
บทที 4
สภาพการพัฒนาด้านกายภาพข,องเมืองเช้ยงใหม่

ในบทที่ 4 น ี้ เป ็นการศ ึกษาลภาพการพ ัฒนาด้านกายภาพของเม ืองเช ียงใหม่ โดยแบ่ง 
ขอบเขตพ ื้นท ี่ในการศ ึกษาออกเป ็น 2 ระดับ คือ ระดับเม ือง ศ ึกษาลภาพทางกายภาพของเม ือง 
เช ียงใหม่ในภาพกว้าง คลอบคลุมพ ื้นท ี่เทศบาลนครเช ียงใหม ่และพ ื้นท ี่เก ี่ยวเน ื่อง และ ระดับพื้นที่ 
น ุ่งเน ้นศ ึกษาในประเด ็นของรายละเอ ียดการใช้ประโยชน ท่ี์ดินที่เก ิดข ึ้นในสภาพป ัจจ ุบ ัน โดยเฉพาะ 
บท'วณพื้นท ี่เขตเม ืองเก ่าและพ ื้นท ี่เก ี่ยวเน ื่อง

4.1 ทีต้ัง

ลภาพที่ต ั้งทางกายภาพทั่วใปของเม ืองเชียงใหม่ เป ็นชุมชนที่ม ืการตั้งถิ่นฐานอยู่ใกล้กับ 

บริเวณที่ราบลุ่มแม่น ํ้าป ิงและเชิงดอยลุเทพ ทำให้๓ ษณะของเมืองในปัจจุบ ันถูกแบ่งออกเป็นสอง 

ส่วนโดยลำนํ้าป ิง คือ พื้นที่ฝ ังตะวันออกและพื้นที่ฝ ังตะวันตก มีละ'พานเชื่อม'โยง4 สะพานได ้แก  ่

ละพานนวรัฐ ละพานนครพิงค์ ละพานเม ็งรายอนุสรณ ์ และละพาน ร.9 เป็นละพานที่ลร้างขึ้นเพื่อ 

ใชิในการเชื่อมโยงพื้นที่ท ั้งลองส่วนของเมืองเข้าด้วยกัน โดยพื้นที่ฝ ังตะวันตกเป็นที่ต ั้งของเมืองเก่า 

ปัจจุบ ันต ั้งอยู่บริเวณกึ่งกลางของเม ือง และพ ื้นท ี่บริเวณศูนย์กลางทางด้านการค ้าและบริการท ี่

สำคัญของเมือง ต ั้งอยู่ทางด้านตะวันออกของกำแพงเมืองเก่า เริ่มตั้งแต่ถนนท่าแพ ถนนช้างม่อย 

และต่อเนื่องไปพื้นที่ฝ ังตะวันออก มีถนนหลัก ใด้แก่ ถนนแก้วนวรัฐ ถนนเจริญเมือง โดยลองฝัง 

ถนนเป็นบริเวณชุมชนที่อยู่อาดัยหนาแน่นและย่านธุรกิจการค้า อย่างใรก็ตาม ลภาพของชุมชน  

เม ืองเชียงใหม่ในปัจจุบ ัน ม ีการขยายตัวจากพื้นที่เขตเทศบาลออกใปในทุกทํศทางตามโครงข่าย  

เค้น'ทางคมนาคม ชึ่งมืพื้นที่ครอบคลุมเขตอำ๓ อเม ืองเชียงใหม่และปริมณฑล ได้แก่ สุขาภิบาล 

ช้างเผือก ส ุขาภ ิบาลแม ่ร ิม สุขาภิบาลแม่โจ้ สุขาภิบาลลันทรายหลวง สุขาภิบาลต้นเปา สุขาภิบาล  

ยางเนี้ง และสุขาภิบาลหางดง ตามผังเม ืองรวมเมืองเชียงใหม่ม ีพ ื้นที่ท ั้งหมดประมาณ 429 ตาราง 

กิโลเมตร (แผนที่ 4.1 )

4.2 พัฒนาการของการใช้ทีดินในอดีต

เน ื่องจากลภาพการใช้ท ี่ด ินของเมืองที่เป ็นอยู่ในปัจจุบ ันเป ็นผลมาจากพัฒนาการการตั้ง 

ถิ่นฐานและการขยายตัวของเมืองในอดีต ดังนั้น ในการศึกษาลภาพการใช้ท ี่ด ินของเมืองเชียงใหม่ 
จำเป็นต้องเข้าใจถึงรูปแบบของพัฒนาการและการเปลี่ยนแปลงของเมืองทั้งในอดีต และปัจจุบันที่
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ผ่านมา ตลอดจนแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในอนาคตด้วย ซึงจากข้อมูลของกรมการผัง 
เมือง พบว่า มีการสำรวจการใช้ที่ดินในเขตชุมชนเมืองเชียงใหม่ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2508, 2520, 2525, 
2531,2535 และ2543ซึ่งรายละเอียดข้อมูลการใช้ที่ดินปีพ.ศ. 2543 อยู่ในระหว่างการสำรวจ 
และดำเนินการจัดทำแผนผัง (ตารางท่ี 4.1)

ตารางท่ี 4.1 แลดงรายการสำรวจการใช้ที่ดินในเขตชุมชนเมืองเชียงใหม่

ลำด ับ รายการ
ป ีท ี่ท ่าการสำรวจ พื้นที่ในเขต

ครั้งที่ 1 ครั้งท ี่ 2 ครั้งที่ 3 ครั้งที่ 4 ครั้งที่ 5 ครั้งที่ 6 ผ ้ง ัเม ืองรวม

14 เช ียงใหม ่ 2 5 0 8 2 5 2 0 2 5 2 5 2531 2 5 3 5 2 5 4 3 4 2 8 .7 4  ตร.กม.

ที่มา: กรมการผ ังเม ือง

4.2.1 การใช้ทดินปิ พ.ศ. 2508

จากการพิจารณาลภาพการใช้ท ี่ด ินในปี พ.ศ. 2508 พบว่า ลักษณะการใช้ท ี่ด ินของเมือง 

เริ่มม ีการเปลี่ยนแปลงที่เด ่นชัดกว่าอดีตที่ผ ่านมา โดยเฉพาะทางด้านทิศตะวันตกฃองเขตเมืองเก่า 

มีการขยายตัวของการใช้ท ี่ด ินเป ็นอย่างมาก เน ื่องจากได้ม ีการจัดตั้งมหาวิทยาลัยเชียงใหม่และโรง 

พยาบาลสวนดอกขึ้นในปี พ.ศ. 2507 ส่งผลให้ร ูปแบบเมืองมีท ิศทางการขยายตัวของชุมชนไปตาม  

เล ันทางคมนาคมที่สำคัญๆของเมืองมากขึ้น ได้แก่ ถนนลุเทพ และถนนห้วยแก้ว เป็นต้น จะเห็นได  ้

ว่าภาพรวมของการใช้ท ี่ด ินเมืองเชียงใหม่ในปี พ.ศ. 2508 มีล ักษณะการใช้ประโยชน์ท ี่ด ินประ๓ ท 

ต่างๆกระจายอยู่ท ั่วไป มีการใช้ประโยชน์ที่ด ินหนาแน่นเฉพาะในเขตกำแพงเมืองชั้นในและชั้นนอก 

รวมทั้งบริเวณพื้นท ี่ฝ ังตะวันตกของแม่น ํ้าป ิง

จากตารางท ี่ 4.2 แสดงให ้เห ็นได ้ถ ึงภาพรวมโดยท ั่วไปของการกระจายต ัวก ิจกรรมการ 
ใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทต ่างๆของเม ืองเช ียงใหม ่ประกอบด้วย การใช ้ประโยชน์ท ี่ด ินเพ ื่อเป ็นท ี่อย ู่ 
อาค ัยส ่วนใหญ ่จะกระจายอยู่ท ั่วไป โดยจะต ั้งอย ู่หนาแน ่นในเขตเม ืองเก ่าและบริเวณ โดยรอบ และ 
การใช ้ท ี่ด ินประ๓ ทตังกล ่าวม ีล ัดส ่วนมากลุดของพ ื้นท ี่เม ือง คือ ร้อยละ 28.75 รองลงมา ได้แก่ 
สถาบ ันราชการและศาลนสถานร้อยละ 6.68 และ 3.83 ตามลำคับ ส ่วนการใช ้ประโยชน ์เพ ื่อการ 
พาณิชยกรรม (ร้อยละ3.46) จะกระจายอย ู่ทางด ้านตะวันออกของต ัวเม ืองเก ่าซ ึงบริเวณ ถนนท ่าแพ 
และช้างม่อย เป ็นถนนลายหลักท ี่ม ีก ิจกรรมการค ้าอย ู่หนาแน ่นท ี่ส ุดของเม ือง (แผนภูมิที่ 4.1)
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ตารางที่ 4.2 แสดงประ๓ ทการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตชุมชนเมืองเชียงใหม่ ปี พ.ศ. 2508

ประ๓ ท
การใช้ประโยชน์ที่ดินเมืองเชียงใหม่ พ.ศ. 2508

พื้นที่ในเขตชุม'ขนเมือง (ไร่)
ร้อยละ

ในเขตเทศบาล ' นอกเขตเทศบาล2 เขตชุมชนเมือง3

ที่พักอาศัย 3,337.50 - 3,337.50 28.75

พาณิชยกรรม 401.88 - 401.88 3.47

อุตสาหกรรม, คลังสินค้า 253.13 - 253.13 2.18

สวนสาธารณะ 226.88 - 226.88 1.95

สถานศึกษา 405.00 - 405.00 3.49

ศาสนสถาน 445.00 - 445.00 3.83

สถาบันราชการ 814.24 - 814.24 8.24

ถนน ซอย แม่น้ํา คลอง ที่ว่าง 2,367.81 - 2,367.81 49.1

รวม 11,610.00 - 11,610.00 100.00
ท ี่ม า : 1 อ ้า ง จ า ก  "ก า ร ศ ึก ษ า เพ ื่อ เป ิน แ น ว ท า งก า ร ว า งแ ผ น อ น ุร ัก ษ ํใน เข ต ก ำ เม ือ ง เช ีย ง ให ม ่"  2 5 3 0 :1 9 7  

2 ได ้ม า จ า ก ก า ร ค ำ น ว ณ  (พ ื้น ท ี่เข ต ช ุม ช น เม ือ ง  -  พ ื้น ท ี่ใน เข ต เท ศ บ าล  =  พ ื้น ท ี่น อ ก เข ต เท ศ บ าล )  

3 ก รม ก ารผ ัง เม ือ ง  ก ร ะ ท รว งม ห าด ไท ย

แผนภูมิที่ 4.1 แสดงประ๓ ทการใช้ประโยชน์ที่ดินเมืองเชียงใหม่ปี พ.ศ. 2508

□  ท่ีพักอาศัย
□  พาณิชยกรรม
□  อ ุตสาหกรรม 1 คลังส ินค้า

■  ลานสาธารณะ

■  สกานศกษา

□  ศาลนลถาน

■  ลถาบนราชการ

□  ถนน ซอย แม่นา คลอง ท่ีว่าง
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4.2.2 การใช้ท่ีดินปี พ.ศ. 2520

ลักษณะการใช้ท่ีดินในปี พ.ศ. 2520 มีการเปล่ียนแปลงใปจากปี พ.ศ. 2508 อย่างเห็น 
ได้ชัด โดยเฉพาะด้านทิศเหนือของเมีองมีการขยายตัวการใช้ท่ีดินออกไปนอกพ้ืนท่ีเขตเทศบาลเป็น 
อย่างมาก ซ่ึงเป็นการใช้ท่ีดินประ๓ ทของลถาบันราชการและพ้ืนท่ีนันทนาการ รองลงมาเป็นทาง 
ด้านทิศตะวันตก บังคงมีการขยายตัวอย่างต่อเน่ือง เม่ือเทียบกับพ้ืนท่ีด้านตะวันออกท่ีมีการขยาย 
ตัวรองการใช้ท่ีดินอย่างช้าๆ

ส่วนกิจกรรมการใช้ประโยชน์ท่ีดินของเมืองใน ปี พ.ศ. 2520 ตังปรากฏในตารางท่ี 4.3 
พบว่า พ้ืนท่ีร้อยละ 13.45 มีการใช ้ประโยชน์เพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศัยคิดเป ็นลัดส่วนท่ีมากสุดของพ้ืนท่ี 
การใช้ท่ีดิน และมีการกระจุกตัวอยู่อย่างหนาแน่นใน พ้ืนท่ีเซตเมืองเก่าและบริเวณโดยรอบ รองลง 
มาได้แก่ สถานท่ีราชการ(ร้อยละ 7.53) สถาบันการศึกษา(ร้อยละ 3.23) และสวนสาธารณะ(ร้อย 
ละ 3.01) ตามลำตับ สำหรับการใช้ประโยชน์เพ่ีอพาณิชยกรรม(ร้อยละ 2.19) บังคงต้ังอยู่ทางด้าน 
ตะวันออกของเขตเมืองเก่า โดยมีกิจกรรมการค้าอยู่หนาแน่นบริเวณถนนท่าแพ และถนนช้างม่อย 
จนกลายสภาพเป็นย่านการค้าใจกลางเมือง ( แผนภูมิท่ี 4.2 )

ตารางท่ี 4.3 แสดงประ๓ ทการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตชุมชนเมืองเชียงใหม่ ปี พ.ศ. 2520

ประ๓ ท
การใช้ประโยชน์ท่ีดินเมืองเชียงใหม่ พ.ศ. 2520

พ้ืนท่ีในเขตชุมชนเมือง (ไร่) ร้อยละในเขตเทศบาล 1 นอกเขตเทศบาล2 เขตชุมชนเมือง3
ท่ีพักอาศัย 3,664.37 4,742.51 8,406.88 13.45
พาณิชยกรรม 635.00 735.01 1,370.01 2.19
อุตสาหกรรม, คลังสินค้า 203.12 463.77 666.89 1.06
สวนลาธารณะ, นันทนาการ 268.75 1,515.63 1,784.38 3.01

สถานศึกษา 425.62 1,490.64 1,916.26 3.23
ศาสนสถาน 563.12 200.01 763.13 1.29
สถาบันราชการ 1,211.25 3,451.27 4,462.51 7.53

ถนน ซอย แม่น้ํา คลอง ท่ีว่าง 3,966.25 35,950.75 39,917.00 63.86
รวม 11,610.00 47,677.81 59,287.81 100.00

ที,ม า : 1อ ้า ง จ า ก "ก า ร ศ ึก ษ า เพ ื่อ เป ็น แ น ว ท า ง ก า ร ว า ง แ ผ น อ น ุร ัก ษ ์ใ น เข ต ก ำ เม ือ ง เช ีย ง ใ ห ม ่', 2 5 3 0 :1 9 7

2 ไ ด ้ม า จ า ก ก า ร ค ำ น ว ณ  (พ ื้น ท ี่เข ต ช ุม ช น เม ือ ง  -  พ ื้น ท ี่ใน เข ต เท ศ บ าล  = พ ื้น ท ี่น อ ก เข ต เท ศ บ า ล )

3 ก รม ก ารผ ัง เม ือ ง  ก ร ะ ท รว งม ห าด ไท ย
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พาณิชยกรร!

ถนน ชอย แม่น้ํ' 
คลอง ท่ีว่าง

68%

อุตสาหกรรม คลังสินค้-
/  1%สวนลารารณรนันทนากา ะ

3%สถานสืกษ'
K 3%\
' ศาลนสทา'น

□  ท่ีพักอาค้ย
□  พาณิชยกรรม

\  1% □  อุตสาหกรรม คลังสินค้า

\ สถาบันราชกา:
9 สานสาธารณะ:นันทนาการ 
9 สถานค้พา

8% □  คาสนสถาน
9 สถาบันราชการ
□  กนน ซอย นม่น้ํา ครอง ทว่า

แผนภูมิท่ี 4.2 แสดงประ๓ ทการใช้ประโยชน์ท่ีดินเมืองเชียงใหม่ปี พ.ศ. 2520

จะเห็นใด้ว่า ลักษณะการใช้ท่ีดินของเมืองในช่วงน้ี เร่ิมมีการเปล่ียนรูปแบบการขยายตัว 
ของการใช้ท่ีดินจากการเพ่ิมพ้ืนท่ีไปเป็นการเพ่ิมความหนาแน่นแทน โดยเฉพาะในเขตกำแพงเมือง 
ช้ันในและช้ันนอกรวมท้ังบริเวณพ้ืนท่ีฝังตะวันออกของเมือง นอกจากน้ีชุมชนมีการขยายตัวไปตาม 
ถนนวงแหวนรอบเมือง ซ่ึงเป็นโครงข่ายคมนาคมสำคัญท่ีเซ่ึอมต่อพ้ืนท่ีบริเวณข่างๆรอบเขตเทศ
บาล ล่งผลให้เมืองมีรูปแบบการใช้ท่ีดินท่ีกระจัดกระจายมากข้ึน

4.2.3 การใช้ท่ีดินปี พ.ศ. 2525

สภาพการใช้ท่ีดินในปี พ.ศ. 2525 แม้ว่าจะห่างจากช่วงปีพ.ศ. 2520 เป็นเวลาเพียง 5 ปี 
เท่าน้ัน แต่ลักษณะการใช้ท่ีดินของเมืองมีการเปล่ียนแปลงใปมากพอลมควร เม่ือเทียบในช่วงก่อน 
(พ.ศ.2508-2520) ท้ังน้ีเน่ืองจากพ้ืนท่ีเดิมมืฃีดจำคัดด้านการขยายตัว ล่งผลให้มืการย้ายสถานท่ี 
ราชการสำคัญได้แก่ ศาลากลางจังหวัด และหน่วยงานอ่ืนๆ ซ่ึงเดิมอยู่บริเวณศูนย์กลางเขตเมือง 
เก่าไปทางด้านทีศเหนือของเทศบาลบริเวณถนนโชตนาแทนในปี พศ. 2525 ต่อมาในปี พ.ศ. 
2526 ได้มืการขยายเขตเทศบาลนครเชียงใหม่จากเดิมมีพ้ืนท่ี 17.50 ตารางกิโลเมตร เป็น 40.216 
ตารางกิโลเมตร ลักษณะการใช้ท่ีดินของเมืองเปล่ียนแปลงอย่างต่อเน่ืองจากเดิม คือ ด้านทิศเหนือ 
ของเมืองเป็นการใช้ท่ีดินประ๓ทของสถาบันราชการ ซ่ึงอยู่นอกพ้ืนท่ีเขตเทศบาล ส่วนการขยาย 
ตัวของการใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีเขตเทศบาลท่ีเห็นได้ชัดเจนถึงความเปล่ียนแปลง ได้แก่ บริเวณเขต
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กำแพงเมืองช้ันในและพ้ืนท่ีบริเวณคลองแม่ข่า มืการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างหนาแน่นจนเกือบเต็ม 
พ้ืนท่ีภายในเขตเมืองเก่า ตลอดจนพ้ืนท่ีบริเวณถนนท่าแพและถนนช้างม่อย ซ่ึงเป็นย่านการค้าเดิม 
ของเมืองเชียงใหม่ ยังคงมืการขยายตัวอย่างต่อเน่ืองตลอดมา

แผนภูมิท่ี 4.3 แสดงประ๓ ทการใช้ประโยชน์ท่ีดินเมืองเชียงใหม่ปี พ.ศ. 2525

□  ท่ีฟักอา('โอ
■  พา(ฉชยกm i
■  ธุตสาพ)รรม 1 คส์งรน/[า
■  สวนสาธารณะ 1 ฟ้นทนาการ
■  สถานรกอา 

ศาสนสถาน
■  «ถาฟ้นราซการ
□  ถนน ซอย ๗ นา สส?พ ข่ว่าง

ตารางท่ี 4.4 แลดงประ๓ ทการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตชุมชนเมืองเชียงใหม่ ปี พ.ศ. 2525

ประ๓ ท
การใช้ประโยชน์ท่ีดินเมืองเชียงใหม่ พ.ศ. 2525

พ้ืนท่ีในเขตชุมซนเมือง (ไร่) ร้อยละในเขตเทศบาล : นอกเขตเทศบาล2 เขตชุมซนเมือง3
ท่ีพักอาตัย 4,714.25 7,710.75 12,425 18.71
พาณิชยกรรม 963.125 168.625 2,643.75 3.98
อุตสาหกรรม, คล้งสินค้า 228.125 621.875 850 1.28
สวนสาธารณะ, นันทนาการ 268.75 1,437.5 1,706.25 2.57
สถานศึกษา 456.875 1,517.385 1,974.26 2.98
ศาสนสถาน 603.75 327.5 931.25 1.40
สถาบันราชการ 1,308.125 3,254.375 4,562.50 6.87
ถนน ซอย แม่น้ํา คลอง ท่ีว่าง 3,067 38,245.5 41,312.50 62.21

