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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ที่มาและความสําคัญของปญหา 
 

ยานการคาใจกลางเมือง (Central Business District) ของเมืองเปนองคประกอบที่สําคัญ

ของเมือง เปนบริเวณที่มีลักษณะพเิศษ ประกอบดวยโยงใยของความสัมพนัธอันสลับซับซอนของ

การใชที่ดนิประเภทตางๆ เมื่อเมืองมีขนาดใหญข้ึนความหลากหลายของกิจกรรม ความมี

ลักษณะเฉพาะ และความสัมพันธของการใชที่ดินของยานการคาใจกลางเมืองก็จะมากขึน้ และ

สลับซับซอนขึน้เปนลาํดับ ยานการคาใจกลางของชุมชนเมืองตางๆตางพัฒนามาจากศูนยกลาง

การคาปลีกมากอนแทบทัง้สิ้น จนกลายเปนศูนยกลางการคา ธุรกิจและกิจการสาํนักงานตางๆที่

สลับซับซอนในปจจุบนั ในเมืองขนาดเล็กยานการคาใจกลางเมืองสวนใหญยังคงมีลักษณะเปน

ศูนยกลางการคาปลีกอยู แตวาการขยายตัวของกิจการสํานักงาน กิจการบริการ และการจางงาน

ในภาครัฐไดเพิ่มข้ึนในเขตการคาใจกลางเมืองของแทบทุกเมือง ยานการคาใจกลางเมืองมีการ

เปลี่ยนแปลงตลาดเวลา และเริ่มมีความสมัพนัธกับกิจกรรมวฒันธรรมและความบนัเทงิตางๆ 

ปจจัยที่สําคัญที่ทาํใหบทบาทหนาที่ของยานการคาใจกลางเมืองเปลีย่นแปลงไป ไดแก การ

เปลี่ยนแปลงทางดานอาชพี ฐานะความเปนอยูของประชาชนที่ดขีึ้น รายไดทีสู่งขึ้น และการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบวิถีชีวิตการดําเนินกิจกรรมของประชาชน เปนตน 

ปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมนั้นตัง้อยูในเขตพื้นที่ชั้นในของเมือง ซึ่ง

ครอบคลุมพื้นที่การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหลัก จากบริเวณยานการคาเริ่มแรก

บริเวณถนนทาแพ (ชวงวัดแสนฝางถึงสี่แยกวัดอุปคุต) ถนนชางมอย (ชวงตลาดวโรรส) ตลาดว

โรวสและตลาดตนลําใยสองฝงถนนวิชยานนท ตอเนื่องออกไปตามแนวอาคารพาณิชยและตึกแถว

ที่ตอเนื่องกนับนสองฝงถนนทาแพ ถนนชางมอยตลอดทั้งสายทางทิศตะวนัตก ถนนราชวงศชวง

ตอเนื่องกับตลาดวโรรส ตลาดเทศบาล ทางดานทิศเหนือ ถนนชางคลานและถนนลอยเคราะหทาง

ทิศใต ซึ่งยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมนี้เปนศูนยกลางการคาดั้งเดิมของเมืองเชียงใหม และมี

ประวัติการคาที่ยาวนานตั้งแตในอดีต ปจจบุัน 

พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมนัน้ ในระยะเริ่มแรกในชวงการสรางเมือง 

( พ.ศ.1839 - 2397) การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมก็เกิดขึ้นพรอมๆกับการสรางเมือง ซึ่งจะ

ปรากฏในรูปตลาด ลักษณะของตลาดในชวงนั้นเปนลานโลงเพื่อซ้ือขายแลกเปลีย่นสินคา ยาน

พาณิชยกรรมในชวงแรกของเมืองเชียงใหมตั้งอยูบริเวณหนาวัดพระสิงหภายในกําแพงเมือง

เร่ือยไปจนถงึสี่แยกกลางเมอืง หรือที่ผูคนเรียกกันวา ตลาดลีเชียงพระ และยานการคาใจกลาง
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เมืองในปจจุบนัในสมยัเริ่มแรกของการสรางเมืองนี้ยังไมปรากฏเปนยานการคา เปนเพียงชุมชน

เล็กๆที่เรียกวาชุมชนทาแพ โดยมถีนนทาแพเปนเสนทางที่เชื่อมตอระหวางกําแพงเมืองกับบริเวณ

ริมน้ําปง เพื่อการสัญจรและการขนสงสินคา แลฝงถนนทาแพตัง้แตหนาวัดแสนฝางไปจนถึงสี่แยก

วัดอุปคุต ก็เร่ิมปรากฏรานคาเล็กๆซึ่งเปนเรือนไมชัน้เดียว สวนใหญจะจําหนายของใชทั่วไป เชน 

สินคาสําเร็จรูป ยาสมุนไพร เสื้อผา ฯลฯและบริเวณถนนชางมอย(ใกลตลาดวโรรสในปจจุบัน) ก็

เปนรานคาประเภทเสื้อผาเปนหลกั และถนนชางมอยบริเวณที่ตั้งตลาดวโรรสในปจจุบันมีตลาดสด

แบกะดินในตอนเชา 

ในระยะตอมาในชวง พ.ศ.2443 - 2500  ยานการคาเริ่มขยายตวัไปทางฝงตะวันออกของ

แมน้ําปงบนถนนเจริญเมือง และในปพ.ศ.2453 ไดมีการสรางตลาดสดที่ชื่อ ตลาดวโรรสขึ้น ทาํให

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบนัเริ่มปรากฏเปนยานการคาใหเห็นชัดขึน้ ประกอบดวย

อาคารรานคาบริเวณสองฝงถนนทาแพ ตั้งแตประตูทาแพจนถงึแมน้าํปง ถนนวชิยานนทตั้งแตสี่

แยกอุปคุตขึ้นไปทางเหนือตอเนื่องไปจนถงึถนนชางมอย รวมทั้งตลาดวโรรส ตลาดตนลําใยดวย 

การคาในบริเวณนี้เกิดขึ้นทั้งวัน และในชวงนี้ไดมีการขยายตวัของชุมชนริมน้าํปงทีม่ีบรรดาพอคา

เขามาตั้งถิ่นฐานหนาแนนมากขึ้น ซึ่งสงผลใหยานนี้เปนยานการคาที่สาํคัญของเมืองจนกลายเปน

ยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบัน 

ในชวงตอมาเปนระยะที่เกิดการเปลี่ยนแปลงตอยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม (ปพ.ศ.

2500 - ปจจบุัน) เขาสูชวงการเปลี่ยนแปลงยานการคาใจกลางเมืองอยางมาก เนือ่งจากภายหลัง

การเขามาแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติฉบับที่ 1 (พ.ศ.2504-2509) นํามาซึง่ความเจริญดาน

ตางๆ เชน การสรางสนามบนิเชียงใหม การตั้งมหาวทิยาลัยเชียงใหม สงผลใหเศรษฐกิจของเมือง

เชียงใหมเติบโตมากขึ้น นาํมาซึง่การลงทุนมากขึน้ โดยเฉพาะดานการทองเที่ยวที่เติบโตอยาง

ตอเนื่อง จนทาํใหถูกกําหนดบทบาทหนาทีใ่นการเปนศูนยกลางการทองเทีย่วของภาคเหนือ

ตอนบนในแผนพัฒนาแหงชาติฉบับที ่ 4 (พ.ศ.2519-2524) และเปนเมืองหลกั โดยเปนศูนยกลาง

ความเจริญในทุกๆดานตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติฉบับที่ 5 (พ.ศ.2524-2529)  

กิจกรรมการคาใจกลางเมืองเชียงใหม บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมยงัคง

ปรากฏอยูอยางหนาแนน ทําใหในปจจุบันพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมีการชะลอตัว

ของการขยายตัวทั้งทางราบและทางดิ่ง เพราะเริ่มมีความแออัดของอาคารพาณิชย ประกอบกบั

ที่ดินที่มีราคาสูง ซึง่เปนอุปสรรคตอการลงทนุ สาํหรับสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในพืน้ทีย่านการคาใจ

กลางเมืองในปจจบุัน เชน ปญหาในเรือ่งการจราจร เพราะยานการคานี้มเีสนทางสาํคัญในการ

เดินทางไปยงัจุดตางๆของเมืองผานถนนทาแพ ถนนริมแมน้ําปง เชื่อมฝงตะวนัออกและตะวนัตก

ของแมน้ําปง และโครงสรางถนนเดิมที่คับแคบ เนื่องจากไมมีการวางแผนไวลวงหนาในการรองรับ

ปริมาณการสญัจรที่คับค่ังในยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบนั นอกจากนีก้ารพัฒนาสิ่งตางๆ



 3 

ดานของเมืองเชียงใหมก็มกีารลงทุนในพื้นที่ดานนอกของยานการคาใจกลางเมืองอนัเนื่องมาจาก 

ราคาที่ดนิ ความแออัดของพื้นที่ เสนทางการคมนาคม ฯลฯ ทาํใหการลงทนุตางๆเริ่มสนใจพืน้ที่

ดานนอกของยานการคาใจกลางเมืองมากขึ้น สงผลใหยานการคาใจกลางเมืองนี้ลดบทบาทลง 

ดังนัน้ประเด็นในการศึกษาครั้งนี้จงึเปนการศึกษาถงึพัฒนาการของยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม และศึกษาสภาพปจจุบนัของยานการคาวาในปจจุบันสภาพของยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม และปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบัน เชน การพัฒนาของ

โครงขายคมนาคม ราคาที่ดนิ ทาํเลที่ตั้ง ประชากร ฯลฯ และวิเคราะหศักยภาพของยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม และนําไปสูแนวทางในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

เพื่อคงความเปนยานการคาใจกลางเมืองของเมืองชยีงใหม 

 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

1. ศึกษาพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบนั 

2. ศึกษาปจจยัทีม่ีอิทธพิลตอยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมในปจจบุนั 

3. วิเคราะหศักยภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
4. เสนอแนะแนวทางในการพฒันาและฟนฟูความเปนศนูยกลางการคาใจกลางเมือง

ของเมืองเชยีงใหม 

 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 
 

1.3.1 ขอบเขตดานพื้นที ่
 

ทางดานพืน้ทีท่ี่จะทําการศึกษา คือ พืน้ทีย่านการคาใจกลางเมือง จังหวัดเชยีงใหม

ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษา ครอบคลุมพื้นที่ดังตอไปนี้ คือ พืน้ทีท่ี่ตั้งอยูระหวางแนวกาํแพงเมืองเชยีงใหม

กับแมน้าํปง ซึง่อยูทางทิศตะวันออกของคูเมืองชั้นใน ซึง่ครอบคลุมพื้นที่ 2 ตําบล คอืตอนลางของ

ตําบลชางมอยและตอนบนของตําบลชางคลาน โดยมพีืน้ที่ศึกษารวมเทากบั 4.1 ตารางกิโลเมตร  

ทิศเหนือ ติดตอกับ ตอนบนของตาํบลชางมอย 

 ทิศใต  ติดตอกับ ตําบลหายยาและตําบลชางคลาน 

 ทิศตะวนัออก ติดตอกับ แมน้ําปง 

 ทิศตะวนัตก ติดตอกับ ตําบลศรีภูมิ และตําบลพระสิงห 

พื้นที่ศึกษาทีท่าํการศึกษาในครั้งนี้แสดงในแผนที่ 1.3 - 1  
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สัญลักษณ  
 
        

เสนทางคมนาคมขนสง                               ขอบเขตตําบล 
ขอบเขตเทศบาลนครเชยีงใหม                    พื้นที่ศึกษา 
ทางน้าํ 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่1.3 - 1 พื้นที่ศึกษายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

 

 

 
ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ(ภาคเหนือ)   
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1.3.2 ขอบเขตดานเนื้อหา 
ในการศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษายานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม  ซึ่งจะมีการศกึษาถึง

พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม และศึกษาสภาพปจจุบันของยานการคาวาใน

ปจจุบันสภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีสภาพเปนอยางไร และมีปจจัยใดบางที่มี

อิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบัน เชน การพัฒนาของโครงขายคมนาคม ราคาที่ดนิ 

ทําเลที่ตั้ง ประชากร ฯลฯ และนํามาวเิคราะหศักยภาพของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม เพื่อ

นําไปสูแนวทางในการพัฒนาและฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม เพื่อคงความเปนยาน

การคาใจกลางเมืองของเมืองเชียงใหม และประกอบกับขอมลูการใชที่ดนิในปจจุบนัของยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม จากสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจงัหวัดเชียงใหม  

 
1.4 ระเบียบวธิวีจิัย 
 

1.4.1 ขอมูลและแหลงขอมูล 
 

ขอมูลที่ไดรวบรวม เพื่อนาํมาใชในการวิจยั ประกอบดวยขอมูลหลัก 2 ประเภท คือ 
 

1. ขอมูลปฐมภูม ิ(Primary data) คือ เปนขอมูลที่ไดเก็บรวบรวมจากผูใชบริการ ซึ่งเปน

กลุมประชากรเปาหมาย เปนการเก็บขอมลูที่ไดจากแหลงขอมูลโดยตรง ดังนี้คือ 

1.1 การสาํรวจพื้นทีศ่กึษา เปนการสํารวจภาคสนามเพื่อศึกษาสภาพทั่ว       

ไปของพื้นที่ศกึษา และปจจัยตางๆที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบนั เพื่อ

นําไปสูการวิเคราะหศักยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

1.2 การสอบถาม และการสัมภาษณ จากกลุมประชากรเปาหมาย และผูที่

เกี่ยวของ โดยกลุมเปาหมาย คือ ผูที่ใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม ผูประกอบการใน

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ผูที่พกัอาศัยในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม โดยจะใช

แบบสอบถามในการเก็บรวบรวมขอมูลพืน้ฐานของกลุมประชากรเปาหมาย และขอมูลที่เกีย่วกับ

พฤติกรรมในการใชบริการ และปญหาทีพ่บเมื่อมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เพื่อ

นํามาวิเคราะหศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม นอกจากนีย้ังมีการสอบถาม

เกี่ยวกับแนวทางในการพัฒนา และฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เพื่อคงความเปนยาน

การคาใจกลางเมืองดวย 
 

2. ขอมูลทุติยภูม ิ(Secondary data) คือ ขอมูลที่เกี่ยวของกับหัวขอที่ทาํการศึกษา ที่ได

จากการศึกษาคนควารวบรวมจากแหลงขอมูลตางๆ  ทีน่อกเหนือจากขอมูลปฐมภูมิ 
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2.1 ขอมูลสถิติ ไดแก ขอมูลดานประชากร จากสํานักงานสถติิจังหวัด

เชียงใหม 

2.2 ขอมูลทางดานวิชาการ คือ ขอมูลที่คนควาไดทางดานเนื้อหาสาระ 

เอกสาร รายงานการศึกษา รายงานการวจิัย วิทยานิพนธ หนงัสือ ตําราเรียน ฯลฯ จากแหลงขอมูล

ตางๆ  

2.3 ขอมูลแผนทีต่างๆ เชน ผังเมืองรวมเชยีงใหม แผนที่ผังเมือง แผนทีแ่สอง

ขอบเขตตําบล แผนที่การใชที่ดิน แผนที่แสดงเสนทางคมนาคม ในเขตเทศบาลนครเชียงใหม จาก

สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดเชยีงใหม และสํานักงานเทคโนโลยีอวกาศและสารสนเทศ

ภูมิศาสตร (ภาคเหนือ)  

 
1.4.2 การเกบ็รวบรวมขอมูล 
 

1. ประชากรและกลุมตัวอยาง  ในการศึกษาครั้งนี ้ ผูศึกษาไมสามารถทีจ่ะศึกษาจาก

จํานวนประชากรทั้งหมดได เนื่องจากพื้นทีศ่ึกษานั้นมจีํานวนประชากรมาก      ผูศึกษาจงึไดสุม

เลือกกลุมตัวอยาง จากจาํนวนประชากรทั้งหมดในพื้นที่ศึกษา โดยจะเปนการสุมตัวอยางจาก

ประชากรที่ใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม  เนื่องจากบริเวณนี้มีจาํนวนประชากรมาก 

และยังเปนยานชุมชน ยานการคา และขอจํากัดทางดานเวลาดวย 

การสุมตัวอยางที่ใชในการวจิัย แบงเปน 3 กลุมดวยกนั ผูที่ใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม ผูประกอบการในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม ผูทีพ่ักอาศัยในยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม โดยมกีระบวนการดังนี ้

การกําหนดขนาดตัวอยาง ไดทําการกําหนดขนาดประชากรโดยการคํานวณจากสตูร 

n =  n0  โดยที ่ n0 = Z2 

           1+ n0/N     4d2 
 n = ขนาดของกลุมตัวอยาง 

 Z = คาวิกฤตจากตารางแจกแจงปกติ ณ ระดับความเชื่อมั่น  

95% = 1.96 

 d = ความผิดพลาดสูงสุดที่ยอมใหเกิดขึ้น ซึ่งกาํหนดไว 0.05 

 N = ประชากรทัง้หมดในพืน้ที่ศึกษา 
 

 จากการคํานวณพบวา จํานวนตัวอยางทีต่องการในการศึกษาครั้งนี ้จํานวนทั้งสิน้  3 กลุม 

เทากับ 450  คน    
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2. เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูล  เครื่องมือที่ใช  คือ “แบบสอบถาม“ โดย

พยายามสรางแบบสอบถามใหไดขอมูลครอบคลุม และสอดคลองกับ          วัตถุประสงค การ

ศึกษาวจิัย ลักษณะคําถามจะมีคําถามแบบกําหนดตอบใหเลือก ซึง่ผูตอบ คําถามจะเลือกตัวเลือก

ที่กําหนดให และคําถามปลายเปดเพื่อใหผูตอบคําถาม สามารถแสดงความคิดเห็นสวนตวั หรือ

ขอเสนอแนะ โดยคําถามจะครอบคลุมเนื้อหาดังนี ้

2.1 ขอมูลพื้นฐาน  ไดแก  เพศ  อายุ  อาชพี  การศึกษา  รายได 

2.2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการใชบริการ ไดแก เหตุผลในการมาใช

บริการ ชวงเวลาที่ใชบริการ ความถี่ในการใชบริการ กิจกรรมที่ทาํในยานการคาใจกลางเมือง 

ระยะเวลาในการเดินทาง ระยะทางจากทีพ่ักอาศยัถึงจดุบริการ  ปญหาของการใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม และปจจัยที่มีอิทธพิลตอการเปลี่ยนแปลงของยานการคาใจกลาง

เมืองในปจจุบนั ตลอดจนแนวทางในการพัฒนาและฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
1.4.3 การวิเคราะหขอมูล  
หลังจากที่ไดขอมูลตางๆ ครบแลวจะนาํขอมูลที่ไดไปวิเคราะห โดยจะแบงการวิเคราะห

ขอมูลออกเปน 2 สวน ประกอบดวย 

1.  ขอมูลเชิงพืน้ที่  คือ  ขอมูลที่ไดจากการสํารวจพืน้ที่ศกึษาบริเวณยานการคา

ใจกลางเมืองเชียงใหม และขอมูลที่ไดจากขอมูลทุติยภมูิตางๆ ดงัตอไปนี้ 

1.1 แผนที่ลักษณะการใชที่ดนิ 

1.2 แผนที่ถนน 

1.3 แผนที่แสดงขอบเขตตําบล 

1.4 ผังเมืองรวมเทศบาลนครเชียงใหม 
 ขอมูลตางๆเหลานี ้ จะนํามาวิเคราะหเพื่อศึกษาพฒันาการของยานการคาใจ

กลางเมือง และหาปจจัยตางๆทีม่ีอิทธพิลตอยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในปจจุบนั เพือ่สรุป

ศักยภาพในการเปนยานการคาใจกลางเมอืงเชยีงใหม 

2.  ขอมูลเชิงพฤติกรรม  คือ  ขอมูลที่ไดจากการตอบแบบสอบถาม โดยขอมูล

ประเภทนี้จะมกีารนาํมาวิเคราะห โดยใชสถิติเชิงพรรณนา หาความถี่ อัตราสวน ตลอดจนนํา

ขอเสนอแนะตางๆ มาประยุกตใชในการหาแนวทางในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม 
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1.4.4 ขั้นตอนการดําเนินงาน 
 1.เก็บรวบรวมขอมูลและคัดเลือกขอมูลที่ไดจากการคนควา 

 2.ศึกษาพื้นทีศ่ึกษาและขอมูลตางๆ 

 3.ออกภาคสนามเพื่อเก็บขอมูลทางพืน้ที ่

 4.วิเคราะหขอมูลตางๆ 

5.นําขอมูลที่วเิคราะหไดมาหาแนวทางในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหม 

 6.ดําเนนิการศึกษาและเขียนการศึกษา 

 7.สรุปผลการศึกษา 

 8.ปรับปรุงแกไขผลการศึกษา 

 9.จัดทําเอกสารประกอบ 

   

 
 1.4.5 ผังขั้นตอนการดําเนนิงาน  
  
 นําเสนอโดยใช Gantt Chart ดังนี ้

 
              พ.ศ. 2548                        พ.ศ. 2549          

 ขั้นตอนการดําเนินงาน           ต.ค. พ.ย.ธ.ค. ม.ค.ก.พ. มี.ค.เม.ย.พ.ค.มิ.ย. ก.ค.ส.ค.ก.ย. ต.ค.         

1.เก็บรวบรวมขอมูลและคัดเลือก 

 ขอมูลที่ไดจากการคนควา 

 2.ศึกษาพื้นที่ศึกษาและขอมูลตางๆ 

 3.ออกภาคสนามเพื่อเก็บขอมูลทางพืน้ที่ 

 4.วิเคราะหขอมูลตางๆ 

 5.นําขอมูลที่วิเคราะหไดมาหาแนวทางในการ 

 พัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง 

 6.ดําเนินการศึกษาและเขียนการศึกษา 

 7.สรุปผลการศึกษา 

 8.ปรับปรุงแกไขผลการศึกษา 

 9.จัดทําเอกสารประกอบ 
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ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

1. เพื่อศึกษาพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ตัง้แตอดีตจนถึง

ปจจุบัน 

2. เพื่อศึกษาปจจัยที่มีอิทธพิลตอพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  
3. เพื่อวิเคราะหศักยภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
4. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและฟนฟูความเปนศูนยกลางการคาใจกลาง

เมืองของเมืองเชียงใหม 
 

วัตถุประสงค 

การสํารวจ

ภาคสนาม 

แบบสอบถาม

ประชากร 

ขอมูลปฐมภมูิ ขอมูลทุติยภมูิ 

การเก็บรวบรวมขอมลู 

การวิเคราะหขอมูล 

ผลการวิเคราะหขอมูล 

เสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและฟนฟู 

สถิติจํานวนประชากรและ พื้นที่

ยานการคาใจกลางเมือง ฯลฯ 

 1.4.6 กรอบแนวคิดระเบยีบวธิีวิจยั 
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1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
การศึกษาการวิเคราะหบทบาทและศักยภาพของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 

ซึ่งการศึกษาในครั้งนีม้ีประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา คือ  

1.ทําใหทราบถึงพฒันาการของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ตั้งแตอดีตจนถึง

ปจจุบัน และแนวโนมการพฒันาของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

2.ทําใหทราบถึงปจจยัที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองในปจจบุัน เพื่อนําไปสู

การศักยภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

3.สามารถนาํไปเปนแนวทางในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

เพื่อคงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

 

 



4
3

2
1

5

CBD

บทที่ 2 
 

แนวคิดทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
2.1 ทฤษฏีโครงสรางเมือง 
 

  2.1.1 ทฤษฏวีงแหวนรวม (CONCENTRIC ZONE THEORY) 
 

  ทฤษฎนีี ้ E.W.Burgess (1925 : 47 – 62) ไดคิดขึ้นโดยแสดงถงึลักษณะของเมืองทีม่ี

แนวโนมขยายตัวเปนรัศมีออกจากศนูยกลาง ซึ่งเกิดขึ้นจากการศึกษาการขยายตัวของเมือง  

CHICAGO   ซึ่งทฤษฏวีงแหวนรวม (CONCENTRIC ZONE THEORY) นี้ตั้งอยูบนรากฐานของ

แนวความคิดที่วา การขยายตวัของเมอืงจะเริ่มจากใจกลางเมืองออกไป และแผขยายออกไป

โดยรอบในทกุทิศทาง มีลักษณะเปนรูปวงกลม หรือรูปวงแหวนคลายๆกับวงแหวนของน้ําที่เกิดขึ้น

จากการโยนกอนหนิลงไปในสระ เพราะโมเดลนี้สมมุตวิาบริเวณรอบๆเมืองเปนบริเวณที่ราบเรยีบ 

มีการขนสงเทาเทยีมกนัโดยตลอด และนอกจากนี้ยงัเสนอวาศูนยกลางธุรกิจการคา (CBD) มีเพียง

อันเดียว ที่ตัง้อยูบริเวณใจกลางเมือง และลอมลอมดวยการใชที่ดนิประเภทตางๆ ดังนั้นทฤษฏีนี้จึง

สามารถแบงโซนการใชที่ดินออกเปน 5 โซนดังนี ้

 

Zone  1   The Central Business District. 

        Zone  2   The Zone in Transition 

     Zone  3  The Zone of Independent  

        Working men’s Houses. 

        Zone  4  The Zone of Better Pesidences. 

     Zone  5   The Commuter’s Zone 

 

 
ที่มา : E.W. Burgess , “ The Growth of the City : An Introduction to a Research Project.” 

(Chicago : The University of Chicago Press , 1925) : 51  
 

รูปที่ 2.1 - 1 โครงสรางเมืองแบบ CONCENTRIC ZONE THEORY 
 

1. Zone  1 The Central Business District. เปนวงในสุดประกอบดวยสถานที่ร่ืนเริงตาง 

ๆ หางสรรพสินคา ภัตตาคาร โรงภาพยนตรและมหรสพ สถานที่ทาํการรัฐบาล และเอกชน 
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ธนาคาร  เขตนี้จะเปนศนูยรวมซึ่งคนจะเดินทางเขามาทาํงาน ทาํธุรกิจพักผอนหยอนใจ ไมมี

ลักษณะของทีพ่ักอาศยัถาวร 

2. Zone 2  The Zone in Transition  เปนเขตติดตอระหวาง ZONE ที ่I และ ZONE  ที ่III  

ติดกับ ZONE  ที ่  I  มักจะเปนเขตทีม่ีอาคารเกา ๆ ถกูร้ือทําลายเพือ่เตรียมสรางที่ทาํการตาง ๆ 

คลายกับใน ZONE ที ่ I  นอกจากนัน้ก็มกีารอุตสาหกรรมเบาทีพ่ักอาศยัเล็ก ๆ คลายแหลง       

เสื่อมโทรมไมถาวร  เปนทีม่ัว่สุมของมิจฉาชีพ หรือกลุมบุคคลในทางแนวผิดกฎหมาย และศิลธรรม 

3. Zone 3  The Zone of Independent Workingmen’s House  เปนเขตทีพ่ักอาศัยของ

พวกคนงาน  สวนมากมกัเปนบานเกา ๆ มักไมมสีถานเริงรมย  แตสภาพสังคมในเขตนีม้ี

เสถียรภาพของเศรษฐกิจและความสุขดีพอสมควร 

4. Zone 4  The Zone of Better Residences  เปนเขตที่อยูอาศัยของชนชัน้กลาง  มกั

เปนบานปลูกใหม สวยงามและสภาพแวดลอมดี ซึ่งเขตนี้มักเปนเขตชานเมือง 

5. Zone 5 The Commuter’s zone  เปนเขตนอกชานเมือง  ปกตมิักเปนเขตที่อยูหาง

เมืองไมเกนิ 1 ช.ม. E.W.Burgess (1925 : 60) ในการเดินทางเขาสูศูนยกลางเมือง  พื้นที่สวนใหญ

เปนทีว่างเปลามีบรรยากาศของธรรมชาตสิวยงาม คนทีอ่ยูอาศัยในเขตนี้ มกัเปนพวกคนทีม่ีรายได

สูงมาก ๆ หรือชนชั้นกลางทีม่ีฐานะคอนขางสงู 
 

เมื่อเมืองมกีารขยายตัวออกจากศูนยกลางในลักษณะเปนรูปวงกลม  คลายกับทีเ่กิดจาก

การโยนกอนหนิลงไปในบอน้าํซึ่งจะทาํใหเกิดวงกลมขยายออกไปโดยรอบ  เนื่องจากตัวเมืองใน

ระยะแรกเริ่มจะรวมตัวกนัอยูในเขต 1 ซึ่งเปนยานการคา  ประกอบดวยโกดงัสินคาและทาเรือ  

ลอมรอบดวยพื้นที่การเกษตร  เมื่อเมืองเร่ิมขยายตัวและเจริญรุงเรืองขึ้น  การใชทีด่ินเนนกิจกรรม

เชิงอุตสาหกรรมและธุรกิจ  เชน  การแปรรูปสินคาเกษตร  แตยานที่อยูอาศัยจะถูกผลักดนัออก

จากตัวเมืองไปสูเขตที่อยูถดัไปเพื่อความเปนสวนตัวและปลอดจากความแออัดทางดานการจราจร

และเสียงรบกวนตางๆซึ่งจะพบวามีสภาพที่ดีกวาในเขต 2 และยิ่งไปกวานี้เขต 2 ยังมีพืน้ที่วาง

เปลาซึ่งเหมาะกับการกอสรางตึกหรืออาคารขนาดใหญตามความตองการของนักธรุกิจที่กาํลัง

โยกยายออกมาจากชั้นในของตัวเมือง  ในขณะที่กิจกรรมทางดานอุตสาหกรรมเริ่มขยายตัว  เขต 2 

ก็จะกลายเปนยานที่อยูอาศยัของคนงานผูมี่ฐานะยากจนทีท่ํางานในโรงงานซึง่ตั้งอยูในบริเวณ

ใกลเคียง  เพราะคนงานเหลานี้ไมอาจรับภาระคาใชจายในการเดินทางและขนสงจึงตองอาศยัอยู

ใกลๆตัวเมือง  ในขณะทีป่ระชาชนผูมีรายไดปานกลางที่เคยอาศัยอยูในเขตนีก้็จะเคลื่อนยายตอ

ออกไปยังเขต 3 ที่ซึ่งมกีารสรางบานและจดับริเวณกวางขวางและสะอาดสะอานกวาในเขต 2 และ

เขต 1  
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การขนสงที่เหมาะสมและเพยีงพอมีสวนชวยทาํใหการโยกยายออกจากสวนที่เกาแกของ

ตัวเมืองนั้นไปได  ชุมชนของผูมีรายไดสูงจะตั้งอยูในบริเวณรอบนอกของตัวเมืองซึง่มักจะลอมรอบ

ดวยไรนาและสถานทีพ่ักผอนหยอนใจ  ในภาพเขตที่ 4 เปนยานทีอ่ยูอาศัยของผูมีรายไดสูงและ

เขต 5 เปนพื้นที่เปดสําหรับกสิกรรมและปาไม 

โซนการใชที่ดนิของโครงสรางเมืองแบบ CONCENTRIC ZONE THEORY ดังที่ไดกลาว

ขางตนนั้น เหมือนกับการทํางานของกระบวน Filtering Process  ของการใชที่ดินในเมือง  

กลาวคือ  ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลางและผูมีรายไดสูงในวนันีก้็จะกลายเปนที่อยูอาศัยของ

ผูมีรายไดนอยในวนัหนา  ในขณะที่บานใหมๆไดรับการสรางขึน้และขายไป  บานเกาก็จะ

กลายเปนบานของพวกที่แตกอนไมสามารถซื้อเขาอยูอาศัยได  กระบวนการ Filtering Process นี้

อาจเกิดขึ้นกับการใชที่ดนิและอาคารในรูปอ่ืน  เชน  บานเกาอาจจะกลายมาเปนรานคาในขณะที่

เขตธุรกิจกําลงัขยายตัวไปสูยานที่อยูอาศยัดั้งเดิม  สถานการณเชนนี้จะนําไปสูการหดตัวของยาน

ธุรกิจใจกลางเมือง  และการขยายตัวของสลัมหรือแหลงเสื่อมโทรมของเมือง (ประจักษ  ศกุนต

ลักษณ, 2531 : 145 - 146) 
 

2.1.1.1 ทฤษฏี Axial Development Theory 
 

Richard F. Babcock (1932 ) ไดนําทฤษฎีรูปวงแหวนมาศกึษาตอ โดยเสนอ

ทฤษฏี Axial Development Theory ซึ่งมีการศึกษาการขยายตัวของเมือง โดยคาํนงึถงึการเดนิ

ทางเขาสูศูนยกลางเมือง และเรื่องของระยะทางกับเวลาในการเดนิทาง โดยไดกําหนดใหมีเสนทาง

คมนามคมขนสงเขามามีบทบาทตอการใชที่ดินแบบวงกลมนี้ พบวา เมืองไดมีการขยายออกไป

ตามถนนสายสําคัญๆ คลอง แมน้าํ หรืออีกนัยหนึ่งก็คือ เสนทางคมนาคมขนสง เปนตัวกําหนดการ

ขยายตัวของเมือง โดยทําให CBD ที่อยูใจกลางเมอืง มีการขยายตัวออกไปตามเสนทางสาย

สําคัญ ไมวาจะเปนถนนหรอืรถไฟ นอกจากนี้ยังมีการกระจายตวัของที่อยูอาศัยออกไปตามแนว

เสนทางคมนาคมดวย  

ดังนัน้จึงทําใหรูปแบบการใชที่ดินในเขตเมอืงมีลักษณะเปนรูปดาว (Star Shap) 

มีแฉกยื่นออกไปตามเสนทางคมนาคมนาสงหลกัของเมอืงอยางสลับซบัซอนที่ออกจากศูนยกลาง 

และสังเกตเหน็วาแทนที่ศนูยกลางของเมอืงหรือยานการคาใจกลางเมอืงจะเปนรูปวงกลมตาม

ทฤษฎีรูปวงแหวนของ Burgess กลบัมีขนาดไมแนนอนและมีรูปลักษณะคอนไปทางสี่เหลีย่ม 

เพราะโดยปรกติรูปรางของ CBD จะสอดคลองกับรูปแบบของถนน ดังนัน้รูปรางอาจจะเปน 

สี่เหลี่ยม หรือรูปหลายเหลีย่ม คือมีรูปรางเปนสี่เหลี่ยมตามบล็อกถนน ประกอบดวยบล็อกถนน

ลอมรอบบริเวณสี่แยกที่มีราคาที่ดินที่สูงสดุ หรืออาจมรูีปรางเปนแนวยาวแคบ ขนานไปกับถนน

สายหลกัของเมือง มีรูปรางบิดเบี้ยว ไมมรูีปแบบที่แนนอน สวนเขตยานการคามกัขยายออกจาก
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บริเวณกลางเมืองไปตามถนนสายสาํคัญ และแนวโนมของผูที่จะออกไปอาศัย ตามแนวเสนทาง

คมนาคมสายสําคัญเหลานัน้ จะยึดเอาระยะเวลาในการเดินทางเขามาสูยานการคาใจกลางเมือง

เปนหลกัสําคญั มากกวาทีจ่ะคํานงึถงึระยะเวลาในการเดินทาง 

 

 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

รูปที่ 2.1 – 2 แสดงการขยายตัวของเมืองแบบ Axial Development Theory 

 
  2.1.2 ทฤษฎรีูปเสี้ยวหรือรูปลิ่ม (The Sector Theory)   
 

ทฤษฎนีี ้Homer  hoyt (1939 : 199 - 212)  นักเศรษฐศาสตรชาวอเมริกัน  ไดมีการเสนอ

ทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือรูปล่ิม  เปนผลจากการศึกษาโดยละเอียดของโครงสรางการตั้งถิน่ฐานหรือที่อยู

อาศัยของเมือง  แนวคิดนีร้ะบุวา  ความแตกตางในการเขาถงึ(Accessibility)  นาํไปสูความ

แตกตางของราคาที่ดนิ(Land value) และเปนผลสงไปถึงความแตกตางของการใชที่ดิน (Land 

use) Hoyt กลาววา  เมือ่กิจกรรมหรือการใชที่ดนิประเภทใดเกิดขึ้นใกลกับศูนยกลางเมืองแลว  

กิจกรรมนัน้จะคงอยูในพื้นทีน่ั้นและตอมาจะขยายออกสูพื้นที่โดยรอบในทิศทางที่เมืองขยายตัว 

รูปแบบการใชที่ดินของทฤษฎีรูปเสี้ยว ซึ่งเปนแนวคิดทฤษฎีรูปเสี้ยวสามารถแบงโซนการ

ใชที่ดินม ี5 เขต ดังนี ้
 

1. เขตธุรกิจการคากลาง  มีลักษณะเปนวงกลม  ตั้งอยูบริเวณใจกลางเมือง 

2. เขตการคาสงและอุตสาหกรรมเบา มีลักษณะเปนรูปเสี้ยว  แผขยายออกจากใจกลาง

เมืองไปในทิศทางตรงกนัขาม 

3. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ํา  พบเปนบริเวณกวางขวาง  มีลักษณะเปนทั้งครึ่ง

วงกลม  ใกลใจกลางเมืองและเปนรูปเสี้ยวแผขยายออกจากใจกลางเมือง 

CBDCBD
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4. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง  มีลักษณะเปนรูปเสี้ยว ตั้งอยูระหวางเขตที่อยู

อาศัยของผูมีรายไดต่ําและเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง  

5. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง  มีลักษณะเปนรูปเสี้ยว  พบในบริเวณดานใดดานหนึง่

ของเมือง(Iain R. Meyer&Richard J. Huggett,1979: 56 ) 

 

Zone  1   The Central Business District. 

