจันทร์ (ระยะทาง 6.4 กม.) 
ทิศตะวันออก เริ่มต้นที่จุดตัด ถนนหน้าเมือง ทิศตะวันตก สิ้นสุดที่จุดตัด ถนนเลี่ยงเมืองขอนแก่น 

 

3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างในการวิจัย 

 

เริ่มจากการก าหนดรายชื่อโครงการเชิงพาณิชย์ขนาดใหญ่ที่เกิดขึ้นในช่วงก่อนและ
ระหว่างที่ศูนย์การค้าเริ่มก่อสร้าง และภายหลังเปิดท าการจนถึงปัจจุบัน ที่อยู่ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 
ซึ่งมทีี่ตั้งอยู่บนแนวถนนสายหลัก ในขอบเขตของพ้ืนที่ศึกษา ซึ่งมีจ านวนทั้งสิ้น 75 โครงการ ดังนี้ 

ตารางที่ 3.1  

 
รายชื่อโครงการในพ้ืนที่ศึกษา 

ล าดับ ชื่อโครงการ ถนน ประเภท 

1 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ มิตรภาพ ที่อยู่อาศัย 

2 สยามชัย มิตรภาพ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

3 เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น มิตรภาพ ค้าปลีกค้าส่ง 

4 ฮักซ์ คอมมูนิตี้ มอลล์ ศรีจันทร์ ค้าปลีกค้าส่ง 

5 เดอะเฮ้าส์ คอนโดมิเนียม ศรีจันทร์ ที่อยู่อาศัย 

6 โรงแรมพูลแมน ราชา ออคิด ศรีจันทร์ พาณิชยกรรมบริการ 

7 โรงพยาบาลราชพฤกษ์ มิตรภาพ พาณิชยกรรมบริการ 

8 โรงพยาบาลขอนแก่นราม ศรีจันทร์ พาณิชยกรรมบริการ 

9 เมโทร คอนโดมิเนียม มิตรภาพ ที่อยู่อาศัย 

10 บ้านแอนด์บียอนด์ มิตรภาพ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 
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ตารางที่ 3.1 (ต่อ) 

 
รายชื่อโครงการในพ้ืนที่ศึกษา 

ล าดับ ชื่อโครงการ ถนน ประเภท 

11 บิ๊กซี มิตรภาพ ค้าปลีกค้าส่ง 

12 ตลาดต้นตาล มิตรภาพ ค้าปลีกค้าส่ง 

13 ต้นตาล อเวนิว มิตรภาพ พาณิชยกรรมบริการ 

14 ซิตี้พลัส คอนโดมีเนียม มิตรภาพ ที่อยู่อาศัย 

15 ตลาดศรีเมืองทอง มิตรภาพ ค้าปลีกค้าส่ง 

16 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่ มิตรภาพ ค้าปลีกค้าส่ง 

17 โฮมโปร มิตรภาพ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

18 ไพศาล อิเล็กโทรนิคส์ มิตรภาพ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

19 แมคโคร มิตรภาพ ค้าปลีกค้าส่ง 

20 เวลเซฟ เฟอร์นิเจอร์มอลล์ มิตรภาพ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

21 หมู่บ้านเออเบิน นารา มิตรภาพ ที่อยู่อาศัย 

22 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล มิตรภาพ พาณิชยกรรมบริการ 

23 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น มิตรภาพ ค้าปลีกค้าส่ง 

24 ไดโน วอเตอร์ พาร์ค มิตรภาพ พาณิชยกรรมบริการ 

25 เทสโก โลตัส มิตรภาพ ค้าปลีกค้าส่ง 

26 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 มิตรภาพ พาณิชยกรรมบริการ 

27 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ มิตรภาพ พาณิชยกรรมบริการ 

28 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น มิตรภาพ พาณิชยกรรมบริการ 

29 อินเดกซ์ ลิฟวิ่ง มอลล์ มิตรภาพ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

30 โฮมฮับ มิตรภาพ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

31 เซ็นโทซา 2 มะลิวัลย์ ค้าปลีกค้าส่ง 

32 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2 มะลิวัลย์ พาณิชยกรรมบริการ 
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ตารางที่ 3.1 (ต่อ) 

 
รายชื่อโครงการในพ้ืนที่ศึกษา 

ล าดับ ชื่อโครงการ ถนน ประเภท 

33 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3 มะลิวัลย์ พาณิชยกรรมบริการ 

34 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

35 โรงพยาบาลกรุงเทพขอนแก่น มะลิวัลย์ พาณิชยกรรมบริการ 

36 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

37 กัลปพฤกษ์ เลควิว คอนโดมิเนียม มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

38 เสรีก่อสร้าง มะลิวัลย์ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

39 หมู่บ้านเซนทารา วิลล ์ มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

40 หมู่บ้านเบสท์โฮม มข.1 มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

41 เอเวอเรสต์ คอนโดมิเนียม มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

42 ไทยพิพัฒน์ ฮาร์ดแวร์ มะลิวัลย์ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

43 หมู่บ้านเบสท์โฮม 8 มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

44 หมู่บ้านชนินธร มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

45 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย์ มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

46 หมู่บ้านพวงเพชร 4 มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

47 หมู่บ้านแก่นทองธานี 2 มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

48 หมู่บ้านแก่นทองธานี มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

49 หมู่บ้านเลค นครา มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

50 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

51 ไพรัช โฮมเดคคอร์ มะลิวัลย์ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

52 โกลบอลเฮ้าส์ มะลิวัลย์ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

53 หมู่บ้านศุภาลัย โนโววิลล์ แอร์พอร์ท มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

54 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 
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ตารางที่ 3.1 (ต่อ) 

 
รายชื่อโครงการในพ้ืนที่ศึกษา 

ล าดับ ชื่อโครงการ ถนน ประเภท 

54 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท มะลิวัลย์ ที่อยู่อาศัย 

55 อินเทรนด์ ลิฟวิ่งมอลล์ มะลิวัลย์ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

56 สินสิริ โฮมโปร มะลิวัลย์ ค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

57 หมู่บ้านพัชรี ศรีจันทร์ ที่อยู่อาศัย 

58 หมู่บ้านวีไอพี โฮม 5,7 ศรีจันทร์ ที่อยู่อาศัย 

59 หมู่บ้านวีไอพี วิลล์ 9 ศรีจันทร์ ที่อยู่อาศัย 

60 หมู่บ้านสีวลี ขอนแก่น ศรีจันทร์ ที่อยู่อาศัย 

61 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์ ที่อยู่อาศัย 

62 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิลล ์ ศรีจันทร์ ที่อยู่อาศัย 

63 หมู่บ้านเดอะสปริงเพลส ริมบึงหนองโคตร ที่อยู่อาศัย 

64 หมู่บ้านบุราสิริ  ริมบึงหนองโคตร ที่อยู่อาศัย 

65 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว ริมบึงหนองโคตร ที่อยู่อาศัย 

66 หมู่บ้านพฤกษา ริมบึงหนองโคตร ที่อยู่อาศัย 

67 โรงแรมบัวทิพย์ ริมบึงหนองโคตร พาณิชยกรรมบริการ 

68 หมู่บ้านนันทวัน ริมบึงหนองโคตร ที่อยู่อาศัย 

69 หมู่บ้านชลลดา ริมบึงหนองโคตร ที่อยู่อาศัย 

70 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร์ ริมบึงหนองโคตร ที่อยู่อาศัย 

71 หมู่บ้านบุศรินทร์ ศรีจันทร์ ที่อยู่อาศัย 

72 หมู่บ้านกรีน 12 ศรีจันทร์ ที่อยู่อาศัย 

73 หมู่บ้านศรีธานี ศรีจันทร์ ที่อยู่อาศัย 

74 สินไทยค้าส่ง ศรีจันทร์ ค้าปลีกค้าส่ง 

75 หมู่บ้านพิมานเพลส ศรีจันทร์ ที่อยู่อาศัย 
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จากนั้นการคัดเลือกประชากรกลุ่มเป้าหมาย มาจากโครงการที่สะดวกยินดีให้ท าการ
สัมภาษณ์กับผู้วิจัย เกี่ยวกับกระบวนการพัฒนาโครงการ ซึ่งโครงการทีย่ินดีให้สัมภาษณ์มีทั้งสิ้น 41 
โครงการ โดยบางโครงการพัฒนาโดยผู้ประกอบการเดียวกัน ดังตารางที่ 3.2 

ตารางที่ 3.2  

 
รายชื่อโครงการในการสัมภาษณ์เก็บข้อมูล 

ล าดับ ชื่อโครงการ ผู้ประกอบการ 

1 หมู่บ้านชนินธร บริษัท ชนินธร จ ากัด 

2 หมู่บ้านพัชรี บริษัท รินสตาร์ เอ็นเตอร์ไพรซ์ จ ากัด 

3 เมโทร คอนโดมิเนียม บริษัท อีสานพิมานกรุ๊ป จ ากัด 

4 หมู่บ้านพิมานเพลส บริษัท อีสานพิมานกรุ๊ป จ ากัด 

5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว ห้างหุ้นส่วนจ ากัด ชลพฤกษ์ 

6 ตลาดศรีเมืองทอง บริษัท ศรีเมืองทอง 2008 จ ากัด 

7 ฮักซ์ คอมมูนิตี้ มอลล์ บริษัท ซีนิท พลาซา จ ากัด 

8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร์ บริษัท พัฒนภิรมย์ จ ากัด 

9 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น บริษัท ประตูน้ าขอนแก่น จ ากัด 

10 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล บริษัท ประตูน้ าขอนแก่น จ ากัด 

11 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค บริษัท ประตูน้ าขอนแก่น จ ากัด 

12 โรงแรมบัวทิพย์  คุณเอกศิษฐ์ เจริญวิศรุตกุล 

13 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว คุณชาญวิทย์ ตั้งธนวัฒน ์

14 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น คุณชาญวิทย์ ตั้งธนวัฒน ์

15 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย์ คุณชาญวิทย์ ตั้งธนวัฒน ์

16 ตลาดต้นตาล บริษัท แฟรี่วราสิริ จ ากัด 

17 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่ บริษัท แฟรี่วราสิริ จ ากัด 

18 ต้นตาลอเวนิว บริษัท แฟรี่วราสิริ จ ากัด 

19 คอนโดซิตี้พลัส ตลาดต้นตาล บริษัท แฟรี่วราสิริ จ ากัด 
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ตารางที่ 3.2 (ต่อ) 

 
รายชื่อโครงการในการสัมภาษณ์เก็บข้อมูล 

ล าดับ ชื่อโครงการ ผู้ประกอบการ 

20 สยามชัย สาขาขอนแก่น บริษัท สยามชัย จ ากัด 

21 หมู่บ้านเลค นครา บริษัท เอมัสท์ พร๊อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

22 บ้านแอนด์บียอนด์ บริษัท ซีอาร์ซี ไทวัสดุ จ ากัด  

23 เทสโก โลตัส บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 

24 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 

25 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 

26 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 

27 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2 บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 

28 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3 บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 

29 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 

30 กัลปพฤกษ์ เลควิว บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 

31 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

32 หมู่บ้านบุราสิริ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

33 หมู่บ้านสีวลี บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 

34 หมู่บ้านนันทวัน บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 

35 หมู่บ้านชลลดา บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 

36 หมู่บ้านบุศรินทร์ บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 

37 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ บริษัท ศุภาลัย จ ากัด (มหาชน) 

38 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ บริษัท ศุภาลัย จ ากัด (มหาชน) 

39 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วลิล์ แอร์พอร์ท บริษัท ศุภาลัย จ ากัด (มหาชน) 

40 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท บริษัท ศุภาลัย จ ากัด (มหาชน) 

41 หมู่บ้านพฤกษานารา บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด(มหาชน) 
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3.3 ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 

 

การวิจัยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ส่วนแรกคือการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง ใน
เรื่องรูปแบบของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม และปัจจัยที่ส่งผลต่อการใช้ที่ดิน การเกิด
ย่านการค้าและโครงสร้างของย่านการค้า รวมถึงพัฒนาการของย่านการค้า การเลือกท าเลที่ตั้งของ
ศูนย์การค้าและการแบ่งประเภทของศูนย์การค้า ตลอดจนผลกระทบที่เกิดขึ้นจากศูนย์การค้า และ
ส่วนที่สองคือการส ารวจพ้ืนที่ศึกษา เก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มประชากร รวมถึงสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการ เกี่ยวกับรายละเอียดที่เฉพาะเจาะจง ในเรื่องของแรงจูงใจและแนวความคิดในการ
พัฒนาโครงการ แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งและแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมใน
บริเวณพ้ืนที่ที่ท าการศึกษา  

 

3.4 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
 

3.4.1. แบบส ารวจ เป็นเครื่องมีอที่ผู้วิจัยสร้างขึ้น เพ่ือใช้เก็บรวบรวมข้อมูลทางกายภาพ
ของโครงการเชิงพาณิชย์ทั้ง 41 โครงการ โดยใช้เก็บข้อมูลเป็นรายละเอียดของโครงการ ซึ่ง
ประกอบด้วย 
  1) ชื่อโครงการ 
  2) สถานที่ตั้ง 
  3) ผู้ประกอบการ 
  4) ปีที่เปิดโครงการ 
  5) สถาปนิกผู้ออกแบบ 
  6) ขนาดที่ดิน 
  7) ขนาดพ้ืนที่โครงการ 
  8) หน่วย/ขนาดพ้ืนที่ขาย 
  9) จ านวนที่จอดรถ 

3.4.2 แบบสัมภาษณ์ ผู้ประกอบการที่ท าการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ที่เกิดขึ้น โดย
สัมภาษณ์ถึงแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง และแนวความคิด
ในการออกแบบสถาปัตยกรรม เพ่ือวิเคราะห์ถึงความสัมพันธ์ต่อการเกิดขึ้นของศูนย์การค้า ทั้งนี้ผู้วิจัย
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เป็นผู้สร้างบทสัมภาษณ์ข้ึน จากการทบทวนวรรณกรรมและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง หลังจากนั้นผู้วิจัยได้น า
แบบสัมภาษณ์ที่ได้สร้างไปให้ผู้เชี่ยวชาญตรวจสอบความถูกต้อง และได้แก้ไขตามค าแนะน าก่อน
น าไปใช้จริง โดยได้ท าการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการจ านวน 20 ท่าน โดยมีบางโครงการที่พัฒนาโดย
ผู้ประกอบการเดียวกัน ดังตารางที่ 3.3 

ตารางที่ 3.3  

 
รายชื่อผู้ประกอบการหรือตัวแทนผู้ประกอบการในการสัมภาษณ์ 

ล าดับ ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์ ต าแหน่ง ชื่อบริษัท 

1 คุณชลชัย ทิพโยภาส  (อดีต)เจ้าของโครงการ บริษัท ชนินธร จ ากัด 

2 คุณพัชร ีวัฒนสุขชัย  เจ้าของโครงการ บริษัท รินสตาร์ เอ็นเตอร์ไพรซ์ จ ากัด 

3 คุณชาญณรงค ์บุริสตระกูล กรรมการผู้จดัการ บริษัท อีสานพิมานกรุ๊ป จ ากดั 

4 คุณจิราภรณ ์ไพศาล เจ้าของโครงการ (ร่วมหุ้น) ห้างหุ้นส่วนจ ากัด ชลพฤกษ์ 

5 คุณรมัภามาศ ทีฆธนานนท์ กรรมการผู้จดัการ บริษัท ศรีเมืองทอง 2008 จ ากัด 

6 คุณกาญจนา สิงคิบุตร ผู้จัดการทั่วไป บริษัท ซีนิท พลาซา จ ากัด 

7 คุณสาโรช ครุจิต เจ้าของโครงการ (ร่วมหุ้น) บริษัท พัฒนภิรมย์ จ ากดั 

8 คุณภัทรกร สันธากร ทีมบริหาร บริษัท ประตูน้ าขอนแก่น จ ากดั 

9 คุณเอกศิษฐ ์เจริญวิศรุตกลุ เจ้าของโครงการ คุณเอกศิษฐ ์เจริญวิศรุตกลุ 

10 คุณชาญวิทย ์ตั้งธนวัฒน ์ เจ้าของโครงการ (ร่วมหุ้น) คุณชาญวิทย ์ตั้งธนวัฒน ์

11 คุณสงวนวรรณ ศรีธนะธรรม ผู้จัดการฝ่ายการตลาด บริษัท แฟรี่วราสริิ จ ากัด 

12 คุณสุทา จันลา ผู้จัดการ สาขาขอนแก่น บริษัท สยามชัย จ ากดั 

13 น.สพ. ธนวัสส์ วิบลูย์อุทัย 
ประธานเจา้หน้าท่ีบริหารฝา่ย
การตลาด บริษัท เอมัสท์ พร๊อพเพอร์ตี้ จ ากดั 

14 คุณคงรัตน ์วงศ์วุฒิวัฒน ์ ผู้จัดการสาขา บริษัท ซีอาร์ซี ไทวัสดุ จ ากัด  

15 คุณอภิชาต ิสินธุมา  ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ  บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

16 คุณภมูิพัฒน์ ฤทธิธาดา ผู้จัดการโครงการ บริษัท แสนสริิ จ ากัด (มหาชน) 

17 คุณอัครวรรณ ์ชาญประไพ ผู้จัดการส่วนการตลาดอาวุโส บริษัท แสนสริิ จ ากัด (มหาชน) 
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ตารางที่ 3.3 (ต่อ) 

 
รายชื่อผู้ประกอบการหรือตัวแทนผู้ประกอบการในการสัมภาษณ์ 

18 คุณประสงค ์รักสินเจริญศักดิ ์ ผู้จัดการฝ่ายอาวุโส  
บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด 
(มหาชน) 

19 คุณราชัย ปิยวาจานุสรณ ์
รองผู้อ านวยการก่อสร้าง
โครงการ บริษัท ศุภาลยั จ ากัด (มหาชน) 

20 คุณยุทธการ คล้ายโอภาส ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายการตลาดs 
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด
(มหาชน) 

 
ผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น  ผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

3.5 วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 

 

3.5.1 ข้อมูลปฐมภูมิ ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 

 1). การใช้แบบส ารวจ ลักษณะทางกายภาพของอาคารที่เกิดข้ึนในพ้ืนที่ที่ศึกษา 

 2). แบบสัมภาษณ์ ผู้ประกอบการที่ท าการพัฒนาโครงการที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ที่ศึกษา 
โดยการนัดสัมภาษณ์แบบตัวต่อตัว (face to face interview) และมีการบันทึกเสียงเพ่ือน าไป
ประมวลผลในแต่ละประเด็น  

3.5.2 ข้อมูลทุติยภูมิ ท าการรวบรวมข้อมูลจากหนังสือ บทความ เอกสารวิชาการ 
วารสาร งานวิจัยต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับเนื้อหาที่ท าการศึกษา 

 

3.6 การวิเคราะห์ข้อมูลและแปลผล 

 

1. วิเคราะห์และประเมินข้อมูลในประเด็นต่าง ๆ ของข้อมูลจากการสัมภาษณ์ โดยใช้วิธี
วิเคราะห์โดยการเปรียบเทียบเหตุการณ์ (Constant Comparison) น าข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์
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มาแยกตามชนิด และเปรียบเทียบกันโดยท าตารางหาความสัมพันธ์จากสิ่งต่าง  ๆ ควบคู่ไปกับการ
วิเคราะห์ข้อมูลทุติยภูมิที่ได้ท าการเก็บรวบรวมมา เพ่ือศึกษาหาความสัมพันธ์ระหว่างการเกิดขึ้นของ
ศูนย์การค้า ต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ แนวความคิดใน
การเลือกท าเลที่ตั้ง และแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม ที่ปรากฏอยู่ในปัจจุบัน ว่ามี
ความสัมพันธ์กันหรือไม่? อย่างไร? 

2. อภิปรายผลในแต่ละขั้นตอนอย่างตรงไปตรงมา ตามข้อมูลที่ได้เก็บมา โดยไม่มีอคติ
ของผู้วิจัยเข้ามาเกี่ยวข้อง เพ่ือสรุปถึงความสัมพันธ์ที่เกิดขึ้น และน าเสนอแนวทางการพัฒนาโครงการ
เชิงพาณิชย์ตามแนวถนนสายหลักต่อไป 

ตารางที ่3.4  

 
จ าแนกข้อมูลแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
C ศูนย์การค้ามีอิทธพิลต่อ 
การพัฒนาโครงการหรือไม?่ 

AA1 เป็นเจ้าของที่ดินอยูแ่ล้ว AB1 นักเรียน/นักศึกษา AC1 มีผล 

AA2 เป็นคนในพื้นที่อยู่แล้ว AB2 แพทย์/พยาบาล AC2 ไม่มีผล 

AA3 ประกอบกิจการอสังหาริมทรัพย์อยู่แล้ว AB3 ข้าราชการทั่วไป   

AA4 ขยายโครงการและท าเลใหม่ AB4 ข้าราชการในมหาวิทยาลัย   

AA5 ขยายโครงการและท าเลออกสู่ต่างจังหวัด AB5 พนักงานขาย (เซลล์)   

AA6 ประกอบกิจการใหม่เพิ่มเติม AB6 คนวัยท างานตอนต้น   

AA7 เปลี่ยนกิจการ AB7 คนวัยท างานเร่ิมสร้างครอบครัว   

AA8 ร่วมหุ้นทางธุรกจิ AB8 ครอบครัว   

AA9 เห็นถึงศักยภาพของโครงการบ้านจัดสรร AB9 ผู้ปกครองนักศึกษามหาวิทยาลยั   

AA10 เห็นถึงศักยภาพของโครงการคอนโดมิเนียม AB10 คนไข้โรงพยาบาล/ญาติ   

AA11 เห็นถึงศักยภาพของโครงการค้าปลีกค้าส่ง AB11 กลุ่มประเทศเพื่อนบ้าน   

AA12 เห็นถึงศักยภาพของโครงการโรงแรม AB12 ผู้ประกอบการท้องถิ่น   

AA13 เห็นถึงศักยภาพของโครงการอาคารส านักงาน AB13 ผู้ประกอบการจากต่างถิ่น   

AA14 เห็นถึงศักยภาพของจังหวัดขอนแก่น AB14 ผู้ประกอบการจากกรุงเทพ   

AA15 ท าเลที่ตั้งดี AB15 ผู้ประกอบการจากประเทศเพื่อนบ้าน   

  AB16 ไม่เน้นกลุ่มลูกค้า (ทุกกลุ่ม)   
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ตารางที่ 3.5  

 
จ าแนกข้อมูลแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตัง้ 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ตั้งบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA1 เป็นเจ้าของที่ดินอยูแ่ล้ว BB1 มี เป็นสาเหตุหลักในการพจิารณา 

BA2 ทิศทางการขยายตวัของเมือง BB2 มี เป็นส่วนหนึ่งในการพิจารณา 

BA3 ติดถนนสายหลกั BB3 มี แต่ไม่ใช่เซ็นทรัลพลาซา 

BA4 มีความหนา่แน่นในการสัญจร BB4 ไม่มี โครงการเกิดก่อน 

BA5 ใกล้ศูนย์การค้า/ห้างสรรพสินค้า BB5 ไม่มี ไม่ทราบว่าเซ็นทรัลพลาซาจะเปิดท าการ 

BA6 ใกล้สถานที่ราชการ BB6 ไม่มี ทราบว่าเซ็นทรัลพลาซาจะเปดิท าการ 

BA7 ใกล้สถานศึกษา BB7 ไม่มี ไม่ได้เป็นส่วนหนึ่งในการพิจารณา 

BA8 ใกล้สนามบิน   

BA9 ใกล้โรงพยาบาล   

BA10 ใกล้บึงสาธารณะ   

BA11 สะดวกในการเข้าเมือง   

BA12 อยู่หวัมุมถนน   

BA13 สามารถมองเห็นโครงการได้สะดวก   

BA14 ได้รับการเสนอขาย   

BA15 ราคาเหมาะสม   
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ตารางที่ 3.6  

 
จ าแนกข้อมูลแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปตัยกรรม 

A แนวความคิดหลักในการออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 

CA1 แนวความคิดทั่วไป CB1 แบ่งโครงการเป็นเฟส 

CA2 แนวความคิดเฉพาะของโครงการ CB2 แบ่งที่ดินในการพัฒนาโครงการ 

  CB3 พัฒนาโครงการควบคู่กับการซ้ือที่ดินรอบข้าง 

  CB4 เน้นความคุ้มค่าในการจัดวางอาคาร 

  CB5 เน้นความคุ้มค่าของพื้นที่ขาย 

  CB6 ความสะดวกในการเข้าออกโครงการ 

  CB7 ความสะดวกในการสัญจรภายในโครงการ 

  CB8 ค านึงถึงทิศทางแดดและลม 

  CB9 ค านึงถึงหลักฮวงจุ้ย 

  CB10 มีพื้นที่สีเขียว 

  CB11 โครงการมิกซ์ยูส (Mixed Use) 

  CB12 พื้นที่ใช้สอยที่กวา้งขวาง 

  CB13 พื้นที่ใช้สอยเหมาะสม 

  CB14 เน้นความเป็นส่วนตัว 

  CB15 ค านึงถึงผู้สูงอาย ุ

  CB16 ใช้แสงธรรมชาติภายในโครงการ 

  CB17 เน้นพื้นที่ส่วนกลาง 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 

CC1 เน้นความทันสมัย CD1 ท าเลที่ตั้ง 

CC2 เน้นความสวยงาม CD2 แนวความคิดในการออกแบบ 

CC3 สไตล์ไทยประยุกต์ CD3 สินค้า 

CC4 อาคารสูงโปร่ง CD4 ราคา 

CC5 อากาศถา่ยเทสะดวก CD5 กระบวนการขาย 

CC6 ง่ายต่อการดูแลรักษา   
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ตารางที่ 3.7  

 
จ าแนกข้อมูลอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการโครงการ 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA1 โครงการได้รับความสนใจมากขึ้น DB1 มีผู้ใช้บริการลดลง DC1 โครงการเกิดก่อน 

DA2 ยอดขายเพิ่มขึ้น DB2 ยอดขายลดลง DC2 โครงการเกิดหลัง 

DA3 มีผู้ใช้บริการเพิ่มขึ้น     



 

 
 

ตารางที่ 3.8 

 
จ าแนกข้อมูลมุมมองต่อการพัฒนาโครงการใน อ าเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น 

E มุมมองต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

A ศักยภาพของ อ.เมือง จ.ขอนแก่น B การแข่งขันของอสังหาริมทรัพย ์ C คาดการณ์การเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

EA1 มีเศรษฐกิจที่หลากหลาย EB1 การเข้ามาของผู้ประกอบการรายใหญ่ EC1 เศรษฐกิจจะเติบโตขึ้นอกี 

EA2 มีสาธารณูปโภคครบครัน EB2 มีผู้ประกอบการรายใหม่เพิ่มขึ้น EC2 เมืองจะขยายตวัขึ้นอกี 

EA3 พื้นฐานเมืองดี EB3 การแข่งขันไม่สูงมาก EC3 จะมีผู้คนยา้ยเข้ามามากขึ้น 

EA4 มีผู้คนหมุนเวียนตลอด EB4 เร่ิมถึงจุดอิ่มตัวของการพัฒนาโครงการ EC4 เป็นศูนย์กลางของภาคอีสาน 

EA5 มีความได้เปรียบเชิงภูมิศาสตร์ EB5 โครงการที่อยู่อาศัยแนวราบสามารถพัฒนาต่อไปได้ EC5 เป็นเมืองหลวงของภาคอีสาน 

EA6 อุปสรรคด้านต้นทุนราคาที่ดิน EB6 โครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงอยู่ในช่วงชะลอตัว EC6 การรวมตวัของกลุ่มผู้ประกอบการท้องถิ่น 

  EB7 ท้องถิ่นได้เปรียบในเร่ืองของต้นทุนที่ดิน EC7 การพัฒนาระบบขนส่งมวลชน 

  EB8 ท้องถิ่นได้เปรียบในเรื่องความคล่องตัว EC8 โครงการที่อยูอ่าศัยแนวราบสามารถพัฒนาต่อไปได้ 

  EB9 รายใหญ่ได้เปรียบเร่ืองการออกแบบ EC9 โครงการที่อยูอ่าศัยแนวสูงจะอยู่ในเมือง 

  EB10 รายใหญ่ได้เปรียบเร่ืองfacilities EC10 โครงการค้าปลีกค้าส่งเร่ิมถึงจุดอิ่มตัว 

    EC11 โครงการโรงแรมสามารถพัฒนาตอ่ไปได้ 

    EC12 โครงการอาคารส านกังานสามารถพัฒนาต่อไปได้ 
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ภาพที่ 3.1 ขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 



 
 

ตารางที่ 3.9  

 
เชื่อมโยงการตอบวัตถุประสงค์ในการวิจัย 
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ตารางที่ 3.9 (ต่อ) 

 
เชื่อมโยงการตอบวัตถุประสงค์ในการวิจัย 

 

 

 

 66 



 
 

 

ตารางที่ 3.9 (ต่อ) 

 
เชื่อมโยงการตอบวัตถุประสงค์ในการวิจัย 
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ตารางที่ 3.9 (ต่อ) 

 
เชื่อมโยงการตอบวัตถุประสงค์ในการวิจัย 
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ตารางที่ 3.9 (ต่อ) 

 
เชื่อมโยงการตอบวัตถุประสงค์ในการวิจัย 
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ตารางที่ 3.9 (ต่อ) 

 
เชื่อมโยงการตอบวัตถุประสงค์ในการวิจัย 
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บทที่ 4 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

 

ในการวิเคราะห์ข้อมูล ผู้วิจัยได้ท าการวิเคราะห์ในประเด็นต่าง ๆ ของการพัฒนา
โครงการและเปรียบเทียบเพ่ือหาความสัมพันธ์กับศูนย์การค้า โดยท าการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการ
เก็บรวบรวมจากเอกสารต่าง ๆ และการสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้ประกอบการหรือตัวแทนผู้ประกอบการ 
ประกอบด้วยรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

4.1 การแบ่งช่วงเวลาพัฒนาการของตัวเมืองขอนแก่น 

4.1.1 การพัฒนาเมืองขอนแก่น 

4.1.2 การคมนาคม 

4.1.3 ท าเลการพัฒนาเมือง 

4.1.4 กฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองขอนแก่น 

4.1.5 ราคาที่ดิน 

4.2 การศึกษาโครงการเชิงพาณิชย์ 

4.2.1 การศึกษาโดยการแบ่งตามช่วงเวลาของการเกิดโครงการ 

4.2.2 การศึกษาโดยการแบ่งตามประเภทของโครงการ 

4.2.3 การศึกษาโดยการแบ่งตามแนวถนนสายหลัก 

4.2.4 การศึกษาโดยการแบ่งตามผู้ประกอบการ 

4.3 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ 

4.3.1 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

4.3.2 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

4.3.3 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 
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4.1 การแบ่งช่วงเวลาพัฒนาการของตัวเมืองขอนแก่น 