รวม 11,610.00 54,802.51 66,412.51 100.00
ท ี่ม า : 1อ ้า ง จ า ก  "ก า ร ว า งแ ผ น ก า ร ใช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อ อ ย ู่อ า ศ ัย ใน เข ต เท ศ บ า ล น ค ร เช ีย ง ให ม ่' '2 5 2 8 :  8 6

2 ไ ด ้ม า จ า ก ก า ร ค ำ น ว ณ  (พ ื้น ท ี่เข ต ช ุม ช น เม ือ ง  -  พ ื้น ท ี่ใน เข ต เท ศ บ าล  = พ ื้น ท ี่น อ ก เข ต เท ศ บ า ล )

3 ก รม ก ารผ ัง เม ือ ง  ก ร ะ ท รว งม ห าด ไท ย
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จากตารางท่ี 4.4 แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินปี พ.ศ. 2525 พบว่า พ้ืนท่ีมีสัดส่วนการใช้ 
ประโยชนม์ากสุดยังคงเป็นพ้ืนท่ีเพ่ือการอยู่อาศัยคิดเป็นร้อยละ 18.71 ของพ้ืนท่ีการใช้ท่ีดินมีการ 
อยู่อย่างหนาแน่นในพ้ืนท่ีเขตเมืองเก่า และมีการขยายตัวออกลู่พ้ืนท่ีนอกเขตเทศบาลมากข้ึน รอง 
ลงมาได้แก่ ลถานท่ีราชการ(ร้อยละ 6.87) และพาณิชยกรรม(ร้อยละ 3.98) ตามลำดับ ลำหรับการ 
ใช้ประโยชน์ประ๓ ทพาณิชยกรรม นอกจากจะมีกิจกรรมประ๓ ทการค้าและบริการต้ังอยู่หนาแน่น 
ย่านการค้าใจกลางเมืองบริเวณถนนท่าแพและถนนช้างม่อยแล้ว เร่ิมมีการขยายตัวไปต้ังอยู่ต'ม 
เล้นทางคมนาคมท่ีสำคัญของเมืองมากข้ึน เน่ืองจากชุมชนเหล่าน้ีมืเล้นทางคมนาคมขนส่งติดต่อ 
กับตัวเมืองเชียงใหม่ได้อย่างสะดวก ( แผนภูมิท่ี 4.3 )

4.2.4 การใช้ท่ีดินปี พ.ศ. 2535

การใช้ท่ีดินของเมืองเชียงใหม่ในช่วงปี พ.ศ. 2531-2535 พบว่า ในปี พ.ศ. 2531 มีการ 
ใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศัยมืสัดส่วนการใช้พ้ืนท่ีมากสุดประมาณร้อยละา 1.66 ของพ้ืนท่ี รองลงมา 
ได้แก่ การใช้ท่ีดินสถาบันราชการ ถนนและซอย สถาบันการศึกษา พาณิชยกรรม ศาสนสถาน สวน 
ลาธารณะ อุตสาหกรรม และคลังสินค้า พ้ืนท่ีท่ีเหลือเป็นแม่น้ํา คลอง ท่ีว่าง และอ่ืน  ๆ ร้อยละ
78.13 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด ส่วนการใช้ท่ีดินกังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ปี พ ศ. 2535 พบว่า การใช้ที ่
ดินเพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศัยมากท่ีลุดประมาณร้อยละ 12.78 ของพ้ืนท่ี รองลงมาได้แก่ การใช้ท่ีดิน 
ประเภทสถาบันราชการ ถนน และซอย พาณิชยกรรม สถาบันการศึกษา สวนลาธารณะ ศาลน 
สถาน อุตสาหกรรม และคลังสินค้า ส่วนพ้ืนท่ีท่ีเหลือเป็น แม่น้ํา คลอง ท่ีว่างและอ่ืนๆ ประมาณ 
ร้อยละ 75.64 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด 1 (ดูตารางท่ี 4.5) อย่างไรก็ตาม จากการศึกษาพัฒนาการการใช้ท่ี 
ดินของเมืองเชียงใหม่ท่ีผ่านมา ช้ีให้เห็นว่า การขยายตัวของชุมชนเมืองมีความสัมพันธ์กับโครง 
ข่ายเล้นทางคมนาคม เน่ืองจากโครงข่ายเล้นทางคมนาคมของเมืองพัฒนาต่อจากพ้ืนท่ีภายในเขต 
ล่ีเหล่ียมคูเมือง ซ่ึงเป็นระบบถนนแบบตาราง (Grid System) โดยมีถนนลุเทพ ถนนห้วยแก้ว 
ถนนโชตนา ถนนแก้วนวรัฐ และถนนเจริญเมือง เป็นทางสัญจรสายสำคัญของเมือง แต่หลังจกกปี 
พ.ศ. 2508 เป็นต้นมา ระบบโครงข่ายเล้นทางคมนาคมมีการเปล่ียนไปอย่างมาก เน่ืองจากมีการ 
นำระบบถนนวงแหวน (Ring Road) มาตัดกับถนนท่ีเป็นทางสัญจรสายสำคัญเดิม (Radial 
Roads) ในการผสมผสานกันระหว่างถนนรัศมีกับถนนวงแหวน (Ring-Radial Roads) ดังกล่าว 
นอกจากส่งผลโดยตรงต่อการสัญจรของเมืองให้มืความสะดวกรวดเร็วมากข้ึนแล้ว ยังมีพลต่อการ 
เปล่ียนแปลงรูปแบบการขยายตัวของชุมชนและการใช้ท่ีดินของเมืองน์บต้ังแต่น้ันมา

1 กระทรวงมหาดไทย, ลำนักผังเมือง, ผังเมืองรวมเมืองเจียงใหม่ ฉบับปรับป^งครั้งที่ 2 . หน้า 3-48.
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ตารางท่ี 4.5 แสดงการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ ปี พ.ศ. 2531-2535
การใช้ท่ีดิน การเปล่ียนแปลง

ประ๓ ท พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2535 พ.ศ. 2531-2535
พ้ืนท่ี (ไร่) ร้อยละ พ้ืนท่ี (ไร่) ร้อยละ พ้ืนท่ี (ไร่) ร้อยละ/ปี

1. ท่ีพักอาศัย 31,244 11.66 34,244 12.78 3,000 2.40
2. พาณิชยกรรม 2,704 1.01 4,216 1.57 1,512 13.98
3. อุตสาหกรรม 1,454 0.54 1,659 0.62 205 3.52
4. คลังสินค้า 680 0.25 655 0.24 -25 -0.91
5. ศาสนสถาน 1,968 0.74 1,997 0.75 29 0.37
6. สถาบันการศึกษา 4,061 1.52 4,011 1.50 -50 -0.31
7. สถาบันราชการ 10,213 3.81 10,935 4.08 717 1.75
8. สวนสาธารณะ 1,703 0.64 2,898 1.08 1,195 17.54
9. ถนนและซอย 4,550 1.70 4,681 1.75 131 0.72
รวมพ้ืนท่ีส่ิงก่อสร้าง 58,582 21.87 65,296 24.37 6,714 2.86

10. แม่น้ําลำคลอง 1,984 0.74 1,976 0.74 -8 -0.10
11. ท่ีว่างและอ่ืนๆ 207,395 77.39 200,688 74.90 - 6,707 -0.81

รวมท้ังหมด 267,961 100.00 267,960 100.00
ท ีม า : ก รม ก ารผ ัง เม ือ ง  ก ร ะ ท รว งม ห าด ไท ย  2 5 3 7 :  3 -4 9

นอกเหนือใปจากท่ีกล่าวมาแล้ว ลักษณะการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินท่ีผ่านมา สามารถ 
อธิบายได ้อีกว่า พัฒนาการด้านโครงข่ายคมนาคมปี พ.ศ. 2508 เมืองเร่ิมมีการสร้างถนนวงแหวน 
ช้ันในหรือถนนอ้อมเมืองข้ึน การตัดถนนแนวถนน3งแหวนในช่วงแรก เร่ิมจากถนนท่ีอยู่ทางด้านทิศ 
ตะวันออกเช่ือมต่อผับถนนด้านทิศเหนือ จนมาบรรจบผับถนนทางด้านทิศตะวันตกชองเมือง จาก 
การสร้างถนนวงแหวน ล่งผลให้พ้ืนท่ีทางด้านตะวันตกเฉียงเหนือคือ พ้ืนท่ีบริเวณถนนห้วยแก้วผับ 
ถนนลุเทพมีการพัฒนาและเปล่ียนแปลงมากท่ีลุด ต่อมาในปี พ.ศ. 2520 ได้มีสร้างถนนวงแหวน 
ด้านทิศใต้มาเช่ือมต่อถนนวงแหวนในส่วนแรก ล่งผลให้ชุมชนเดิมท่ีอยู่หนาแน่นเฉพาะภายในเขต 
ล่ีเหล่ียมคูเมืองเร่ิมมีการขยายตัวออกนอกพ้ืนท่ีมากข้ึน การใช้ท่ีดินในลักษณะการแผ่ฃยายออกไป 
ทุกทิศทางนับเป็นจุดเร่ิมต้นการพัฒนาตามโครงข่ายเล้นทางคมนาคม (Ribbon Development) 
ของเมืองเชียงใหม่อันเป็นรูปแบบการใช้ท่ีดินท่ีพบเห็นได้ท่ัวไปในประเทศไทย แต่หลังจากปี พ.ศ. 
2525 เป็นต้นมา การใช้ท่ีดินของเมืองเชียงใหม่มีการเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็วและต่อเน่ืองมาจนถึงปี 
พ.ศ. 2531 และ 2535 ดังน้ัน เห็นได้อย่างซัดเจนว่า พัฒนาการการใช้ท่ีดินของเมืองเชียงใหม่มี
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สาเหตุเนื่องมาจากระบบโครงร่ายคมนาคมเป็นปัจจัยสำคัญ ทำให้เกิดการเปลี่ยนแปลงสภาพการ
ใช้ที่ดินของเมืองเชียงใหม่

4 .2 .5  การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินปี พ .ศ. 2508-2535

การศึกษาสภาพการเปลี่ยนแปลงการใช้ท่ีดินเมืองเชียงใหม่ ได้แบ่งการพิจารณาเปรียบ 
เทียบการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินออกเป็น 2 ช่วงเวลา คังน้ี

1. การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินช่วงปี พ.ศ. 2508, 2520, 2525

การศึกษาความเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในเขตชุมชนเมืองเชียงใหมในช่วงแรกคือปีพ.ศ. 
2508, 2520 และ 2525 จากการเปรียบเทียบลัดส่วนการใช้ที่ดิน พบว่า การใช้ท่ีดินเกือบทุก 
ประเภทมีการเปลี่ยนแปลงเพมมากขึ้น ยกเว้'นพ้ืนที'สวนลาธารณะเท่ทน้ัน ที่มืปริมาณการใช้ที่ดินที่ 
ลดลงเพียงเล็กน้อย จากตารางท่ี 4.6 จะเห็นได้ว่า ลัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มืการเปลี่ยน
แปลงเพ่ิมขึ้นมากที,สุดคือ พ้ืนที,โล่งว่าง ซึงการเพิ่มลัดส่วนของพื้นที่ว่างคังกล่าว เกิดจากการขยาย 
ขอบเขตของเมืองเข้าไปในพื้นที่ชนบทมากขึ้น แต่เมือพิจารณาเฉพาะพ้ืนที่มีการพัฒนา (Build-up 
Areas) พบว่า ลัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มืการขยายคัวเพิ่มชื้นมากสุด ได้แก่ การใช้ประโยชน์ 
ที่ดินประ๓ ทที่พักอาศัย มีการเปล่ียนแปลงจากร้อยละ 28.75 ในปี พ.ศ. 2508 เป็นร้อยละ 13.45 
ในปี พ.ศ. 2520 และร้อยละ 18.71 ในปี 2525 ตามลำดับ

จากการเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2508-2520 จะ 
เห็นได้ว่า ลัดส่วนการ,ใช้ที่ดิ,นเพ่ือการอยู่อาศัยลดลง แต่จำนวนพื้นที่กลับมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มชื้น 
ถึง 5,069.38 ไร่ กล่าวคือ ในปี พ.ศ. 2508 มีพ้ืนที่เพื่อการอยู่อาศัย 3,337.50 ไร่ และเพิ่มเป็น 
8,406.88 ไร่ ในปี พ.ศ. 2520 เหตุที่เป็นเซ่นนี้ เนื่องจากการใช้พื้นที่ทั้งหมดมีการเปลี่ยนแปลงจาก 
11,610.0 ไร่ ในปี พ.ศ. 2508 เป็น 66,412.5 ไร่ ในปี พ.ศ.2525 แต่เมื่อแยกพิจารณาเฉพาะพ้ืนที่ 
ในเซตเทศบาลซึ่งมีพื้นที่รวมเท่าเดิมกลับพบว่า พื้นที่เพี่อการอยู่อาศัยมีลัดส่วนเพิ่มชื้นจาก ร้อยละ 
28.75ในปี พ.ศ. 2508 เป็นร้อยละ 31.56ในปี พ.ศ. 2520 และร้อยละ40.60ในปี พ.ศ. 2525 ใน 
ช่วงปีเดียวกันพื้นที่พาณิชยกรรมเพิ่มชื้น3.47, 5.47 และ 8.29 ตามลำดับ สำหรับพื้นที่ที่มีลัดส่วน 
การเปลี่ยนแปลงลดลงมากที่สุดได้แก่ พื้นที่โล่งว่างลดลงถึง 899.25 ไร่ หรือร้อยละ7.74 (ในช่วงปี 
พ.ศ. 2520-2525)และพื้นท่ีอุตสาหกรรม,คลังสินค้าลดลงร้อยละ0.43 (ในช่วงปี พ.ศ. 2508-2520)
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ตารางท ี่ 4 .6  แล ด งก ารเป ล ี่ย น แป ล งก ารใช ้ท ี่ด ิน ใน เขตช ุม ชน เม ือ งเช ียงให ม ่ ปี พ ศ . 2508, 2520

และ 2525

ป ร ะ ๓ ท
พ.ศ. 2508 พ.ศ. 2520 ■ พ.ศ. 2525 พ.ศ. 2508 -2520 พ.ศ. 2520 -2525
พ่ํนท่ี ร้อยละ พ้ืนท่ี ร้อยละ พ้ืนท่ี ร้อยละ ฟลอนแปลง ร้อยละ เปล่ียนแปลง ร้อยละ
(โร่) (%) (โร่) (%) (โร่) (%) (โร่) (%) (โร่) <%>

ท่ี-พักอา»1อ 3,337.50 28.75 8,406.88 13.45 12,425.00 18.71 +5,069.38 +8.55 +4,018.12 +6.05
พาณิชยกรรม 401.88 3.47 1,370.01 2.19 2,643.75 3.98 +968.13 +1.63 +1,273.74 +1.92
อุตสาหกรรม, คล'งสิ,นคา 253.13 2.18 666.89 1.06 850.00 1.28 +413.76 +0.70 +183.11 +0.62
สวนสาธารณะ 226.88 1.95 1,784.38 3.01 1,706.25 2.57 +1,557.50 +2.63 -78.13 -0.12
สถานศึกษา 405.00 3.49 1,916.26 3.23 1,974.26 2.98 + 1,511.26 +2.55 +58.00 +0.09
ศาลนสถาน 445.00 3.83 763.13 1.29 931.25 1.40 +318.13 +0.54 +258.12 +0.39
สถาบันราซการ 814.24 8.24 4,462.51 7.53 4,562.50 6.87 +3,648.27 +6.15 +99.99 +0.15
ถนน, แม่น้ํา, ท่ีโล่งว่าง 2,367.81 49.10 39,917.00 63.86 41312.50 62.21 +37,549.20 +63.33 +3,763.31 +5.67

รวม 11,610.00 100 59,287.80 100 66,412.50 100 +51,035.63 +9,806.91
ที่มา : 5 ,2 3 กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย

ตารางท่ี 4.7 แลดงการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ ปี พศ. 2508, 2520 
และ 2525

ประนาท
พ.ศ. 2508 : พ.ศ. 2520 2 พ.ศ.25253 พ.ศ. 2508 -2520 พ.ศ. 2520 -2525
พ้ืนท่ี ร้อยละ พ้ืนท่ี ร้อยละ พ้ืนท่ี ร้อยละ ฟล่ี»นนปลง ร้อยละ เปล่ีอนนปลง ร้อยละ
(โร่) (%) (โร่) (%) (โร่) (%) (โร่) (%) (โร่) (%)

ท่ีพํกอาศัย 3,337.50 28.75 3,664.37 31.56 4,714.25 40.60 +326.87 +2.81 +1,049.88 +9.04
พาณิชยกรรม 401.88 3.47 635.00 5.47 963.12 8.29 +233.12 +2.01 +328.12 +2.82
อุตสาหกรรม, คลังสินศัา 253.13 2.18 203.12 1.75 228.12 1.96 -50.01 -0.43 +25.00 +0.21
สวนลาธารณะ 226.88 1.95 268.75 2.31 268.75 2.31 +41.87 +0.36 0.00 0.00
สถานศึกษา 405.00 3.49 425.62 3.66 456.87 3.93 +20.62 +0.18 +31.25 +0,27
คาส'นสถาน 445.00 3.83 563.12 4.85 603.75 5.20 +118.12 +1.02 +40.63 +0.35
สถาบันราชการ 814.24 8.24 1,211.25 10.43 1,308.12 11.27 +397.01 +3.42 +96.87 +0.83
ถนน, นม'•นา, ท่ีโล่งว่าง 2,367.81 49.10 3,966.25 34.16 3,067.00 26.42 +1,598.44 +13.76 -899.25 -7.74

รวม 8,251.44 100 10,937.48 100 11,609.98 100 +2,686.04 +627.50
ท ี่ม า  : 1,2 อ ้า ง จ า ก  ''ก า ร ศ ึก ษ า เพ ื่อ เป ็น แ น ว ท า งก า ร ว า งแ ผ น อ น ุร ัก ษ ใน เข ต ก ำ เม ือ ง เช ีย ง ให ม ่"  2 5 3 0 :  1 9 7

3 อ ้า ง จ า ก  "ก า ร ว า งแ ผ น ก าร ใช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อ อ ย ู่อ าศ ัย ใน เข ต เท ศ บ าล น ค ร เช ีย ง ให ม ่"  2 5 2 8 :  8 6

2. การเปล่ียนแปลงลภาพการใช้ท่ีดินช่วงปี พ.ศ. 2531,2535

การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินของผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ปี พ.ศ. 2531 - 2535 พบว่า 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทต่างๆ  มีปริมาณการใช้ท่ีดินท้ังเพ่ิมข้ึนและลดลง โดสไารใช้ท่ีดินท่ีมื 
การเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึน ได้แก่ การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีพักอาศ'ยชึงมืการเปล่ียนแปลงมาก 
สุดถึง 3,000 ไร่ คิดเป็นลัดส่วนการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินประมาณร้อยละ 2.40 ต่อปี รองลงมา
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ได้แก่ พาณิชยกรรมเพ่ิม 1,512 ไร่ (ร้อยละ 13.98) สวนลาธารณะเพ่ิม 1,195 ไร่ (ร้อยละ 17.54) 
และสถาบันราชการเพ่ิม 717 ไร่ (ร้อยละ 1.75) สำหรับพ้ืนท่ีที,มีสัดส่วนการเปล่ียนแปลงลดลง 
มากท่ีสุด ได้แก่ พ้ืนท่ีโล่งว่างและอ่ืน  ๆ ลดลงถึง 6,707.25 ไร่ คิดเป็นสัดส่วนการเปล่ียนแปลง 
ประมาณร้อยละ 0.81 ส่วนท่ีเหลือเป็นการลดลงเพียงเล็กน้อย ประกอบด้วย สถาบันการศึกษา 
50 ไร่ คลังสินค้า 25 ไร่ และแม่น'าลำคลอง 8 ไร่ (ตารางท่ี 4.2)