        Zone  2   The Zone in Transition 

     Zone  3  The Zone of Independent  

        Working men’s Houses. 

        Zone  4  The Zone of Better Pesidences. 

     Zone  5   The Commuter’s Zone 

 

 
 ที่มา : Hoyt , H. The Structure and Growth of Residential Neighborhoods in America Cities. 

Washington ,D.C. : Federal Housing Administration , 1939 : 205  
 

รูปที่ 2.1 - 3 โครงสรางเมืองแบบ The Sector Theory 

 

จากรูปแบบการใชที่ดินแบบทฤษฎีรูปเสีย้วหรือรูปล่ิม ถาพจิารณาถงึราคาที่ดินเพือ่ใชเปน

ที่อยูอาศัยในแตละบล็อกถนนในแตละเมอืง Hoyt ไดขอสรุปที่สําคัญไวดังนี ้(Homer  hoyt ,1939 : 

199 - 212) 
 

1. บริเวณที่คาเชาหรือราคาที่ดินสงูสุด  ซึ่งเปนเขตที่อยูอาศัยชัน้ดีทีสุ่ด  จะตั้งอยู ณ 

บริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมือง  หรือบริเวณดานใดดานหนึ่งของเมืองเทานัน้  เขตที่อยูอาศัยชั้นดี

มักจะพบในเขตชานเมือง  ในบริเวณที่เปนเนนิไมถกูน้าํทวม  มีสนามและตนไมในบริเวณบานและ

ใกลกับที่อยูอาศัยของผูนาํชมุชน 

2. บริเวณหรอืยานที่อยูอาศัยชั้นด ี  มักจะมีลักษณะเปนรูปล่ิมหรือรูปเสี้ยว  คือแผขยาย

เปนรูปเสี้ยวจากใจกลางเมอืงออกไปตามถนน หรือเสนทางคมนาคมสายสาํคญัที่แผเปนรัศมี

ออกไปจากเมอืง 

3. ยานที่อยูอาศัยของผูมีฐานะปานกลาง  จะอยูติดกับดานใดดานหนึ่งของยานที่อยูอาศัย

ชั้นด ี

1 3 5 

4 

4 

3 

3 

3

2 

2
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4. บางเมืองนัน้จะมีเขตที่อยูอาศัยของผูมฐีานะปานกลาง  แผขยายเปนบริเวณกวางขวาง

และมีแนวโนมจะพบบริเวณขอบๆ ของเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสงู  และเขตทีอ่ยูอาศัยของผูมี

รายไดต่ํา  นัน่คือดานหนึง่จะติดกับเขตที่อยูอาศัยชั้นดี  และอีกดานหนึง่จะติดกับเขตที่อยูอาศัย

ชั้นเลว   

5. ทุกเมืองจะมีเขตที่อยูอาศยัของผูมีรายไดนอย  ซึ่งมกัจะพบในทิศทางที่ตรงกันขามกับ

เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง (เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยและเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายได

ต่ําจะไมอยูใกลชิดกัน)และมักจะอยูใกลใจกลางเมือง  ในบริเวณที่มีความเหมาะสมสําหรับการตั้ง

ถิ่นฐานนอย เชน  บริเวณทีลุ่ม  มีการระบายน้าํเลว ฯลฯ  หรือบริเวณใกลเขตอุตสาหกรรม 
 

ดังนัน้เมื่อเมืองขยายตัว  เขตที่อยูอาศัยทั้ง  3 ประเภทจะแผขยายออกเปนรูปเสี้ยวออก

จากใจกลางเมืองมากกวาจะเปนรูปวงแหวน  แตละสวนจะยงัคงมีลักษณะเปนรูปเสี้ยวเปน

ระยะทางไกลพอสมควร  และเมืองมกัมีการขยายตัวงายที่สุดตามเสนทางคมนาคมขนสง  

เนื่องจากวาเสนทางคมนาคมขนสงมีความตานทานตอการขยายตัวนอยที่สุด เพราะเสนทาง

คมนาคมนํามาสูการเขาถึงที่สะดวก ดังนั้นเมืองหรือการใชที่ดินประเภทตางๆที่ตองการการเขาถงึ

ที่สะดวกก็มกัจะขยายตวัตามเสนทางคมนาคมนั้น  (Iain R. Meyer&Richard J. Huggett,1997: 

55 )  
 

2.1.3 ทฤษฎีหลายศูนยกลาง  (Multiple  Nuclei  Model) 
 

ทฤษฎีหลายศูนยกลางถูกเสนอขึ้นมาโดยนักภูมิศาสตร 2 คน คือ C.D.Harris & 

E.L.Ullman (1945 : 7 - 17)  จากการที่มองเห็นถึงขอจํากัดของทฤษฎีรูปวงแหวนและทฤษฎีรูป

เส้ียวเมื่อมีการนําไปใชอธิบายหรือศึกษาเมืองขนาดใหญในอเมริกาเหนือ  ทั้งสองคนจึงไดเสนอ

ทฤษฎีที่พิจารณาถึงการขยายตัวและเคลื่อนยายออกจากศูนยกลางเมืองของกิจกรรมตางๆ  เชน  

ที่อยูอาศัย  ธุรกิจการคา  และอุตสาหกรรมในเขตเมืองไปสูชานเมือง 

ทฤษฎีนี้ตั้งอยูบนขอสมมติที่วา  การใชที่ดินในเขตเมืองนั้นมิไดเกิดขึ้นรอบๆ  ศูนยกลาง

เดียวแตรอบๆ  หลายศูนยกลาง  นั่นคือเมืองจะมีหลายศูนยกลางการเจริญเติบโตหรือการขยายตัว

ของเมืองจะแผขยายออกจากหลายจุดซึ่งอยูหางๆ  กัน  จะไมแผขยายเปนวงแหวนหรือรูปเสี้ยว

จากจุดศูนยกลางเดียว(ใจกลางเมือง)  

ศูนยกลางการเจริญเติบโต (Growth point) ของเมืองเหลานี้อาจเปนเขตธุรกิจการคา

ภายในเมืองหรือรอบนอกเมือง  ยานอุตสาหกรรม  ยานที่อยูอาศัยในเขตชานเมือง ฯลฯ  ศนูยกลาง

เหลานี้บางอันอาจจะมีตั้งแตแรกเริ่มสรางเมือง  ในขณะที่บางอันอาจพฒันาขึ้นมาตอนหลัง  อัน

เปนผลมาจากการอพยพของคนเขาสูเมือง  และการเนนเฉพาะของการใชที่ดินบางประเภท  และ
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ภายใตทฤษฎีนี้เขต CBD ไมจําเปนจะตองตั้งอยูบริเวณใจกลางเมือง ซึ่งจํานวนของศูนยกลางการ

เจริญเติบโตจะมีมากนอยแคไหน  และตําแหนงที่ตั้งศูนยกลางการเจริญวาอยูบริเวณไหนของเมือง  

ขึ้นอยูกับขนาดของเมือง   บทบาทหนาที่ของเมืองลักษณะเฉพาะของทําเลที่ตั้งของเมืองและอายุ

หรือประวัติความเปนมาของเมือง                

รูปแบบการใชที่ดินของทฤษฎีหลายศูนยกลาง ประเภทของการใชที่ดินของทฤษฎีหลาย

ศูนยกลางของ HarrisและUllman (1945 : 7 - 17)มี 10 ประเภทดังนี้  
 

1. เขตธุรกิจการคากลาง (CBD) จะอยูในเขตหรือใกลเขตการคาปลีก  ไมจําเปนตองตั้งอยู

ที่ใจกลางเมือง   มีลักษณะเปนรูปหลายเหลี่ยม  แทนที่จะเปนรูปวงกลมตามทฤษฎีรูปวงแหวน

และทฤษฎีรูปเสี้ยว 

2. เขตขายสงและเขตอุตสาหกรรมเบา  เขตนี้จะอยูใกลกับเสนทางรถไฟ  โดยมีลักษณะ

เปนแนวยาวขนานไปกับรถไฟจะไมมีลักษณะเปนวงแหวนรอบๆ เขต CBD 

3. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย  เขตนี้จะอยูในบริเวณที่มีสภาพแวดลอมทางกายภาพ

ไมดี  เชน  จะอยูใกลทางรถไฟและโรงงานอุตสาหกรรมและพบมากในหลายบริเวณของเมือง 

4. เขตที่อยูอาศัยของผูมีฐานะหรือรายไดปานกลาง   เขตนี้พบมากเปนบริเวณกวางขวาง  

ตั้งอยูทางดานใดดานหนึ่งของเมือง  ปรกติจะอยูระหวางเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยและเขต

ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง 

5. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง   เขตนี้อยูถัดจากเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง

ออกมาอยูบริเวณที่มีสภาพแวดลอมทางกายภาพที่ดี  เชน  จะอยูในบริเวณที่เนิน  มีการระบาย

น้ําดีไมมีมลภาวะตางๆ  เชน  เสียงดัง  กลิ่นเหม็น  มีควันหรือฝุนละอองมาก ฯลฯ หรืออยูหางไกล

จากทางรถไฟ  เปนตน  

6. เขตอุตสาหกรรมหนัก   จะอยูใกลชานเมืองซึ่งมีพื้นที่กวางขวาง   สามารถขนสงวัตถุดิบ

และผลิตภัณฑโดยทางรถไฟและทางน้ําไดโดยสะดวก 

7. เขตธุรกิจรอบนอก   อยูใกลกับเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดคอนขางสูง 

8. เขตที่อยูอาศัยชานเมือง   พบในทิศทางที่ใกลกับเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูงและ

รายไดปานกลาง 

9. เขตอุตสาหกรรมชานเมือง  เปนเขตอุตสาหกรรมขนาดใหญ  พบในทิศทางที่หางไกล

จากเขตที่อยูอาศัยชานเมือง 

10. เขตของผูสัญจร (ไปเชา-เย็นกลับ) 
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ที่มา : C.D. Harris and E.L. Ullman , “ The Nature or City “ Annals of the American Academy 

of Political and Social Science 242 (November , 1945) : 13 
 

รูปที่ 2.1 - 4 โครงสรางเมืองแบบ Multiple  Nuclei  Model 

 
โดยปรกติแลวเมืองขนาดใหญที่มีบทบาทหนาที่หลายอยาง  จะมีศูนยกลางการ

เจริญเติบโตหรือจุดขยายตัวมากแหงกวาเมืองขนาดเล็กและจุดขยายตัวจะมีลักษณะที่พิเศษ

มากกวาที่พบในเมืองขนาดเล็ก  นอกจากนั้นเมืองที่มีอายุมากก็จะมีจุดขยายตัวมากและตั้งอยู

กระจัดกระจายมากกวาเมืองที่มีอายุนอย 

  Harris และ Ullman  (1945 : 7 - 17) กลาววาการที่เมืองมีหลายศูนยกลางเนื่องมาจาก

กิจกรรมในเขตเมืองแตละอยาง  มีความตองการในดานการเขาถึงตางกัน ดังนั้นกิจกรรมหลาย

อยางที่ปรากฏในเขตเมืองจะเกิดขึ้นโดยกระบวนการหรือมีรูปแบบดังนี้ 

1. กิจกรรมบางประเภทตองการอุปกรณและสิ่งอํานวยความสะดวกเปนพิเศษ  ตาม

แนวความคิดทางดานการเนนเฉพาะ (Specialization)ดังนั้นจึงตองการทําเลที่ตั้งเฉพาะและ

กิจกรรมเหลานั้นจะพบเปนเขตๆ  หรือยานๆ  เชน  ยานการคาปลีกตองการทําเลที่ตั้งเฉพาะที่

เขาถึงสะดวกที่สุด เชน  ในเขตใจกลางเมือง  เปนตน 

2. กิจกรรมบางประเภทที่เหมือนกันและคลายคลึงกัน   มักจะต้ังอยูใกลชิดกันเพื่อ

ผลประโยชนของการรวมกลุมตามแนวความคิดทางดานการรวมกลุม (Agglomeration) เชน  

รานคาปลีกตางๆ  จะอยูใกลกันเพื่อไดรับประโยชนจากลูกคารวมกัน  ธุรกิจการเงินและการ

ธนาคารอยูใกลกันเพื่อความสะดวกในการติดตอ 

3. กิจกรรมบางประเภทจะผละหรือตีหางออกจากกิจกรรมบางประเภท  ตามแนวความคดิ

ดานการแบงแยก   ทั้งนี้เพราะมีความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกตางกันหรืออาจเกดิผลเสยีถา

หากตั้งอยูใกลชิดกับกิจกรรมเหลานั้น  ดังนั้นจะที่ทําเลที่ตั้งหางกันมาก  เชน  ยานอุตสาหกรรม

10 
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เบาซึ่งสวนใหญใชพลังงานไฟฟาที่มีมลพิษนอยจะไมอยูใกลกับยานอุตสาหกรรมหนักซึ่งใช

พลังงานถานหินหรือน้ํามันที่ทําใหมีมลพิษมาก  เปนตน 

4. กิจกรรมบางอยางไมสามารถที่จะตั้งอยูในบริเวณที่ตองการไดตามแนวคิดดานการ

แขงขัน   เชน  บริเวณใกลใจกลางเมืองเพราะไมมเีงินทุนพอเพียงที่จะจายคาเชาหรือราคาที่ดินที่

สูงมาก  จึงตองเคลื่อนยายออกไปจากยานใจกลางเมืองไปอยูในบริเวณที่ราคาที่ดินต่ํากวา  

ตัวอยางของกิจกรรมเหลานี้ไดแก  กิจกรรมการคาสง  คลังสินคาขนาดใหญ  ฯลฯ  เปนตน(Iain R. 

Meyer&Richard J. Huggett,1979: P.57) 
 
2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับลักษณะการเกิดยานการคา 
 

 กองผังเมืองรวม (2540 : 35) ไดอธิบายลักษณะการเกิดยานการคา โดยกลาววา ไมวา

ยานทีพ่ักอาศยัจะไปอยู ณ ที่ใด ยานการคาจะขยายตัวตามออกไปเสมอ สวนใหญยานการคามัก

เกิดขึ้นในบริเวณ ดังนี ้

1. ศูนยกลางชมุชน 

2. บริเวณที่ถนนสายหลกัตัดกนั ซึง่กอใหเกิดปญหาทางดานจราจรและความปลอดภัย 

3. บริเวณสองฝงถนนสายหลัก และมกีารขยายตัวตามถนนออกไปเรื่อยๆ ทําใหเกิด

ปญหาการขยายตัวของเมืองในแบบ Ribbon Development 
 
 

โดยทัว่ไปยานการคาภายในเมือง มักจะมี 2 ประเภท คือ 

1. ยานการคาใจกลางเมือง (Central Business District : CBD) 

2. ยานการคาทั่วไป (Neighborhood Trading Area)  

ซึ่งบางเมืองจะมียานการคาทั้งสองประเภท บางเมืองมปีระเภทใดประเภทหนึง่ ซึง่ถาเมือง

ใดมียานการคาทัง้สองประเภทจะดีกวา กองผังเมืองรวม (2540 : 35)  เพราะยานการคาทัว่ไปจะ

ชวยลดปญหาความหนาแนนของยานการคาใจกลางเมอืง 
 
2.3 รูปแบบโครงสรางของยานการคาของเมือง 
 
 2.3.1 รูปแบบโครงสรางของยานการคาของเมืองของ Berry 
  

 Berry (1963 : 578 - 588 ) ไดศึกษารูปแบบการคาของเมือง Chicago และไดเสนอการ

จําแนกประเภทของโครงสรางของยานการคาขึ้นมา โดยเขาไดจําแนกประเภทของโครงสรางการ

ของยานการคาออกเปน 3 ประเภทใหญๆ คือ 
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 1. ศูนยการคา (Shopping Centers)  

 Berry ไดจําแนกศูนยการคาออกเปน 6 ประเภท หรือลําดับศักยตามจํานวนและประเภท

ของกิจกรรมการคา องคประกอบของศูนยการคา ความถีห่างในดานทาํเลที่ตัง้ของศูนยการคา 

ขนาดหรือขอบเขตของตลาด พืน้ที่ของศูนยการา จํานวนลูกคา พาหนะที่ลูกคาใชในการเดนิทางไป

ใชบริการ ฯลฯ ไดแก 

1.1 ศูนยการคาตามหัวมุมถนน (Convenience Shopping Center) เปน

ศูนยการคาลาํดับตํ่าที่สุด คอื ปริมาณการซื้อ หรือปริมาณเงนิ ของผูบริโภคอยูในระดับที่ต่ํา นัน่

อาจหมายถึงสินคานั้นมีราคาถูก ซึง่ศูนยการคาตามหวัมุมถนน  ประกอบดวยรานคาโดดๆ ที่ขาย

สินคาจาํเปนพื้นฐานหรือสินคาอันดับตํ่า เชน รานขายของชํา รานขายยา โรงแรงขนาดเล็ก สถานี

บริการน้ํามัน ฯลฯ รานคาเหลานีเ้ปนรานคาขนาดเลก็ ศูนยการคาประเภทนี้อาจพบตามหัวมมุ

ถนนในยานการตั้งถิน่ฐานเกา มีขอบเขตตลาดที่แคบ สวนใหญใหบริการลูกคาที่อาศัยอยูใกลเคยีง 

ระยะทางระหวางรานคาและที่อยูอาศัยของผูบริโภคจะสั้นที่สุดเมื่อเทยีบกับศูนยการคาประเภทอืน่ 

ผูบริโภคมักจะเดินเทาไปซื้อสินคา 

1.2 ศูนยการคาในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Shopping Center) เปน

ศูนยการคาทีป่ระกอบดวยรานคาที่ขายสนิคาและบริการอันดับตํ่า คือ ปริมาณการซือ้ หรือปริมาณ

เงิน ของผูบริโภคอยูในระดับที่ต่ํา ซึ่งเปนสินคาที่จําเปนในชีวิตประจาํวัน และสินคาตองการระดับ

การทรงตวัที่ต่าํ (ปริมาณของอํานาจซื้อหรือปริมาณเงิน หรือระดับปริมาณการขายที่ต่าํ) 

ศูนยการคาประเภทนีม้ีสินคาและบริการมากขึ้นกวาศูนยการคาตามหัวมมุถนน ศูนยการคาประเท

นี้เปนประเภทที่พบมากที่สุด เนื่องจากขายสินคาและบรกิารที่ตองการใชบอยๆ   

1.3 ศูนยการคาชมุชนหรือศูนยการคาทองถิน่ (Community Shopping Center) 

ศูนยการคาประเภทนีม้ีขนาดใหญกวาสองประเภทแรก ทัง้ในดานขอบเขตตลาดและจํานวน

รานคา ความหลากหลายของสินคาและรานคา ประเภทของธุรกิจทีพ่บในศนูยการคาประเภทนี้ 

เชน หางสรรพสินคาขนาดเลก็ รานขายเครื่องแตงกาย รานขายรองเทา รานอาหาร ภัตตาคาร ราน

ขายยา รานขนมปง รานขายดอกไม ธนาคาร ฯลฯ รานคาเหลานี้มีสินคาอันดบัสูงมากขึ้น คือ 

ปริมาณการซือ้ หรือปริมาณเงิน ของผูบริโภคอยูในระดับที่สูง นั่นอาจหมายถึงสินคานั้นมีราคา

แพง และเปนสินคาที่ตองการระดับการทรงตัวที่สูงดวย (ปริมาณของอํานาจซื้อหรือปริมาณเงิน 

หรือระดับปริมาณการขายทีสู่ง) 

1.4 ศูนยการคาภูมิภาค (Regional Shopping Center) เปนศูนยการคาที่มี

ลักษณะเฉพาะมากขึน้ ประกอบดวยหางสรรพสินคาขนาดใหญ อยางนอย 1 ราน  สินคาที่ขายมี

มากมายหลายชนิด มีขอบเขตตลาดกวางขวาง รานคาในศูนยการคาภูมิภาคนี้จะมหีลายรานคาที่
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ขายสินคาเหมอืนๆกัน สินคาที่ขายเปนสนิคาอันดับสูงที่ตองการระดับการทรงตัวทีสู่ง (ปริมาณ

ของอํานาจซื้อหรือปริมาณเงนิ หรือระดับปริมาณการขายที่สงู) และขอบเขตของสินคากวางขวาง 

1.5 ศูนยการคาภูมิภาคขนาดใหญ ( Super Regional Shopping Center) เปน

ศูนยการคาทีข่ายสินคามากมายหลายชนิด ภายในศูนยการคาประกอบดวยกิจกรรมการคาและ

บริการหลายประเภท ขอบเขตการคามีขนาดใหญ ลกูคาที่เดินทางมาใชบริการมาจากทุกสวนของ

เมือง และอาจมาจากชนบทที่อยูติดกับเมือง และมาจากเมืองอืน่ๆใกลเคียงดวย ศูนยการคา

ภูมิภาคขนาดใหญประกอบดวยหางสรรพสินคาขนาดใหญ อยางนอย 3 ราน ศูนยการคาภูมิภาค

ขนาดใหญไดกลายเปนศูนยกลางของชุมชนในเขตชานเมืองดวย 

1.6 ศูนยการคาใจกลางมหานคร (Metropolitan CBD) เปนศูนยการคาลําดับที่

สูงที่สุดในเขตชุมชนเมือง เปนศูนยการคาขนาดใหญ มีสินคาหลากหลายชนิด เพือ่ใหบริการแกคน

ในเมือง นอกเมือง ตลอดจนนักทองเที่ยว และมีขอบเขตการบริการกวางขวาง 
 

2. ยานการคาตามแนวถนน (Ribbon Development) 

เขตการคาตามแนวถนน ประกอบไปดวยธุรกิจการคาและบริการทีพ่บบริเวณสองฟากฝง

ถนน ใหบริการแกผูที่ขับข่ียวดยานพาหนะ ธุรกิจเหลานี้ไมตองการทําเลที่ตั้งในเขตใจกลางเมอืง 

แตตองการทาํเลที่ตั้งตามเสนทางคมนาคม โดยคํานึงถึงปจจยัทางดานการเขาถงึและสถานที่จอด

รถ Berry ไดแบงยานการคาตามแนวถนนออกเปน 4 ประเภท ไดแก 

2.1 แถบการคาที่พบบนถนนการคาดัง้เดมิ (Traditional Shopping Street 

Ribbon) เปนเขตการคาแบบแถบที่พบตามถนนสายสําคัญของเมอืง ซึ่งเปนยานการคาที่มมีาแต

ดั้งเดิม 

2.2 แถบการคาที่พบตามสองฟากถนนทีพุ่งออกจากตวัเมือง (Urban Arterial 

Ribbon)  

2.3 แถบการคาใหมในเขตชานเมือง (New Suburban Ribbon) เปนเขตการคา

แบบแถบที่เกดิขึ้นใหม ที่พบบริเวณสองฟากถนนในเขตชุมชนรอบนอกเมือง อันเปนผลมาจากการ

ขยายตัวของเมืองออกสูชานเมือง  

2.4 แถบการคาที่พบตามสองขางทางหลวง (Highway-Oriented Ribbon) เปน

เขตการคาในเขตรอบนอกเมอืงทีพ่บตามสองฟากทางหลวง หรือถนนวงแหวน 
 

3. เขตการคาเฉพาะ (Specialized Areas) 

เขตการคาเฉพาะ เปนเขตการคาทีป่ระกอบดวยธุรกิจการคาประเภทเดียวกัน กระจุกตัว

หรือเกาะกลุมกัน ณ บริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมือง เขตการคาแบบนี้ไมมีรูปแบบหรือทําเลที่ตัง้ที่

แนนอนตายตวั Berry ไดระบุเขตการคาเฉพาะไว 6 ประเภท คือ 
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3.1 ยานขายรถยนต (Automobile Rows) 

3.2 ยานการพิมพ (Printing Districts) 

3.3 ยานบันเทิง (Entertainment Districts) 

3.4 ยานตลาดสินคาทองถิ่น (Exotic Markets) 

3.5 ยานเฟอรนเิจอร (Furniture Districts) 

3.6 ยานศนูยกลางการบริการทางการแพทย (Medical Center) 
   

2.3.2 รูปแบบโครงสรางของยานการคาของเมืองของ Proudfoot  
 

M.J. Proudfoot (1937 : 18 - 34) ไดทําการศึกษาวิเคราะหถงึโครงสรางของยานการคา

ของเมือง ซึ่งไดศึกษารูปแบบของยานการคาของเมือง Philadelphia ในชวงปลายทศวรรษ 1930 

และเขาก็ไดจําแนกประเภทของยานการคาออกเปน 5 ประเภท คือ 

 1. ยานการคาใจกลางเมือง (Central Business District : CBD) หรือศูนยกลางธุรกิจ

การคา นับเปนหวัใจของกจิการการคาภายในเมือง เปนศูนยรวมของหางรานและธุรกิจ บริการ 

มากกวาสวนอื่นของเมือง อาจสังเกตศูนยรวมของกจิการดังกลาวไดโดยการคนหาอาคารสูง เปน

สถานประกอบการของหางใหญๆ รานขายสินคาราคาแพง เชน เพชร รองเทา เสื้อผา รานอาหาร

และกิจการอืน่ๆ  ซึ่งยานการคาใจกลางเมอืงนัน้สามารถดึงดูดลูกคาไดทั่วเมืองทั้งใกลและไกล  

 2. ศนูยกลางธุรกิจการคารอบนอก (Outing Business Center) นับเปนสวนจาํลองของ 

CBD  ซึ่งพบวาสถานประกอบการตางๆ จะรวมตัวกนัอยูเปนแถบๆ ตามถนนสายหลกั แตยาน

การคารอบนอกนี้เปนรองของ CBD เนื่องจากเขตการคานี้ไมสามารถดึงดูดลูกคาไดทั่วเมือง แตก็

สามารถดงึดูดลูกคาในระยะทางไกลๆ เพราะบุคคลเหลานี้นัน้ยึดถนนสายหลกัเปนเสนทาง

คมนาคม 

 3. ยานธุรกิจการคาบริเวณถนนสายสาํคญั (Principle Business Thoroughfare) ยาน

ธุรกิจสําคัญนีม้ักตั้งอยูบนถนนสายสาํคัญ และเปนยานธุรกิจแถบหนึง่ของเมือง มีถนนกวาง

พอที่จะจอดรถได สินคาที่ขายประกอบดวยสินคาประเภททั่วไป สวนมากอาศัยลูกคาที่เดินทางมา

ใชบริการโดยรถสวนตวั หรือรถประจําทาง 

 4. ยานธุรกิจการคาบนถนนในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Business Street) ยาน

การคานีจ้ัดเปนยานการคาในละแวกที่อยูอาศัย ซึง่สามารถดึงดดูลูกคาทุกระดับในละแวกนั้น 

ภายในรัศมีการเดินเทา และกิจกรรมการคาก็เปนการเสนอขายสนิคาที่มีระดับทรงตัวต่ํา เชน ราน

ขายของชํา ตลาดสดขายผกัและผลไม และสินคาเบ็ดเตล็ดอื่นๆ บางครั้งยานการคานี้ก็อาจแผเขา

ไปในเขตที่อยูอาศัยก็ได 
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 5. กลุมของธรุกิจหรือรานคาที่แยกกนัอยูโดดๆ (Isolated Store Cluster) นับเปนรานคา

และบริการที่มคีวามสาํคัญนอยที่สุดภายในเมือง ซึ่งจะมีรานคาที่ตองพึ่งพากันและกันอยู 2 - 3 

ราน เชน ตามหัวมมุถนนในเขตรอบๆเมือง สําหรับใหบริการแกผูที่อยูหางไกลจากเมือง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ที่มา : Proudfoot , M.J. “City Retail Structure.” Economic Geography 13 (January 1937) : 34 

  

รูปที่ 2.3 - 1 โครงสรางของยานการคาของเมือง 
 

2.4 ความสัมพันธระหวางยานการคาตางๆของเมืองกับ CBD 
 

ยานการคาเปนเขตการคาทีป่ระกอบธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือตางประเภทกัน ซึง่กระจุก

ตัวหรือเกาะกลุมอยูบริเวณใดบริเวณหนึง่ของเมือง ยานการคานี้จะไมมีรูปแบบการคาที่ตายตวั

หรือแนนอน และอาจพบยานการคาตามบริเวณสองฟากฝงถนน ริมฝงคลอง ริมแมน้ํา บริเวณสี่

แยก เปนตน ซึ่งทาํเลที่ตั้งของยานการคาไมจําเปนตองอยูใจกลางเมอืงเหมือน CBD สวนมากยาน

การคามักอยูบริเวณใจกลางเมือง แตตอมาเมืองมีการพัฒนาดานเทคโนโลยกีารขนสง โดยเฉพาะ

อยางยิ่งการขนสงทางถนน เปนผลทาํใหยานการคาดัง้เดมิที่เคยตัง้อยูใจกลางเมืองตอง

เคลื่อนยายตัวออกไปจากใจกลางเมือง และออกไปสูทาํเลที่ตัง้ในเขตนอกเมือง หรือชานเมือง  ซึ่ง

การขนสงทางถนนเขาถงึไดโดยสะดวก นอกจากนั้นความไมสะดวกในการขนถายสนิคา ที่จอดรถ 

การจราจรที่ตดิขัดในเขต CBD ที่เพิ่มสูงขึน้ เชนเดียวกบัราคาที่ดนิ คาเชาที่ ภาษี ฯลฯ ประกอบกบั

ธุรกิจการคาทีข่ยายใหญข้ึน และใหบริการกวางขวางขึน้ ทําใหประสบความยุงยากในประกอบ

กิจกรรมการคาในเขต CBD ทําใหมกีารขยายตวัของกิจกรรมการคาชานเมืองมากขึน้ และมกัเกิด

เปนยานการคา ซึง่สวนมากมักจะพบยานการคาเหลานี้บริเวณจุดตดักันของถนน เชน ถนนวง
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แหวน จากการที่ไดมีการขยายตัวของยานการคาออกไปในบริเวณตางๆของเมือง อาจสงผล

กระทบตอ CBD เนื่องจากอาจทาํให CBD มีบทบาทลดลง (เสนห ญาณสาร ,2543 : 240 - 242) 

ยานการคาจะมีการใชที่ดนิเพื่อการคา ประกอบดวยบรเิวณหรือพืน้ทีท่ี่ใชประกอบกจิการ

ขายสินคา และใหบริการ (เสนห ญาณสาร ,2544 : 235) ประกอบดวย 
 

1. ยานการคาปลีก (Retail District) ไดแก ยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง ยานตลาด ยาน

การคาปลีกบริเวณสองฟากฝงถนน และยานการคาปลกีในเตชานเมอืง 

2. ยานการคาสง (Wholesale Outlet) ไดแก บริเวณรานคาขายสง ตลาดคาสง โกดังเก็บ

สินคาและคลงัสินคา 

3. ยานสํานักงานธุรกิจตางๆ (Business District) ไดแก ยานอาคารสํานกังานประเภท

ตางๆ ยานการเงินและการธนาคาร เปนตน 

4. ยานที่ใหบริการ (Service Areas) ไดแก พื้นที่ที่ใหบริการทั้งของรัฐและเอกชน 

5. ยานที่ทาํการตางของรัฐ (Institutional Land) 
 
2.5 แนวคิดเกี่ยวกับความเจริญทางเศรษฐกิจของเมืองแบบโนมเขาหาศนูยกลาง 

 

 ปจจัยทีม่ีผลทาํใหเศรษฐกจิของเมืองเจรญิเติบโตมีอยูหลายประเภท ซึ่งมีสวนทาํใหเมือง

แตละเมืองมีความเจริญแตกตางกนั ลักษณะความเจริญแบบหนึ่งไดแก การทีม่ีเมืองไดรับการ

พัฒนาจนเกิดความกาวหนาแบบเขาหาสวนหนึง่สวนใด หรือจุดใหญๆซึ่งสวนใหญมกัไดแก 

ศูนยกลางของเมืองทีเ่รียกวา ยานธุรกิจใจกลางเมือง ความเจริญของเศรษฐกิจแบบนี้เรียกวา แบบ

โนมเขาหาศูนยกลาง (Centralized Urban Growth) ซึ่งมักเกิดขึ้นในเมืองใหญๆ ของประเทศกําลงั

พัฒนาที่มีความแตกตางอยางมากมาย ระหวางใจกลางเมืองกับชานเมือง และระหวางเมืองหลวง

หรือเมืองศนูยกลางกับเมืองอื่นๆที่อยูรอบๆเมืองหลวงหรือเมืองศูนยกลางนี ้
 

2.5.1 ลักษณะสําคัญของเมืองที่ความเจริญแบบโนมเขาหาศูนยกลางนี ้ ก็คือ 

(ประจักษ  ศกนุตลักษณ, พ.ศ.2532 : 475) 
 

1. ความเจริญตางๆจะเกิดขึ้นเฉพาะจุดศนูยกลางซึ่งมพีรอมทุกสิง่ทกุอยางไมวาจะเปน
ทางดานปจจยัพืน้ฐานศูนยกลางการบริหาร การปกครอง การคา การศึกษา 

2. การเปนศนูยกลางของการคมนาคมขนสง เพื่อเชื่อมโยงติดตอกับสวนอื่นๆของ

ประเทศและระหวางประเทศ เพราะการเปนศูนยกลางของการคมนาคมขนสงนั้น ถนนทกุสายมุงสู

ศูนยกลางเมือง  
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3. งบประมาณสวนใหญจะใชไปในการพัฒนาศูนยกลางนีจ้นมีความแตกตางอยาง
มากมายกับพืน้ที่โดยรอบ ตัวอยางที่เหน็ไดชัดคือ กรุงเทพมหานครนั่นเอง ศูนยกลางทั้งหลายจะ

กระจุกตัวอยูในพืน้ที่สวนกลางของกรุงเทพฯ เชน เขตพระนคร เขตพญาไท สวนเขตนอกๆ เชน เขต

หนองจอก เขตมีนบุรี และเขตบางขุนเทียน ทีย่ังมีความเจริญลาหลงักวาเขตที่อยูกลางกรงุเทพฯ 

ตัวอยางทีพ่บเห็นในประเทศอื่นๆก็เชนกนั มักมีความเจรญิกาวหนาในบางจุดของเมอืงเทานัน้ เชน 

สิงคโปร ยานที่มีความเจรญิสูงสุดไดแก บริเวณรอบๆ ถนน Orchard  กรุงโตเกยีวประเทศญี่ปุน 

ไดแก บริเวณถนน Ginza เปนตน  
 

 เมืองทีม่ีความเจริญทางเศรษฐกิจแบบโนมเขาหาศูนยกลางนี้มักเกิดขึ้นเองมาจากบริเวณ

ใดบริเวณหนึง่ของเมืองมีปจจัยที่เอ้ืออํานวยใหเกิดความเจริญมากกวาบริเวณอื่นของเมือง เชน มี

แหลงน้ําสมบรูณ เปนศนูยกลางการคมนาคมและการตดิตอกับสวนอืน่ๆ และเปนพืน้ทีท่ี่เหมาะใน

การเปนศนูยกลางตางๆ เพราะอยูในใจกลางเมืองและเปนบริเวณทีม่ีคนอาศัยอยูกอนบริเวณอืน่ 

โดยมีการลงทนุสรางสิง่อํานวยความสะดวกตางๆไวแลว ตลอดจนเปนบริเวณที่ใชเพื่อกิจการตางๆ 

ซึ่งสิ่งเหลานี้ชวยใหอาณาบริเวณนัน้ไดรับความสนใจและพัฒนาจนมคีวามเจริญกาวหนามากกวา

บริเวณอื่นๆของเมือง (ประจักษ  ศกุนตลกัษณ, พ.ศ.2532 : 476) 
 