 

จากการส ารวจพื้นที่ สัมภาษณ์ผู้ประกอบการและการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ สามารถแบ่ง
สิ่งที่มีผลต่อการก่อให้เกิดท าเลที่เป็นที่นิยมในการพัฒนาโครงการได้ 5 ส่วน ดังนี้ 

4.1.1 การพัฒนาเมืองขอนแก่น 

จั งหวัดขอนแก่น เป็นจั งหวัดที่ อยู่ ในจุดยุทธศาสตร์ศูนย์ กลางของภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ ทางรัฐบาลในยุคจอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต์ มีนโยบายแผนพัฒนาเศรษฐกิจฉบับที่ 
1 แผนพัฒนาภาคตะวันออกเฉียงเหนือและโครงการเมืองศูนย์กลางความเจริญขอนแก่น ในช่วงปี 
พ.ศ. 2504-2509 ประกอบไปด้วยการตัดถนนมิตรภาพ การพัฒนาเมืองขอนแก่นให้เป็นเมือง
เศรษฐกิจความเจริญ ก่อตั้งศูนย์ราชการ ศูนย์สาธารณสุข ชลประทาน มหาวิทยาลัยขอนแก่น และ
เขื่อนอุบลรัตน์ การพัฒนาในช่วงเวลาตั้งแต่ พ.ศ. 2504 จนถึงราว พ.ศ. 2538 จึงเป็นการพัฒนาโดย
ราชการเป็นหลัก ซึ่งเป็นการสร้างสาธารณูโภคและหน่วยงานต่าง ๆ ให้กับจังหวัดขอนแก่น โดยเมื่อ
จังหวัดขอนแก่นเป็นจังหวัดที่มีความพร้อมในด้านต่าง ๆ แล้วในช่วงหลัง พ.ศ. 2538 เป็นต้นมา จึง
เป็นการเติบโตด้านการลงทุนของภาคเอกชนที่หลากหลาย และเกิดการจ้างงานมากขึ้น  ส่งผลให้
ขอนแก่นเป็นเมืองศูนย์กลางหน่วยงานราชการและด้านเศรษฐกิจของภูมิภาค โดยศูนย์การค้าเซ็นทรัล
พลาซาขอนแก่นได้เปิดท าการเมื่อปี พ.ศ. 2552 และมีผลท าให้บริเวณศูนย์การค้าเป็นหนึ่งใน
ศูนย์กลางเมืองเช่นกัน เพราะเมืองขยายตัวมากข้ึน รวมถึงถนนมิตรภาพที่มีการสัญจรหนาแน่นขึ้น 

4.1.2 การคมนาคม 

ถนนเก่าแก่ที่สุดในเมืองขอนแก่น ได้แก่ถนนหน้าเมือง กลางเมือง และหลังเมือง 
สร้างในปี พ.ศ. 2340 ซึ่งเป็นย่านตัวเมืองเก่าและเป็นจุดก าเนิดของเมืองขอนแก่น จากนั้นจึงมีการ
สร้างทางรถไฟในปี พ.ศ. 2475 และสถานีรถไฟในปี พ.ศ. 2476 ตามล าดับ ในช่วงปี พ.ศ. 2480-
2486 ได้มีการตัดถนนเพ่ิมข้ึนหลายสายโดยส่วนใหญ่เป็นการตัดเชื่อมกันระหว่างถนนหน้าเมือง กลาง
เมือง และหลังเมือง ได้แก่ ถนนศรีจันทร์ มะลิวัลย์ รื่นรมย์ ดรุณส าราญ และประชาสโมสร จากนั้น
เนื่องด้วยโครงการเมืองศูนย์กลางความเจริญขอนแก่น มีการตัดถนนมิตรภาพ ในปี พ.ศ. 2504 และมี
การสร้างท่าอากาศยานขอนแก่นในปี พ.ศ. 2506 ทั้งหมดนี้ได้ส่งผลให้จังหวัดขอนแก่นมีความพร้อม
ในด้านการคมนาคมขนส่งทั้งในจังหวัดและระหว่างจังหวัด โดยเมื่อศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 
ขอนแก่นเปิดท าการแล้วได้ส่งผลให้มีการจราจรที่หนาแน่นขึ้นบริเวณถนนมิตรภาพ และถนนศรีจันทร์ 
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โดยถนนมิตรภาพจากเดิมที่เคยเป็นถนนเลี่ยงเมือง แต่ในปัจจุบันกลายเป็นถนนสายหลักในการสัญจร
ภายในเมืองและการสัญจรข้ามจังหวัด 

4.1.3 ท าเลการพัฒนา 

ในช่วงแรกของการก่อตั้งเมือง ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2340-2474 ตามธรรมชาติของมนุษย์
จะตั้งถิ่นฐานอยู่ใกล้แหล่งน้ า ซึ่งได้แก่ บึงแก่นนคร บริเวณบึงแก่นนครจึงเป็นท าเลในการพัฒนาที่อยู่
อาศัยและร้านค้าต่าง ๆ ในยุคแรกเริ่ม รวมถึงบริเวณถนนหน้าเมือง กลางเมือง และหลังเมือง ที่เป็น
เหมือนย่านการค้า มีอาคารพาณิชย์ ตลาด โรงเรียนประกอบอยู่ จากนั้นในปี พ.ศ. 2509 ได้มี การ
ก่อตั้งมหาวิทยาลัยขอนแก่น จึงเกิดท าเลในการพัฒนาโครงการบริเวณด้านทิศเหนือของมหาวิทยาลัย
เพ่ือเป็นที่พักอาศัยของนักศึกษา โดยเป็นของเอกชน เรื่อยมาเมื่อเมืองเกิดการขยายตัวมากขึ้น ถนน
มิตรภาพซึ่งในยุคก่อนเปรียบเหมือนถนนเลี่ยงเมืองเพ่ือสัญจรข้ามจังหวัด แต่ในปัจจุบันกลายเป็นถนน
ที่ผู้คนในเมืองใช้ในการสัญจรเป็นหลักด้วยเช่นกัน ตั้งแต่ช่วงปี พ.ศ. 2538 จึงเกิดท าเลการพัฒนา
โครงการบริเวณถนนมิตรภาพขึ้นและมีเรื่อยมาจนถึงปัจจุบัน โดยในปี พ.ศ. 2540 ได้เกิดวิกฤติ
เศรษฐกิจ ได้ส่งผลที่เกิดการหยุดขะงักของการพัฒนาโครงการไปชั่วระยะหนึ่ง จากนั้นจึงค่อย ๆ ฟ้ืน
ตัวขึ้น จนในปีพ.ศ. 2547 ได้เข้าสู่ยุครุ่งเรืองของการพัฒนาโครงการอีกครั้ง เกิดท าเลใหม่เพ่ิมข้ึนได้แก่ 
ท าเลบริเวณถนนเหล่านาดี ที่เชื่อมกับบริเวณถนนมิตรภาพเป็นท าเลพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นหลัก และ
ในปี พ.ศ. 2548 ได้มีการพัฒนาโครงการหมู่บ้านของผู้ประกอบการรายใหญ่ในท าเลบึงหนองโคตร 
รวมถึงผู้ประกอบการได้ช่วยพัฒนาถนนจึงท าให้บึงหนองโคตรเป็นท าเลใหม่ในการพัฒนาโครงการที่
อยู่อาศัยด้วยเช่นกัน ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาขอนแก่นเปิดท าการในปีพ.ศ. 2552 ได้ส่งผลให้ถนน
มิตรภาพเป็นถนนเศรษฐกิจเต็มรูปแบบซึ่งมีการพัฒนาโครงการอ่ืน ๆ ตามมาอีกมากมาย จากนั้น
ในช่วงปี พ.ศ.2554 ได้เกิดมหาอุทกภัยระดับประเทศ ท าเลในจังหวัดขอนแก่นจึงได้รับความนิยมเป็น
อย่างมากเนื่องจากไม่มีปัญหาด้านอุทกภัยและด้วยราคาที่ไม่สูงมาก ส่งผลให้คนกรุงเทพหันมาสนใจที่
จะซื้อที่อยู่อาศัยในจังหวัดขอนแก่นเพ่ิมขึ้น ผู้ประกอบการเองได้เห็นถึงศักยภาพจึงต่างพากันมา
พัฒนาโครงการที่จังหวัดขอนแก่นเพ่ิมมากขึ้น  

 



 
 
 

 

ภาพที่ 4.1 ช่วงเวลาการพัฒนาเมืองขอนแก่น 
ที่มา: รวี หาญเผชิญ (2551). และบางส่วนจากการสัมภาษณ์ 
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ภาพที่ 4.2 แสดงการพัฒนาเมืองและการคมนาคมเมืองขอนแก่น 
ที่มา: ผู้วิจัย 75 



 
 
 

 
ภาพที่ 4.3 แสดงท าเลการพัฒนาโครงการในเมืองขอนแก่น 

ที่มา: ผู้วิจัย 76 
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4.1.4 กฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองขอนแก่น 

จากการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิพบว่าในประกาศกฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองแรก
ประกาศเมื่อปี พ.ศ. 2527 โดยที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีแดง) ยังคง
กระจุกตัวอยู่ภายในตัวเมืองเก่านั่นคือช่วงบริเวณแนวถนนหน้าเมือง กลางเมืองและหลังเมือง และ
บริเวณแยกถนนมิตรภาพ-มะลิวัลย์หรือท่ีชาวเมืองเรียกกันว่า “แยกสามเหลี่ยม” ในส่วนของพ้ืนที่ใกล้
บึงแก่นนครเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางถึงน้อย ในบริเวณถนนมิตรภาพขาเข้า
เมืองเป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ (สีม่วง) จากนั้นได้มีการประกาศฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1 
ในปี พ.ศ. 2532 มีพ้ืนที่ครอบคลุม 21 ตร.กม. โดยที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มาก มีการขยายตัวเล็กน้อย พ้ืนที่ใกล้บึงแก่นนครยังคงเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปาน
กลางถึงน้อย ในบริเวณถนนมิตรภาพขาเข้าเมืองยังคงเป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ ฉบับ
ปรับปรุงครั้งที่ 1 นี้มีการขยายอายุ 2 ครั้ง จึงมีการประกาศฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2 ในปี พ.ศ. 2542 ซึ่ง
มิได้มีการเปลี่ยนแปลงบริเวณในตัวเมืองแต่อย่างใด แต่มีการแก้ไขขอบเขตของพ้ืนที่ครอบคลุม
เล็กน้อย โดยมีการขยายอายุ 2 ครั้งจึงสิ้นสุดเมื่อปี พ.ศ. 2549 จนถึงปัจจุบันที่ก าลังมีการปรับปรุง
แก้ไขและท าประชาพิจารณ์เพ่ือประกาศฉบับใหม่ โดยฉบับที่คาดการณ์ว่าจะประกาศในอนาคตนั้น 
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากได้มีการขยายตัวสูง โดยครอบคลุมพ้ืนที่ตลอด
แนวถนนมิตรภาพ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางได้ขยายไปถึงบริเวณริมบึงหนองโคตรรวมถึงบริเวณ
ทิศเหนือของมหาวิทยาลัยขอนแก่น และมีการจัดที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรมไว้ที่
บริเวณฝั่งตะวันออกของเมืองอีกด้วย 
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ภาพที่ 4.4 แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2527 
ที่มา: http://www.dpt.go.th/urbanplanning/ 

http://www.dpt.go.th/urbanplanning/
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ภาพที่ 4.5 แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2532 
ที่มา: http://www.dpt.go.th/urbanplanning/ 

http://www.dpt.go.th/urbanplanning/
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ภาพที่ 4.6 แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2542 
ที่มา: http://www.dpt.go.th/urbanplanning/ 

http://www.dpt.go.th/urbanplanning/
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ภาพที่ 4.7 แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต 
ที่มา: http://www.dpt.go.th/urbanplanning/ 

http://www.dpt.go.th/urbanplanning/
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4.1.5 ราคาที่ดิน 

จากการพิจารณาราคาประเมินที่ดินจากส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ 
และการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโครงการในพ้ืนที่ศึกษา พบว่าราคาที่ดินจังหวัดขอนแก่นนั้นมีราคา
ขยับขึ้นทุกปี เพราะขอนแก่นเป็นจังหวัดที่มีท าเลที่ดี เป็นศูนย์กลางในหลาย ๆ ด้านของภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ รวมถึงประเทศเพ่ือนบ้าน และยังมีศักยภาพด้านเป็นเมืองการศึกษา ศูนย์กลาง
การแพทย์และเป็นแหล่งงาน ส่งผลให้มีความต้องการใหม่ เกิดขึ้นในจังหวัดอยู่สม่ าเสมอทุกปี จึงท าให้
ประชากรที่อาศัยอยู่ในจังหวัดโดยรอบมีความต้องการที่จะย้ายเข้ามาอาศัยในจังหวัดขอนแก่น หรือ
ผู้ประกอบการจังหวัดอ่ืน ๆ ก็ต้องการที่จะมาประกอบกิจการภายในจังหวัดขอนแก่นเพ่ิมขึ้นเรื่อย ๆ 
ราคาที่ดินจึงมีการขยับตัวขึ้นอยู่สม่ าเสมอ โดยข้อมูลจากราคาประเมินในพ้ืนที่ศึกษาในถนนมิตรภาพ 
พบว่าราคาที่ดินมีการขยับตัวขึ้นสม่ าเสมอในช่วง พ.ศ. 2535 – 2546 แต่หลังจากนั้นราคาที่ดินคงที่ 
ยกเว้นที่ดินบริเวณศูนย์การค้าและข้างเคียงที่ยังคงมีการปรับราคาขึ้นอีก ในพ้ืนที่ศึกษาถนนมะลิวัลย์ 
พบว่าราคาที่ดินมีการขยับตัวขึ้นสม่ าเสมอ แต่มีในช่วงต้นของถนนที่ราคาลดลง ในพ้ืนที่ศึกษาถนนศรี
จันทร์ พบว่าราคามีการขยับขึ้นอย่างสม่ าเสมอ แต่ในช่วงปี พ.ศ. 2550 – 2552 ซึ่งเป็นช่วงที่
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาเริ่มท าการก่อสร้าง ได้ส่งผลให้ราคาที่ดินบริเวณใกล้เคียงจนถึงระยะทาง 
600 ม. จากศูนย์การค้าเข้าไปยังตัวเมือง มีราคาที่ขยับสูงขึ้นเท่าตัว โดยที่ราคาที่ ดินบริเวณรอบ
ศูนย์การค้านั้นจะมีราคาต่ ากว่าที่ดินที่อยู่ถัดออกมาในระยะทาง 600 – 1,200 กม. ซึ่งเป็นที่ดินที่อยู่
บริเวณตัวเมืองเก่า ทั้งนี้จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่าราคาที่ดินที่มีการซื้อขายกันอยู่จริงนั้น 
อยู่ในระดับที่สูงกว่าราคาประเมิน แต่สูงกว่าเท่าไรนั้นแล้วแต่ท าเลและเจ้าของที่ดินที่ต้องการจะขาย 
เช่น ที่ดินเปล่าบริเวณตรงข้ามศูนย์การค้าเซ็นทรัลบนถนนมิตรภาพ พบว่ามีราคาสูงกว่าราคาประเมิน
ถึงสองเท่า ตั้งอยู่บริเวณแยกถนนมิตรภาพและถนนศรีจันทร์ เป็นต้น 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.8 ราคาประเมินที่ดินแนวถนนมิตรภาพ (ในพ้ืนที่ศึกษา) 
ที่มา: ส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4.9 ราคาประเมินที่ดินแนวถนนมะลิวัลย์ (ในพ้ืนที่ศึกษา) 
ที่มา: ส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 84 



 
 

 

ภาพที่ 4.10 ราคาประเมินที่ดินแนวถนนศรีจันทร์ (ในพ้ืนที่ศึกษา) 
ที่มา: ส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
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4.2 การศึกษาโครงการเชิงพาณิชย์ 

 
4.2.1 การศึกษาโดยการแบ่งตามช่วงเวลาของการเกิดโครงการ 

การศึกษาวิจัยท าการวิเคราะห์ข้อมูลตามช่วงเวลาของการเกิดโครงการ จากการ
ส ารวจและเก็บรวบรวมข้อมูล รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และใช้วิธีการวิเคราะห์โดยการ
เปรียบเทียบเหตุการณ์ น าข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์มาจ าแนกตามชนิดของข้อมูล จัดกลุ่มตาม
ช่วงเวลาของการเกิดโครงการ แบ่งเป็นช่วงเวลาก่อนศูนย์การค้าท าการก่อสร้าง ระหว่างที่ศูนย์การค้า
ท าการก่อสร้าง และภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการตามล าดับ โดยวิเคราะห์ควบคู่กับ แนวความคิดใน
การพัฒนาโครงการ แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 
และอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ เพ่ือหาความสัมพันธ์ของศูนย์การค้ากับการพัฒนาโครงการ 
สามารถแสดงรายละเอียดได้ดังนี้ 

4.2.1.1 โครงการที่เกิดขึ้นก่อนศูนย์การค้าท าการก่อสร้าง 

จากภาคผนวก จ.1 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่เกิดขึ้นก่อนศูนย์การค้าท า
การก่อสร้าง เป็นโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจากกรุงเทพฯ 7 โครงการ ซึ่งเลือกลงทุนที่
จังหวัดขอนแก่นเพราะเห็นถึงศักยภาพของจังหวัดและขยายท าเลออกสู่ต่างจังหวัด โดยเริ่มที่จังหวัด
หัวเมืองหลักในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ คือ ขอนแก่น โดยที่มิได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่าง
ใด และมีโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการขอนแก่น 4 โครงการ ซึ่งเป็นโครงการที่อยู่อาศัย 3 
โครงการ ผู้ประกอบการได้มองเห็นถึงศักยภาพในการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรร และเป็นโครงการ
ค้าปลีกค้าส่งประเภทตลาดสด 1 โครงการ มีสาเหตุหลักมาจากการเปลี่ยนธุรกิจหลังจากที่ได้รับ
ผลกระทบจากวิกฤติเศรษฐกิจ ซึ่งทั้ง 4 โครงการมิได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.2 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่เกิดขึ้นก่อนศูนย์การค้าท าการ
ก่อสร้าง มีโครงการท้องถิ่น 2 โครงการที่เป็นเจ้าของที่ดินอยู่แล้ว ซึ่งไม่ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้า
ในการเลือกท าเลที่ตั้งแต่อย่างใด มี 6 โครงการที่เลือกท าเลที่ตั้งโดยพิจารณาถนนสายหลัก และการ
เข้าเมืองที่สะดวกรวดเร็วเป็นหลัก และมีโครงการที่อยู่อาศัย 3 โครงการที่เลือกท าเลใกล้บึงหนอง
โคตร ซึ่งเป็นโครงการบุกเบิกท าเล ยุคแรกเริ่ม โดยมิได้ค านึงถึงศูนย์การค้าแต่อย่างใด 
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จากภาคผนวก จ.3 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่
เกิดขึ้นก่อนศูนย์การค้าท าการก่อสร้าง มีเพียง 1 โครงการที่มีแนวความคิดเฉพาะโครงการ ได้แก่ หมู่
บ้านนันทวัน ซึ่งเป็นหมู่บ้านที่อยู่ในระดับราคาสูง และมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นผู้ประกอบการ
ท้องถิ่นและต่างถิ่น ซึ่งเป็นกลุ่มที่มีก าลังซื้อสูง จึงมีแนวความคิดท่ีมีเอกลักษณ์เฉพาะโครงการและเน้น
คุณภาพและรูปด้านของตัวบ้านให้มีความสวยงาม รวมถึงเน้นพื้นที่ส่วนกลาง ส่วนอีก 10 โครงการนั้น
มีแนวความคิดทั่วไปในการออกแบบ คือ เน้นฟังก์ชั่นการใช้งาน พ้ืนที่ใช้สอยให้เหมาะสมกับหน้าที่
ของอาคาร ถูกต้องตามกฎหมาย โดยส่วนใหญ่เน้นจุดขายเป็นท าเลที่ตั้งเป็นหลัก โครงการที่อยู่อาศัย
ในช่วงเวลาดังกล่าวจะให้เนื้อที่กว้าง มีพ้ืนที่รอบบ้านกว้าง พื้นที่ใช้สอยมากกว่าปัจจุบัน ซึ่งเป็นไปตาม
ยุคสมัยของการออกแบบบ้านจัดสรร โดยแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของทุกโครงการ
มิได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.4 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการที่เกิดขึ้นก่อนศูนย์การค้าท า
การก่อสร้าง ทุกโครงการเกิดก่อนศูนย์การค้า โดยในช่วงระหว่างก่อสร้างรวมถึงภายหลังศูนย์การค้า
เปิดท าการ โครงการดังกล่าวมิได้รับอิทธิพลของศูนย์การค้าแต่อย่างใด แต่มีการปรับปรุงซ่อมแซม 
ท านุบ ารุงอาคารตามกาลเวลา ซึ่งเป็นสิ่งพึงปฎิบัติในการดูแลรักษาอาคารอยู่แล้ว 

4.2.1.2 โครงการที่เกิดระหว่างที่ศูนย์การค้าก าลังก่อสร้าง 

จากภาคผนวก จ.5 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่เกิดระหว่างที่ศูนย์การค้า
ก าลังก่อสร้าง มีทั้งหมด 8 โครงการ เป็นโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการท้องถิ่น 7 โครงการ มี
เพียง 1 โครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจากกรุงเทพฯ ได้แก่ หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ มีสาเหตุหลัก
คือ ต้องการขยายท าเลใหม่ออกสู่ต่างจังหวัด ซึ่งมิได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่างใด โครงการ
ท้องถิ่น 2 โครงการซึ่งมีเจ้าของเดียวกัน ได้แก่ ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่นและโรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล
นั้น ผู้ประกอบการได้เปลี่ยนกิจการจากธุรกิจโรงสี มาเป็นศูนย์ค้าส่งและมีการพัฒนาโรงแรม ในปีถัด
มา เพ่ือรองรับผู้ประกอบการ พ่อค้า แม่ค้าต่างถิ่นที่เดินทางเข้ามาติดต่อธุรกิจในศูนย์ค้าส่งเพ่ือน า
สินค้าไปขายต่างถิ่น ในขณะที่โครงการท้องถิ่น 1 โครงการ ได้แก่ เมโทร คอนโดมิเนียม พัฒนาโดย
ผู้ประกอบการท้องถิ่น บริษัท พิมานกรุ๊ป จ ากัด ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าในการพัฒนาโครง
ดังกล่าว โดยให้สาเหตุว่า เนื่องจากเห็นศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ก าลังล้อมรั้วท าการก่อสร้าง 
บริเวณแยกมิตรภาพ-ศรีจันทร์ จึงหาซื้อที่ดินบริเวณดังกล่าว เพ่ือพัฒนาโครงการ แต่ทั้งนี้มีสาเหตุอ่ืน 
ๆ ประกอบด้วย ได้แก่ ต้องการขยายท าเลที่ตั้งใหม่ รวมถึงพัฒนารูปแบบโครงการใหม่ เนื่องจากส่วน
ใหญ่เน้นท าหมู่บ้านจัดสรร แต่ที่ดินบริเวณนี้มีราคาสูง จึงต้องท าเป็นโครงการคอนโดมิเนียม เพ่ือ
ความคุ้มค่าในการลงทุน ทั้งนี้ศูนย์การค้าเป็นหนึ่งในสาเหตุที่พิจารณา  
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จากภาคผนวก จ.6 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่เกิดระหว่างที่
ศูนย์การค้าก าลังก่อสร้าง โครงการท้องถิ่น 2 โครงการ ได้แก่ ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่นและโรงแรม
ประตูน้ าโฮเต็ล ผู้ประกอบการเป็นเจ้าของที่ดินเดิมอยู่แล้ว โครงการเมโทร คอนโดมิเนียม ได้พิจารณา
ถึงศูนย์การค้าในการเลือกท าเลที่ตั้งบริเวณดังกล่าว เนื่องจากบริเวณทางผู้ประกอบการต้องการ
พัฒนาโครงการที่อยู่ใจกลางเมือง และศูนย์การค้าจะเป็นแหล่งดึงดูดผู้คนท าให้เกิดการสัญจร
หนาแน่นขึ้น ผู้คนจะได้รู้จักโครงการและบริษัทมากขึ้น โครงการอ่ืน ๆ ได้พิจารณาถึงเหตุผลหลักคือ 
ติดแนวถนนสายหลัก มีผู้คนสัญจรไปมา และสะดวกต่อการเข้าเมือง โดยมิได้ค านึงถึงท าเลที่ตั้งของ
ศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.7 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่เกิด
ระหว่างที่ศูนย์การค้าก าลังก่อสร้าง ทุกโครงการมีแนวความคิดทั่วไปในการออกแบบ โดยเน้นให้มี
พ้ืนที่ใช้สอยเหมาะสมกับประเภทของโครงการ ที่อยู่อาศัยยังคงเน้นให้เนื้อท่ีของบ้านกว้าง มีพ้ืนที่รอบ
บ้านกว้าง เน้นความสะดวกในการเข้าออกโครงการ รวมถึงความสะดวกในการสัญจรภายในโครงการ 
ทุกโครงการเชื่อมั่นในท าเลของตัวเองและถือว่าเป็นจุดขายหลัก ในส่วนของเมโทร คอนโดมิเนียมที่
ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าในการพัฒนาโครงการ มีแนวความคิดทั่วไปในการออกแบบที่อยู่อาศัย
แนวสูง โดยมีสัดส่วนพื้นที่ส่วนกลางตามปกติ 30% ให้พ้ืนที่สีเขียวตามกฎหมายสิ่งแวดล้อม เน้นพ้ืนที่
ใช้สอยที่เหมาะสม เน้นความเป็นส่วนตัว มิได้ค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเดียวกันกับศูนย์การค้าแต่อย่างใด 
เพราะกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการคือ คนวัยท างานตอนต้น และผู้ประกอบการท้องถิ่นและต่าง
ถิ่น โดยเน้นจุดขายที่ท าเลที่ตั้ง และตัวยูนิต 

จากภาคผนวก จ.8 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการที่เกิดระหว่างที่ศูนย์การค้า
ก าลังก่อสร้าง มีโครงการที่ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้า 2 โครงการ ได้แก่ โครงการเมโทร 
คอนโดมิเนียมและหมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น โดยเมโทร คอนโดมิเนียมนั้น ได้เปิดตัวโครงการวัน
เดียวกันกับวันที่ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาเปิดท าการ โดยได้รับกระแสตอบรับที่ดีจากคนในท้องถิ่น
เป็นอย่างมาก ส่งผลให้เฟสแรกของโครงการนั้นขายหมดในเวลาไม่นาน และโครงการหมู่บ้านพฤกษา 
ขอนแก่น ได้รับอานิสงส์จากการเปิดตัวของศูนยการค้าเช่นกัน โดยในช่วงนั้นโครงการก าลังพัฒนาเฟส
สุดท้ายอยู่ ซึ่งได้รับความสนใจจากผู้ที่เลือกซื้อที่อยู่อาศัยมากขึ้น แต่มิได้มีหลักฐานเป็นตัวเลขชัดเจน
ว่ามียอดขายเพ่ิมข้ึนมากเพียงใด ทั้ง 2 โครงการ 

4.2.1.3 โครงการที่เกิดข้ึนภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ 

จากภาคผนวก จ.9 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่ เกิดขึ้นภายหลัง
ศูนย์การค้าเปิดท าการ ในช่วงเวลา 6 ปีที่ผ่าน มีโครงการเกิดขึ้นมากมาย โดยเป็นโครงการของ
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ผู้ประกอบการท้องถิ่น 8 โครงการ โดยผู้ประกอบการท้องถิ่นได้ครอบครองที่ดินอยู่แล้ว และท าการ
พัฒนาโครงการบนที่ดินของตนเอง มีศูนย์การค้าฮักซ์ มอลล์ที่ซื้อที่ดินมาเพ่ือพัฒนาโครงการ โครงการ
ของผู้ประกอบการจากกรุงเทพฯ 13 โครงการ ล้วนมีสาเหตุมาจากการเห็นถึงศักยภาพของจังหวัด
ขอนแก่น และต้องการขยายท าเลและโครงการใหม่ ๆ ออกสู่ต่างจังหวัดอีกด้วย อีกทั้งยังมีโครงการ
หมู่บ้านบุราสิริ พัฒนาโดยบริษัท แสนสิริ มหาชน (จ ากัด) ได้ให้ข้อมูลว่า เลือกจังหวัดขอนแก่นเพราะ
มีความโดดเด่นทางด้านเศรษฐกิจ และศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เป็นปัจจัยหนึ่งที่ควบคู่ในการ
พิจารณาว่า หากจังหวัดไหนมีศูนย์การค้าดังกล่าว เป็นตัวชี้วัดให้เห็นว่าคนในจังหวัดมีศักยภาพ มี
ก าลังซื้อเพียงพอ  