สรุปการเปล่ียนแปลงสภาพการใช้ท่ีดินต้ังแต่ปี พ.ศ. 2508 -  2535 สรุปได้ว่า การใช้ท่ี 
ดินของเมืองเชียงใหม่ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2508 - 2535 มีการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินท่ีลูงมาก โดยสัด 
ส่วนการใช้ท่ีดินท่ีมืการเปล่ียนแปลงมากท่ีสุดคือ ท่ีดินประเภทท่ีพ้กอาศัย สถาบันราชการ สถาบัน 
การศึกษาและพาณิชยกรรมตามลำดับ การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินในระหว่างช่วงแรกคือ พ.ศ. 
2508-2525 กับช่วงหลังคือ พ.ศ. 2531-2535 แม้ว่าระยะห่างระหว่างท้ังลองช่วงจะต่างกันเพียง 
ไม่ก่ีปี แต่ลักษณะการใช้ท่ีดินของเมืองในช่วงหลังกลับมีการเปล่ียนแปลงมากเม่ือเทียบในช่วงแรก 
ซ่ึงลักษณะการเปล่ียนแปลงแบบก้าวกระโดดน้ี ลามารถอธิบายได้จากเหตุผลการเปล่ียนแปลงเขต 
ชุมชนเมืองเชียงใหม่ คือ มีการขยายเขตเทศบาลนครเชียงใหม่คร้ังท่ี 1 ในปี พ.ศ. 2526 เน่ืองจาก 
สภาพการพัฒนาท่ีแท้จริงในพ้ืนท่ี มีขอบเขตกว้างกว่าพ้ืนท่ีในเขตเทศบาลเก่ามาก จึงได้มีการ 
ขยายเขตเทศบาลเก่ามีพ้ืนท่ี 17.50 ตารางกิโลเมตร (ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีได้รับการประกาศยกฐานะเป็น 
เทศบาลมาต้ังแต่ปี พ.ศ. 2478) เป็นพ้ืนท่ี 40.216 ตารางกิโลเมตร และมีการประกาศผังเมืองรวม 
เมืองเชียงใหม่บังคับใช้เป็นฉบับแรกในปี พ.ศ. 2527 มีการเพ่ิมพ้ืนท่ีเป็น 106 ตารางกิโลเมตร ส่ง 
ผลให้เน้ือเมือง ซ่ึงเดิมหนาแน่นเฉพาะในพ้ืนท่ีเขตเทศบาลได้ขยายออกไปในรัศมีท่ีกว้างมากย่ิงข้ึน

แผนภูมิท่ี 4.4 แสดงการเปลี่ยนแปลงการใช้ท่ีดินเมืองเชียงใหม่ ปี พ.ศ. 2508-2535

ฟักอา#'ย 
-  ทาผิชยกรรม 
“  อุตสาหกรรม - «ส์งสินค้า 
* สาสนสกาน
• สกาปันการค้กษ-า 
■ «กาบันราชการ
• สวน«าธารณะ

ปิพส
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ปี พ.ศ. 2508

ปี พ.ศ. 2525 ปี พ.ศ. 2535

แผนท่ี 4.2 แสดงสภาพการขยายตัวของเมืองเชียงใหม่ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน
IM  .m m

ที่มา: กรมการผังเมือง มาตราส่วน: ไม่ปรากฎ



105

นอกจากความเปล่ียนแปลงเขตชุมซนเมืองเชียงใหม่ มืผลต่อการเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีการ 
ใช้ท่ีดินของเมืองให้มีปริมาณเพ่ิมข้ึนโดยตรงแล้ว พบว่า โครงข่ายคมนาคมเป็นปัจจัยสำคัญท่ีมืผล 
ต่อการขยายตัวของชุมชน ในอดีตมีการใช้ท่ีดินประ๓ ทท่ีพักอาคัยและพาณิชยกรรมหนาแน่น
เฉพาะในพ้ืนท่ีเขตเทศบาลและพ้ืนท่ีต่อเน่ืองด้านตะวันออกของเขตเมืองเก่า แต่หลังจากมีการ
ลร้างถนนวงแหวนลายอ้อมช้ันใน ชุมชนมีการขยายตัวออกไปลู่พ้ืนท่ีนอกเขตเทศบาลด้านตะวัน 
ตกและทิศเหนือของเมืองมากยงข้ึน ลักษณะการใช้ท่ีดินท่ีมีการเปล่ียนแปลงไปอย่างเห็นได้ซัด คือ 
มีการใช้ท่ีดินตามเล้นทางคมนาคมสายหลักซองเมือง เซ่น ถนนลุเทพ ถนนห้วยแก้ว ถนนโซตนา 
โดยเฉพาะพ้ืนท่ีบริเวณที,ถนนวงแหวนตัดผ่าน ซึงพ้ืนท่ีเดิมส่วนใหญ่ยังมีลภาพเป็นท่ีโล่งว่าง และ 
เกษตรกรรมหรือพ้ืนท่ีชนบท มาเป็นการพ'ฒนาย่านพักอาคัยและย่านพาณิชยกรรมแทน ดังน้ัน 
กล่าวสรุปได้ว่า พัฒนาการและการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินของเมืองเชียงใหม่ท่ีผ่านมา มีเหตุผล 
มาจากรูปแบบโครงข่ายเล้นทางคมนาคม ถือเป็นปัจจัยท่ีสำคัญประการหน่ึงในการกำหนดรูปแบบ 
การใช้ท่ีดินของเมืองเชียงใหม่ต้ังแต่อดีตจนถึงในปัจจุบัน

4.3 การใช้ประโยชน์ที่ดินของเมืองในปัจจุบัน

การใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นประเด็นปัญหาท่ีสำคัญของเมืองเชียงใหม่ ในการศึกษาและ 
วิเคราะห์สภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินของเมืองในปัจจุบัน โดยใช้วิธีการสำรวจภาคสนามเพ่ือลังเกต 
และจดบันทึกรายละเอียดของพ้ืนท่ีตามลักษณะของการใช้สอยในพ้ืนท่ี ซึงอ้างอิงจากแผนท่ีแสดง 
การใช้ประโยชน์อาคารปี พ.ศ. 2543 จากดำเนินการสำรวจในช่วงเดือนตุลาคม และเดือนธันวาคม 
พ.ศ. 2545ลามารถแบ่งพ้ืนท่ีศึกษาและสำรวจ ออกเป็น 2 ระคับ คือ

4.3.1 ระดับเมือง

จากการศึกษาผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ ปี พค. 2542 พบว่า มีการนำแนวความคิดของ
การจัดระบบเมืองแบบหลายศูนย์กลางมาใช้ในการวางผังและกำหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ของเมืองเชียงใหม่ เพ่ือให้เมืองเชียงใหม่ในอนาคตมีระบบเมืองท่ีมืฃนาดและหน้าท่ีรับผิดชอบท่ีพอ 
เหมาะ โดยแนวความคิดคังกล่าวได้กำหนดให้พ้ืนท่ีเขตเทศบาลและสุขาภิบาลช้างเผือก ทำหน้าท่ี 
เป็นศูนย์กลางหลัก พร้อมท้ังกระจายหน้าท่ีรับผิดชอบไปยังเมืองบริ,วารต่าง  ๆ ซึงเป็นชุมชนใกล้ 
เคียงอยู่ห่างจากคัวเมืองเชียงใหม่ภายในรัศมี 10 - 30 กิโลเมตร ประกอบด้วย สุขาภิบาลแม่ริม 
สุขาภิบาลแม่โจ้ สุขาภิบาลลันทรายหลวง สุขาภิบาลต้นเปา สุขาภิบาลยางเน้ิง และสุขาภิบาลหาง
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1. ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาดัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง)
2. ที่ดินประ๓ ทท่ีอยู่อาดัยหนาแน่นปานกลาง (ลีล้ม)
3. ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ลีแดง)
4. ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ (ลีม่วง)
5. ท่ีดินประ๓ ทชนบทและเกษตรกรรม (ลีเขียว)
6. ท่ีดินประ๓ ทท่ีโล่งเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม (ลีเขียวอ่อน)
7. ที่ดินประ๓ ทสถาบันทางการศึกษา (ลีเขียวมะกอก)
8. ท่ีดินประ๓ ทอนุรักษ์เพ่ือล่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒธรรมใทย(ลีน้ําตาลอ่อน)
9. ที่ดินประ๓ ทสถาบันศาลนา (ลีเทาอ่อน)
10. ท่ีดินสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและลาธารณูปการ (ลีนํ้าเงิน่

ดง รวม พ ื้น ท ี่ก ารใช ้ป ระ โย ช น ์ท ี่ด ิน ท ั้งห ม ด ป ระม าณ  429 ต ารางก ิโล เม ต ร ป ัจจ ุบ ันฝ ัง เม ืองรวม เม ือง

เช ีย งให ม ่ก ำห น ด ป ระเภ ท ก ารใช ้ป ระโย ชน ์ท ี่ด ิน แบ ่งออ ก เป ็น  10 ป ระเภท ด ังน ี้ (แผนท ี่ 4 .3  - 4 .4 )

จากการพิจารณาสาระลำศัญฃองฝังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ ปี พ.ศ. 2542 พบว่า เจตนา 
รมณ์ของฝังฉบับน้ีคือ การลดบทบาทการเป็นเมืองศูนย์กลางเดียว(Mono Centric) จากเดิมท่ีมืพ้ืน 
ท่ีอนุรักษ์เขตเมืองเก่าหลักและบริเวณใกล้เคียงเป็นศูนย์กลางความเจริญชองเมือง ให้กลายเมือง 
หลายศูนย์กลาง (Poly Centric) แทน ท้ังน้ีเพ่ือกระจายความเจริญออกใปสู่พ้ืนท่ีรอบนอกโดยใช้ 
ระบบโครงร่ายคมนาคมท่ีมืถนนวงแหวนท้ังหมด 3 วงในการเช่ือมโยงระหว่างเมืองศูนย์กลางหลัก 
กบเมืองบริวารต่าง  ๆ จากหลักการท่ีใช้ในการดัดทำฝังดังกล่าว ถือว่าเป็นแนวคิดท่ีเหมาะลม เน่ือง 
จากศูนย์กลางเมืองเดิมเป็นพ้ืนท่ีสำศัญทางประวิตศาสตร์กำลังประลบปัญหาในด้านต่าง  ๆ ซ่ึงเป็น 
อุปสรรคต่อการพัฒนาและเมืองมีแนวโน้มจะขยายตัวในลักษณะเดียวกับกรุงเทพมหานคร

แต่จากการวิเคราะห์สภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจุบัน กลับพบว่า การใช้ประโยชน์ท่ี 
ดินในระดับเมือง มืรูปแบบการใช้ท่ีดิน ท่ีเป็นไปตามแนวทางการควบคุมประ๓ ทของกิจกรรมการ 
ใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีกำหนดใว้ คือ พ้ืนท่ีโดยรอบเขตคูเมืองเก่า ซึงครอบคลุมพ้ืนท่ีภายในเขตถนน 
แหวนรอบใน (ถนนสายอ้อมเมือง) มีระดับของการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมืความหนาแน่นสูงและ
ระดับปานกลาง การใช้ท่ีดินในลักษณะดังกล่าว นอกจากจะทำให้ศูนย์กลางเมืองเชียงใหม่มี
ขนาดใหญ่แล้ว ยังล่งผลให้เมืองในปัจจุบัน มีการพัฒนาท่ีทับซ้อนบนพ้ืนท่ีเขตเมืองเก่ามากย่ิงข้ึน 
ซ่ึงก็หมายถึงผลกระทบท่ีจะตามมา จากการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมืต่อพ้ืนท่ีอนุรักษ์เขตเมืองเก่ามาก 
ข้ึนตามไปด้วย อย่าง'โรก็ตาม สภาพท่ีเกิดข้ึนจากการวางแผนฝังการใช้ประโยชน์ท่ีดินในลักษณะ
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ดังกล่าว ก็ลอดคล้องกับข้อมูลท่ีได้จากการสำรวจภาคสนาม คือ มีพ้ืนท่ีหลายส่วนของเมืองได้รับ 
ผลกระทบจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินความหนาแน่นสูง แม้กระท้ังในพ้ืนท่ีเขตคูเมืองเก่าตลอดจน
พืนท่ีต่อเน่ืองโดยรอบ ท่ีมืความสำคัญต่อการอนุรักษ์ส่ิงแวดล้อมทางศิลปกรรม และส่ิงแวดล้อม 
ทางธรรมชาติเมืองประวัติศาสตร์เชียงใหม่

ปัจจุบันพ้ืนท่ีศูนย์กลางเมือง นอกจากมืการใช้ประโยชน์ท่ีดินชองพ้ืนท่ีมีความหนาแน่น 
สูงแล้ว ยังเป็นข้ัวความเจริญท่ีดึงดูดเอาปริมาณการจราจรท่ีมืความคับค่ังจากนอกเมืองเข้ามาส่ใจ 
กลางเมือง โดยเฉพาะพ้ืนท่ีเขตคูเมืองเก่า มืรูปแบบโครงข่ายการสัญจรแบบตารางผสมกับถนน 
แบบวงแหวน จนกลายเป็นระบบโครงข่ายคมนาคมท่ีมืความหลากหลายท้ังในด้านขนาด ความ 
เช่ือมโยง และวิธีการสัญจร ส่งผลให้พ้ืนท่ีบริเวณศูนย์กลางเมืองเก่าในปัจจุบันต้องทำหน้าท่ีในการ 
ถ่ายเทปริมาณการสัญจรท่ีผ่านเข้ามาพ้ืนท่ีโดยตรงและท่ีผ่านไปพ้ืนท่ีส่วนอ่ืนๆของเมือง ประกอบ 
กับโครงข่ายของระบบถนนวงแหวนท่ีไม่ครบวงบริเวณกองบิน 41 แล้ว ย่ิงส่งผลให้ถนนรอบเขตคู 
เมืองเก่า โดยเฉพาะในช่วงเวลาเร่งด่วนมืความแออัดมากข้ึน จนกลายเป็นปัญหารถติดไปท่ัวเมือง 
เชียงใหม่

ในส่วนของการกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอนุรักษ์โนระดับเมืองน้ัน ผังเมือง
รวมเมืองเชียงใหม่ (ปี พ.ศ. 2542) มืการกำหนดแนวความคิดในการอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรมพ้ืนท่ี 
บริเวณเขตคูเมืองเก่า(หมายเลข 8.1) และพ้ืนท่ีโบราณสถานเวียงกุมกาม (หมายเลข 8.2) เป็นการ 
ใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นท่ีดินประ๓ ทอนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทยซ่ึงเป็นแนวคิด 
ท่ีดีและมีความเหมาะลม เน่ืองจากเป็นการกำหนดกิจกรรมการใช้ท่ีดินส่งผลต่อการอนุรักษ์พ้ืนท่ี 
สำคัญท่ีมืคุณค่าต่อการอนุรักษ์ของเมือง แต่เม่ือพิจารณาระบบขุมซนโบราณท่ีสำคัญในพ้ืนท่ีเมือง 
เชียงใหม่ในบทท่ี 3 พบว่า ยังมืพ้ืนท่ีมืความสำคัญทางประวัติศาสตร์ในลำดับท่ีรองลงมาได้แก่ 
กำแพงเมืองข้ันนอก เวียงสวนดอก และเวียงเจ็ดริน ยังไม่ได้รับการกำหนดให้เป็นการใช้ประโยชน์ 
ท่ีดินเพ่ือการอนุรักษ์เมืองเก่า อย่างไรก็ตาม จากการกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณเขตดู 
เมืองเก่าให้เป็นท่ีดินประ๓ ทอนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒธรรมไทย เพ่ือควบคุมลักษณะ 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินให้คงสภาพเมืองเก่าแล้ว ยังเป็นการลร้างแรงจูงใจและดึงดูดให้มีการพัฒนา 
กิจกรรมบริการสำหรับการท่องเท่ียว การกำหนดแนวคิดใใภารอนุรักษ์ดังกล่าวน่าจะเป็นปัจจัยท่ี 
ส่งผลให้รูปแบบกิจกรรมในพ้ืนที,บริเวณเขตคูเมืองเก่า มีแนวโน้มเปล่ียนประ๓ ทกิจกรรมเพ่ือรอง 
รับการให้บริการนักการท่องเท่ียวมากข้ึน
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สัณลัทษณ์
□  ท่ีดินประเภทท่ี«ยู่«าสัอหนาแน่นนัออ
□  ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาดิยหนาแน่นปานกลาง
■  ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ี®ยู่«าสัยหนาแน่นมาก
■  ท่ีดินประ๓ทอุตสาหกรรมเอพาะกิจ
H  ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ----1----------------------------------—

■  ท่ีดินประเภทท่ีโล่งเพ่ือนันทนาการและการรกษาคุณภาพส่ํงแวดล้อม
■  ท่ีดินประเภทสกาบนทางการสืกษา
□  ท่ีดินประเภทอนุร้กษ์เพ่ือล่งเสริมเอกล้กษฉรดิลปวัฒธรรมไทย
□  ท่ีดินประเภทสถาบันศาสนา
H  ท่ีดินสกาบันราชการ การสารารณุปโภคและสารารณุปการ

แผนที 4.3 แสดงผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ ปี พ.ศ. 2542

ทีมา: สำนักงานผ้งเมืองจ้งหว้ดเชียงใหม่ มาตราส่วน 1 : 175,000
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สัญลักษณ์
■  พ้ืนท่ีปดูกลร้าง (build up area)

แผนท่ี 4.4 แสดงสภาพชุมชนเมืองเชียงใหม่ในปี พ.ศ. 2543 4Î&m m
ท่ีมา: กรมการผังเมือง มาตราส่วน 1 : 100,000 ง11พ ^ '
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น้นทนาการ
พ้ืนท่ีอนุรักษ์เพ่ือศิลปวัฒนธรรม 

ท่ีโล่งว่าง
แผนท่ี 4.5 สภาพปัจจุบันข'องการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเมืองเชียงใหม่ปี พ.ศ.2543

ท่ีมา: กรมการผังเมือง มาตราส่วน 1 : 40,000
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4.3.2 ระดับพ ี้นที่

เนื่องจากในพื้นที่เขตเมืองเก่าเป็นศูนย์กลางของเมืองประว้ติศาลตรํ'เชียงใหม่โดยเฉพาะ 
อย่างยิ่งพื้นที่บริเวณ,ขตกำแพงเมืองชั้นใน ประกอบด้วย โบราณลถาน และ'อาคาร'ท่ีมีค'วามสำคัญ 
และมีคุณค่าทางประวัติศาลตร์จำนวนมาก จึงได้มีการลำรวจลภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ 
ดังกล่าวอย่างละเอียด และในการศึกษาลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินในย่านอนุรักษ์เขตเมืองเก่า 
ได้นำหลักการ “ทิศมงคลของเมือง” มาใช้เป็นแนวคิดในการแบ่งพ้ืนที่ย่อยขนาดใกล้เคียงดันออก 
เป็น 9 ส่วน ดังน้ี (แผนท่ี 4.6)

พ้ืนที่ย่อย 1
ลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน สำรวจพบว่าประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ลำดัญ 

ในพื้นที่คือ ประ๓ ทท่ีพักอาศัย ปรากฏชัดเจนในลักษณะย่านที,พักอาศัยหนาแน่นปานกลาง โดย 
ลักษณะที่ตั้งของดัวอาคารและสิ่งปลูกลร้างจะเกาะกลุ่มดันไปตามถนนย่อยและซอยมืขนาดความ 
กว้างประมาณ 3 - 4 เมตร เนื่องจากลภาพที่ตั้งของที่พักอาศัยใกล้ดับศาลนลถานประ๓ ทวัดและ 
สภาพถนนย่อยและซอยในพื้นที่มีความคดเคี้ยวการสัญจรจึงมืปริมาณที่เบาบาง ส่งผลให้สภาพ 
แวดล้อมภายในชุมชนมีบรรยากาศที่เงียบสงบ การใช้ประโยชน์ที่ดินที่สำคัญอีกประ๓ ทของพ้ืนท่ี 
คือ ประ๓ ทพาณิชยกรรม ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการค้าและพาณิชยกรรมจะตั้งอยู่ตาม 
แนวถนนใหญ่ในรูปแบบของอาคารพาณิชย์สมัยใหม่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งบริเวณถนนสิงหราชและ 
ถนนอารักษ์ใกล้ดับแนวกำแพงเมืองและแจ่งหัวริน เป็นโบราณสถานและองศ์ประกอบท่ีสำคัญของ 
เมือง แต่ปล่อยให้เอกซนมืการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่เกิดขึ้นหลายแห่ง เซ่น เชียงใหม่โบว์ล่ิง 
ศูนย์รวมสถานบันเทิงครบวงจร(Entertainment Complex) เป็นต้น นอกจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ประ๓ ทที่พักอาศัยและพาณิชยกรรมแล้ว ยังมีการใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทศาลนลถาน ได้แก่
วัดป่าพร้าวใน วัดดับภัย วัดผาปอง วัดปราสาท และโรงเรียนหอพระ (เป็นโรงเรัยนที่ตั้งอยู่ในพื้นที่ 
วัดร้าง)