 2.5.2 ขอดีและขอเสยีของความเจริญทางเศรษฐกจิของเมอืงแบบโนมเขาหา
ศูนยกลาง 
 

ความเจริญทางเศรษฐกิจของเมืองแบบโนมเขาหาศูนยกลางนี้มทีั้งขอดีและขอเสียดังนี ้

(ประจักษ  ศกนุตลักษณ, พ.ศ.2532 : 476) 

ขอดีของการเจริญของเศรษฐกิจเมืองแบบนี้ คือ ชวยประหยัดงบประมาณ เพราะสามารถ

ใชทรัพยากรทีม่ีอยูอันจาํกัดมาใชพฒันาบริเวณเดียวใหเกิดความเจรญิ นอกจากนี้ เนื่องจากเปน

บริเวณที่ไมกวางนัก การควบคุมดูแลยอมทําไดงายและสามารถเลือกทําอะไรก็ได  

ขอเสียของการเจริญของเศรษฐกิจเมืองแบบนี้ คือ เกดิความแตกตางอยางมากระหวาง

บริเวณตางๆในเขตเมือง กอใหเกิดปญหา เชน การที่มีประชากรมากเกนิไปในใจกลางเมืองนัน้ 

การจราจรจะแออัด เกิดปญหาสงัคม อาชญากรรมไดงาย เปนตน  
 
2.6 แนวคิดเกี่ยวกับความเจริญทางเศรษฐกิจของเมืองแบบกระจายออกจากศูนยกลาง 
 

 ความเจริญของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง (Decentralized Urban 

Growth) หมายถงึ การที่พัฒนาใหทุกๆสวนของเมืองมีความเจริญเทาเทียม หรือใกลเคียงกนั 

กลาวคือ พยายามกระจายความเจริญกาวหนาที่อาจมอียูในสวนใดสวนหนึง่ หรือ บริเวณหนึ่ง
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บริเวณใดของเมืองไปยงัสวนอื่นๆ หรือบริเวณอื่นๆ ทีอ่ยูนอกเหนือบริเวณที่เจริญนั้น  กลาวไดวา 

การกระทําเพือ่ใหบรรลุเปาหมายดังกลาว คือ การใหความสาํคัญแกทุกสวนของเมืองเทาเทียมกัน 

การพิจารณาจัดสรรงบพัฒนาเพื่อใหแตละสวนของเมืองมีความกาวหนาพอๆกัน และการ

พิจารณาเปลีย่นแปลงโยกยายหรือเสริมสรางสวนที่ลาหลังกวาสวนที่เจริญเกินไป และสวนที่ยัง

ดอยความเจรญิ ใหมีความเทาเทียมกันมากขึ้น (ประจักษ  ศกุนตลักษณ, พ.ศ.2532, 477) 
 

2.6.1 เปาหมายสําคัญของการเนนความเจริญของเศรษฐกจิเมืองแบบกระจาย
ออกจากศูนยกลาง ก็คือ (ประจักษ  ศกนุตลักษณ, พ.ศ.2532, 478) 

 

1. ไมตองการใหบริเวณหนึ่งบริเวณใดของเมอืง หรือสวนหนึง่สวนใดของเมืองมี

ความกาวหนามากกวาสวนอื่นๆ ซึ่งนอกจากจะกอใหเกิดปญหาตางๆแลวยังเปนอุปสรรคตอการ

พัฒนาประเทศอีกดวย ดงันั้น  ถาเมืองหนึง่เมืองใดมคีวามกาวหนาอยูแลวรัฐบาลมักจะใหความ

สนใจนอยกวาสวนที่ยงัดอยความเจริญ  

2. มีการพจิารณาจัดสรรงบประมาณเปนพเิศษ เพื่อพัฒนาสวนทีย่ังไมมคีวามเจริญ  

3. มีการยายกจิกรรมบางอยางออกจากยานที่เจริญ ไปยังยานที่มีความเจริญไมมาก 

เพื่อใหยานดังกลาวไดรับการพัฒนาจนกลายเปนยานที่เจริญขึ้นในอนาคต ตัวอยางที่เห็นไดชดั

ไดแก การสงเสริมใหศูนยการคาขยายตวัออกไปชานเมอืง การยายสถานีขนสงจากใจกลางเมือง

ออกไปยังสี่มมุเมืองหรือชานเมือง ซึง่นอกจากจะแกปญหาความแออัดของการจราจรในใจกลาง

ยานธุรกิจของเมืองแลว ยังชวยพฒันาพืน้ที่รอบนอกใหมีความเจริญมากขึ้น  

4. มีการสงเสริมใหสรางบานทีอ่ยูอาศัยสําหรบัผูมีรายไดปานกลางหรือผูรายไดมาก
นอกใจกลางเมือง ซึ่งบคุคลเหลานี้สามารถเดินทางจากที่พกัอาศยัเขามาทาํกิจกรรมในยานใจ

กลางเมืองไดงายดวยยานพาหนะสวนบุคคล และยังอยูในยานที่มีอากาศบริสทุธิป์ราศจากมลพิษ 

นอกจากนีท้ี่ดนิบริเวณชานเมืองยงัมีวางเปลาอีกมาก และราคาไมแพงนัก เมื่อเปรียบเทยีบกับ

ที่ดินใจกลางเมือง จงึเปนที่นยิมของประชาชนทีม่ีฐานะคอนขางด ี  และที่สาํคัญเปนการขยาย

ความเจริญของเมืองออกไปรอบๆอยางทัว่ถึงดวย  
 

ตัวอยางของเมืองทีม่ีการสนับสนนุใหเมอืงมีความเจรญิทางเศรษฐกิจแบบกระจายออก

จากศูนยกลางนี ้ ซึ่งสวนใหญมักใชในประเทศทีพ่ัฒนาแลว และเหมาะกับเมืองใหญๆที่ประสบ

ปญหาความแออัดของเมือง เชน มหานครตางๆในโลก ไมวาจะเปนกรุงนิวยอรก กรุงลอนดอน 

กรุงโตเกยีว หรือแมแตกรุงเทพมหานคร เมืองใหญเหลานี้จาํเปนตองขยายความเจริญออกไปรอบ

นอกหรือชานเมือง เพราะยานใจกลางเมืองไมสามารถขยายตวัไดอีก และมีปญหาตางๆเกิดขึน้ 

โดยเฉพาะอยางยิง่การจราจร ซึ่งมักติดขัดและแออัดมาก นอกจากนีค้วันพษิและความเสื่อมโทรม

ของสิ่งแวดลอมรอบๆที่อยูอาศัย ยงัเปนปญหาใหญที่บั่นทอนชวีิตและความกินดีอยูดีของผูอยู
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อาศัย ดังนั้นทางที่ดีคือ การอพยพผูคนหรอืการยายกิจกรรมบางอยางออกไปจากใจกลางเมือง ซึ่ง

ก็คือ แนวคิดการพัฒนาเมอืงแบบการกระจายศนูยกลางนั่นเอง (ประจักษ  ศกุนตลักษณ, พ.ศ.

2532, 478)  

 ในการสนับสนุนใหเมืองมีความเจริญทางเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลางนี้ เปน

การหลกีเลี่ยงปญหาความไมเทาเทยีมกนัในแตละสวนของเมือง และเพื่อแกปญหาตางๆที่เกิดขึ้น

ในเมือง โดยตนเหตุของการเกิดปญหาตางของเมืองนาจะมาจากการพัฒนาเมืองแบบโนมเขาหา

ศูนยกลางนี้ตัง้แตเร่ิมสรางเมืองในระยะเริม่แรก โดยหลายๆเมืองมักจะปลอยใหบางสวนหรือบาง

บริเวณของเมอืงมีความเจรญิกาวหนาขึ้นมาแบบโนมเขาหาศูนยกลางมากอน แลวตอมาเมื่อเมือง

นั้นมีความเจรญิมากๆจนเกดิปญหา จงึคอยหาทางแกโดยการกระจายตัวของเมอืงแบบกระจาย

ออกจากศนูยกลาง ซึ่งบางครั้งกวาจะแกปญหาไดตองใชเวลานาน หรือคาใชจายมากและบางครั้ง

อาจไมสามารถแกไขได จากคํากลาวขางตนนี้ แสดงใหเหน็วา แนวคิดการสนบัสนุนใหเมืองมี

ความเจริญทางเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลางนี ้ ยงัไมสามารถปรับใชไดกับประเทศ

ไทยหรือกรงุเทพมหานครของเรา เนื่องมาจากยังไมมีเมืองหรือพื้นทีท่ี่มีความสามารถในการรองรับ

ประชากรจากจุดที่มีความเจริญสูงไดอยางเหมาะสม  
 

 2.6.2 ขอดีและขอเสยีของความเจริญของเศรษฐกิจเมืองแบบกระจายออกจาก
ศูนยกลาง 
 

ความเจริญของเศรษฐกิจเมอืงแบบกระจายออกจากศูนยกลางนี ้ มขีอดีและขอเสียดังนี ้

(ประจักษ  ศกนุตลักษณ, พ.ศ.2532, 479) 

ขอดีของการเจริญของเศรษฐกิจเมืองแบบนี้ คือ  

1.  ไมกอใหเกดิความแตกตางระหวางสวนตางๆของเมอืง  

2.  สามารถขจัดปญหาความแออัด สิ่งแวดลอม และปญหาสงัคมที่เกิดขึ้น   

3.  ชวยใหการบริหารจัดการทําไดงาย  

4. ทรัพยากรที่มีสามารถขยายไปยงัสวนตางๆไดอยางเทาเทียมกัน และประชาชนไมเกิด

ความรูสึกวาตนอยูในบริเวณที่ดอยความเจริญเมื่อเทียบกบับริเวณอื่นๆ   

ขอเสียของการเจริญของเศรษฐกิจเมืองแบบนี้ คือ 

1. จําเปนตองใชคาใชจายมาก เพราะทุกๆเมืองตองพฒันาพรอมๆกนั ยอมตองใช

งบประมาณมากกวาการพฒันาเปนบางสวนของเมือง  

2. ความจาํเปนที่ตองมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการในทุกๆพืน้ทีข่องเมือง ซึง่กินอาณา

เขตกวางขวางมาก  
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3. โครงสรางพื้นฐานทางเศรษฐกิจไมวาจะเปนทางดานถนน ไฟฟา น้ําประปา และ

โทรศัพท กต็องมีทัว่ทกุแหงของเมือง ซึ่งทําใหตองใชจายเงนิจาํนวนมากเพื่อจัดหาสิง่เหลานี ้

อยางไรก็ตามการเพิม่ข้ึนของจํานวนประชากรและการลดลงของทรัพยากรธรรมชาตทิี่มีอยูในเมือง

นั้นๆ ทาํใหจาํเปนตองคิดถงึแนวทางในการกระจายความเจริญไปยังสวนตางๆของเมืองมากกวาที่

จะใหมีจุดที่เจริญมากๆเพยีงจัดเดียวในเมอืงนัน้  
 
2.7 ความหมายของยานการคาใจกลางเมือง (Central Business District : CBD) 
 

• Mayer and Kohn (1969 : 395) ไดใหความหมายของ เขตธุรกิจการคาใจกลาง

เมือง (Central Business District : CBD) วาเปนหัวใจของแตละเมือง จะมปีริมาณของธุรกิจตอ

หนวยพื้นที่มากกวาพืน้ที่ใดๆของเมือง การเกาะกลุมรวมตัวกนัในพืน้ที่แสดงออกอยางชัดเจนโดย

อาคารสูงหลายชั้น ซึ่งรานคาปลีกก็จะครอบครองพื้นทีช่ั้นลางที่ติดถนน สวนสถานประกอบการที่

ใหบริการ จะรวมกลุมกนัเปนลักษณะของสํานักงานที่อยูชั้นบน และที่อยูอาศัยก็มกัจะเปนโรงแรม

ที่กระจายอยู ประชาชนมากมายที่นอกเหนือจากลูกคาก็จะมาประกอบอาชีพในการคาและบริการ 

ซึ่งประกอบเปนกิจกรรมที่ซบัซอนภายในเขตนี้ ทางคมนาคมทุกรูปแบบมักมารวมอยูที่ในเขตนี้ 

เพื่อใหบริการแกประชาชน ดังนัน้ในเขตนี้จึงประสบปญหาสภาวะการจราจรติดขัดอยางรุนแรงใน

ระยะเวลากลางวัน โดยเฉพาะชวงเชาและชวงเย็นที่เปนชั่วโมงเรงดวน 
 

• Murphy and Vance (1969 : 418 ) กลาวไวเชนกนัวา เขตธุรกิจการคาใจกลาง

เมือง (Central Business District) หรือเรียกยอๆวา CBD เปนหวัใจของเมือง บริเวณนี้จะพบ

อาคารเกาะกลุมรวมตัวกนัอยางมากมายของสํานกังาน และราน คาปลีก ซึง่สะทอนออกมาในรปู

ของราคาที่ดนิที่สูงสุด และอาคารที่มีความสูงที่สุดดวย นอกจากนี้ยงัเปนศนูยรวมหลักของผูคน

เดินเทา และการสัญจรของยวดยานพาหนะดวยโครงขายของการขนสง 
 

• M.J. Proudfoot (1937 : 18 ) เขตการคาใจกลางเมือง (Central Business 

District) เปนหวัใจของการคาภายในเมอืงๆหนึง่ เปนศูนยรวมของหางรานและธุรกิจ บริการ 

มากกวาสวนอื่นของเมือง อาจสังเกตไดโดยอาคารสูงหลายชัน้ เปนสถานประกอบการของหางราน

ใหญๆ รานขายเสื้อผา รานขายรองเทาชายหญิง รานเพชรพลอย รานอาหาร โรงแรม และกิจการ

อ่ืนๆ มักอยูในอาคารสงู นอกจากนีย้านการคาใจกลางเมืองยงัสามารถดึงดูดลกูคาไดทั้งเมืองทัง้

ใกลและไกล นอกจากจะเปนลูกคาแลวยังเปนแรงงานที่สําคัญของเขตนี้ดวยปริมาณการขายใน

เขตนี้จึงสงูกวาเขตอื่นๆในเมือง ทั้งนี้เพราะบริเวณนีเ้ปนจุดที่เขาถงึไดสะดวกที่สดุ เขตนี้จึงเปนที่

รวมของการคมนาคมทุกชนดิ ตั้งแตคนเดนิเทา รถยนตสวนตัว รถราง รถไฟหรือการขนสงมวลชน
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ทุกรูปแบบ และ CBD จะมีลักษณะพิเศษ คือ ประชากรหนาแนนในตอนกลางวนั พอตกกลางคืน

จํานวนประชากรลดลงมาก  

 จากความหมายของยานการคาใจกลางเมอืง หรือ CBDที่กลาวมาขางตน จึงสามารถสรุป

ความหมายของ “ยานการคาใจกลางเมอืง หรือ CBD” ดังนี้ ยานการคาใจกลางเมือง หรือ CBD 

ถือไดวาเปนบริเวณที่มีความสําคัญที่สุดของเมืองทุกเมอืงและเมืองทกุขนาด โดยเฉพาะเมอืง

ขนาดกลางและขนาดเล็ก ซึง่มีศูนยกลางขนาดใหญเพียงแหงเดียว คอื CBD ซึ่งจะเปนศนูยรวม

ของธุรกิจการคา มีการใชที่ดินอยางเขมขน ประกอบไปดวยกิจกรรมการคาปลีก การบริการ 

สํานักงาน โรงงแรม โรงละคร ธนาคาร และสถาบนัการเงินตางๆ และ CBD ยังเปนแหลงจางงานที่

สําคัญของเมอืง ภายใน CBD จะเปนที่ตั้งของจุดทีม่ีราคาที่ดนิทีสู่งที่สุดของเมอืง นอกจากนั้น 

CBD ยังมสีิง่ดึงดูดหรือจุดเดนที่จะดึงดูดใหประชาชนจากบริเวณอืน่ๆ เดินทางเขามาใชบริการ 

เชน การรวมกลุมของธุรกิจการคาหรือกิจกรรมบางอยางจนเกิดเปนยานธุรกิจการคาหรือกิจกรรม

นั้นๆ 

 
2.8 ลักษณะทางพื้นที่ของ CBD  
 

 การมีมโนภาพและภาพลักษณของตําแหนงที่ตัง้ รูปราง ขนาด และขอบเขตของ CBD 

สําหรับเมืองทีต่นอาศัยอยู โดยปรกติ CBD จะตั้งอยู บริเวณใจกลางเมือง มีรูปรางสี่เหลี่ยมตาม

บล็อกถนน มขีอบเขตเพียงไมกี่บล็อกถนน ประกอบดวยอาคารสูง ผูคนพลุกพลาน เพราะเปนที่ตั้ง

ของ รานคา โรงแรม ภัตตาคาร อาคารสาํนักงาน และหางสรรพสินคาตางๆมากมาย (เสนห ญาณ

สาร ,2544 : 255) 

 
 2.8.1 ตําแหนงที่ต้ังของ CBD  
 

 โดยปรกติแลว ในกรณทีี่มีการพัฒนาเมืองอยางตอเนื่องตําแหนงที่ตั้งของ CBD จะตั้งอยู

ในยานที่เกาแกที่สุดของเมือง และถากรณีที่เมืองไดรับการพัฒนาในหลายยุค ตาํแหนงที่ตั้งของ 

CBD ก็ไมจาํเปนตองอยูใจกลางเมือง อาจอยูในสวนของเมืองที่ขยายขึ้นมาใหม เนือ่งจากบริเวณที่

เปนที่ตัง้ของ CBD จะเปนบริเวณที่เขาถึงไดโดยสะดวกทีสุ่ด (เสนห ญาณสาร ,2544 : 256) 

Gould and Kobb (1964 : 739) กลาวาตาํแหนงที่ตั้งของ CBD แบงออกเปน 2 ประเภท 

คือ  

1. CBD ในเมอืง ซึง่ใชพืน้ทีน่อย อยูในทําเลที่ตั้งของการแขงขัน ราคาที่ดินแพง อาคารสูง 

เพื่อการใชประโยชนอยางเต็มที่ในพื้นทีท่ีจ่ํากัด 
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2. CBD ชานเมือง เปนผลมาจากปจจุบัน กิจกรรมที่เปนธุรกิจกลางของเมืองใหญๆ ที่อยู

ใจกลางเมืองตองประสบปญหาตางๆ อาทิ การจราจรตดิขัด ราคาที่ดนิสูง ความแออัด และเสื่อม

โทรม ประกอบกับความเจรญิกาวหนาดานการสื่อสารและการคมนาคมที่สะดวก จึงไดมีการ

ขยายตัวออกไปอยูชานเมือง การกาํหนดการใชประโยชนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรม มีหลักการที่

สําคัญ คือ พื้นที่ดงักลาวควรอยูบนที่ราบปลอดภัยจากน้ําทวมสามารถระบายไดดี มีความสะดวก

ในการเขาถึง มีระบบโครงขายถนนที่ไดมาตรฐาน และสามารถติดตอเชื่อมโยงกับบริเวณอื่นๆ เพื่อ

ความสะดวกในการสัญจร อยูในบริเวณทีม่ีสถาบนัการเงิน และการบริการสาธารณะอื่นๆ 

 
 2.8.2 รูปรางและขนาด CBD 
 

 ในการศึกษาถงึรูปรางและขนาดของ CBD พบวาในแตละเมืองรูปรางและขนาดของ CBD

จะแตกตางกนัทัง้นี้ขึน้อยูกบัปจจัยหลายประการ เชน อายุของเมือง ประวัติความเปนมาของเมอืง 

จํานวนประชากรหรือขนาดของเมือง บทบาทหนาที่สาํคญัของเมือง เปนตน โดยปรกติรูปรางของ 

CBD จะสอดคลองกับรูปแบบของถนน ดังนัน้รูปรางอาจจะเปน ส่ีเหลี่ยม หรือรูปหลายเหลี่ยม คอื

มีรูปรางเปนสี่เหลี่ยมตามบลอ็กถนน ประกอบดวยบล็อกถนนลอมรอบบริเวณสี่แยกที่มีราคาที่ดิน

ที่สูงสุด หรืออาจมีรูปรางเปนแนวยาวแคบ ขนานไปกับถนนสายหลักของเมือง มีรูปรางบิดเบี้ยว ไม

มีรูปแบบที่แนนอน (เสนห ญาณสาร ,2544 : 256) 

 
 2.8.3 ขอบเขตของ CBD 
 

 ขอบเขตของ CBD ในแตละเมืองนั้นจะเปลี่ยนแปลงคอนขางชา คอืเพิ่มชาและลดลงชา 

โดยเฉพาะในทางราบ เนื่องจากขอจํากัดทางดานพืน้ที่ของ CBDที่มีลักษณะแออัดคับแคบ 

ประกอบกับราคาที่ดนิทีม่ีราคาสูง จงึพบวามกีารเพิ่มข้ึนหรือขยายตัวอยางเหน็ไดชัดในทางดิ่ง

มากกวาทางราบ เกิดมีอาคารสูงๆเกิดขึ้นมากมายโดยเฉพาะในเมืองใหญ สําหรับความเขมขนของ

การใชที่ดนิ เพื่อกิจการ CBD ข้ึนอยูกับวาเมืองนัน้พฒันาในชวงไหน เชนเมืองมอีายุมากหรือกอน

ศตวรรษที่ 20 บริเวณ CBD จะมีความเขมขนของการใชที่ดินสงู ขณะที่เมืองทีม่ีอายุนอยหรือเมือง

ในศตวรรษที่ 20 บริเวณ CBD จะมีความเขมขนของการใชที่ดินต่ํา (เสนห ญาณสาร ,2544 : 256) 

 
2.9 แนวความคิดเกี่ยวกับโครงสรางของ CBD (Conceptual Model of the CBD) 
 

Herbert and Thomas (1982 : 386) ไดเสนอโมเดลเชิงทฤษฎี หรือเชิงคิด เพื่ออธิบาย

เกี่ยวกับโครงสรางของ CBD โดยแบง ออกเปน 6 โซน ดังนี้  
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1. โซนการคาปลีก (Specialist Retail Zone)เปนโซนทีม่ีตําแหนงที่ตั้งทีก่ารเขาถงึสะดวก

ที่สุด เปนศูนยกลางหรือหัวใจของ CBD มีธุรกิจที่ขายสินคาและบริการอันดับสูง หรือสินคาทีม่ี

ราคาแพง เชน รานขายเพชร รานขายเสื้อผาราคาแพง รานขายรองเทา ภัตตราคาร เปนตน ซึ่ง

ใหบริการแกผูคนกวางขวางทั่วทั้งเขตบริการ ประกอบดวยหางสรรพสนิคา รานคาลกูโซขนาดใหญ 

ฯลฯ 

2. โซนการคาปลีกรอง (Secondary Retail Zone ) โซนนี้ประกอบดวยรานคาที่ขายสินคา

เฉพาะนอยกวาโซนแรก เปนสินคาลําดับรองลงมา หรืออันดับตํ่ากวา ใหบริการหรือขายสินคา

ใหแกคนบางกลุมที่อยูอาศัยอยูใกลเขตใจกลางเมือง โซนนี้มกัจะพบดานใดดานหนึ่งของโซน

การคาปลีก ในบางครั้งอาจไมตอเนื่อง คืออยูกระจัดกระจายรอบๆโซนที่ 1 

3. โซน/ยานสาํนักงานการคา (Commercial Office District/Zone) กิจกรรมที่เดนของโซน

นี้ ไดแก สถาบันการเงนิตางๆ เชน ธนาคาร ทรัสต ตลาดหุน รานแลกเปลี่ยนเงนิตราตางประเทศ 

สํานักงานบรษิัทประกนัภัยตางๆ สํานักงานสายการบนิ สํานักงานของบริษัทตางๆ ฯลฯ โซนนี้

มักจะพบบริเวณดานใดดานหนึง่ของโซนการคาปลีกหลกั แตพบในทิศทางตรงกันขามกับโซน

การคาปลีกรอง และมกัตั้งอยูใกลชิดกับเขตบริหาร/ปกครอง 

 4. โซน/ยานโรงแรมและบันเทิง (Hotel and Entertainment District/Zone) ธุรกจิที่พบ

มากในโซนนี้ไดแก โรงแรมขนาดใหญ โรงละคร โรงภาพยนต ภัตตาคาร สํานกังานนาํเที่ยว ธุรกิจ

รถเชา ฯลฯ โซนนีม้ักจะอยูบริเวณมุมใดมุมหนึง่ของ CBD แตวาจะติดตอกับโซนทัง้สามโซนที่

กลาวมาขางตน และยงัติดตอกับโซนการคาดวย  

 5. โซนการคาสงและคลังสนิคา (Wholesale and Warehousing Zone) โซนนีม้ักตั้งอยูใน

เขตที่มีสภาพแวดลอมไมสูดี ไมคอยจะถูกสุขลักษณะ เชน อาจอยูใกลสถานีปลายทางของการ

ขนสง (สถานีรถไฟ สถานีขนสง ทาเรือ) ใกลชายฝงทะเล ริมฝงแมน้าํ ฯลฯ ดานในดานหนึ่งของโซน

นี้มักจะติดตอกับเขตการคาปลีกรอง และภายในโซนนีม้ักจะมีอุตสาหกรรมขนาดเล็กหรือ

อุตสาหกรรมเบาปะปนอยูดวย 

 6. โซนบริหาร (Administration Zone) โซนนี้เปนที่ตั้งของอาคารสถาบันราชการตางๆและ

พบบริเวณขอบของ CBD เชน บริเวณที่ตัง้ของศาลาวาการของเมือง ศาล ไปรษณีย ฯลฯ เนื่องจาก

กิจกรรมทางดานการบริหารไมใชกิจกรรมที่พึง่พาตลาด คือ มิไดตัง้ขึ้นเพื่อวัตถุประสงคทางดาน

การคา ดังนัน้ทาํเลที่ตั้งจึงไมไดเปนจดุศูนยกลาง เพราะไมสามารถแขงขนักับกจิกรรมทาง

เศรษฐกิจได แตวาตองการทําเลที่ตัง้ที่เขาถึงสะดวกพอสมควรสําหรับการติดตอของประชาชน 

และมีที่จอดรถเพียงพอ 
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รูปที่ 2.9 - 1  โมเดลทางดานแนวความคิดเกี่ยวกับโครงสรางของ CBD 

 

โมเดลนี้ Herbert and Thomas (1982 : 386) ไดเพิ่มเติมเขตขยายตวั และเขตละทิ้งของ 

CBD เขาไวดวย โดยนํามาจากแนวความคิดของ Murphy, Vance and Epstein (1955 : 189 – 

222) โดย Murphy, Vance and Epstein กลาววา เมื่อเวลาผานไปบรเิวณที่มกีารเปลี่ยนมากที่สุด

ของ CBD คือ ขอบเขตของ CBD จะมกีารขยายตัวออกไป เชน ขยายตวัออกไปตามเสนทาง

คมนาคม ,ตาํแหนงของที่ตัง้ของจุดที่ราคาที่ดนิสูงสุด ซึ่งจะเปนบริเวณมีการเขาถึงสะดวกที่สุด 

และบทบาทหนาที่หรือประเภทสินคาและบริการที่ขายใน CBD จะเปลี่ยนไป เชน ตองขายสนิคา

มากประเภทขึ้น เพื่อใหเกิดแรงดึงดูดของผูคนที่จะเขามาใชบริการในเขต CBD มากขึ้น โดยกลาว

วา CBD จะมีการเปลี่ยนแปลงใน 2 ทิศทาง บริเวณที่ CBD กําลงัขยายตัวเรียกวา โซนแผขยาย ซึ่ง

มีทําเลที่ตั้งอยูใกลเคียงกบัเขตที่อยูอาศัยชั้นดี และบริเวณที่ CBD เสื่อมความสาํคัญลงไปเรียกวา 

โซนละทิ้ง มักมีทําเลที่ตั้งติดตอกับเขตอุตสาหกรรมและเขตการคาสง ใกลเคียงกบัทางรถไฟ สถานี

ขนสง หรือเขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดนอย   ดังนั้น Herbert and Thomas (1982 : 386) ได

เพิ่มเติมเขตทีข่ยายตัว วาอยูในทิศทางของยานสํานักงานและโรงแรม ในขณะทีเ่ขตละทิ้งอยูใน

ทิศทางของยานการคาสงและคลังสินคา  

 Herbert and Thomas (1982 : 386) กลาววาโมเดลโครงสรางของ CBDที่เขาเสนอขึ้นมา

นี้เหมาะที่จะนาํไปประยุกตใชกับเมืองขนาดกลาง (ดังนัน้จึงอาจนาํมาใชอธิบายถงึ CBD ของเมือง

ขนาดกลางในประเทศไทย เชน เชยีงใหม ชลบุรี นครราชสีมา ขอนแกน และหาดใหญได) โดยปกติ

แลวรายละเอยีดโครงสรางของพืน้ที่ของ CBD ของเมืองใดเมอืงหนึ่ง จะสะทอนใหเห็นถึง

ลักษณะเฉพาะของพืน้ฐานทางกายภาพและทางวัฒนธรรมของเมืองนั้น ดงันัน้โซนตางๆ ตาม

ที่มา : D.T. Herbert and C.J. Thomas ,Urban Geography : A First Approach (Chichester : Wiley,1982) , P. 386 
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โมเดลนี้อาจไมตอเนื่องกัน คือ อาจจะแยกๆกันอยู หรืออาจมีความสัมพนัธซึง่กนัและกนั และมี

รูปแบบที่สลับซับซอนมากกวานี้ นอกจากนัน้ลักษณะเฉพาะของบทบาทหรือกิจกรรมในโซนตางๆ 

จะแตกตางกนัไปตามขนาดของเมือง (เสนห ญาณสาร ,2544 : 268 - 269) 

นอกจากนัน้ Herbert and Thomas (1982 : 204 - 205) กลาววา ความแตกตางทางพืน้ที่

ของกิจกรรมธรุกิจภายใน CBD นัน้มีความสัมพนัธโดยตรงกับราคาตอหนวยพื้นที่ของทาํเลนั้นๆ 

ซึ่งเปนตัวชี้วัดความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility) นัน่คือ ขอบเขตของกิจกรรมใดๆนั้น จะ

เปนตัวกาํหนดราคาคาเชาที่กิจกรรมนั้นๆยินดีที่จะจาย ดังนั้นจะปรากฏโครงสราง ดังนี้คือ โซนแรก

ที่ติดกับจุดราคาที่ดินสงูสุด จะเปนสวนของกิจกรรมการคาปลีก และเปนที่รวมของหางสรรพสินคา

ใหญๆที่มีกิจกรรมการซื้อสูงสุด โซนที ่ 2 จะเปนโซนการคาปลีก และบริการ กจิกรรมทางการเงนิ 

มักพบอาคารหลายๆชัน้ในบริเวณนี ้ โซนถัดมาจะเปนโซนสํานักงาน และโรงแรม โซนสุดทายจะมี

กิจกรรมทีห่นาแนนนอยลง เชน รานเฟอรนิเจอร โชวรูมรถยนต ซุปเปอรมารเก็ต ซึ่งตองการที่ดิน

ราคาถูก 

 กิจกรรมตางๆที่เกาะกลุมรวมอยูไดใน CBDเหลานี ้ จะมีแตกตางกนัของกิจกรรมไปตาม

เมือง ซึ่ง Meyer and Huggett (Meyer and Huggett ,1977 : 127) กลาววา การรวมตัวกันของ

กิจกรรมที่เหมอืนมารวมกลุมกันนี้ เกิดเนื่องจากการเชื่อมโยงที่สนบัสนุนซึง่กนัและกัน อยางเชน 

รานคาก็สามารถเพิ่มยอดขายไดเมื่อรวมกลุมกัน ทั้งนี้เพราะกอใหเกิดศักยภาพของลูกคาสูงขึน้ ใน

ที่นี้มีสินคาหลากชนิดมากขึน้ และเชนเดยีวกับการรวมกลุมของสํานกังาน ก็สามารถชี้ถึงทําเลทีไ่ด

ประโยชนสงู ซึ่งเปนที่ดึงดูดตอการพัฒนาสํานักงานที่จะลงทนุในทาํเลที่ดี  
 
2.10 วิธกีารกําหนดขอบเขต CBD 
 

 การกําหนดเขตแดนที่แนนอนของ CBD และพื้นที่กิจกรรม บทบาทหนาที่ ภายใน CBD

เปนเรื่องยุงยากมาก วิธีการกําหนดอาจจะเริ่มตนดวยการหาหรือระบุบริเวณสี่แยกที่มีราคาที่ดินที่

สูงที่สุดของเมอืง คือบริเวณจุดตัดกันของถนนที่สําคญัที่สุดของเมอืง บริเวณนีถ้ือไดวาเปนหวัใจ

ของ CBD ซึ่งเปนบริเวณที่มกีารเขาถึงสะดวกสบายที่สุด และมีการใชทีด่ินที่เขมขนทีสุ่ด 

นอกจากนัน้จดุนี้อาจเปนศนูยกลางการเจริญเติบโตของเมืองดวย หลังจากนัน้ก็ดาํเนนิการกําหนด

ขอบเขต สําหรับปจจัยที่ใชในการกําหนดขอบเขตของ CBD นั้น อาจใชราคาที่ดนิ ความสูงของ

อาคาร ปริมาณการจราจรหรือความหนาแนนของการสญัจร จํานวนคนเดินเทาหรอืการรวมตัวของ

ประชากร ดัชนีอ่ืนๆที่เกี่ยวของกบัการใชที่ดนิในเขตเมืองประกอบกับการกําหนดขอบเขตของ 

CBD (Murphy and Vance ,1954 : 189) 
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 2.10.1 ปจจัยที่ใชในการกาํหนดขอบเขตของ CBD 
 

2.10.1.1 จํานวนคนเดินเทาหรือการรวมตัวของประชากร 
 

  การพิจารณาถึงลักษณะเฉพาะของ CBD พบวา CBD เปนแหลงรวมของ

ประชากรในตอนกลางวนั ทัง้นี้เพราะเปนแหลงของงาน และธุรกิจการคาที่สําคัญ ซึง่จะตรงกนัขาม

กับจํานวนประชากรในตอนกลางคนื ซึ่งจะมีปริมาณประชากรเบาบางกวาพืน้ที่รอบขาง สวนใหญ

แลวประชากรมักจะอาศยัอยูในเขตเมืองชัน้นอกออกไป และมีความหนาแนนของการเดินทาง

ประจําวนัเขามาเพื่อทาํงานในยานการคาใจกลางเมืองคอนขางสงู ซึง่แสดงใหเหน็ถงึการสะสม

ของผูคนในตอนกลางวนั (Mayer and Kohn ,1969 : 450) 

  
  2.10.1.2 ปริมาณการจราจรหรือความหนาแนนของการสัญจร 
 

  การพัฒนาจุดศูนยกลางเมืองมาเปนยานการคาใจกลางเมือง ทีด่ึงดูดธุรกิจ

การคานี ้ทําใหเกิดการพัฒนาการคมนาคม การขนสงมวลชนในบริเวณ CBD นี้ ซึ่งทาํใหบริเวณนี้

เปนจุดที่ติดตอไดสะดวกจากทุกบริเวณ และเปนศูนยกลางของการคมนาคมขนสงเพื่อที่จะ

เดินทางตอไปยังบริเวณอืน่ๆ ทาํให CBD เกิดความหนาแนนของการสัญจรขึ้น Mayer (Mayer , 

1969 : 44) กลาววา การตดิตอระหวาง CBD กับสวนอื่นๆของเมืองมักจะหนาแนน เนื่องจาก CBD 

เปนศูนยรวมของธุรกิจการคาที่มีขอบเขตอทิธิพลตอทั้งเมืองโดยสวนรวมและเปนศูนยกลางของ

การคมนาคมขนสง ดังนัน้ CBD จึงเปนแหลงสําคัญที่แพรกระจายการเดินทางตดิตอกับบริเวณ

อ่ืนๆ นัน่คือการเดินทางเพื่อเชื่อมตอไปยังบริเวณตางระหวาง CBD กับเมืองหรือการติดตอกับพื้นที่

ตางๆตองเดินทางผาน CBD เพื่อเขามาใชบริการการคมนาคมขนสงตางๆทาํใหเกดิความหนาแนน

ของการสัญจรขึ้นใน CBD จากปญหาดังกลาวทําใหตองมีการพัฒนาเสนทางคมนามคม รวมทั้ง

รูปแบบของการขนสง 

  จากการที่ไดมกีารพัฒนาการคมนาคมขนสงนัน้ ทาํใหมบีทบาทตอ CBD โดยตรง 

ดังนัน้การเปลีย่นแปลงระบบการสัญจรกจ็ะมีผลตอการกระจายของ CBD ดวย ทั้งนีสื้บ

เนื่องมาจากความแออัดของการจราจรใน CBD เอง ทีท่าํใหตองมกีารปรับปรุงการสญัจร ซึ่งมีผล