จากภาคผนวก จ.10 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่เกิดขึ้น
ภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ มีโครงการท้องถิ่น 7 โครงการที่ผู้ประกอบการเป็นเจ้าของที่ดินอยู่
แล้วและมีกลุ่มโครงการที่อยู่บนที่ดินผืนเดียวกันหรือติดกันได้แก่ ตลาดต้นตาล  ต้นตาลอเวนิวและ
ซิตี้พลัสคอนโดมิเนียม เป็นโครงการของบริษัท แฟรี่วราสิริ  จ ากัด เกิดจากการร่วมหุ้นของ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ท้องถิ่น อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2และ3 และกัลปพฤกษ์ คอนโดมิเ นียม 
เป็นโครงการของบริษัท ซีพีแลนด์ จ ากัด (มหาชน) ที่มองเห็นถึงศักยภาพของอาคารส านักงานใน
จังหวัดขอนแก่น หมู่บ้านศุภาลัยโนโววิลล์ และโมดา แอร์พอร์ท โดยบริษัท ศุภาลัย จ ากัด (มหาชน) 
ได้พัฒนาโครงการอยู่บริเวณถนนทางเข้าสนามบินซึ่งคาดว่าคนที่ออกจากสนามบินมา จะเห็ น
โครงการของศุภาลัยก่อน โครงการอ่ืน ๆ โดยโครงการที่ค านึงถึงท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้า ได้แก่ 
กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม กัลปพฤกษ์ เลควิว หมู่บ้านเลค นครา และหมูบ้านบุราสิริ ล้วนแล้วแต่เป็น
โครงการโดยผู้ประกอบการจากกรุงเทพฯทั้งนั้น โดยค านึงถึงระยะทางจากโครงการถึงศูนย์การค้า 
นอกจากนี้ยังมีหมู่บ้านพัชรี โดยผู้ประกอบการท้องถิ่น ได้ค านึงถึงระยะทางจากร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ 
บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ นอกจากนั้นโครงการอื่น ๆ มิได้พิจารณาถึงท่ีตั้งของศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.11 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่
เกิดขึ้นภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ มีโครงการที่เน้นแนวความคิดเฉพาะของโครงการถึง 8 
โครงการ เป็นที่อยู่อาศัย 2 โครงการ ค้าปลีกค้าส่ง 2 โครงการ พาณิชยกรรมบริการ 2 โครงการ โดย
ในโครงการที่อยู่อาศัย แบ่งเป็นแนวราบได้แก่ หมู่บ้านสีวลี โดยบริษัท แลนด์แอนด์เฮ้ าส์ จ ากัด 
(มหาชน) เป็นหมู่บ้านส าหรับผู้มีรายได้สูง ราคา 5.38 – 7.99 ล้านบาท จึงเน้นความหรูหรา ทันสมัย
และสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับผู้อยู่อาศัย ที่อยู่อาศัยแนวสูง ได้แก่ เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ โดยบริษัท 
แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) เป็นอาคารสูง 36 ชั้น ณ ปัจจุบันสูงที่สุดในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยมี
แนวความคิดที่จะสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับเมืองขอนแก่น และสร้างจุดสังเกตให้กับเมืองด้วยอาคาร
สูง จึงเน้นแนวความคิดที่ทันสมัย และสร้างชีวิตที่สะดวกสบายให้กับคนรุ่นใหม่ โครงการค้าปลีกค้าส่ง 
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ได้แก่ ตลาดต้นตาลที่เป็นแหล่งพักผ่อนให้กับคนเมือง ณ ปัจจุบัน มีแนวความคิดคือ “สวน/ศิลป์/
อีสาน” สวน คือการพัฒนาโครงการบนพ้ืนที่สวนเดิม จึงรักษาต้นไม้ใหญ่บนที่ดินเดิมไว้ทั้งหมดรวมถึง
ต้นตาลด้วย ศิลป์ คือการสนับสนุนศิลปินท้องถิ่นโดยมีหอศิลป์ให้ส าหรับแสดงผลงาน สามารถติดต่อ
ขอแสดงผลงานได้โดยไม่เสียค่าใช้จ่ายใด ๆ อีสาน คือ การแสดงเอกลักษณ์ของท้องถิ่นผ่านการตกแต่ง
ส่วนต่าง ๆ ของตลาดด้วยศิลปะประจ าภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ได้แก่ งอบ แคน เป็นต้น ศูนย์การค้า
ฮักซ์มอลล์ เป็นศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์ ที่มีพ้ืนที่ให้เช่าโดยเน้นร้านอาหาร บาร์ และ
กิจกรรมบันเทิงต่าง ๆ ซึ่งมีเอกลักษณ์คือมีร้านบางส่วนที่เปิด 24 ชั่วโมง ต้อนรับชาวเมืองให้มาใช้
บริการ เน้นกลุ่มลูกค้าคือ นักเรียน นักศึกษา และกลุ่มวัยท างานตอนต้น โครงการพาณิชยกรรม
บริการ 2 โครงการ ได้แก่ สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค โดยบริษัท ประตูน้ าขอนแก่น จ ากัด มี
แนวความคิดที่จะสร้างแหล่งท่องเที่ยวแห่งใหม่ให้กับจังหวัด โดยท าเป็นสวนน้ าและน าไดโนเสาร์ ซึ่ง
เป็นอีกหนึ่งเอกลักษณ์ของจังหวัดขอนแก่น มาเป็นแนวความคิดหลักในการตกแต่งโครงการ และการ
ท าการตลาด ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น โดยบริษัท ซีพีแลนด์ จ ากัด (มหาชน) ที่
เล็งเห็นถึงศักยภาพของจังหวัดขอนแก่น ที่จะเป็นศูนย์กลางธุรกิจของภาคตะวันออกเฉียงเหนือใน
อนาคต จึงเตรียมสร้างศูนย์ประชุมไว้เพ่ือรองรับกิจกรรมทางธุรกิจต่าง  ๆ ที่จะเกิดขึ้นในจังหวัด
ขอนแก่น ซึ่งจะเปิดท าการในอนาคต นอกจากโครงการข้างต้นทั้งหมดแล้ว โครงการอ่ืน  ๆ มี
แนวความคิดท่ัวไปในการออกแบบ เน้นการใช้งานตามประเภท ซึ่งทุกโครงการล้วนมีโจทย์ของตัวเอง  

จากภาคผนวก จ.12 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการที่ เกิดขึ้นภายหลัง
ศูนย์การค้าเปิดท าการ ทุกโครงการเกิดภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ และมิได้รับผลกระทบใด  ๆ 
หรืออิทธิพลใด ๆ ที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงภายในโครงการทั้งสิ้น 

4.2.2 การศึกษาโดยการแบ่งตามประเภทของโครงการ 

การศึกษาวิจัยท าการวิเคราะห์ข้อมูลตามประเภทของโครงการ จากการส ารวจและ
เก็บรวบรวมข้อมูล รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และใช้วิธีการวิเคราะห์โดยการเปรียบเทียบ
เหตุการณ์ น าข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์มาจ าแนกตามชนิดของข้อมูล จัดกลุ่มตามประเภทของ
โครงการ แบ่งเป็นโครงการที่อยู่อาศัย โครงการค้าปลีกค้าส่ง โครงการค้าสินค้าเฉพาะอย่าง และ
โครงการพาณิชยกรรมบริการ ตามล าดับ โดยวิเคราะห์ควบคู่กับ แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 
แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม และอิทธิพลของ
ศูนย์การค้าต่อโครงการ เพ่ือหาความสัมพันธ์ของศูนย์การค้ากับการพัฒนาโครงการ สามารถแสดง
รายละเอียดได้ดังนี้ 
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4.2.2.1 โครงการที่อยู่อาศัย 

จากภาคผนวก จ.13 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทที่อยู่อาศัย มีเพียง
หมู่บ้านชนินธรเพียงโครงการเดียวที่เกิดจากการเปลี่ยนธุรกิจของผู้ประกอบการ โดยพัฒนาโครงการ
บนที่ดินที่เคยประกอบกิจการเกี่ยวกับมันส าปะหลัง โครงการอ่ืน ๆ เกิดจากผู้ประกอบการด้าน
อสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะทั้งสิ้น โดยล้วนแล้วแต่เป็นการขยายท าเลใหม่ โครงการใหม่ ในจังหวัด
ขอนแก่น ยกเว้นหมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว ที่เป็นการร่วมหุ้นของกลุ่มผู้ประกอบการพัฒนาโครงการ
แรกยุคบุกเบิกท าเลบึงหนองโคตร และจากนั้นหุ้นส่วนก็แยกย้ายกันแต่ยังคงประกอบกิจการด้าน
อสังหาริมทรัพย์ท้องถิ่น เนื่องจากพ้ืนฐานของเมืองขอนแก่นมีสาธารณูปโภคที่ครบครัน ส่งผลให้กลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายนั้นหลากหลาย ไม่ว่าจะเป็น ข้าราชการทั่วไปและในมหาวิทยาลัยขอนแก่น แพทย์และ
พยาบาล ผู้ประกอบการท้องถิ่นและต่างถิ่นที่เข้ามาลงทุน พนักงานบริษัทเอกชน รวมถึงผู้ปกครอง
ของนักศึกษามหาวิทยาลัยซื้อเพ่ือให้ลูกอยู่อาศัย และคนไข้หรือญาติที่ เข้ามารักษาตัวในจังหวัด
ขอนแก่น ก็ซ้ือเพ่ือใช้อยู่อาศัยเช่นกัน โดยโครงการที่ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าประกอบด้วย เมโทร 
คอนโดมิเนียม เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ และหมู่บ้านบุราสิริ 

จากภาคผนวก จ.14 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการประเภทที่อยู่
อาศัย มีเพียง 2 โครงการที่เป็นเจ้าของที่ดินอยู่แล้วได้แก่ หมู่บ้านชนินธร และซิตี้พลัสคอนโดมิเนียม
โดยโครงการอ่ืน ๆ เน้นติดถนนสายหลัก และใกล้สถานศึกษา โดยที่สถานศึกษานั้นอยู่ไม่ไกลจาก
สนามบิน จึงเป็นผลพลอยได้ที่จะใกล้สนามบินด้วย โดยสถานศึกษามีกลุ่มที่มีก าลังซื้อหลายกลุ่ม และ
ยังพิจารณาถึงความสะดวกในการเดินทางเข้าตัวเมือง เพราะผู้ซื้อจะค านึงถึงระยะทางเวลาเดินทางไป
ท างาน โดยโครงการที่ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าในการเลือกท าเลที่ตั้งได้แก่ เมโทร คอนโดมิเนียม
และเดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ โดยทั้งสองโครงการนั้นอยู่ใกล้กับศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ไม่เกิน 500 
ม. ส่วนโครงการที่พิจารณาศูนย์การค้าเป็นส่วนหนึ่งในการเลือกท าเลได้แก่ กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม 
กัลปพฤกษ์     เลควิวและหมู่บ้านเลคนครา มีโครงการที่ค านึงร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ ได้แก่ หมู่บ้าน
พัชรีและหมู่บ้านพฤกษาขอนแก่น โดยค านึงถึง บิ๊กซี แมคโครและโลตัส โครงการอ่ืน ๆ ไม่ได้รับ
อิทธิพลของศูนย์การค้าในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

   จากภาคผนวก จ.15 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของ
โครงการประเภทที่อยู่อาศัย สังเกตได้ชัดเจนว่าโครงการที่อยู่อาศัยที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจาก
กรุงเทพฯจะมีแนวความคิดที่เฉพาะโครงการและเป็นเอกลักษณ์ประจ าโครงการ มีการออกแบบให้
ตรงกับระดับราคาของโครงการ แต่โครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการท้องถิ่นนั้น จะเป็นการพัฒนา
แบบอนุรักษนิยม คือค่อยเป็นค่อยไป และมีแนวความคิดท่ัวไป พัฒนาโครงการไม่ใหญ่มากเกินก าลัง 
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ของตัวเอง แต่ผู้ประกอบการทั้งสองได้ให้ความส าคัญกับความสะดวกในการเข้าออกโครงการ และ
แข่งขันกันที่ความสวยงามและท าเลเป็นหลัก รวมถึงระดับราคาของท้องถิ่นจะมีราคาต่อตารางเมตรที่
ถูกกว่า พ้ืนที่ใช้สอยมากกว่า แต่จะไม่ได้ภาพลักษณ์ของโครงการและพ้ืนที่ส่วนกลางมากเท่า
ผู้ประกอบการรายใหญ่ ซึ่งเป็นสิ่งที่ผู้ซื้อต้องตัดสินใจเลือก 

จากภาคผนวก จ.16 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการประเภทที่อยู่อาศัย 
โครงการที่ได้รับความสนใจมากขึ้นในช่วงที่ศูนย์การค้าเปิดท าการได้แก่ เมโทร คอนโดมิเนียมและ
หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น 

4.2.2.2 โครงการค้าปลีกค้าส่ง 

จากภาคผนวก จ.17 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทค้าปลีกค้าส่ง มี
เพียง 2 โครงการเท่านั้นที่ไมได้เป็นเจ้าของที่ดินมาก่อน ได้แก่ ฮักซ์ คอมมูนิตี้มอลล์ และเทสโก โลตัส 
โดยเทสโก โลตัสเป็นโครงการเดียวที่เกิดจากผู้ประกอบการจากกรุงเทพฯ โครงการอ่ืน ๆ พัฒนาโดย
ผู้ประกอบการท้องถิ่นทั้งสิ้น โดยผู้ประกอบการท้องถิ่นเห็นถึงศักยภาพของการท าโครงการค้าปลีกค้า
ส่งในจังหวัดขอนแก่น รวมถึงเทสโกโลตัสที่ขยายสาขามาที่จังหวัดขอนแก่น ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2538 ทุก
โครงการไม่ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.18 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการประเภทค้า
ปลีกค้าส่ง มีโครงการตลาดศรีเมืองทองและศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่นที่ผู้ประกอบการเป็นเจ้าของ
ที่ดินอยู่แล้ว ส่วนผู้ประกอบการโครงการที่เหลือ ได้เน้นความส าคัญไปที่อยู่ริมถนนสายหลักซ่ึงมีความ
หนาแน่ในการสัญจรผ่านของคนเมือง และให้ผู้สัญจรสามารถมองเห็นโครงการได้สะดวก โดยทุก
โครงการไม่ได้พิจารณาถึงท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.19 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ
ประเภทค้าปลีกค้าส่ง มีเพียง 2 โครงการที่มีแนวความคิดเฉพาะโครงการ ได้แก่ ฮักซ์มอลล์และตลาด
ต้นตาล ซึ่งเป็นโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการท้องถิ่นทั้ง 2 โครงการ ซึ่งทุกโครงการได้ค านึงถึง
พ้ืนที่ขายและพ้ืนที่ใช้สอยเป็นหลัก ในการออกแบบ 

จากภาคผนวก จ.20 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการประเภทค้าปลีกค้าส่ง ไม่มี
โครงการใดที่เกิดการเปลี่ยนแปลงโดยอิทธิพลของศูนย์การค้า เพียงแต่มีการบ ารุงซ่อมแซมอาคาร 
ตามปกติ 

4.2.2.3 โครงการค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 
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จากภาคผนวก จ.21 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทค้าสินค้าเฉพาะ
อย่าง เป็นโครงการจากผู้ประกอบการกรุงเทพฯทั้ง 2 โครงการ โดยเป็นการขยายสาขาสู่ต่างจังหวัด 
โดยสยามชัยได้เห็นถึงศักยภาพของจังหวัดขอนแก่น ส่วนบ้านแอนด์บียอนด์นั้นเป็นร้านขายอุปกรณ
ตกแต่งบ้านและวัสดุก่อสร้างขนาดใหญ่ที่เน้นเจาะตลาดต่างจังหวัด จึงเลือกเปิดสาขาที่จังหวัด
ขอนแก่น เนื่องด้วยศักยภาพของเศรษฐกิจ โดยไม่มีอิทธิพลของศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.22 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการประเภทค้า
สินค้าเฉพาะอย่าง สยามชัยเน้นตั้งบริเวณติดแนวถนนสายหลัก และเป็นถนนที่ใช้สัญจรเข้าออกเมือง 
ถึงแม้จะอยู่ติดกับศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา แต่การเลือกท าเลที่ตั้งบริเวณดังกล่าว มิได้พิจารณาถึง
ท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้าแต่อย่างใด ส่วนบ้านแอนด์บียอนด์นั้นเป็นของบริษัท ซีอาร์ซี ไทวัสดุ จ ากัด 
ในเครือของเซ็นทรัลกรุ๊ป ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินบริเวณนั้นอยู่แล้วในอดีตที่เคยมีธุรกิจบิ๊กซีอยู่ด้วย ถึง
แม้บิ๊กซีจะแยกตัวออกไปแล้ว แต่คาดว่าเจ้าของที่ดินยังเป็นของกลุ่มเซ็นทรัลเหมือนเดิม ซึ่งมิได้ มี
อิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.23 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ
ประเภทค้าสินค้าเฉพาะอย่าง ทั้ง2โครงการมีแนวความคิดพ้ืนฐานและหลักการออกแบบพ้ืนฐานของ
โครงการอยู่แล้ว ไม่ว่าจะเปิดท าการที่สาขาใด จะมีลักษณะการออกแบบที่คล้าย ๆ กัน การวางผัง รูป
ด้านและการใช้สี ซึ่งมิได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.24 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการประเภทค้าสินค้าเฉพาะ
อย่าง ทั้ง 2 โครงการมิได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

4.2.2.4 โครงการพาณิชยกรรมบริการ 

จากภาคผนวก จ.25 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทพาณิชยกรรม
บริการ โครงการดังกล่าวประกอบด้วยอาคารส านักงาน อาคารพาณิชย์เพ่ือประกอบธุรกิจ โรงแรม 
สวนน้ า และศูนย์ประชุม โดยเป็นโครงการของบริษัท ซีพีแลนด์ จ ากัด (มหาชน) 5 โครงการ อีก 4 
โครงการเป็นผู้ประกอบการท้องถิ่น โดยหลัก ๆ ทุกโครงการได้มองเห็นถึงศักยภาพของการพัฒนา
โครงการของตน โดยเน้นเรื่องท าเลที่ตั้งเป็นหลัก และไม่มีอิทธิพลจากศูนย์การค้า 

จากภาคผนวก จ.26 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการประเภท
พาณิชยกรรมบริการ โครงการของบริษัท ซีพีแลนด์ จ ากัด (มหาชน) ได้เน้นไปที่ท าเลตามแนวถนน
สายหลักเป็นหลัก และสะดวกในการสัญจรเข้าเมือง รวมถึงผู้สัญจรสามารถเห็นโครงการได้สะดวก 
โดยไม่ได้รับอิทธิพลจากท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้าแต่อย่างใด 
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จากภาคผนวก จ.27 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ
ประเภทพาณิชยกรรมบริการ มีเพียง 2 โครงการเท่านั้นที่มีแนวความคิดเฉพาะในการออกแบบ
โครงการ ได้แก่ สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค ที่ต้องเน้นการสร้างบรรยากาศและความสนุกสนาน และ
ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่นที่ต้องการสร้างภาพลักษณ์ท่ีดีให้กับเมืองขอนแก่น จึงต้องมี
การออกแบบที่แสดงให้เห็นถึงวัฒนธรรมของจังหวัด ซ่ึงมิได้มีอิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.28 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการประเภทพาณิชยกรรม
บริการ ไม่มีโครงการใดมิได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

4.2.3 การศึกษาโดยการแบ่งตามแนวถนนสายหลัก 

การศึกษาวิจัยท าการวิเคราะห์ข้อมูลตามแนวถนนสายหลัก จากการส ารวจและ
เก็บรวบรวมข้อมูล รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และใช้วิธีการวิเคราะห์โดยการเปรียบเทียบ
เหตุการณ์ น าข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์มาจ าแนกตามชนิดของข้อมูล จัดกลุ่มตามแนวถนนสาย
หลัก แบ่งเป็นถนนมิตรภาพ ถนนมะลิวัลย์ ถนนศรีจันทร์ และถนนริมบึงหนองโคตร ตามล าดับ โดย
วิเคราะห์ควบคู่กับแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 
แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ และอิทธิพลของ
ศูนย์การค้าต่อโครงการ เพ่ือหาความสัมพันธ์ของศูนย์การค้ากับการพัฒนาโครงการ สามารถแสดง
รายละเอียดได้ดังนี้ 

4.2.3.1 โครงการตามแนวถนนมิตรภาพ 

จากภาคผนวก จ.29 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนมิตรภาพ 
ถนนมิตรภาพเป็นถนนเศรษฐกิจของจังหวัดขอนแก่น เพราะมีโครงการครบทุกประเภท แต่ส่วนใหญ่
จะเป็นประเภทค้าปลีกค้าส่งหรือค้าสินค้าเฉพาะอย่าง เพราะมูลค่าที่ดินมีราคาสูง ส่งผลให้ต้อง
ประกอบกิจการดังกล่าว เพื่อความคุ้มค่าในการลงทุน มีโครงการที่ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าในการ
พัฒนาโครงการได้แก่ เมโทร คอนโดมิเนียม และเดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ โครงการที่เหลือมิได้รับ
อิทธิพลแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.30 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการตามแนวถนน
มิตรภาพ มี 8 โครงการที่ผู้ประกอบการเป็นเจ้าของที่ดินอยู่แล้ว โดยสามารถแบ่ งเป็นกลุ่มได้แก่ 
บริษัท แฟรี่วราสิริ จ ากัด พัฒนาโครงการ ตลาดต้นตาล ต้นตาลอเวนิว ซิตี้พลัสคอนโดมิเนียมและ
ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่ บริษัท ประตูน้ าขอนแก่น จ ากัด พัฒนาโครงการ ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น โรงแรม
ประตูน้ า สวนน้ าไดโน โดยโครงการทั้งหมดเน้นท าเลที่ตั้ง  เนื่องจากถนนมิตรภาพเป็นถนนที่สัญจร 
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ข้ามจังหวัดได้ มีผู้คนสัญจรผ่านมากมายและสามารถมองเห็นโครงการได้ง่าย ใกล้แหล่งสาธารณูปโภค 
มหาวิทยาลัย ศูนย์การค้า โรงพยาบาล และยังเดินทางเข้าตัวเมืองได้สะดวกอีกด้วย โดยโครงการที่
พิจารณาท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้าด้วยได้แก่ เมโทร คอนโดมิเนียม และเดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ 

จากภาคผนวก จ.31 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตาม
แนวถนนมิตรภาพ การออกแบบมีโครงการที่มี่แนวความคิดเฉพาะโครงการได้แก่ เดอะเบสไฮท์ 
คอนโดมิเนียม ตลาดต้นตาล สวนน้ าไดโนวอเตอร์พาร์ค และศูนย์ประชุม โดยล้วนแต่เป็นโครงการที่มี
ชื่อเสียงของจังหวัดขอนแก่นทั้งสิ้น นอกจากนี้จุดเด่นของโครงการทั้งหมดคือ มีท าเลที่สามารถ
เดินทางได้สะดวกที่สุด  

จากภาคผนวก จ.32 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการตามแนวถนนมิตรภาพ มี
โครงการที่ได้รับความสนใจเพิ่มมากขึ้นจากการเปิดศูนย์การค้าได้แก่ เมโทร คอนโดมิเนียม 

4.2.3.2 โครงการตามแนวถนนมะลิวัลย์ 

จากภาคผนวก จ.33 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนมะลิวัลย์ มี
เพียง 1 โครงการที่ผู้ประกอบการเป็นเจ้าของที่ดิน ได้แก่ หมู่บ้านชนินธร เนื่องจากถนนมะลิวัลย์เป็น
ถนนที่เพ่ิงมีโครงการเกิดขึ้นในช่วง 5 ปีหลัง ซึ่งเป็นกลุ่มผู้ประกอบการจากกรุงเทพฯมาพัฒนาทั้งหมด 
เพราะเป็นแนววถนนที่ราคาที่ดินยังเหมาะสมที่จะพัฒนาโครงการได้ โดยเป็นการขยายท าเลออกสู่
ต่างจังหวัด ซึ่งไม่ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

 

จากภาคผนวก จ.34 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการตามแนวถนน
มะลิวัลย์ โครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจากกรุงเทพฯ ยึดแนวถนนสายหลักเป็นหลักในการ
พัฒนาโครงการ โดยถนนเส้นนี้มีสาธาณูปโภคที่ครบครัน ได้แก่ มหาวิทยาลัย สนามบินและ
โรงพยาบาล อีกท้ังยังใกล้ศูนย์การค้าอีกด้วย และสะดวกในการเข้าเมือง จึงเหมาะที่จะเป็นโครงการที่
อยู่อาศัย โดยโครงการที่ พิจารณถึงระยะทางของศูนย์การค้ากับโครงการได้แก่ กัลปพฤกษ์ 
คอนโดมิเนียม กัลปพฤกษ์ เลควิว หมู่บ้านเลค นครา และหมู่บ้านศุภาลัย การฺเด้น วิลล์ 

จากภาคผนวก จ.35 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตาม
แนวถนนมะลิวัลย์ มีเพียงโครงการเดียวที่มีแนวความคิดเฉพาะของโครงการได้แก่หมู่บ้านเลค นครา 
ซึ่งเป็นโครงการของบริษัท เอมัสท์ พร๊อพเพอร์ตี้ จ ากัด ผู้ประกอบการจากกรุงเทพฯ โดยเน้นกลุ่ม
ลูกค้าระดับกลางถึงสูง และมีทะเลสาบภายในโครงการ ซึ่งไม่มีโครงการใดที่ค านึงถึงศูนย์การค้าหรือ
กลุ่มลูกค้าของศูนย์การค้าในการออกแบบ  
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จากภาคผนวก จ.36 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการตามแนวถนนมะลิวัลย์ ไม่
มีโครงการใดท่ีเกิดการเปลี่ยนแปลงเนื่องจากการเปิดศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น 

4.2.3.3 โครงการตามแนวถนนศรีจันทร์ 

จากภาคผนวก จ.37 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนศรีจันทร์ 
เป็นถนนสายหลักของเมืองแต่มีขนาดเล็กกว่ามิตรภาพและมะลิวัลย์ เป็นถนนวิ่งเข้าไปในตัวเมือง
โดยตรง ซึ่งโครงการที่เกิดขึ้นพัฒนาโดยผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยทั้งสิ้น ยกเว้น ฮักซ์ 
คอมมูนิตี้มอลล์ ที่อยู่บนถนนศรีจันทร์ฝั่งในเมือง แต่ที่อยู่อาศัยล้วนอยู่แนวถนนศรีจันทร์ฝั่งนอกเมือง 
ทุกโครงการมิได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

จากภาคผนวก จ.38 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการตามแนวถนน
ศรีจันทร์ ไม่มีผู้ประกอบการที่เป็นเจ้าของที่ดินอยู่ก่อนหน้าที่จะพัฒนาเลย เป็นการซื้อที่เพ่ือการ
พัฒนาทั้งหมด โดยสาเหตุหลักคือติดแนวถนนสายหลัก สะดวกในการเข้าเมือง และไม่มีโครงการใดที่
ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าในการเลือกท าเลที่ตั้งเลย 

จากภาคผนวก จ.39 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตาม
แนวถนนศรีจันทร์ มีโครงการที่มีแนวความคิดเฉพาะโครงการได้แก่ ฮักซ์มอลล์ และหมู่บ้านสีวลี ที่
เหลือเป็นโครงการที่อยู่อาศัยที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการท้องถิ่น จึงเน้นที่ท าเลและตัวบ้านเป็นหลัก  

จากภาคผนวก จ.40 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการตามแนวถนนศรีจันทร์ ไม่
มีโครงการใดเกิดการเปลี่ยนแปลงจากการได้รับอิทธิพลของศูนย์การค้า 

4.2.3.4 โครงการตามแนวถนนริมบึงหนองโคตร 

จากภาคผนวก จ.41 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนริมบึงหนอง
โคตร ถนนริมบึงหนองโคตรเป็นถนนที่พัฒนาขึ้นใหม่โดยโครงการเกือบทั้งหมดเป็นที่อาศัยทั้งสิ้น มี
เพียงโครงการเดียวที่ผู้ประกอบการพัฒนาจากที่ดินของตนเอง ได้แก่ โรงแรมบัวทิพย์ นอกนั้นเป็น
โครงการที่อยู่อาศัย พัฒนาโดยผู้ประกอบการขอนแก่น และผู้ประกอบการกรุงเทพฯ มีโครงการที่ ได้
อิทธิพลจากศูนย์การค้าในการพัฒนาโครงการได้แก่ หมู่บ้านบุราสิริ 

จากภาคผนวก จ.42 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการตามแนวถนน
ริมบึงหนองโคตร ท าเลบึงหนองโคตรมีความสะดวกในการเข้าถึงสาธารณูปโภคต่าง  ๆ ได้แก่ 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น สนามบิน โรงพยาบาล และยังคงมีความเป็นส่วนตัว มีทัศนียภาพริมบึงที่
สวยงาม จึงเหมาะสมที่จะเป็นโซนที่อยู่อาศัย โดยโครงการที่ค านึงถึงท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้า ได้แก่ 
หมู่บ้านบุราสิริ 
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จากภาคผนวก จ.43 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตาม
แนวถนนริมบึงหนองโคตร มีโครงการที่มีแนวความคิดเฉพาะโครงการได้แก่หมู่บ้านบุราสิริ และ
หมู่บ้านนันทวัน ซึ่งล้วนแต่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจากกรุงเทพฯทั้งนั้น โดยโครงการอ่ืน ๆ นั้นเน้น
การสัญจรเข้าออกโครงการ พ้ืนที่ใช้สอยที่เหมาะสม และเน้นขายท าเล 

จากภาคผนวก จ.44 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการตามแนวถนนริมบึงหนอง
โคตร มีโครงการที่ได้รับความสนใจมากข้ึนจากการเปิดศูนย์การค้า ได้แก่ หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น 

4.2.4 การศึกษาโดยการแบ่งตามผู้ประกอบการ 

การศึกษาวิจัยท าการวิเคราะห์ข้อมูลตามผู้ประกอบการ จากการส ารวจและเก็บ
รวบรวมข้อมูล รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และใช้วิธีการวิเคราะห์โดยการเปรียบเทียบ
เหตุการณ์ น าข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์มาจ าแนกตามชนิดของข้อมูล จัดกลุ่มตามผู้ประกอบการ 
แบ่งเป็นผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น และผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพมหานคร ตามล าดับ โดย
วิเคราะห์ควบคู่กับแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 
แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ และมุมมองต่อการ
พัฒนาโครงการในตัวเมืองขอนแก่น เพื่อหาความสัมพันธ์ของศูนย์การค้ากับการพัฒนาโครงการ 
สามารถแสดงรายละเอียดได้ดังนี้ 

4.2.4.1 โครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 

จากภาคผนวก จ.45 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 
ผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 10 โครงการเป็นโครงการที่พัฒนาจากที่ดินที่ผู้ประกอบการเป็น
เจ้าของที่ดินอยู่แล้ว บางโครงการเป็นการขยายท าเลใหม่ภายในจังหวัดของผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ท้องถิ่น โดยเน้นท าเลที่ตั้งเป็นหลัก ซึ่งมีเพียงโครงการเดียวที่ได้รับอิทธิพลจาก
ศูนย์การค้า ได้แก่ เมโทร คอนโดมิเนียม 

จากภาคผนวก จ.46 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่พัฒนาโดย
ผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น ผู้ประกอบการท้องถิ่นเน้นการพัฒนาตามแนวถนนสายหลัก และดู
ท าเลที่ก าลังเป็นที่นิยม เน้นติดแนวถนนสายหลัก โดยมีความคล่องตัวในการหาที่ดิน ติดต่อซื้อขาย 
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ที่ดิน และค านึงการอยู่ใกล้สาธารณูปโภคหลัก เช่น มหาวิทยาลัย โรงพยาบาล สถานที่ท างาน เป็นต้น 
มิได้ค านึงถึงท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้าเท่าไรนัก มีเพียงโครงการเดียวที่ค านึง ได้แก่ เมโทร 
คอนโดมิเนียม 