ลักษณะอาคารนละส่ิงปลูกสร้าง อาคารส่วนใหญ่เป็นที่พักอาศัยขนาดเล็กสูง 1-2ชั้น 
ส่วนอาคารประ๓ ทหอพักและอาคารพาณิชย์สูง2-3ชั้นยกเว้น อาคารเชียงใหม่โบว์ลิ่งและอาคาร 
ศูนย์รวมสถานบันเทิงครบวงจรที่มืขนาดใหญ่กว่าอาคารทั่วไป อีกทั้งรูปลักษณ์ของอาคารมีความ 
ชัดแย้งในด้านรูปแบบและขนาดดับอาคารที่ตั้งอยู่ในบริเวณโดยรอบ

โบราณสถานท่ีสำคัญ ได้แก่ วัดปราสาท กำแพงเมืองทิศตะวันตกเฉียงเหนือของคูเมือง 
และแจ่งหัวรินนอกจากนี้ยังมืเรือนพื้นถิ่นโบราณอายุกว่า 70ป ีจำนวน1 หลัง
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เดชเมิอง ศรนิ]อง

บริวารเมอ' มลเมอง

อฺตสาห:กาลกณ มนตริ

สัญลักษณ์ :
พ้ืนท่ี 1 ต้ังอยู่ด้านทิศตะวันตกเฉียงเหนือของเมืองเก่า
พ้ืนท่ี 2 ต้ังอยู่ด้านทิศตะวันตกของเมืองเก่า
พ้ืนท่ี 3 ต้ังอยู่ด้านทิศตะวันตกเฉียงใต้ของเมืองเก่า
พ้ืนท่ี 4 ต้ังอยู่ด้านทิศเหนือของเมืองเก่า
พ้ืนท่ี 5 ต้ังอยู่ใจกลางเมืองเก่า
พ้ืนท่ี 6 ต้ังอยู่ด้านทิศใต้ของเมืองเก่า
พ้ืนท่ี 7 ต้ังอยู่ด้านทิศตะวันออกเฉียงเหนือของเมืองเก่า
พ้ืนท่ี 8 ต้ังอยู่ด้านทิศตะวันออกของเมืองเก่า
พ้ืนท่ี 9 ต้ังอยู่ด้านทิศตะวันออกเฉียงใต้ของเมืองเก่า

แผนท่ี 4.6 แสดงการแบ่งพืนที่สำรวจในย่านเขตเมืองเก่าออกเป็น 9 ส่วน ตาม 
หลักทิศมงคลของเมือง

ท่ีมา: แผนท่ีฐานจากสำนักงานผังเมืองจังหวัดเขียงใหม่ มาตราส่วน 1 : 15,000
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พื้นที่ย่อย 2

ลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน สำรวจพบว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทศาสนสถาน
มีความสำศัญที่สุดในพีนที่โดยเฉพาะวัดพระสิงห์ เป็นวัดท่ีมีพ้ืนที่ขนาดใหญ่และท่ีตั้งปรากฏอยู่ใน 
ตำแหน่งที่สัมพันธ์กับมุมมองจากถนนราชดำเนินที่มองเข้าสู่วัด อันเป็นแกนท่ีสำคัญที่สุดของเมือง 
เชียงใหม่ ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินที่สำคัญรองลงมาของพื้นที่คือ ประ๓ ทพาณิชยกรรมและ 
ทีพักอาศัย การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมตั้งอยู่หนาแน่นบริเวณด้านหลังของวัดพรรสิงห์ 
ไปจนถึงบริเวณประตูสวนดอกและตามแนวถนนใหญ่ได้แก่ ถนนอินทวโรรสและถนนอารักษ์ ขณะ 
ท่ีถนนราชมรรคาจะเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที'พักอาศัย โดยลักษณะอาคารส่วนใหญ่เป็น 
ประ๓ ทบ้านเดี่ยวและไม่หนาแน่นมาก อย่างไรก็ตาม ในย่านท่ีพักอาศัยมีร้านค้าขนาดเล็กปะปน 
กับการอยู่อาศัยเป็นไปในลักษณะการให้บริการประซาซนในระดับละแวกบ้านมากกว่า นอกจากน้ี 
มีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา ได้แก่ โรงเรียนลอนคนตาบอด และโรงเรียนธรรม 
ราชศึกษาตั้งอยู่ในพื้นที่วัดพระสิงห์

ลักษณะอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ส่วนใหญ่เป็นอาคารที่พ ักอาศัยขนาดเล็กสูง 2 ชั้น

ส่วนอาคารประเภทหอพักและอาคาร'พาณิชย์ส ูง 3-4 ชั้น โดยเฉพาะโรงแรม วโรรส แกรนด์ พาเรซ 

และอาคารเรียนต ั้งอย ู่ในบริเวณด้านหลังว ัดพระสิงห ์ส ูงถ ึงร ชั้น น ับเป ็นอาคารที่ล ูงมากเมื่อเปรียบ  
เท ียบอาคารในบริเวณโดยรอบ

โบราณสถานท ี่สำคัญ ได้แก่ ว ัดพระส ิงห ์ และประตูสวนดอก

พื้นที่ย่อย 3

ลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน สำรวจพบว่าสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ย่อย 3 
ค่อนข้างกระจายตัวและมีความเบาบาง การใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีมากสุด คือ ประ๓ ทที่พักอาศัย 
มีลักษณะเกาะกลุ่มกันใกล้กับศาลนสถานประเภทวัด ที่พักอาศัยที่ปรากฏเป็นย่านอย่างชัดเจนมี 
2 บริเวณคือ ชุมชนบริเวณวัดพวกหงสั และชุมชนวัดหมื่นเงินกอง นอกจากนี้ภายในพื้นที่มีที่ดิน 
ว่างขนาดใหญ่หลายแห่งโดยมีเอกชนเป็นเจ้าของกรรมสิทธ ยังไม่มีการพัฒนาและใช้ประโยชน์ใน 
ที่ดิน ประกอบกับมีสวนสาธารณะบวกหาด ซึงเป็นพื้นที่โล่งขนาดใหญ่เพียงแห่งเดียวที,มีในเขต 
เมืองเก่า ส่งผลให้ความหนาแน่นของการใช้ที่ดินในภาพรวมมีความเบาบาง สำหรับการใช้
ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทพาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวถนนอารักษ์ ซึ่งเป็นย่านพาณิชยกรรมที่เกี่ยว 
เนื่องจากลวนบวกหาดเดิม(ปัจจุบันได้ย้ายออกไปแล้ว) และบริเวณถนนส''มล้านใกล้กับประตูสวน 
ปรุงลักษณะของอาคารพาณิชย์เป็นส่วนใหญ่ นอกจากนี้ยังมีการใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทศาลนา 
สถาบันการศึกษา และสถาบันราชการ ได้แก่ โรงเรียนเทศบาลวัดหมื่นเงินกอง ศูนย์การุณยเทพ 
เป็นต้น
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ลักษณะอาคารและสิ่งปล ูกสร้าง ส่วนใหญ่เป็นอาคารท่ีพักอาศัยขนาดเล็กสูง า-2 ข้ัน
ส่วนอาคารประ๓ ทพาณิชยกรรมสูง 3 ข้ัน

โบราณสถานที่สำค ัญ  ได้แก่ ประตูลวนปรุง แจ่งก่เฮือง วัดหม่ืนเงินกอง และวัดพวกหงส์’

พ้ืนที่ย่อย 4
ลักษณะการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน สำรวจพบว่าพ้ืนท่ีย่อย 4 มีลภาพเน้ือเมืองท่ีหยาบเม่ือ 

เปรียบเทียบกับพ้ืนท่ีส่วนอ่ืน  ๆ เน่ืองจากพ้ืนท่ีเดิมเคยเป็นศูนย์กลางทางราชการมาก่อน ต่อมา 
หลายหน่วยงานได้ย้ายออกไป แต่บ?เวณดังกล่าวยังคงบทบาทสำคัญอยู่จนถึงปัจจุบัน เห็นได้จาก 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นท่ีต้ังประ๓ ทอาคารสาธารณะต่าง  ๆ โดยเฉพาะการใช้ประโยชน์ 
ที'ดินประ๓ ทสถาบันการศึกษาและสถาบันราชการมืสัดส่วนมากท่ีลุด ซ่ึงสถานท่ีสำคัญ ได้แก่ 
วิทยาลัยอาชีวศึกษาเชียงใหม่ วิทยาลัยเทคนิคเชียงใหม่ โรงงานยาลูบ เรือนจำกลาง ที'ว่าการ 
อำ๓ อเมืองเชียงใหม่ และหอศิลปวัฒนธรรมเชียงใหม่ เป็นต้น ส่วนการใช้ประโยชน์ที,ดินรองลงมา 
คือ ประ๓ ทท่ีพักอาศัยและพาณิชกรรมตามลำคับ โดยลักษณะย่านท่ีพักอาศัยหนาแน่นปานกลาง 
และต้ังอยู่ใกล้กับบริเวณวัดได้แก่ วัดหัวช่วง วัดหม้อคำตวง วัดมณเทียร และวัดควรค่าม้า เน่ือง 
จากภายในย่านมีถนนย่อยและซอยทีคดเค้ียว ส่งผลให้ลักษณะอาคารส่วนใหญ่เป็นท่ีอยู่อาศัย
ประ๓ ทบ้านเดียว ในขณะที'อาคารพาณิชย์เป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทพาณิชยกรรม ซ่ึงจะ 
เกาะตัวตามแนวถนนพระปกเกล้าและถนนอารักษ์โดยเฉพาะบริเวณประตูช้างเผือก

ลักษณะอาคารและสิ่งปล ูกสร้าง อาคารส่วนใหญ่เป็นประ๓ ทอาคารลาธารณะสูง 3-4 
ข้ัน มีฃนาดใหญ่กว่าอาคารท่ัวไป ส่วนอาคารประ๓ ทท่ีพักอาศัยสูง 2 ข้ัน และสูง 3 ข้ัน สำหรับ 
อาคารประ๓ ทพาณิชยกรรม

โบราณสถานที่สำค ัญ  ได้แก่ วัดหัวช่วง ประตูช้างเผือกและหอศิลปวัฒนธรรมเชียงใหม่ 
นอกจากน้ียังพบเรือนโบราณอายุ100ปี ต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีด้วย

พ้ืนท่ีย่อย 5
ลักษณะการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน สำรวจพบว่าเป็นพ้ืนท่ีย่อยมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ท 

ท่ีพักอาศัยน้อยท่ีลุด ท้ังน้ืเน่ืองจากกำลังมีการปรับเปล่ียนกิจกรรมการใช้ประโยชน์จากเดิมเป็นท่ี 
อยู่อาศัยมาเป็นพาณิชกรรมมากข้ึน สภาพการเปล่ียนแปลงท่ีปรากฏชัดเจน คือ อาคารพาณิชย์ยัง 
มีสภาพใหม่ นอกจากนื้ยังมีอาคารประเภทเรือนพ้ืนถ่ิแท่ีมีอายุมากกว่า 50 ปีข้ึนไปหลายหลังกำลัง 
ปรับเปล่ียนกิจกรรมการใช้ประโยชน์จากบ้านพักอาศัยมาเป็นร้านอาหาร และเกสท์เฮาส์ (Guest 
Housedทน โดยเฉพาะบริเวณถนนราชดำเนินมีแนวโน้มท่ีปรับเปล่ียนลักษณะของกิจกรรมการใช้ 
ประโยชน์ของอาคารมากข้ึน
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สำหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทศาสนสถานมีความสำคัญมากท่ีสุด เน่ืองจากมีวัด 
เจดีย์'ฬลวงต้ังอยู่'ใน,พ้ืนท่ี โดยเป็นวัดท่ีมีฃนาดพ้ืนท่ีใหญ่สุดและตำแหน่งซองวัดต้ังอยู่บริเวณใจ
กลางเมืองเชียงใหม่ ส่วนวัดท่ีเหลือ ได้แก่ วัดพันเตา วัดศรีเกิด วัดชัยพระเกียรติ และ วัดทุ่งยู 
นอกจากน้ียังมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทสถาบันการศึกษาและสถาบันราชการ ได้แก่ โรงเรียน 
เมตตาศึกษาและสถานีตำรวจภูธรจังหวัดเชียงใหม่

ลักษณะอาคาร•และสิ่งปลูกสร้าง ส่วนใหญ่เป็นประ๓ ทอาคารพาณิชย์สูง 3 ช้ัน ส่วน 
อาคารประเภทท่ีพักอาศัยสูง 2 ช้ัน และสูง 3 ช้ัน สำหรับอาคารประ๓ ทลาธารณะ

โบราณสถานที่สำค ัญ  ได้แก่ วัดเจดีย์หลวง วัดพันเตา วัดศรีเกิด แลรถลุ่มโบราณสถาน 
วัดสะดือเมือง ประกอบด้วย เจดีย์ร้างข้างหอศิลปวัฒนธรรมเชียงใหม่ และฐานวิหารเจดีย์ขางหอ 
ประชุมติโลกราช นอกจากน้ียังมืเรือนพ้ืนถ่ินโบราณอายุกว่า50 ปีข้ึนไปอีกหลายหลัง

พ้ืนท่ีย่อย 6
ลักษณะการใช้ประโยชน์ท ี่ด ิน สำรวจพบว่าลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีพัก

อาคัยมืพ้ืนท่ีมากและมีความหนาแน่นสูง เน่ืองจากลักษณะท่ีต้ังซองอาคารท่ีพักอาศัยใกล้กับ
ตลาดประตูเชียงใหม่ ซ่ึงเป็นศูนย์รวมกิจกรรมท่ีให้บริการผู้คนในพ้ืนท่ีและผู้ท่ีเดินทางฝไน ส่งผล 
ให้การใช้ท่ีดินเพ่ือพาณิชยกรรมกระจุกตัวอยู่หนาแน่นบริเวณประตูเชียงใหม่ ประกอบกับลักษณะ 
โครงข่ายถนนย่อยและซอยในพ้ืนท่ีมีความหนาแน่นและคดเค้ียว ส่งผลให้สภาพการลัญจรมื
ปริมาณการจราจรท่ีคับต้ัง โดยเฉพาะบริเวณถนนบำรุงบุรีและถนนพระปกเกล้า แต่อย่างไรก็ตาม 
ประ๓ ทของพาณิชยกรรมควบคู่พร้อมไปกับการอยู่อาศัย ตังน้ันหากเปรียบเทียบกันระหว่างพ้ืนท่ี 
ใช้เพ่ีอการอยู่อาศัยกับพาณิชยกรรม จะพบว่าลัดส่วนพ้ืนท่ีเพ่ือการอยู่อาศัยมีสูงกว่า สำหรับการ 
ใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทศาลนสถานมีวัดและโบราณสถานท่ีสำคัญหลายแห่ง ได้แก่ วัดพระเจ้า 
เม็งราย วัดพวกแต้ม วัดช่างแต้ม วัดพันแหวน วัดฟ่อนสร้อย โบราณสถานร้างวัดเจ็ดลิน และเจดีย์ 
ร้าง 1 แห่ง นอกจากน้ียังมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทสถาบันการศึกษา ได้แก่ อนุบาลลายดรุณ 
เมตาศึกษา และโรงเรียนอนุบาลเชียงใหม่

อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ส่วนใหญ่เป็นอาคารประ๓ ทท่ีพักอาศัยสูง 2 ช้ัน และสูง 3 ช้ัน
สำหรับอาคารประ๓ ทพาณิชยกรรมและอาคารประ๓ ทสาธารณะ

โบราณสถานที่สำค ัญ  ได้แก่ ประตูเชียงใหม่ วัดพระเจ้าเม็งราย วัดช่างแต้ม และ 
โบราณลถานร้างวัดเจ็ดลิน ซ่ึงปัจจุบันกำลังบูรณะปร้บปรุงบริเวณโบราณลถาน นอกจากน้ียังมี 
เจดีย์ร้างอีก 1 แห่ง ต้ังอยู่ใกล้กับตลาดซ่ึงไม่ปรากฏในรายการสำรวจซองหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง

พ้ืนท่ีย่อย 7
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ลักษณะการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน สำรวจพบว่าพ้ืนท่ีย่อย 7 มีลักษณะของการใช้ประโยชน์ 
ท่ีดินท่ีต่อเน่ืองจากพ้ืนท่ีย่อย 4 โดยมีโรงเร ยนยุพราชวิทยาลัยเป็นสถาบันการคืๅษาท่ีมีขนาด
ใหญ่สุดในพ่ึนท่ี ส่วนลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินอีกประเภทท่ีสำคัญของพ้ืนท่ีก็คือ ประ๓ ท 
พาณิชยกรรมและท่ีพักอาคัย การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือพาณิชยกรรมต้ังอยู่หนาแน่นบริเวณถนน 
มูลเมืองต่อเน่ืองมาถึงบริเวณถนนศรีภูมิ โดยกิจกรรมด้านพาณิชยกรรมส่วนใหญ่กรลุกตัวกัน
อย่างหนาแน่นจนกลายสภาพเป็นตลาดลดท่ีสำคัญแห่งหน่ืงในเขตเมืองเก่าคือ ตลาดสมเพชร ซ่ึง 
นอกจากเป็นตลาดท่ีให้บริการผู้คนในพ้ืนท่ีเป็นย่านท่ีพักอาศัยหนาแน่นมากแล้ว บังมีกิจกรรมการ 
ใช้ประโยชน์อกรูปแบบหน่ึงท่ีกระจายท่ี'วพ้ืนท่ีคือ เกสทเฮาล์ (Guest House) นักท่องเท่ียวซาวต่าง 
ประเทศนิยมท่ีพักประ๓ ทน้ีมากกว่าโรงแรม และเพ่ือรองรับการให้บริการด้านการท่องเท่ียว ส่งผล 
ให้การขยายตัวของเกสท์เฮาลัมืแนวโน้มเพ่ิมมากช้ืน ซ่ึงจากการสำรวจพ้ืนท่ีพบว่ามีหลายโครงการ 
กำลังก่อสร้างอยู่ ส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทท่ีพักอาคัยมืรูปแบบอาคารเป็นลักษณะบ้าน
เดยวและเรือนแถว โดยย่านท่ีพักอาคัยมีร้านค้าขนาดเล็กปะปนกับการอยู่อาศัยเป็นไปในลักษณะ 
การให้บริการประชาซนในระดับละแวกบ้านมากกว่า นอกจากท่ีกล่าวมาบังมีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
อีกประ๓ ทคือ อุตสาหกรรมบริการขนาดเล็ก ได้แก่สถานีบริการน้ํา31แเอเพลิง (ปัมเชลล์) 2 แห่ง 
และอู่บริการซ่อมรถต่างๆอีกหลายแห่ง และการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทศาลนสถาน ได้แก่ วัด 
เชียงม่ัน และวัดล่ามช้าง

ลักษณะอาคารและสิ่งปลูกสร้าง อาคารส่วนใหญ่เป็นประ๓ ทท่ีพักอาศัยสูง 2 - 3 ช้ัน 
ส่วนอาคารประ๓ ทพาณิชยกรรมสูง 3 ช้ัน

โบราณสถานที่สำค ัญ  ได้แก่ แจ่งศรีภูมิ วัดเชียงม่ัน และโบราณสถานเจดีย์ร้าง2 แห่ง 
ต้ังอยู่ใกล้บริเวณโรงเรียนยุพราชวิทยาลัย

พ้ืนท่ีย่อย 8
ลักษณะการใช ้ประโยชน์ท ี่ด ิน สำรวจพบว่า สภาพโดยรวมของการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน 