ทําใหมีการลดสัดสวนของการเดินทางระหวางที่อยูอาศัยและที่ทาํงาน หรือแหลงซื้อของลง เพราะ

การคมนาคมที่สะดวกทาํใหการเดนิทางที่แตกอนมกัมจีุดมุงหมายที ่ CBD นัน้กลับกลายเปน

กระจายไปสูศนูยกลางเล็กๆแหงอื่น  นัน่คือ การเดินทางเพื่อเชื่อมตอพื้นที่ตางๆไมจําเปนตองเดิน

ทางผาน CBD อีกตอไปเนือ่งจากไดมกีารพัฒนาเสนทางคมนาคมขนสงใหสะดวกมากขึ้น Mayer 

(Mayer , 1969 : 44) กลาววา การทีเ่มืองเจริญเติบโตขึ้น และประกอบไปดวยศูนยกลางการคาอืน่

รองลงมาจาก CBD โดยสวนรวมนัน้เกิดจากการพัฒนาเสนทางคมนาคมขนสงและเมืองก็
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เจริญเติบโตเสนทางคมนาคมที่สะดวกนัน้ ทําให CBD ของเมืองใหญๆสวนมากจะประสบกบั

ปญหาการเจรญิเติบโตชาลง ทัง้นีเ้นื่องจากปญหาการจราจรแออัดที่เพิ่มข้ึน และพืน้ทีท่ี่จํากัดของ

ยานการคาใจกลางเมือง ทาํใหความสําคญัของ CBD ถูกบดบังไป 

  แมวาการปรับปรุงรูปแบบของการคมนาคมขนสงใน CBD เพื่อแกปญหา

การจราจรภายในใจกลางเมืองจะมีผลกระทบตอการเติบโตของ CBD อยูบางก็ตาม จากผล

การศึกษาของ Baerwald (Baerwald , 1978 : 308 - 318) ก็ยงัยนืยนัความสาํคัญของ CBD ไวอยู 

เขาศึกษาวาการเกิดการขยายตัวของเมือง และเกิดศนูยการคาและบริการใหมๆตามการพัฒนา

เสนทางคมนาคม และการกระจายของประชากรมาตามศูนยกลางใหมๆเหลานัน้ จะมีผลตอ

ความสาํคัญของ CBD อยางไร เขาพบวาการเกิดศนูยกลางใหมๆเหลานี ้ เปนผลมาจากความ

แออัดของยานการคาใจกลางเมืองเดิม ซึ่งทาํใหตองมกีารพฒันาที่อยูอาศยัใหมตามเสนทาง

คมนาคมใหมๆ  ทาํใหเกิดความสะดวกในการเดนิทางมากขึ้น จงึเปนที่ดงึดูดของกิจกรรมการคา

ตางๆ ประกอบกับปจจัยหลายๆอยางเชน ราคาที่ดินที่ถูกกวาใจกลางเมือง ความสะดวกในการ

เดินทาง ทั้งหมดนี้ไดนําไปสูการลงทุนเพิม่ข้ึน ผลที่ตามมาคือ ราคาที่ดินในบริเวณที่เมืองขยายตัว

ออกมานั้นก็จะสูงตามไปดวย แตการลงทนุในศนูยกลางใหมนี้อาจไมยั่งยนื เนื่องจากหาก

เศรษฐกิจตกต่าํ หรือฝดเคือง ก็จะทําใหศนูยกลางใหมนี้กระทบกระเทือน ดังนั้นศนูยกลางที่เกิดขึ้น

ใหมๆ จงึไมสามารถเทียบกบั CBD ได ในแงของระยะเวลาการพัฒนาและความสาํคัญของ CBD  

 
  2.10.1.3 ราคาที่ดินทีสู่งทีสุ่ดในเมือง 
 

ยานการคาใจกลางเมืองมีราคาที่ดนิที่สงูที่สุดในเขตเมอืง เนื่องมาจากการใชที่ดิน

ที่เปนทรัพยากรธรรมชาต ิ มีจํานวนจาํกัดและเคลื่อนยายไมได ตลอดจนความอุดมสมบูรณของ

ที่ดิน มีความแตกตางกนัในแตละพื้นที่ จงึทาํใหคนเรามีความตองการในการใชทรัพยากรดิน เพือ่

กอใหเกิดประโยชนสงูสุดในเขตที่ตั้งของเมือง ซึ่งเปนพื้นที่ที่ไดเปรียบทางเศรษฐกจิและสังคม ซึ่ง

พื้นที่ดังกลาวจะมีผูคนอพยพเขามาอยูอาศัยรวดเร็วมาก สงผลใหราคาที่ดนิในบริเวณนัน้สูงขึ้น

อยางหลีกเลีย่งได ดังนัน้วตัถุประสงคของการใชที่ดินในยานใจกลางเมือง จงึมักจัดทําเปนยาน

พาณิชยกรรม เพราะวาไดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของการใชที่ดินสูงที่สุด เมื่อเปรียบเทียบกบั

การใชที่ดนิประเภทอื่นๆ (จาํนรรจา ชยัโชณิชย , 2538 : 31) 

สาเหตทุี่ราคาที่ดินภายในเมอืงมีราคาสงู เนื่องจากที่ดินภายในเมือง เปนบริเวณ

ที่สามารถใหผลตอบแทนที่สงูในดานการคาขาย เพราะในเมืองจะเปนทีท่ี่มีประชากรอยูอยาง

หนาแนน และยังมีผลทาํใหเสียคาใชจายในการโฆษณานอย ดังนั้นกิจกรรมทีคุ่มคาตอการอยู

ชั้นในของเมือง จงึมกีิจกรรมประเภทศูนยการคา สํานักงาน อาคารขนาดใหญ และกิจกรรมที่

สามารถสรางผลกําไรสูง แสดงใหเห็นวายิง่ใกลจุดศูนยกลางเมือง คาเชาที่ดนิก็จะมคีามาก และใน
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ขณะเดียวกนัราคาที่ดนิก็จะสูงดวย ในทางตรงกนัขามยิ่งหางจากศูนยกลางเมืองเทาใด คาเชา

ที่ดินกจ็ะมีคาลดลงตามลําดับ และราคาที่ดินกจ็ะลดลงดวย ดงันัน้จะเหน็ไดวาการใชที่ดินภายใน

เมือง ซึง่เปนที่ดินที่มีราคาสูง และโอกาสของผลตอบแทนที่สูงนั้น จะตองนาํกิจกรรมที่กอใหเกิด

ผลตอบแทนไดสูงมาใชในทีด่ินนัน้ๆ (จํานรรจา ชัยโชณชิย , 2538 : 31) 

Berry and Marble (1970 : 298)  กลาววา การที่ CBD เปนศูนยกลางที่เปนที่

ดึงดูดกิจกรรมหลากหลายชนิด ทาํใหเกิดการแขงขันระหวางกิจกรรมตางๆ เพื่อทําเลที่เหมาะสมนี้ 

แตเนื่องจากทาํเลดังกลาวมพีื้นที่นอย จงึมีการแขงขันกันมาก มีผลทําใหราคาทีด่ินสูงขึ้น และ

รูปแบบของราคาที่ดินในเมืองจะมีความสมัพันธกับโครงสรางของเมือง คือจะมีความสัมพันธกัน

แบบผกผันกนัระหวางราคาที่ดินในเมืองกบัโครงสรางของเมือง นัน่คือ ระยะทีห่างจาก CBD เพิม่

มากขึ้น ราคาที่ดนิก็จะลดลงตามลาํดับ และความสมัพันธนี้จะเกีย่วเนื่องกบัคาขนสง หรือการ

เดินทางไปทํางานยงัใจกลางเมือง และความหนาแนนของประชากร เนื่องจากคาเดินทางจะต่ํา

สําหรับประชาชนที่อยูภายในใจกลางเมือง และเพิ่มข้ึนยังเขตรอบนอก ดงันัน้ ประชากรที่อยูอาศยั

บริเวณใจกลางเมืองจะมีความไดเปรียบในแงประหยัดจากราคาคาขนสง ขอไดเปรียบนี้แสดง

ออกมาในรูปของราคาที่ดิน หรือคาเชาทีด่ินที่สงู ซึง่จะลดลงเมื่อมีระยะทางไกลออกจากใจกลาง

เมือง  

  การศึกษาของ Knos (1968 : 269 - 289) ก็คลายคลึงหรอืสัมพันธกับการอธิบาย

ถึงความสัมพนัธที่เกี่ยวเนื่องระหวางราคาที่ดิน และการใชที่ดินในเขตเมือง เหมือนกับ Berry and 

Marble (1970 : 298) โดย Knos (1968) พบวา รูปแบบของราคาที่ดนิมีความสัมพนัธกบั

โครงสรางการใชที่ดินภายในเมือง โดยความสัมพันธของราคาที่ดินจะเปนแบบผกผนักับระยะทาง

ที่หางจากใจกลางเมือง และสัมพนัธแบบผกผันกับระยะทางที่หางจากถนนยานธุรกิจสายหลัก แต

จะสัมพนัธแบบตรงกับทิศทางของความเจริญเติบโตของเมือง นั่นคือ ความตองการที่จะประกอบ

กิจกรรมในจุดที่เปนจุดศูนยรวมกิจกรรมการคาและบริการของเมืองทีม่ีความสะดวกในการติดตอ

มากที่สุด กอใหเกิดความไดเปรียบในทาํเลที่เปนศูนยรวมนัน้ ซึง่ศูนยรวมที่สาํคัญของเมือง คือ 

CBD ที่เปนศูนยกลางของการซื้อหาสินคา และแหลงงาน คุณคาของที่ดินจงึสูงสุด ณ จุดนี ้

กอใหเกิดความตองการของกิจกรรมตางๆที่จะอยูใกลกบั CBD ความตองการนี้จะลดลงเมื่อ

ระยะทางหางจาก CBD ออกไป ความหนาแนนของการใชที่ดินก็จะลดลงดวย ราคาที่ดินจะลดลง

เปนสัดสวนกบัระยะทาง นอกจากนี้ทาํเลของธุรกิจตางๆ มักตั้งอยูในทําเลที่เปนถนนยานธุรกจิสาย

หลัก ซึง่มีทิศทางมุงสู CBD ในทางปฏิบัตติําแหนงของทาํเลที่ตัง้เหลานี้จะกอใหเกิดความหนาแนน

ของการใชที่ดนิ ดงันัน้คณุคาของที่ดิน จึงลดลงเมื่อมีระยะทางหางจากถนนสายหลกัเพิ่มข้ึน 

(Knos ,1968 :  289) 
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  2.10.1.4 การเกาะกลุมของอาคารสูง 
 

  อาคารสูง ตึกระฟา เปนลกัษณะที่สาํคัญที่เหน็ไดชัดเจนของยานการคาใจกลาง

เมือง Manners (1974 : 93) กลาววา การที่ CBD มีอาคารสูงและตึกระฟาเปนจาํนวนมาก ซึ่งเปน

ที่ตั้งของกิจกรรมของสํานกังานตางๆ ที่อยูอาศัยชั้นดีตางๆ ฯลฯ ในยานการคาใจกลางเมือง ทัง้นี้

เพราะความไดเปรียบในดานแรงงานทั้งในแงของจาํนวน และความชํานาญ การเกาะกลุมกนัของ

อาคารเหลานีซ้ึ่งสวนใหญเปนอาคารสาํนักงาน ทาํใหการเดินทางตดิตอกันระหวางสาํนักงานตางๆ

ใชเวลาสัน้ในการติดตอ เพราะตั้งอยูบริเวณใกลๆกัน และเกิดความสะดวกในการตดิตอกับตลาด 

และกิจกรรมอืน่ๆที่เกี่ยวของใน CBD  นอกจากนี้ยงัสามารถใชบริการทางดานตางๆ เชน การเงนิ 

การขนสงสนิคา ทนายความ ภัตตาคาร รวมทั้งขาวสารตางๆ ซึ่งเปนผลมาจากการเกาะกลุมกัน

ของธุรกิจตางๆที่กระจายตัวอยูตามอาคารสูงตางๆใน CBD ซึ่งจากทีก่ลาวมาขางตนสามารถสรุป

ไดวา CBD มีความไดเปรยีบในแงทําเลที่ตั้งของยานใจกลางเมือง นั่นเอง ที่ดงึดดูใหมีการลงทนุ

อยางมาก มีการขยายตัวของเมืองในทางดิ่งมากกวาทางราบ 

 
2.10.2 การกําหนดขอบเขต CBD โดยใชดัชนีความสูงและความเขมขน/ความ

หนาแนน 
 

 Murphy and Vance (1954 : 190 - 193) ไดพยายามกําหนดขอบเขต CBD โดยจัดทํา

แผนที่การใชทีด่ินในเขตใจกลางเมืองโดยละเอียดทกุบล็อกถนน เขาไดใชดัชนี 2 อยาง คือ ดัชนี

ความสงูและดัชนีความเขมขน เปนเกณฑในการกําหนดขอบเขตของ CBD  
 

1.  ดัชนีความสงู (Central Business Height Index หรือ CBHI) ซึ่งหมายถงึอัตราสวน

ของพื้นทีท่ั้งหมดที่ใชเพื่อธุรกิจการคาในบล็อกถนน ตอพื้นที่ชั้นลางทั้งหมดในบลอ็กถนน ถาคา

ดัชนีที่คํานวณไดมีคามากกวา 1 ถือไดวาบล็อกถนนนัน้มโีอกาสที่จะพิจารณาเปนเขต CBD โดยที่

ไดมีการกําหนดคาดัชนีต่ําสดุใหมีคาเปน 1 นัน่คือ เปนการแสดงใหเห็นวาโดยเฉลีย่แลวพืน้ทีห่นึง่

ชั้นของอาคารที่ใชเพื่อกิจกรรม CBD จะครอบคลุมพื้นทีท่ั้งบล็อกถนน  ตัวอยางเชน ในบล็อกถนน

หนึง่มพีื้นที่ที่ใชมีกิจการธุรกจิการคา 2,000 ตารางเมตรและมีพื้นทีช่ั้นลางทัง้หมด 1,000 ตาราง

เมตร ดังนั้นคาดัชนีความสงูของพื้นที่บล็อกถนนจะเทากบั 2,000/1,000 เทากับ 2 ซึง่มีโอกาสเปน 

CBD  

2.  ดัชนีความเขมหรือความหนาแนน (Central Business Intensity Index หรือ CBII) ซึ่ง

หมายถงึพืน้ทีอั่ตราสวนของพื้นที่ทัง้หมดทีใ่ชเพื่อธุรกิจการคาในบล็อกถนน ตอพื้นที่ทกุชัน้ใน

บล็อกถนน ถาคาดัชนทีี่คํานวณไดมีคามากกวารอยละ 50 ก็มีโอกาสที่จะพิจารณาพืน้ทีน่ัน้อยูใน

เขต CBD โดยที่ไดมีการกําหนดคาดัชนีต่าํสุดเปนรอยละ 50 นัน่คือ เปนการแสดงใหเหน็วาอยาง



 38 

นอยครึ่งหนึง่ของพืน้ที่ชัน้ของอาคารจะตองใชเพื่อกิจกรรมของ CBD ตัวอยางเชน ในบล็อกถนน

หนึง่มพีื้นที่ที่ใชเพื่อธุรกิจการคา 2,000 ตารางเมตร และพื้นที่ทกุชัน้ทัง้หมด 3,000 ตารางเมตร 

ดังนัน้คาดัชนคีวามเขมขนจะเทากับ 2,000/3,000 *100 เทากับ 66% ซึ่งมีโอกาสทีจ่ะเปนเขต 

CBD 
 

พื้นที่บล็อกถนนใดที่จะพิจารณาไดวาเปนเขต CBD จะตองมีคาดัชนีทัง้สองสงูกวาคาที่

กําหนด คือ คา CBHI ตองมากกวา 1 และคา CBII ตองมีคามากกวา 50 % ดังนัน้เขต CBD 

ประกอบไปดวย บล็อกถนนที่มีลักษณะหลายบล็อกตดิตอกัน สาํหรับพืน้ที่บล็อกถนนที่ถูกหอม

ลอมดวยเขต CBD ถือวาเปนสวนหนึง่ของ CBD ดวย แมวาคาดัชนีจะมีคานอยกวาที่กาํหนดไว 

สวนบล็อกถนนใดที่มีคา CBHI มากกวา 1 และมีคา CBII มากกวา 50% แตมีตําแหนงโดดเดี่ยวไม

ตอเนื่องกับ CBD ไมถือวาเปนสวนหนึง่ของ CBD (Murphy and Vance ,1954 : 195) 

อยางไรก็ตามจะมีปญหาเกีย่วกับการประยุกตใชดัชนีดังกลาวในการกาํหนดขอบเขต 

CBD ดังเชน วิธกีารนี้มีความเปนกลางนอย ความแตกตางของบลอ็กถนนไมไดรับการพิจารณา

และมิไดพิจารณาถึงคุณภาพการใชพื้นที ่ เชน บล็อกถนนที่มีรานคาขนาดเล็ก ขายสินคาราคาถกู

และรานที่ขายสินคา เฉพาะที่มีราคาแพง ถูกจัดเปนประเภทเดียวกนั เปนตน (Murphy and 

Vance ,1954 : 197 - 223) 

การกําหนดขอบเขตของ CBD โดยวิธีศูนยกลาง - ขอบ แนวคิดเกี่ยวกับศูนยกลาง – ขอบ

(Core-Frame  Concept) เสนอโดย Horwood and Boyce (1959: 199 – 212 ) เขากําหนดวา 

CBD ประกอบดวย 2 สวน คือ เขตศูนยกลางและเขตขอบนอก แนวคิดนี้เปนการพิจารณาถึง 

ความแตกตางของทั้ง 2 สวน ในดานความเขมของการใชที่ดนิ ความสงูของอาคาร ความ

พลุกพลานของผูคน ความเปนศูนยกลางการขนสง และการเนนเฉพาะของกิจกรรม 

1. เขตศูนยกลาง(Core) เขตนี้มีความหมายและลกัษณะตรงกับ CBD ที่เสนอโดย 

Murphy and Vance (1954 : 190 - 193) โดยมีลักษณะสําคัญดังนี ้
 

- มีการใชที่ดนิอยางเขมขน และหลายประเภท ประกอบดวยตึกสูงๆ มีการคา

ปลีก สํานักงานบริการตางๆ โรงแรม โรงละคร และธนาคารหรือสถาบนั

การเงนิตางๆ 

- มีการแผขยายในทางดิ่ง ซึ่งจะสงัเกตเหน็อาคารสงูๆมากมาย และการ

ติดตอกันภายในอาคารจะทาํการติดตอกนัดวยการอาศยัลิฟต  

- มีการขยายตัวในทางราบนอย ปกติจะมีความกวางหรือความยาวในทางราบ

ต่ํากวา 1 ไมล เพื่อความสะดวกในการเดนิเทา  
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- มีการเปลี่ยนแปลงในทางราบนอย สวนใหญจะมกีารขยายตวัในทางดิ่ง เชน 

อาคารสูงๆ และขอบเขตของ CBD จะขยายตวัออกไป เชน ขยายตวัตาม

เสนทางคมนาคม และจะมกีารละทิง้สวนของ CBD เกามากขึ้น หรือลดลง 

เพียงไมมีบล็อกถนนในชวงระยะเวลายาวนาน 

- มีคนหนาแนนและพลุกพลานมากในชวงเวลากลางวัน บริเวณนี้เปน

ศูนยกลางของคนเดินเทา คนที่อาศัยอยูถาวรในเขตนี้มนีอย 

- เปนศูนยกลางหรือชุมทางของการขนสงมวลชนภายในเมอืง บริเวณนี้มี

ยานพาหนะขนสงที่บริการภายในชมุชนหรอืเมืองผานหลายสาย  

- มีกิจกรรมหรือบทบาทหนาทีเ่นนเฉพาะในดานตางๆมากมาย 
 

2.     เขตขอบนอก (Frame) เขตนี้มีลักษณะสําคัญดังนี ้
 

- มีการใชที่ดนิเขมขนนอยกวาเขตศูนยกลาง อาคารและรานคาตางๆมีความ

สูงไมมากนกั สามารถเดนิขึน้ลงได 

- ธุรกิจรานคามนีอยชัน้กวา และมีการขยายตัวไปในทางทีบ่านเรือนทรุดโทรม 

- บริเวณขอบดานใน ประกอบดวยธุรกิจหลากหลายเชน การคาสง มโีกดังเก็บ

สินคาสํารอง มีโรงงานอุตสาหกรรมเบา รานขายรถยนตและบริการรถยนต 

บริการทางการแพทย มทีี่อยูอาศัยแบบอาคารสูงปะปนอยูดวย และมีสถานี

ปลายทางของเสนทางคมนาคมขนสงระหวางเมือง อีกทัง้ที่ทาํการของรัฐ 

- บริเวณขอบดานนอกประกอบดวยอาคารสูง ซึ่งเปนทีอ่ยูอาศัยของผูมีรายได

นอย และเคหะชุมชน 

- มีการแผขยายของกิจกรรมในทางราบ กจิกรรมเหลานีม้ีที่จอดรถของผูมาใช

บริการ การติดตอระหวางธุรกิจตางๆในเขตขอบนอกนี ้ ใชรถยนตเปนสวน

ใหญ 

- กิจกรรมในเขตนี้มีความสัมพันธใกลชิดกบัเขตศูนยกลางและกับเขตรอบนอก

ออกไป 
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ที่มา : E. Horwood and R.Boyce ,Studies of the Central Business District and Freeway 

Development (Seattle : University of Washigton Press , 1959) : P.21 
 

รูปที่ 2.10 - 1 การกําหนดขอบเขตของ CBD โดยวิธีศูนยกลาง – ขอบ 

 
2.11 พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง 
 

พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง (เสนห ญาณสาร ,2543 : 243) แบงออกเปน 3 

ระยะ ดังนี้คือ 
 

1. ขั้นทีห่นึ่ง ในระยะแรกนั้นบริเวณการคาของเมือง จะประกอบดวยรานคาโดดๆ เปน

รานๆไป มกัเปนรานคาปลกี สวนมากรานคาเหลานีม้กัจะกระจกุตัวอยูบริเวณเขตชั้นในของเมือง

หรือบริเวณใจกลางเมือง จนกลายเปนยานการคาใจกลางเมือง หรือ CBD นั่นเอง 

2. ขั้นที่สอง ในระยะนี้ ยานการคาใจกลางเมืองที่ประกอบดวยรานคาจํานวนมาก CBD 

จึงเกิดความแออัด ทําใหรานคาที่เกิดขึน้ใหมกระจัดกระจายไปทัว่ทัง้เมือง เนื่องจากขอจํากัด

ภายในใจกลางเมือง ซึง่อาจจะกระจายตามถนนสายสาํคัญตางๆ เชน ถนนที่มุงสูชานเมือง หรือ

อาจจะกระจกุตัวอยูบริเวณจุดตัดกันของถนนสายสาํคญั  

3. ขั้นที่สาม ในระยะนีย้านการคาจะเกิดขึ้นพรอมๆกับการเปลีย่นแปลงของปจจยัหลาย

ประการ เชน การเพิม่ข้ึนของประชากร การใชรถยนตที่เพิ่มข้ึน การเพิม่ข้ึนของรายไดของประชาชน 

การเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยกีารขนสง ฯลฯ ปจจัยเหลานี้มีสวนผลกัดันและสนับสนุนใหเกิดการ
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เคลื่อนยายของกิจกรรมการคาตางๆ ออกจากเขตใจกลางเมืองสูเขตชานเมืองหรือนอกเมือง ซึง่

กระบวนการนีเ้รียกวา การเคลื่อนยายออกจากศนูยกลาง (Centrifugal Drift) กระบวนการนี้มผีล

ตอปริมาณการขายในเขตใจกลางเมืองหรือ CBD โดยรวม โดยทีจ่ะเพิ่มข้ึนมากในเขตชานเมอืง 

แตจะลดนอยลงในเขตใจกลางเมือง  
 

 นอกจากนัน้ยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง (Central Business District) ของเขตชุมชน

เมืองตางๆ ตางพัฒนามาจากศูนยกลางการคาปลีกมากอนแทบทัง้สิ้น นับต้ังแตปลายศตวรรษที่

19 เปนตนมา จนกลายเปนศูนยกลางการคา ธุรกิจ และกิจการสาํนกังานตางๆที่ซับซอนในปจจุบนั 

ในเมืองขนาดเล็ก CBD สวนใหญยงัคงมลีักษณะเปนศนูยกลางการคาปลีกอยู แตวาการขยายตัว

ของกิจการสํานักงาน กิจการบริการและการจางงานในภาครัฐเพิ่มข้ึนในเขต CBD ของแทบทกุ

เมือง (เสนห ญาณสาร ,2544 : 255) 

 CBD มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา และเริ่มมีความสมัพนัธกับกิจกรรมทางดาน

วัฒนธรรมและบันเทิง ตางๆ ปจจัยสาํคัญที่ทาํใหบทบาทหนาที่ของ CBD เปลี่ยนแปลงไปไดแก 

การเปลี่ยนแปลงทางดานโครงสรางอาชีพ ฐานะความเปนอยูของประชาชนที่ดีข้ึน รายไดที่สูงขึน้ 

และการเปลี่ยนแปลงวถิีการดําเนนิชีวิตของประชาชน เปนตน (เสนห ญาณสาร ,2544 : 255) 

 
2.12 การเปลีย่นแปลงของ CBD ตามกาลเวลา 
 

 เมื่อกาลเวลาผานไป จะมกีารเปลี่ยนแปลงหลายอยางที่เกิดขึ้นกับ CBD บริเวณที่มีการ

เปลี่ยนแปลงมาก ไดแก ขอบเขตของ CBD ตําแหนงของที่ตั้งของจุดที่ราคาทีด่ินสูงสุด และ

บทบาทหนาทีห่รือประเภทสนิคาและบริการที่ขายใน CBD Murphy, Vance and Epstein (1955 : 

189 – 222) กลาววา CBD จะมีการเปลี่ยนแปลงใน 2 บริเวณดวยกนั บริเวณที่ CBD กําลัง

ขยายตัวเรยีกวาบริเวณที่มกีารแผขยาย และบริเวณที่ CBD เสื่อมความสําคัญลงไปเรียกวา 

บริเวณที่มกีารละทิ้ง  
 

1. บริเวณที่มกีารแผขยาย (Assimilation) มักมีทําเลที่ตัง้อยูใกลเคียงกับเขตที่อยูอาศัยชั้น

ดี มีการขยายตัวทางธุรกิจ เชน รานขายสินคาเฉพาะอยาง รานขายรถยนต รานอาหารจานดวน 

อาคารสํานักงาน โรมแรมใหมๆ ธนาคารและหางสรรพสินคา ตวัอยางของโซนแผขยายของ CBD 

เมืองเชยีงใหม ไดแก บริเวณชางคลาน  

2. บริเวณทีม่ีการละทิ้ง (Discard) มักมีทาํเลที่ตั้งติดตอกับเขตอุตสาหกรรมและเขต

การคาสง ใกลเคียงกับทางรถไฟ สถานีขนสง หรือเขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดนอย โซนนี้

ประกอบดวยธุรกิจประเภท โรงรับจาํนาํ รานขายของราคาถกู และรานอาหารคุณภาพต่ํา ตัวอยาง
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ของโซนละทิง้ของ CBD เมอืงเชียงใหม ไดแก บริเวณถนนชางมอย ถนนราชวงศ และถนนเจรญิ

เมือง 
 

 2.12.1 ตัวอยางการเปลีย่นแปลงของ CBD ตามกาลเวลาของเมอืง Boston 
 

 Ward (1966) ไดทําการศึกษา CBD ของเมือง Boston ในดานกระบวนการเปลี่ยนแปลง

บทบาทหนาที ่ซึ่งเริ่มในชวงแรกของการปฎิวัติอุตสาหกรรม ในชวงครึง่แรกของศตวรรษที่ 19 เปน

การเริ่มตนของการเกิดขึ้นของ CBD ซึ่งสัมพันธการการเติบโตดานการคาในชวงแรกของเมอืง

บริเวณริมน้ํา โกดังสนิคาจะอยูใกลกับทาเรือ ขณะที่รานคาจะรวมตัวกนัใกลตลาด โดยมยีาน

การเงนิและการประกันภัยอยูตรงกลางเพือ่ใหบริการแกยานทัง้สอง ขณะที่สถานที่ราชการจะอยู

หางออกไปในทําเลที่ตั้งที่ไมแออัด เนือ่งจากไมตองการอยูใกลความเปนศูนยกลางของบทบาท

หนาที่ดานการคา และสถานีรถไฟจะอยูใกลกับยานการคาทัง้ทางดานเหนือและทางดานใต 

(บุญญฤทธิ์ บญุญวงศ ,2544 : 22) 

 ชวงครึ่งหลังของศตวรรษที่ 19 และตนศตวรรษที่ 20 CBD ไดขยายตวัออกไปของขอบเขต

ของ CBD โดยโครงสรางและบทบาทหนาที่ของ CBD จะถูกควบคมุโดยที่ตัง้ของจุดตัดของถนน

สายหลกั ยานการคาสงขยายออกไปทางดานใต เนื่องจากใกลกับทาเรือและสถานรีถไฟ 

รานอาหารแบบการคาสงขยายออกไปครอบคลุมพื้นที่กวางขวางทางดานเหนือตอเนือ่งกับ

ศูนยกลางดัง้เดิม ยานการเงินและการประกันภัยขยายออกไปยังสวนของยานการคาสงเดิม  และ

ไปเชื่อมกับสถานที่ราชการทีข่ยายออกไป ยานการคาปลีกจะอยูตรงกลางระหวางการคาสงและ

ยานสถานที่ราชการ ใกลกบัยานการเงินและที่อยูอาศยัของผูมีรายไดสูง และยงัสัมพันธกับความ

ไดเปรียบในการเขาถงึของประชากรในเมืองที่เพิ่มข้ึนทางดานใต พืน้ที่ที่เหลือทางดานเหนือและ

ทางดานตะวนัตกสุดของคาบสมุทรเปนพืน้ทีท่ี่มีการเขาถึงที่ไมสะดวก การขาดสิ่งดึงดูดของพื้นที่

สําหรับกิจกรรมการคา และการสรางที่อยูอาศัยชัน้ดีทาํใหเกิดการรวมกลุมของอุตสาหกรรมขนาด

เล็ก และที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ําของพวกที่อพยพเขามาใหม (บุญญฤทธิ์ บุญญวงศ ,2544 : 

22 - 23) 
 

2.12.2 ตัวอยางการเปลีย่นแปลงของ CBD ตามกาลเวลาของเมอืง Hitasita 
 

ในชวงครึ่งหลงัของศตวรรษที่ 19 และตนศตวรรษที่ 20 นี้ การขยายตัวของ CBD  เกิดขึ้น

เนื่องจากการขยายตัวของเสนทางคมนาคม และมีการใชรถยนตสวนตัวมากขึน้ จากการศึกษาของ

Kawase  , Maruyuma , Iwana and Kaneko (1998 : 1 – 5) พวกเขาไดศึกษาเกีย่วกับการ

เปลี่ยนแปลงโครงสรางทางดานการคาของเมืองขนาดเลก็ ในระหวางการปรับเปลี่ยนไปสูการมี

รถยนตใช โดยเลือกศึกษาเมือง Hitasita ในประเทศญี่ปุน พบวา CBD ของเมืองนี้ซึง่เปน
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ศูนยกลางทางดานการคาปลีกดั้งเดิม ไดเร่ิมเสื่อมลงตั้งแตทศวรรษ 1970 เนือ่งจากมีการใช

รถยนตมากขึน้ การคมนาคมขนสงดวยรถยนตและการสรางถนนออมเมือง ทําใหพื้นที่รอบนอกมี

การเขาถงึที่สะดวกขึ้น และเริ่มมีความไดเปรียบในดานทาํเลที่ตัง้เหนือ CBD ทาํใหรานคาปลกี

ขนาดใหญหลายแหงเกิดขึ้นในพืน้ที่เหลานั้น รานคาปลีกในพืน้ที่ชานเมืองมีสถานที่จอดรถอยาง

พอเพยีงและเขาถึงสะดวกทาํใหมีลูกคาเปนจํานวนมาก ในขณะที่รานใน CBD ซึ่งพึง่พาลูกคาที่

เดินเทา หรือระบบขนสงสาธารณะ มีพื้นที่จอดรถนอยและมกัตั้งอยูบนถนนทีค่ับแคบ ซึ่งไมมี

ทางเดินทางทีช่ัดเจน มจีํานวนลูกคาลดลงเรื่อยๆและรานคาก็เร่ิมที่จะอยูไมได  

ปจจัยเหลานี้เปนแรงผลักดนัใหธุรกจิการคาใหเกิดขึ้นรอบนอก CBD มากขึ้น และรานใน 

CBD ตองมกีารปรับตัวตอผลของการใชรถยนต และตองแขงขันเพื่อความอยูรอดกับรานคาขนาด

ใหญ ลักษณะเชนนี้ทาํใหพืน้ที่รอบนอกกลายเปนศนูยกลางของธรุกิจขนาดใหญ และ CBD 

กลายเปนพื้นที่ของรานคาปลีกเฉพาะดาน ความสามารถในการดึงดูดลูกคาของรานคาพิเศษ

เฉพาะขนาดเล็ก เปนสิง่สําคัญในการอยูรอดของ CBD ซึ่งความสมัพันธในลกัษณะเชนนี้กับพืน้ที่

การคารอบนอกยังคงพบไดในเมืองขนาดเล็ก และขนาดกลางในประเทศญี่ปุน 
 

2.12.3 ตัวอยางการเปลีย่นแปลงของ CBD ตามกาลเวลาของเมอืง San Francisco 
 

ตัวอยางการศกึษาเปลีย่นแปลงของ CBDตามกาลเวลาของ Bowden (1971) โดยเขาได

ทําการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของ CBD ของ San Francisco ในชวง 3 เวลา (1850 , 1906 และ 

1931) โดยใชหลักฐานที่ไดจากหนงัสือ รวบรวมรายชื่อทางดานการคา รูปถาย หนงัสือพิมพ และ

แผนที ่ การวิเคราะหหาความเชื่อมโยงระหวางการเปลี่ยนแปลงในระยะสัน้และระยะยาว 

องคประกอบทางดานบทบาท หนาที่ของ CBD ถูกนาํมาเปรยีบเทยีบทัง้สามชวง และหาจาํนวน

ของอิทธพิลทีส่ัมพันธกับกระบวนการเปลีย่นแปลงของ CBD จึงสามารถทําใหสรุปไดวาการ

เปลี่ยนแปลงของ CBD ในชวง 3 เวลา (1850 , 1906 และ 1931) มกีารเปลี่ยนแปลง 3 แบบที่มี

อิทธิพลตอโครงสรางทางพื้นที่ของ CBD ตามกาลเวลา (บุญญฤทธิ ์บญุญวงศ ,2544 : 23) 

 1. การเปลี่ยนแปลงแบบที ่ 1 คือ ในสถานะทีก่ารเพิม่ข้ึนของประชากรเปนไปอยางชาๆ 

การเปลี่ยนแปลงจะเปนการเพิ่มบริเวณขอบของเมือง โดยเปนการเพิม่เขามาของกจิกรรมรูปแบบ

ใหม หรือกิจกรรมที่ขยายออกไปตามขอบ  

2. การเปลีย่นแปลงแบบที่ 2 เปนการเกิดขึ้นอยางฉับพลัน โดยที่ CBD จะขยายตัวอยาง

รวดเร็วในระยะเวลาอนัสัน้ เพื่อตอบสนองการที่เมืองเจรญิเติบโตอยางรวดเร็ว การเปลี่ยนแปลงจะ

เกิดขึ้นในโซนแผขยายและมีการเปลี่ยนแปลงในดานบทบาทหนาที่อยางตอเนื่อง โดนจะเริม่ใน

ยานการเงิน และแผขยายไปสูยานขายเสือ้ผา ซึ่งมีความสามารถในการแทนที่การใชที่ดินประเภท

อ่ืนๆ มากกวากิจกรรมทางดานการเงนิ และผลกระทบในการขั้นตอไปอาจจะสัมพนัธกับการ
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เคลื่อนยายของยานโรงแรม เพื่อคงไวซึง่ทาํเลที่ตัง้ที่ดงึดูดความสนใจของกิจกรรมอืน่ๆ ใน CBD ที่

เหลือจะปรับสูการเปลี่ยนแปลงในขั้นตน ในลักษณะปฏิกิริยาที่ตอเนื่อง จนกระทั่งเกิดความสมดลุ