จากภาคผนวก จ.47 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่
พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น โครงการที่มีแนวความคิดเฉพาะของโครงการเป็นโครงการ
ประเภทพาณิชยกรรม โดยต้องการดึงดูดลูกค้าด้วยแนวความคิดใหม่ ๆ ได้แก่ ฮักซ์มอลล์ สวนน้ าไดโน
และตลาดต้นตาล แต่ถ้าเป็นโครงการประเภทที่อยู่อาศัย จะเน้นตามการใช้งาน มิได้มีแนวความคิด
อะไรเป็นพิเศษ รวมถึงมิได้ค านึงถึงศูนย์การค้าในการออกแบบ ส่วนใหญ่จะเน้นขายที่ท าเลเป็นหลัก 

จากภาคผนวก จ .48 อิทธิพลของศูนย์การค้ าต่ อโครงการที่ พัฒนาโดย
ผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น มีโครงการของผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่นที่ได้รับความสนใจมาก
ขึ้นจากการเปิดศูนย์การค้า ได้แก่ เมโทร คอนโดมิเนียมและหมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น 

จากภาคผนวก จ.49 มุมมองของผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่นต่อการพัฒนา
โครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น ผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น ทราบดีว่าจังหวัดของตนนั้นมี
ศักยภาพ และพร้อมที่จะรวมตัวกันเพ่ือพัฒนาเมืองบ้านเกิดของตนให้มีความเจริญอย่างยั่งยืนและถูก
ที่ถูกเวลา โดยเชื่อมั่นในศักยภาพของจังหวัดขอนแก่น และสามารถเป็นศูนย์กลางของภาคตะวันออก
เฉียงเหนือได้ รวมถึงพร้อมที่จะแข่งขันกับผู้ประกอบการต่างถิ่นโดยเฉพาะกรุงเทพฯ ผู้ประกอบการ
ท้องถิ่นมองว่ายังมีจุดที่ผู้ประกอบการท้องถิ่นได้เปรียบ เช่น สภาพคล่องในการหาที่ดิน คุณภาพและ
ราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่ขาย และคาดการณ์ว่าที่อยู่อาศัยแนวสูงยังไม่ถึงเวลาในการพัฒนา แต่ที่อยู่
อาศัยแนวราบยังคงพัฒนาได้เรื่อย ๆ แต่ ณ ขณะนี้อยู่ในช่วงชะลอตัว โดยกลุ่มผู้ประกอบการ
ขอนแก่นได้มีการรวมตัวกันก่อตั้งบริษัท ขอนแก่นพัฒนาเมือง จ ากัด ขึ้นเพ่ือเตรียมพัฒนาเมือง โดย
งานแรกจะเริ่มที่โครงการรถไฟฟ้าบนดิน วิ่งบนถนนมิตรภาพ จะช่วยให้ขอนแก่นมีความเป็นเมืองเพ่ิม
มากขึ้นและพัฒนาเศรษฐกิจของจังหวัดได้ 

4.2.4.2 โครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

จากภาคผนวก จ .50 แนวความคิด ในการพัฒนาโครงการที่ พัฒนาโดย
ผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ ผู้ประกอบการจากกรุงเทพฯได้เล็งเห็นถึงการขยายสาขาและท าเล  
ออกสู่ต่างจังหวัด โดยจังหวัดขอนแก่นมีศักยภาพ มีก าลังซื้อ จึงเลือกมาลงทุนที่จังหวัดขอนแก่น โดย
โครงการที่ได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าได้แก่ โครงการเดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ และหมู่บ้านบุราสิริ 
พัฒนาโดยบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ทั้ง 2 โครงการ  
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จากภาคผนวก จ.51 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่พัฒนาโดย
ผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ มีเกณฑ์ในการเลือกหลัก ๆ ได้แก่ ติดแนวถนนสายหลัก มีความหน้า
แน่ในการสัญจร ใกล้สาธารูปโภคต่าง ๆ และมีความสะดวกในการเดินทางเข้าตัวเมือง มีโครงการที่
ได้รับอิทธิพลจากท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้า ได้แก่ เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ และโครงการที่พิจารณาถึง
ท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้าควบคู่ไปด้วย ได้แก่ หมู่บ้านเลค นครา กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม 
กัลปพฤกษ์ เลควิว หมู่บ้านบุราสิริ และหมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ 

จากภาคผนวก จ.52 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่
พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ มี 6 โครงการที่มีแนวความคิดในการออกแบบที่เฉพาะ
โครงการ เป็นที่อยู่อาศัย 5 โครงการ และพาณิชยกรรมบริการ 1 โครงการ โดยที่อยู่อาศัยจะเป็นที่อยู่
อาศัยระดับกลางถึงสูง ที่เน้นความเป็นเอกลักษณ์เฉพาะของโครงการและของแบรนด์นั้น ๆ รวมถึงที่
อยู่อาศัยแนวสูงที่พัฒนาเป็นอาคารสูง จึงเน้นสร้างภาพลักษณ์ท่ีดีให้กับเมือง ส่วนศูนย์ประชุมจะเป็น
สถานที่พบปะทางธุรกิจในอนาคต จึงมีแนวความคิดที่จะสะท้อนวัฒนธรรมท้องถิ่นออกมาผ่านตัว
สถาปัตยกรรม  

จากภาคผนวก จ .53 อิทธิพลของศูนย์การค้ าต่ อโครงการที่ พัฒนาโดย
ผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ ไม่มีโครงการใดที่เกิดการเปลี่ยนแปลงจากอิทธิพลของศูนย์การค้า 

จากภาคผนวก จ.54 มุมมองของผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯต่อการพัฒนา
โครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น ผู้ประกอบการจากกรุงเทพฯต้องการขยายท าเลและโครงการใหม่ ๆ
ออกสู่ต่างจังหวัด โดยในขั้นแรกจะเลือกไปที่จังหวัดหัวเมืองหลักในภูมิภาคก่อน เพราะมีประชากรสูง 
มีGDPสูง รวมถึงสาธารณูปโภคพร้อม ซึ่งจังหวัดขอนแก่นเป็นจังหวัดหัวเมืองของภาคตะวันออกเฉียง
เหนือซึ่งมีประชากรเป็นอันดับ 2 ของภาค และมีศักยภาพทางเศรษฐกิจสูง มีภูมิศาสตร์ที่ดี เหมาะกับ
การเป็นศูนย์กลางของภาค โดยผู้ประกอบการมองว่าจังหวัดขอนแก่นยังมีการแข่งขันไม่สูงมากนักเมื่อ
เทียบกับเชียงใหม่หรือภูเก็ต ถึงแม้จะมีผู้ประกอบการท้องถิ่นด้วยก็ตาม ซึ่งมองว่าจังหวัดทางแถบ
อีสานนั้นส่วนใหญ่จะเศรษฐกิจจะโตด้วยศักยภาพของจังหวัดเอง มิได้อาศัยปัจจัยภายนอก เช่น การ
ท่องเที่ยว เท่าไรนัก มุมมองเกี่ยวกับศูนย์การค้านั้นผู้ประกอบการให้ความเห็นตรงกันว่า ศูนย์การค้า
ไปเปิดที่ไหน ทางผู้ประกอบการก็จะพิจารณาจังหวัดนั้นด้วย เพียงแต่เป็นปัจจัยประกอบการพิจารณา
เท่านั้น มิได้เป็นสาเหตุหลักในการชักจูงให้ไปพัฒนาโครงการ  
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ตารางที่ 4.1  

 
การพัฒนาโครงการแต่ละประเภทในพ้ืนที่ศึกษา 

ประเภท ผู้ประกอบการ A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

1.ที่อยู่อาศัย 

รายใหญ ่

แนวความคิดพัฒนาโครงการ กลุ่มเป้าหมาย 

. ขยายโครงการ/ท าเลสูต่่างจังหวดั 

. เห็นถึงศักยภาพของขอนแก่น 

กลาง-สูง 
แพทย์,ขรก.,ท างาน1-2,
ครอบครัว,ผู้ประกอบการ 

ท้องถิ่น . ขยายโครงการ/ท าเลในอ.เมือง 
กลาง-ล่าง 
มข.,ขรก.,ท างาน0,ครอบครัว
,คนไข้/ญาต ิ

2.ค้าปลีกค้าส่ง 

รายใหญ ่ . ขยายโครงการ/ท าเลสูต่่างจังหวดั (1โครงการ) ไม่เน้นกลุ่มใดเป็นพิเศษ 

ท้องถิ่น 
. ประกอบกิจการเพิ่มเตมิ 
. เปลี่ยนกิจการ 
. เห็นถึงศักยภาพของค้าปลีกค้าสง่ 

นร./นศ.,คนท างาน,
ครอบครัว,ผู้ประกอบการ 

3.ค้าสินค้า 
เฉพาะอย่าง 

รายใหญ ่
. ขยายสาขาสู่ต่างจังหวัด 
. เห็นถึงศักยภาพของขอนแก่น 

ไม่เน้นกลุ่มใดเป็นพิเศษ 

ท้องถิ่น ไม่ม ี ไม่ม ี

4.พาณิชยกรรม
บริการ 
(อาคารส านักงาน,
โรงแรม,อาคาร
พาณิชย,์สวนน้ า) 

รายใหญ ่
. ขยายโครงการ/ท าเลสูต่่างจังหวดั (5โครงการ) 
. มีส านักงานประจ าภาคอยู่ท่ีขอนแก่น 
. เห็นศักยภาพของส านักงาน/ศูนย์ประชุม ผู้ประกอบการ,ครอบครัว,

พนักงานขาย 

ท้องถิ่น 
. เป็นเจ้าของที่ดินอยู่แล้ว 
. ประกอบกิจการเพิ่มเตมิ 
. พัฒนาแบบMix บนท่ีดินใหญ ่
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 

 
การพัฒนาโครงการแต่ละประเภทในพ้ืนที่ศึกษา 

ประเภท ผู้ประกอบการ B แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

1.ที่อยู่อาศัย 

รายใหญ ่

ที่ดิน หลักการเลือกท าเลที่ต้ัง 

ซื้อ(13) 
1) ติดถนนสายหลัก 

2) สะดวกในการเข้าเมือง 

3) ใกล้สาธารณูปโภค 

4) ค.หนาแน่นในการสัญจร 

5) สามารถมองเห็นโครงการสะดวก ท้องถิ่น 
มีอยู่แล้ว(2) 

ซื้อ(8) 

2.ค้าปลีกค้าส่ง 

รายใหญ ่ ซื้อ(1) 
1) ติดถนนสายหลัก 

2) ค.หนาแน่นในการสัญจร 

3) สามารถมองเห็นโครงการสะดวก ท้องถิ่น 
มีอยู่แล้ว(4) 

ซื้อ(1) 

3.ค้าสินค้า 
เฉพาะอย่าง 

รายใหญ ่
ซื้อ(1) 

มีอยู่แล้ว(1) 1) ติดถนนสายหลัก 

2) สามารถมองเห็นโครงการสะดวก 

ท้องถิ่น ไม่ม ี

4.พาณิชยกรรม
บริการ 
(อาคารส านักงาน,
โรงแรม,อาคาร
พาณิชย,์สวนน้ า) 

รายใหญ ่ ซื้อ(5) 1) ติดถนนสายหลัก 

2) ค.หนาแน่นในการสัญจร 

3) สะดวกในการเข้าเมือง 

4) สามารถมองเห็นโครงการสะดวก 
ท้องถิ่น มีอยู่แล้ว(4) 
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 

 
การพัฒนาโครงการแต่ละประเภทในพ้ืนที่ศึกษา 

ประเภท ผู้ประกอบการ C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

1.ที่อยู่อาศัย 

รายใหญ ่

วางผัง รูปด้าน จุดเด่น 

1) ค.สะดวกในการเข้าออกโครงการ 
2) การสญัจรภายในโครงการ 
3) พื้นที่ใช้สอยคุ้มค่า 
4) แบ่งโครงการเป็นphase 
5) เน้นความเป็นส่วนตัว 

1) ค.ทันสมยั 
2) ค.สวยงาม 

1) ท าเลที่ตั้ง 
2) สินค้า 

ท้องถิ่น 

2.ค้าปลีกค้าส่ง 

รายใหญ ่
1) การสญัจรภายในโครงการ 
2) ค.คุ้มค่าของพื้นที่เช่า/ขาย 
3) อากาศถ่ายเทสะดวก 

1) ค.ทันสมยั 
1) ท าเลที่ตั้ง 
2) สินค้า ท้องถิ่น 

3.ค้าสินค้าเฉพาะ
อย่าง 

รายใหญ ่ 1) การสญัจรภายในโครงการ 
2) ค.คุ้มค่าของพื้นที่เช่า/ขาย 

1) ค.ทันสมยั 
1) ท าเลที่ตั้ง 
2) สินค้า 

ท้องถิ่น 

4.พาณิชยกรรม
บริการ 
(อาคารส านักงาน,
โรงแรม,อาคาร
พาณิชย,์สวนน้ า) 

รายใหญ ่

1) แบ่งที่ดินในการพัฒนา 
2) พื้นที่ใช้สอยเหมาะสม 

1) ค.ทันสมยั 
2) ค.สวยงาม 

1) ท าเลที่ตั้ง 

ท้องถิ่น 
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4.3 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ 

 

จากโครงการที่ได้ท าการสัมภาษณ์เก็บข้อมูลทั้งหมด 41 โครงการ มีผู้ประกอบการที่
ยืนยันด้วยตนเองว่าได้รับอิทธิพลจากศูนย์การค้าทั้งสิ้น 8 โครงการด้วยกัน ได้แก่ 1.  เมโทร คอนโดมี
เนียม 2. เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ 3. หมู่บ้านบุราสิริ 4. หมู่บ้านพฤกษานารา 5. หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ 
6. หมู่บ้านเลค นครา 7. กัลปพฤกษ์ เลควิว 8. กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม โดยทั้งหมดเป็นโครงการที่
อยู่อาศัยทั้งสิ้น เกิดข้ึนในช่วงเวลาระหว่างที่ศูนย์การค้าท าการก่อสร้างและภายหลังศูนย์การค้าเปิดท า
การ โดยแบ่งเป็นโครงการจากผู้ประกอบการรายใหญ่ 7 โครงการ และโครงการจากผู้ประกอบการ
ท้องถิ่น 1 โครงการ และล้วนเป็นผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์อยู่แล้วทั้ง 8 โครงการ  โดย
สามารถสรุปถึงอิทธิพลของศูนย์การค้าได้ดังนี้ 

 

4.3.1 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

จากการศึกษาพบว่าอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ
เกิดขึ้นกับโครงการทั้งหมด 4 โครงการ โดยเป็นโครงการประเภทที่อยู่อาศัยทั้งหมด แบ่งเป็น1. 
ผู้ประกอบการรายใหญ่ (1. เดอะเบสไฮท์ คอนโดมีเนียม 2. หมู่บ้านบุราสิริ 3. หมู่บ้านพฤกษานารา)
และ2. ผู้ประกอบการท้องถิ่น (1. เมโทร คอนโดมีเนียม) โดยผู้ประกอบการรายใหญ่ระบุว่า 
ศูนย์การค้าเป็นตัวชี้วัดหนึ่งให้กับจังหวัดนั้น ๆ โดยเป็นหนึ่งในเกณฑ์ที่ผู้ประกอบการใช้พิจารณาร่วม 
เมื่อต้องการที่จะขยายท าเลสู่ต่างจังหวัดในแต่ละภูมิภาค ศูนย์การค้าเป็นตัวช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจและ
บ่งบอกถึงความเป็นเมืองของจังหวัดนั้น ๆ ได้เป็นอย่างดี แต่ในการพิจารณานั้นต้องพิจารณาควบคู่ไป
กับ ค่าGDPของจังหวัด รายได้ต่อครัวเรือน ความต้องการทางการตลาด และการศึกษาความเป็นไปได้
ของโครงการควบคู่กันไปด้วย ในขณะที่ผู้ประกอบการท้องถิ่นระบุว่า ศูนย์การค้าเป็นตัวดึงดูดการ
สัญจรของผู้คนในอ าเภอและจังหวัดข้างเคียง จึงเลือกพัฒนาโครงการบริเวณใกล้ศูนย์การค้าเพราะ
เป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับองค์กร ที่มีโครงการอยู่บริเวณใจกลางเมืองขอนแก่น  (Prime 
Location) ในขณะเดียวกันเนื่องจากเป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ของประเทศ ศูนย์การค้าจึงเหมือน
เป็นตัวช่วยในการประชาสัมพันธ์โครงการและองค์กรของผู้ประกอบการอีกด้วย  
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4.3.2 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

จากการศึกษาพบว่าอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง
เกิดขึ้นกับโครงการทั้งหมด 8 โครงการ แบ่งเป็น 1. โครงการในระยะ 500 ม. (1. เดอะเบสไฮท์ 
คอนโดมีเนียม 2. เมโทร คอนโดมีเนียม) ซึ่งตั้งอยู่ห่างจากศูนย์การค้าเป็นระยะทาง 500 ม. และ 400 
ม. ตามล าดับ 2. โครงการในระยะทาง  5 กม. (1. หมู่บ้านบุราสิริ 2. หมู่บ้านพฤกษานารา 3. 
หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ 4. หมู่บ้านเลค นครา 5. กัลปพฤกษ์ เลควิว 6. กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม) ล้วน
เป็นโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการรายใหญ่ทั้งสิ้นและมีระยะห่างจากศูนย์การค้า 1.7 – 5 กม. 
ทุกโครงการตั้งอยู่บนถนนระดับจังหวัด (ถนนมะลิวัลย์) และถนนระดับตัวเมือง (ถนนศรีจันทร์) ทั้ง
สองถนนเป็นถนนที่อยู่ฝั่งทิศตะวันตกของเมืองทั้งสิ้น เนื่องด้วยเหตุผลจากต้นทุนของราคาที่ดิน
บริเวณดังกล่าวยังมีราคาไม่สูงมาก เหมาะแก่การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย โดยโครงการในระยะ 
500 ม. โครงการที่พัฒนานั้นเป็นการเปิดตัวโครงการแรกในจังหวัดขอนแก่นของผู้ประกอบการราย
ใหญ่ และเป็นโครงการประเภทใหม่ของบริษัท (คอนโดมีเนียม) ของผู้ประกอบการท้องถิ่น จึงเลือก
ท าเลที่ตั้งใกล้ศูนย์การค้าเพราะเป็นตัวดึงดูดการสัญจรและอยู่ท าเลใจกลางเมือง ซึ่งเป็นการ
ประชาสัมพันธ์และการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับโครงการและองค์กร รวมถึงศูนย์การค้าถือเป็นสิ่ ง
อ านวยความสะดวก สามารถใช้เป็นจุดขายหลักของโครงการได้ ในขณะที่โครงการในระยะทาง 5 กม. 
ได้จัดให้ศูนย์การค้าเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกซ่ึงจัดอยู่ในกลุ่มของสาธารณูปโภค ได้แก่ มหาวิทยาลัย 
โรงพยาบาล สนามบิน เป็นต้น ซึ่งในการพิจารณาท าเลที่ตั้งของผู้ประกอบการในกลุ่มนี้ จะพิจารณา
ท าเลที่ตั้งที่สามารถเดินทางไปยังแหล่งสาธารณูปโภคทุก ๆ ที่ ดังกล่าวได้สะดวก ซึ่งสามารถน ามาเป็น
จุดขายของโครงการได้ โดยระบุว่าใกล้สถานที่ต่าง ๆ ตามระยะทาง  

 

4.3.3 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

จากการศึกษาพบว่าอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการออกแบบ
สถาปัตยกรรมไม่มีเกิดขึ้นกับโครงการใด เนื่องจากแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของ
โครงการแต่ละประเภทนั้น ล้วนพิจารณาถึงปัจจัยอ่ืนเป็นหลัก ตามตารางที่ 4.1โครงการประเภทที่อยู่
อาศัยมีหลักในการวางผัง คือ 1. ค.สะดวกในการเข้าออกโครงการ 2. การสัญจรภายในโครงการ 3. 
พ้ืนที่ใช้สอยคุ้มค่า 4. แบ่งโครงการเป็นเฟสในการพัฒนา 5. เน้นความเป็นส่วนตัว มีหลักการในการ
ออกแบบรูปด้านคือ 1. เน้นความทันสมัย 2. เน้นความสวยงาม ซึ่งผู้ประกอบการจะมีการว่าจ้าง
สถาปนิกใช้สถาปนิกขององค์กรในการออกแบบ ซึ่งจะออกแบบให้ตอบโจทย์กับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย
ของแต่ละโครงการที่ได้ท าการศึกษาตลาดมาแล้ว และผู้ประกอบการทุกโครงการได้เน้นจุดเด่นของ
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โครงการ คือ 1. ท าเลที่ตั้ง และ2. สินค้า (บ้านหรือห้องพัก) เป็นหลัก โครงการประเภทค้าปลีกค้าส่ง
และค้าสินค้าเฉพาะอย่างมีหลักการใกล้เคียงกัน โดยหลักในการวางผัง คือ 1. การสัญจรภายใน
โครงการ 2. ความคุ้มค่าของพ้ืนที่เช่าและพ้ืนที่ขาย ล้วนแต่เป็นการเน้นประสิทธิภาพของกิจกรรม
หลักของผู้ประกอบการนั่นคือการค้าขาย และ 3. อากาศถ่ายเทสะดวก เนื่องจากโครงการส่วนใหญ่
เป็นตลาดขนาดใหญ่ที่มีร้านค้าจ านวนมาก และเป็นโครงสร้างหลังคาเหล็ก จึงต้องเน้นเรื่องการระบาย
อากาศด้วย มีหลักการในการออกแบบรูปด้านคือ 1. ความทันสมัย เพ่ือเป็นการแสดงให้เห็นถึงความ
ใหม่อยู่เสมอของตัวตลาดหรือศูนย์การค้า และเป็นการดึงดูดลูกค้าด้วย จุดเด่นของโครงการส่วนใหญ่
คือ 1. ท าเลที่ตั้ง ต้องเข้าถึงได้สะดวกและมีที่จอดรถรองรับเพียงพอ และ 2. สินค้า (สินค้าที่ขายหรือ
ร้านค้า) ซึ่งจะตอบโจทย์กับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของแต่ละโครงการ โครงการประเภทพาณิชยกรรม
บริการ (โรงแรม อาคารพาณิชย์และอาคารส านักงาน) มีหลักในการวางผังได้แก่ 1. แบ่งที่ดินในการ
พัฒนา โดยพัฒนาควบคู่กับโครงการประเภทอ่ืน บนที่ดินผืนใหญ่ 2. พ้ืนที่ใช้สอยเหมาะสม ตามแต่ละ
ประเภทของโครงการ เช่น โรงแรม ต้องมีสัดส่วนขนาดห้องที่พอเหมาะกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย มีที่
จอดรถรองรับเพียงพอ มีส่วนกลางที่บริการในด้านต่าง ๆ อาคารส านักงาน ต้องมีพ้ืนที่ที่พร้อมต่อการ
ท างาน มีห้องน้ าและลิฟท์ที่พร้อมบริการผู้เช่า รวมถึงควรมีแสงธรรมชาติประกอบด้วย เพ่ือสร้าง
บรรยากาศที่ดีในการท างาน เป็นต้น หลักในการออกแบบรูปด้านได้แก่ 1. เน้นความทันสมัย เพ่ือ
แสดงถึงภาพลักษณ์ของโครงการ และ2. เน้นความสวยงาม เพ่ือดึงดูดลูกค้า และเน้นจุดเด่นของ
โครงการ ได้แก่ 1. ท าเลที่ตั้ง ต้องอยู่ตามแนวถนนสายหลักเพ่ือความสะดวกในการเข้าใช้บริการ และ
สามารถเห็นโครงการได้อย่างสะดวก เป็นการประชาสัมพันธ์โครงการอีกด้วย  
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ตารางที่ 4.2  

 
อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ 

อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

ผู้ประกอบการ โครงการ อิทธิพล 

รายใหญ ่
1. เดอะเบสไฮท์ คอนโดมเีนียม 
2. หมู่บ้านบุราสิร ิ
3. หมู่บ้านพฤกษานารา 

ศูนย์การค้าเป็นหนึ่งในเกณฑ์ทีผู่้ประกอบการใช้พิจารณาร่วม  
เมื่อต้องการที่จะขยายท าเลสูต่่างจงัหวัดในแต่ละภูมิภาค  
เพราะเป็นตัวช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจและบ่งบอกถึงความ 
เป็นเมืองของจังหวัดนั้น ๆ ไดเ้ป็นอย่างดี 

ท้องถิ่น 1. เมโทร คอนโดมีเนียม 

ศูนย์การค้าท าหน้าท่ีเป็นตัวดึงดดูการสญัจรของผู้คน 
ในอ าเภอและจังหวัดข้างเคียง จึงเลือกพัฒนาโครงการบริเวณ 
ใกล้ศูนย์การค้าเพราะเป็นการสรา้งภาพลักษณ์ที่ด ี
ให้กับองค์กร ท่ีมีโครงการอยู่บริเวณใจกลางเมืองขอนแก่น 
ศูนย์การค้าจึงเหมือนเป็นตัวช่วยในการประชาสัมพันธ์
โครงการและองค์กรของผู้ประกอบการอีกด้วย  

อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

ระยะทาง โครงการ (ระยะทาง) อิทธิพล 

โครงการใน
ระยะ 
500 ม. 

1. เมโทร คอนโดมีเนียม 
(400ม.) 
2. เดอะเบสไฮท์ คอนโดมเีนียม 
(500ม.) 

ศูนย์การค้าเป็นตัวช่วยในการประชาสัมพันธ์และการสร้าง
ภาพลักษณ์ทีด่ีให้กับโครงการและองค์กร รวมถึงศูนย์การค้า
ถือเป็นสิ่งอ านวยความสะดวก สามารถใช้เป็นจุดขายหลัก
ของโครงการได ้

โครงการใน
ระยะ 
5 กม. 

3. หมู่บ้านบุราสิริ (4.5กม.) 
4. หมู่บ้านพฤกษานารา 
(3.9กม.) 
5. หมู่บ้านเลค นครา (5กม.) 
6. หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ 
(1.8กม.) 
7. กัลปพฤกษ์ เลควิว (2.1กม.) 
8. กัลปพฤกษ์ คอนโดมีเนียม 
(1.7กม.) 