พ้ืนท่ีส่วนใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์เพ่ืออยู่อาศัย รองลงมาเป็นการใช้ประโยชน์เพ่ือพาณิชยกรรม 
โดยเฉพาะธุรกิจประ๓ ทร้านอาหารและเกลเฮ้าล์ เป็นลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีต่อเน่ืองมา 
จากพ้ืนท่ีย่อย 7 ส่วนการใช้ประโยชน์เพ่ือพาณิชยกรรมประ๓ ทอ่ึนกระจายม่ัวพ้ืนท่ี จะมีการ
กระจุกตัวหนาแน่นเฉพาะบริเวณถนนลายหลักและสกยรอง เซ่น ถนนราชดำเนิน ถนนมูลเมือง 
และถนนราชมรรคา เป็นต้น นอกจากน้ีในพ้ืนท่ีส่วนใหญ่เป็นย่านพักอาศัยและพาณิชยกรรม มีวัด 
ต้ังอยู่เป็นจำนวนมากถึง 9 แห่ง ลักษณะกระจายของวัดปะปนกับการใช้ท่ีดินประเภทอ่ืน วัดที 
สำคัญได้แก่ วัดอุโมงค์วัดดวงดี วัดพันอ้น เป็นต้น ส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทอุตสาหกรรม
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บริการรนาดเล็ก มีทังอู่บริการซ่อมรถ แล»ถานีบริการน้ีามันเช้ือเพลิง(ปัมเชลล์) 1 แห่ง ซ่ึงต้ังอยู่ 
ด้านหล์งโรงแรมมนตรีใกล้กับบริเวณประตูท่าแพ

ลักษณะอาคารและสงปลูกสร้าง อาคารส่วนใหญ่เป็นประ๓ ทท่ีพักอาศัยสูง 2 - 3 ช้ืน 
และอาคารประ๓ ทพาณิชยกรรมสูง 3 - 4 ช้ืน

โบราณสถานที่สำค ัญ  ได้แก่ กัดอุโมงค์ กัดดวงดี โบราณสถานร้าง(เจดีย์)ช้างโรงเรียน 
พุทธิโสภณ และประตูท่าแพ นอกจากน้ีย์งมือาคารท่ีมีคุณค่าอีกหลายหลัง เช่น อาคารศาลแขวง 
เชียงใหม่ อาคารรูปแบบเรือนพ้ืนถ่ินต้ังอยู่บริวณส่ีแยกกลางเวียง เป็นต้น

พ้ืนท่ีย่อย 9
ลักษณะการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน สำรวจพบว่าสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีโดยภาพ 

รวมมีลักษณะการใช้พ้ืนท่ีคล้ายกับพ้ืนท่ีย่อย 8 กล่าวคือ กิจกรรมส่วนใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์ 
เพ่ืออยู่อาศัยและพาณิชยกรรม รองลงมาเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทศาลนสถาน กัดสำคัญ 
ได้แก่ กัดทรายมูล(พม่า) กัดทรายมูลเมือง และกัดหม่ืนตูม นอกจากน้ีมีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ประ๓ ทอุตสาหกรรมบริการขนาดเล็ก ได้แก่สถานีบริการน้ํามันเช้ือเพลิง(ปัมเชลล์) 1 แห่ง

ลักษณะอาคารและสิ่งปล ูกสร้าง อาคารส่วนใหญ่เป็นประ๓ ทท่ีพักอาศัยสูง 2 ช้ืน และ 
อาคารประ๓ ทพาณิชยกรรมสูง 3 - 4 ช้ืน

โบราณสถานที่สำค ัญ  ได้แก่ แจ่งกะตา

บทวิเคราะห์

ปัจจุบันพ้ืนท่ีบริเวถเแหล่ียมคูเมืองตามผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ฉบับปรับปรุงคร้ังท่ี 2 
(ปี พ.ศ. 2542 - 2547) กำหนดให้บริเวณดังกล่าวเป็นพ้ืพท่ีสีน้ําตาลอ่อน หรือการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ประเภทอนุรักษ์เพ่ีอส่งเสริมเอกลักษณ์วัฒนธรรมไทย ใช้ประโยชน์เพ้ือการอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรม 
สถาปัตยกรรมท้องถ่ิน หัตถอุตสาหกรรม การท่องเท่ียว การอยู่อาศัย สาบันราชการ การ 
สาธารณูปโภค และลาธารณูปการ และห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีกำหนด ดังน้ี

1. โรงงานทุกประ๓ ท เว้นแต่โรงงานท่ีประกอบกิจการโดยไม่ก่อเหตูรำคาญตาม 
กฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข หรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมซนหรือสิงแวดล้อมและอยู่ห่างจากแม่น้ํา 
ลายหลักของเมืองไม่น้อยกว่า 500 เมตร

2. อาคารท่ีสูงเกิน 12 เมตร ยกเว้นส่วนโครงสร้างของหลังคาท่ีไม่ใช้รับน้ําหนักบรรทุก 
และอาคารศาลนกิจ (ไม่มีการประกาศไว้ในกฎกระทรวง)

3. คลังวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย
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4. สถานท่ีบรรจุก๊าช และสถานท่ีเก็บก๊าซตามกฎหมายว่าด้วยการบรรจุก๊าช 
ปิโตรเลียมเหลว แต่ไม่หมายความรวมถึงร้านจำหน่ายก๊าช สถานท่ีใช้ก๊าช และสถานท่ีจำหน่าย 
อาหารท่ีใช้ก๊าซ

5. สถานท่ีเก็บก๊าซและจำหน่ายน้ํามันเช้ือเพลิงตามกฎหมายว่าด้วยการเก็บรักษาน้ํา 
มันแอเพลิง

6. สถานบริการ
7. เล้ียงม้า โค กระเบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่าคุ้มครองตาม 

กฎหมาย1ว่าด้วยการสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่าเพ่ือการค้า หรือก่อเหตุรำคาญ
8. ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร
9. สุสานและฌาปนสถาน
10. กำจัดขยะมูลฝอย
11. ซ้ือขายเศษวัสดุ

สภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินของย่านอนุรักษ์เขตคูเมืองเก่าในปัจจุบัน ซึงอยู่ภายใต้มาตร 
การควบคุมการบังคับใช้ของผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ ฉบับท่ี 431 (พ.ศ.2542) แม้พ้ืนท่ีคังกล่าว 
จะมีรายละเอียดข้อห้ามเก่ียวกับลักษณะของกิจกรรมในพ้ืนท่ีอนุรักษ์ไว้อย่างชัดเจน แต่จากการ
จำแนกข้อมูลท่ีได้จากการสำรวจภาคสนาม พบว่า กิจกรรมการอยู่อาคัย เป็นกิจกรรมหลักในย่าน 
อนุรักษ์เมืองเก่า ส่วนกิจกรรมประ๓ ทอ่ืนๆ  ลามารถแบ่งตามลักษณะกิจกรรมออกเป็นกลุ่มต่าง  ๆ
ได้ดังน้ี

1) กิจกรรมประ๓ ทการค้าและบริการ่ใด้เแก่ ร้านอาหาร, ร้านขายสินค้าเบ็ดเตลิดท่ัวไป 
ร้านจำหน่ายของท่ีระลึกและสินค้าพ้ืนเมือง, ร้านให้เช่าอานพาหนะ, ร้านชัก อบ รีต ร้าน 
อินเตอร์เน็ต, ร้านเสริมสวย-ตัดผม, หอพัก, โรงแรม-เกลท์เฮาสั, บริษัทนำเท่ียว, สำนักงาน 
ธนาคาร และตลาดลด เป็นต้น

2) กิจกรรมประ๓ ทสถานบันเทิง ได้แก่ เชียงใหม่โบว์ล่ิง สถานบันเทิงประ๓ ทต่างๆ  
เช่น ร้านคาราโอเกะ(ใกล้แจ่งศรืภูมี), Cool Club Music Room(หลังวัดพระสิงห์), Society Pub 
(ใกล้ประตูสวนปรุง), ร้าน Post Lady, ห้องดนตรีกุบเลาบ และ LA Café เป็นต้น

3) กิจกรรมประ๓ ทอุตสาหกรรมบริการขนาดเลิก ได้แก่ สถานีบริการน้ํามันเซ้ือเพลิง 
ร้านจำหน่ายแก๊สหุงต้ม, อู่บริการซ่อมรถยนต์ต่าง  ๆ เช่น เคาะพ่นลี ต้ังศูนย์ถ่วงล้อ เบรค ครํช่ 
เปล่ียนถ่ายมันเคร่ือง ท่อไอเลีย ล้างอัดฉีด เปล่ียน'น้ํายาแอร์ เป็นต้น

จะเห็นได้ว่า รูปแบบกิจกรรมในย่านอนุรักษ์เมืองเก่า ย้งมืลักษณะกิจกรรมท่ีกำหนดต้อง 
ห้ามกระจายตัวและปะปนกับกิจกรรมประ๓ ทอ่ืน อๆยู่ท่ัวเมือง โดยเฉพาะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
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ประ๓ ทลถานบันเทิง สถานีบริการน้ํามันเช้ือเพลิง และอุตสาหกรรมบริการต่าง  ๆส่วใภิจกรรมการ 
ใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทอุตสาหกรรมบริการขนาดเล็ก เช่น อู่ซ่อมรถ เคาะพ่นสี ท่อไอเสีย และ 
กลึงโลหะ มีอยู่ในพ้ืนท่ีอนุรักษ์เขตเมืองเก่าเป็นจำนวนมาก รวมท้ังการมีศูนย์จำหน่ายรถยนต์และ 
จักรยานยนต์ขนาดใหญ่หลายแห่งในพ้ืนท่ี ถึงจะไม่ได้มุ้งเน้นการให้บริการซ่อม(ศูนย์ซ่อม) ก็ตาม 
แต่การใช้ท่ีดินจังกล่าว จัดเป็นอุตสาหกรรมบริการอีกรูปแบบหน่ึง ท่ี[ม่สอดคล้องกับข้อกำหนดท่ีมี 
การใช้การควบคุม นอกจากน้ีการสำรวจสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพ้ืนท่ีบริเวณข้างเคียงกับ 
โบราณสถาน ยังพบว่า ลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบบริเวณโบราณสถาน มีการใช้พ้ืนท่ี 
ในรูปแบบท่ีกระจายปะปนกับการใช้ท่ีดินประ๓ ทต่าง  ๆ การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีพักอาศัย 
และพาณิชยกรรมมีปริมาณมากท่ีสุด รองลงมา เป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ พาสนสถาน 
สถาบันการศึกษา สถาบันราชการและอุตสาหกรรมบริการต่าง  ๆส่วนาารใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท 
นันทนาการ, ท่ีโล่งว่าง และอุตสาหกรรมคลังสินค้ามีปริมาณน้อยท่ีลุด การท่ีมีการใช้ประโยชน์ท่ี 
ดินประ๓ ทพาณิชยกรรมมากในพ้ืนท่ีเขตเมืองเก่า นอกจากทำหน้าท่ีให้บริการในระจับละแวกบ้าน 
(Neighborhood)^ ยังเป็นการตอบสนอง'ในระดับ'ชุมชน(Community^'วย โดยเฉพาะกิจกรรม 
ด้านการท่องเท่ียวท่ีมีแนวโน้มเพ่ิมมากข้ึน จังน้ัน การท่ีมีกิจกรรมประ๓ ทพาณิชยกรรมอยู่ใกล้หรือ 
ติดกับตัวโบราณสถานมากข้ึนน้ัน ย่อมเป็นการใช้ท่ีดินไม่เป็นผลดีต่อการอนุรักษ์เขตเมืองเก่าและ 
อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อโบราณสถานเมืองเชียงใหม่ได้อีกด้วย

แต่อย่างไรก็ตาม จากการพิจารณารูปแบบกิจกรรมของพ้ืนท่ีย่อยต่าง ใๆนเขตคูเมืองเก่า 
พบว่า ในพ้ืนท่ีย่อย 5 มีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการใช้ท่ีดินท่ีเด่นชัดกว่าพ้ืนท่ีอ่ืน  ๆ คือ มีการปรับ 
เปล่ียนการใช้ประโยชน์ของอาคารเดิมท่ีเป็นอาคารพักอาศัย มาเป็นกิจกรรมประ๓ ทการให้บริการ 
นักท่องเท่ียวเพ่ิมมากข้ึน ท้ังน้ีเน่ืองจากในพ้ืนท่ีย่อย 5 มีอาคารเก่าท่ีมืคุณค่าทางสถาปัตยกรรมต้ัง 
อยู่บนถนนราชดำเนิน ซึงถนนดังกล่าวนอกจากจะทำหน้าท่ีเป็นทางลัญจรเช่ือมโยงกิจกรรมจาก 
พ้ืนท่ีข่วงประตูท่าแพเข้าสู่ตัววัดพระสิงห์แล้ว ยังเป็นแนวแกนหลักท่ีสำคัญของเมืองเก่า จากความ 
พร้อมด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน และเป็นแหล่งท่องเท่ียวประ๓ ทโบราณสถานท่ีมีคุณค่าทางประวัติ 
ศาสตร์อยู่ในพ้ืนท่ีเป็นจำนวนมาก ซึงเป็นจุดแข็งของพ้ืนท่ีอนุรักษ์เขตเมืองเก่าโดยตรงแล้ว ยังมี 
ปัจจัยสำคัญอีกประการหน่ึงก็คือ นโยบายส่งเลริมการท่องเท่ียว มีส่วนสำคัญท่ีสำให้มีการเปล่ียน 
รูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินจากย่านท่ีพักอาศัยมาเป็นย่านพาณิชกรรม โดยเฉพาะการใช้
ประโยชน์ในด้านการท่องเท่ียวท่ีจะมีการขยายตัวเพ่ิมมากข้ึนในอนาคต และจากสภาพการเปล่ียน 
แปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์อาคารท่ีกำลังเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีเขตคูเมืองเก่า นอกจากเป็นการอนุรักษ์ 
รูปแบบอาคารประ๓ ทเรือนพ้ืนถ่ินท่ีมีคุณค่าทางสถาปัตยกรรมอันเป็นเอกลักษณ์ของย่านไว้ โดย 
ไม่ทำลายแล้ว ยังเป็นการปรับเปล่ียนรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้ลอดคล้องกับศักยภาพในการ
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พัฒนาเป็นเมืองท่องเท่ียวทางประวัติศาสต? ดังน้ัน ลักษณะการเปล่ียนแปลงรูปแบบกิจกรรมการ 
ใช้ประโยชน์ท่ีดินดังกล่าว จึงเป็นประเด็นท่ีน่าสนใจและเป็นอีกวิธีหน่ึงในการนำมาใช้เป็นเคร่ืองมือ 
ในการกำหนดแนวทางส่งเสริมการพัฒนาเชิงอนุรักษ์ ขณะเดียวดันจำเป็นต้องมีการควบคุมให้
เหมาะลมต่อการอยู่อาศัย อันเป็นประโยชน์ต่อประชาซนในพ้ืนท่ีโดยรวม ท้ังน้ีเพ่ือให้เมืองเก่าดำรง 
อยู่ได้ในสภาพเศรษฐกิจและสังคมสมัยใหม่ปัจจุบันอย่างเหมาะลมต่อไป

4.4 การสัญจรและรูปแบบโครงข่ายคมนาคม

ดังท่ีได้กล่าวมาแล้วว่า รูปแบบโครงข่ายเล้นทางคมนาคมเป็นปัจจัยสำคัญประการหน่ึง 
ท่ีมืผลต่อการใช้ท่ีดินและการขยายดัวฃองเมืองเชียงใหม่ต้ังแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน ซ่ึงจากการศึกษา 
ระบบการคมนาคมในพ้ืนท่ีชุมชนเมือง พบว่า การลัญจรในระบบถนนมีบทบาทสำคัญมากท่ีลุด 
เน่ึองจากวิธีการเดินทางระบบดังกล่าว เป็นท่ีนิยมของผู้คนในการผ่านเข้าออกท้ังภายในและภาย 
นอกพ้ืนท่ี ดังน้ัน ในการศึกษาลักษณะและรูปแบบการเดินทางของเมืองเชียงใหม่ แบ่งออกเป็น 2 
ระดับ คือ การสัญจรภายในเขตเมือง และ การสัญจรระหว่างเมือง

4.4.1 การสัญจรระหว่างเมือง

4.4.1.1 รูปแบบโครงข่ายเส้นทางคมนาคม

เน่ืองจากในเขตผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่มีศูนย์ชุมชนย่อยจำนวน 6 ชุมชน ได้แก่ แม่โจ้ 
ลันทรายหลวง ยางเน้ีง หางดง แม่ริม และต้นเปา ทำให้สภาพการลัญจรของชุมชนเมืองเชียงใหม่ 
ท่ีเกิดข้ึน เป็นการเดินทางระหว่างชุมชนต่างๆ ดับตัวเมืองเก่าโดยตรง จากการศึกษาลักษณะการ 
สัญจรระหว่างเมือง พบว่า รูปแบบโครงข่ายเส้นทางคมนาคมขนส่งของเมืองในปัจจุบัน ใช้ระบบ 
ถนนรัศมีและถนนวงแหวนรอบ เป็นทางสัญจรสายหลักในการเช่ือมโยงพ้ืนท่ีในเมืองดับนอกเมือง 
มืโครงข่ายถนนมากถึง 3 ช้ัน ได้แก่ ถนนวงแหวนรอบใน รอบกลาง และรอบนอก (กำลังก่อสร้างใน 
ปัจจุบัน) ซ่ึงโครงข่ายถนนท่ีสำคัญมืดังน้ี (แผนท่ี 4.7)

- ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 11 (ถนนเชียงใหม่-ลำปาง) เป็นถนนลายประธานท่ีสำคัญ 
ในระดับภาคท่ีทำหน้าท่ีเช่ือมต่อระหว่างเมืองเชียงใหม่ดับจังหวัดต่างๆ

- ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 106 (ถนนเชียงใหม่-สารภี) เป็นถนนลายประธานท่ีเช่ือมต่อ 
ระหว่างชุมชนเมืองเชียงใหม่ดับชุมชนยางเน้ีง ในเขตอำ๓อลารภี
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- ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 107 (ถนนเชียงใหม่-แม่ริ}! เป็นถนนลายประธานที่เซื่อมต่อ 
ระหว่างชุมชนเมืองเชียงใหม่กับชุมชนแม่ริม ในเขตอำเภอแม่ริม -

- ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 108 (ถนนเชียงใหม่-หางดง) เป็นถนนลายประธานท่ีเชื่อม 
ต่อระหว่างชุมชนเมืองเชียงใหม่กับชุมชนหางดง ในเขตอำ๓ อหางดง

-ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 118 (ถนนเชียงใหม่-สันทรายหลวง) เป็นถนนลายประธานท่ี 
เชื่อมต่อระหว่างชุมชนเมืองเชียงใหม่กับชุมชนสันทรายหลวง ในเขตอำ๓ อสันทราย

- ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1001 (ถนนเชียงใหม่-แม่โจ้) เป็นถนนลายประธานท่ีเชื่อม 
ต่อระหว่างชุมซนเมืองเชียงใหม่กับชุมชนแม่โจ้ในเขตอำเภอสันทราย

- ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1006 (ถนนเชียงใหม่-ต้นเปา) เป็นถนนสายประธานท่ีเชื่อม 
ต่อระหว่างชุมชนเมืองเชียงใหม่กับชุมชนต้นเปา ในเขตอำ๓ อสันกำแพง