ใหมขึ้นมา  

3. การเปลี่ยนแปลงแบบที่ 3 จะเกิดการแบงแยกขึ้น ถาเมืองมีอัตราการเติบโตหรือมีการ

ขยายตัวที่มากขึ้น ในสภาพเชนนี้กจิกรรมการคา จะโนมเอียงเขาสูศูนยกลางการคาใหมที่เกิดขึน้

ของเมือง ซึ่งเปนพืน้ทีท่ี่มีความไดเปรียบของกิจกรรมที่ตองพึง่พาความสามารถในการเขาถึง เชน 

การคาปลีก จะเปลี่ยนแปลงตามการกระจายตัวของผูบริโภคที่เพิ่มข้ึน สวนสาํนกังานทางดานการ

บริหารและการคาสงจะอยูในทาํเลที่ตัง้เดมิ คืออยูในยานการคาใจกลางเมือง ทําใหเกิดการ

แบงแยกทางพื้นที่อยางมาก และในยานที่มกีิจกรรมที่หลากหลายและโครงสรางทางการคาที่เกิด

ขึ้นมาใหมจะคอยๆเขาสูความเชื่อมโยงอยางชาๆ ตามกาลเวลา (บุญญฤทธิ ์ บุญญวงศ ,2544 : 

23 - 24) 

 
2.13 วัฏจกัรการพัฒนาของ CBD (Life Cycle of CBD) 

 

 วัฎจักรการพฒันาของ CBD เปนสิง่ที่บงบอกลักษณะเปลี่ยนแปลงของยานการคาใจกลาง

เมืองในชวงระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง แบงออกไดเปน (ประพันธ เศวตนันท ,2541 :121) 

1. ชวงขยายตัว (Expansion) ในชวงนี้จะมีการขยายการลงทุน การผลิต การจางงาน

อยางตอเนื่อง และการขายมปีริมาณเพิ่มข้ึน ในภาวะนี้ธรุกิจตางๆจะมสีภาพคลองทางการเงนิสูง  

2. ชวงรุงเรือง (Boom) เปนชวงที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจเจรญิรุงเรืองมากที่สุด ปจจัยที่

แสดงใหเหน็ถงึการเจริญรุงเรืองมากที่สุด ไดแก อัตราการจางแรงงานสูงสุด หรือการขาดแคลน

แรงงานมากทีสุ่ด ตนทนุการผลิตสูงขึ้น ราคาสินคาจะสูงขึ้น การจับจายใชสอยจะคลองตัวมากขึ้น  

3. ชวงถดถอย (Recession) เปนชวงทีก่ิจกรรมทางเศรษฐกิจมีการชะลอตัว ในชวงนี้ 

การผลิต การใชจาย การบริโภค การลงทุน และรายไดจะลดลง 

4. ชวงตกต่าํ (Depression) เปนชวงทีก่ิจกรรมทางเศรษฐกิจตกต่ําที่สุด ในชวงนี้มกีาร

ชะงักงันทัง้การลงทุน การผลิต และการจางงาน เนื่องจากผูประกอบการเริ่มไมมัน่ใจใน

ผลตอบแทนทีจ่ะไดรับ อันเนือ่งมาจากการเกิดคูแขงทางการคาจํานวนมาก 

5. ชวงฟนตวัใหม (Renewal) เปนชวงที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจเร่ิมกระเตือ้งขึ้น กําไรของ

หนวยธุรกจิจะเพิ่มข้ึน การจางงานในระบบเศรษฐกิจจะเพิ่มข้ึน 
 

การเปลี่ยนแปลงของการพฒันายานการคาใจกลางเมอืง จะหมนุเวยีนไปตามวัฏจักรการ

พัฒนา โดยทีก่ารเปลี่ยนแปลงของการพฒันายานการคาใจกลางเมอืง จะมีผลตอการประกอบการ

ของธุรกิจและมีสวนในการชีอ้นาคตของธุรกิจใน CBD ดวย 
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รูปที่ 2.13 - 1 แสดงวัฎจักรการพัฒนาของ CBD (Life Cycle of CBD) 

 
2.14 แนวโนมการพัฒนาของ CBD 
 

 ปจจุบันเมืองตางๆไดเติบโตขึ้นมีหลายศนูยกลางมากขึ้น Vance (1962 : 486 - 488) 

กลาววามีปจจยั 5 ประการทีม่ีผลการพฒันาของยานการคาใจกลางเมอืง 
 

 1. ปจจัยแรก คือ การเปลีย่นแปลงรูปแบบของตัวกลางการขนสงของบุคคล คือ มี

การใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น เมื่อครั้งทีม่กีารสัญจรโดยใชรถยนตสวนตัวไมมากนักนั้น ยานการคา

ใจกลางเมืองมีเสนทางในการเดินทางประจําของการขนสงมวลชนเปนจํานวนมาก คือสมัยนัน้ยาน

การคาใจกลางเมืองเปนศนูยกลางการขนสงมวลชนที่ใชในการติดตอกบัพื้นที่รอบขางนัน่เอง ทาํให

ทางเลือกในแงทาํเลที่ตัง้ของรานคาก็มนีอย จงึตองการที่จะอยูในยานการคาใจกลางเมือง เพื่อ

ความสะดวกในการเขาถึง เมื่อมกีารใชรถยนตมากขึ้น ประชาชนก็มทีางเลือกมากขึน้ในการ

เดินทางมากขึน้ ดังนัน้การเปลี่ยนแปลงภาวะของการเขาถึงกก็อใหเกิดความแตกตางของทาํเล

ที่ตั้งของการใชที่ดินประเภทตางๆ 

 2. ปจจัยทีส่อง คือ การเปลี่ยนแปลงกําลงัซ้ือและรสนิยม เนื่องจากประชากรไดรับ

อิทธิพลจากสือ่มวลชน ประเภทขาว และสันทนาการ ซึง่แสดงถงึมาตรฐาน รสนิยมที่สูงขึน้ในการ

ซื้อสินคา คือ เมื่อประชาชนมีรายไดที่เพิม่ข้ึน กท็ําใหมีการเปลี่ยนแปลงในดานรสนิยมการใชจาย 

เชน มีการจับจายใชสอยในศูนยการคามากกวาที่จะมาจับจายใชสอยในรานคาละแวกบาน 
 3. ปจจัยทีส่าม คือ รปูแบบของบานมีอิทธพิลของโครงสรางของยานการคาใจ
กลางเมือง เนื่องจากความตองการของบานเดี่ยวหรือครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น ซึ่งบานเดี่ยวนั้นก็

ตองการพืน้ทีม่ากทําใหเกิดการขยายตัวของเมืองไปยงัชานเมืองมากขึ้น  จงึเกดิศูนยการคาขึ้น
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ตามการขยายตัวของที่อยูอาศัยนั้น เพื่อใหบริการแกประชาชน ทําใหเกิดการทดแทนสวนหนึ่งของ

หนาทีก่ารคาของ CBD 

 4. ปจจยัที่สี ่ คือ การวางผังเมืองโดยการแบงโซนการใชที่ดิน โดยมีการกําหนดโซน

การคาตางๆขึ้น สวนใหญมกัใหบริเวณที่เปนจุดตัดกันของถนนสายสาํคัญเปนยานการคา 

นอกจากนีย้ังใหเมืองมีการขยายตวัตามเสนทางคมนามคมใหม ซึง่ทาํใหเกิดการขยายตวัของยาน

การคาตามการขยายตัวของเมือง ทาํใหเมอืงมีหลายศนูยกลางมากขึน้ ดงันัน้ทําเลการคาใหมๆจึง

สะทอนถึงเปาหมายของการผังเมือง นอกจากนั้นยังมุงบังคับแนวโนมของเศรษฐกิจ โดยผาน

ทางดานอํานวยความสะดวกของการจับจาย (Shopping Facilities) 
 5. ปจจัยสุดทาย คือ การเปลีย่นแปลงสนิคาใหมคีวามหลากหลายของประเภท
สินคามากขึน้ รานคาตางๆ จึงมักจะมีสนิคาที่หลากหลายชนิดมากขึ้น เพื่อพยายามเพิม่ปริมาณ

การขายใหสูงขึ้นและดึงดูดประชาชนใหเขามาใชบริการมากขึ้น 
 

 ถึงแมวาปจจยัเหลานี้ทาํใหยานการคาใจกลางเมืองขยายตัวออกไปยงัพื้นที่รอบนอก 

เนื่องจากปจจัยขางตน เชน การสัญจรโดยใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น และความตองการบานเดี่ยว

หรือครอบครัวเดี่ยวของประชาชนเพิ่มมากขึ้น จึงสงผลใหเมืองเกิดการขยายตัวออกไปยังชานเมือง 

ทําใหยานการคาตางๆก็ตองกระจายออกไปตามการกระจายของประชาชน เพือ่ใหบริการแก

ประชาชนในบริเวณนัน้  แต Vance (1962 : 512) กลาววา ยานการคาใหมๆที่เกดิขึ้นนั้นดงึดูด

ลูกคาจากพืน้ที่ที่ติดกับศูนยกลางนัน้ๆเทานั้น ซึ่งตางจาก CBD ตรงที ่CBD นั้นใหบริการลูกคาใน

พื้นที่กวางขวางกวา ขณะทีย่านการคารอบนอกนั้นดงึดูดลูกคาสวนใหญในพื้นที่ทีแ่คบกวา นัน่คือ 

CBD มีรัศมีการใหบริการกวางกวายานการคาที่เกิดขึ้นตามการขยายตัวของเมือง เพราะยาน

การคาใจกลางเมืองรัศมีการบริการครอบคลุมทั้งเมืองและพื้นที่รอบนอกเมืองดวย ดังนัน้ยาน

การคารอบนอกนัน้ไมสามารถแทนที ่ CBD ได นอกจากวาจะแทนที่ไดในแงการซื้อสินคาบาง

ประเภทเทานัน้ 
  

นอกจากปจจยัทัง้ 5 ประการ ที่กลาวมาแลวซึ่งมีผลตอการพัฒนาของยานการคาใจกลาง

เมืองแลว ยังมปีจจัยทีม่ีผลตอโครงสรางของยานการคาของเมืองอกีหลายประการ ดังนี้คือ  
 

• ปจจัยการเปลี่ยนแปลงทางดานเศรษฐกิจและสงัคมในระยะที่ผานมา  
 

ในระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา จะมีผลกระทบตออยางมากตอความสําคญัของ CBD เนื่องจาก

ในชวงที่เศรษฐกิจตกต่ํานั้น การลงทนุตางๆ และการประกอบกิจการการคาในเขต CBDก็ลดลง 

เพราะในการลงทนุของกิจกรรมทางการคาตองใชเงนิเปนจํานวนมาก แตในชวงที่เศรษฐกิจตกต่ํา

อัตราดอกเบี้ยมีอัตราที่สูงมาก ประกอบกบัธนาคารและสถาบนัการเงนิจะเรงรัดใหผูประกอบการ
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ชําระเงนิตนและจายคนืดอกเบี้ย และมแีนวโนมที่จะปฏิเสธการขยายวงเงินสนิเชือ่ออกไป ทาํให

ผูประกอบการไมมีความมัน่ใจในกําไรและอัตราผลตอบแทนที่ไดรับ และไมคุมกับการเสี่ยงในการ

ลงทนุ ทําใหการลงทนุเกิดการชะงกังนั ในที่สุดเศรษฐกิจก็จะเกิดการหดตัวลงจนถึงจุดต่ําสุด และ

ภาวการณซื้อขายคลองก็จะหายไป สินคาเดิมที่คอยผลิตออกมาแลวก็ขายไมหมด มีสินคาคาง

สต็อกจํานวนมาก มีการลดการผลิตและการจางงาน ทําใหเกิดสภาวะการวางงาน และสงผลให

ประชาชนมีกาํลังซื้อลดลง เพราะมีรายไดที่ลดลง  ดวยเหตุนี้จงึเปนปจจัยที่สาํคัญทีม่ีผลกระทบตอ

การพัฒนายานการคาใจกลางเมือง (ณรงค ธนาวิภาส , 2541 :121) 

แตผลจากการศึกษาของนักวิชาการก็ยงัคงยนืยันความสําคัญของ CBD ในอนาคต  

Ratcliff (1969 : 299 - 324) ยืนยนัวา CBD ยงัคงสามารถดึงดูดผูคนได เพราะความพรอมของตัว

มันเองที่เปนศนูยกลางของธรุกิจการคาของเมือง และยังเปนศูนยกลางคมนาคมขนสงของเมือง

ดวย แมแหลงการคาใหมๆกไ็มสามารถประกอบหนาทีท่ัง้หมดเหมือนใน CBD ได ทั้งนี้เพราะ CBD 

เปนแหลงดึงดดูผูคนที่สําคญัและมีประสิทธิภาพ และมีความสะดวกของรูปแบบการใชที่ดนิที่จัด

วางไว นั่นคือ มีการควบคมุการใชที่ดนิในยานการคาใจกลางเมืองใหเปนระเบียบ  มีการแบงโซน

การใชที่ดนิประเภทตางๆอยางชัดเจน  

 ดังนัน้จะเห็นไดวา แม CBD จะตองไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผัน

ผวน แตโดยรวมแลวมนัยงัคงรักษาความสําคัญไวไดอยู Ratcliff (1969 : 299 - 324) กลาววา ถา

หากตองการดํารงประสิทธิภาพของการจัดรวมตัวแบบมศีูนยกลางของการใชที่ดนิในเมืองแลว ก็

ตองพยายามรกัษากิจกรรมที่ประกอบดวยชนิดที่หลากหลาย และการเกาะกลุมกนัของแรงงาน ที่

จําเปนในบทบาทหนาที่ของ CBD มาก ซึ่งจะเปนไปไดก็โดยการสนับสนนุจากกลุมธุรกิจ และ

เจาของทรัพยสินในยานใจกลางเมือง ที่จะชักจูงธุรกิจใหมาลงทุนในบริเวณนี้ โดยมีการเลือกชนดิ

ของกิจกรรม เพื่อใหไดกิจกรรมที่เหมาะสมตอสภาพแวดลอม (Conforming) และแยกกิจกรรมที่

กอใหเกิดความขัดแยงออกไปเสีย (Non – Conform) โดยจะตองพยายามปรับโครงสรางของยาน

การคาใจกลางเมืองใหทนักบัการเปลี่ยนแปลงดานสังคม เศรษฐกิจ และเทคโนโลยี นอกจากนี้

ยังคงจาํเปนทีจ่ะตองรักษาลกัษณะของกจิกรรมแบบสํานักงานใหไดมากที่สุด เพราะเปนแหลงจาง

งานที่สาํคัญของเมือง ดังนั้นจึงตองพยายามทุกวิถทีางทีจ่ะรักษายานการคาใจกลางเมืองไว 
 

• ผลกระทบของการพัฒนาการขนสง  
 

 ตั้งแตมีการพฒันาการขนสง  ทําใหการขนสงมีความรวดเร็วและทนัสมันมากขึ้น ซึ่งเปน

ตัวกระตุนใหมกีารเคลื่อนยายกิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทตางๆจากเขตใจกลางเมอืงไปสูชาน

เมือง และผลกระทบของการคมนาคมขนสงนั้นก็สามารถแบงออกเปน 2 ประเภทคือ 

(Wheeler ,1998 : 113 – 120) 



 48 

1. ผลกระทบจากการสรางถนนหรือทางหลวงสายใหม 
ถนนหรือทางหลวงสมัยใหมมีผลกระทบโดยสวนรวมมากที่สุด ตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

ทั่วโลก จะเห็นไดวาการเจริญเติบโตมีความสัมพันธกับการสรางและพัฒนาของทางหลวง ทาง

หลวงประเภทตางๆที่สรางขึน้ใหม หรือทางหลวงที่ไดรับการพัฒนาปรับปรุงใหทนัสมัย และมหีลาย

ชองทางจราจร มีผลตอการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 3 ข้ันตอน หรือ 3 ระยะดวยกนัคือ 
 

1.1 ขั้นทดแทน (Substitution Phase) 

ในระยะนี้ ทางหลวงที่สรางขึ้นใหมจะใหบริการแกประชาชนแทนถนนสายเดิม 

หรือแทนเสนทางรถไฟ ผูใชเสนทางและผูขนสงสนิคาจะหนัมาใชทางหลวงสายใหม แทนที่จะใช

ถนนสายเกา ขั้นทดแทนนี้อาจเริ่มทนัที่พรอมกับการเปดทางหลวงสายใหม  

1.2 ขั้นปรับเปลี่ยนหรือข้ันเปลีย่นแปลง (Transition Phase) 

ในขั้นนีป้ระชาชนจะยายไปตัง้ถิน่ฐานบริเวณใกลทางหลวงสายใหม ทาํใหการตั้ง

ถิ่นฐานของประชาชนหนาแนนขึน้ และทาํใหราคาที่ดนิบริเวณสองขางทางหลวงสายใหมนั้นสงูขึน้

ดวย 

1.3 ข้ันพัฒนาการ (Development Phase) 

ในระยะนี้ ทางหลวงเริ่มที่จะเปนตัวกําหนดทําเลที่ตั้งของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

ประเภทตางๆ เชน การคาและบริการ อุตสาหกรรม และการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดนิ ในขั้นนี้ความ

ตองการบริการทางหลวงเพิม่ข้ึน เสนทางขนสงจะพึ่งพากันและกันอยางเต็มทีก่ับระบบเศรษฐกิจ  
 

 ผลกระทบของเสนทางการขนสงที่มีตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจนั้น จะแตกตางกนัไปตาม

สถานที่ตางๆ และตามเสนทางที่ผาน การขนสงจะเปลี่ยนแปลงกิจกรรมทางเศรษฐกจิ ณ จุดใดจุด

หนึง่หรือหลายๆจุด การเปลี่ยนแปลงเหลานี้อาจทําใหเกิดการเปลีย่นแปลงดานการใชที่ดนิ

ประโยชนที่ดินประเภทตางๆ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงนีอ้าจมีทัง้ขั้วบวกและขั้วลบตอกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจได ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของเสนทางการขนสงที่มีผลตอรูปแบบของกิจกรรมทางเศรษฐกจิ

(การผลิตและการบริโภค) หมายความวา จะมีการเปลี่ยนแปลงในทางบวกหรือเชิงไดเปรียบ ณ 

ทําเลที่ตั้งบางจุด และจะมีการเปลี่ยนแปลงในทางลบหรอืเชิงเสียเปรยีบ ณ ทาํเลที่ตัง้บางจุด หรือ

อีกนัยหนึ่งประชาชนบางคนหรือบางกลุมจะไดรับผลประโยชนทางเศรษฐกิจ และ ประชาชนบาง

คนหรือบางกลุมจะเสียผลประโยชนทางเศรษฐกิจ อันเปนผลมาจากการเปลีย่นแปลงเสนทางการ

ขนสง 
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2. ผลกระทบของการปรับปรุงถนนหรือทางหลวง 
นอกจากการสรางเสนทางคมนาคมขนสงสายใหม จะมีอิทธพิลกับกจิกรรมทางเศรษฐกิจ

แลวการปรับปรุงเสนทางคมนาคมขนสง ก็มีผลกระทบตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจเชนกนั เชนการ

ปรับปรุงขยายถนนในเขตเมอืง อาจมีผลใหกิจกรรมหลายอยาง กระจกุตัวอยูในเขตเมือง กิจกรรม

ขนาดเล็กอาจหมดสิ้นไป โดยมีกิจกรรมขนาดใหญข้ึนมาแทนที่ ในขณะเดียวกนัการปรบัปรุง

เสนทางคมนาคมในเขตชานเมืองเชนการขยายถนใหกวางขึ้น หรือสรางถนนวงแหวน ทําใหการ

คมนาคมสะดวกขึ้น อาจมีผลใหกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลายอยางขยายตวัออกไปสูชานเมอืง 

นอกจากนัน้ยงัเปดโอกาสใหประชาชน สามารถตัง้ถิน่ฐานในเขตชานเมืองมากขึ้น ทาํใหเมืองเกิด

การขยายตัวไปสูชานเมือง 
 

จากผลกระทบของการพฒันาเสนทางคมนาคมขนสงทาํใหเกิดการกระตุนใหมกีาร

เคลื่อนยายกิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทตางๆจากเขตใจกลางเมืองไปสูชานเมือง แตThorpe 

(1983 : 142 - 143) เห็นวาความสะดวกในการเขาถึง ถงึแมวาจะเปนกุญแจสําคัญเบื้องตน แตเขา

กลาววา การลงทุนในเสนทางอยางไมเปนสัดสวนทาํใหความสําคญัของยานการคาใจกลางเมอืง

ลดลง นอกจากนีก้ารจัดที่จอดรถและสภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมือง ก็เปนหนทาง

หนึง่ทีจ่ะชวยในการรักษาความดึงดูดของ CBD เขาเห็นวา ผูที่เขาไปใชบริการยังยานการคาใจ

กลางเมืองควรจะพบกับความดึงดูดทีน่าสนใจในสภาพแวดลอมของ CBD เชน เมื่อประชาชนที่

เขามาใชบริการยัง CBDนั้นจะไมประสบปญหาการขาดแคลนที่จอดรถ นอกจากนัน้

สภาพแวดลอมภายใน CBD ก็ไมเสื่อมโทรม 

  Ratcliff (1969 : 324) กลาวโดยสรุปวา การรักษาพืน้ที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองไม

เพียงแตเปนแคความตองการในแงการผลติเทานั้น แตยังเปนที่ตองการของบุคคลทั่วไปดวย 

เนื่องจากแนวโนมของสัญชาตญาณทีพ่ยายามจะลดความเสยีเวลาในการสัญจร เพราะยาน

การคาใจกลางเมืองนัน้กาํลังประสบกับปญหาการจราจรติดขัด และไมมีที่จอดรถ ซึง่เกิดจาก

ความเจริญเตบิโตของเมืองและมีการใชรถยนตสวนตวัมากขึ้น  

 โดยรวมแลว CBD นั้นมีความสําคัญโดยตัวเอง และผูคนที่เกี่ยวของก็พยายามดํารงรักษา

ความสาํคัญของมันเอาไว ซึง่หมายความวา ลักษณะเดนของยานการคาใจกลางเมอืง หรือ CBD 

คือ ความเปนศูนยกลางทีส่ะดวกตอการเขาถึง ความเปนศูนยกลางของชีวิตคนในเมือง รวมทั้ง

เศรษฐกิจและสังคม ยงัไมสามารถถูกลบเลือนไปได โดยศูนยการคาใหมๆชานเมือง การปรับปรุง

รูปแบบของการสัญจร หรือการกระจายตัวของกิจกรรมการคา ไมทําให CBD โดยทัว่ไปลด

ความสาํคัญลง 
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2.15 การศึกษาลกัษณะ CBD ของเมอืงในประเทศไทย 
  

2.15.1 ตําแหนงที่ต้ังของ CBD ของเมอืงในประเทศไทย 
 

 ตําแหนงที่ตัง้ของ CBD ในประเทศไทย ไมจําเปนเสมอไปที่จะมทีําเลที่ตั้งอยูในสวนที่เปน

ใจกลางเมืองแตดั้งเดิม เนื่องจาก CBD ของประเทศไทยอยูในสวนของเมืองที่ขยายขึ้นมาใหม 

เพราะบริเวณนั้นมกีารเขาถงึไดสะดวกที่สดุ โดยทัว่ไปแลว CBD ของเมืองของประเทศไทย จะ

ประกอบดวยตลาดและรานคาหรือกิจกรรมหลายอยางปะปนกนั แตตอนหลงัมีแนวโนมทีก่ิจกรรม

หรือธุรกิจประเภทเดียวกันตัง้อยูใกลชิดกนัหรือรวมกลุมกันมากขึ้น จึงทาํใหเกิดยานการคาตางๆ

มากมาย นอกจากนัน้ยังมีแนวโนมรานคาขนาดเล็กจะหมดสิ้นไป มกีารสรางรานคาหรือ

ศูนยการคาขนาดใหญ และทนัสมัยกวาขึ้นมาแทนที่เมื่อเมืองมกีารเจริญเติบโตมากขึ้น (เสนห 

ญาณสาร ,2544 : 269) 

 
2.15.2 รูปรางและขนาด CBD ของเมอืงในประเทศไทย 
 

 CBD ของประเทศไทยสวนใหญมีขนาดเล็ก และมีรูปรางบิดๆเบี้ยวๆ (irregular) สําหรับ

เมืองขนาดกลาง เชน เมืองเชียงใหม CBD จะประกอบดวยเขตธุรกิจการคา 2 สวน คือ ยานการคา

แบบดั้งเดิมหรือแบบเกา และยานการคาสมัยใหม ซึ่งทั้งสองสวนนี้จะตั้งอยูใกลชิดกนั หรือทั้งสอง

สวนมีขอบเขตเหลื่อมลํ้ากัน หรือมีขอบเขตที่ไมชัดเจน (เสนห ญาณสาร ,2544 : 269) 

 
 2.15.3 ประเภทของธุรกิจการคาและบริการในเขต CBD ของเมอืงในประเทศไทย 
 

  2.15.3.1 ยานการคาแบบดั้งเดิม (Traditional Sector)  
 

ยานการคาแบบนี้จะมีตลาดสดเปนศูนยกลาง และมีรานคาแบบหองแถวอยูราย

รอบ เชน รานขายผา รานขายทอง ฯลฯ เมื่อเมืองเจรญิขึ้น สวนที่เปนยานการคาดั้งเดิมจะไดรับ

การปรับปรุง เชน ถนนหนทางที่คับแคบก็ไดรับการขยายใหกวางขวางขึน้ ตลาดสดไดรับการ

ปรับปรุงใหสะอาดและเปนระเบียบเรียบรอยขึ้น และมบีทบาทหนาทีเ่ปลี่ยนไป คือ มีกิจกรรมหรือ

ธุรกิจใหมๆเพิม่เติมเขาไป เชน รานขายอปุกรณไฟฟา รานขายเครื่องเสียง โรงแรม หางสรรพสินคา 

ซุปเปอรมารเก็ต ธนาคาร ฯลฯ ในขณะที่รานหรือกิจกรรมบางประเภท เชน รานถายรูป รานตัดผา 

โรงรับจํานํา ฯลฯ ซึ่งเปนรานคาขนาดเล็กกําลังลดจาํนวนลงไป สวนรานขายทองยงัคงอยูและเพิม่

จํานวนมากขึน้เมื่อเมืองขยายตัว  

นอกจากนัน้บทบาทหนาที่เดนในปจจุบนัจะเปนกิจการคาปลีก ซึ่งกอนหนานัน้

เขตนี้นอกจากจะเปนเขตการคาปลีกแลว ยังเปนเขตการคาสง เขตอุตสาหกรรมและเขตที่อยูอาศัย
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ดวย เขตธุรกจิการคาดั้งเดิมนี้จะพลุกพลาน จอแจ และมีชีวิตชวีามากในชวงเวลากลางวัน  แตจะ

เงียบเหงาในชวงเวลากลางคืน เขตการคาดั้งเดิมนี้ใหบริการลูกคาหลายระดับ และยังใหบริการแก

คนชนบททีเ่ดินทางเขาในเมอืงอีกดวย (เสนห ญาณสาร ,2544 : 269 - 270) 
 

 2.15.3.2 ยานการคาสมัยใหม (Modern Sector)  
 

ยานนี้เปนสวนที่เพิ่มเติมเขามาในสวนหลัง โดยเฉพาะนับต้ังแตประมาณทศวรรษ

ที่ 1960 เปนตนมา ยานการคาสมัยใหมนี้มีรูปแบบที่คอนขางจะคลายคลึงกับ CBD ของเมืองใน

ซีกโลกตะวันตก คือ มีถนนหนทางที่กวางขวาง ประกอบไปดวย ศูนยการคา หางสรรพสินคา 

อาคารจอกรถ ธนาคารขนาดใหญ ตลาดหุน โรงแรมชั้นหนึง่ โรงภาพยนต รานขายของที่ระลึก ราน

แลกเปลี่ยนเงนิตราตางประเทศ รานขายหนงัสือขนาดใหญ ไนตคลับ ภัตตาคาร รานกาแฟ ราน

ขายไอศกรีม รานอาหารจานดวน สาํนกังานตางๆ ฯลฯ อยางไรก็ตามในยานการคาสมัยใหมนี้ยงัมี

ธุรกิจขนาดเลก็ และธุรกิจที่ไมเปนทางการปะปนอยูดวย ซึ่งเขตการการแบบนี้ใหบริการสวนใหญ

แกผูมีฐานะปานกลางและฐานะด ีตลาดจนนกัทองเทีย่ว (เสนห ญาณสาร ,2544 : 270) 
 

  ในอนาคตเขตการคาทัง้สองสวนนี้ของ CBD ของเมืองในประเทศไทยจะมี

ลักษณะที่คลายคลึงกันมากขึ้น และอาจมองไมเหน็วาแยกออกเปนสองสวนอยางชัดเจน โดย 

CBD ของเมืองในประเทศไทยยังคงมีความสาํคัญอยางมากตอเศรษฐกิจของเมือง เพราะเปน

แหลงจางงานที่สําคัญของเมือง และยงัประกอบดวยบทบาทหนาทีแ่ละกิจกรรมมากมาย และ

ปริมาณการขายที่สูงในหลายชุมชนเมือง โดยเฉพาะอยางยิง่ CBD ของเมืองขนาดกลางและขนาด

เล็กในสวนภูมภิาค เพราะวายงัมีศนูยกลางการคานอยแหงอยู เนือ่งจาก CBD ของเมืองใน

ประเทศไทยนัน้เกิดขึ้นกอนที่จะมกีารใชรถยนตอยางแพรหลาย  

ดังนัน้ถนนหนทางใน CBD จึงคอนขางแคบ การจราจรติดขัด นอกจากนี้ยงัมี

ปญหาที่จอดรถไมเพียงพอ และอื่นๆ การขยายตัวของ CBD ของเมอืงในประเทศไทย สวนใหญ

ยังคงขยายตวัในทางราบมากกวาทางดิง่ มักขยายไปตามถนนสายสําคัญ มีลักษณะเปนแถบหรือ

เสี้ยว มิไดขยายตัวออกไปในทกุทิศทาง การขยายตัวจะปรากฏชัดเจนในบริเวณที่ใกลกับเขตธุรกจิ

การคาสมัยใหม มากกวาในบริเวณที่ใกลกับเขตการคาดั้งเดิม นอกจากปจจัยทางดานกายภาพ

แลว ยงัมีปจจยัทางวัฒนธรรม เชน ปจจยัทางดานประวัติศาสตร สังคม เศรษฐกิจ และการเมือง 

ฯลฯ ที่มีอิทธพิลตอรูปแบบและการขยายตัวของ CBD ของเมืองในประเทศไทย (เสนห ญาณ

สาร ,2544 : 270 - 271) 
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2.16 การศึกษาเกีย่วกับ  CBD  ของเมืองเชียงใหม 
 

Yarnasarn  (1985)  ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับรูปแบบและการเปลี่ยนแปลงการใชทีด่ินของ

เมืองเชยีงใหม  ซึ่งพบวา  CBD  ของเมืองเชียงใหมตัง้อยูทางดานตะวันออกของเมืองเการะหวาง

กําแพงเมืองชัน้นอกกับแมน้าํปงซึง่พืน้ที่มากกวารอยละ  50  ถูกใชในดานพาณิชยกรรม  ภายใน  

CBD  มีตลาดสําคัญ 3 แหงคือตลาดวโรรส  ตลาดตนลาํใย  และตลาดนวรัฐ  ซึง่ถือเปนศูนยกลาง

ของการคาปลกีทัง้หมดและการคาบางสวน  CBD  ของเมืองเชยีงใหมจึงไมไดตัง้อยูในเขตเมอืง

เกาหรือบริเวณเมืองดั้งเดิม  เนื่องจากเปนความตองการของผูบริหารที่จะสรางพืน้ที่สําหรับการคา

ไวนอกกาํแพงเมืองหางจากศูนยกลางการบริหารซึ่งอยูในเขตเมืองเกา 

เนื่องจากเมืองเชียงใหมไมไดเปนเมืองใหญ  ทั้งในดานพืน้ที่และประชากร  กิจกรรมระดับ

เล็กๆ ใน  CBD  จึงอยูปะปนกนั  ตัง้แตทศวรรษ  1960  เปนตนมาก็เร่ิมมีแนวโนมที่จะมกีารรวมตัว

กันของกิจกรรมเฉพาะในทําเลที่ตั้งเฉพาะ  เชน  รานขายทองและอัญมณีบนถนนวชิยานนท  ราน

ขายผาและเฟอรนิเจอรบนถนนชางมอย  รานขายของทีร่ะลึก  หางสรรพสินคา  และธนาคารบน

ถนนทาแพ  โรงแรมบนถนนชางคลาน  และโรงแรมและเกสตเฮาสบนถนนเจริญประเทศ  และยังมี

แนวโนมที่จะมีการเปลี่ยนแปลงจากรานคากึ่งบานแบบดั้งเดิมขนาดเล็กไปเปนหางสรรพสินคา

แบบยุโรปขนาดใหญตามการเจริญเติบโตของเมือง 

จากที่ไดกลาวมาในขางตน วา CBD  ของเมืองเชียงใหมในปจจุบนั แบงเปน 2 สวนคือ  

สวนดั้งเดิมทางดานเหนือของถนนทาแพ  และสวนสมยัใหมทางดานใต  ซึง่ทั้ง 2 สวนดังกลาว

คลายกับโซนการคาของพวกตางดาว  และโซนการคาของพวกตะวนัตก  ในดานการรวมตัวของ

การคาตามที่ Merge (1967) และ Dwyer (1968)  ไดใหขอสังเกตในกรณีของเมืองโตเดี่ยวใน

เอเชียตะวนัออกเฉียงใต ซึง่เขตการคาดัง้เดิมของเมืองเชียงใหม ไดรวมเอาตลาดสําคัญทั้ง 3 ไว  

และลอมรอบดวยหนวยการคาเล็กๆ อยางหลากหลาย  เชน  รานขายของชํา  รานขายยา   ราน

ขายผา  รานขายเสื้อผา   รานขายเครื่องเขียน  รานอาหาร  รานขายเครื่องใชในบาน  รานรองเทา   

และรานทองและอัญมณี  รานคาเหลานีส้วนใหญจะตัง้อยูในหองแถว 2 หรือ 3 ชั้น  ซึ่งพืน้ที่

บางสวนจะใชเปนที่อยูอาศยัของเจาของราน  นอกจากนั้นยังมีสถาบนัตางๆ ตั้งอยู  เชน  

โรงพยาบาล  ที่ทาํการไปรษณีย  ที่ทาํการโทรศัพท  โรงเรียน  สถานีตาํรวจและวัดหลายแหง  เมื่อ

เมืองเติบโตขึน้จํานวนของธรุกิจขนาดใหญและทันสมยั  เชน  ธนาคาร  หางสรรพสินคา  รานขาย

เครื่องใชไฟฟาและเครื่องมืออุปกรณตางๆ โรงภาพยนตร และโรงแรม  เกิดขึน้ในเขตนี้  ในพืน้ทีน่ี้

จะมีความแออัดและมีชีวิตชีวามากในเวลากลางวนั  เนื่องจากมีผูมาใชบริการจากทัง้ในเมือง  ชาน

เมือง  ตางอําเภอ  และตางจังหวัด  สวนในเวลากลางคนืเขตนี้จะเงียบเหงา  ซึง่สะทอนใหเหน็การ

แบงแยกระหวางแหลงงานกบัแหลงที่อยูอาศัยในพื้นที่ศนูยกลางของเมืองเชียงใหมดวย 
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ในสวนของเขตการคาสมัยใหมประกอบไปดวยถนนที่กวางขวางและลาดยางอยางดี  

ศูนยกลางการคาและกิจกรรมสมัยใหม  เชน  ธนาคารขนาดใหญ  โรงแรมชั้นหนึ่ง  รานขายหนงัสือ

และเครื่องเขียนขนาดใหญ  ไนตคลับ  คอฟฟชอฟ  ภัตตาคาร  รานไอศกรีม  โรงโบวล่ิง  ตวัแทน

แลกเปลี่ยนเงนิตราตางประเทศ  และสาํนกังานสายการบินและรถทวัร  แตก็ยงัมีรานคาขนาดเล็ก

และรานคากึ่งบานเหมือนทีพ่บในเขตการคาดั้งเดิม  พืน้ที่สวนนี้จะใหบริการแกกลุมรายไดปาน

กลางและสงู  และนักทองเทีย่ว  ในชวงเวลากลางวนัจะไมแออัดเทาเขตดั้งเดิมแตในเวลากลางคืน

จะมีชีวิตชวีามาก  โดยเฉพาะบริเวณไนทบาซารซึ่งมีนกัทองเทีย่วจาํนวนมากแตยานการคา

สมัยใหมในพืน้ที่ศนูยกลางของเมืองเชยีงใหมก็ยงัแตกตางจากเมืองในประเทศตะวนัตก เชน  ไมมี