ศูนย์การค้าเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกซึ่งจัดอยู่ในกลุ่มของ
สาธารณูปโภค ซึ่งสามารถน ามาเป็นจุดขายของโครงการได ้ 
โดยระบุว่าใกลส้ถานท่ีต่าง ๆ ตามระยะทาง  
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 

การศึกษาอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ตามแนวถนนสาย
หลัก: กรณีศึกษา เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น เป็นการศึกษาเพ่ือหาอิทธิพลที่เกิดขึ้นของศูนย์การค้ากับ
การพัฒนาโครงการ ซึ่งผลการศึกษาที่ได้สามารถเกิดประโยชน์กับผู้ถือครองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
ในพ้ืนที่ศึกษาหรือในพ้ืนที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน เพ่ือการประกอบการตัดสินใจในการพัฒนา
โครงการ และเป็นฐานข้อมูลในการพัฒนาเมืองขอนแก่นต่อไปในอนาคต สามารถน าไปใช้ควบคู่กับ
การศึกษาในหัวข้อและพ้ืนที่ศึกษาที่มีลักษณะใกล้เคียงกันได้ โดยสามารถสรุปผลได้ดังนี้ 

 

5.1 สรุปอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ 

5.2 สรุปและอภิปรายผล 

5.3 ข้อเสนอแนะการวิจัย 

 

5.1 สรุปอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ 
 

อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์เกิดขึ้นกับโครงการทั้งสิ้น 4 
โครงการโดยเป็นโครงการที่อยู่อาศัยทั้งสิ้น โดยอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการพัฒนา
โครงการ เกิดขึ้นกับผู้ประกอบการรายใหญ่และผู้ประกอบการท้องถิ่น โดยศูนย์การค้าเป็นหนึ่งใน
เกณฑ์ที่ผู้ประกอบการรายใหญ่ใช้พิจารณาควบคู่ไปกับปัจจัยอ่ืนๆ เมื่อต้องการที่จะขยายท าเลสู่
ต่างจังหวัดในแต่ละภูมิภาค เพราะศูนย์การค้าเป็นตัวช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจและบ่งบอกถึงความเป็น
เมืองของจังหวัดนั้นๆได้เป็นอย่างดี นอกจากนี้ยังพบว่าศูนย์การค้าท าหน้าที่เป็นตัวดึงดูดการสัญจร
ของผู้คนในอ าเภอและจังหวัดข้างเคียง ผู้ประกอบการท้องถิ่นจึงเลือกพัฒนาโครงการบริเวณใกล้
ศูนย์การค้าเพราะเป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับองค์กร ที่มีโครงการอยู่บริเวณใจกลางเมือง
ขอนแก่น และขณะเดียวกันยังเป็นการประชาสัมพันธ์โครงการและองค์กรของผู้ประกอบการเองด้วย 
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อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง เกิดขึ้นกับโครงการ  8 
โครงการซึ่งเป็นโครงการที่อยู่อาศัยทั้งสิ้น โดยแบ่งเป็นโครงการในระยะ 500 ม. ศูนย์การค้าเป็นตัว
ช่วยในการประชาสัมพันธ์และการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับโครงการและองค์กร รวมถึงศูนย์การค้า
ถือเป็นสิ่งอ านวยความสะดวก สามารถใช้เป็นจุดขายหลักของโครงการได้ โดยโครงการดังกล่าวตั้งอยู่
บนท าเลถนนระดับภูมิภาค (ถนนมิตรภาพ) ซึ่งถือเป็นถนนสายเศรษฐกิจของจังหวัดขอนแก่นที่มีราคา
ที่ดินค่อนข้างสูง แต่ผู้ประกอบการนั้นยอมที่จะแลกเพ่ือท าเลในการพัฒนาที่ดี เพ่ือประสบความส าเร็จ
ในการพัฒนาโครงการ โครงการในระยะ 5 กม. ได้จัดให้ศูนย์การค้าเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกซึ่งอยู่
ในกลุ่มของสาธารณูปโภค ซึ่งสามารถน ามาเป็นจุดขายของโครงการได้ โดยระบุว่าใกล้สถานที่ต่างๆ
ตามระยะทาง โดยโครงการดังกล่าวทั้งหมดตั้งอยู่บนท าเลแนวถนนระดับจังหวัด (ถนนมะลิวัลย์) และ
แนวถนนระดับตัวเมือง (ถนนศรีจันทร์) ซึ่งล้วนอยู่ทางฝั่งทิศตะวันตกของเมืองทั้งสิ้น ทั้งนี้เพราะราคา
ที่ดินบริเวณดังกล่าวยังมีราคาไม่สูงมาก เหมาะสมแก่การพัฒนาโครงการประเภทที่อยู่อาศัย 

อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมพบว่า ไม่มีเกิด
ขึ้นกับโครงการใด เนื่องจากแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการแต่ละประเภท
นั้น ล้วนพิจารณาถึงปัจจัยอ่ืนเป็นหลัก เพราะโครงการแต่ละประเภท มีรูปแบบการประกอบกิจการที่
แตกต่างกัน และมีแนวความคิดที่แตกต่างกันรวมถึงการเจาะกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่แตกต่างกัน การ
ออกแบบสถาปัตยกรรมจึงเน้นไปที่การตอบโจทย์ของการประกอบกิจการและตรงกับกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายของแต่ละโครงการเป็นหลัก ซึ่งมิได้มีการค านึงถึงศูนย์การค้าหรือกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย
เดียวกันกับศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

 

5.2 สรุปและอภิปรายผล 
 

จากวัตถุประสงค์ข้อที่ 1 ที่ว่า “ศึกษาแรงจูงใจและแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ
เชิงพาณิชย์ที่เกิดขึ้นตามแนวถนนสายหลัก ในช่วงก่อนและระหว่างที่ศูนย์การค้าเริ่มก่อสร้าง และ
ภายหลังเปิดท าการจนถึงปัจจุบัน เพ่ือทราบถึงความสัมพันธ์ในการพัฒนาโครงการและอิทธิพลของ
ศูนย์การค้า” ผลการวิจัยพบว่าศูนย์การค้ามีอิทธิพลต่อแรงจูงใจและแนวความคิดในการพัฒนา
โครงการเชิงพาณิชย์ ประเภทที่อยู่อาศัย โดยศูนย์การค้าท าหน้าที่เป็นตัวชี้วัดให้กับจังหวัด เป็นหนึ่ง
ในเกณฑ์ที่ใช้พิจารณาร่วม เพราะศูนย์การค้าเป็นตัวช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจและบ่งบอกถึงความเป็น
เมืองของจังหวัดนั้นๆได้เป็นอย่างดี ซึ่งผู้ประกอบการรายใหญ่จะใช้พิจารณาเป็นส่วนแรกในการขยาย
ท าเลสู่ต่างจังหวัดและภูมิภาค ควบคู่ไปกับปัจจัยอ่ืนๆ และศูนย์การค้าท าหน้าที่เป็นตัวดึงดูดการ
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สัญจรของผู้คนในอ าเภอและจังหวัดข้างเคียง ผู้ประกอบการท้องถิ่นจึงเลือกพัฒนาโครงการบริเวณ
ใกล้ศูนย์การค้าเพราะเป็นการประชาสัมพันธ์และสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับโครงการและองค์กร ที่มี
โครงการอยู่บริเวณใจกลางเมืองขอนแก่น ทั้งนี้เป็นเพราะก่อนที่ศูนย์การค้าจะท าการเปิดสาขาที่
จังหวัดใดหรือพ้ืนที่ใดก็ตาม ต้องมีการศึกษาวิจัยตลาด วิเคราะห์ความต้องการ วิถีชีวิต และพฤติกรรม
การจับจ่ายของคนในจังหวัดนั้นๆเป็นอย่างดี รวมถึงการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการเป็นอย่างดี 
จึงจะเลือกท าการเปิดสาขาที่จังหวัดนั้นๆหรือพ้ืนที่นั้นๆ แสดงให้เห็นว่าศูนย์การค้าสามารถเป็นหนึ่ง
ในสิ่งที่ผู้ประกอบการโครงการเชิงพาณิชย์น ามาใช้เป็นหลักยึดหรือวิธีคิดในการที่จะขยายโครงการ
หรือท าเลออกสู่ต่างจังหวัดได้ในอันดับแรก ๆ โดยพิจารณาตามการเปิดสาขาของศูนย์การค้าก่อน 
จากนั้นจึงเริ่มท าการศึกษาปัจจัยอ่ืนควบคู่กันไป รวมถึงการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการนั้นๆ 
แล้วจึงสามารถตอบได้ว่าสามารถพัฒนาโครงการในจังหวัดนั้น ๆ หรือในท าเลนั้น ๆ ได้หรือไม่  ซึ่ง
ผลการวิจัยนี้สอดคล้องกับงานวิจัยของ Michelle Lowe (2005)  ที่ศึกษาพบว่าศูนย์การค้าได้ส่งผลดี
ต่อเมือง โดยสร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้กับเมือง กระตุ้นเศรษฐกิจของเมืองและอสังหาริมทรัพย์ และท า
ให้เมืองเป็นจุดหมายปลายทางในการจับจ่ายในที่สุด  

จากวัตถุประสงค์ข้อที่ 2 ที่ว่า “ศึกษาแรงจูงใจและแนวความคิดในการพัฒนาโครงการ
เชิงพาณิชย์ที่เกิดขึ้นตามแนวถนนสายหลัก ในช่วงก่อนและระหว่างที่ศูนย์การค้าเริ่มก่อสร้าง และ
ภายหลังเปิดท าการจนถึงปัจจุบัน เพ่ือทราบถึงความสัมพันธ์ในการพัฒนาโครงการและอิทธิพลของ
ศูนย์การค้า” ผลการวิจัยพบว่าศูนย์การค้ามีอิทธิพลต่อแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของ
โครงการประเภทที่อยู่อาศัย โดยโครงการในระยะ 500 ม. เลือกท าเลที่ตั้งใกล้ศูนย์การค้าเพราะเป็น
ตัวดึงดูดการสัญจรและอยู่ท าเลใจกลางเมือง ซึ่งเป็นการสร้างภาพลักษณ์ท่ีดีและการประชาสัมพันธ์ที่
ดีให้กับโครงการและองค์กร รวมถึงศูนย์การค้าถือเป็นสิ่งอ านวยความสะดวก สามารถใช้เป็นจุดขาย
หลักของโครงการได้ ส่วนโครงการในระยะ 5 กม. พบว่าได้ค านึงถึงศูนย์การค้าโดยจัดเป็นหนึ่งใน
สาธารณูปโภคท่ีอ านวยความสะดวกให้กับลูกค้าสามารถน ามาเป็นจุดขายของโครงการได้ โดยระบุว่า
ใกล้สถานที่ต่างๆตามระยะทาง ทั้งนี้เพราะการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยนั้น ได้มีหลักเกณฑ์ในการ
เลือกท าเลที่ตั้งซึ่งประกอบด้วย ท าเลติดถนนสายหลัก สะดวกในการเข้าเมือง ใกล้แหล่งสาธารณูปโภค 
มีความหนาแน่นในการสัญจร สามารถมองเห็นโครงการได้สะดวก มีการพิจารณาปัจจัยหลาย ๆ อย่าง
ร่วมกัน โดยที่ศูนย์การค้าถูกจัดอยู่ในกลุ่มแหล่งสาธารณูปโภคที่มี มหาวิทยาลัย โรงพยาบาล และ
สนามบินรวมอยู่ด้วย จึงควรเลือกท าเลที่ตั้งที่สามารถเดินทางไปสถานที่ดังกล่าวได้สะดวกทุกที่ ซึ่ง
ผลการวิจัยนี้สอดคล้องกับงานวิจัยของ Ngo-Viet Nam Son (2002) ที่ศึกษาพบว่าศูนย์การค้าได้
ก่อให้เกิดการสัญจรที่หนาแน่นขึ้นในย่านที่ศูนย์การค้าตั้งอยู่ เนื่องจากผู้คนต่างเดินทางมายัง
ศูนย์การค้า และในส่วนของผลการวิจัยเรื่องโครงการที่อยู่อาศัยที่เกิดขึ้นบริเวณฝั่งตะวันตกของเมือง
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เป็นส่วนใหญ่เนื่องจากราคาที่ดินบนถนนมิตรภาพนั้นมีราคาสูงเกินกว่าจะพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
ได้ ผลการวิจัยนี้มีความสอดคล้องกับงานวิจัยของ Rajeshwar Sirpal (1992) ที่พบว่าการเปิดท าการ
ของศูนย์การค้าส่งผลให้ราคาท่ีดินและที่อยู่อาศัยในระยะ 2 กม. มีการปรับตัวสูงขึ้น และยังสอดคล้อง
กับงานวิจัยของ Crosby, Hughues, Lizieri and Oughton (2005) ที่พบว่าศูนย์การค้ามีอิทธิพลต่อ
การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและเกิดการย้ายท าเลที่ตั้งของร้านค้ามารวมกันในบริเวณ
ใกล้เคียงศูนย์การค้า  

จากวัตถุประสงค์ข้อที่ 3 ที่ว่า “ศึกษาแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของ
โครงการเชิงพาณิชย์ที่เกิดขึ้นตามแนวถนนสายหลัก ในช่วงก่อนและระหว่างที่ศูนย์การค้าเริ่มก่อสร้าง 
และภายหลังเปิดท าการจนถึงปัจจุบัน เพ่ือทราบถึงความสัมพันธ์ในการพัฒนาโครงการและอิทธิพล
ของศูนย์การค้า” ผลการวิจัยไม่พบอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยก
รรม ทั้งนี้เป็นเพราะในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการแต่ละประเภท มีการออกแบบเพ่ือ
รองรับรูปแบบการประกอบกิจการที่แตกต่างกัน และมีแนวความคิดที่แตกต่างกันรวมถึงการเจาะกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายที่แตกต่างกัน การออกแบบสถาปัตยกรรมจึงเน้นไปที่การตอบโจทย์ของการประกอบ
กิจการและตรงกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของแต่ละโครงการเป็นหลัก ซึ่งมิได้มีการค านึงถึงศูนย์การค้า
หรือกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเดียวกันกับศูนย์การค้าแต่อย่างใด 

ข้อสังเกตเพ่ิมเติม ยังพบว่าภายหลังจากที่ศูนย์การค้าเปิดท าการได้เกิดอิทธิพลต่อการ
เปลี่ยนแปลงด้านต่าง ๆ ของเมือง ได้แก่ การเพ่ิมพ้ืนที่สาธารณะของคนเมืองและการเป็นศูนย์กลาง
การเชื่อมต่อการเดินทาง การค้นพบนี้สอดคล้องกับงานวิจัยของ Ngo-Viet Nam Son (2002) ที่
ศึกษาพบว่าศูนย์การค้าเป็นศูนย์กลางในการขนส่งสาธารณะ เป็นจุดที่มีรถประจ าทางผ่านหลายสาย 
นอกจากนี้ยังมีข้อสังเกตเพ่ิมเติมว่า ภายหลังที่ศูนย์การค้าเปิดท าการแล้วนั้น ได้มีการเกิดข้ึนของธุรกิจ
ค้าปลีกตามมาบนแนวถนนสายหลัก และบริเวณใกล้เคียงกับศูนย์การค้า การค้นพบนี้สอดคล้องกับ
งานวิจัยของ Crosby, Hughues, Lizieri and Oughton (2005) ที่พบว่าศูนย์การค้าได้สร้างแรง
ดึงดูดให้ร้านค้าปลีกที่อยู่บริเวณห่างไกลจากตัวเมือง ต่างย้ายมาอยู่ภายในฃบริเวณใกล้เคียง 
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5.3 ข้อเสนอแนะการวิจัย 

 

5.3.1 ผู้ประกอบการที่ต้องการพัฒนาโครงการในละแวก ศูนย์การค้า เซ็นทรัลพลาซา 
ขอนแก่น ควรท าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการให้พบจุดคุ้มทุนที่ชัดเจน เนื่องจากบริเวณ
ดังกล่าวมีต้นทุนราคาท่ีดินสูงมาก อาจไม่คุ้มค่าต่อการพัฒนาโครงการบางประเภท 

5.3.2 ผู้ประกอบการและผู้ถือครองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่บริเวณถนน
มิตรภาพในพ้ืนที่ศึกษา สามารถพัฒนาโครงการในรูปแบบของพาณิชยกรรมที่เอ้ือผลประโยชน์ซึ่งกัน
และกันกับศูนย์การค้าและพ้ืนที่พาณิชยกรรมตามแนวถนน ที่มีการดึงดูดผู้สัญจรมาจากต่างถ่ิน  

5.3.3 ผู้ถือครองที่ดินในพ้ืนที่บริเวณถนนมะลิวัลย์และถนนศรีจันทร์ในพ้ืนที่ศึกษา 
สามารถพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ิมเติมตามท าเลหลักในการพัฒนา หรือสามารถพัฒนาโครงการ
พาณิชยกรรมที่เอ้ือผลประโยชน์ซึ่งกันและกันต่อโครงการที่อยู่อาศัยที่หนาแน่นอยู่ในบริเวณนั้น 

5.3.4 หน่วยงานวิจัยและพัฒนาเมืองขอนแก่น รวมถึงจังหวัดหัวเมืองหลักและรองใน
ภูมิภาค สามารถน าข้อสรุปดังกล่าวไปใช้เป็นจุดเริ่มต้นในการศึกษาในหัวข้อนี้ต่อไปได้ เพ่ือรองรับการ
ขยายตัวของเมืองจากการเกิดข้ึนของศูนย์การค้า น าไปสู่การพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืนในอนาคต 

5.3.5 เนื่องจากการวิจัยครั้งนี้เป็นการเก็บข้อมูลโดยใช้วิธีการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ
และการส ารวจเป็นหลัก ซึ่งเป็นข้อมูลเชิงคุณภาพ เปรียบเสมือนการสอบถามความคิดเห็นของ
ผู้ประกอบการซึ่งอาจมีข้อมูลบางส่วนที่เกิดจากประสบการณ์และความคุ้นเคยส่วนตัวของผู้ให้ข้อมูล
หรือผู้วิจัยเอง ไม่สามารถวัดผลได้อย่างเที่ยงตรง ในการศึกษาครั้งต่อไป ควรศึกษาด้วยวิธีการเก็บ
ข้อมูลที่ใช้ข้อมูลเชิงปริมาณมาใช้ในการวิเคราะห์ โดยมีสมการที่สามารถใช้ในการค านวณได้ อาทิเช่น 
The Hedonic Pricing Model ที่นิยมใช้ ในการค านวณการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับอิทธิพลจากการเกิดขึ้นของสถานที่ส าคัญต่างๆภายในเมือง เป็นต้น จะสามารถ
ศึกษาได้ในอีกแง่มุมหนึ่งของการวิจัย 
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รายการอ้างอิง 
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ภาคผนวก ก 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 

อาคารคณะสถาปตัยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนยร์ังสิต อ าเภอคลองหลวง จังหวัด

ปทุมธานี 12121 โทรศัพท์ 02-986-9434, 02-986-9605-6 โทรสาร 02-986-8067 http://www.tds.tu.ac.th 

 

แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ (ประเภทท่ีอยู่อาศัย) 

อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ตามแนวถนนสายหลัก:  

กรณีศึกษา ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น 

 

ค าช้ีแจง 1 แบบสัมภาษณ์นีเ้ป็นสว่นหน่ึงของวิทยานิพนธ์เรื่องอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิง

พาณิชย์ตามแนวถนนสายหลัก: กรณีศึกษา เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น จัดท าโดย นายภาณุพงศ์ ขัตตโิยทัยวงศ์ 

นักศึกษาปริญญาโท คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

ค าช้ีแจง 2 จุดประสงค์ของแบบสมัภาษณ์นีเ้พื่อทราบถึงข้อมูลแนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทต่างๆ 

ตามแนวถนนสายหลักของ อ.เมือง จ.ขอนแก่น รวมถึงแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง และแนวความคิดในการ

ออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ ในแง่มุมของผู้ประกอบการ โดยแบ่งเป็น 6 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนท่ี 1 : ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 

ส่วนท่ี 2 : แนวความคิดในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแกน่ 

ส่วนท่ี 3 : แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

ส่วนท่ี 4 : แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการอสังหาริมทรัพย ์

ส่วนท่ี 5 : อิทธิพลของศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ต่อโครงการ 

ส่วนท่ี 6 : ทัศนคติในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

***** ข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์จะถูกใช้ในการศึกษาวิจัยเท่าน้ัน ผู้วิจยัขอยืนยันว่าการให้ข้อมลูของท่านจะเป็น

ความลับเพื่อการศึกษาและจะไมส่ง่ผลกระทบใดๆต่อท่าน และขอขอบคุณที่ให้ความร่วมมือเป็นอย่างยิ่ง ***** 

นายภาณุพงศ์ ขัตติโยทัยวงศ ์

นักศึกษาปริญญาโท คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์และการผังเมือง  

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนยร์ังสิต 
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แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ (ประเภทท่ีอยู่อาศัย) 

 

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 

1. ชื่อโครงการ 

2. รายละเอียดโครงการ 

     2.1 สถานที่ตั้ง   2.6 ขนาดพ้ืนที่โครงการ 

 2.2 ผู้ประกอบการ  2.7 จ านวนหลัง/จ านวน Unit 

 2.3 ปีที่เปิดโครงการ  2.8 จ านวนที่จอดรถ 

2.4 ผู้ออกแบบ   2.9 ระยะเวลาในการพัฒนาโครงการ 

2.5 ขนาดที่ดิน   2.10 ระยะเวลาในการก่อสร้าง 

 

ส่วนที่ 2 : แนวความคิดในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

3. แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการนี้คืออะไร? 

4. กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการนี้คือใคร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของศูนย์การค้า 

เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น หรือไม่?อย่างไร? (เพศ, อายุ, ระดับรายได้, ถิ่นฐาน) 

5. ระดับราคาของโครงการคือระดับใด? มีการค านึงถึงระดับราคาของศูนย์การค้า เซ็นทรัล 

พลาซา ขอนแก่น หรือไม่?อย่างไร? (เหมือน/แตกต่างกัน อย่างไรบ้าง?) 

6. เพราะเหตุใดถึงเลือกลงทุนที่ อ.เมือง จ.ขอนแก่น?  

7. โครงการนี้เกิดขึ้นในช่วงใด? (ก่อนเซ็นทรัลสร้าง/ระหว่างเซ็นทรัลสร้าง/หลังเซ็นทรัลเปิดท า

การ) 

8. (ก่อน/ระหว่าง) ทราบมาก่อนหรือไม่? ว่าศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา จะเปิดท าการท่ี

จังหวัดขอนแก่น? 

9. (หลัง) ศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น มีผลหรือไม่?อย่างไร? 
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ส่วนที่ 3 : แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

10. เพราะเหตุใดถึงเลือกท าเลที่ตั้งบริเวณนี้?  

11. (ก่อน/ระหว่าง) ทราบมาก่อนหรือไม่? ว่าศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น จะตั้งอยู่

บริเวณแยกมิตรภาพ-ศรีจันทร์? 

12. (หลัง) ศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น มีผลต่อการเลือกท าเลที่ตั้งนี้หรือไม่?อย่างไร? 

13. ปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลให้เลือกท าเลที่ตั้งบริเวณนี้? 

ริมถนนสายหลักของเมือง 

มีความหนาแน่นในการสัญจรของคนเมือง 

ใกล้แหล่งที่อยู่อาศัย ได้แก่ ………………………………………………………………………………………….. 

ใกล้ศูนย์การค้า/ห้างสรรพสินค้า ได้แก่ …………………………………………………………………………. 

ใกล้สถานที่ราชการ ได้แก่ …………………………………………………………………………………………… 

ใกล้สถานศึกษา ได้แก่ ………………………………………………………………………………………………... 

ใกล้สนามบิน 

ใกล้บึงสาธารณะ 

เป็นเจ้าของที่ดินที่อยู่แล้ว 

อยู่ใกล้ตัวเมือง 

อ่ืนๆ………………………………………………………………………………………………................................ 

 

ส่วนที่ 4 : แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

14. แนวความคิดหลักในการออกแบบโครงการนี้ คืออะไร? มีการค านึงถึงศูนย์การค้า เซ็นทรัล 

พลาซา ขอนแก่น หรือไม่? อย่างไร? 

15. แนวความคิดในการสร้างจุดเด่นของโครงการนี้ คืออะไร? มีหลักการวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า

เป้าหมายอย่างไรบ้าง? 
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16. แนวความคิดในการวางผังโครงการ คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไรบ้าง? 

17. แนวความคิดในการวางผังอาคาร คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไรบ้าง? 

18. แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไร

บ้าง? 

 

ส่วนที่ 5 : อิทธิพลของศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ต่อโครงการ 

(เฉพาะโครงการที่เปิดท าการ’ก่อน’และ’ระหว่าง’เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ท าการก่อสร้าง) 

19. โครงการสามารถขายได้เพ่ิมข้ึนหรือไม่? อย่างไร? 

20. มีผู้เข้าอยู่อาศัยภายในโครงการเพิ่มขึ้นหรือไม่? อย่างไร?  

 

ส่วนที่ 6 : ทัศนคติในการพฒันาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

21. บริษัทเคยพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่นมาก่อนหรือไม่? ถ้ามี โครงการอะไรบ้าง? 

22. ในมุมมองของผู้ประกอบการ อ.เมือง จ.ขอนแก่น มีศักยภาพมากน้อยเพียงใด ในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์? 

23. ในมุมมองของผู้ประกอบการ การแข่งขันของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น มี

การแข่งขันสูงหรือไม่? อย่างไร? 

24. ในมุมมองของผู้ประกอบการ คาดการณ์ว่าในอนาคต อ.เมือง จ.ขอนแก่น จะมีการ

เปลี่ยนแปลงไปอย่างไรบ้าง? 

25. ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม ต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 
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ภาคผนวก ข 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 

อาคารคณะสถาปตัยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนยร์ังสิต อ าเภอคลองหลวง จังหวัด

ปทุมธานี 12121 โทรศัพท์ 02-986-9434, 02-986-9605-6 โทรสาร 02-986-8067 http://www.tds.tu.ac.th 

 

แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ (ประเภทค้าปลีกค้าส่ง) 

อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ตามแนวถนนสายหลัก:  

กรณีศึกษา ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น 

 

ค าช้ีแจง 1 แบบสัมภาษณ์นีเ้ป็นสว่นหน่ึงของวิทยานิพนธ์เรื่องอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิง

พาณิชย์ตามแนวถนนสายหลัก: กรณีศึกษา เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น จัดท าโดย นายภาณุพงศ์ ขัตตโิยทัยวงศ์ 

นักศึกษาปริญญาโท คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ค าช้ีแจง 2 จุดประสงค์ของแบบสมัภาษณ์นีเ้พื่อทราบถึงข้อมูลแนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทต่างๆ 

ตามแนวถนนสายหลักของ อ.เมือง จ.ขอนแก่น รวมถึงแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง และแนวความคิดในการ

ออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ ในแง่มุมของผู้ประกอบการ โดยแบ่งเป็น 6 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนท่ี 1 : ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 

ส่วนท่ี 2 : แนวความคิดในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแกน่ 

ส่วนท่ี 3 : แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

ส่วนท่ี 4 : แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการอสังหาริมทรัพย ์

ส่วนท่ี 5 : อิทธิพลของศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ต่อโครงการ 

ส่วนท่ี 6 : ทัศนคติในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

***** ข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์จะถูกใช้ในการศึกษาวิจัยเท่าน้ัน ผู้วิจยัขอยืนยันว่าการให้ข้อมลูของท่านจะเป็น

ความลับเพื่อการศึกษาและจะไมส่ง่ผลกระทบใดๆต่อท่าน และขอขอบคุณที่ให้ความร่วมมือเป็นอย่างยิ่ง ***** 

นายภาณุพงศ์ ขัตติโยทัยวงศ ์

นักศึกษาปริญญาโท คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์และการผังเมือง  

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนยร์ังสิต 
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แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ (ประเภทค้าปลีกค้าส่ง) 

 

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 

1. ชื่อโครงการ 

2. รายละเอียดโครงการ 

     2.1 สถานที่ตั้ง   2.7 ขนาดพ้ืนที่เช่า / พื้นที่ขายของ 

 2.2 ผู้ประกอบการ  2.8 จ านวนร้านค้า 

 2.3 ปีที่เปิดโครงการ  2.9 จ านวนที่จอดรถ 

2.4 ผู้ออกแบบ   2.10 ระยะเวลาในการพัฒนาโครงการ 

2.5 ขนาดที่ดิน   2.11 ระยะเวลาในการก่อสร้าง 

 2.6 ขนาดพ้ืนที่โครงการ 

 

ส่วนที่ 2 : แนวความคิดในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

3. แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการนี้คืออะไร? 

4. กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการนี้คือใคร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของศูนย์การค้า 

เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น หรือไม่?อย่างไร? (เพศ, อายุ, ระดับรายได้, ถิ่นฐาน) 

5. ระดับราคาของโครงการคือระดับใด? มีการค านึงถึงระดับราคาของศูนย์การค้า เซ็นทรัล 

พลาซา ขอนแก่น หรือไม่?อย่างไร? (เหมือน/แตกต่างกัน อย่างไรบ้าง?) 

6. เพราะเหตุใดถึงเลือกลงทุนที่ อ.เมือง จ.ขอนแก่น?  

7. โครงการนี้เกิดขึ้นในช่วงใด? (ก่อนเซ็นทรัลสร้าง/ระหว่างเซ็นทรัลสร้าง/หลังเซ็นทรัลเปิดท า

การ) 

8. (ก่อน/ระหว่าง) ทราบมาก่อนหรือไม่? ว่าศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา จะเปิดท าการท่ี

จังหวัดขอนแก่น? 

9. (หลัง) ศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น มีผลหรือไม่?อย่างไร? 
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ส่วนที่ 3 : แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

10. เพราะเหตุใดถึงเลือกท าเลที่ตั้งบริเวณนี้?  

11. (ก่อน/ระหว่าง) ทราบมาก่อนหรือไม่? ว่าศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น จะตั้งอยู่

บริเวณแยกมิตรภาพ-ศรีจันทร์? 

12. (หลัง) ศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น มีผลต่อการเลือกท าเลที่ตั้งนี้หรือไม่?อย่างไร? 

13. ปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลให้เลือกท าเลที่ตั้งบริเวณนี้? 

ริมถนนสายหลักของเมือง 

มีความหนาแน่นในการสัญจรของคนเมือง 

ใกล้แหล่งที่อยู่อาศัย ได้แก่ ………………………………………………………………………………………….. 

ใกล้ศูนย์การค้า/ห้างสรรพสินค้า ได้แก่ …………………………………………………………………………. 

ใกล้สถานที่ราชการ ได้แก่ …………………………………………………………………………………………… 

ใกล้สถานศึกษา ได้แก่ ………………………………………………………………………………………………... 

ใกล้สนามบิน 

ใกล้บึงสาธารณะ 

เป็นเจ้าของที่ดินที่อยู่แล้ว 

อยู่ใกล้ตัวเมือง 

อ่ืนๆ………………………………………………………………………………………………................................ 

 

ส่วนที่ 4 : แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

14. แนวความคิดหลักในการออกแบบโครงการนี้ คืออะไร? มีการค านึงถึงศูนย์การค้า เซ็นทรัล 

พลาซา ขอนแก่น หรือไม่? อย่างไร? 

15. แนวความคิดในการสร้างจุดเด่นของโครงการนี้ คืออะไร? มีหลักการวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า

เป้าหมายอย่างไรบ้าง? 
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16. แนวความคิดในการวางผังโครงการ คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไรบ้าง? 

17. แนวความคิดในการวางผังอาคาร คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไรบ้าง? 

18. แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไร

บ้าง? 

 

ส่วนที่ 5 : อิทธิพลของศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ต่อโครงการ 

 (เฉพาะโครงการที่เปิดท าการ’ก่อน’และ’ระหว่าง’เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ท าการก่อสร้าง) 

19. มีการต่อเติม, รื้อถอน, ซ่อมแซม (Renovate) หรือไม่? ในช่วงเวลาใด? และเพราะเหตุใด? 

20. มีผู้ใช้บริการเพิ่มข้ึนหรือลดลงหรือไม่? อย่างไร? หลังจากท่ีเซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น เปิดท า

การ 

21. ระยะเวลาเปิดท าการ มีการเปลี่ยนแปลงหรือไม่? เพราะเหตุใด? หลังจากท่ีเซ็นทรัล พลาซา 

ขอนแก่น เปิดท าการ 

 

ส่วนที่ 6 : ทัศนคติในการพฒันาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

22. บริษัทเคยพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่นมาก่อนหรือไม่? ถ้ามี โครงการอะไรบ้าง? 

23. ในมุมมองของผู้ประกอบการ อ.เมือง จ.ขอนแก่น มีศักยภาพมากน้อยเพียงใด ในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์? 

24. ในมุมมองของผู้ประกอบการ การแข่งขันของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น มี

การแข่งขันสูงหรือไม่? อย่างไร? 

25. ในมุมมองของผู้ประกอบการ คาดการณ์ว่าในอนาคต อ.เมือง จ.ขอนแก่น จะมีการ

เปลี่ยนแปลงไปอย่างไรบ้าง? 

26. ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม ต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 
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ภาคผนวก ค 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 

อาคารคณะสถาปตัยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนยร์ังสิต อ าเภอคลองหลวง จังหวัด

ปทุมธานี 12121 โทรศัพท์ 02-986-9434, 02-986-9605-6 โทรสาร 02-986-8067 http://www.tds.tu.ac.th 

 

แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ (ประเภทค้าสินค้าเฉพาะอย่าง) 

อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ตามแนวถนนสายหลัก:  

กรณีศึกษา ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น 

 

ค าช้ีแจง 1 แบบสัมภาษณ์นีเ้ป็นสว่นหน่ึงของวิทยานิพนธ์เรื่องอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิง

พาณิชย์ตามแนวถนนสายหลัก: กรณีศึกษา เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น จัดท าโดย นายภาณุพงศ์ ขัตตโิยทัยวงศ์ 

นักศึกษาปริญญาโท คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ค าช้ีแจง 2 จุดประสงค์ของแบบสมัภาษณ์นีเ้พื่อทราบถึงข้อมูลแนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทต่างๆ 

ตามแนวถนนสายหลักของ อ.เมือง จ.ขอนแก่น รวมถึงแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง และแนวความคิดในการ

ออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ ในแง่มุมของผู้ประกอบการ โดยแบ่งเป็น 6 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนท่ี 1 : ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 

ส่วนท่ี 2 : แนวความคิดในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแกน่ 

ส่วนท่ี 3 : แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

ส่วนท่ี 4 : แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการอสังหาริมทรัพย ์

ส่วนท่ี 5 : อิทธิพลของศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ต่อโครงการ 

ส่วนท่ี 6 : ทัศนคติในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

***** ข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์จะถูกใช้ในการศึกษาวิจัยเท่าน้ัน ผู้วิจยัขอยืนยันว่าการให้ข้อมลูของท่านจะเป็น

ความลับเพื่อการศึกษาและจะไมส่ง่ผลกระทบใดๆต่อท่าน และขอขอบคุณที่ให้ความร่วมมือเป็นอย่างยิ่ง ***** 

นายภาณุพงศ์ ขัตติโยทัยวงศ ์

นักศึกษาปริญญาโท คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์และการผังเมือง  

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนยร์ังสิต 
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แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ (ประเภทค้าสินค้าเฉพาะอย่าง) 

 

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 

1. ชื่อโครงการ 

2. รายละเอียดโครงการ 

     2.1 สถานที่ตั้ง   2.7 ขนาดพ้ืนที่เช่า / พื้นที่ขายของ 

 2.2 ผู้ประกอบการ  2.8 จ านวนร้านค้า 

 2.3 ปีที่เปิดโครงการ  2.9 จ านวนที่จอดรถ 

2.4 ผู้ออกแบบ   2.10 ระยะเวลาในการพัฒนาโครงการ 

2.5 ขนาดที่ดิน   2.11 ระยะเวลาในการก่อสร้าง 

 2.6 ขนาดพ้ืนที่โครงการ 

 

ส่วนที่ 2 : แนวความคิดในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

3. แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการนี้คืออะไร? 

4. กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการนี้คือใคร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของศูนย์การค้า 

เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น หรือไม่?อย่างไร? (เพศ, อายุ, ระดับรายได้, ถิ่นฐาน) 

5. ระดับราคาของโครงการคือระดับใด? มีการค านึงถึงระดับราคาของศูนย์การค้า เซ็นทรัล 

พลาซา ขอนแก่น หรือไม่?อย่างไร? (เหมือน/แตกต่างกัน อย่างไรบ้าง?) 

6. เพราะเหตุใดถึงเลือกลงทุนที่ อ.เมือง จ.ขอนแก่น?  

7. โครงการนี้เกิดขึ้นในช่วงใด? (ก่อนเซ็นทรัลสร้าง/ระหว่างเซ็นทรัลสร้าง/หลังเซ็นทรัลเปิดท า

การ) 

8. (ก่อน/ระหว่าง) ทราบมาก่อนหรือไม่? ว่าศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา จะเปิดท าการท่ี

จังหวัดขอนแก่น? 

9. (หลัง) ศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น มีผลหรือไม่? อย่างไร? 
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ส่วนที่ 3 : แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

10. เพราะเหตุใดถึงเลือกท าเลที่ตั้งบริเวณนี้?  

11. (ก่อน/ระหว่าง) ทราบมาก่อนหรือไม่? ว่าศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น จะตั้งอยู่

บริเวณแยกมิตรภาพ-ศรีจันทร์? 

12. (หลัง) ศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น มีผลต่อการเลือกท าเลที่ตั้งนี้หรือไม่?อย่างไร? 

13. ปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลให้เลือกท าเลที่ตั้งบริเวณนี้? 

ริมถนนสายหลักของเมือง 

มีความหนาแน่นในการสัญจรของคนเมือง 

ใกล้แหล่งที่อยู่อาศัย ได้แก่ ………………………………………………………………………………………….. 

ใกล้ศูนย์การค้า/ห้างสรรพสินค้า ได้แก่ …………………………………………………………………………. 

ใกล้สถานที่ราชการ ได้แก่ …………………………………………………………………………………………… 

ใกล้สถานศึกษา ได้แก่ ………………………………………………………………………………………………... 

ใกล้สนามบิน 

ใกล้บึงสาธารณะ 

เป็นเจ้าของที่ดินที่อยู่แล้ว 

อยู่ใกล้ตัวเมือง 

อ่ืนๆ………………………………………………………………………………………………................................ 

 

ส่วนที่ 4 : แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

14. แนวความคิดหลักในการออกแบบโครงการนี้ คืออะไร? มีการค านึงถึงศูนย์การค้า เซ็นทรัล 

พลาซา ขอนแก่น หรือไม่? อย่างไร? 

15. แนวความคิดในการสร้างจุดเด่นของโครงการนี้ คืออะไร? มีหลักการวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า

เป้าหมายอย่างไรบ้าง? 
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16. แนวความคิดในการวางผังโครงการ คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไรบ้าง? 

17. แนวความคิดในการวางผังอาคาร คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไรบ้าง? 

18. แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไร

บ้าง? 

 

ส่วนที่ 5 : อิทธิพลของศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ต่อโครงการ 

(เฉพาะโครงการที่เปิดท าการ’ก่อน’และ’ระหว่าง’เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ท าการก่อสร้าง) 

19. มีการต่อเติม, รื้อถอน, ซ่อมแซม (Renovate) หรือไม่? ในช่วงเวลาใด? และเพราะเหตุใด? 

20. มีผู้ใช้บริการเพิ่มข้ึนหรือลดลงหรือไม่? อย่างไร? หลังจากท่ีเซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น เปิดท า

การ 

21. (วัสดุก่อสร้าง/ตกแต่งบ้าน) กลุ่มลูกค้าที่เพ่ิมขึ้นส่วนใหญ่คือใคร? 

22. ระยะเวลาเปิดท าการ มีการเปลี่ยนแปลงหรือไม่? เพราะเหตุใด? หลังจากท่ีเซ็นทรัล พลาซา 

ขอนแก่น เปิดท าการ 

 

ส่วนที่ 6 : ทัศนคติในการพฒันาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

23. บริษัทเคยพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่นมาก่อนหรือไม่? ถ้ามี โครงการอะไรบ้าง? 

24. ในมุมมองของผู้ประกอบการ อ.เมือง จ.ขอนแก่น มีศักยภาพมากน้อยเพียงใด ในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์? 

25. ในมุมมองของผู้ประกอบการ การแข่งขันของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น มี

การแข่งขันสูงหรือไม่? อย่างไร? 

26. ในมุมมองของผู้ประกอบการ คาดการณ์ว่าในอนาคต อ.เมือง จ.ขอนแก่น จะมีการ

เปลี่ยนแปลงไปอย่างไรบ้าง? 

27. ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม ต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 
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ภาคผนวก ง 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 

อาคารคณะสถาปตัยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนยร์ังสิต อ าเภอคลองหลวง จังหวัด

ปทุมธานี 12121 โทรศัพท์ 02-986-9434, 02-986-9605-6 โทรสาร 02-986-8067 http://www.tds.tu.ac.th 

 

แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ (ประเภทพาณิชยกรรมบริการ) 

อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ตามแนวถนนสายหลัก:  

กรณีศึกษา ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น 

 

ค าช้ีแจง 1 แบบสัมภาษณ์นีเ้ป็นสว่นหน่ึงของวิทยานิพนธ์เรื่องอิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการพัฒนาโครงการเชิง

พาณิชย์ตามแนวถนนสายหลัก: กรณีศึกษา เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น จัดท าโดย นายภาณุพงศ์ ขัตตโิยทัยวงศ์ 

นักศึกษาปริญญาโท คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

ค าช้ีแจง 2 จุดประสงค์ของแบบสมัภาษณ์นีเ้พื่อทราบถึงข้อมูลแนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทต่างๆ 

ตามแนวถนนสายหลักของ อ.เมือง จ.ขอนแก่น รวมถึงแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง และแนวความคิดในการ

ออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ ในแง่มุมของผู้ประกอบการ โดยแบ่งเป็น 6 ส่วน ดังนี ้

ส่วนท่ี 1 : ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 

ส่วนท่ี 2 : แนวความคิดในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแกน่ 

ส่วนท่ี 3 : แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

ส่วนท่ี 4 : แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการอสังหาริมทรัพย ์

ส่วนท่ี 5 : อิทธิพลของศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ต่อโครงการ 

ส่วนท่ี 6 : ทัศนคติในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

***** ข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์จะถูกใช้ในการศึกษาวิจัยเท่าน้ัน ผู้วิจยัขอยืนยันว่าการให้ข้อมลูของท่านจะเป็น

ความลับเพื่อการศึกษาและจะไมส่ง่ผลกระทบใดๆต่อท่าน และขอขอบคุณที่ให้ความร่วมมือเป็นอย่างยิ่ง ***** 

นายภาณุพงศ์ ขัตติโยทัยวงศ ์

นักศึกษาปริญญาโท คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์และการผังเมือง  

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนยร์ังสิต 
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แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ (ประเภทพาณิชยกรรมบริการ) 

 

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 

1. ชื่อโครงการ 

2. รายละเอียดโครงการ 

     2.1 สถานที่ตั้ง   2.7 ขนาดพ้ืนที่เช่า (ส านักงาน) 

 2.2 ผู้ประกอบการ  2.8 จ านวนห้องพัก (รพ./โรงแรม) 

 2.3 ปีที่เปิดโครงการ  2.9 จ านวนที่จอดรถ 

2.4 ผู้ออกแบบ   2.10 ระยะเวลาในการพัฒนาโครงการ 

2.5 ขนาดที่ดิน   2.11 ระยะเวลาในการก่อสร้าง 

 2.6 ขนาดพ้ืนที่โครงการ 

 

ส่วนที่ 2 : แนวความคิดในการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

3. แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการนี้คืออะไร? 

4. กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการนี้คือใคร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของศูนย์การค้า 

เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น หรือไม่?อย่างไร? (เพศ, อายุ, ระดับรายได้, ถิ่นฐาน) 

5. ระดับราคาของโครงการคือระดับใด? มีการค านึงถึงระดับราคาของศูนย์การค้า เซ็นทรัล 

พลาซา ขอนแก่น หรือไม่?อย่างไร? (เหมือน/แตกต่างกัน อย่างไรบ้าง?) 

6. เพราะเหตุใดถึงเลือกลงทุนที่ อ.เมือง จ.ขอนแก่น?  

7. โครงการนี้เกิดขึ้นในช่วงใด? (ก่อนเซ็นทรัลสร้าง/ระหว่างเซ็นทรัลสร้าง/หลังเซ็นทรัลเปิดท า

การ) 

8. (ก่อน/ระหว่าง) ทราบมาก่อนหรือไม่? ว่าศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา จะเปิดท าการท่ี

จังหวัดขอนแก่น? 

9. (หลัง) ศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น มีผลหรือไม่? อย่างไร? 
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ส่วนที่ 3 : แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

10. เพราะเหตุใดถึงเลือกท าเลที่ตั้งบริเวณนี้?  

11. (ก่อน/ระหว่าง) ทราบมาก่อนหรือไม่? ว่าศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น จะตั้งอยู่

บริเวณแยกมิตรภาพ-ศรีจันทร์? 

12. (หลัง) ศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น มีผลต่อการเลือกท าเลที่ตั้งนี้หรือไม่?อย่างไร? 

13. ปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลให้เลือกท าเลที่ตั้งบริเวณนี้? 

ริมถนนสายหลักของเมือง 

มีความหนาแน่นในการสัญจรของคนเมือง 

ใกล้แหล่งที่อยู่อาศัย ได้แก่ ………………………………………………………………………………………… 

ใกล้ศูนย์การค้า/ห้างสรรพสินค้า ได้แก่ ………………………………………………………………………… 

ใกล้สถานที่ราชการ ได้แก่ …………………………………………………………………………………………… 

ใกล้สถานศึกษา ได้แก่ ………………………………………………………………………………………………... 

ใกล้สนามบิน 

ใกล้บึงสาธารณะ 

เป็นเจ้าของที่ดินที่อยู่แล้ว 

อยู่ใกล้ตัวเมือง 

อ่ืนๆ………………………………………………………………………………………………................................ 

 

ส่วนที่ 4 : แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

14. แนวความคิดหลักในการออกแบบโครงการนี้ คืออะไร? มีการค านึงถึงศูนย์การค้า เซ็นทรัล 

พลาซา ขอนแก่น หรือไม่? อย่างไร? 

15. แนวความคิดในการสร้างจุดเด่นของโครงการนี้ คืออะไร? มีหลักการวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า

เป้าหมายอย่างไรบ้าง? 
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16. แนวความคิดในการวางผังโครงการ คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไรบ้าง? 

17. แนวความคิดในการวางผังอาคาร คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไรบ้าง? 

18. แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน คืออะไร? มีการค านึงถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างไร

บ้าง? 

 

ส่วนที่ 5 : อิทธิพลของศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ต่อโครงการ 

(เฉพาะโครงการที่เปิดท าการ’ก่อน’และ’ระหว่าง’เซ็นทรัล พลาซา ขอนแก่น ท าการก่อสร้าง) 

19. (ส านักงาน) ภายหลังที่เซ็นทรัลเปิดท าการ มีบริษัทมาท าการเช่าพ้ืนที่เพ่ิมข้ึนหรือไม่? 

อย่างไร? 

20. (โรงแรม) ภายหลังที่เซ็นทรัลเปิดท าการ มีลูกค้ามาใช้บริการเพิ่มขึ้นหรือไม่? อย่างไร? 

21. (โรงพยาบาล) ภายหลังที่เซ็นทรัลเปิดท าการ มีผู้มาใช้บริการเพิ่มขึ้นหรือไม่? อย่างไร? 

 

ส่วนที่ 6 : ทัศนคติในการพฒันาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

22. บริษัทเคยพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่นมาก่อนหรือไม่? ถ้ามี โครงการอะไรบ้าง? 

23. ในมุมมองของผู้ประกอบการ อ.เมือง จ.ขอนแก่น มีศักยภาพมากน้อยเพียงใด ในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์? 

24. ในมุมมองของผู้ประกอบการ การแข่งขันของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น มี

การแข่งขันสูงหรือไม่? อย่างไร? 

25. ในมุมมองของผู้ประกอบการ คาดการณ์ว่าในอนาคต อ.เมือง จ.ขอนแก่น จะมีการ

เปลี่ยนแปลงไปอย่างไรบ้าง? 

26. ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม ต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

 



 
 

ภาคผนวก จ.1  แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่เกดิขึ้นก่อนศูนย์การค้าท าการก่อสร้าง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 
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1.1 เทสโก โลตัส 2538                               

1.2 หมู่บ้านบุศรินทร์ 2538                               

1.3 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 2541                               

1.4 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ 2542                               

1.5 หมู่บ้านชนินธร 2546                               

1.6 ตลาดศรีเมืองทอง 2547                               

1.7 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว 2547                               

1.8 หมู่บ้านนันทวัน 2548                               

1.9 หมู่บ้านชลลดา 2548                               

1.10. หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว 2549                               

1.11 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ 2552                               
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ภาคผนวก จ.1 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่เกิดขึ้นก่อนศูนย์การค้าท าการก่อสร้าง  

 

 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C อิทธิพลของศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

1.1 เทสโก โลตัส 2538                                 

    

1.2 หมู่บ้านบุศรินทร์ 2538                                 

    

1.3 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 2541                                 

    

1.4 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ 2542                                 

    

1.5 หมู่บ้านชนินธร 2546                                 

    

1.6 ตลาดศรีเมืองทอง 2547                                 

    

1.7 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว 2547                                 

    

1.8 หมู่บ้านนันทวัน 2548                                 

    

1.9 หมู่บ้านชลลดา 2548                                 

    

1.10. หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว 2549                                 

    

1.11 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ 2552                                 
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ภาคผนวก จ.2 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่เกิดขึ้นก่อนศูนย์การค้าท าการก่อสร้าง 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

1.1 เทสโก โลตัส 2538                                             

1.2 หมู่บ้านบุศรินทร์ 2538                                             

1.3 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 2541                                             

1.4 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ 2542                                             

1.5 หมู่บ้านชนินธร 2546                                             

1.6 ตลาดศรีเมืองทอง 2547                                             

1.7 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว 2547                                             

1.8 หมู่บ้านนันทวัน 2548                                             

1.9 หมู่บ้านชลลดา 2548                                             

1.10. หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว 2549                                             

1.11 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ 2552                                             
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ภาคผนวก จ.3 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่เกิดขึ้นก่อนศูนย์การค้าท าการก่อสร้าง 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลัก 
ในการออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

1.1 เทสโก โลตัส 2538                                       

1.2 หมู่บ้านบุศรินทร์ 2538                                       

1.3 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 2541                                       

1.4 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ 2542                                       

1.5 หมู่บ้านชนินธร 2546                                       

1.6 ตลาดศรีเมืองทอง 2547                                       

1.7 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว 2547                                       

1.8 หมู่บ้านนันทวัน 2548                                       

1.9 หมู่บ้านชลลดา 2548                                       

1.10. หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว 2549                                       

1.11 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ 2552                                       
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ภาคผนวก จ.3 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่เกิดขึ้นก่อนศูนย์การค้าท าการก่อสร้าง  

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 

CC
1 

เน
้นค

วา
มท

ันส
มัย

 

CC
2 

เน
้นค

วา
มส

วย
งา

ม 

CC
3 

สไ
ตล

์ไท
ยป

ระ
ยุก

ต์ 

CC
4 

อา
คา

รส
ูงโป

ร่ง
 

CC
5 

อา
กา

ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
า 

CD
1 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

CD
2 

แน
วค

วา
มค

ิดใ
นก

าร
ออ

กแ
บบ

 

CD
3 

สิน
ค้า

 

CD
4 

รา
คา

 

CD
5 

กร
ะบ

วน
กา

รข
าย

 

1.1 เทสโก โลตัส 2538                       

1.2 หมู่บ้านบุศรินทร์ 2538                       

1.3 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 2541                       

1.4 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ 2542                       

1.5 หมู่บ้านชนินธร 2546                       

1.6 ตลาดศรีเมืองทอง 2547                       

1.7 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว 2547                       

1.8 หมู่บ้านนันทวัน 2548                       

1.9 หมู่บ้านชลลดา 2548                       

1.10. หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว 2549                       

1.11 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ 2552                       
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ภาคผนวก จ.4 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการที่เกิดขึ้นก่อนศูนย์การค้าท าการก่อสร้าง 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

1.1 เทสโก โลตัส 2538               

1.2 หมู่บ้านบุศรินทร์ 2538               

1.3 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 2541               

1.4 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ 2542               

1.5 หมู่บ้านชนินธร 2546               

1.6 ตลาดศรีเมืองทอง 2547               

1.7 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว 2547               

1.8 หมู่บ้านนันทวัน 2548               

1.9 หมู่บ้านชลลดา 2548               

1.10. หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว 2549               

1.11 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ 2552               
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ภาคผนวก จ.5 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่เกดิระหว่างที่ศูนย์การค้าก าลังก่อสร้าง 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

2.1 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์ 2550                               

2.2 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์ 2550                               

2.3 เมโทร คอนโดมิเนียม 2551                               

2.4 หมู่บ้านพิมานเพลส 2551                               

2.5 
ศูนย์ค้าส่งประตูน้ า
ขอนแก่น 

2551                               

2.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล 2552                               

2.7 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น 2552                               

2.8 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ 2554                               
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ภาคผนวก จ.5 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่เกิดระหว่างท่ีศูนย์การค้าก าลังก่อสร้าง 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C อิทธิพล 
ของศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

2.1 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์ 2550                                 

    

2.2 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์ 2550                                 

    

2.3 เมโทร คอนโดมิเนียม 2551                                 

    

2.4 หมู่บ้านพิมานเพลส 2551                                 

    

2.5 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น 2551                                 

    

2.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล 2552                                 

    

2.7 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น 2552                                 

    

2.8 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ 2554                                 
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ภาคผนวก จ.6 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่เกิดระหว่างที่ศูนย์การค้าก าลังก่อสร้าง 

 

 

 

 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

2.1 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์ 2550                                             

2.2 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์ 2550                                             

2.3 เมโทร คอนโดมิเนียม 2551                                             

2.4 หมู่บ้านพิมานเพลส 2551                                             

2.5 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น 2551                                             

2.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล 2552                                             

2.7 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น 2552                                             

2.8 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ 2554                                             
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ภาคผนวก จ.7 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่เกิดระหว่างที่ศูนย์การค้าก าลังก่อสร้าง 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลัก 
ในการออกแบบโครงการ 

B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

2.1 
หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรี
จันทร์ 2550                                       

2.2 
หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิ
วัลย ์ 2550 

  
                                    

2.3 เมโทร คอนโดมิเนียม 2551                                       

2.4 หมู่บ้านพิมานเพลส 2551                                       

2.5 
ศูนย์ค้าส่งประตูน้ า
ขอนแก่น 2551                                       

2.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล 2552                                       

2.7 
หมู่บ้านพฤกษา 
ขอนแก่น 2552                                       

2.8 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ 2554                                       
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ภาคผนวก จ.7 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่เกิดระหว่างที่ศูนย์การค้าก าลังก่อสร้าง 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 

CC
1 

เน
้นค

วา
มท

ันส
มัย

 

CC
2 

เน
้นค

วา
มส

วย
งา

ม 

CC
3 

สไ
ตล

์ไท
ยป

ระ
ยุก

ต์ 

CC
4 

อา
คา

รส
ูงโป

ร่ง
 

CC
5 

อา
กา

ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
า 

CD
1 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

CD
2 

แน
วค

วา
มค

ิดใ
นก

าร
ออ

กแ
บบ

 

CD
3 

สิน
ค้า

 

CD
4 

รา
คา

 

CD
5 

กร
ะบ

วน
กา

รข
าย

 

2.1 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์ 2550                       

2.2 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์ 2550                       

2.3 เมโทร คอนโดมิเนียม 2551                       

2.4 หมู่บ้านพิมานเพลส 2551                       

2.5 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น 2551                       

2.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล 2552                       

2.7 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น 2552                       

2.8 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ 2554                       
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ภาคผนวก จ.8 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการที่เกิดระหว่างที่ศูนย์การค้าก าลังก่อสร้าง 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

2.1 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์ 2550               

2.2 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์ 2550               

2.3 เมโทร คอนโดมิเนียม 2551               

2.4 หมู่บ้านพิมานเพลส 2551               

2.5 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น 2551               

2.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล 2552               

2.7 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น 2552               

2.8 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ 2554               
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ภาคผนวก จ.9 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่เกดิขึ้นภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

3.1 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม 2553                               

3.2 สยามชัย สาขาขอนแก่น 2555                               

3.3 โรงแรมบัวทิพย์  2555                               

3.4 ต้นตาลอเวนิว 2555                               

3.5 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล 2555                               

3.6 ตลาดต้นตาล 2556                               

3.7 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2 2556                               

3.8 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3 2556                               

3.9 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค 2556                               

3.10. บ้านแอนด์บียอนด์ 2556                               

3.11 หมู่บ้านสีวลี 2556                               
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ภาคผนวก จ.9 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่เกิดขึ้นภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

3.12 หมู่บ้านพฤกษานารา 2556                

3.13 หมู่บ้านพัชรี 2557                               
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ภาคผนวก จ.10 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่เกิดขึ้นภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ 
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ภาคผนวก จ.10 (ต่อ) แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่เกิดขึ้นภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ 
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ภาคผนวก จ.11 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่เกิดขึ้นภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ 
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ภาคผนวก จ.11 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่เกิดขึ้นภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 
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ภาคผนวก จ.11 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่เกิดขึ้นภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ 
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รส
ูงโป

ร่ง
 

CC
5 

อา
กา

ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
า 

CD
1 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

CD
2 

แน
วค

วา
มค

ิดใ
นก

าร
ออ

กแ
บบ

 

CD
3 

สิน
ค้า

 

CD
4 

รา
คา

 

CD
5 

กร
ะบ

วน
กา

รข
าย

 

3.12 หมู่บ้านพฤกษานารา 2556            

3.13 หมู่บ้านพัชรี 2557                       

3.14 กัลปพฤกษ์ เลควิว 2557                       

3.15 หมู่บ้านเลค นครา 2557                       

3.16 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่ 2557                       

3.17 หมู่บ้านบุราสิริ 2557                       

3.18 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท 2557                       

3.19 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท 2557                       

3.20 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์ 2558                       

3.21 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ 2558                       

3.22 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น 2559                       
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ภาคผนวก จ.12 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการที่เกิดขึ้นภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

3.1 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม 2553               

3.2 สยามชัย สาขาขอนแก่น 2555               

3.3 โรงแรมบัวทิพย์  2555               

3.4 ต้นตาลอเวนิว 2555               

3.5 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล 2555               

3.6 ตลาดต้นตาล 2556               

3.7 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2 2556               

3.8 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3 2556               

3.9 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค 2556               

3.10. บ้านแอนด์บียอนด์ 2556               

3.11 หมู่บ้านสีวลี 2556               
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ภาคผนวก จ.12 (ต่อ) อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการที่เกิดขึ้นภายหลังศูนย์การค้าเปิดท าการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 
ปี 

(พ.ศ.) 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

3.12 หมู่บ้านพฤกษานารา 2556        

3.13 หมู่บ้านพัชรี 2557               

3.14 กัลปพฤกษ์ เลควิว 2557               

3.15 หมู่บ้านเลค นครา 2557               

3.16 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่ 2557               

3.17 หมู่บ้านบุราสิริ 2557               

3.18 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท 2557               

3.19 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท 2557               

3.20 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์ 2558               

3.21 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ 2558               

3.22 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น 2559               
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ภาคผนวก จ.13 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ล าดับ โครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

1.1 หมู่บ้านชนินธร                               

1.2 หมู่บ้านพัชรี                               

1.3 เมโทร คอนโดมิเนียม                               

1.4 หมู่บ้านพิมานเพลส                               

1.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว                               

1.6 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                               

1.7 กัลปพฤกษ์ เลควิว                               

1.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์                               

1.9 หมู่บ้านเลค นครา                               

1.10. หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว                               

1.11 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น                               

1.12 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์                               

1.13 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล                               
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ภาคผนวก จ.13 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

ล าดับ โครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

1.14 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                               

1.15 หมู่บ้านบุราสิริ                               

1.16 หมู่บ้านสีวลี                               

1.17 หมู่บ้านนันทวัน                               

1.18 หมู่บ้านชลลดา                               

1.19 หมู่บ้านบุศรินทร์                               

1.20. หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                               

1.21 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                               

1.22 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท                               

1.23 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                               

1.24 หมู่บ้านพฤกษานารา                
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ภาคผนวก จ.13 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

ล าดับ โครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C อิทธิพลของศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

1.1 หมู่บ้านชนินธร                                 

    

1.2 หมู่บ้านพัชรี                                 

    

1.3 เมโทร คอนโดมิเนียม                                 

    

1.4 หมู่บ้านพิมานเพลส                                 

    

1.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว                                 

    

1.6 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                                 

    

1.7 กัลปพฤกษ์ เลควิว                                 

    

1.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์                                 

    

1.9 หมู่บ้านเลค นครา                                 

    

1.10. หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว                                 

    

1.11 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น                                 
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ภาคผนวก จ.13 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

ล าดับ โครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C อิทธิพลของศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

1.12 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์                                 

    

1.13 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล                                 

    

1.14 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                                 

    

1.15 หมู่บ้านบุราสิริ                                 

    

1.16 หมู่บ้านสีวลี                                 

    

1.17 หมู่บ้านนันทวัน                                 

    

1.18 หมู่บ้านชลลดา                                 

    

1.19 หมู่บ้านบุศรินทร์                                 

    

1.20. หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                                 

    

1.21 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                                 

    

1.22 
หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์
พอร์ท 

                                

    

1.23 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                                 

    

1.24 หมู่บ้านพฤกษานารา                 
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ภาคผนวก จ.14 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

ล าดับ โครงการ 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 
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1.1 หมู่บ้านชนินธร                                             

1.2 หมู่บ้านพัชรี                                             

1.3 เมโทร คอนโดมิเนียม                                             

1.4 หมู่บ้านพิมานเพลส                                             

1.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว                                             

1.6 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                                             

1.7 กัลปพฤกษ์ เลควิว                                             

1.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์                                             

1.9 หมู่บ้านเลค นครา                                             

1.10. หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว                                             

1.11 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น                                             
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ภาคผนวก จ.14 (ต่อ) แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

ล าดับ โครงการ 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 
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เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
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1.12 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์                                             

1.13 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล                                             

1.14 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                                             

1.15 หมู่บ้านบุราสิริ                                             

1.16 หมู่บ้านสีวลี                                             

1.17 หมู่บ้านนันทวัน                                             

1.18 หมู่บ้านชลลดา                                             

1.19 หมู่บ้านบุศรินทร์                                             

1.20. หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                                             

1.21 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                                             

1.22 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท                                             

1.23 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                                             

1.24 หมู่บ้านพฤกษานารา                       
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ภาคผนวก จ.15 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

ล าดับ โครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักในการออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 
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ฉพ
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1.1 หมู่บ้านชนินธร                                       

1.2 หมู่บ้านพัชรี                                       

1.3 เมโทร คอนโดมิเนียม                                       

1.4 หมู่บ้านพิมานเพลส                                       

1.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว                                       

1.6 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                                       

1.7 กัลปพฤกษ์ เลควิว                                       

1.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์                                       

1.9 หมู่บ้านเลค นครา                                       

1.10. หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว                                       

1.11 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น                                       

 

 

170 



 
 

ภาคผนวก จ.15 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

ล าดับ โครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักในการออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 
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1.12 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์                                       

1.13 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล                                       

1.14 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                                       

1.15 หมู่บ้านบุราสิริ                                       

1.16 หมู่บ้านสีวลี                                       

1.17 หมู่บ้านนันทวัน                                       

1.18 หมู่บ้านชลลดา                                       

1.19 หมู่บ้านบุศรินทร์                                       

1.20. หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                                       

1.21 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                                       

1.22 
หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์
พอร์ท                                       

1.23 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                                       

1.24 หมู่บ้านพฤกษานารา                    
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ภาคผนวก จ.15 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

ล าดับ โครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 
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1.1 หมู่บ้านชนินธร                       

1.2 หมู่บ้านพัชรี                       

1.3 เมโทร คอนโดมิเนียม                       

1.4 หมู่บ้านพิมานเพลส                       

1.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว                       

1.6 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                       

1.7 กัลปพฤกษ์ เลควิว                       

1.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์                       

1.9 หมู่บ้านเลค นครา                       

1.10. หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว                       

1.11 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น                       
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ภาคผนวก จ.15 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ล าดับ โครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 
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ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
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1.12 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์                       