4.4.1.2 ปริมาณการจราจร

จากการสำรวจลภาพการจราจรของลำนักผังเมืองในปี พ.ศ. 2530-2535 พบว่า ปริมาณ 
การจราจรบนถนนทุกประ๓ทมือัตราการเพ่ิมของปริมาณการจราจรท่ีสูงมาก ซ่ึงแต่เดิมถนนท่ีมื 
ปริมาณการจราจรเบาบาง คือ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 11 (ถนนเชียงใหม่-ลำปาง), ทางหลวง 
แผ่นดินหมายเลข 1141 (ถนนอ้อมเมือง) และถนนท่ีเข้าสู่ตัวเมืองทุกเสันทาง2 ตังน้ัน จะเห็นใด้ว่า 
เสันทางคมนาคมระหว่างเมือง นอกจากเป็นถนนท่ีใซในการรองริบปริมาณการจราจรภายในเมือง 
ออกสู่ชุมชนรอบนอกแล้ว ยังมืถนนแบบรัศมีท่ีเป็นเสันทางสายหลักท่ีทำหน้าในการเช่ือมโยงกับ
อำ๓อต่างๆ และจังหวัดใกล้เคียง ล่งผลให้ถนนมีปริมาณการจราจรท่ีตับค่ังของผู้คนจากภายนอก 
เดินทางเข้าสู่ตัวเมือง เน่ืองจากโครงข่ายระหว่างเมืองเป็นถนนเล้นตรงท่ีมีความกว้างและคล่องตัว 
สูงจึงไม่มีเกิดการติดขัดของการจราจร จะมืติดขัดบ้างเฉพาะบริเวณส่ีแยกหรือจุดตัดของถนท่ีมุ่ง 
หน้าเข้าสู่ศูนย์กลางเมืองเก่า ซ่ึงข้อบกพร่องของระบบโครงข่ายถนนระหว่างเมือง คือ ถนนลาย 
หลักท่ีขาดการเช่ือมต่อเน่ืองบริเวณกองบิน 41 ซึงเป็นพ้ืนท่ีเขตทหาร ล่งผลกระทบโครงข่ายการ 
สัญจรท้ังระบบของเมือง โดยเฉพาะทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 108 (ถนนเชียงใหม่-หางดง) เป็น 
ถนนลายหลักท่ีเช่ือมต่อกันระหว่างตัวเมืองเชียงใหม่กับชุมชนหางดง เป็นบริเวณท่ีมืปริมาณการ 
จราจรเข้าสะสมในถนนรอบดูเมืองด้านถนนบุญเรืองฤทธ-ถนนอารักษ์ (ซ่ึงเป็นถนนภายในเมืองท่ี 
เช่ือมต่อกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 108 ) เป็นจำนวนมาก และยังปัจจัยท่ีล่งผลต่อปริมาณการ 
สัญจรในเมืองด้วย

2 กระทรวงมหาดไทย, ลำนักผังเมือง, ผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ ‘รบับปรับป^งRรงท่ี 2. หน้า 7-8.
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4.4.2 การสัญจรในเมีอง

4.4.2.1 รูปแบบโครงข่ายเส้นทางคมนาคม

เมืองเชียงใหม่มีการจัดระบบในรูปแบบถนนสายประธาน ลายหลัก สายรอง และลาย 
ย่อยเหมือนกบเมืองท่ัวไป แต่ลักษณะโครงข่ายเส้นทางคมนาคมในเมืองเชียงใหม่มีพัฒนาการท่ี
เร่ิมจากเขตเมืองข้ันในคือ มีถนนท่ีตัดกันเป็นแบบตาราง (Grid System) และมีซอยท่ีคดเค้ียว (อยู่ 
ในพ้ืนท่ีถนนแบบตาราง) เป็นลักษณะเฉพาะของเมืองเก่าท่ีมืมาแต่เดิมและแตกต่างกับเมืองอ่ืนๆ

อย่างไรก็ตาม รูปแบบโครงข่ายเส้นทางคมนาคมในเมือง ลามารถจำแนกตามประ๓ท 
และขนาดเส้นทางคมนาคมได้ตังน้ี (แผนท่ี 4.8)

- ถนนสายหลัก ถนนที่ทำหน้าที่เป็นทางสัญจรหลักที่สำคัญในเมืองก็คือ ถนนรอบล่ี 
เหล่ียมคูเมืองท่ัง 4 ด้าน ได้แก่ ถนนศรีภูมิ-ถนนมณีนพรัตณ์ ถนนมูลเมือง-ถนนชัยภูมิ ถนนบำรุง 
บุรี-ถนนช่างหล่อ และถนนบุญเรีองฤท&ถนนอารักษ์ เป็นทางสัญจรหลักท่ีเชื่อมระหว่างพื้นท่ีเมือง 
เก่ากับพ้ืนที่รอบนอก ขนาดถนนมืผิวจราจร 2-3ช่อง กว้าง 8-11 เมตรเป็นเส้นทางจราจรที่เดินรถ 
ทางเดียว หรีอกล่าวอีกนัยก็คือเป็นส้นทางจราจรที่เดินรถลวนทางโดยมีดูเมืองเป็นเกาะกลางถนน 
จัดว่าเป็นถนนที่มืลักษณะพิเศษกว่าเส้นทางสัญจรอื่นๆ นอกจากน้ีภายในพื้นที่เมืองเก่ายังมืถนน 
ลายหลักที่เป็นทางสัญจรเชื่อมโยงระหว่างพื้นที่ส่วนต่างๆของเมืองเข้าด้วยกัน ซึ่งลักษณะของถนน 
เป็นแบบตารางที่สำคัญ ได้แก่ ถนนราชดำเนิน ถนนราชวิถี ถนนเวียงแก้ว ถนนพระปกเกล้า ถนน 
ลิงหราช และถนนลามล้าน ลภาพของถนนสายหลักเหล่านี้ ส่วนใหญ่จะมืลักษณะเป็นเส้นตรง 
ขนาดถนนมืผิวจราจร 2 ช่อง กว้าง 8-11 เมตร เป็นเส้นทางจราจรที่เดินรถ2 ทางลวนกันได้

- ถนนสายรอง เป็นทางสัญจรซ่ึงทำหน้าท่ีรองรับการจราจรจากถนนลายหลักกระจายเข้า 
สู่พ้ืนท่ีส่วนต่างๆ ของเมืองเก่าให้เกิดโครงข่ายท่ีเช่ือมโยงถึงกัน ถนนท่ีสำคัญ ได้แก่ ถนนราชมรรคา 
และถนนราชภาคินัย เน่ืองจากลภาพของถนนลายรองเช่ือมต่อเน่ืองจากถนนลายหลักอยู่แล้ว ทำ 
ให้ถนนลายรองมีลักษณะท่ีเป็นเส้นตรงด้วย ขนาดของถนนมีผิวจราจร 2 ช่อง กว้าง 6-8 เมตร และ 
รถลามารถเดินสวนทางกันได้

- ถนนลายย่อย เป็นทางสัญจรขนาดเล็กท่ีเช่ือมโยงภายในพ้ืนท่ีส่วนย่อยๆ  (B lock) ท่ีอยู่ 
ระหว่างถนนลายหสักและถนนลายรองสามารถติดต่อหากันได้อย่างท่ัวถึง ซ่ึงทางสัญจรประ๓ทน้ี 
ส่วนใหญ่จะมืลักษณะท่ีคดเค้ียวไม่เป็นเส้นตรง ถนนสายย่อยมืฃนาดผิวจราจร 2 ช่อง กว้าง 4-6 
เมตร และซอยมืขนาดผิวจราจร 1 ช่อง กว้างน้อยกว่า 4 เมตร
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ต่อมารูปแบบโครงข่ายเล้นทางคมนาคม ได้มีการขยายต่อเนื่องจากถนนรอบคูเมืองออก 
ไปในลักษณะรัศมี (Radius System) แทนระบบเดิมซ่ึงเป็นแบบตาราง ส่งผลให้ระบบถนนของตัว 
เมืองเชียงใหม่มีลักษณะที่พุ่งออกจากศูนย์กลางเมืองเก่าไปยังพื้นที่รอบนอก และเกิดการเช่ือมต่อ 
กันของโครงข่ายถนนจนกลายเป็นรูปแบบถนนวงแหวนรอบเมืองในที่ลุด ถนนรัศมีลำคัญท่ีออกสู่ 
ถนนวงแหวนรอบนอก ได้แก่ ถนนลุเทพ ถนนห้วยแก้ว ถนนช้างเผือก ถนนแก้วนวรัฐ ถนนท่าแพ 
ถนนเจริญเมือง และถนนศรีดอนไชย ถนนรัศมีเหล่านี้นอกจากการเป็นถนนลายหลักลำตัญท่ีรอง 
รับปริมาณการจราจรระหว่างพื้นที่เมืองเก่ากับพื้นที่บ ร ิเวณโดยรอบแล้ว ยังเป็นทางสัญจรท่ีเช่ือม 
โยงพื้นที่ส่วนต่างๆของเมืองเกิดความต่อเนื่องถึงกัน โดยเฉพาะพ้ืนที่ฝังตะวันออกซึ่งเป็นย่านธุรกิจ 
การค้าที่มืระบบโครงข่ายถนนอยู่อย่างหนาแน่น และถนนท่ีสำคัญ ได้แก่ ถนนท่าแพ ถนนช้างม่อย 
ถนนวัชยานนท์ ถนนลอยเคราะห์ ถนนศรีดอนไชย ถนนช้างคลาน และถนนเจริญประเทศ เป็นต้น

4.42.2 ปริมาณการจราจร

จากการสำรวจลภาพการจราจรของลำนักผังเมืองในปี พ.ศ. 2530-2535 พบว่า ปริมาณ 
การจราจรในเขตเมืองเชียงใหม่ ถนนท่ีมืปริมาณการจราจรหนาแน่น คือ ถนนท่าแพ ถนนท้ายวัง 
ถนนช้างม่อย ถนนวังสิงห์คำ ถนนเจริญประเทศ ถนนช้างคลาน และถนนศรีดอนไชย ในช่ัวโมงเร่ง 
ด่วนเช้า-เย็น มีปริมาณการจราจรค่อนข้างสูงกว่าท่ีถนนเดิมจะรองรับได้ ด้วยความเป็นล้นทางท่ี 
แคบและคดเค้ียว ส่งผลให้เกิดการติดขัดของการจราจรมากข้ึนและติดขัดต่อเน่ืองจนถึงถนนนอก 
เขตดูเมือง ซ่ึงเป็นถนนรัศมีท่ีทำหน้าท่ีกระจายปริมาณการจราจรออกสู่ถนนวงแหวนรอบนอกด้วย์ 
แต่จากการศึกษาลภาพการจราจรในเขตเมืองเชียงใหม่ปัจจุบัน พบว่า บริเวณศูนย์กลางเมืองเก่า 
และพ้ืนท่ีต่อเน่ืองโดยรอบ เป็นบริเวณท่ีมืปริมาณการจราจรหนาแน่นสุด และถนนท่ีมืปริมาณการ 
จราจรสูงสุดในช่วงเวลาเร่งด่วน (Peak Periods) คือ ถนนรอบล่ีเหล่ียมคูเมือง ซ่ึงถนนท่ีมืปริมาณ 
การจราจรมากสุดคือ ถนนบุญเรืองฤทธ-- ถนนอารักษ์โดยในเวลาเช้า (7.00-8.00 น.) มีจำนวน 
6,720 คัน และในเวลาเย็น (17.00-18.00 น.) มีจำนวน 7,583 คัน รองลงมา ได้แก่ ถนนมณี 
นพรัตน์-ถนนศรีภูมิ (ช่วงเช้ามีจำนวน 5,990 คัน และช่วงเย็นมีจำนวน 6,760 คัน) ถนนบำรุงบุรี- 
ถนนช่างหล่อ (ช่วงเช้ามีจำนวน 6,396 คัน และในเวลาเย็นมีจำนวน 5,299 คัน) และถนนมูลเมือง- 
ถนนขัยภูมิ (ช่วงเช้ามีจำนวน 5,638 คัน และช่วงเย็นมีจำนวน 5,325 คัน) ตามลำคับ นอกจาก 
ถนนรอบคูเมืองซ่ึงเป็นทางสัญจรหลักท่ีสำคัญแล้ว ยังมีถนนรัศมีท่ีมีปริมาณการจราจรสูงรองลง 
มา ได้แก่ ถนนช้างเผือก ถนนลุเทพ ถนนห้วยแก้ว ถนนท่าแพ ถนนศรีดอนไชย ส่วนประเภทของ

กระทรวงมหาดไทย, สำนักผังเมือง, ผังเมืองรวมเมืองเจียงใหม่ ^บับปรับปรุงครงที่ 2. หน้า 7-8.
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ยานพาหนะท่ีนิยมใช้ในการเดินทางในเมืองเชียงใหม่ พบว่า โดยเฉลี่ยของประ๓ ทยานพาหนะท่ีมื 
ปริมาณการจราจรมากสุดคือ รถจักยานยนต์47.4%) รถปีกอัพและรถตู้(20.2%) รถยนต์ (19.6%) 
รถโดยลารขนาดเล็ก(9.4%) ที่เหลือ(ร.3%)เป็นรถประจำทาง รถบรรทุกและอ่ืนๆ เม่ือพิจารณาจาก 
แผนภูมิท่ี 4.5 - 4.8 แลดงให้เห็นว่า ปริมาณการจราจรบนถนนในช่ัวโมงเร่งด่วน)ช่วงเช้า) อัดส่วน 
รถจักยานยนต์ะมีมากในทุกเอันทางโดยเฉพาะถนนบำรุงบุรี-ถนนช่างหล่อ มีจำนวน 3,653 คัน 
และปริมาณการจราจรในชั่วโมงเร่งด่วน(ช่วงเย็น) ถนนบุญเรืองฤทขึ้ถนนอารักษ์ จะมีอัดส่วนมาก 
สุดคือ 3,969 คัน (ดูแผนท่ี 4.9 และตารางท่ี 4.8 ประกอบ)

ปัจจุบันรูปแบบโครงข่ายถนนภายในเขตเมืองเชียงใหม่ จะได้มืการพัฒนาจนเกือบเป็น 
ระบบท่ีสมบูรณ์ แต่ผลปรากฏว่าลภาพการจราจรในเขตเมืองเชียงใหม่มืความคับค่ังและการติดขัด 
ของการจราจรในเขตเมืองทวีความรุนแรงมากข้ึน โดยเฉพาะการจราจรในช่วงช่ัวโมงเร่งด่วนน้ัน
มืลภาพที,ไม่ต่างกับกรุงเทพมหานครมากนัก หรือแม้แต่ระบบโครงข่ายเอันทางคมนาคมระหว่าง
เมืองท่ีมืการพัฒนาเป็นระบบโครงข่ายถนนท่ีลมบูรณ์ก็ตาม ซึงท้ังหมดเพียงเป็นไปตามหอักการท่ี 
ว่า “รูปแบบถนนเป็นแนวทางเพ่ือซ้ีนำการพัฒนาเมืองและรองรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอนาคต’’ 
มากกว่าท่ีจะเป็นการแก้ไขเพ่ือเพ่ืมประสิทธิภาพของระบบการสัญจรในขตเมืองและบริเวณชุมซน 
โดยรอบให้เกิดความคล่องตัวอย่างแท้จริง อย่างไรก็ตาม จากการศึกษายังพบว่าลักษณะการ 
จราจรและรูปแบบโครงข่ายเอันทางคมนาคมของเมืองเชียงใหม่ มืทิศทางการสัญจรเกิดข้ึนในแนว 
แกนเหนือ-ใต้ในปริมาณท่ีลูงเม่ือเทียบกับแนวแกนตะวันออก-ตะวันตก ซ่ึงมืปริมาณการสัญจรท่ี 
น้อยกว่า ส่วนรูปแบบการเดินทางของเมืองอาศัยการขนส่งส่วนบุคคลมากกว่าการขนส่งลาธารณะ 
ท้ังท่ีเส้นทางการเดินรถลาธารณะไม่ได้ต่างไปจากรถยนต์ส่วนบุคคลหรือรถจักรยานยนต์ท่ีอัญจรก็ 
ตาม ส่งผลให้ปริมาณรถยนต์ส่วนบุคคลหรือรถจักรยานยนฒแนวโน้มท่ีจะเพ่ิมสูงข้ึนตลอดเวลา 
และความจำเป็นในการสัญจรผ่านตัวเมืองเก่า โดยเฉพาะถนนรอบล่ีเหล่ียมดูเมืองซ่ึงมีปริมาณการ 
สัญจรสูงอยู่แล้ว ต้องมารองรับปริมาณการสัญจร[นเขตเมืองท่ีเพ่ืมมากข้ึน ท้ังท่ีการสัญจรผ่านเช้า 
มาไม่ใช่ความต้องการเช้ามาภายในพ้ืนท่ีเขตเมืองเก่า ซ่ึงพฤติกรรมในการเดินทางตังกล่าวอธิบาย 
ได้จากปริมาณการจราจรในช่ัวโมงเร่งด่วน โดยเปรียบเทียบระหว่างถนนพระปกเกล้ากับถนนรอบ 
ดูเมือง พบว่า ถนนพระปกเกล้ามีปริมาณการจราจรท่ีง่ร้ยกว่าถนนบุญเรืองฤทธ้ิ - ถนนอารักษ์ 
ประมาณ 3 เท่า ท้ังท่ีถนนพระปกเกล้าเป็นเส้นทางคมนาคมลายสำคัญภายในเขตเมืองเก่า โดย 
เริมจากประตูเมืองเชียงใหม่;ทิศใต้)ไปจนถึงประตูช้างเผือก(ทิศเหนือ) ซ่ึงตลอดแนวถนนตังกล่าว 
เป็นท่ีต้ังของศูนย์กิจกรรมต่างๆ ของเมือง เช่น ลถานศึกษา ศาลนลถาน(วัด) แหล่งพาณิชยกรรม 
(ตลาด) และอาคารทางราชการอีกหลายแห่ง จากเหตุผลท่ีกล่าวมาแสดงให้เห็นว่า สาเหตุสำคัญ 
ประการหลักท่ีทำให้ลภาพการจราจรในเขตเมืองเชียงใหม่ท่ีเป็นปัญหาอยู่ในขณะน้ี เกิดข้ึนเน่ือง
จากลักษณะของการสัญจรและปริมาณการจราจรในเขตเมืองเป็นหลํก
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ที่มา: โครงการเมืองแฝดเชียงใหม่-ลำพูน, 2539: ล-40. มาตราส่วน: ไม่ปรากฏ

จ.นม่ฮ่องสอน

อ.เถน

แผนท่ี 4.7 แลดงโครงข่ายเส่นทางคมนาคมขนส่งระหว่างเมืองเชียงใหม่

อ.ฝาง

ถนนลำปาง-คอยสะเก็ต 
สายใหม่

จ.เชียงราย
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แผนท่ี 4.8 แสดงโครงข่ายเส์นทางคมนาคมในเขตเมืองเชียงใหม่

ที่มา: กรมการผังเมือง มาตราส่วน 1 : 40,000
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/ \  2 I hours ( I ) 
□  ! 4 hours (ริ)
© h hours (ะก)

ส ์ญ ล ้ก ษ ณ ์
TC 9 (Tw o -w ay ) หมายถ ึง ถนนบ ุญ เร ืองฤท&ถนนอาร ักษ  ์

TC 11 (Tw o -w ay ) หมายถ ึง ถนนม ูลเม ือง-ถนนช ัยภ ูม  ิ

TC 21 (Tw o -w ay ) หมายถ ึง ถนนบำร ุงบ ุร ี-ถนนช ่างหล ่อ  

TC 20  (Tw o -w ay ) หมายถ ึง ถนนมณ ีนพร ัตน ์-ถนนศร ีภ ูม ิ 

TC 10 (T w o -w ay ) หมายถ ึง ถนนพระปกเกล ้า  

TC  17 (Tw o -w ay ) หมายถ ึง ถนนสุเทพ  

TC  18 (T w o -w ay ) หมายถ ึง ถนนห ้วยแก ้ว  

TC  19 (T w o -w ay ) หมายถ ึง ถนนช ้างเผ ือก  

TC  22  (Tw o -w ay ) หมายถ ึง ถนนศรีดอนไชย  

TC  23  (O ne -w ay ) หมายถ ึง ถนนท ่าแพ

แผนที 4.9 แสดงการสำรวจปริมาณการจราจAนเขตเมืองเชียงใหม่

ทีมา: The study on the Road Traffic Environment Improvement in 
Chiang Mai City, 2001 : p.7

มาตราส่วน 1 : 50,000



ต ารา งท ี่ 4 .8  แ ส ด งป ร ิม า ณ ก า ร จ ร า จ ร ใน ช ั่ว โม ง เร ่ง ด ่ว น จ ำ แ น ก ต า ม ป ร ะ ๓ ท ย าน พ าห น ะ

N am e o f s tre e t Peak

P e riods

C a rs P ickups

&Vans

M o to rcyc le

I

M in ibus Buses

iC o a c h

L igh t 

โ ru ck

MediumC

& H eavy  

T ruck

Other Tota l

V eh ic le s )

1. ถ น น บ ุญ เร ือ งฤ ท ถ น น อ าร ัก ษ ์ 7 .0 0 -8 .0 0 1.479 1,511 3 ,1 4 3 491 15 5 8 68 6 ,720

( TC 9 / T w o -w a y  ) 17 .00 -18 .00 1,578 1,621 3 ,969 400 4 11 0 133 7 ,716

C om p o s  % 22 25 42 8 0 1 0 2 100

2. ถนนเมูลเมือง-ถนน'ขัยภูม ิ 

( TC  11 /  T w o -w a y  )