พิพิธภัณฑ  หรือสถานที่ราชการ  นอกจากนั้นก็ยังไมพัฒนาอยางเต็มที ่ คือยงัคงมีการขยายตัว

ออกไปทางดานทิศใตซึ่งมีทีด่ินวางเปลาและยานที่อยูอาศัยชั้นดีตามฝงตะวนัตกของแมน้าํปง 

ในขณะนัน้  CBD  ของเมอืงเชียงใหมกาํลังขยายตัว โดยเฉพาะอยางยิง่ในเขตสมัยใหม

ตามถนนชางคลานไปสูทางดานตะวันออกเฉียงใตของเมือง ซึง่มีการเพิ่มจํานวนของรานคา 

โรงแรมและสํานักงาน ตามที่  Murphy et al. (1955) เรียกวาโซนแผขยาย ซึ่งจะพบในเขต

สมัยใหมมากกวาเขตดั้งเดิม ในขณะทีโ่ซนละทิ้งมกัเกิดขึ้นในเขตดั้งเดิมมากกวา นอกจากนั้นการที

ใชที่ดินในเขตศูนยกลางยังมีการเปลี่ยนแปลง โดยพืน้ที่อยูอาศัยและสถาบนัถกูแทนที่ดวยธุรกิจ

การคารานคาขนาดเล็กมีแนวโนมที่จะลดลง มกีารเปลีย่นแปลงจากรานคาที่สรางดวยไมเกาๆ ไป

เปนอาคารคอนกรีตซึ่งมพีืน้ที่ดานหนาที่ทนัสมัย แนวโนมการเปลี่ยนแปลงดังกลาวคลายคลึงกบั

การสังเกตของ  Vance  (1966)  ในอเมริกาเหนือ ซึ่งมูลคาที่ดินในพืน้ที่ศนูยกลางและบทบาท

หนาทีท่ี่เปลีย่นแปลงของแกนกลางนําไปสูการฟนฟูสภาพและการออกแบบอาคารใหมอยาง

ตอเนื่อง  และการเกิดขึ้นของธุรกิจขนาดใหญในพื้นที่ศนูยกลาง 

อําไพวรรณ  (2530)  ไดทําการกําหนดขอบเขตยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเพือ่ที่จะ

ไดทราบขอบเขตและลักษณะโครงสรางของ  CBD  ของเมืองเชยีงใหมและองคประกอบที่มี

อิทธิพลตอ  CBD  พรอมทัง้พิสูจนวา  CBD  มีความแตกตางจากพื้นที่การคาอืน่ๆรอบนอกในดาน

โครงสรางทางกายภาพประชากรและเศรษฐกิจอยางไรโดยการกาํหนดขอบเขตของ  CBD  ไดใช

วิธีการของ Murphy and Vance โดยใชพิกัดกริดขนาด   40x40  ตารางเมตรที่ไดกําหนดขึ้นมา

แทนการใชบล็อกถนนซึง่ไมเหมาะสมกับเมืองไทย  เนื่องจากพื้นที่เมืองของประเทศไทยมกั

ประกอบไปดวยตรอกซอกจํานวนมากและมีลักษณะที่ไมเปนระบบระเบียบ ทาํไหพื้นที่ปดลอมมี

ขนาดและรูปรางที่แตกตางกนั ยากแกการกําหนดพื้นที่ของแตละบล็อกหรือหากใชแนวถนนเปน

หลักในการกาํหนดกจ็ะไดบล็อกที่มีขนาดและรูปรางแตกตางกันมากมาย ทัง้นี้เนื่องจากขาดการ

วางรูปแบบถนนหรือผังเมืองที่ดพีอ นอกจากนั้นยังใชขอมูลจากการสมัภาษณ ขอมูลปริมาณคน
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เดินเทา ปริมาณการจราจร ราคาที่ดิน และการกระจายของประชากรมาประกอบขอมูลทางดาน

พื้นที ่

ผลการศึกษาพบวา  CBD  ของเมืองเชียงใหมตัง้อยูทางดานตะวนัออกของเมืองเกา โดย

อยูระหวางกําแพงเมืองเกากับแมน้าํปง ซึง่ใกลเคียงกับการศึกษาของ Yarnasarn (1985)  แตจะมี

สวนที่เพิม่ข้ึนมาระหวางกาํแพงเมืองเกากับกําแพงเมืองชั้นนอกดวย    ซึง่เปนสวนที่แตกตางจาก

การศึกษาของ  Yarnasarn   

ในดานรูปรางลักษณะของ CBD พบวาขอบเขตของ  CBD  ของเมืองเชียงใหมที่ไดจาก

การศึกษาแตกตางจากขอบเขตของ  CBD  ทีพ่บในเมอืงประเทศตะวันตก  โดยความเขมของการ

ใชพื้นที่เพื่อกิจกรรมธุรกิจการคาของ CBD ของเมืองเชียงใหมมีลักษณะที่ไมหนาแนน และไม

สม่ําเสมอตอเนื่อง ทาํใหขอบเขตของโดยจะมีรูปรางบดิเบี้ยวไมแนนอนเกาะไปตามถนนสายหลกั 

ในขณะที ่ CBD ของเมืองในประเทศตะวันตกจะมีลักษณะที่เดนชัดคือเปนกลุมบล็อกถนน

ลอมรอบบริเวณสี่แยกที่มีราคาที่ดินสงูสุด ทั้งนี้เนื่องจากมีการใชที่ดินริมถนนสายหลักอยางเขมขน

เพื่อกิจกรรมการคาและถัดเขาไปจะเปนทีอ่ยูอาศัย  นอกจากนัน้ลักษณะของโครงขายทีม่ีถนนสาย

หลักนอยสายและมีตรอกซอยเล็กนอยมากมาย ทําใหเปนอุปสรรคตอการคาทีจ่ะขยายตวัเขาไปใน

พื้นที่ตรงกลาง 

นอกจากนัน้ CBD ของเมืองเชยีงใหมยังแยกเปน 2  สวนโดยมีพืน้ทีว่ัดกัน้ขวางไว

เนื่องจากอาํไพวรรณ (2530) เห็นวาวัดเปนสถานที่ทางศาสนาไมไดใชพื้นทีเ่พือ่ประโยชนดาน

การคา และพืน้ทีก่ารคาหนาแนนอยูริม  2  ฟากถนนเทานั้นจงึไมรวมเอาพืน้ที่ของวัดซึ่งคอนขาง

กวางไวเพื่อเชือ่ม  CBD  ทั้งสองสวนเขาดวยกนั 

สวนลักษณะโครงสรางภายใน  CBD  พบวา  CBD  ของเมืองเชยีงใหมมีลักษณะคลาย

กับ  CBD ของเมืองในประเทศตะวนัตกในดานทีเ่ปนแหลงของรานคาปลีกที่ตองการลูกคามากๆ 

รานคาพิเศษเฉพาะอยาง  และแหลงของธุรกิจการเงิน  การธนาคาร  และการประกันภัย  แมวา

ลักษณะการใชพื้นที่ใน  CBD  ของเมืองเชียงใหมจะไมไดแยกเปนยานอยางเดนชดั  แตก็พอจะ

สังเกตเห็นไดวาภายใน CBD  ประกอบไปดวยยานการคาปลีกซึง่เปนที่ตัง้ของหางสรรพสนิคา

ทันสมยัและรานคาปลกีอื่นๆ และในพื้นทีใ่กลกันบนถนนทาแพกเ็ปนยานของกิจกรรมการเงนิ  การ

ธนาคาร  และบนถนนชางคลานก็เปนยานของโรงแรม  สวนพื้นทีอ่ื่นก็เปนการปะปนของธุรกิจ

ประเภทตางๆ ซึ่งไมสามารถแยกไดชัดเจน  แตในอนาคตคาดวา  CBD  ของเมืองเชียงใหมจะมี

การแบงแยกการใชพื้นที่ชัดเจนมากขึ้น 

นอกจากนัน้  CBD  ของเมืองชียงใหมยังคลายคลึงกบั  CBD  ของเมืองในประเทศ

ตะวันตกในดานความหนาแนนของการสญัจร  และราคาที่ดิน  แตมีความแตกตางกนัในดานการ

รวมตัวของประชาชนในตอนกลางคืน  และการเกาะกลุมของอาคารสูงโดย CBD ของเมอืง
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เชียงใหมจะมปีระชากรหนาแนนทั้งตอนกลางวันและกลางคืนในขณะที่ประเทศตะวนัตกจะมี

ประชากรหนาแนนตอนกลางวนัและบางเบาตอนกลางคืน  และลกัษณะอาคารสูงใน  CBD  จะไม

มีการเกาะกลุมกันมากพอทีจ่ะทาํใหเกิดความแตกตางทีเ่ดนชัดระหวาง CBD และพื้นที่โดยรอบ

ดังทีพ่บในประเทศตะวนัตก 
 
2.17 แนวคิดและทฤษฏีเกี่ยวกับการพัฒนาและฟนฟูเมือง 
 

2.17.1 แนวความคิดเกีย่วกับการวางแผนพัฒนายานการคา 
  

 Anthony James Catanese (อางถงึใน กําพล สีกา ,2539 :21) ไดกลาววาการวางแผน

พัฒนายานการคา มีจุดมุงหมายในการตอบสนองความตองการในการวางแผนพื้นที่ ซึง่จะตองมี

การศึกษาในเรื่องตางๆ ดงันี ้

1. สภาพแวดลอมของยานการคา เชน ขนาดพื้นที่โดยรอบที่เกีย่วของ และรูปแบบการ

เชื่อมโยงของพื้นที ่

2. ตองมีการพิจารณาถึงความตองการของประชาชนในพืน้ที่ เกีย่วกับรูปแบบของการ

พัฒนาที่ตองการ เนื่องจากบุคคลที่ไดรับผลกระทบ หรือควรที่จะมีสวนรวมในการ

วางแผน คือ ประชาชนผูอยูอาศัย เจาของทีด่ิน พอคาหรือเจาของราน และนักลงทนุ  

3. สภาพของยานการคา สภาพภูมิศาสตร ววิัฒนาการ รูปแบบทางกายภาพ ฯลฯ ที่

สามารถนําไปสูความเขาใจในการวางแผนพัฒนา  
 

Eisner (1980) กลาวถงึการศึกษาเรื่องการวางแผนการใชที่ดินในเมือง สวนหนึง่ที่ตองทาํ

ความเขาใจเกีย่วกับการใชทีด่ินของเมือง คือ ลักษณะของเมือง (Character of Urban Area) โดย

ตองทําการศึกษาถงึสภาพปจจุบันของเมือง (Existing) ใหละเอียด ซึ่งความรูทีจ่ะตองคนควา

ศึกษาและวิเคราะหอยางลกึซึ้ง คือ การกําหนดของชมุชน และการเจริญเติบโตของชุมชน วามี

ความเปนมาอยางไรและทาํไมจึงเกิดความเจริญรุงเรืองได เพราะจะทําใหทราบถงึลักษณะของ

เมืองและสามารถคาดการณการเจริญเติบโตของเมืองในอนาคตได และเนื่องจากสภาพลักษณะ

ของเมืองสามารถเปลี่ยนแปลงได ดังนั้นควรตองการศึกษาสภาพลักษณะของเมืองตั้งแตเมือง

กําเนิดจนถึงปจจุบัน และตองสามารถคาดการณสภาพลักษณะของเมืองในอนาคตไดดวย เพราะ

แผนการใชที่ดินที่ดีและมีความเปนไปไดมากที่สุดจะตองสอดคลองกบัลักษณะของเมืองนัน้ๆ    

(สาริยา ศรีเชือ้ ,2540 : 22) 
 

 Goodman (1968) กลาวถึง การศึกษาเพื่อวางแผนการใชที่ดนิวาตองมีขอมูลพืน้ฐาน

เกี่ยวกับ ลักษณะที่ดิน (Land Characteristic) และกิจกรรม (Activities) บนบริเวณพื้นดนิที่จะวาง
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ผัง ซึง่ขอมูลเหลานี้ใชในการวิเคราะหรูปแบบการใชที่ดนิในอดีตที่ผานมา และลักษณะการใชทีด่ิน

ตองประกอบดวยลักษณะ (Characteristic) คุณภาพ (Quality) และรูปแบบ (Pattern) ของ

สิ่งแวดลอมทางกายภาพสําหรับกิจกรรมตางๆ ภายในพื้นที่วางผงั นอกจากนีก้ารวางผังการใช

ที่ดินจะขึน้อยูกับ (สาริยา ศรีเชื้อ ,2540 : 22) 

1. การคาดประมาณประชากรที่เชื่อถือได 
2. การคาดประมาณเศรษฐกิจที่มีเหตุผล 

3. ความสัมพันธระหวางการใชที่ดินประเภทตางๆในเมือง 
 

 Golany (1976) กลาวถงึนโยบายการใชทีด่ินวา เปนการกําหนดแนวทาง และรูปแบบการ

ใชที่ดินของเมอืงที่เหมาะสมที่สุดสําหรับอนาคต โดยคํานึงถึง (สาริยา ศรีเชื้อ ,2540 : 22 - 23) 

 1. รูปแบบการใชที่ดินของเมืองทีเ่ปนอยูในปจจุบัน ซึง่เปนผลมาจากในอดีตในเรือ่งที่ตั้ง

ของกิจกรรม (Activities) ตลอดจนความสัมพันธเกีย่วเนื่องของกิจกรรมเหลานั้น (Linkage) ปจจัย

เหลานี้จะบอกใหทราบถึงแนวโนมทิศทางการขยายตัว และรูปแบบการใชที่ดินในอนาคต  

 2. แนวโนมการพัฒนาทางเศรษฐกิจ และการขยายตัวของประชากรในอนาคต ซึง่เปน

แนวทางสาํหรับการคาดประมาณการใชทีด่ินของเมืองในอนาคต 

2.1 วัตถุประสงคของการวางแผน ซึง่สอดคลองกับแผนพัฒนาตางๆ ไดแก 

แผนพัฒนาระดับชาติ ระดับภาค ระดับจังหวัด และแผนพัฒนาชนบทที่อยูโดยรอบ 

2.2   ขอจํากดั (Constraints) ทัง้ในดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ซึ่งมีผล

ตอการพัฒนาการขยายตัวของเมือง และมีผลตอรูปแบบ โครงสรางของเมืองในอนาคต 

(Structure and Form)  

2.3 ระดับมาตรฐานความเปนอยู ซึง่นกัผังเมืองเปนผูกําหนด โดยพิจารณา

ความสัมพันธความเปนไปไดกับงบประมาณการพัฒนาเมืองของทองถิน่ 
 

 2.17.2 แนวความคิดในการฟนฟูเมือง 
  

การปรับปรุงฟนฟู เปนแนวความคิดเกีย่วกับการปรับปรุงเมือง ซึ่งเริ่มตนในสหรัฐอเมริกา

ในป 1965 ซึ่งความหมายของการปรับปรุงฟนฟูเมืองและลักษณะของการฟนฟูเมือง มีดังนี ้
 

2.17.2.1 ลกัษณะของการฟนฟูเมือง 
 

สามารถแบงออกเปน 2 ลักษณะคือ 

1. การฟนฟูและปรับปรุงในเชงิพัฒนา 

2. การฟนฟูและปรับปรุงในเชงิอนุรักษ 
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  2.17.2.2  ความหมายของการปรับปรุงฟนฟูเมือง 
 

การปรับปรุงฟนฟูเมือง เปนการพัฒนาและการปรับปรุงอาคารและพืน้ที่

ทั้งหมด เมื่อถกูใชงานจนเริม่เกา และเมอืงมีการเจริญเติบโตจนเกนิกวาจะควบคมุ ซึ่งความเสือ่ม

ถอยเหลานี้เปนววิัฒนาการของเมืองที่เกดิขึ้นอยางชาๆ ตอเนื่องอยางธรรมชาติและคาดเดาไดยาก 

ในอดีตเชื่อวาเมืองสามารถปรับเปลี่ยนอยางคอยเปนตอยไปใหอยูในสภาพที่รวมสมยั แตปจจุบัน

ผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงทางสงัคมและเทคโนโลยทีี่รวดเร็ว จึงตองการการจัดการที่มี

ประสิทธิภาพ และมีความความจําเปนตอกระบวนการฟนฟูและแกไขสภาพปญหาตางๆที่เปน

อุปสรรคของเมือง โดยการปรับปรุงฟนฟูเมืองใหมีสภาพแวดลอมที่ด ี พรอมทัง้จัดสาธารณูปโภค

และสาธารณปูการภายในพื้นที่ เพื่อใหดึงดูดประชาชนใหเขามาอยูในเมือง โดยวิธีการที่ใชในการ

ปรับปรุงฟนฟูเมือง จะทาํโดยการรื้อสรางขึ้นใหม (Redevelopment) และการปรับปรุงฟนฟู 

(Renewal) (Millward Stanley ,1972 : 3 - 5) 
 

การฟนฟูเมอืง (Renewal) หมายถงึ การพัฒนาและปรับปรุงพืน้ที่เสื่อมโทรม

ของเมืองใหดีขึ้น ทัง้ทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยมีรูปแบบที่ครอบคลุมถึงการ

พัฒนาปรับปรุงชุมชนเดิม และการพฒันาพื้นที่วางเปลา เพื่อแกปญหาสภาพชมุชนเมือง ตลอดจน

อนุรักษสิ่งที่มคีุณคาไว เพื่อใหประชาชนในเมืองมีความเปนอยูและสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น บริเวณที่

จะทาํการฟนฟูอาจทาํในพืน้ที่ชมุชนเดมิ หรือบริเวณพื้นที่วางในเมอืง ซึ่งเปนบริเวณที่ขาดความ

สะดวกในดารเขาถึง การฟนฟูไมจาํเปนตองทาํทัง้เมือง อาจทําเฉพาะบริเวณที่มคีวามเหมาะสม 

เชน บริเวณทีม่ีความเสื่อมโทรมจําเปนตองปรับปรุงใหดข้ึีน หรือบริเวณที่มีการใชประโยชนที่ดินไม

คุมคาทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะยานใจกลางเมืองที่มีราคาที่ดนิที่สงู ในในขณะเดียวกนัการฟนฟู

เมืองตองคํานงึถึงความเหมาะสมและความสําคัญของพืน้ที ่ เพราะในพืน้ทีบ่างแหงอาจมี

โบราณสถานสําคัญ ดังนั้นในการเลือกพืน้ที่เพื่อจัดทําโครงการฟนฟูเมืองบริเวณใดบริเวณหนึ่ง 

จะตองคํานึงถงึผลกระทบของพืน้ที่ขางเคียงดวย โดยรัฐซ่ึงมีบทบาทในการชีน้ําการพัฒนา จะเปน

ผูกระตุนใหเกดิการพัฒนา และควบคุมจัดการใหเปนไปตามแผนพัฒนา และผังเมืองรวม โย

จะตองไดรับความรวมมือจากหนวยงานตางๆทีเ่กี่ยวของทัง้ภาครัฐและเอกชน (สํานักผงัเมือง , 

2543 : 177 ) 
 

2.17.2.3 วัตถุประสงคในการฟนฟูเมอืง 
 

1. เพื่อแกปญหาสภาพชมุชนเมืองในดานตางๆ เชน การแกปญหาทางดาน

เศรษฐกิจ เพื่อใหเกิดการใชประโยชนที่ดินในพืน้ที่ใหไดผลคุมคาทางเศรษฐกิจ 
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2. เพื่อสงเสริมคุณภาพชีวิตและความเปนอยูของเมอืงที่ดีขึ้น ประชาชนมี

สุขอนามัยที่ดี อยูในสภาพแวดลอมที่ดี มมีาตรฐานความเปนอยูและสภาพสังคมทีด่ี 

3. เพื่ออนุรักษและรักษาสิ่งที่มีคุณคา ทางดานศิลปวฒันธรรม และ

สถาปตยกรรม ใหคงสบืไป 

 
2.17.2.4  สาเหตุสําคัญทีก่อใหเกิดการปรับปรุงฟนฟูเมือง 
 

การปรับปรุงฟนฟูบริเวณเมืองเดิม (Urban Renewal) เปนแนวทางในการพัฒนา

เมือง นอกเหนือจากการสรางเมืองใหมและชุมชนใหม เปนการแกไขหรือเปลี่ยนแปลงการใชที่ดนิ

ในปจจุบัน ซึง่ไมเปนทีพ่ึงปรารถนาในการรื้อถอน และสรางขึ้นใหมในรูปแบบที่แตกตางไปจากเดมิ 

ซึ่งสาเหตุสําคญัที่กอใหเกิดการปรับปรุงฟนฟูเมืองใหญๆ ทัว่โลก (Wilfred Burns ,1968 : 194) มี

อยู 5 ประการ คือ 

1. การเกิดการขยายตวัของประชากรในเขตเมือง ซึง่สงผลกระทบโดยตรงใน

เร่ือง ที่อยูอาศยั แหลงงาน สถานทีพ่ักผอนหยอนใจ และสภาพแวดลอม 

2. เกิดจากการพฒันาเพื่อรองรับการขยายตัวของชุมชนอยางรวดเร็ว สงผลให

เกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสรางการใชที่ดนิของชุมชน ขาดประสิทธิภาพและขาดมาตรการการ

ควบคุมที่ดีพอ 

3. เกิดจากการเกดิภัยพิบัติตางๆ ที่ทาํใหเกิดความเสียหายแกอาคารและ

สภาพแวดลอมเพียงบางสวนหรือทั้งหมด 

4. เกิดจากแนวนโยบายของภาครัฐในการพฒันา เพื่อฟนฟูสภาพทางเศรษฐกิจ 

สังคม ศิลปวฒันธรรม และสภาพแวดลอมของชุมชนใหดีขึ้น 

5. ปญหาดานประชากรศาสตรและนิเวศนวทิยา ดานเศรษฐกิจและสังคม ดาน

การเมืองการปกครอง และดานผังเมืองและสิ่งแวดลอม ซึง่ลวนไดสะสมมาเปนเวลานาน และขาด

การปรับปรุงฟนฟูใหเหมาะสมตามกาลเวลา 
 

2.17.2.5  รูปแบบและวธิกีารในการปรับปรุงฟนฟูเมือง 
 

F.Stewart Chapin (1979 : 271 – 273 ) , Woddary (1962 : 6) , Wilfred Burns 

(1963 :17 - 18) มีความเห็นตรงกันในเรื่องของรูปแบบและวิธีการในการปรับปรุงฟนฟูเมอืง 

ดังนี้คือ 
  1. การอนุรักษ (Conservation)  

-  การอนุรักษ หมายถึง  การสงวนรักษาอาคารที่มคีุณคาใหดํารงไวอยางเดิม 

หรือใหมีสภาพดี ซึ่งตองการปองกัน หรือมีมาตรการควบคุม เชน กฎหมาย  
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-  การอนุรักษ หมายถงึ  หรือเปนการรักษาพืน้ที่บริเวณใดบริเวณหนึง่ เพื่อ

ปองกนัไมใหเกิดการพฒันาหรือการขยายตัวของเมืองเขาไปทําลายสิง่ที่มีคุณคาเหลานัน้ (สํานัก

ผังเมือง , 2543 : 178 ) 
 

  2. การปรับปรุงสภาพเดิม (Rehabilitation)  
- การปรับปรุงสภาพเดิม (Rehabilitation) หมายถงึ การปรับปรุงปฏิสังขรณ พื้นที่

ที่มีแนวโนมหรือเร่ิมที่จะมีโครงสรางเสื่อมโทรม โดยทาํการการซอมแซม บูรณะอาคาร รวมทั้งการ

พัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

- การปรับปรุงสภาพเดิม (Rehabilitation) หมายถงึ การปรับปรุง การบูรณะ พืน้ที่

หรือบริเวณเดมิใหมีลักษณะดีข้ึน มัน่คงขึน้ โดยมีการเปลี่ยนแปลงทีน่อยมาก และยังคงสภาพเดิม

ไวเปนสวนใหญ เชน การปรับปรุงชุมชนแออัด (สํานักผงัเมือง , 2543 : 178 ) 
 

3. การรื้อสรางขึ้นใหม (Redevelopment)  
- การรื้อสรางขึ้นใหม (Redevelopment) หมายถงึ การแทนทีโ่ครงสรางเกาหรือ

เปลี่ยนรูปแบบของโครงสราง โดยการเวนคืนที่ดินหรือร้ือถอนชุมชน และสรางขึน้ใหม ซึง่มักใชกับ

พื้นที่ที่ไมมีความสําคัญทางประวัติศาสตร  

- การรื้อสรางขึ้นใหม (Redevelopment) เปนขบวนการหนึง่ของการปรับปรุง

ชุมชน ใหมีสภาพดีกวาเดิม โดยไมจาํเปนที่จะตองรอใหชุมชนมีสภาพที่เสื่อมโทรม หรือใชการ

ไมไดเสียกอน แลวคอยทาํการปรับปรุง โดยเฉพาะในสวนของพื้นทีใ่จกลางเมืองที่เกิดความแออัด

ทั้งทางดานประชากรและการจราจรที่ติดขัด ซึ่งมีสาเหตุมาจากการทีย่านการคาใจกลางเมืองนั้น

เปนศูนยรวมของกิจกรรมทุกประเภท และดึงดูดใหประชาชนเขามาใชบริการเปนจาํนวนมาก จงึทาํ

ใหสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่มีอยูไมเพียงพอกับความตองการของประชาชน ดังนั้นตอง

ทําการปรับปรุงใหพื้นที่มีความเหมาะสม เพื่อใหเกิดความคุมคาทางเศรษฐกจิ มีสภาพแวดลอมที่

ดี และสรางความสะดวกสบายแกชมุชนและประชนชนที่เขามาใชบริการยังยานการคาใจกลาง

เมืองนี ้(Doxiadis , 1966 : 9) 

  นอกจากนีย้ังมีคําอธิบายอ่ืนๆที่ใชเรียกการปรับปรุงฟนฟูเมือง ไดแก 

1. Adaptive Reuse คือ วิธีการที่ประยกุตใชโครงสรางเดิมของอาคารเพื่อ

รองรับการใชงานที่ไมตรงกับหนาที่ในอดีต ซึ่งหนาที่ใชสอยที่เลือกใหมจะสอดคลองกบัรูปแบบของ

อาคาร 

2. Renovation คือ การเปลี่ยนรูปลักษณภายในหรือภายนอกอาคาร เพื่อให

สอดคลองกับโครงสรางอาคารเมและสภาพแวดลอม 
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3. Restoration คือ การสรางสิง่ปลูกสรางที่มีความสาํคัญทางดาน

ประวัติศาสตร หรือวฒันธรรมขึ้นใหม โดยอาศัยขอมูลทีม่ีมาในอดีต เชน รูปภาพ แผนผัง บนัทกึ 

ฯลฯ ใหมีความใกลเคียงกับอดีตมากที่สุด 

4. Land Readjustment คือ การพัฒนาทีด่ินโดยอาศัยความรวมมือของกลุม

เจาของที่ดินในการจัดแปลงที่ดิน ไมวาจะเปนขนาด รูปราง ตาํแหนง ซึ่งควบคูไปกบัการบริการขัน้

พื้นฐาน เพื่อใหเกิดความเปนธรรมตอประชาชน 

 
 2.17.3 การนาํแนวความคิดในการปรับปรุงฟนฟูเมืองไปใชในการพัฒนายาน
การคา 

Author and Simon (1975 : 365) ไดมีแนวความคิดเกี่ยวกับการปรบัปรุงฟนฟูเมอืง คือ 

การทาํใหเกิดศูนยกลางพาณิชยกรรมที่แทจริง โดยการจัดระบบของรานคาทีก่ระจัดกระจายอยู

ทั่วไปภายในเมือง และการจัดระบบของการขนสงมวลชนใหมีความสอดคลองกับการใชที่ดนิ 

มิฉะนัน้เมืองใหญๆก็ประสบปญหาการขาดแคลนที่จอดรถอยางไมมีทีส้ิ่นสุด การปรับปรุงฟนฟู

เมืองเปนกระบวนการที่ตองใชเวลานาน แตก็เปนการคุมคาและทางภาครัฐก็ตองรับผิดชอบในเรื่อง

การวางผงัเมืองใหม ใหมโีครงการการปรับปรุงฟนฟูเมอืงในลักษณะผสมผสาน และตองอาศัย

ความรวมมือทั้งภาครัฐและภาคเอกชน  
 

  Carlos (1967 : 21) ไดทําการเสนอแนวความคิดในการปรับปรุงฟนฟูพืน้ทีย่านใจกลาง

เมือง โดยเขากลาววา การปรับปรุงฟนฟูพืน้ทีย่านใจกลางเมืองนั้นตองทําการวางผังโครงสรางที่

แนนอนสําหรับการพัฒนา การกาํหนดขอบเขตการเจริญเติบ การพัฒนาพื้นฐานทางเศรษฐกิจ 

เพื่อที่จะสามารถเลี้ยงตนเองได ภายใตนโยบายที่ไดตั้งไว เพื่อความสมดุลในการบรกิารดานตางๆ 

แกประชาชน ซึ่งประกอบดวย การบริการทางการศึกษา การบริการทางดานสุขภาพ กิจกรรมการ

พักผอนหยอนใจ และการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ 

 
  2.17.3.1 แนวทางในการดําเนินงานฟนฟูเมือง 
 

  แนวทางในการดําเนินงานฟนฟูเมือง ประกอบดวยองคประกอบหลัก 5 ประการ 

  1. การกาํหนดพื้นที่เพื่อทาํการปรับปรงุฟนฟู  จะพจิารณาจากปจจัยหลกั 2 

ประการ ไดแก 

  1.1 พืน้ที่ที่เกดิปญหามากที่สุด ไดแก พืน้ทีท่ี่ขาดแคลนการใหบริการทางดาน

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ขาดการเขาถึงพืน้ที ่ขาดความปลอดภยั และอยูในสภาพแวดลอมที่

เสื่อมโทรม 
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  1.2 พื้นที่ซึง่มีศักยภาพในการฟนฟ ู ไดแก พื้นทีท่ี่สามารถทําการปรับปรุงและ

พัฒนาได งาย ใหผลในเชิงเศรษฐกิจที่สงู 
 

  ในการพิจารณากําหนดพืน้ที่ในปรับปรุงฟนฟู ตวัชี้วัดที่เปนเครือ่งตัดสินความ

เหมาะสมของพื้นที่ในการจดัทําการปรับปรุงฟนฟ ู

  - มีมาตรฐานทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่ํา 

  - สภาพอาคาร ความมัน่คงแข็งแรง และอายุของอาคาร 

  - ความคุมคาในเชิงเศรษฐกจิและสังคม 

  - ความคุมคาทางดานศิลปวัฒนธรรม ประวัติศาสตร และสถาปตยกรรม 

  - กิจกรรมเดิมที่ไมเหมาะสมที่มีอยูในบริเวณนั้น 
 

  สําหรับการฟนฟนูั้น สามารถจําแนกตามการถือครองของกรรมสิทธิท์ีด่ิน ไดดังนี ้

  1. ที่ดินของเอกชน ทําการปรับปรุงฟนฟูโดยเอกชน ไมมีองคของรัฐหรือทองถิ่น

เขาไปชี้นํา 

  2. ที่ดินของเอกชน ทาํการปรับปรุงฟนฟูโดยองคกรทองถิ่นมีสวนรวมในการ

ปรับปรุง ในกรณีนี้อาจตองมีกฎหมายฟนฟูเมืองเปนเครื่องมือในการบังคับใชตรวจสอบ และ

สนับสนนุใหโครงการสามารถพัฒนาไปได 

  3. ที่ดินของรัฐ หนวยงานที่มหีนาที่รับผิดชอบโดยตรง คอืหนวยงานรัฐและองคกร

ทองถิน่รวมมอืกัน หรืออาจชักนาํเอกชนเขารวมดวยก็ได 
 

  2. การกําหนดบทบาทของภาครัฐ  
  รัฐควรมีบทบาทเปนผูกาํหนดนโยบาย เปนผูชีน้ํา เปนตัวกระตุนในการพัฒนา

และสนับสนนุใหเกิดการพฒันาขึน้ ทั้งนี้รัฐควรมีมาตรการในการกาํกับดูแล มกีลไกตอรอง มี

มาตรการผอนปรน มีองคกรขึ้นเปนการเฉพาะที่รับผิดชอบ โดยคํานงึถึงผลตอบแทนในการสงเสรมิ

คุณภาพชีวิตและสิ่งแวดลอมของเมืองเปนสําคัญ 
 

  3. การจัดต้ังองคกรที่รับผิดชอบและดานกฎหมาย 
การจัดตั้งองคกรซึ่งทาํหนาทีป่ระสานระหวางภาครัฐตอภาครัฐ หรือภาครัฐตอ

เอกชน ทาํหนาที่ในการกําหนดกฎเกณฑ สนับสนนุและดูแล เปนองคกรในลักษณะกึ่งดําเนนิการ

และกํากับดูแล 
 

4.  การบริหารดานการเงนิและการตลาด 
การดําเนินการฟนฟเูมือง ตองใชงบประมาณสูง ปญหาหลักคือ การระดมเงนิทนุ 

เพื่อใหการดําเนินการฟนฟูเมืองบรรลุความสําเร็จ 
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5. การบริหารและการดูแลรักษา 
การดูแลรักษาหลังจากการดาํเนนิการปรับปรุงฟนฟูเมือง สามารถแบงออกเปน 2 

สวนหลักๆ 

5.1 สวนสาธารณูปโภคหลัก  ไดแก ไฟฟา ประปา โทรศัพท ถนน การจัดเก็บขยะ 

ควรมอบใหหนวยงานสวนทองถิน่ดําเนนิการโดยตรง 

5.2 สวนสาธารณูปโภค ไดแก สิ่งกอสราง ซึ่งติดอยูกับอาคาร และสวนของอาคาร 

ซึ่งควรมอบใหเอกชนเปนผูดาํเนนิการ   
 
2.18 ทบทวนวรรณกรรม 
 

 กําพล สีกา (2538) ไดทําการศึกษาแนวทางในการพัฒนายานการคาและบริการ 

กรณีศึกษาเทศบาลเมืองขอนแกน โดยทําการศึกษาถึงวิวฒันาการและการเปลี่ยนแปลงการใช

ที่ดินภายในเมอืง กับการขยายตวัของยานการคาและบริการ ภายในเขตเทศบาลเมืองขอนแกน 

การกระจายตวั รูปแบบ เขตอิทธิพล ตลอดจนปญหาของยานการคา เพื่อเสนอแนวทางในการ

วางแผนพฒันายานการคาและบริการ ซึง่ผลการศึกษาพบวา ปจจยัทีม่ีบทบาทตอการขยายตัวของ

ชุมชน คือ การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย โดยมีทิศทางการขยายตัวตามเสนทางคมนาคมสายหลกั

ของเมือง จึงทําใหมีการขยายตัวของกิจกรรมการคาและบริการ เกิดขึ้นตามการขยายตัวของที่อยู

อาศัย จนเกิดเปนศูนยกลางกจิกรรมการคาแหงใหมข้ึน แตยานการคาแหงใหมที่เกิดขึน้นัน้มี

ขอบเขตการใหบริการครอบคลุมพื้นที่ทางดานทิศเหนือของเมืองเทานัน้ นอกจกนีเ้ขายังแสดงให

เห็นวายานการคาใจกลางเมอืงของเมืองขอนแกน ก็ยังคงความสาํคัญอยูโดยทีม่ีขอบเขตการ

ใหบริการครอบคลุมพื้นทีท่ั้งหมดของพืน้ทีเ่ขตเทศบาลเมืองขอนแกน และไดเสนอขอเสนอแนะเพือ่

พัฒนายานการคาและบริการของเทศบาลเมืองขอนแกน โดยใหมกีารปรับปรุงการใชที่ดินและ

การจราจรในบริเวณยานการคา ใหสมดุลและสอดคลองกับการใชที่ดนิประเภทอืน่ๆ 

 

 สาริยา ศรีเชื้อ (2540) ไดทําการศึกษาแนวทางการวางแผนพฒันายานการคาหลักในเขต

ชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษาเขตบางกะป โดยทําการศึกษาถงึววิัฒนาการของยาน

การคาหลัก และศึกษาบทบาทหนาที ่ลักษณะเฉพาะ ศักยภาพและแนวโนมการพฒันายานการคา

หลักในเขตบางกะป เพื่อเสนอแนวทางในการพัฒนา ผลการศึกษาพบวา ยานการคาในเขตบาง

กะป ประกอบดวยยานการคาหลัก 3 แหง คือ ยานการคาบางกะป ิ ยานการคารามคําแหง ยาน

การคาโชคชยัส่ี ซึ่งยานการคาเหลานี้เปนยานการคาที่เกิดขึ้นใหม โดยมีบทบาทหนาที่ในการเปน