1.13 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล                       

1.14 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                       

1.15 หมู่บ้านบุราสิริ                       

1.16 หมู่บ้านสีวลี                       

1.17 หมู่บ้านนันทวัน                       

1.18 หมู่บ้านชลลดา                       

1.19 หมู่บ้านบุศรินทร์                       

1.20. หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                       

1.21 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                       

1.22 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท                       

1.23 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                       

1.24 หมู่บ้านพฤกษานารา            
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ภาคผนวก จ.16 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

ล าดับ โครงการ 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

1.1 หมู่บ้านชนินธร               

1.2 หมู่บ้านพัชรี               

1.3 เมโทร คอนโดมิเนียม               

1.4 หมู่บ้านพิมานเพลส               

1.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว               

1.6 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม               

1.7 กัลปพฤกษ์ เลควิว               

1.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์               

1.9 หมู่บ้านเลค นครา               

1.10. หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว               

1.11 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น               

1.12 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์               
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ภาคผนวก จ.16 (ต่อ) อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ล าดับ โครงการ 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

1.13 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล               

1.14 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ               

1.15 หมู่บ้านบุราสิริ               

1.16 หมู่บ้านสีวลี               

1.17 หมู่บ้านนันทวัน               

1.18 หมู่บ้านชลลดา               

1.19 หมู่บ้านบุศรินทร์               

1.20. หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์               

1.21 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์               

1.22 
หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์
พอร์ท               

1.23 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท               

1.24 หมู่บ้านพฤกษานารา        
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ภาคผนวก จ.17 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทค้าปลีกค้าส่ง 

 

ล าดับ โครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

2.1 ตลาดศรีเมืองทอง                               

2.2 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์                               

2.3 เทสโก โลตัส                               

2.4 ตลาดต้นตาล                               

2.5 
ศูนย์ค้าส่งประตูน้ า
ขอนแก่น 

                              

2.6 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่                               
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ภาคผนวก จ.17 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทค้าปลีกค้าส่ง 

 

ล าดับ โครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C ศูนย์การค้ามีอิทธิพลต่อการพัฒนาโครงการหรือไม่? 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

2.1 ตลาดศรีเมืองทอง                                 

    

2.2 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์                                 

    

2.3 เทสโก โลตัส                                 

    

2.4 ตลาดต้นตาล                                 

    

2.5 
ศูนย์ค้าส่งประตูน้ า
ขอนแก่น 

                                

    

2.6 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่                                 
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ภาคผนวก จ.18 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการประเภทค้าปลีกค้าส่ง 

 

ล าดับ โครงการ 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

2.1 ตลาดศรีเมืองทอง                                             

2.2 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์                                             

2.3 เทสโก โลตัส                                             

2.4 ตลาดต้นตาล                                             

2.5 
ศูนย์ค้าส่งประตูน้ า
ขอนแก่น                                             

2.6 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่                                             
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ภาคผนวก จ.19 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการประเภทค้าปลีกค้าส่ง 

 

ล าดับ โครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลัก 
ในการออกแบบโครงการ 

B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

2.1 ตลาดศรีเมืองทอง                                       

2.2 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์                                       

2.3 เทสโก โลตัส                                       

2.4 ตลาดต้นตาล                                       

2.5 
ศูนย์ค้าส่งประตูน้ า
ขอนแก่น                                       

2.6 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่                                       
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ภาคผนวก จ.19 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการประเภทค้าปลีกค้าส่ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ล าดับ โครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 

CC
1 

เน
้นค

วา
มท

ันส
มัย

 

CC
2 

เน
้นค

วา
มส

วย
งา

ม 

CC
3 

สไ
ตล

์ไท
ยป

ระ
ยุก

ต์ 

CC
4 

อา
คา

รส
ูงโป

ร่ง
 

CC
5 

อา
กา

ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
า 

CD
1 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

CD
2 

แน
วค

วา
มค

ิดใ
นก

าร
ออ

กแ
บบ

 

CD
3 

สิน
ค้า

 

CD
4 

รา
คา

 

CD
5 

กร
ะบ

วน
กา

รข
าย

 

2.1 ตลาดศรีเมืองทอง                       

2.2 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์                       

2.3 เทสโก โลตัส                       

2.4 ตลาดต้นตาล                       

2.5 
ศูนย์ค้าส่งประตูน้ า
ขอนแก่น                       

2.6 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่                       
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ภาคผนวก จ.20 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการประเภทค้าปลีกค้าส่ง 

 

ล าดับ โครงการ 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

2.1 ตลาดศรีเมืองทอง               

2.2 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์               

2.3 เทสโก โลตัส               

2.4 ตลาดต้นตาล               

2.5 
ศูนย์ค้าส่งประตูน้ า
ขอนแก่น               

2.6 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่               

 

 

 

 

 

 181 



 
 

ภาคผนวก จ.21 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

 

 

ล าดับ โครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

3.1 สยามชัย สาขาขอนแก่น                               

3.2 บ้านแอนด์บียอนด์                               
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ภาคผนวก จ.21 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

 

ล าดับ โครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C อิทธิพลของศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

3.1 สยามชัย สาขาขอนแก่น                                 

    

3.2 บ้านแอนด์บียอนด์                                 
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ภาคผนวก จ.22 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการประเภทค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

 

ล าดับ โครงการ 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม่
มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

3.1 สยามชัย สาขาขอนแก่น                                             

3.2 บ้านแอนด์บียอนด์                                             
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ภาคผนวก จ.23 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการประเภทค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

 

ล าดับ โครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักในการออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

3.1 สยามชัย สาขาขอนแก่น                                       

3.2 บ้านแอนด์บียอนด์                                       
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ภาคผนวก จ.23 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการประเภทค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

 

ล าดับ โครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 

CC
1 

เน
้นค

วา
มท

ันส
มัย

 

CC
2 

เน
้นค

วา
มส

วย
งา

ม 

CC
3 

สไ
ตล

์ไท
ยป

ระ
ยุก

ต์ 

CC
4 

อา
คา

รส
ูงโป

ร่ง
 

CC
5 

อา
กา

ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
า 

CD
1 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

CD
2 

แน
วค

วา
มค

ิดใ
นก

าร
ออ

กแ
บบ

 

CD
3 

สิน
ค้า

 

CD
4 

รา
คา

 

CD
5 

กร
ะบ

วน
กา

รข
าย

 

3.1 สยามชัย สาขาขอนแก่น                       

3.2 บ้านแอนด์บียอนด์                       
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ภาคผนวก จ.24 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการประเภทค้าสินค้าเฉพาะอย่าง 

 

ล าดับ โครงการ 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

3.1 สยามชัย สาขาขอนแก่น               

3.2 บ้านแอนด์บียอนด์               
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ภาคผนวก จ.25 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทพาณิชยกรรมบริการ 

 

ล าดับ โครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

4.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                               

4.2 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                               

4.3 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น                               

4.4 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                               

4.5 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                               

4.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล                               

4.7 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค                               

4.8 โรงแรมบัวทิพย์                                

4.9 ต้นตาลอเวนิว                               
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ภาคผนวก จ.25 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการประเภทพาณิชยกรรมบริการ 

 

ล าดับ โครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C อิทธิพลของศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

4.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                                 

    

4.2 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                                 

    

4.3 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น                                 

    

4.4 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                                 

    

4.5 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                                 

    

4.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล                                 

    

4.7 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค                                 

    

4.8 โรงแรมบัวทิพย์                                  

    

4.9 ต้นตาลอเวนิว                                 
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ภาคผนวก จ.26 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการประเภทพาณิชยกรรมบริการ 

 

ล าดับ โครงการ 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

4.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                                             

4.2 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                                             

4.3 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น                                            

4.4 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                                             

4.5 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                                             

4.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล                                             

4.7 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค                                             

4.8 โรงแรมบัวทิพย์                                              

4.9 ต้นตาลอเวนิว                                             
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ภาคผนวก จ.27 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการประเภทพาณิชยกรรมบริการ 

 

ล าดับ โครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักในการ
ออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

4.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                                       

4.2 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                                       

4.3 
ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุม
ขอนแก่น                                       

4.4 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                                       

4.5 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                                       

4.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล                                       

4.7 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค                                       

4.8 โรงแรมบัวทิพย์                                        

4.9 ต้นตาลอเวนิว                                       
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ภาคผนวก จ.27 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการประเภทพาณิชยกรรมบริการ 

 

ล าดับ โครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 

CC
1 

เน
้นค

วา
มท

ันส
มัย

 

CC
2 

เน
้นค

วา
มส

วย
งา

ม 

CC
3 

สไ
ตล

์ไท
ยป

ระ
ยุก

ต์ 

CC
4 

อา
คา

รส
ูงโป

ร่ง
 

CC
5 

อา
กา

ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
า 

CD
1 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

CD
2 

แน
วค

วา
มค

ิดใ
นก

าร
ออ

กแ
บบ

 

CD
3 

สิน
ค้า

 

CD
4 

รา
คา

 

CD
5 

กร
ะบ

วน
กา

รข
าย

 

4.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                       

4.2 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                       

4.3 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น                       

4.4 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                       

4.5 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                       

4.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล                       

4.7 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค                       

4.8 โรงแรมบัวทิพย์                        

4.9 ต้นตาลอเวนิว                       
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ภาคผนวก จ.28 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการประเภทพาณิชยกรรมบริการ 

 

ล าดับ โครงการ 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

4.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1               

4.2 ซีพี ช็อปเฮ้าส์               

4.3 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น               

4.4 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2               

4.5 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3               

4.6 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล               

4.7 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค               

4.8 โรงแรมบัวทิพย์                

4.9 ต้นตาลอเวนิว               
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ภาคผนวก จ.29 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนมิตรภาพ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

1.1 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ มิตรภาพ                               

1.2 สยามชัย มิตรภาพ                               

1.3 เมโทร คอนโดมิเนียม มิตรภาพ                               

1.4 บ้านแอนด์บียอนด์ มิตรภาพ                               

1.5 ตลาดต้นตาล มิตรภาพ                               

1.6 ต้นตาล อเวนิว มิตรภาพ                               

1.7 ซิต้ีพลัส คอนโดมีเนียม มิตรภาพ                               

1.8 ตลาดศรีเมืองทอง มิตรภาพ                               
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ภาคผนวก จ.29 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนมิตรภาพ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

1.9 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่ มิตรภาพ                               

1.10. โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล มิตรภาพ                               

1.11 
ศูนย์ค้าส่งประตูน้ า
ขอนแก่น 

มิตรภาพ                               

1.12 ไดโน วอเตอร์ พาร์ค มิตรภาพ                               

1.13 เทสโก โลตัส มิตรภาพ                               

1.14 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 มิตรภาพ                               

1.15 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ มิตรภาพ                               

1.16 
ศูนย์แสดงสินค้าและ
การประชุมขอนแก่น 

มิตรภาพ                               
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ภาคผนวก จ.29 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนมิตรภาพ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
C อิทธิพลของ
ศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

1.1 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ มิตรภาพ                                 

    

1.2 สยามชัย มิตรภาพ                                 

    

1.3 เมโทร คอนโดมิเนียม มิตรภาพ                                 

    

1.4 บ้านแอนด์บียอนด์ มิตรภาพ                                 

    

1.5 ตลาดต้นตาล มิตรภาพ                                 

    

1.6 ต้นตาล อเวนิว มิตรภาพ                                 

    

1.7 ซิต้ีพลัส คอนโดมีเนียม มิตรภาพ                                 

    

1.8 ตลาดศรีเมืองทอง มิตรภาพ                                 

    

1.9 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่ มิตรภาพ                                 

    

1.10. โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล มิตรภาพ                                 
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ภาคผนวก จ.29 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนมิตรภาพ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
C อิทธิพลของ
ศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

1.11 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น มิตรภาพ                                 

    

1.12 ไดโน วอเตอร์ พาร์ค มิตรภาพ                                 

    

1.13 เทสโก โลตัส มิตรภาพ                                 

    

1.14 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 มิตรภาพ                                 

    

1.15 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ มิตรภาพ                                 

    

1.16 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น มิตรภาพ                                 
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ภาคผนวก จ.30 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการตามแนวถนนมิตรภาพ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

1.1 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ มิตรภาพ                                             

1.2 สยามชัย มิตรภาพ                                             

1.3 เมโทร คอนโดมิเนียม มิตรภาพ                                             

1.4 บ้านแอนด์บียอนด์ มิตรภาพ                                             

1.5 ตลาดต้นตาล มิตรภาพ                                             

1.6 ต้นตาล อเวนิว มิตรภาพ                                             

1.7 ซิต้ีพลัส คอนโดมีเนียม มิตรภาพ                                             

1.8 ตลาดศรีเมืองทอง มิตรภาพ                                             

1.9 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่ มิตรภาพ                                             

1.10. โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล มิตรภาพ                                             
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ภาคผนวก จ.30 (ต่อ)  แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการตามแนวถนนมิตรภาพ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

1.11 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น มิตรภาพ                                             

1.12 ไดโน วอเตอร์ พาร์ค มิตรภาพ                                             

1.13 เทสโก โลตัส มิตรภาพ                                             

1.14 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 มิตรภาพ                                             

1.15 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ มิตรภาพ                                             

1.16 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น มิตรภาพ                                             
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ภาคผนวก จ.31 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตามแนวถนนมิตรภาพ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักในการออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

1.1 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ มิตรภาพ                                       

1.2 สยามชัย มิตรภาพ                                       

1.3 เมโทร คอนโดมิเนียม มิตรภาพ                                       

1.4 บ้านแอนด์บียอนด์ มิตรภาพ                                       

1.5 ตลาดต้นตาล มิตรภาพ                                       

1.6 ต้นตาล อเวนิว มิตรภาพ                                       

1.7 ซิต้ีพลัส คอนโดมีเนียม มิตรภาพ                                       

1.8 ตลาดศรีเมืองทอง มิตรภาพ                                       

1.9 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่ มิตรภาพ                                       

1.10. โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล มิตรภาพ                                       
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ภาคผนวก จ.31 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตามแนวถนนมิตรภาพ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักในการออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

1.11 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น มิตรภาพ                                       

1.12 ไดโน วอเตอร์ พาร์ค มิตรภาพ                                       

1.13 เทสโก โลตัส มิตรภาพ                                       

1.14 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 มิตรภาพ                                       

1.15 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ มิตรภาพ                                       

1.16 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น มิตรภาพ                                       
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ภาคผนวก จ.32 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการตามแนวถนนมิตรภาพ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

1.1 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ มิตรภาพ               

1.2 สยามชัย มิตรภาพ               

1.3 เมโทร คอนโดมิเนียม มิตรภาพ               

1.4 บ้านแอนด์บียอนด์ มิตรภาพ               

1.5 ตลาดต้นตาล มิตรภาพ               

1.6 ต้นตาล อเวนิว มิตรภาพ               

1.7 ซิต้ีพลัส คอนโดมีเนียม มิตรภาพ               

1.8 ตลาดศรีเมืองทอง มิตรภาพ               

1.9 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่ มิตรภาพ               

1.10. โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล มิตรภาพ               

1.11 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น มิตรภาพ               

1.12 ไดโน วอเตอร์ พาร์ค มิตรภาพ               

1.13 เทสโก โลตัส มิตรภาพ               

1.14 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1 มิตรภาพ               

1.15 ซีพี ช็อปเฮ้าส์ มิตรภาพ               
1.16 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น มิตรภาพ               
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ภาคผนวก จ.33 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนมะลิวัลย์ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

2.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2 มะลิวัลย ์                               

2.2 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3 มะลิวัลย ์                               

2.3 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม มะลิวัลย ์                               

2.4 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ มะลิวัลย ์                               

2.5 กัลปพฤกษ์ เลควิว คอนโดมิเนียม มะลิวัลย ์                               

2.6 หมู่บ้านชนินธร มะลิวัลย ์                               

2.7 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย์ มะลิวัลย ์                               

2.8 หมู่บ้านเลค นครา มะลิวัลย ์                               

2.9 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ มะลิวัลย ์                               

2.10. 
หมู่บ้านศุภาลัย โนโววิลล์ แอร์
พอร์ท 

มะลิวัลย ์                               

2.11 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท มะลิวัลย ์                               
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ภาคผนวก จ.33 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนมะลิวัลย์ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C อิทธิพลของศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

2.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2 มะลิวัลย ์                                 

    

2.2 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3 มะลิวัลย ์                                 

    

2.3 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม มะลิวัลย ์                                 

    

2.4 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ มะลิวัลย ์                                 

    

2.5 กัลปพฤกษ์ เลควิว คอนโดมิเนียม มะลิวัลย ์                                 

    

2.6 หมู่บ้านชนินธร มะลิวัลย ์                                 

    

2.7 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์ มะลิวัลย ์                                 

    

2.8 หมู่บ้านเลค นครา มะลิวัลย ์                                 

    

2.9 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ มะลิวัลย ์                                 

    

2.10. หมู่บ้านศุภาลัย โนโววิลล์ แอร์พอร์ท มะลิวัลย ์                                 

    

2.11 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท มะลิวัลย ์                                 
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ภาคผนวก จ.34 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการตามแนวถนนมะลิวัลย์ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

2.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2 มะลิวัลย์                                             

2.2 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3 มะลิวัลย์                                             

2.3 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม มะลิวัลย์                                             

2.4 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ มะลิวัลย์                                             

2.5 กัลปพฤกษ์ เลควิว คอนโดมิเนียม มะลิวัลย์                                             

2.6 หมู่บ้านชนินธร มะลิวัลย์                                             

2.7 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์ มะลิวัลย์                                             

2.8 หมู่บ้านเลค นครา มะลิวัลย์                                             

2.9 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ มะลิวัลย์                                             

2.10. หมู่บ้านศุภาลัย โนโววิลล์ แอร์พอร์ท มะลิวัลย์                                             

2.11 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท มะลิวัลย์                                             
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ภาคผนวก จ.35 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตามแนวถนนมะลิวัลย์ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักในการ
ออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

2.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2 มะลิวัลย์                                       

2.2 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3 มะลิวัลย์                                       

2.3 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม มะลิวัลย์                                       

2.4 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ มะลิวัลย์                                       

2.5 กัลปพฤกษ์ เลควิว คอนโดมิเนียม มะลิวัลย์                                       

2.6 หมู่บ้านชนินธร มะลิวัลย์                                       

2.7 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์ มะลิวัลย์                                       

2.8 หมู่บ้านเลค นครา มะลิวัลย์                                       

2.9 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ มะลิวัลย์                                       

2.10. หมู่บ้านศุภาลัย โนโววิลล์ แอร์พอร์ท มะลิวัลย์                                       

2.11 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท มะลิวัลย์                                       
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ภาคผนวก จ.35 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตามแนวถนนมะลิวัลย์ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 

CC
1 

เน
้นค

วา
มท

ันส
มัย

 

CC
2 

เน
้นค

วา
มส

วย
งา

ม 

CC
3 

สไ
ตล

์ไท
ยป

ระ
ยุก

ต์ 

CC
4 

อา
คา

รส
ูงโป

ร่ง
 

CC
5 

อา
กา

ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
า 

CD
1 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

CD
2 

แน
วค

วา
มค

ิดใ
นก

าร
ออ

กแ
บบ

 

CD
3 

สิน
ค้า

 

CD
4 

รา
คา

 

CD
5 

กร
ะบ

วน
กา

รข
าย

 

2.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2 มะลิวัลย ์                       

2.2 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3 มะลิวัลย ์                       

2.3 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม มะลิวัลย ์                       

2.4 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ มะลิวัลย ์                       

2.5 กัลปพฤกษ์ เลควิว คอนโดมิเนียม มะลิวัลย ์                       

2.6 หมู่บ้านชนินธร มะลิวัลย ์                       

2.7 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์ มะลิวัลย ์                       

2.8 หมู่บ้านเลค นครา มะลิวัลย ์                       

2.9 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ มะลิวัลย ์                       

2.10. หมู่บ้านศุภาลัย โนโววิลล์ แอร์พอร์ท มะลิวัลย ์                       

2.11 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท มะลิวัลย ์                       
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ภาคผนวก จ.36 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการตามแนวถนนมะลิวัลย์ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

2.1 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2 มะลิวัลย ์               

2.2 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3 มะลิวัลย ์               

2.3 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม มะลิวัลย ์               

2.4 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์ มะลิวัลย ์               

2.5 กัลปพฤกษ์ เลควิว คอนโดมิเนียม มะลิวัลย ์               

2.6 หมู่บ้านชนินธร มะลิวัลย ์               

2.7 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์ มะลิวัลย ์               

2.8 หมู่บ้านเลค นครา มะลิวัลย ์               

2.9 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์ มะลิวัลย ์               

2.10. หมู่บ้านศุภาลัย โนโววิลล์ แอร์พอร์ท มะลิวัลย ์               

2.11 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท มะลิวัลย ์               
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ภาคผนวก จ.37 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนศรีจันทร์  

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

3.1 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์ ศรีจันทร์                               

3.2 หมู่บ้านพัชรี ศรีจันทร์                               

3.3 หมู่บ้านสีวลี ขอนแก่น ศรีจันทร์                               

3.4 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์                               

3.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิลล ์ ศรีจันทร์                               

3.6 หมู่บ้านบุศรินทร์ ศรีจันทร์                               

3.7 หมู่บ้านพิมานเพลส ศรีจันทร์                               

3.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์ ศรีจันทร์                               

3.9 หมู่บ้านพฤกษนารา ศรีจันทร์                
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ภาคผนวก จ.37 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนศรีจันทร์  

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
C อิทธิพลของ
ศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

3.1 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์ ศรีจันทร์                                 

    

3.2 หมู่บ้านพัชรี ศรีจันทร์                                 

    

3.3 หมู่บ้านสีวลี ขอนแก่น ศรีจันทร์                                 

    

3.4 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์                                     

3.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิลล ์ ศรีจันทร์                                 

    

3.6 หมู่บ้านบุศรินทร์ ศรีจันทร์                                 

    

3.7 หมู่บ้านพิมานเพลส ศรีจันทร์                                 

    

3.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์ ศรีจันทร์                                 

    

3.9 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์                 
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ภาคผนวก จ.38 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการตามแนวถนนศรีจันทร์  

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

3.1 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์ ศรีจันทร์                                             

3.2 หมู่บ้านพัชรี ศรีจันทร์                                             

3.3 หมู่บ้านสีวลี ขอนแก่น ศรีจันทร์                                             

3.4 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์                                             
3.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิลล ์ ศรีจันทร์                                             

3.6 หมู่บ้านบุศรินทร์ ศรีจันทร์                                             

3.7 หมู่บ้านพิมานเพลส ศรีจันทร์                                             

3.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์ ศรีจันทร์                                             

3.9 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์                       
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ภาคผนวก จ.39 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตามแนวถนนศรีจันทร์  

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักในการออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

3.1 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์ ศรีจันทร์                                       

3.2 หมู่บ้านพัชรี ศรีจันทร์                                       

3.3 หมู่บ้านสีวลี ขอนแก่น ศรีจันทร์                                       

3.4 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์                                       

3.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิลล ์ ศรีจันทร์                                       

3.6 หมู่บ้านบุศรินทร์ ศรีจันทร์                                       

3.7 หมู่บ้านพิมานเพลส ศรีจันทร์                                       

3.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์ ศรีจันทร์                                       

3.9 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์                    
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ภาคผนวก จ.39 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตามแนวถนนศรีจันทร์  

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 

CC
1 

เน
้นค

วา
มท

ันส
มัย

 

CC
2 

เน
้นค

วา
มส

วย
งา

ม 

CC
3 

สไ
ตล

์ไท
ยป

ระ
ยุก

ต์ 

CC
4 

อา
คา

รส
ูงโป

ร่ง
 

CC
5 

อา
กา

ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
า 

CD
1 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

CD
2 

แน
วค

วา
มค

ิดใ
นก

าร
ออ

กแ
บบ

 

CD
3 

สิน
ค้า

 

CD
4 

รา
คา

 

CD
5 

กร
ะบ

วน
กา

รข
าย

 

3.1 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์ ศรีจันทร์                       

3.2 หมู่บ้านพัชรี ศรีจันทร์                       

3.3 หมู่บ้านสีวลี ขอนแก่น ศรีจันทร์                       

3.4 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์                       
3.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิลล ์ ศรีจันทร์                       

3.6 หมู่บ้านบุศรินทร์ ศรีจันทร์                       

3.7 หมู่บ้านพิมานเพลส ศรีจันทร์                       

3.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์ ศรีจันทร์                       

3.9 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์            
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ภาคผนวก จ.40 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการตามแนวถนนศรีจันทร์ 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

3.1 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์ ศรีจันทร์               

3.2 หมู่บ้านพัชรี ศรีจันทร์               

3.3 หมู่บ้านสีวลี ขอนแก่น ศรีจันทร์               

3.4 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์               

3.5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิลล ์ ศรีจันทร์               

3.6 หมู่บ้านบุศรินทร์ ศรีจันทร์               

3.7 หมู่บ้านพิมานเพลส ศรีจันทร์               

3.8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์ ศรีจันทร์               

3.9 หมู่บ้านพฤกษานารา ศรีจันทร์        
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ภาคผนวก จ.41 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนริมบึงหนองโคตร 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

4.1 หมู่บ้านบุราสิริ  ริมบึงหนองโคตร                               

4.2 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว ริมบึงหนองโคตร                               

4.3 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น ริมบึงหนองโคตร                               

4.4 โรงแรมบัวทิพย์ ริมบึงหนองโคตร                               

4.5 หมู่บ้านนันทวัน ริมบึงหนองโคตร                               

4.6 หมู่บ้านชลลดา ริมบึงหนองโคตร                               
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ภาคผนวก จ.41 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการตามแนวถนนริมบึงหนองโคตร 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C อิทธิพลของศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

4.1 หมู่บ้านบุราสิริ  ริมบึงหนองโคตร                                 

    

4.2 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว ริมบึงหนองโคตร                                 

    

4.3 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น ริมบึงหนองโคตร                                 

    

4.4 โรงแรมบัวทิพย์ ริมบึงหนองโคตร                                 

    

4.5 หมู่บ้านนันทวัน ริมบึงหนองโคตร                                 

    

4.6 หมู่บ้านชลลดา ริมบึงหนองโคตร                                 
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ภาคผนวก จ.42 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการตามแนวถนนริมบึงหนองโคตร 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

4.1 หมู่บ้านบุราสิริ  ริมบึงหนองโคตร                                             

4.2 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว ริมบึงหนองโคตร                                             

4.3 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น ริมบึงหนองโคตร                                             

4.4 โรงแรมบัวทิพย์ ริมบึงหนองโคตร                                             

4.5 หมู่บ้านนันทวัน ริมบึงหนองโคตร                                             

4.6 หมู่บ้านชลลดา ริมบึงหนองโคตร                                             
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ภาคผนวก จ.43 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตามแนวถนนริมบึงหนองโคตร  

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักใน
การออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

4.1 หมู่บ้านบุราสิริ  ริมบึงหนองโคตร                                       

4.2 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว ริมบึงหนองโคตร                                       

4.3 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น ริมบึงหนองโคตร                                       

4.4 โรงแรมบัวทิพย์ ริมบึงหนองโคตร                                       

4.5 หมู่บ้านนันทวัน ริมบึงหนองโคตร                                       

4.6 หมู่บ้านชลลดา ริมบึงหนองโคตร                                       
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ภาคผนวก จ.43 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการตามแนวถนนริมบึงหนองโคตร  

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 

CC
1 

เน
้นค

วา
มท

ันส
มัย

 

CC
2 

เน
้นค

วา
มส

วย
งา

ม 

CC
3 

สไ
ตล

์ไท
ยป

ระ
ยุก

ต์ 

CC
4 

อา
คา

รส
ูงโป

ร่ง
 

CC
5 

อา
กา

ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
า 

CD
1 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

CD
2 

แน
วค

วา
มค

ิดใ
นก

าร
ออ

กแ
บบ

 

CD
3 

สิน
ค้า

 

CD
4 

รา
คา

 

CD
5 

กร
ะบ

วน
กา

รข
าย

 

4.1 หมู่บ้านบุราสิริ  ริมบึงหนองโคตร                       

4.2 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว ริมบึงหนองโคตร                       

4.3 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น ริมบึงหนองโคตร                       

4.4 โรงแรมบัวทิพย์ ริมบึงหนองโคตร                       

4.5 หมู่บ้านนันทวัน ริมบึงหนองโคตร                       

4.6 หมู่บ้านชลลดา ริมบึงหนองโคตร                       
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ภาคผนวก จ.44 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการตามแนวถนนริมบึงหนอง 

 

ล าดับ โครงการ ถนน 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

4.1 หมู่บ้านบุราสิริ  ริมบึงหนองโคตร               

4.2 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว ริมบึงหนองโคตร               

4.3 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น ริมบึงหนองโคตร               

4.4 โรงแรมบัวทิพย์ ริมบึงหนองโคตร               

4.5 หมู่บ้านนันทวัน ริมบึงหนองโคตร               

4.6 หมู่บ้านชลลดา ริมบึงหนองโคตร               
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ภาคผนวก จ.45 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

1 หมู่บ้านชนินธร                               

2 หมู่บ้านพัชรี                               

3 เมโทร คอนโดมิเนียม                               

4 หมู่บ้านพิมานเพลส                               

5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว                               

6 ตลาดศรีเมืองทอง                               

7 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์                               

8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์                               

9 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น                               

10 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล                               

 

 

 

221 



 
 

ภาคผนวก จ.45 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

11 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค                               

12 โรงแรมบัวทิพย์                                

13 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว                               

14 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น                               

15 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์                               

16 ตลาดต้นตาล                               

17 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่                               

18 ต้นตาลอเวนิว                               

19 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล                               

 

 

 

 

222 



 
 

ภาคผนวก จ.45 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C อิทธิพลของศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

1 หมู่บ้านชนินธร                                 

    

2 หมู่บ้านพัชรี                                 

    

3 เมโทร คอนโดมิเนียม                                 

    

4 หมู่บ้านพิมานเพลส                                 

    

5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว                                 

    

6 ตลาดศรีเมืองทอง                                 

    

7 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์                                 

    

8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์                                 

    

9 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น                                 

    

10 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล                                 
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ภาคผนวก จ.45 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C อิทธิพลของศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

11 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค                                 

    

12 โรงแรมบัวทิพย์                                  

    

13 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว                                 

    

14 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น                                 

    

15 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์                                 

    

16 ตลาดต้นตาล                                 

    

17 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่                                 

    

18 ต้นตาลอเวนิว                                 

    

19 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล                                 
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ภาคผนวก จ.46 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