7 .0 0 -8 .0 0 1,004 997 2 ,9 7 6 475 3 6 0 177 5 ,638

17 .0 0 -18 .00 1,094 966 2 ,6 6 7 386 1 8 3 200 5 ,325

C om p o s  % 18 20 47 9 0 1 0 5 100

3. ถนนบำร ุงบ ุร ื-ถนนช ่างหล ่อ  

( TC 21 /  T w o -w a y  )

7 .0 0 -8 .0 0 971 826 3 ,653 785 26 7 1 127 6 ,3 9 6

17 .0 0 -18 .00 946 882 2 ,7 6 9 610 9 1 5 77 5 ,299

C o m p o s  % 15 16 53 13 0 1 0 2 100

4. ถนนเมท!นพรัตน ์-ถนนศรีภูม ิ 

( TC  20  /  Tw o -w a y  )

7 .0 0 -8 .0 0 1 ,295 1 ,350 2 ,5 3 3 659 15 5 8 125 5 ,990

17 .0 0 -1 8 .0 0 1 ,385 1,621 3 ,1 2 9 485 4 9 0 127 6 ,760

C om p o s  % 21 23 45 9 0 0 0 2 100

5. ถนนพระปกเกล ้า 

( TC  10 /  T w o -w a y  )

7 .0 0 -8 .0 0 398 482 1 ,088 305 7 4 0 46 2 ,3 3 0

17 .0 0 -18 .00 45 6 297 1 ,403 248 0 2 0 55 2,461

C om p o s  % 16 16 54 11 0 1 0 2 100

6. ถนนสุเทพ  

( TC  17 /  T w o -w a y  )

7 .0 0 -8 .0 0 1 ,308 914 2 ,2 8 8 415 8 5 2 57 4 ,997

16 .0 0 -1 7 .0 0 1 ,318 858 2 ,1 5 0 336 4 12 0 28 4 ,7 0 6

C om p o s  % 26 20 45 8 0 0 0 1 100

7. ถนนห ้วยแกว

( TC  18 /  T w o -w a y  )

7 .0 0 -8 .0 0 806 775 1 ,789 314 9 10 0 68 3,771

16 .0 0 -1 7 .0 0 964 898 1 ,976 314 2 22 0 78 4 ,254

C o m p o s  % 21 20 47 8 0 1 0 3 100

8. ถนนช ้างเฝ ือก  

( TC  1 9 /T w o -w a y )

7 .0 0 -8 .0 0 822 1,045 2 ,624 327 12 1C 2 50 4 ,892

17 .0 0 -18 .00 902 892 3 ,126 270 7 13 2 86 5 ,298

C om p os  % 17 2C 54 7 c c c 2 100

9. ถนนศรีดอนไชย  

( TC  22  / T w o -w a y  )

7 .00 -8 .00 78E 577 917 122 12 2 c 41 2 ,457

17 .0 0 -18 .00 731 71C 1 ,34C 181 € c c 62 3 ,030

C om p o s  % 2^ 24 41 7 c c ะ 100

10. ถนนท่าแพ

( TC  23  / O n e -w a y  )

7 .0 0 -8 .0 0 51 f 522 1 ,49C 42^ c 12C 3 ,073

17 .0 0 -1 8 .0 0 592 61 £ 1,44^ 39É £ c 122 3 ,180

C om p o s  % r 4 f น c 100

%  โดยเฉล ี่ย 1977 2 0 2 4 7 y 9.r 0. 0 .;5 27 100

ทมา : The study on the Road Traffic Environment Improvement in Chiang Mai City, 2001 : tc8-tc22.
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แ ผ น ภ ูม ิท ี่ 4 .5  แ ส ด งป ร ิม าณ ก าร จ ร าจ ร จ ำ แ น ก ต าม ป ร ะ เภ ท ร ถ ใน ช ั่ว โม ง เร ่ง ด ่ว น (เช ้า ) 7 .0 0 - 8 .0 0  น.

แผนภูมิท่ี 4.6 แสดงปริมาณการจราจรจำแนกตามถนนในชั่วโมงเร่งด่วน(เช้า) 7.00-8.00 น.

2 5 0 0 - -

I

I  2000+ร
. C  15 0 0

rB I krtfcajj

0  1. ถนนบุญเรองบุฑเน'อารัก'

■  2. ถนนพู mwmmชัยภูมิ

□  3.ทนนปารุงพุ่นนช่างหล่อ

□  4. ถนนมณีนพพ้ทน์นเค f  กุมิ

■  ร.ถนน«ระปกเทชัา

□  6.ถนนสุเทพ

■  7. ถนนห้ายนสัา

□  ร.ถนนชัางเผอก 

เ  9.ถนนศรีดอน11ชย

□  1Q ถนนท่าแพ

ประเภทยานพาห
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แผ1นภูมิ'ที่ 4 .7  แสดงปร ิม าณ การจราจรจำแนกตามประเภทรถช ั่ว โมงเร ่งด ่วน ;เย ็น )1 7 .0 0 -1 8 .0 0  น.

แผนภูมิท่ี 4.8 แสดงปริมาณการจราจรจำแนกตามถนนในชั่วโมงเร่งด่วน;เย็น) 17.00-18.00 น.

01 ถนนบุญ iMi-HpwMmr 
12 ถนนมุทน่«ท»นÏยภุมิ
□  3 ถนนบำรุงธุซินซ่างหล่อ 
04 ถนนม(นนพพัผ่นดรภู£
■  รถนนพระปกเกล้า 
□ a ถนนสุเทพ 
17.ถนนห้ายแถ้า
□  a ถนนจ้างเฝือก
■  a ถนนค?ดอนไชย 
110ถนนท่าแพ

ประเภทยานพา
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4.5 อาคารและส่ิงปลูกสร้าง

สภาพการพัฒนาด้านกายภาพของเมืองเชียงใหม่ ที่ปรากฏเป็นอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
ในเมืองเชียงใหม่ พบว่า สภาพการพัฒนาของอาคารและสิ่งปลูกสร้างในเขตเมือง ส่วนใหญ่จะ 
กระจุกตัวอยู่หนาแน่นในพืนทีเขตเทศบาล โดยเฉพาะบริเวณเขตเมืองเก่า ทำให้บริเวณดังกล่าวมี 
ความเข้มข้นสูง เมือเทียบดับกลุ่มอาคารในพืนทีส่วนอ่ืนของเมือง จากการให้อนุญาตก่อสร้าง
อาคารประเภทต่างๆตามเทศบัญญัติเทศบาลนครเชียงใหม่ พบว่าปริมาถi พ้ืนท่ีได้อนุญาตก่อสร้าง 
มากสุด ได้แก่ อาคารที่พักอาดัยและอาคารพาณิชย์ โดยในปี พ.ศ. 2543 มีพ้ืนท่ีพักอาศัย 40,947 
ตารางเมตร ลักษณะอาคารที'พักอาศัยและอาคารพาณิชย์เป็นอาคารคอนกรีตมากกว่าอาคารไม้ 
ส่งผลต่อรูปแบบและความสูงอาคารมีความแตกต่างดัน และเกิดการผสมผสานดันระหว่างอาคาร 
สมัยใหม่ดับสมัยเก่าอย่างที่ปรากฏในปัจจุบัน อย่างไรก็ตาม ลักษณะอาคารและสิ่งปลูกสร้างตาม 
เทศบัญญัติเทศบาลนครเชียงใหม่มีประเด็นลำศัญ ดังน้ี (ตารางท่ี 4.9)

ตารางท่ี 4.9 แสดงพื้นที่อาคารที่ได้อนุญาตก่อสร้างในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่พ.ศ.2539-2543
ประนาทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พืนท่ีก่อสร้าง (ตร.ม,)

(จำแนกตามชนิดอาคาร) ป ี2539 ปี 2540 ป ี2541 ป ี2542 ป ี2543
1. ท่ีอยู่อาศัย (รวม) 148,696 59,019 41,662 57,211 40,947

-ไม 804 259 564 2,931 2,824
- คอนกรีต 89,497 58,304 39,285 29,673 36,001
■ ครึ่งตึกครึ่งไม้ 1,933 456 1,813 6,415 1,338
- อาคารสูง (6-16 ช้ัน) 56,462 - - 18,192 784

2. พาณิชยกรรม (รวม) 70,679 93,333 22,260 13,319 15,945
-ไม ้ 168 - - - -
- คอนกรีต (1-3 ช้ัน) 30,001 53,646 ธ,178 9,037 11,464
- คอนกรีต (มากกว่า 3 ช้ัน) 17,089 28,944 12,886 3,819 3,113
- อาคารสูง (6-16 ช้ัน) 7,798 9,652 3,196 463 1,368
■ โรงแรม 15,623 1,091 - - -

3. อุตสาหกรรม - - 4,560 - -
4. สถาบันราชการ 8,507 - 18,599 - -
5. เกษตรกรรม - 1,950 - - -
6. อ่ืนๆ 84,568 95,837 58,117 40,815 55,754

รวมพ้ืนท่ีท้ังหมด 312,450 250,139 145,198 111,345 112,646
ที่มา : ส่วนควบคุมอาคารและผังเมือง, ลำนักการจ่าง, เทศบาลนครเขียงใหม่
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4.5.1 ประเภทอาคาร

ประเภทของอาคารที่อนุญาตให้ก่อสร้างตามเทศบัญญ่ตเทศบาลนครเชียงใหม่ จำแนก 
ประ๓ ทอาคารตามกิจกรรมและการใช้ประโยชน์ที่ดินแบ่งออกเป็น4 ประ๓ ทหลักๆ คือ

1. อาคารที่พักอาศัย

ลภาพการพัฒนาของอาคารประเภทที่พักอาศัยในเมืองเชียงใหม่ จำแนกลักษณะอาคาร 
ตามพัฒนาการทางด้านรูปแบบสถาปัตยกรรมและช่วงเวลาในการก่อสร้างอาคาร แบ่งออกเป็น 3 
ลักษณะ คือ

- อาคารแบบสมัยเก่า เป็นสถาปัตยกรรมแบบพื้นถิ่นดั้งเดิมรองทางล้านนาที่นิยมเรียก 
กันว่า “ เรือนกาแล” เป็นเรือนที่พักอาศัยเพียงอย่างเดียว ส ูง1 -2 ชั้นและลักษณะเด่นของอาคาร 
คือ ตัวเรือนมืฃนาดลัดส่วนที่ลัมพันธ์กับวัฒนธรรมและสภาพแวดล้อมท้องถิ่น ซึ่งปัจจุบันมีเหลือให ้
เห็นน้อยมาก

- อาคารแบบสมัยกลาง เป็นสถาปัตยกรรมที่มืการพัฒนารูปแบบต่อเนื่องมาจากเรือน 
กาแล หรืออาจเรียกตามวิวัฒนาการด้านวัสดุและวิธีการก่อสร้างว่าเรือนพื้นถิ่นแบบร่วมสมัย’ ซ่ึง 
เรือนพื้นถิ่นแบบประยุกต์นี้มักจะเป็นอาคารประ๓ ทเรือนร้านค้า สูง2 ชั้น ลักษณะเด่นของอาคาร 
คือ การแบ่งพื้นที่ใช้สอยในอาคารให้ลามารถใช้ประโยชน์ได้มากกว่าการอยู่อาศัยเพียงอย่างเดียว

- อาคารแบบสมัยใหม่ เป็นสถาปัตยกรรมแบบสมัยใหม่ที่รับเอาอิทธิพลทั้งในด้านวิลด ุ
และเทคโนโลยีการก่อสร้างตามแบบตะวันตก อาคารมืความสูง 2-3 ชั้น ส่งผลให้อาคารสมัยใหม่มี 
พัฒนาการทางด้านรูปแบบสถาปัตยกรรมต่างไปจากเดิมอย่างลิ้นเซิง ซึ่งอาคารส่วนใหญ่จะเป็น 
หอพัก และแฟลตต่างๆ

2. อาคารพาณิชย์

สภาพการพัฒนาของอาคารประ๓ ทพาณิชย่ในเมืองเชียงใหม่ ส่วนใหญ่เป็นอาคารแบบ 
สมัยใหม่ที่มีการสร้างขึ้นมากในช่วงไม่กี่สิบปีมานี้เอง ทั้งนี้เพื่อใช้เป็นอาคารที่ในการรองรับการ

ประกอบกิจกรรมด้านการค้าและบริการต่างๆเป็นหลัก หรือมีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยด้วย ซึ่งลักษณะ 
ทั่วไปของอาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่มักสร้างขึ้นตามถนนลายหลัก-รองต่างๆ รูปแบบอาคารจึงสร้าง 
ติดกันเป็นแถวยาว สูง 3-4 ชั้น ความนิยมในการสร้างอาคารพาณิชย์ขึ้นในเมืองเป็นจำนวนมาก 
เนื่องจากลามารถนำอาคารมาตัดแปลงการใช้ประโยชน์ใด้อย่างเอนกประสงค์และง่ายต่อการหลีก
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เลียงในการขออนุญาตตามซ้อกำหนดทางกฎหมาย ทำให้สภาพการพัฒนาด้านกายภาทของเมือง 
จากอาคาร'พาณิฃย์ดังกล่าว ก่อเกิดปัญหาการใช้ประโยชน์ที่ดินปะปนกน กล่าวคือ กิจกรรมหลัก 
ถูกรบกวนจากการใช้สอยอาคารเพื่อประกอบกิจการอื่นที่ไม่เหมาะลม โดยเฉพาะกิจกรรมประเภท 
สถานบันเทิงและกิจกรรมประ๓ ทอุตสาหกรรมบริการขนาดเลิก อาทิ อู่ซ่อมยานยนต์โรงกลึง ซ่อม 
ท่อไอเลีย เป็นต้น นอกจากนีอาคารประ๓ ทพาณิชย์ที่มืลักษณะใช้ลอยอาคารเป็นการเฉพาะจึงมื 
ขนาดอาคารที่ใหญ่ ได้แก่ โรงแรม อาคารสำนักงาน ศูนย์การค้า โซว์รูมขายรถยนต์ ปัมนํ้ามัน 
เป็นต้น

3. อาคารลาธารณะ

อาคารสาธารณะ เป็นอาคารที่ทำการซองหน่วยงานทางราชการต่างๆ ซึ่งมีวัตถุประสงค์ 
ในการใช้สอยอาคารต่างไปจากอาคารทั้งลองประเภทที่เคยกล่าวมา เนื่องจากเป็นการสร้างขึ้นเพื่อ 
รองรับการให้บริการตามแต่ละหน่วยงานเป็นสำคัญแล้ว อาคารสาธารณะยังเป็นอาคารที่ได้รับ

การยกเว้นจากข้อกำหนดทางกฎหมายต่างๆ ด้วย ทำให้ลักษณะและรูปแบบของอาคารมีทั้งขนาด 
ใหญ่และขนาดเลิกทั้วไป

4. อาคารศาลนสถาน

ศาลนสถานเป็นอาคารที่สร้างขึ้นเพื่อใช้ในการประกอบศาลนกิจหรือพิธีกรรมตามแต่ละ 
ศาลนา ได้แก่ วัด มัสยิด โบสถ์ อาคารศาลนสถานในเมืองเชียงใหม่เป็นวัดเกือบทั้งหมด และวัด 
ถือเป็นสิ่งปลูกสร้างที่มี'พัฒนาการควบคู่กับการสร้างเมืองเชียงใหม่ ซึ่งวัดที่มีความเก่าแก่มากที่ลุด 
คือ วัดเชียงมั่น วัดพระสิงห์ วัดเจดีย์หลวง ฯลฯ รวมทั้งวัดร้างอื่นๆอีกหลายแห่ง ล้วนเป็นโบราณ 
สถานที่สำคัญของเมือง เนื่องจากวัดเป็นอาคารประเภทศาลนสถานที่มีวัตถุประสงค์ในการใช้ลอย 
อาคารต่างไปจากอาคารประ๓ ทอื่นอย่างสิ้นเชิง ล่งผลให้สภาพการพัฒนาของอาคารศาสนสถาน 
มีการออกกฎหมาย เพื่อควบคุมการก่อสร้างโดยกรมการศาลนาเป็นการเฉพาะ และได้รับการยก 
เว้นจากการควบคุมตามเทศบัญญ้ติฯด้วย

4.5.2 ความสูงอาคาร

สภาพการพัฒนาด้านกายภาพของเมืองเชียงใหม่ที่ปรากฏในปัจจุบัน พบว่า มิติในด้าน 
ความสูงของอาคารมองเห็นเป็นรูปธรรมมากที่ลุด ถ้ามองภาพความสูงอาคารเชื่อมโยงยับลักษณะ
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การขยายตัวของอาคารและสิงปลูกสร้างในเขตเมืองแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะคือ อาคารในแนวราบ 
และอาคารในแนวด่ิง ตังที่กล่าวมาในตอนต้นว่า พัฒนาการอาคารสิงปลูกลร้างในเมืองเชียงใหม ่
ทีผ่านมา อาคารประเภททีพักอาตัยมืความสูง 1-2 ชัน และมีการพัฒนามาเป็นอาคารประเภท 
พาณิชย์ที่มืความสูง 3-4 ขั้น ซึ่งระตับความสูงของอาคารตังกล่าว จัดว่าเป็นอาคารในราบทั้งลิ้น 
เนื่องจากเป็นอาคารที่มืขนาดลัดส่วนความลูงที่สัมพันธ์กับสภาพแวดล้อมทั้งในด้านธรรมชาติ และ 
ด้านกายภาพของเมือง นอกจากสภาพอาคารและสิ่งปลูกสร้างในเมืองเชียงใหม่ที่มืลักษณะการ

ขยายตัวในแนวราบ การขยายตัวของเมือง กังทำให้เกิดการพัฒนาอาคารและสิ่งปลูกสร้างในแนว 
ดิ่งขึ้น แต่เนื่องจากอาคารสูงในอดีตมืความสูงประมาณ 5-7 ขั้น และมีพัฒนาการแบบค่อยเป็น 
ค่อยไป ทำให้ภาพความขัดแย้งที่ปรากฏจึงไม่ค่อยชัดเจน จนกระทั้งในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา (พ.ศ. 
2533-2543) ได้มืโครงการประ๓ ทอาคารสูงขนาดใหญ่ อาทิ คอนโดมิเนียม ศูนย์การค้า และโรง 
แรมต่างๆ จำนวนมากที่ก่อสร้างขึ้นอย่างรวดเร็วและกระจายอยู่ทั้วเมืองเชียงใหม่ ซึ่งข้อมูลจาก 
การสำรวจของมูลนิธิสถาบันพัฒนาเมือง พบว่า ในเมืองเชียงใหม่มีจำนวนอาคารสูง 201 หลัง 
แบ่งเป็นอาคารสูงทีสร้างก่อนปี พ.ศ. 2533 จำนวน 39 หลัง สร้างในช่วงปี พ.ศ. 2533-2540 
จำนวน 132 หลัง และสร้างในหลังปี พ.ศ. 2540 จำนวน 30 หลัง4 นอกเหนือไปจากที,ได้กล่าวมา 
จากการสำรวจข้อมูลภาคสนามในช่วงเดือนธันวาคม พ.ศ. 2545 กังพบเห็นมีการก่อสร้างอาคาร 
สูงประ๓ ทที่พักอาตัยแบบคอนโดมิเนียมขึ้น ที่ถนนเลียบคลองชลประทานในย่านเซิงดอยสุเทพ

หรือแม้แต่บริเวณเขตเมืองเก่าที่มืโบราณสถานเป็นจำนวนมากที่กระจายอยู่ในพื้นที่เมืองเก่า จึงได ้
มีการออกข้อกำหนดความสูงอาคารตามเทศบัญญ่ตระบุไว้อย่างชัดเจนว่า ห้ามก่อสร้างอาคารที่ม ื
ความสูงเกิน 16 เมตร ในระยะ 100 เมตร รอบบริเวณศาลนสถาน ก็กังมืการหลีกเลี่ยงจากข้อ 
กฎหมายจนนำไปสู่การก่อสร้างอาคารสูงประ๓ ทโรงแรมสูง 15 ขั้น แสดงให้เห็นว่าประเด็นปัญหา 
ด้านความสูงอาคาร แม้ว่าจะมืการแก็ใขโดยการตรากฎหมายหลายฉบับขึ้น เพื่อใช้ควบคุมและจัด 
ระเบียบอาคารสูงแล้วก็ตาม แต่การขยายตัวชองอาคารสูงในเขตเมืองเชียงใหม่ กังมืแนวโน้มเพื่ม 
ขึ้นอย่างต่อเนื่อง และสิ่งสำคัญก็คือ อาคารสูงที่เกิดขึ้นในเมืองเชียงใหม่ส่วนใหญ่มักตั้งอยู่ใน