ศูนยกลางการคาและบริการใหแกพืน้ทีโ่ดยรอบ ซึ่งมีรัศมีการใหบริการในระยะ 5 - 7 กิโลเมตร ซึง่

ศักยภาพและแนวโนมในการพัฒนาพฒันายานการคาเหลานั้นมีความสัมพนัธกับการใชที่ดิน การ
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คมนาคม และลักษณะประชากร ประชากร และไดเสนอแนะแนวทางในการพฒันายานการคา 

เพื่อใหยานการคาใหบริการอยางมีประสิทธิภาพ และสอดคลองเหมาะสมกับวถิีชีวติของประชาชน 

และสภาพพืน้ที ่
 

 บรรณศาสตร สุขตระกูล (2542) ไดทําการศึกษาแนวทางในการพัฒนายานการคาใจ

กลางเมืองเกา กรณีศึกษาเมืองเชียงใหม โดยทาํการศึกษาถงึพฒันาการของยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม องคประกอบที่มีคุณคา ตลอดจนสภาพปจจุบนัและปญหาที่สงผลกระทบตอ

กิจกรรม และคุณคาของยานการคาใจกลางเมือง ผลการศึกษาวา ยานการคาใจกลางเมืองเกาของ

เมืองเชยีงใหมมีการพฒันาขึน้มาพรอมๆกบัการตั้งถิน่ฐานของเมืองเชียงใหม และมคีุณคาของยาน

การคาใจกลางเมือง โดยปจจุบันยานการคาตั้งอยูในเขตเมืองชั้นใน เปนบริเวณใจกลางเมือง และ

เปนบริเวณทีม่ีราคาที่ดนิสงูที่สุด มกีารจราจรหนาแนน และมีประชากรอาศัยอยูจํานวนมาก จึง

เกิดปญหาตางๆมากมายและสงผลกระทบตอคุณคาของยานการคาและผูที่อยูอาศัยในพืน้ที ่ และ

นอกจากนีย้านการคายังไดมีการขยายตัวตามเสนทางคมนาคมสายสาํคัญๆในยานการคา และได

เสนอขอเสนอแนะสําหรับเปนแนวทางพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเกา โดยอาศยัหลักของการ

อนุรักษ และพัฒนายานการคาโดยการแกปญหาที่มีอยู เพื่อใหยานการคาดาํเนนิบทบาทหนาที่

ตอไปอยางมปีระสิทธิภาพ 
 

 อรรถพงษ ศิริสุวรรณ (2544) ไดทําการศึกษาการปรับปรุงยานพาณชิยกรรมเกา เทศบาล

เมืองหนองคาย โดยทาํการศึกษาถงึองคประกอบและลักษณะทางกายภาพ กิจกรรม รวมถงึ

บทบาทและความสาํคัญของพืน้ทีย่านพาณิชยกรรมเกาของเมืองหนองคาย รวมทัง้เสนอรูปแบบ

การปรับปรุงพืน้ที ่ จากการศึกษาพบวา พืน้ทีย่านพาณิชยกรรมเกามีบทบาทความสาํคัญทางดาน

กายภาพ เศรษฐกิจและสังคม โดยทาํหนาที่เปนศูนยกลางทางดานการคา และการบริการที่สําคญั

ของเมืองหนองคาย แตจากการพัฒนาของเมืองอยางรวดเร็วทําใหพื้นที่ยานพาณิชยกรรมเกาใน

ปจจุบัน เกิดปญหาในดานการใชที่ดนิที่ไมคุมคา สภาพอาคารเสื่อมโทรม ขาดความตอเนื่องของ

ระบบทางเดิน และปญหาทางภูมิทัศนรวมทัง้สภาพแวดลอม นอกจากนี้ยงัไดเสนอรูปแบบการ

ปรับปรุงพื้นทีย่านพาณิชยกรรมเกา (Redevelopment) 
 

 บุญญฤทธิ ์ บญุญวงศ (2544) ไดทําการศึกษารูปแบบโครงสรางและบทบาทหนาที่ของ

ยานธุรกิจการคาของเมืองเชยีงใหม ซึง่เปนการศึกษาถึงรูปแบบและการเปลี่ยนแปลงของการใช

ที่ดินในเขตตัวเมืองชัน้ในของเมืองเชียงใหม และศึกษาถึงบทบาทหนาที่ของ CBD และแนวโนม

การเปลี่ยนแปลงในอนาคต ผลการศึกษาพบวา การใชที่ดินในเขตตัวเมืองชัน้ในของเมืองเชียงใหม 

เปนการใชที่ดนิประเภทที่อยูอาศัย รองลงมาคือ การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมกระจายตวัตาม
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เสนทางคมนาคมสายหลัก CBD ของเมอืงเชียงใหมเปนยานธุรกจิขนาดใหญประกอบดวยธุรกจิ

การคาจํานวนมากและหนาแนนกวาบริเวณอื่นๆของเมอืง และยังเปนศูนยกลางการคมนาคม

ขนสงทั้งภายในเมืองและระหวางเมือง นอกจากนี้ยงัเปนที่ตั้งของจุดที่มีราคาที่สูงที่สุดของเมือง 

และบทบาทหนาที่เดนของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม คือ การคาปลีก การคาสง และการ

บริการประเภทตางๆ 
 

 O hUallachain and Reid (1992 : 334 – 354) ไดทาํการศึกษาเกี่ยวกับ  CBD ของเมือง

หลวงของ 6 รัฐในออสเตรเลีย ผลการศึกษาพบวา CBD มีแนวโนมทีจ่ะขยายตัวออกไปตาม

ทิศทางของถนนสายหลัก และถูกกาํหนดรูปรางตามอปุสรรคกีดขวาง และโครสรางภายใน CBD 

ประกอบดวย 3 สวนคือ โซการคาปลีกชัน้ใน ประกอบดวยหางสรรพสนิคาและรานขายเสื่อผา โซน

การคาปลีกชัน้นอก ประกอบดวยรานขายของชําและการบริการตางๆ และโซนสาํนักงาน ซึง่โซน

การคาปลีกชัน้ในจะอยูที่ศนูยกลางเมือง แตโซนการคาปลีกชั้นนอกก็ไมไดอยูรอบๆของโซนแรก

เสมอไป และโซนสาํนกังานมักจะเกิดขึ้นดานใดดานหนึ่งของ CBD ตามเสนทางคมนาคมสาย

สําคัญ 

 
2.19 สรุปปจจัยที่มีอิทธิพลตอพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง 
  

 การศึกษาหาปจจัยตางๆทีม่ีอิทธพิลตอพฒันาการของยานการคาใจกลางเมือง จาก

แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจยัตางๆที่เกี่ยวของ สามารถทําใหสรุปถึงปจจัยตางๆ ไดดังนี ้

 

2.19.1 ปจจัยทางดานกายภาพ ซึ่งประกอบดวย 
 

- ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขายการคมนาคมขนสง ซึ่งระบบ

คมนาคมมีความสําคัญในการเชื่อมตอระหวางการใชทีด่ินและกิจกรรมอ่ืนๆในระบบเศรษฐกิจ 

และการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบการคมนาคมจะสงผลกระทบตอรูปแบบของยานการคา และ 

จากการทีก่ารพัฒนาการคมนาคม ก็มีบทบาทตอ CBD โดยตรงเชนกนั เชนการพัฒนาการ

คมนาคมทางบกทาํใหทิศทางการขยายตัวของเมืองเปลีย่นแปลงไปตามเสนทางคมนาคมทางบก

แทนที่การขยายตัวในทิศทางเดิม ดังนั้นการเปลี่ยนแปลงระบบการคมนาคมกจ็ะมีผลตอการ

กระจายของ CBD ดวย  

- ปริมาณการจราจรใน CBD ที่มีความหนาแนน เนือ่งจากมีการพฒันาจุด

ศูนยกลางเมืองมาเปนยานการคาใจกลางเมือง ซึง่เปนจุดที่มกีารตดิตอไดสะดวกจากทุกบริเวณ 

และเปนศูนยกลางของการคมนาคมขนสงเพื่อที่จะเดนิทางตอไปยังบริเวณอื่นๆ ทาํให CBD เกิด
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ความหนาแนนของการสัญจร ทาํใหบริเวณ CBD เกิดปญหาจราจรติดขัด และเกิดปญหาอื่นๆตา

มามากมาย 

- การเปลี่ยนแปลงดานเทคโนโลยีการขนสง จากการพัฒนาดาน

เทคโนโลยีการขนสง โดยเฉพาะอยางยิง่การขนสงทางถนน เปนผลทาํใหยานการคาดั้งเดิมที่เคย

ตั้งอยูใจกลางเมืองตองเคลือ่นยายตัวออกไปจากใจกลางเมือง และออกไปสูทําเลที่ตั้งในเขตนอก

เมือง หรือชานเมือง  ซึ่งการขนสงทางถนนเขาถึงไดโดยสะดวก 

- ความหนาแนนของพื้นที ่ หรือความแออัดของพื้นที่ เนื่องมาจาก CBD 

มีความเปนศนูยกลางของเมืองในดานตางๆ และบริเวณที่เปนยานการคาใจกลางเมืองที่

ประกอบดวยกิจกรรมตางๆมากมาย เชน รานคาตางๆ สถาบนัการเงินตางๆ โรงภาพยนต อาคาร

สํานักงาน ฯลฯ จงึทาํให  CBD เกดิความแออัด ทําใหกิจกรรมตางๆทีเ่กิดขึน้ใหมตองกระจัด

กระจายไปทั่วทั้งเมือง เนือ่งจากขอจํากดัภายในใจกลางเมือง ซึง่อาจจะกระจายตามถนนสาย

สําคัญตางๆ เชน ถนนที่มุงสูชานเมือง หรืออาจจะกระจุกตัวอยูบริเวณจุดตัดกันของถนนสาย

สําคัญ  

- การขยายตัวของเมืองออกไปสูชานเมอืง อันเนื่องมาจากการพัฒนา

เสนทางคมนาคม และความตองการของประชาชนที่ตองการรูปแบบบานที่เปลี่ยนแปลงไป เชน 

ความตองการของบานเดี่ยวหรือครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น ซึ่งบานเดี่ยวนัน้ก็ตองการพื้นที่มากทําให

เกิดการขยายตัวของเมืองไปยังชานเมืองมากขึ้น และจากการขยายตวัของเมืองออกไปบริเวณรอบ

นอกนั้น   ทําใหเกิดศูนยการคาและบริการใหมๆตามเสนทางคมนาคม เพื่อใหบริการแกประชาชน

ที่กระจายตัวออกไปตามการขยายตัวของเมือง ซึง่มีผลตอความสําคญัของ CBD นั้นเนื่องมาจาก

การขยายตัวของเมืองตามเสนทางคมนาคมใหมๆ ทาํใหเกิดความสะดวกในการเดินทางมากขึน้ 

จึงเปนที่ดึงดูดของกิจกรรมการคาตางๆ ขยายตวัตามไปดวย ประกอบกับปจจัยหลายๆอยางเชน 

ราคาที่ดนิทีถ่กูกวาใจกลางเมือง ความสะดวกในการเดนิทาง ทั้งหมดนี้ไดนําไปสูการลงทุนเพิ่มข้ึน 

จึงสงผลตอบทบาทความสาํคัญของ CBD 
- กิจการของธรุกิจบางประเภทที่ตองการทําเลท่ีต้ังทีใ่กลถนนสาย

สําคัญที่พุงออกจากใจกลางเมือง ซึง่ถนนสายสาํคญันี้เปนถนนทีพุ่งออกจากใจกลางเมืองไปสู

บริเวณรอบนอก ดังนัน้จงึทําใหเกิดยานธุรกิจการคาแถบหนึ่งของเมอืง หรือเกิดยานการคาตาม

แนวถนน โดยเปนถนนทีม่ถีนนกวางพอที่จะจอดรถได ซึ่งยานการคาตามแนวถนนมกัขายสนิคา

ประเภททัว่ไป สวนมากจะเนนใหบริการลกูคาที่เดนิทางมาใชบริการโดยรถสวนตวั หรือรถประจาํ

ทาง จึงทําใหเกิดศูนยกลางการคาแหงใหมข้ึน และอาจสงผลกระทบตอบทบาทความสาํคัญของ 

CBD 
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2.19.2 ปจจัยทางดานเศรษฐกจิ ซึ่งประกอบดวย 
 

- ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง การที่ CBD เปนศูนยกลางทีเ่ปนที่

ดึงดูดกิจกรรมหลากหลายชนิด ทาํใหเกิดการแขงขันระหวางกิจกรรมตางๆ เพื่อทําเลที่เหมาะสมนี้ 

แตเนื่องจากทาํเลดังกลาวมพีื้นที่นอย จงึมีการแขงขันกนัมาก ซึง่มีผลทําใหราคาทีด่ิน และคาเชา

ที่ดินมีราคาสงูตามไปดวย จากการที่ราคาที่ดิน และคาเชาที่ดินมีราคาสูง ก็อาจเปนอุปสรรคใน

การลงทุนของกิจกรรมประเภทตางๆได 
- นโยบายของรัฐทีส่นับสนนุใหเมืองมีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ

แบบกระจายออกจากศูนยกลาง โดยที่เปาหมายสําคัญของการเนนความเจรญิของเศรษฐกิจ

เมืองแบบกระจายออกจากศูนยกลางก็คือ ไมตองการใหบริเวณหนึง่บริเวณใดของเมือง หรือสวน

หนึง่สวนใดของเมืองมีความกาวหนามากกวาสวนอืน่ๆ ตัวอยางทีเ่หน็ไดชัดไดแก การสงเสริมให

ศนูยการคาขยายตัวออกไปชานเมือง การยายสถานีขนสงจากใจกลางเมืองออกไปยังสี่มุมเมือง

หรือชานเมือง ซึ่งเปนการขยายความเจริญของเมืองออกไปรอบๆอยางทัว่ถึงดวย ทําใหเกิด

ศูนยกลางการคาแหงใหมของเมืองเพิ่มมากขึ้น ซึ่งอาจสงผลใหบทบาทของ CBD ลดความสําคญั

ลง  

- การเปลี่ยนแปลงทางดานเศรษฐกิจและสังคม จากการไดรับความ

กระทบกระเทอืนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผนัผวน เชน ในระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา จะมีผลกระทบตอ

อยางมากตอความสาํคัญของ CBD เนื่องจากในชวงที่เศรษฐกิจตกต่ํานัน้ การลงทนุตางๆ และการ

ประกอบกิจการการคาในเขต CBDก็ลดลง เพราะในการลงทุนของกิจกรรมทางการคาตองใชเงนิ

เปนจํานวนมาก แตในชวงที่เศรษฐกิจตกต่ําอัตราดอกเบี้ยมีอัตราที่สงูมาก ประกอบกับธนาคาร

และสถาบนัการเงนิจะเรงรัดใหผูประกอบการชําระเงนิตนและจายคนืดอกเบี้ย และมีแนวโนมที่จะ

ปฏิเสธการขยายวงเงินสนิเชือ่ออกไป ทาํใหผูประกอบการไมมีความมัน่ใจในกําไรและอัตรา

ผลตอบแทนทีไ่ดรับ และไมคุมกับการเสี่ยงในการลงทุน ทําใหการลงทนุเกดิการชะงกังนั 

นอกจากนัน้สภาวะเศรษฐกจิที่ตกต่ํา ยงัสงผลใหประชาชนมกีําลงัซื้อลดลง เพราะมีรายไดที่ลดลง  

ดวยเหตนุี้จงึอาจเปนปจจัยที่สําคัญทีม่ีผลกระทบตอความสาํคัญของยานการคาใจกลางเมือง 

- การใชรถยนตสวนตวัที่เพิ่มมากขึ้น ปจจัยนี้มีสวนผลักดนัและสนับสนุน

ใหเกิดการเคลื่อนยายของกิจกรรมการคาตางๆ ออกจากเขตใจกลางเมืองสูเขตชานเมืองหรือนอก

เมือง ซึ่งกระบวนการนี้เรียกวา การเคลื่อนยายออกจากศูนยกลาง (Centrifugal Drift) กระบวนการ

นี้มีผลตอปริมาณการขายในเขตใจกลางเมอืงหรือ CBD โดยรวม เนื่องจากการขยายตัวของ

กิจกรรมการคาที่เพิ่มมากขึน้ในชานเมือง เพื่อใหบริการแกลูกคาทีเ่ดินทางโดยรถสวนตวัมากขึ้น 

จึงทาํใหปริมาณการขายสนิคาตางๆจะเพิม่ข้ึนมากในเขตชานเมือง แตจะลดนอยลงในเขตใจกลาง

เมือง  
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ศักยภาพการพฒันายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

ปจจัยที่มีอทิธิพลตอการเปล่ียนแปลงของยานการคาใจกลางเมอืงปจจบุัน 

ปญหาตางทีเ่กิดขึ้นภายในยาน
การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

พฤติกรรมการใชบริการยาน
การคาใจกลางเมืองเชียงใหม

ของกลุมตัวอยาง 

พัฒนาของยานการคาใจกลาง
เมืองเชียงใหมต้ังแตอดีตจนถึง

ปจจุบนั 

ศักยภาพและแนวโนมการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

การพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

การอนรุักษ 
(Conservation) 

การปรับปรุง
(Rehabilitation) 

การพัฒนา 
(Redevelopment) 

ขอเสนอแนะอืน่ๆ 

2.19.3 ปจจัยทางดานสังคม ซึ่งประกอบดวย 
 

- การเพิม่ขึ้นของจํานวนประชากร จากการที่มจีํานวนประชากรเพิม่ข้ึนนัน้ 

ซึ่งประชากรเหลานั้นก็ตองการทีพ่ักอาศัยเพิ่มข้ึนทาํให ตองมกีารสรางที่อยูอาศยัเพื่อรองรับการ

ขยายตัวของประชากรเหลานั้น และที่อยูอาศัยที่เพิม่ข้ึนนัน้ก็มกัจะหาทําเลที่ตั้งบริเวณชานเมือง 

เนื่องจาก บริเวณชานเมืองมีที่วางที่สามารถจะสรางที่อยูอาศัยได ประกอบกับราคาที่ดนิบริเวณ

ชานเมืองยงัมรีาคาถูกกวาพืน้ที่ในเมือง 

- กําลงัซ้ือและรสนิยมของประชาชน การเปลี่ยนแปลงกําลงัซื้อและรสนิยม

ของประชาชนนั้น เนื่องจากประชากรไดรับอิทธิพลจากสื่อมวลชน ประเภทขาว และสันทนาการ ซึ่ง

แสดงถึงมาตรฐาน รสนิยมที่สูงขึน้ในการซื้อสินคา เนื่องจากเมื่อประชาชนมีรายไดที่เพิม่ข้ึน กท็าํ

ใหมีการเปลี่ยนแปลงในดานรสนิยมการใชจาย เชน มกีารจับจายใชสอยในศูนยการคาใหมบริเวณ

รอบนอกมากกวาที่จะมาจบัจายใชสอยในรานคาบริเวณยานการคาใจกลางเมือง  

 
2.20 กรอบความคิดในการวิจัย 
 

 



บทที่ 3 
 

สภาพทั่วไป และพัฒนาของเมืองเชียงใหม 
และยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
3.1 สภาพทั่วไปของเมืองเชียงใหม 

 

3.1.1 ความหมายของเมืองเกาเชยีงใหม 
 

เมืองเกาของเชียงใหม  จากการศึกษาภาพถายทางอากาศของเมืองเชียงใหมใน ป พ.ศ. 

2497  ซึ่งสามารถเหน็พื้นที่เมืองเกาไดชัดเจน  พบวา  เมืองเกาเชียงใหมจะครอบคลุมพื้นที่ในเขต

กําแพงเมือง  ซึ่งเปนพืน้ที่เมืองเกาดั้งเดมิ  และตอมาก็ไดมีการขยายตัวของการตั้งถิน่ฐาน  จาก

กําแพงเมือง  ไปทางทิศตะวันออกจรดแมน้ําปงเปนสวนใหญ และบางสวนขยายตวัไปทางเหนือ

และใต  ลักษณะของชุมชนจะแทรกตัวอยูภายใตรมเงาไม สิ่งปลูกสรางมีความสูงนอยชั้นลอม รอบ

ดวยสภาพแวดลอมทางธรรมชาติของดอยสุเทพ  แมน้าํปง  ที่สวยงาม  มีภูเขาและยอดเจดีย  เปน

เสมือนเสนขอบฟาของเมือง  และชวงของเมืองเกาเชียงใหมนี ้  มีประชากรหลายชาติหลายภาษา

อาศัยอยูรวมกนั  ทั้งชาวจีน อินเดีย  พมา  และชาวฝรั่ง  แตยังคงผสมกลมกลนืกับวัฒนธรรม

ทองถิน่ไดเปนอยางด ี  และชาวตางชาติเหลานี ้  ไดทําการคา   ตัง้รานขายสินคาชวงบริเวณริมน้ํา

ปงจนกอใหเกดิยานการคาขึน้  คือ  บริเวณถนนทาแพ  ถนนชางมอย  ถนนวิชยานนท  ตลาดวโร

รสและตลาดตนลําใย   อันเปนยานการคาที่สาํคัญของเมืองเชียงใหมนับต้ังแตอดีตจนถงึปจจุบนั 
 

3.1.2 ภาพรวมของเมืองเกาเชยีงใหม 
 

 ภาพรวมของลกัษณะเมืองเกาเชียงใหมเร่ิมปรากฏนับต้ังแตการสรางเมืองเชียงใหม

สามารถอธิบายใหเห็นไดชัดเจนจากประวตัิการสรางเมอืง  ลักษณะโครงสรางทางกายภาพการ

วางผังเมือง  และระบบชุมชนของเมืองเชยีงใหมเปนสาํคัญ  (สุรสวดี อองสกุล, 2539:111-130) 

 
  3.1.2.1 การสรางเมืองเชยีงใหม 
 

  เมืองเชยีงใหมสรางขึ้นเมื่อ  พ.ศ. 1839  ซึ่งในการสรางเมืองเชียงใหมนี้  พญามัง

รายทรงเชิญพญางําเมือง  และพอขุนรามคําแหงมารวมกันพิจารณาถึงชัยภูมิและการวางผงัเมือง  

ทําใหลักษณะของผังเมืองเชยีงใหมมีลักษณะคลายผังเมืองสุโขทยั และผังเมืองโบราณรูป

สี่เหลี่ยมผนืผาสม่ําเสมอ ซึ่งเปนลักษณะที่แตกตางไปจากผงัเมืองโบราณในเขตแควนลานนา

โดยทัว่ไป  ซึง่เกือบทั้งหมดลักษณะเปนแบบไมสม่ําเสมอ  เชน  รูปกลมมน  รูปรี  และหลงัจาก
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สรางเมืองเชียงใหมแลวไมพบการวางผงัเมืองแบบนีท้ี่ใดเลย  ผังเมืองเชียงใหมจึงเปนรูปแบบ

พิเศษตางกับเมืองอื่นๆ สมควรที่จะรักษาไวใหคงอยูคูเมอืงตอไป 

  เมืองเชยีงใหม  เมื่อแรกสรางกําแพงเมืองมีขนาดกวาง  900  วา  ยาว  1,000  วา  

กําแพงเมืองทีเ่ห็นทุกวันนี้ม ี  2  สวน  คือ  กาํแพงสีเ่หลีย่ม (ชั้นใน)  และกําแพงดนิ (ชั้นนอก) ซึ่ง

เมืองเชยีงใหมมีที่ตั้งที่เหมาะสมตอการเปนศูนยกลางของอาณาจักรลานนา  การเลือกชัยภูมิแหงนี้

จึงแสดงถงึพระปรีชาสามารถของพญามังราย ยิ่งความเหมาะสมของการเลือกทําเลที่ตั้งเมือง

เชียงใหมมีดังนี ้
 

  ประการแรก เชียงใหมตั้งอยูตรงกลางระหวางที่ราบลุมแมน้ํากกและที่ราบลุม

แมน้ําปงจึงเปนทีท่ี่สามารถควบคุมหวัเมอืงตาง ๆ ทีข้ึ่นอยูกับแควนโยนและแควนพงิค (เปนชื่อ

เรียกกลุมเมืองบริเวณที่ราบลุมแมน้ําปงตอนบน) 

  ประการที่สอง ที่ตั้งของเชยีงใหมเหมาะสมที่จะเปนศูนยกลางทางการคา 

เพราะอยูใกลแมน้ําปง  สามารถใชแมน้าํปงในการติดตอคาขายกับหวัเมืองทางใตไดอยางสะดวก  

และยังสามารถติดตอคาขายกับเมืองทางเหนือ  เชน  เชียงแสน  ยูนนาน  เชียงใหมจึงเปนชุมทาง

คาขายกับเมืองตางๆ ไดอยางทัว่ถงึ  รายไดจากการคาจงึเปนรายไดสําคัญของเชียงใหม 

  ประการที่สาม ความอุดมสมบรูณของที่ราบลุมแมน้ําปง  โดยเฉพาะบริเวณ

ที่ตั้งเชยีงใหมจะเปนที่ราบขนาดใหญที่ติดตอกันไปถึงลาํพูน   นับเปนที่ราบผืนใหญที่สุดใน

อาณาจักรลานนา   จงึมีความเหมาะสมตอการตั้งชุมชนขนาดใหญที่มอีาชีพทําเกษตรกรรม 

  และประการสุดทาย บริเวณที่ตั้งของตัวเมืองเชียงใหม   ซึ่งอยูระหวางเชิง

ดอยสุเทพกับแมน้ําปงมีความเหมาะสม เพราะพื้นที่ลาดเทจากตะวนัตกมาตะวันออก  สายน้าํจาก

ดอยสุเทพจะไหลมาหลอเลีย้งตัวเมืองเชยีงใหมตลอดเวลาและทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือของ

เมืองมหีนองน้าํใหญเปนแหลงน้าํสําคัญ  เมืองเชียงใหมจึงตั้งอยูที่มนี้าํบริบูรณดี 

 
3.1.2.2 โครงสรางเมืองเชยีงใหมในยุคสรางเมือง 

 

  ลักษณะที่ตัง้และระบบชุมชนของเมืองเชยีงใหม ในระยะสรางบานแปงเมืองจาก

บทบาทของเมอืงทีพ่ญามงัรายปรารถนาใหเชียงใหมทีท่าํหนาที่เปนศูนยกลาง  เปนราชธานีของ

อาณาจักร  ถอืเปนแกนกลางที่สาํคัญในการดูแลควบคุมเมืองในอาณาจักรลานนา  และลักษณะ

ที่ตั้งของเมืองเชียงใหมก็ไดรับอิทธิพลจากสุโขทัย  เพราะในขณะทีต่ั้งบานเมืองพญามังรายยงัได

เชิญพอขุนรามคําแหง (สุโขทัย) และพญางําเมือง (พะเยา) มารวมกาํหนดและวางผงัเมืองดวย  คง

แสดงใหเหน็ถงึอิทธพิลของสุโขทัยที่แฝงเขามาในระบบเมือง 
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  โครงสรางของเมือง (ประวฒุิ  แยมยลงาม, 2537:63-67)  ประกอบดวย  

องคประกอบที่สําคัญเหมาะสมกับโลกแวดลอมในพืน้ทีน่ั้นในบทบาทของเมืองขณะนั้นและใน

ระยะเวลานัน้  จึงเปนมติิที่ทาํใหเกิดโครงสรางของเมือง  ในระยะแรกโครงสรางของเมืองทีม่ี

ความสาํคัญคือ  คนัดิน  คนู้าํรอบเมือง  และประตูเมือง  ซึง่เปนผลมาจากในขณะนัน้สถานการณ

บานเมืองโดยรอบยังอยูในสภาวะสงครามและการแยงชงิผูคนเมืองมีความจาํเปนตองปองกนั

ตัวเอง  ภายในเมืองเชียงใหมจึงประกอบไปดวยองคประกอบสําคัญของความเปนเมือง  คือ  วงั  

วัด  บานเรือน  ตลาด   เสนทางสัญจร  ลักษณะเฉพาะและที่ตั้งระบบชุมชนในยุคนี้พอจะสรุปได

ดังนี ้

  1.  วังหรือพระราชวัง  ทีป่ระทับของกษัตริยอยูบริเวณกําแพงเมืองชั้นใน  วังที่

ประทับของพญามังรายหลงัจากสรางเชียงใหมแลวเสร็จคือ  คุมเวยีงแกว (ตั้งอยูบริเวณเรือนจํา

กลางในปจจุบนั) 

  2.  วัด  วธิีการสรางเมืองของพญามังรายไดผสมผสานคติความเชื่อพื้นเมืองเขา

กับแนวคิดทางพทุธศาสนา  โดยการสรางวัดไวที่ตําแหนงกึ่งกลางของเมือง  อันเปนตําแหนงทีเ่ชื่อ

วาจะทาํใหเกดิความเปนศิริมงคลกับเมืองและคนที่อาศยัอยูในเมือง  วัดที่ไดสรางไดแก  วัดเชียง

มั่น  และวัดสะดือเมือง  โดยเฉพาะตําแหนงที่ตั้งของวัดสะดือเมือง  เมื่อไดพิจารณาจากผงัเมืองจะ

พบวา  ตัง้อยูบนบริเวณจุดกึ่งกลางเมืองพอดี (อางจากบุญวรรณี  วริิยะชัยวงศ, 2539 : 84)   

  3.  ตลาด  อีกองคประกอบที่สําคัญของชุมชนเมืองและเกิดขึ้นพรอมๆ กับการ

สรางเมือง คือ กิจกรรมการคาและเศรษฐกิจของเมือง ซึง่มีประโยชนในการใชสอยดานการคา และ

ในสมัยกอนยงัเปนแหลงผลประโยชนของชนชั้นปกครองกษัตริยในลักษณะธรรมเนยีมหรือภาษี

ดวย 

  4.  ชุมชน  สภาพของชุมชนในเวลานั้นมลีักษณะเฉพาะคือ  ชุมชนจะมีลักษณะ

เปนชุมชนยอยบริเวณตางๆ ในแตละชมุชนจะมีวัฒนธรรมและเอกลักษณของชุมชนในเชงิสงัคม

เปนของตัวเองอันเปนผลมาจาก  ฐานะ  เชื้อชาติ  กลุมสังคม  และถิ่นฐานเดิมทีถู่กกวาดตอนมา

รวมกัน เชน พวกลัว๋ในพืน้ที่หรือเขิน  ยอง  ไท ล้ือ มีการใชพืน้ทีอ่ยางไมมีขอบเขต  โดยภายใน

บริเวณกําแพงเมืองเปนที่ประทับของกษัตริย  และชนชั้นปกครองบรรดาขุนนางตางๆ  ตลอดจน

ขาราชการที่มตีําแหนงสําคญั  สวนนอกกาํแพงเมืองจะเปนที่อยูของไพรและผูมีฝมือทาง

ศิลปหัตถกรรมชุมชน จะกระจายตามพืน้ที่เกษตรกรรมและสองฝงแมน้ําปง 
 

  สวนเสนทางการสัญจรในระดับเมืองใชแมน้ําปงเปนเสนทางการสัญจรหลักและ

เสนทางการสญัจรทาง (การเดินทาง,สัตวตาง)  จะใชติดตอกันระหวางชุมชนตอชุมชนหรือในระดับ
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เมืองที่อยูใกลๆ  เชน  เวียงกมุกาม  เวยีงเจ็ดริน  เวียงลัว๊  เวยีงเชียงโสม  เวียงหนองใหม  สวนการ

สัญจรภายในเมืองใชเสนทางการสัญจรทางบกและลําน้าํที่มีโครงขายอยูในละแวกเมอืง   
 
 3.1.3 ที่ต้ังและขนาดของเมืองเชียงใหมในปจจุบนั 
 

 เมืองเชยีงใหมตั้งอยูระหวางละติจูดที่  18  องศา  45  ลิปดา  ถงึ  18  องศา  50  ลิปดา

เหนือ  และเสนลองจิจูดที่  98  องศา  57  ลิปดา  ถงึ  99  องศา  02  ลิปดาตะวันออก  อยูสูงจาก

ระดับน้ําทะเลปานกลางประมาณ  310  เมตร  ตั้งอยูบริเวณเชิงดอยสุเทพทางดานตะวันออกและ

มีแมน้ําปงไหลผานกลางเมอืง เชียงใหมไดรับการยกฐานะขึน้เปนเทศบาลนครเชียงใหม  ตาม

พระราชบัญญตัิจัดตั้งเทศบาลนครเชียงใหม  พ.ศ.2478  ประกาศในพระราชกิจจานุเบกษา  เลมที่  

52  ตอนที่  80  ลงวันที่  29  มีนาคม  2478  เดิมมพีื้นที่ในความรับผิดชอบประมาณ  17.5  ตาราง

กิโลเมตรและไดขยายพืน้ที่เพิ่มเปน  40.33  ตารางกิโลเมตร  ในป  พ.ศ.2526  จนถงึปจจุบัน  มี

การแบงเขตความรับผิดชอบออกเปน  4  แขวง  ไดแก 

  (1) แขวงกาวลิะครอบคลุมพื้นที่ตําบลฟาฮาม ตาํบลวัดเกต ตําบลหนองปาครั่ง 

ตําบลทาศาลา และตําบลหนองหอย รวมเปนพืน้ทีท่ัง้หมด 12.44 ตารางกิโลเมตร 

  (2) แขวงนครพิงค ครอบคลมุพื้นที่ตําบลปาตัน ตาํบลชางมอย ตําบลชางเผือก

บางสวน และตําบลศรีภูมิบางสวน รวมเปนพืน้ทีท่ัง้หมด 11.15 ตารางกิโลเมตร 

  (3) แขวงศรีวิชัย ครอบคลุมพื้นที่ตําบลสุเทพ ตําบลชางเผือกบางสวน ตําบลศรี

ภูมิบางสวน และตําบลพระสิงหบางสวน รวมเปนพื้นทีท่ั้งหมด 9.74 ตารางกโิลเมตร 

  (4) แขวงเม็งราย ครอบคลุมพื้นที่ตําบลหายยา ตําบลชางคลาน ตําบลปาแดด 

และตําบลพระสิงหบางสวน รวมพืน้ที่ทัง้หมด 7.00 ตารางกโิลเมตร 

 
 3.1.4 จํานวนและความหนาแนนของประชากร 
 

  จากรายงานสถิติจํานวนประชากรตามทะเบียนราษฎร  เดือนธันวาคม  2548 

ของกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย พบวามีจํานวนประชากรในเขตเทศบาลทั้งหมด  

152,334 คน  เปนชาย  71,280  คน  เปนหญิง  81,054  คน  มีจํานวนครัวเรือนทั้งหมด  68,055 

ครัวเรือน  และมีความหนาแนนประชากรโดยเฉลี่ยทั้งเทศบาลประมาณ  3,777.19  คนตอตาราง

กิโลเมตร  (ตาราง  3.1 - 1) 
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ตารางที่ 3.1 - 1 สถิติจํานวนประชากร  จํานวนครัวเรือน  ความหนาแนนและสัดสวน
ประชากรตอพื้นที่รายตําบลในเขตเทศบาลนครเชียงใหม  พ.ศ.2548 

 

พื้นที ่ ชาย หญิง ครัวเรือน ความ
หนาแนน 

สัดสวน
ความ 

หนาแนน 

ความ 
หนาแนน 

สัดสวน
ความ

หนาแนน 

  (ตร.
กม.) 

(คน) (คน) (หลัง) ประชากร 
(คน/ตร.
กม.) 