1 หมู่บ้านชนินธร                                             

2 หมู่บ้านพัชรี                                             

3 เมโทร คอนโดมิเนียม                                             

4 หมู่บ้านพิมานเพลส                                             

5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว                                             

6 ตลาดศรีเมืองทอง                                             

7 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์                                             

8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์                                             

9 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น                                             

10 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล                                             
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ภาคผนวก จ.46 (ต่อ) แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

11 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค                                             

12 โรงแรมบัวทิพย์                                              

13 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว                                             

14 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น                                             

15 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์                                             

16 ตลาดต้นตาล                                             

17 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่                                             

18 ต้นตาลอเวนิว                                             

19 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล                                             
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ภาคผนวก จ.47 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักในการ 
ออกแบบโครงการ 

B แนวความคิดในการวางผัง 
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ฉพ
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ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ
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1 หมู่บ้านชนินธร                                       

2 หมู่บ้านพัชรี                                       

3 เมโทร คอนโดมิเนียม                                       

4 หมู่บ้านพิมานเพลส                                       

5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว                                       

6 ตลาดศรีเมืองทอง                                       

7 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์                                       

8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์                                       

9 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น                                       

10 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล                                       
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ภาคผนวก จ.47 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักในการ 
ออกแบบโครงการ 

B แนวความคิดในการวางผัง 
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ฉพ
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ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ
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11 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค                                       

12 โรงแรมบัวทิพย์                                        

13 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว                                       

14 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น                                       

15 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์                                       

16 ตลาดต้นตาล                                       

17 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่                                       

18 ต้นตาลอเวนิว                                       

19 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล                                       
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ภาคผนวก จ.48 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 
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ขึ้น
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1 หมู่บ้านชนินธร               

2 หมู่บ้านพัชรี               

3 เมโทร คอนโดมิเนียม               

4 หมู่บ้านพิมานเพลส               

5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว               

6 ตลาดศรีเมืองทอง               

7 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์               

8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์               

9 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น               

10 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล               
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ภาคผนวก จ.48 (ต่อ) อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 
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ขึ้น
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11 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค               

12 โรงแรมบัวทิพย์                

13 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว               

14 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น               

15 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์               

16 ตลาดต้นตาล               

17 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่               

18 ต้นตาลอเวนิว               

19 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล               
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ภาคผนวก จ.49 มุมมองของผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่นต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

E มุมมองต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

A ศักยภาพของ อ.เมือง จ.ขอนแก่น B การแข่งขันของอสังหาริมทรัพย์ 
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1 หมู่บ้านชนินธร                                 

2 หมู่บ้านพัชรี                                 

3 เมโทร คอนโดมิเนียม                                 

4 หมู่บ้านพิมานเพลส                                 

5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว                                 

6 ตลาดศรีเมืองทอง                                 

7 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์                                 

8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์                                 

9 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น                                 

10 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล                                 
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ภาคผนวก จ.49 (ต่อ) มุมมองของผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่นต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

E มุมมองต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

A ศักยภาพของ อ.เมือง จ.ขอนแก่น B การแข่งขันของอสังหาริมทรัพย์ 
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11 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค                                 

12 โรงแรมบัวทิพย์                                  

13 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว                                 

14 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น                                 

15 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์                                 

16 ตลาดต้นตาล                                 

17 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่                                 

18 ต้นตาลอเวนิว                                 

19 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล                                 
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ภาคผนวก จ.49 (ต่อ) มุมมองของผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่นต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

E มุมมองต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

C คาดการณ์การเปลี่ยนแปลงในอนาคต 
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้าป
ลีก

ค้า
ส่ง

เริ่ม
ถึง

จุด
อิ่ม

ตัว
 

EC
11

 โค
รง

กา
รโ

รง
แร

มส
าม

าร
ถพ

ัฒน
าต่

อไ
ปไ

ด้ 

EC
12

 โค
รง

กา
รอ

าค
าร

ส า
นัก

งา
นส

าม
าร

ถพ
ัฒน

าต่
อไ

ปไ
ด้ 

1 หมู่บ้านชนินธร                         

2 หมู่บ้านพัชรี                         

3 เมโทร คอนโดมิเนียม                         

4 หมู่บ้านพิมานเพลส                         

5 หมู่บ้านชลพฤกษ์ กรีนวิว                         

6 ตลาดศรีเมืองทอง                         

7 ฮักซ์ คอมมูนิต้ี มอลล์                         

8 หมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร ์                         

9 ศูนย์ค้าส่งประตูน้ าขอนแก่น                         

10 โรงแรมประตูน้ าโฮเต็ล                         
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ภาคผนวก จ.49 (ต่อ) มุมมองของผู้ประกอบการจังหวัดขอนแก่นต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

E มุมมองต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

C คาดการณ์การเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

EC
1 

เศ
รษ

ฐก
ิจจ

ะเ
ติบ

โต
ขึ้น

อีก
 

EC
2 

เม
ือง

จะ
ขย

าย
ตัว

ขึ้น
อีก

 

EC
3 

จะ
มีผ

ู้คน
ย้า

ยเ
ข้า

มา
มา

กขึ้
น 

EC
4 

เป
็นศ

ูนย
์กล

าง
ขอ

งภ
าค

อีส
าน

 

EC
5 

เป
็นเ

มือ
งห

ลว
งข

อง
ภา

คอ
ีสา

น 

EC
6 

กา
รร

วม
ตัว

ขอ
งก

ลุ่ม
ผู้ป

ระ
กอ

บก
าร

ท้อ
งถิ่

น 

EC
7 

กา
รพ

ัฒน
าร

ะบ
บข

นส
่งม

วล
ชน

 

EC
8 

โค
รง

กา
รท

ี่อย
ู่อา

ศัย
แน

วร
าบ

สา
มา

รถ
พัฒ

นา
ต่อ

ไป
ได้

 

EC
9 

โค
รง

กา
รท

ี่อย
ู่อา

ศัย
แน

วส
ูงจ

ะอ
ยู่ใ

นเ
มือ

ง 

EC
10

 โค
รง

กา
รค

้าป
ลีก

ค้า
ส่ง

เริ่ม
ถึง

จุด
อิ่ม

ตัว
 

EC
11

 โค
รง

กา
รโ

รง
แร

มส
าม

าร
ถพ

ัฒน
าต่

อไ
ปไ

ด้ 

EC
12

 โค
รง

กา
รอ

าค
าร

ส า
นัก

งา
นส

าม
าร

ถพ
ัฒน

าต่
อไ

ปไ
ด้ 

11 สวนน้ าไดโน วอเตอร์พาร์ค                         

12 โรงแรมบัวทิพย์                          

13 หมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว                         

14 หมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น                         

15 หมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย ์                         

16 ตลาดต้นตาล                         

17 ศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่                         

18 ต้นตาลอเวนิว                         

19 คอนโดซิต้ีพลัส ตลาดต้นตาล                         
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ภาคผนวก จ.50 แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

20 สยามชัย สาขาขอนแก่น                               

21 หมู่บ้านเลค นครา                               

22 บ้านแอนด์บียอนด์                               

23 เทสโก โลตัส                               

24 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                               

25 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                               

26 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น                               

27 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                               

28 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                               

29 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                               

30 กัลปพฤกษ์ เลควิว                               
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ภาคผนวก จ.50 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

A แนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ 

AA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

AA
2 

AA
2 

เป
็นค

นใ
นพ

ื้นท
ี่อย

ู่แล
้ว 

AA
3 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์อย

ู่แล
้ว 

AA
4 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ให

ม่ 

AA
5 

ขย
าย

โค
รง

กา
รแ

ละ
ท า

เล
ออ

กส
ู่ต่า

งจั
งห

วัด
 

AA
6 

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รใ

หม
่เพ

ิ่มเ
ติม

 

AA
7 

เป
ลี่ย

นก
ิจก

าร
 

AA
8 

ร่ว
มหุ้

นท
าง

ธุร
กิจ

 

AA
9 

เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รบ
้าน

จัด
สร

ร 

AA
10

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
ม 

AA
11

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รค
้าป

ลีก
ค้า

ส่ง
 

AA
12

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รโ
รง

แร
ม 

AA
13

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
โค

รง
กา

รอ
าค

าร
ส า

นัก
งา

น 

AA
14

 เห็
นถ

ึงศ
ักย

ภา
พข

อง
จัง

หว
ัดข

อน
แก

่น 

AA
15

 ท
 าเล

ที่ตั้
งดี

 

31 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                               

32 หมู่บ้านบุราสิริ                               

33 หมู่บ้านสีวลี                               

34 หมู่บ้านนันทวัน                               

35 หมู่บ้านชลลดา                               

36 หมู่บ้านบุศรินทร์                               

37 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                               

38 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                               

39 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท                               

40 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                               

41 หมู่บ้านพฤกษานารา                               
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ภาคผนวก จ.50 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย C อิทธิพลของศูนย์การค้า 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

20 สยามชัย สาขาขอนแก่น                                 

    

21 หมู่บ้านเลค นครา                                 

    

22 บ้านแอนด์บียอนด์                                 

    

23 เทสโก โลตัส                                 

    

24 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                                 

    

25 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                                 

    

26 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น                                 

    

27 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                                 

    

28 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                                 

    

29 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                                 

    

30 กัลปพฤกษ์ เลควิว                                 
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ภาคผนวก จ.50 (ต่อ) แนวความคิดในการพัฒนาโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

A แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ 

B กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
C ศูนย์การค้ามีอิทธิพลต่อ
การพัฒนาโครงการหรือไม่? 

AB
1 

นัก
เรีย

น/
นัก

ศึก
ษา

 

AB
2 

แพ
ทย

์/พ
ยา

บา
ล 

AB
3 

ข้า
รา

ชก
าร

ทั่ว
ไป

 

AB
4 

ข้า
รา

ชก
าร

ใน
มห

าว
ิทย

าล
ัย 

AB
5 

พน
ักง

าน
ขา

ย 
(เซ

ลล
์) 

AB
6 

คน
วัย

ท า
งา

นต
อน

ต้น
 

AB
7 

คน
วัย

ท า
งา

นเ
ริ่ม

สร
้าง

คร
อบ

คร
ัว 

AB
8 

คร
อบ

คร
ัว 

AB
9 

ผู้ป
กค

รอ
งน

ักศ
ึกษ

าม
หา

วิท
ยา

ลัย
 

AB
10

 ค
นไ

ข้โ
รง

พย
าบ

าล
/ญ

าติ
 

AB
11

 ก
ลุ่ม

ปร
ะเ

ทศ
เพ

ื่อน
บ้า

น 

AB
12

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รท

้อง
ถิ่น

 

AB
13

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ต่า

งถิ่
น 

AB
14

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
กร

ุงเท
พ 

AB
15

 ผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รจ

าก
ปร

ะเ
ทศ

เพ
ื่อน

บ้า
น 

AB
16

 ไม
่เน

้นก
ลุ่ม

ลูก
ค้า

 (ท
ุกก

ลุ่ม
) 

AC
1 

มีผ
ล 

AC
2 

ไม
่มีผ

ล 

31 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                                     

32 หมู่บ้านบุราสิริ                                     

33 หมู่บ้านสีวลี                                     

34 หมู่บ้านนันทวัน                                     

35 หมู่บ้านชลลดา                                     

36 หมู่บ้านบุศรินทร์                                     

37 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                                     

38 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                                     

39 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท                                     

40 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                                     

41 หมู่บ้านพฤกษานารา                                     
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ภาคผนวก จ.51 แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

20 สยามชัย สาขาขอนแก่น                                             

21 หมู่บ้านเลค นครา                                             

22 บ้านแอนด์บียอนด์                                             

23 เทสโก โลตัส                                             

24 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                                             

25 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                                             

26 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น                                            

27 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                                             

28 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                                             

29 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                                             

30 กัลปพฤกษ์ เลควิว                                             
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ภาคผนวก จ.51 (ต่อ) แนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

B แนวความคิดในการเลือกท าเลท่ีตั้ง 

A สาเหตุในการเลือกท าเลที่ต้ังบริเวณนี้ B ศูนย์การค้ามีผลต่อการเลือกหรือไม่? 

BA
1 

เป
็นเ

จ้า
ขอ

งท
ี่ดิน

อย
ู่แล

้ว 

BA
2 

ทิศ
ทา

งก
าร

ขย
าย

ตัว
ขอ

งเม
ือง

 

BA
3 

ติด
ถน

นส
าย

หล
ัก 

BA
4 

มีค
วา

มห
น่า

แน
่นใ

นก
าร

สัญ
จร

 

BA
5 

ใก
ล้ศ

ูนย
์กา

รค
้า/

ห้า
งส

รร
พส

ินค
้า 

BA
6 

ใก
ล้ส

ถา
นท

ี่รา
ชก

าร
 

BA
7 

ใก
ล้ส

ถา
นศ

ึกษ
า 

BA
8 

ใก
ล้ส

นา
มบ

ิน 

BA
9 

ใก
ล้โ

รง
พย

าบ
าล

 

BA
10

 ใก
ล้บ

ึงส
าธ

าร
ณะ

 

BA
11

 ส
ะด

วก
ใน

กา
รเข้

าเมื
อง

 

BA
12

 อ
ยู่หั

วม
ุมถ

นน
 

BA
13

 ส
าม

าร
ถม

อง
เห็

นโ
คร

งก
าร

ได้
สะ

ดว
ก 

BA
14

 ได้
รับ

กา
รเส

นอ
ขา

ย 

BA
15

 ร
าค

าเห
มา

ะส
ม 

BB
1 

มี 
เป

็นส
าเห

ตุห
ลัก

ใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

BB
2 

มี 
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งใน

กา
รพ

ิจา
รณ

า 

BB
3 

มี 
แต่

ไม
่ใช

่เซ
็นท

รัล
พล

าซ
า 

BB
4 

ไม
่มี 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

BB
5 

ไม
่มี 

ไม
่ทร

าบ
ว่า

เซ
็นท

รัล
พล

าซ
าจ

ะเ
ปิด

ท า
กา

ร 

BB
6 

ไม
่มี 

ทร
าบ

ว่า
เซ

็นท
รัล

พล
าซ

าจ
ะเ

ปิด
ท า

กา
ร 

BB
7 

ไม
่มี 

ไม
่ได้

เป
็นส

่วน
หน

ึ่งใน
กา

รพ
ิจา

รณ
า 

31 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                                             

32 หมู่บ้านบุราสิริ                                             

33 หมู่บ้านสีวลี                                             

34 หมู่บ้านนันทวัน                                             

35 หมู่บ้านชลลดา                                             

36 หมู่บ้านบุศรินทร์                                             

37 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                                             

38 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                                             

39 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท                                             

40 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                                             

41 หมู่บ้านพฤกษานารา                                             
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ภาคผนวก จ.52 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักใน
การออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

20 สยามชัย สาขาขอนแก่น                                       

21 หมู่บ้านเลค นครา                                       

22 บ้านแอนด์บียอนด์                                       

23 เทสโก โลตัส                                       

24 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                                       

25 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                                       

26 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น                                       

27 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                                       

28 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                                       

29 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                                       

30 กัลปพฤกษ์ เลควิว                                       
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ภาคผนวก จ.52 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

A แนวความคิดหลักใน
การออกแบบโครงการ B แนวความคิดในการวางผัง 

CA
1 

แน
วค

วา
มค

ิดท
ั่วไ

ป 

CA
2 

แน
วค

วา
มค

ิดเ
ฉพ

าะ
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

CB
1 

แบ
่งโค

รง
กา

รเป
็นเ

ฟส
 

CB
2 

แบ
่งท

ี่ดิน
ใน

กา
รพ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
 

CB
3 

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รค

วบ
คู่ก

ับก
าร

ซื้อ
ที่ดิ

นร
อบ

ข้า
ง 

CB
4 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าใ

นก
าร

จัด
วา

งอ
าค

าร
 

CB
5 

เน
้นค

วา
มค

ุ้มค
่าข

อง
พื้น

ที่ข
าย

 

CB
6 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
เข้

าอ
อก

โค
รง

กา
ร 

CB
7 

คว
าม

สะ
ดว

กใ
นก

าร
สัญ

จร
ภา

ยใ
นโ

คร
งก

าร
 

CB
8 

ค า
นึง

ถึง
ทิศ

ทา
งแ

ดด
แล

ะล
ม 

CB
9 

ค า
นึง

ถึง
หล

ักฮ
วง

จุ้ย
 

CB
10

 ม
ีพื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 

CB
11

 โค
รง

กา
รม

ิกซ
์ยูส

 (M
ixe

d 
Us

e)
 

CB
12

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยท
ี่กว

้าง
ขว

าง
 

CB
13

 พ
ื้นท

ี่ใช
้สอ

ยเ
หม

าะ
สม

 

CB
14

 เน
้นค

วา
มเ

ป็น
ส่ว

นตั
ว 

CB
15

 ค
 าน

ึงถึ
งผ

ู้สูง
อา

ยุ 

CB
16

 ใช
้แส

งธ
รร

มช
าติ

ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

 

CB
17

 เน
้นพ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

ง 

31 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                                       

32 หมู่บ้านบุราสิริ                                       

33 หมู่บ้านสีวลี                                       

34 หมู่บ้านนันทวัน                                       

35 หมู่บ้านชลลดา                                       

36 หมู่บ้านบุศรินทร์                                       

37 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                                       

38 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                                       

39 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท                                       

40 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                                       

41 หมู่บ้านพฤกษานารา                                       
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ภาคผนวก จ.52 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 

CC
1 

เน
้นค

วา
มท

ันส
มัย

 

CC
2 

เน
้นค

วา
มส

วย
งา

ม 

CC
3 

สไ
ตล

์ไท
ยป

ระ
ยุก

ต์ 

CC
4 

อา
คา

รส
ูงโป

ร่ง
 

CC
5 

อา
กา

ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
า 

CD
1 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

CD
2 

แน
วค

วา
มค

ิดใ
นก

าร
ออ

กแ
บบ

 

CD
3 

สิน
ค้า

 

CD
4 

รา
คา

 

CD
5 

กร
ะบ

วน
กา

รข
าย

 

20 สยามชัย สาขาขอนแก่น                       

21 หมู่บ้านเลค นครา                       

22 บ้านแอนด์บียอนด์                       

23 เทสโก โลตัส                       

24 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                       

25 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                       

26 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น                       

27 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                       

28 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                       

29 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                       

30 กัลปพฤกษ์ เลควิว                       
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ภาคผนวก จ.52 (ต่อ) แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

C แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

C แนวความคิดในการออกแบบรูปด้าน D แนวความคิดในการสร้างจุดเด่น 

CC
1 

เน
้นค

วา
มท

ันส
มัย

 

CC
2 

เน
้นค

วา
มส

วย
งา

ม 

CC
3 

สไ
ตล

์ไท
ยป

ระ
ยุก

ต์ 

CC
4 

อา
คา

รส
ูงโป

ร่ง
 

CC
5 

อา
กา

ศถ่
าย

เท
สะ

ดว
ก 

CC
6 

ง่า
ยต่

อก
าร

ดูแ
ลร

ักษ
า 

CD
1 

ท า
เล

ที่ตั้
ง 

CD
2 

แน
วค

วา
มค

ิดใ
นก

าร
ออ

กแ
บบ

 

CD
3 

สิน
ค้า

 

CD
4 

รา
คา

 

CD
5 

กร
ะบ

วน
กา

รข
าย

 

31 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                       

32 หมู่บ้านบุราสิริ                       

33 หมู่บ้านสีวลี                       

34 หมู่บ้านนันทวัน                       

35 หมู่บ้านชลลดา                       

36 หมู่บ้านบุศรินทร์                       

37 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                       

38 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                       

39 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท                       

40 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                       

41 หมู่บ้านพฤกษานารา                       

 

 

 

 244 



 
 

ภาคผนวก จ.53 อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
เพ

ิ่มขึ้
น 

DA
3 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รเพ
ิ่มขึ้

น 

DB
1 

มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รล
ดล

ง 

DB
2 

ยอ
ดข

าย
ลด

ลง
 

DC
1 

โค
รง

กา
รเก

ิดก
่อน

 

DC
2 

โค
รง

กา
รเก

ิดห
ลัง

 

20 สยามชัย สาขาขอนแก่น               

21 หมู่บ้านเลค นครา               

22 บ้านแอนด์บียอนด์               

23 เทสโก โลตัส               

24 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1               

25 ซีพี ช็อปเฮ้าส์               

26 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น               

27 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2               

28 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3               

29 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม               

30 กัลปพฤกษ์ เลควิว               
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ภาคผนวก จ.53 (ต่อ) อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯ 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

D อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อโครงการ 

A การเปลี่ยนแปลงเชิงบวก B การเปลี่ยนแปลงเชิงลบ C ไม่เกิดการเปลี่ยนแปลง 

DA
1 

โค
รง

กา
รไ

ด้ร
ับค

วา
มส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 

DA
2 

ยอ
ดข

าย
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31 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ               

32 หมู่บ้านบุราสิริ               

33 หมู่บ้านสีวลี               

34 หมู่บ้านนันทวัน               

35 หมู่บ้านชลลดา               

36 หมู่บ้านบุศรินทร์               

37 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์               

38 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์               

39 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท               

40 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท               

41 หมู่บ้านพฤกษานารา               
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ภาคผนวก จ.54 มุมมองของผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

E มุมมองต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

A ศักยภาพของ อ.เมือง จ.ขอนแก่น B การแข่งขันของอสังหาริมทรัพย์ 
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20 สยามชัย สาขาขอนแก่น                                 

21 หมู่บ้านเลค นครา                                 

22 บ้านแอนด์บียอนด์                                 

23 เทสโก โลตัส                                 

24 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                                 

25 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                                 

26 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น                                 

27 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                                 

28 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                                 

29 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                                 

30 กัลปพฤกษ์ เลควิว                                 
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ภาคผนวก จ.54 (ต่อ) มุมมองของผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

E มุมมองต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

A ศักยภาพของ อ.เมือง จ.ขอนแก่น B การแข่งขันของอสังหาริมทรัพย์ 

EA
1 

มีเ
ศร

ษฐ
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พื้น
ฐา

นเ
มือ

งดี
 

EA
4 

มีผ
ู้คน

หม
ุนเ

วีย
นต

ลอ
ด 

EA
5 

มีค
วา

มไ
ด้เ

ปร
ียบ

เช
ิงภู

มิศ
าส

ตร
์ 

EA
6 

อุป
สร

รค
ด้า

นต้
นท

ุนร
าค

าท
ี่ดิน

 

EB
1 

กา
รเข

้าม
าข

อง
ผู้ป

ระ
กอ

บก
าร

รา
ยใ

หญ
่ 

EB
2 

มีผ
ู้ปร

ะก
อบ

กา
รร

าย
ให

ม่เ
พิ่ม

ขึ้น
 

EB
3 

กา
รแ

ข่ง
ขัน

ไม
่สูง

มา
ก 

EB
4 

เริ่ม
ถึง

จุด
อิ่ม

ตัว
ขอ

งก
าร

พัฒ
นา

โค
รง

กา
ร 

EB
5 

โค
รง

กา
รท

ี่อย
ู่อา

ศัย
แน

วร
าบ

สา
มา

รถ
พัฒ

นา
ต่อ

ไป
ได้

 

EB
6 

โค
รง

กา
รท

ี่อย
ู่อา

ศัย
แน

วส
ูงอ

ยู่ใ
นช

่วง
ชะ

ลอ
ตัว

 

EB
7 

ท้อ
งถิ่

นไ
ด้เ

ปร
ียบ

ใน
เรื่อ

งข
อง

ต้น
ทุน

ที่ดิ
น 

EB
8 

ท้อ
งถิ่

นไ
ด้เ

ปร
ียบ

ใน
เรื่อ

งค
วา

มค
ล่อ

งตั
ว 

EB
9 

รา
ยใ

หญ
่ได้

เป
รีย

บเ
รื่อ

งก
าร

ออ
กแ

บบ
 

EB
10

 ร
าย

ให
ญ่ไ

ด้เ
ปร

ียบ
เรื่อ
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31 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                                 

32 หมู่บ้านบุราสิริ                                 

33 หมู่บ้านสีวลี                                 

34 หมู่บ้านนันทวัน                                 

35 หมู่บ้านชลลดา                                 

36 หมู่บ้านบุศรินทร์                                 

37 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                                 

38 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                                 

39 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท                                 

40 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                                 

41 หมู่บ้านพฤกษานารา                                 
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ภาคผนวก จ.54 (ต่อ) มุมมองของผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

E มุมมองต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

C คาดการณ์การเปลี่ยนแปลงในอนาคต 
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20 สยามชัย สาขาขอนแก่น                         

21 หมู่บ้านเลค นครา                         

22 บ้านแอนด์บียอนด์                         

23 เทสโก โลตัส                         

24 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 1                         

25 ซีพี ช็อปเฮ้าส์                         

26 ศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมขอนแก่น                         

27 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 2                         

28 อาคารซีพี ทาวเวอร์ 3                         

29 กัลปพฤกษ์ คอนโดมิเนียม                         

30 กัลปพฤกษ์ เลควิว                         
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ภาคผนวก จ.54 (ต่อ) มุมมองของผู้ประกอบการจังหวัดกรุงเทพฯต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

 

ล าดับ ช่ือโครงการ 

E มุมมองต่อการพัฒนาโครงการใน อ.เมือง จ.ขอนแก่น 

C คาดการณ์การเปลี่ยนแปลงในอนาคต 
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31 เดอะเบสไฮท์ มิตรภาพ                         

32 หมู่บ้านบุราสิริ                         

33 หมู่บ้านสีวลี                         

34 หมู่บ้านนันทวัน                         

35 หมู่บ้านชลลดา                         

36 หมู่บ้านบุศรินทร์                         

37 หมู่บ้านศุภาลัย วิลล์                         

38 หมู่บ้านศุภาลัย การ์เด้น วิลล์                         

39 หมู่บ้านศุภาลัย โนโว วิลล์ แอร์พอร์ท                         

40 หมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท                         

41 หมู่บ้านพฤกษานารา                         
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ภาคผนวก ฉ.1 โครงการหมู่บ้านชนินธร 

   

252 



ภาคผนวก ฉ.2 โครงการหมู่บ้านพัชรี

 

253 



ภาคผนวก ฉ.3 โครงการเมโทร คอนโดมีเนียม

 

254 



ภาคผนวก ฉ.4 โครงการหมู่บ้านพิมานเพลส

 

255 



ภาคผนวก ฉ.5 โครงการชลพฤกษ์ กรีนวิว

 

256 



ภาคผนวก ฉ.6 โครงการตลาดศรีเมืองทอง

 

257 



ภาคผนวก ฉ.7 โครงการฮักซ์ มอลล์

 

258 



ภาคผนวก ฉ.8 โครงการหมู่บ้านภาภิรมย์ ศรีจันทร์

 

259 



ภาคผนวก ฉ.9 โครงการศูนย์ค้าส่งประตูน ้า ขอนแก่น

 

260 



ภาคผนวก ฉ.10 โครงการโรงแรมประตูน ้า โฮเต็ล

 

261 



ภาคผนวก ฉ.11 โครงการสวนน ้าไดโน วอเตอร์พาร์ค

 

262 



ภาคผนวก ฉ.12 โครงการโรงแรมบัวทิพย์

 

263 



ภาคผนวก ฉ.13 โครงการหมู่บ้านชัยพฤกษ์ เลควิว

 

264 



ภาคผนวก ฉ.14 โครงการหมู่บ้านพฤกษา ขอนแก่น

 

265 



ภาคผนวก ฉ.15 โครงการหมู่บ้านพีเอสโฮม มะลิวัลย์

 

266 



ภาคผนวก ฉ.16 โครงการตลาดต้นตาล

 

267 



ภาคผนวก ฉ.17 โครงการศูนย์ค้าส่งอู้ฟู่

 

268 



ภาคผนวก ฉ.18 โครงการต้นตาลอเวนิว

 

269 



ภาคผนวก ฉ.19 โครงการซิตี พลัส คอนโดมีเนียม

 

270 



ภาคผนวก ฉ.20 โครงการสยามชัย

 

271 



ภาคผนวก ฉ.21 โครงการหมู่บ้านเลค นครา

 

272 



ภาคผนวก ฉ.22 โครงการบ้านแอนด์บียอนด์

 

273 



ภาคผนวก ฉ.23 โครงการซีพี ซิตี  เซ็นเตอร์

 

274 



ภาคผนวก ฉ.24 โครงการอาคารซีพี ทาวเวอร์ 2-3

 

275 



ภาคผนวก ฉ.25 โครงการกัลปพฤกษ์ คอนโดมีเนียม

 

276 



ภาคผนวก ฉ.26 โครงการกัลปพฤกษ์ เลควิว คอนโดมีเนียม 

 

277 



ภาคผนวก ฉ.27 โครงการเดอะเบสไฮท์ คอนโดมีเนียม

 

278 



ภาคผนวก ฉ.28 โครงการหมู่บ้านบุราสิริ

 

279 



ภาคผนวก ฉ.29 โครงการหมู่บ้านบุศรินทร์

 

280 



ภาคผนวก ฉ.30 โครงการหมู่บ้านชลลดา ขอนแก่น

 

281 



ภาคผนวก ฉ.31 โครงการหมู่บ้านนันทวัน ขอนแก่น

 

282 



ภาคผนวก ฉ.32 โครงการหมู่บ้านสีวลี ศรีจันทร์ ขอนแก่น

 

283 



ภาคผนวก ฉ.33 โครงการหมู่บ้านศุภาลัย การ์เดน วิลล์

 

284 



ภาคผนวก ฉ.34 โครงการหมู่บ้านศุภาลัย วิลล์

 

285 



ภาคผนวก ฉ.35 โครงการหมู่บ้านศุภาลัย โนโววิลล์ แอร์พอร์ท

 

286 



ภาคผนวก ฉ.36 โครงการหมู่บ้านศุภาลัย โมดา แอร์พอร์ท
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ภาคผนวก ฉ.37 โครงการหมู่บ้านพฤกษานารา
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285 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ นายภาณุพงศ์ ขัตติโยทัยวงศ์ 
วันเดือนปีเกิด 17 พฤษภาคม 2534 
วุฒิการศึกษา วิทยาศาสตรบัณฑิต (สถาปัตยกรรม) 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 

  

  
 


	0) หน้าปก+ชุดปะหน้า
	0.5) สารบัญ
	1) บทที่ 1
	2) บทที่ 2
	3) บทที่ 3
	4) บทที่ 4 (4.1)
	4) บทที่ 4 (4.2-4.3)
	5) บทที่ 5
	6) รายการอ้างอิง
	7) ภาคผนวก ก-ง
	7) ภาคผนวก จ
	7) ภาคผนวก ฉ โครงการ
	8) ประวัติผู้เขียน