บริเวณเซิงดอยลุเทพและริม,เม่น'าปิง'ซ่ึงถอเป็น'พื้นที่ดีที่ลุด’ของเมือง จากสภาพการพัฒนาของ

อาคารสูง ชี้ให้เห็นว่ามีความชัดแย้งกับการอนุรักษ์เมืองประว้ตศาสตร์เชียงใหม่ (แผนที่ 4.10)

อย่างไรก็ตาม สภาพการพัฒนาของอาคารและส่ิงปลูกสร้างภายใต้การบังคับใช้มาตร 
การควบคุมทางด้านกายภาพ พบว่า นอกจากความชัดแย้งในด้านความสูงของอาคารขนาดใหญ่ 
แล้ว อาคารและส่ิงปลูกสร้างรอบบริเวณโบราณสถาน ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นอาคารประ๓ทท่ีพักอาคัย

4 ดนัย กล ่าวแล้ว, ดวงจันทร์ อาภาวัชรุตม์, อาดารสุง ผลกระทบต่อลุชภาทและอนาดตซองเมองเชียงใหม่. พิมพ์ครังที่ 1
(เชียงใหม่ : โรงพิมพแ์ลงสืล'ป็, 2546), หน้า 20.
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สูง 1-2 ชั้น และอาคารพาณิชย์สูง 3-4 ชั้น ตั้งประชิดตัวโบราณลถาน มีเพียงแนวกำแพงและซอย 
แคบๆเท่าบัน ที่ทำหน้าที่เป็นแนวกันชนกั้นระหว่างกัน และโบราณสถานร้างอีกหลายแห่งที่ถูกบุก 
รุกทำลายเพื่อนำพื้นที่ซึ่งเป็นเซตโบราณสถานมาสร้างอาคารลิงปลูกสร้าง ซึ่งมีปรากฏให้เห็นทั่วไป 
ในเมืองเชียงใหม่ นอกจากนี้ยังพบว่าการก่อสร้างอาคารศาลนสถานหลายแห่งที่ไม่เหมาะสมทั้ง 
ในด้านขนาด สัดส่วน ความสูง และระยะถอยร่น อย่างเช่นในกรณีของวัดพระสิงห์ มีการสร้าง 
อาคารอาคารเรียนพระปริยัดิธรรมขึ้นภายในบริเวณวัด โดยอาคารอาคารที่สร้างมีขนาดใหญ่สูงถึง 
5 ชั้น ใม่มีการเว้นระยะห่างระหว่างอาคารที่สร้างใหม่กับอาคารหสักที่มีอยู่เดิมรวมทั้งการเว้นพื้นที ่
ว่างหรือระยะถอยร่นของอาคารพับถนนและพื้นที่ข้างเคียง ส่งผลให้การมองเห็นวัดจากภายนอกมี 
ความขัดแย้งทางด้านองค์ประกอบทางลถปัตยกรรม เป็นต้น จากกรณีตัวอย่างที่ได้กล่าวมา ชี้ให้ 
เห็นว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทสถาบันศาสนา และเป็นโบราณสถานของเมืองเชียงใหม่นั้น มี 
กรมการศาลนาเป็นผู้ถือครองสิทธิไนการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยเฉพาะที่ดินเป็นโบราณสถานร้าง

หลายแห่งที่ทางวัดอนุญาตให้เอกซนมาเช่าทำประโยชน์ในที่ดินตังกล่าว ซึ่งหากใม่มีการควบคุม 
การใช้ประโยชน์ที่ดินให้เหมาะสมและมีมาตรการกำกับดูแลการใช้ประโยชน์อย่างรัดกุมพอ ย่อม 
จะส่งผลกระทบต่อตัวโบราณสถานเมืองเชียงใหม่อย่างแน่นนอน

4.6 การถีอครองท่ีดิน

กรรมลิทธท่ีดินในมืองเชียงใหม่ แบ่งเป็นท่ีดินท่ีอยู่ภายใต้การดูแลของรัฐ ท้ังท่ีดินของรัฐ 
และหน่วยงานของรัฐจำนวน 7,443.5 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 29.63 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด โดยแยกเป็นท่ี 
ราชพัสดุจำนวน 4,550 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 18.11 พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ใช้เป็นท่ีต้ังของสถานท่ีราชการ มี 
เพียงส่วนน้อยได้ให้เอกชนเช่า ผู้ใช้ท่ีดินรายใหญ่ท่ีลุดคือ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ จำนวน2,000 ไร่ 
สำหรับท่ีต้ังและปริมาณท่ีดินท่ีเป็นท่ีราชพัสดุ เห็นได้ว่ามีปริมาณสูงสุดในตำบลลุเทพ เทศบาล 
นครเชียงใหม่มีปริมาณท่ีดินอยู่ในกรรมสิทธจำนวน 337.5 ไร่ เกือบท้ังหมดเป็นท่ีต้ังของสถานท่ีทำ 
การและส่ิงสาธารณูปโภค ลาธารณูปการ และศึกษาธิการเป็นหน่วยงานอีกแห่งหน่ึงท่ีดูแลท่ีดิน 
รองรัฐ โดยดูแลท่ีดินของวัดต่างๆ  จำนวน 616 ไร่ วัดส่วนใหญ่อยู่ในเขตกำแพงเมืองเก่า ตำบลท่ีมี 
วัดมากท่ีสุดและรองลงมาคือ ศรีภูมิและพระสิงห์ ในกรณีของท่ีดินวัดยังมีท่ีดินของวัดร้างท่ีเหลือ 
ซากและไม่เหลือซากคิดเป็นพ้ืนท่ี 196 ไร่ ส่วนใหญ่ของวัดร้างเหล่าน้ีอยู่ในบริเวณท่ีต่อเน่ืองกับพ้ืน 
ที,สี'เหล่ียมกำแพงเมืองคือ ตำบลศรีภูมิและตำบลหายยา นอกจากพ้ืนท่ีของถนน ลำเหมือง คูเมีอง 
คลองและแม่นำ เป็นลาธารณะลมยัตอยู่ในความดูแลรับผิดชอบของหน่วยงานต่างๆ อีก 943.75 ไร่ 
ส่วนพ้ืนท่ีท่ีเหลือเป็นท่ีดินของเอกซนมีจำนวน 17,675 ไร่ หรือประมาณร้อยละ 70 การถือครองท่ี 
ดินส่วนใหญ่จะเป็นแปลงขนาดเล็กตากว่า 100 ตารางวา โดยเฉพาะตำบลท่ีอยู่ในเขตเมืองเก่า
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หรือใจกลางเมือง และพื้นที่ในโฉนดที่มืค่าเฉลี่ยน้อยที่สุดคือ ตำบลช้างม่อย5 จากการศึกษาลภาพ 
การครอบครองที่ดินในเมืองเชียงใหม่ พบว่า ที่ดินในเขตเทศบาลและบริเวณโดยรอบ ประกอบด้วย 
ที่ดินของรัฐคิดเป็นร้อยละ 29.63 % และที่ดินของเอกชน คิดเป็นร้อยละ 70.37 % จากลักษณะ 
การถือครองที่ดินดังกล่าว สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประ๓ ท ดังน้ี

1. การถือครองที่ดินโดยมีเอกสารสิทธี้ ประกอบด้วย

1. ) ที่ราชพัสดุ เป็นที่ดินรัฐซึ่งพื้นที่ส่วนใหญ่อยู่ที่ตำบลลุเทพโดยใช้เป็นที่ตั้งของ 
สถานที่ราชการ และมืเพียงส่วนน้อยได้ให้เอกซนเช่า

2. ) ที่เทศบาล เป็นที่ดินอยู่ในกรรมสิทfm เทศบาลนครเชียงใหม่และใช้เป็นสถานที ่
ทำการ สิงสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ

3. ) ที่ศาสนา เป็นที่ดินของรัฐโดยกรมการศาลนาเป็นผู้ดูแลที่ดินชองวัดต่างๆ เป็น

โบราณสถานสำคัญส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในเขตกำแพงเมืองเก่า นอกจากนี้ยังมีที่ดินของวัดเป็นโบราณ 
สถานร้างที่เหลึอชากและไม่เหลือซาก ส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณที่ต่อเนื่องกับพื้นที่สี่เหลี่ยมกำแพง

เมืองคือ ตำบลศรีภูมิและตำบลหายยา

4. ) ที่เอกชน เป็นที่ดินมีมากที่ลุด (ร้อยละ 70) การถือครองที่ดินส่วนใหญ่ใช้เพื่อ 
ประกอบกิจกรรมประ๓ ทต่างๆตามผังการใช้ที่ดิน

ปัจจุบันการถือครองที่ดินโดยมีเอกสารสิทธิ้มีกฎหมายต่างๆ กำกับควบคุมดูแลสิทธิใน 
การใช้ประโยชน์ที่ดินอยู่แล้ว ทำให้ปัญหาจากการถือครองที่ดินโดยมืเอกลารสิทธิ้ส่วนใหญ่เป็น

ปัญหาสภาพทั่วไปที่ปรากฏในการใช้ประโยชน์ที่ดินประ๓ ทต่างๆ ซึ่งได้กล่าวมาแล้วในข้างต้น

2. การถือครองที่ดินโดยการบุกรุก

เนื่องจากโบราณสถานหลายแห่งไม่มืผู้ถือกรรมสิทธี้ในการครอบครอง และโบราณ

สถานบางแห่งยังไม่ได้รับการประกาศเป็นเขตโบราณสถานแห่งชาติ หรือโบราณสถานหลายแห่งที ่
ได้รับการประกาศแล้ว แต่หน่วยงานที่เกี่ยวข้องขาดการควบคุมดูแลอย่างต่อเนื่อง ทำให้มีการเช้า 
ไปบุกรุกเพี่อแสวงหาผลประโยชน์ส่วนตนโดยมีการก่อสร้างอาคารทั่งแบบถาวรและชั่วคราว ซึ่งผู ้
บุกรุกส่วนใหญ่เป็นประซาซนมากกว่าหน่วยงานราชการ การบุกรุกที่ดินโบรานสถานเป็นลาเหตุ

สำคัญ ทำให้องค์ประกอบและโครงสร้างทางกายภาพของเมืองโบราณทุกแห่งในประเทศไทย ถูก

คณะสิงแวดล้อมและท ัพยากรศาลตร์มหาวิทยาล ัยมหิดล และ คณ ะสถาป ัตยกรรมศาสตร์มหาว ิทยาล ัยศ ิลปากรโครง
การจัดทำแผนการจัดกา?และอนุร ักษ ์สภาแวดล้อมเม ึองเก ่าเข ียงใหม ่. (2537), หน้า 93.
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ทำลายไปอย่างน่าเสียดาย ซ่ึงกรณีของเมืองประวัติศาสตร์เชียงใหม่ ก็ได้รับผลกระทบโดยตรงจาก 
การบุกรุกทำลายโบราณสถานและเข้าไปการถือครองท่ีดินท่ีไม่มีกรรมสิทธิ'น้ี ได้แก่

- บริเวณที 1 การบุกรุกทำลายโดยการขุดเจาะมืตลอดแนวกำแพงดินต้ังแต่ด้านหลัง 
โรงพยาบาลสวนปรุงต่อเน่ืองไปจนถึงแจ่งศรีภูมิ

- บริเวณที่2 การบุกรุกทำลายแนวกำแพงดินบริเวณเวียงสวนดอกโดยเฉพาะด้านทิศ 
ใต้ตังแต่ซอยข้างธนาคารกสิกรไทยลาราถนนสุเทพต่อเน่ืองไปทางด้านหลังวัดสวนดอก

4.7 ส ร ุป ส ภ าพ ก าร ใช ้ท ี่ด ิน แ ล ะ แ น ว โน ้ม ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ใน อ น าค ต

1. สรุปสภาพการใช้ท่ีดิน

ในช่วง 30 ปีท่ีผ่านมา สภาพการพัฒนาด้านกายภาพของเมืองเชียงใหม่ได้มืการเปล่ียน 
แปลงไปอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะการเปล่ียนแปลงด้านการใช้ท่ีดินมือัตราการเปล่ียนแปลงท่ีลูง มี 
ลาเหตุมาจากระบบโครงข่ายคมนาคมเป็นปัจจัยข้ึนำทิศทางการขยายตัว และการพัฒนาเมืองแล้ว 
ความต้องการใช้พ้ืนท่ีเพ่ือรองรับการเพ่ิมข้ึนของประชากร ช่ึงมีแนวโน้มเพ่ิมปริมาณข้ึนตลอดเวลา 
ส่งผลให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศัย มีแนวโน้มจะเพ่ิมมากข้ึนในรูปแบบของบ้านจัดสรร 
ท้ังน้ีเน่ืองจากธุรกิจด้านอลังหาริมทรัพยํโดยรวมเรมพ้ืนตัว ประกอบกับโครงข่ายคมนาคมท่ีเป็น
ถนนวงแหวนท้ัง 3 ช้ัน กำลังก่อสร้างจะแล้วเสร็จลมบูรณ์ จึงเป็นปัจจัยลำศัญท่ีส่งผลต่อการ 
เปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินประเภทท่ีพักอาศัยของเมือง โดยมีการขยายตัวออกไปทางทิศตะวันออก 
มากกว่าพ้ืนท่ีบริเวณอ่ืนของเมือง เป็นเพราะว่าพ้ืนท่ีด้านตะวันออกมีโครงข่ายคมนาคมท่ีสะดวก 
เข้าส่ภายในเมืองตลอดจนการสัญจรระหว่างเมือง โดยมีระบบถนนวงแหวนท่ีเช่ือมโยงท่ัวพ้ืนท่ี ใน 
ขณะท่ีพ้ืนท่ีบริเวณด้านทิศใต้ยังมืปัญหาความต่อเน่ืองของถนนวงแหวน และขนาดความกว้างของ 
ถนนซ่ึงเป็นอุปสรรคต่อการขยายตัวของชุมชนเมือง ลำหรับการใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีเขตเมืองเก่าและ 
พ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบ นีเนวโน้มท่ีจะมีการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินจากท่ีอยู่อาศัยมาเป็นพาณิชย 
กรรมมากข้ึน การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินในลักษณะตังกล่าว ลอดคล้องกับนโยบายส่งเสริมการ 
ท่องเท่ียวเมืองเชียงใหม่มีทรัพยากรการท่องเท่ียวเป็นจำนวนมาก และเมืองมีความพร้อมด้านสิง 
อำนวยความสะดวกในการให้บริการการท่องเท่ียว ตังน้ัน แนวโน้มการพัฒนาท่ีดินเพ่ือรองรับธุรกิจ 
เก่ียวเน่ืองกับการท่องเท่ียวมีมากข้ึน

2. แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในอนาคต
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จำนวนประซากร และอัตราเพิมของประชากรเมือง เป็นอีกปัจจัยท่ีมืผลต่อแนวโน้มการ 
เปลียนแปลงการใช้ทีดินในอนาคต จากข้อมูลของลำนักงานสถิติแห่งชาติ พบว่า ใน่ปี พ.ศ. 2543 
จังหวัดเชียงใหม่มืจำนวนประชากร 1,472,403 คน โดยมีประชากรอาศัยอยู่ในเขตเมืองหรือเขต 
เทศบาลประมาณ 387,537 คน หรือร้อยละ26.3 ของประชากรท้ังหมด ซึงอัตราเพ่ิมของประชากร 
ในระหว่างปี พ.ศ. 2533-2543 คดเป็นร้อยละ0.74 ต่อปี เป็นอัตราเพ่ิมตาท่ีสุด,ม่ือเทียบกับอัตรา 
เพ่ิมระหว่างปี พ.ศ. 2503-2513 คิดเป็นร้อยละ 2.51 พ.ศ. 2513-2523 คือเป็นร้อยละ 1.18 และ 
พ.ศ. 2523-2533 คิดเป็นร้อยละ 1.69 อย่างไรก็ตาม การพิจารณาแนวโน้มของจำนวนประชากร 
ท่ีจะเพ่ิมข้ึนในอนาคต ตามการคาดประมาณการทางด้านประชากรของลำนักผังเมืองเชียงใหม่ท่ี 
คาดการณ์ไว้ว่า ในปี พ.ศ.2555 ผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่จะมืประชากรรวม 841,000 คน และ 
ความหนาแน่นของประชากรตามผังการใช้ประโยชน์ท่ีดินฉบับปรับปรุงคร้ังท่ี 1 กำหนดความหนา 
แน่นซองประชากร โดยให้พ้ืนท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเท่ากับ 10 คนต่อไร่ พ้ืนท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น 
ปานกลางเท่ากับ 25 คนต่อไร่ และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมากเท่ากับ 50 คน 
ต่อไร่ การกำหนดเช่นน้ีพิจารณาจากขนาดครัวเรือนเฉล่ียในเขตผังเมืองรวมเท่ากับ 4.6 คนต่อ 
ครอบครัว หรือคิดเป็นความหนาแน่นของประชากรประมาณ10 คนต่อไร่ หากพิจารณาความหนา 
แน่นในแต่ละพ้ืนท่ีของการประโยชน์ท่ีดินแล้ว ลามารถรองรับประชากรได้มากถึง 2 ล้านคน จึงถือ 
ได้ว่า พ้ืนท่ีเมืองยังมีความหนาแน่นน้อย ประกอบกับเมืองยังมีพ้ืนท่ีว่างมากพอท่ีจะรองรับการ 
ขยายตัวของกิจกรรมการใช้ประโยซน้ในอนาคต ตังน้ัน ถ้าหากแนวโน้มการเปล่ียนแปลงการใซ้ท่ี 
ดินในอนาคตเป็นไปตังท่ีคาดการณ์ไว้ เช่ือได้ว่าเมืองเชียงใหม่ในอนาคตจะมีขนาดใหญ่กว่าใน
ปัจจุบันอีกหลายเท่าตัว และการท่ีเมืองยังคงมืลักษณะการเติบโตแบบแผ่กว้างไปทุกทิศทางต่อไป 
ย่อมจะเกิดปัญหาต่างๆที'มืลาเหตุต่อเน่ืองมาจากการวางแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดินมากข้ึน เป็นเงา 
ตามตัว

อย่างไรก็ตาม จากการศึกษาสำรวจและวิเคราะห์สภาพทางกายภาพท่ีเกิดขึ้นในเมือง 
เชียงใหม่ ท้ังภาพรวมในระตับเมืองและระดับพ้ืนท่ีศึกษา พบว่า ลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน 
ปัจจุบันมีสภาพท่ีเปล่ียนแปลงไปจากในอดีตเป็นอย่างมาก ซึ่งสาเหตุเกิดจากการเปล่ียนแปลงการ 
ใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีประ๓ ทท่ีพักอาศัยมาเป็นพาณิชยกรรมมากข้ึน ท้ังน้ีเพ่ีอตอบสนองกิจกรรมทาง 
ด้านเศรษฐกิจ และลังคมแล้ว ยังตอบสนองความต้องการกิจกรรมทางด้านการท่องเท่ียวท่ีมืแนว 
โน้มเพ่ิมข้ึนตลอดเวลา จากสภาพการพัฒนาด้านกายภาพของเมืองท่ีมืการเปล่ียนแปลงอย่างรวด 
เร็ว ช้ีให้เห็นถึงมาตรการในการควบคุมและการวางแผนขาดประสิทธิภาพท่ีดีพอ ส่งผลให้สภาพ 
ทางกายภาพของโบราณสถานในพ้ืนท่ีเมืองประวิตศาสตร์เชียงใหม่ ซ่ึงคลอบคลุมพ้ืนท่ีในเขตเมือง 
เก่าหลักและเขตเมืองเก่าบริวารประลบปัญหาอันเน่ืองมาจากการใช้ประโยชน์ท่ีดิน การคมนามคม
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ขนส่ง อาคารและส่ิงปลูกสร้าง และการถือครองท่ีดิน ล้วนเป็นปัญหาท่ีมีผลกระทบต่อการอนุรักษ์ 
โบราณลถานเมืองเชียงใหม่ ดังน้ัน ผลท่ีได้จากการศึกษาและวิเคราะหํในบทท่ี 4 น้ี จะเป็นตัว
แปรท่ีใซ้ในการวิเคราะห์สภาพปัญหา และประเมินผลกระทบท่ีมืต่อการอนุรักษ์โบราณสถานเมือง 
เชียงใหม่ในบทท่ี 5 ต่อไป
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