ประชากร
ตอ 

พื้นที่ทัง้ 

ครัวเรือน  
(หลัง/ตร.
กม) 

ครัวเรือน
ตอพื้นที่ทัง้ 

ตําบล 

         เทศบาล
(%) 

   เทศบาล
(%) 

ตําบลชางเผือก 6.17 7,336 8,326 8,655 2,538.41 4.46 1,402.76 5.56 

ตําบลชางคลาน 3.74 7,270 8,349 7,687 4,176.20 7.33 2,055.35 8.14 

ตําบลชางมอย 1.46 4,634 5,113 3,977 6,676.03 11.72 2,723.97 10.79 

ตําบลทาศาลา 2.31 2,951 3,330 2,978 2,719.05 4.77 1,289.18 5.11 

ตําบลปาแดด 0.53 923 1,077 881 3,773.58 6.62 1,662.26 6.58 

ตําบลปาตัน 4.21 4,108 4,685 4,415 2,088.60 3.67 1,048.69 4.15 

ตําบลพระสิงห 1.28 4,261 4,523 3,640 6,862.50 12.05 2,843.75 11.26 

ตําบลฟาฮาม 0.67 527 593 582 1,671.64 2.93 868.66 3.44 

ตําบลวัดเกต 7.04 11,830 12,360 10,881 3,436.08 6.03 1,545.60 6.12 

ตําบลศรีภูมิ 2.77 8,202 9,238 7,163 6,296.03 11.05 2,585.92 10.24 

ตําบลสุเทพ 5.67 8,486 11,318 7,736 3,492.77 6.13 1,364.37 5.40 

ตําบลหนองปา

ครั่ง 

0.81 844 911 1,200 2,166.67 3.80 1,481.48 5.87 

ตําบลหนองหอย 1.6 2,791 3,296 2,715 3,804.38 6.68 1,696.88 6.72 

ตําบลหายยา 2.07 7,117 7,935 5,545 7,271.50 12.76 2,678.74 10.61 

รวมทั้งหมด 40.33 71,280 81,054 68,055 56,973.43 100.00 25,247.61 100.00 

ที่มา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย เดือนธันวาคม 2548 

  

เมื่อเปรียบเทียบสัดสวนรอยละของจํานวนความหนาแนนประชากรตอพื้นที่แตละตําบล

ในเขตเทศบาล  พบวา  ตําบลหายยาเปนตําบลที่มีความหนาแนนของประชากรมากที่สุด  คือ  

รอยละ  12.76  รองลงไปคือ  ตําบลพระสิงห  รอยละ 12.05  และตําบลชางมอย รอยละ  11.5  

ตามลําดับ  ขณะที่สัดสวนรอยละของจํานวนความหนาแนนครัวเรือนแตละตําบลในเขตเทศบาล

พบวา  ตําบลพระสิงหมีสัดสวนความหนาแนนของครัวเรือนมากที่สุด  คือรอยละ 11.26  รองลงมา

คือ  ตําบลชางมอยและตําบลหายยา  ซึ่งมีสัดสวนความหนาแนนตอพื้นที่  รอยละ  10.79 และ

รอยละ 10.61 ตามลําดับ  (แผนภูมิ  3.1 - 1) 
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แผนภูมิ 3.1 – 1  สัดสวนรอยละของความหนาแนนประชากรและครัวเรือน 

เทียบรายตําบลในเขตเทศบาลนครเชียงใหม 

 
 3.1.5 ลักษณะการใชประโยชนที่ดินของเมืองเชียงใหม 
 

 จากการแปลภาพถายดาวเทียม  IKONOS  ระบบภาพสีซึ่งมีรายละเอียดจุดภาพ  4  เมตร  

ไดแผนที่แสดงลักษณะการใชที่ดินในเขตเทศบาลนครเชียงใหม  พ.ศ.2545  (แผนที่  3.2)  จาก

ภาพโดยรวม  พบวาลักษณะการใชที่ดินในเขตเทศบาลนครเชียงใหมสวนใหญถูกใชประโยชน

สําหรับเปนที่อยูอาศัยประมาณ  19.52  ตารางกิโลเมตร  คิดเปนสัดสวนรอยละ  48 ของพื้นที่

ทั้งหมด  ซึ่งในเขตเทศบาลนครเชียงใหมที่ดินที่เปนอยูอาศัยจะเปนแหลงชุมชนแออัดเปนสวนใหญ 

ซึ่งมีทั้งหมด  80  ชุมชน  ตั้งถิ่นฐานกระจายทั่วทั้งพื้นที่  โดยแขวงกาวิละที่ประกอบไปดวยตําบล

วัดเกต ตําบลหนองปาครั่ง ตําบลทาศาลา และตําบลหนองหอย และแขวงเม็งรายที่ประกอบไป

ดวย ตําบลหายยา ตําบลชางคลาน ตําบลปาแดด และตําบลพระสิงหบางสวน มีจํานวนชุมชนใน

พื้นที่มากที่สุด สําหรับการใชประโยชนที่ดินทางพณิชยกรรม  จะมีขนาดพื้นที่ประมาณ 6.91 

ตารางกิโลเมตร หรือคิดเปนสัดสวนรอยละ 17 ของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งมักจะกระจุกตัวอยูในเขตยาน

การคาใจกลางเมือง  ในบริเวณคเูมืองรอบ ๆ คูเมือง  ซึ่งกิจกรรมประเภทนี้มีปริมาณเพิ่มข้ึนอยาง

ตอเนื่อง  และมีแนวโนมที่จะขยายออกไปยังเขตรอบ ๆ เมือง  จะกระจายตัวอยูในบริเวณสองฟาก

ของถนนสายสําคัญ ๆ และจุดตัดของถนน  ไดแก   ถนนชางเผือก  ถนนชางมอย  ถนนทาแพ  ถนน

ลอยเคราะห  ถนนคชสาร  ถนนมูลเมือง ถนนเจริญเมือง และถนนแกวนวรัฐ  โดยเฉพาะอยางยิ่ง
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ถนนชางคลาน  ถนนทาแพ  และถนนชางมอย  เนื่องจากบริเวณนี้เปนที่ตั้งของตลาด  เชน  ตลาดว

โรรส  ตลาดอนุสาร  และศูนยการคาไนทบาซาร  การใชที่ดินแบบเชิงพาณิชย  สวนการใชที่ดิน

ประเภทอื่น ๆ ไดแก  การใชที่ดินประเภทเกษตรกรรม  ซึ่งประกอบดวย  การทําไรนาและสวนผัก

ผลไม  สวนใหญจะอยูทางทิศเหนอืและทิศใตของตัวเมืองเชียงใหม  และมักพบอยูติดกันกับการใช

ที่ดินประเภทที่วาง   สวนที่ดินที่ เหลือจะถูกใช เปนสถาบันการศึกษา   สถานที่ ราชการ  

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  วัด  สวนสาธารณะ โดยจะกระจายอยูทั่วไปในเขตเทศบาลนคร

เชียงใหม  การใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ   ดังที่กลาวมาขางตน  สามารถนํามาหาสัดสวน

การใชประโยชนที่ดินแตละประเภทโดยเปรียบเทียบกับขนาดพื้นที่ทั้งหมดในเขตเทศบาล  สรุปได

ดังตาราง  3.1 – 2  
 

ตารางที่  3.1 - 2 เปรียบเทียบสัดสวนการใชประโยชนที่ดินในเขตเทศบาลนครเชียงใหมป พ.ศ. 2548 
 

ประเภทของการใชที่ดิน ขนาดพื้นที่(ตารางกิโลเมตร) สัดสวนตอพื้นที่ทั้งหมด(รอยละ) 

1 ที่พักอาศัย 19.516 47.999 

2 นันทนาการ 1.018 2.504 

3 พาณิชยกรรม 6.912 17.000 

4 พื้นที่ปา 0.001 0.002 

5 พื้นที่เกษตรกรรม 3.139 7.720 

6 พื้นที่โลงวาง 3.275 8.055 

7 สถาบันการศึกษา 2.844 6.995 

8 สถานที่ราชการ 2.405 5.915 

9 สถาบันศาสนา 0.62 1.525 

10 แหลงน้ํา 0.929 2.285 

รวม 40.659 * 100.000 
 

  หมายเหตุ  :  * เปนขนาดของพื้นที่โดยรวมซึ่งเกิดจากการคํานวณโดยโปรแกรมทําใหมีขนาดพื้นที่

แตกตางไปจากพื้นที่โดยรวมเดิมซึ่งมีขนาดพื้นที่ทั้งหมด  40.33  ตารางกิโลเมตร 

 ที่มา  :  จากการวิเคราะหและคํานวณพื้นที่โดยโปรแกรม  AreView  GIS , 2548 
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สัญลักษณ  
 
        

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่3.1 - 1 การใชประโยชนทีด่นิในเขตเทศบาลนครเชียงใหม พ.ศ.2548 สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

 

 
        ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                    (ภาคเหนือ) 
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3.1.6 เสนทางคมนาคมขนสง 
 

 การคมนาคมขนสงหรือโครงขายถนนภายในเขตเทศบาลนครเชียงใหม  ประกอบไปดวย  

2  โครงขายหลัก  คือ 
 

1. โครงขายแบบตาราง  (Grid  Network)  สังเกตไดจากพื้นที่ภายในเขตคูเมือง  และ

ยานศูนยกลางธุรกิจและการคา  (CBD)  ที่มีลักษณะเปนแบบตารางแบงเปนตารางกริด  โดยถนน

ภายในคูเมืองและยานศูนยกลางธุรกิจและการคาดังกลาว  จะมีลักษณะถนนแบบลาดยาง  และ

ขนาดของถนนไมกวางมาก  ถนนมีพื้นผิวเรียบ  เพราะมีการปรับปรุงซอมแซมถนนเกือบตลอด

ปญหาของระบบถนนสวนนี้  คือ  ถนนคอนขางแคบและมีจราจรติดขัดในบางชวงเวลา 

2. โครงขายแบบวงแหวนและรัศมี  (Ring and Radial  Network)  สวนใหญจะเปน

ถนนที่รองรับยวดยานที่เขา – ออกเมือง  และเปนถนนที่มีความคลองตัวในการเดินทางสูง  ถนน

แบบวงแหวน  จะมีลักษณะคลายแบบวงแหวน  จะมีลักษณะคลายเปนวงกลมที่ลอมรอบ

ศูนยกลางเมืองเปนวง ๆ ออกไป  ตัวอยาง  ถนนสายซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม – ลําปาง  และถนน

มหิดล  (ถนนออมเมืองทางดานใต)  เปนตน  สวนถนนแบบรัศมีนั้น  สวนใหญจะเปนถนนที่

เชื่อมตอระหวางตัวเมืองเชียงใหมกับตางอําเภอ  ซึ่งเปนลักษณะคลายรัศมีแผออกไปจาก

ศูนยกลางเมือง  ตัวอยางถนนสายหลักแบบนี้  ไดแกถนนหวยแกว  ถนนสุเทพ  ถนนสายเชียงใหม 

– ลําพูน  เปนถนนแบบลาดยาง  สวนถนนที่เชื่อมตอกับตางอําเภออื่น ๆ มักเปนถนนแบบคอนกรีต  

ซึ่งไดแก  ถนนสายเชียงใหม – แมริม  (ถนนชางเผือก – โชตนา)  ถนนสายเชียงใหม – ดอยสะเก็ด  

ถนนสายเชียงใหมสันกําแพง  ถนนสายเชียงใหม – พราว  และถนนสายเชียงใหม – หางดง  เปน

ตน ลักษณะของระบบถนนในปจจุบันของเมืองเชียงใหม  (แผนที่ 3.1 – 2 ) สามารถแบงออกได

เปน  4  กลุม  คือ 

  2.1 ถนนสายหลัก  มีผิวการจราจรกวาง  10 – 12  เมตร  โครงขายเบาบางมีการ

พัฒนาตามแนวยาว  ปริมาณการจราจรในชั่วโมงเรงดวนเฉลี่ย  2,500 – 3,000  คัน  ไดแก  ถนน

หวยแกว  ถนนสุเทพ  ถนนมหิดล  ถนนชางเผือก  ถนนโชตนา  ถนนเจริญเมิง  ถนนแกวนวรัฐ  

และถนนสายเชียงใหม – ลําพูน  เปนตน 

2.2 ถนนสายรอง  มีผิวการจราจรกวาง  8 –10  เมตร  โครงขายหนาแนน  

ลักษณะแบบตารางหมากรุก  ปริมาณการจราจรในชั่วโมงเรงดวนเฉลี่ย  2,000 – 2,500  คัน  

ไดแก  ถนนเสียบคลองชลประทาน  ถนนนิมมานเหมินทร  ถนนศิริมังคลาจารย  ถนนหัสดิเสวี  

ถนนมณีนพรัตน  ถนนมูลเมือง  ถนนศรีดอนไชย  ถนนบุญเรืองฤทธิ์  ถนนราชดําเนิน  ถนนสาม

ลาน  ถนนราชมรรคา  ถนนราชภาคินัย  ถนนชางคลาน  ถนนเจริญเมือง  และถนนบํารุงราษฎร  

เปนตน 
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2.3 ถนนสายยอย  มีผิวการจราจรกวาง  6 – 8  รองรับกับปริมาณการจราจรจาก

ถนนสายรอง  ปริมาณการจราจรเบาบาง  ไดแก  ถนนสุริวงศ  ถนนหายยา  ถนนสนามกีฬา  ถนน

ประชาสัมพันธ  ถนนปาตัน  ฯลฯ 

2.4 ถนนที่คับแคบและซอยตัน  มีผิวการจราจรกวางขวางนอยกวา  6  เมตร  

โครงขายเบาบางลักษณะซับซอน  ไมมีแบบแผน  ปริมาณการจราจรเบาบาง  มีการเขาถึงลําบาก

เนื่องจากเปนถนนที่คับแคบ  ไดแก  ถนนสันติรักษ  ถนนใจแกว ถนนบานพระ ถนนตนขาม และ

ตรอกซอกซอยตาง ๆ  
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สัญลักษณ  
 
        

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่3.1 – 2  โครงขายคมนาคมในพื้นที่เทศบาลนครเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   
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ถนนชางเผือก 

ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ทางหลวงจงัหวัดหมายเลข 1191

ถนนสุเทพ 

ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ 

ถนนศรีดอนไชย 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนทาแพ 
ถนนชางมอย 

ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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3.2 สภาพการณปจจบุันของกิจกรรมการคาเมืองเชยีงใหม 
 

จากที่ไดกลาวขางตนวากิจกรรมการบริการของเชียงใหมรอยละ  80  ยังคงตั้งอยูหนาแนน

ในเขตเทศบาลนครเชียงใหม  สามารถแบงยานธุรกจิการคาการบริการออกเปน  2  สวน  คือ 

1.  ยานการคาแบบดั้งเดิม  มีพัฒนาการทางการคามาเปนเวลานานพรอม ๆ กับการสราง

เมือง  ประกอบไปดวยรานคา  หางสรรพสนิคา  อาคารพาณิชย  ไดแก 
 

- ยานขายสนิคาพืน้เมืองบนถนนทาแพ 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 - 1 ยานขายสินคาพ้ืนเมืองบนถนนทาแพ 

 

- ยานเฟอรนเิจอรและสํานักงานบนถนนชางมอย 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 2 ยานเฟอรนิเจอรและสาํนกังาน 
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- ยานขายผาและเสื้อผาสําเร็จรูปบนถนนวิชยานนท 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 3 ยานขายผาและเสื้อผาสําเร็จรูปบนถนนวิชยานนท 

 

- ยานของฝากและอาหารพืน้เมือง  รานคาปลีกนานาชนิดตลาดวโรรส 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 4 ยานของฝากและอาหารพื้นเมือง 

 

- ยานขายดอกไมสดตลาดตนลําใย 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 3.2 - 5 ยานขายดอกไมสด 

 
โดยรอบตลาดนั้นจะมีรานคาแบบคึกแถวตั้งอยูโดยรอบ  ใหบริการสินคาตั้งแตระดับที่มี

ความจาํเปนตอชีวิตประจําวนัจนถึงสนิคาฟุมเฟอย  รวมถงึสินคาประเภทอาหารพื้นเมือง  เชน  
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หมูยอ  ไสอ่ัว  น้าํพริกหนุม  ตลอดจนผลไม  ดอกไมนานาชนิด  นับเปนแหลงของฝากแหลงใหญ

ของเมืองเชยีงใหม   กิจกรรมการคาเหลานี้เกิดขึ้นตลอดทั้งวนัแตจะสงบเงียบในเวลากลางคืน  

ใหบริการแกคนหลายระดับรวมถงึคนชนบทที่เดนิทางเขามาในเมืองดวย  และยงัคงสะทอนใหเหน็

ถึงรูปแบบการคาในระยะแรก ๆ ของยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

1. สวนยานการคาสมัยใหม  ประกอบดวย 
 

- ยานขายของทีร่ะลึกยามค่าํคนืไนทบาซาร  ที่เปนที่รูจักของนกัทองเทีย่ว 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 - 6 ยานขายของที่ระลึก 

 

- ยานการเงินการธนาคาร  ถนนทาแพ 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 - 7 ยานการเงินการธนาคาร 
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- ตลาดอาหารอนุสารบนถนนชางคลาน 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2- 8 ตลาดอาหารอนุสาร 

 

- หางสรรพสินคาเซ็นทรัลกาดสวนแกว  และหางสรรพสนิคาเซน็ทรัลแอรพอรตพลาซา 

ซึ่งเปนหางสรรพสินคาทันสมัยและเปนทีน่ิยมของชาวเชียงใหม 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 - 9 หางสรรพสินคาเซ็นทรัลกาดสวนแกว  และหางสรรพสินคาเซ็นทรัลแอรพอรตพลาซา 

 

- ยานชางเผือก  แหลงอาหารโตรุง  รานคาอาคารพาณิชย  และการธนาคาร 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 10 ยานชางเผือก 
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- ยานวัวลาย  แหลงทําและจาํหนายเครื่องเงนิ 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 11 ยานวัวลาย 

 

- ยานเจริญเมืองและราชวงศ  แหลงขายอุปกรณกอสรางและอะไหล 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 12 ยานเจริญเมืองและราชวงศ 

 

- ยานขายตนไมดานตลาดทพิเนตร 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 13 ยานขายตนไมดานตลาดทิพเนตร 
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- ยานรานอาหารบริเวณริมแมน้ําปงเชงิสะพานนวรัฐ 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 14 ยานรานอาหารบริเวณริมแมน้ําปงเชิงสะพานนวรัฐ 

 

- ศูนยคาสงบนถนนซุปเปอรไฮเวย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3.2 – 15 ศูนยคาสงบนถนนซุปเปอรไฮเวย 
 

นอกจากนีย้ังมีอาคารพาณชิย   รานคาขนาดเลก็  ตั้งกระจายอยูทั่วไปตามถนนสาย

สําคัญ ๆ และตามตรอกซอย  ในพืน้ทีเ่ขตเทศบาลนครเชียงใหม 

 จะเหน็ไดวา  กิจกรรมการคามีแนวโนมขยายตัวตามแนวถนนสายที่สําคัญ ๆ และ

ศูนยการคาขนาดใหญ  จะตั้งอยูบริเวณที่มีพืน้ที่จอดรถกวางขวาง  ริมถนนสายหลักของเมือง  เชน  

ถนนสายหางดง-เชียงใหม  ถนนซุปเปอรไฮเวย  เปนตน  สวนการคาขนาดเลก็จะตั้งรวมกลุมกนั

มากขึ้น 
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สัญลักษณ             ยานขายสนิคาพืน้เมืองและการเงิน 
                             ยานเฟอรนิเจอรและสํานกังาน                  ยานขายดอกไมสด 
                             ยานขายผาและเสื่อผาสําเร็จรูป 
              ยานขายของฝากและอาหารพืน้เมือง 
             ยานขายของที่ระลึกยามค่าํคืน 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่3.2 - 1  ยานการคาภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ถนนวิชยานนท 

ถนนชางมอย 

ถนนทาแพ 

 ถนนชางคลาน 
ตลาดวโรรส 

ตลาดตนลําไย 

ตลาดอนุสาร 
ไนทบารซา 



 86 

3.3 พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

3.3.1 พัฒนาการชวง พ.ศ. 1839-2397  (แรกสรางเมือง) 
 

พญามงัรายสรางเมืองเชียงใหมในป พ.ศ. 1893 และการใชที่ดินในเชิงพาณิชยกรรมก็เร่ิม

ปรากฏขึ้นพรอมๆ กับการสรางเมืองในรปูแบบของตลาด  ลักษณะทั่วไปของตลาดเปนลานโลง

หรืออาจใชพืน้ที่บริเวณ 2 ฝงถนนเพือ่การซื้อขายและแลกเปลี่ยนสินคาเพราะยงัไมมีการสราง

ตลาดที่ถาวรอยาง เชน  ตลาดวโรรส  ตลาดตนลําใย  เชนในปจจบุัน  การคาในตลาดจะเกิดขึ้นใน

บางชวงเวลาเทานั้นมิไดคาขายตลอดทั้งวัน  สวนใหญจะตดิตลาดในชวงเชา  มีบรรดาพอคาแมคา

นําผลผลิตจากการเกษตรมาวางขายตามสองขางถนน  ทางเดนิ  สนิคาที่นาํมาขายจะมีทกุอยาง

ปนเปกนัไปทัง้อาหารสด  อาหารคาว  ขนม  ผลไม  หมาก  เมี่ยง  บหุร่ี  สารพัด 

 ตลาดในชวงแรกนั้นตัง้อยูบริเวณหนาวัดพระสิงหภายในกําแพงเมือง หรือที่ผูคนเรียกวา  

ตลาดลีเชียงพระ  โดยบริเวณที่ตัง้ตลาดดังกลาวเริ่มตนจากหนาวดัพระสิงหเร่ือยไปจนถงึสี่แยก

กลางเวียงในปจจุบัน  เปนตลาดที่ชนชัน้ปกครองจัดใหมีข้ึนเพื่อรวบรวมสินคาสาํหรับการสงออก

และการกระจายสินคาไปยังเมืองอื่นๆ เปนศูนยกลางขนาดใหญเพราะเปนเมืองทา  มีพอคาเรอื

ตางชาต ิ เชน  ฮอ เงี้ยว  เขามาติดตอคาขายแลกเปลีย่นสินคากับเมืองเชียงใหม 

 สวนทางดานทิศตะวนัออกของตลาดกลางเวยีงจะเปนทีต่ั้งของชุมชนขาราชการไพรชั้นดี

ตั้งอยูภายในเขตกําแพงเมือง  ทางดานทศิเหนือจะเปนที่ตั้งของชมุชนหวัเวยีง  นอกจากนี้ทางฝง

ตะวันออกของแมน้ําปงก็ยงัปรากฏชุมชนริมน้ําและชุมชนชนบทที่ตั้งอยูทั่วไปในพืน้ที่เกษตรกรรม 

 สําหรับบริเวณดานหนาเมืองติดแมน้ําปง  อันเปนที่ตั้งของยานการคาใจกลางเมืองใน

ปจจุบันนั้น  ในระยะแรกยงัไมปรากฏยานการคา  มีชมุชนทาแพตัง้อยูทางดานทศิตะวันออกใกล

กับแนวกําแพงเมือง  โดยมถีนนทาแพเปนเสนทางเชื่อมตอระหวางกาํแพงเมืองกับบริเวณริมแมน้ํา

ปง  เพื่อการสัญจรและขนสินคา  ในชวงนีก้ารสัญจรของผูคนภายในพืน้ทีจ่ะใชการเดินเปนหลกั

และใชสัตวตาง เชน  ชาง  มา  เกวียน  ในการขนสงสินคาคาขายระหวางหมูบานและสําหรับ

เสนทางหลักในการขนสงสนิคาระยะทางไกล ๆ จะใชเสนทางน้ําบรรทกุสินคาโดยใชเรือแมปะหรือ

เรือแมงปอง  เรือสีดอ (บุญเสริม  สาตราภยัและสังคีต  จันทนะโพธ,ิ 2520: 32-33) ลองตามน้ําปง  

ดังนัน้บริเวณรมิฝงทัง้สองของแมน้าํปงจะปรากฏทาเรือริมน้ําหลายแหงดวยกนั  เชน  บริเวณทีต่ั้ง

ตลาดตนลําใยในปจจุบนั  (อิศรา  กันแตง , 2533: 266-268) อันเปนทีจ่อดเรือแพของบรรดาพอคา

ที่เขามาคาขายกับเมืองเชียงใหม  เปนจดุรวมของกิจกรรมการคาขาย  จุดเปลี่ยนการสัญจรและ

เปนทีพ่ักชั่วคราวของพอคา  และบริเวณถนนทาแพจะมตีลาดสดเกิดขึ้นดวย (อัษฎางค  โปรานา

นนท, 2537: 4-6)  
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 สรุปแลวยานการคาใจกลางเมืองเกาในชวงแรกนีย้ังไมปรากฏใหเห็นอยางชัดเจน  

พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเกานัน้ เร่ิมเกิดขึ้นจากกจิกรรมการคาในลักษณะจอง

ตลาดสดแบบแบกะดิน  ติดตลาดเฉพาะชวงเชาบนถนนทาแพ (ไกรศรี  นิมมานเหมนิทร, 2533: 6) 

โดยพอคารับสินคาทั้งจากทีข่นสงจากทางเรือหรือขนสงโดยสัตวตางทางบกแลวนาํมาจําหนาย 

ในชวงนี้ตลาดยังไมมีบทบาทความสําคัญมากนักตอคนพื้นเมืองและชมุชนเพราะคน

พื้นเมืองสวนใหญดํารงชวีิต  ประกอบอาชีพเกษตรกรรมเปนหลกัและมีระบบการผลิตแบบพอยัง

ชีพ (อิศรา  กนัแตง , 2533: 117) ทําใหอาชีพการคาในชวงแรกนี้ไมนาจะมีปริมาณมากนัก  แต

สําหรับที่ตั้งของตลาดจะสมัพันธกับชมุชน  เสนทางการสัญจรทั้งถนนและแมน้าํ  เพื่อความสะดวก

ในการเขาถึง  เพื่อประโยชนทางการคา  การขนสงสนิคา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
3.3.2 พัฒนาการชวง พ.ศ. 2397-2443 (ระบบทนุนิยม) 
  

 ภายหลงัอังกฤษทาํสนธิสญัญาเบาริ่งกบัไทยในป พ.ศ. 2398  เปนการเปดตลาดการคา

เสรีในเมืองเชยีงใหม  ซึง่มีผลทําใหการผกูขาดสินคาของชนชั้นปกครองจบสิ้นลง  มชีาวองักฤษเขา

มาดําเนินกิจการคาไมและเปดโอกาสใหแกพอคาตางชาติซึ่งเปนคนในบังคับของอังกฤษ  เขามา

ตั้งถิ่นฐานและมีบทบาททางการคาตอเมอืงเชียงใหม  ในป พ.ศ. 2426  อังกฤษไดเขามาตั้งกงศุล

ในเมืองเชียงใหม (บริเวณสะพานนครพงิคในปจจุบนั) และการคาระหวางเมืองเชยีงใหมกับพมา

ขยายตัวมากขึ้น 

 สําหรับบริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา  เร่ิมมีพอคาชาวตางชาติเขามาตัง้รานคา  ในป 

พ.ศ. 2426 ไดแก ชาวพมา  ชาวไทยใหญ  เขามาตั้งรานขายสินคาอยูเต็ม 2 ฝงถนนทาแพ  ตั้งแต

หนาวัดแสนฝางไปจนถึงสี่แยกวัดอุปคุต  รานคาสวนใหญเปนเรอืนไมชั้นเดียว  สินคาที่จําหนาย  

รูปที่ 3.3 - 1 แสดงที่ตั้งตลาดและชุมชนในชวงป พ.ศ.1839 - 2397 
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เชน น้ํามันกาด  สินคาสําเรจ็รูป  ยาสมนุไพร  เสื้อผา  เครื่องใช  สวนชาวอินเดยีทีป่ระกอบอาชพี

คาขายจะตัง้รานคาที่มีลักษณะเปนเรือนไม 1-2 ชั้น เกาะอยูบริเวณถนนชางมอย (ใกลตลาดวโรรส

ในปจจุบัน) จําหนายสินคาประเภทผาตัดเสื้อเปนหลัก  และในบริเวณถนนทาแพชวงเชิงสะพานนว

รัฐจนถึงปากตรอกขวงเมร ุ (ทางเขาตรอกเลาโจว) ถนนชางมอยบริเวณที่ตั้งตลาดวโรรสในปจจุบัน

มีตลาดสดแบกะดินติดตลาดเชาทกุวนั (ไกรศรี  นิมมานเหมินทร, 2527: 6)  

 การดํารงชวีิตของผูคนจะเปนระบบเศรษฐกิจแบบทนุนยิมมากขึน้ มกีารใชเงนิตราในการ

แลกเปลี่ยนสนิคา  มีแมคานําสนิคาจาํพวกขาว  ยาสบู  ดอกไม  หมากปูนและมีพอคาเรเขามา

คาขายในตลาดเปนครั้งคราว  บรรยากาศการคาบริเวณยานการใจกลางเมืองเกาในชวงเวลานี้

คึกคักมากขึน้ 

 
3.3.3 พัฒนาการชวง  พ.ศ. 2443-2500 (การคาของชาวจีน) 
 

 ตอมาในชวงป พ.ศ. 2443-2446  ไดมีชาวจีนเริ่มอพยพเขามาตั้งถิ่นฐานในเมืองเชยีงใหม

ที่บริเวณหนาวัดเกตุทางฝงตะวันออกของแมน้ําปง  ทําการคาขายเปนอาชพีหลกั  ทําใหบริเวณวดั

เกตุเปนยานการคาที่สําคัญในชวงนี้ดวย  โดยชาวจนีไดอาศัยแมน้ําปงในการขนสงสนิคาทางน้ํา  

นําสนิคาจากกรุงเทพฯ มาขาย  ตอมาชุมชนชาวจนีก็ขยายตวัจากวัดเกตุมายังฝงตรงขามแมน้าํ   

ปงบริเวณตลาดตนลําใย  โดยหนัหนารานคาออกสูแมน้ําปงเพื่อสะดวกในการขนถายสินคาจาก

ทางเรือและทาํใหการสัญจรทางน้าํในชวงนี้จะคึกคักมาก  พอคาชาวจีนเหลานีพ้ฒันาตวัเองจาก

การเปนเจาภาษีอากรมาเปนพอคาติดตอคาขาย 

 ในชวงนี้ชมุชนและยานการคาเริ่มขยายตัวไปทางฝงตะวันออกของแมน้าํปงบนถนนเจริญ

เมือง  หลงัจากที่ไดมีการสรางสะพานนวรฐั  ในพ.ศ. 2446  และทาํใหในชวงนี้การสัญจรภายใน

พื้นที่ใจกลางเมืองเกาไดเร่ิมเปลี่ยนจากการเดินเทา  สัตวตาง  มาเปนการใชรถจกัรยาน  รถยนต  

มากขึ้น  มกีารปรับปรุงสภาพถนนใหดียิง่ขึ้นจากเดิมทีเ่คยเปนทางเกวียน  ทางคนเดิน  และ

หลังจากการเขามาของรถยนตทาํใหตลาดสดแบบแบดินหมดไป (ไกรศรี  นิมมานเหมินทร, 2527: 

6)  

 ในป  พ.ศ. 2453  ไดมีการสรางตลาดสดทีม่ีชื่อวา  ตลาดวโรรส  ข้ึนบริเวณขวงเมรพุัฒนา

จากตลาดสดที่เคยเปนลานโลง  เพื่อวางขายสินคาเปลีย่นเปนตลาดถาวรที่มีโรงเรือน  หลังคามุง

ดวยสังกะสีและกระเบื้องดนิเผา  ขายสนิคาประเภททั้งของแหง  เสื้อผา  และอาหารพื้นเมือง  โดย

พื้นที่สวนใหญใชเปนทีจ่ําหนายสินคาของชาวพมา   ชาวจีน  ชาวไทยใหญ  และตรงกลางตลาดมี

ลานโลงๆ ใหพอคาแมคานาํสินคามาวางขายกับพื้น  มีรมกระดาษสาขนาดใหญคอยบังแดดและ

ฝน  พอคาแมคาสวนใหญเปนชาวพื้นเมอืงจําหนายผลิตผลทางการเกษตร  และสงผลใหตลาดมี

ความจาํเปนตอการดํารงชวีติประจําวนัของผูคนมากขึ้น  การคาขายสินคาในตลาดเกิดขึ้นตลอด
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ทั้งวันควบคูไปกับรานคาตางๆ  มีพืน้ทีค่าขายเปนสัดสวน  อีกทั้งยังมกีารสรางตลาดตนลําใยซึ่ง

ตั้งอยูตรงขามตลาดวโรรส  ซึ่งดานหนึ่งของตลาดติดแมน้ําปงเปนที่สําหรับจอดเรือแพ  มชีาวพมา

มาขายเครื่องเทศ  ยาสมนุไพรบาง 

 ในป  พ.ศ.  2464  เมื่อมีการสรางรถไฟถึงเชยีงใหม  เปนการเปลี่ยนบทบาทการขนสง

สินคาจากทางเรือเปนทางรถไฟแทนเพราะสะดวก  รวดเร็ว  และราคาคาขนสงถูกกวา  ทาํใหการ

ขนสงทางน้าํคอยๆ ลดบทบาทลง  พอคาชาวจนีไดซื้อกจิการจากพอคาชาวพมา  พอคาไทยใหญ 

(อิสรา  กนัแตง, 2533 : 306)  และมีบทบาททางการคาในพืน้ที่มากขึ้น  อาคารรานคาขยายตวั

มากขึ้นทัง้บริเวณถนนทาแพ  ชางมอยและทางฝงตะวันออกของแมน้าํปงจนถึงสถานีรถไฟ 

 สําหรับรานคาก็มีการดัดแปลงจากอาคารพักอาศยัเดิมใหสามารถทําการคาดวย  จาก

รานคาแตเดิมที่สรางดวยวัสดุชั่วคราวประเภท  ไมไผ  ใบตองตึง  มาเปนรานคาแบบใหมใน

รูปแบบของอาคารไม  อาคารครึ่งตึกครึ่งไม  ตึกแถว  มคีวามทันสมัยมากขึ้นมีความสูง  2-3  ชั้น  

ที่ใชพืน้ที่ชัน้ลางทําการคา  ชั้นบนสาํหรับพักอาศยั  รูปแบบทางสถาปตยกรรมก็ไดรับอิทธิพลจาก

ตะวันตกผสมกับลักษณะเฉพาะดัง้เดิมของลานนาแตยังคงผสมกลมกลืนกนัไดดี  สําหรับยาน

การคาบริเวณวัดเกตุก็ลดความสําคัญพรอมๆ กับการเดินเรือขนสงสินคาทางแมน้ําปงกห็มด

ความสาํคัญดวย  เพราะการมาถงึของรถไฟ 

 พัฒนาการของยานการคาชวงนี้สรุปไดวา  บริเวณใจกลางเมืองเกาปรากฏยานการใหเหน็

ชัดเจนยิง่ขึ้น  ประกอบไปดวยอาคารรานคาบริเวณสองฝงถนนทาแพ  ตั้งแตประตูทาแพจนถงึ

แมน้ําปง  ถนนวิชยานนทตั้งแตส่ีแยกอุปคุตขึ้นไปทางเหนือตอไปถนนชางมอย  รวมทั้งตลาด

สดวโรรสตลาดตนลําใยดวย (ไกรศรี  นมิมานเหมินทร, 2527 : 5-6)  การคาเกดิขึ้นตลอดทั้งวัน

พรอมๆ กับการขยายตัวของชุมชนจนถงึริมแมน้าํปง  มีบรรดาพอคาแมคาเขามาตั้งถิ่นฐาน

หนาแนนมากขึ้นรวมกนัอยูหลายเชื้อชาติหลายภาษา  ทั้งชาวจนี  อินเดีย  พมา  และคนพืน้เมอืง  

และสงผลใหยานนี้กลายเปนยานการคาที่สาํคัญของเมือง  

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.3 – 2 ยานการคาบริเวณตลาดวโรรส และบริเวณถนนทาแพในชวง  พ.ศ. 2443-2500 
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สรุปพัฒนาการของยานการคาใจกลางงเมอืงในชวงนี้ ตลาดก็มีบทบาททางการคามากขึ้น

ควบคูไปกับยานการคา   กลายเปนสถานทีสาํหรับพบปะพูดคุยแลกเปลี่ยนสนิคา  เปนสถานที่

คาขายของพอคาแมคาทัง้ทีเ่ปนคนพื้นเมืองและคนตางถิน่  แตขณะเดียวกนักท็ําใหบทบาทของ

แมน้ําปงในทางการคาลดลงและการสัญจรทางจะใชยานพาหนะที่เปนจักรกลมากขึ้นผสมไปกับ

การเดินเทา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 3.3 - 3 แสดงพ้ืนที่พาณิชยกรรมและชุมชนที่พักอาศัยในชวงป พ.ศ.2443 - 2500 

 
3.3.4 พัฒนาการชวง  พ.ศ.  2500- ปจจุบัน   (การเปลี่ยนแปลงยานการคา) 

  

การคายงัคงตอเนื่องจากชวงกอน  ยานการคาบริเวณใจกลางเมืองเกาขยายตัวมากขึ้น  

โดยเริ่มมีขยายตัวออกมาเบาบาง  บนถนนชางคลาน  ถนนลอยเคราะห  ถนนเจริญประเทศ  

ประมาณ  พ.ศ.  2497  เกิดสิ่งปลูกสราง  ตึกแถว  อาคารพาณิชย  และไดมีการสรางนครพงิคขึน้  

ทําใหมีการขยายตัวของยานการคาทางเหนือมากขึ้น  สวนตลาดกลางเวียงมีบทบาทการลดลง  

เพราะการขนสงสินคาบริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกาสะดวกกวา  สําหรับพฒันาการในชวง

ตนนี้เปลีย่นแปลงไปอยางชา ๆ  

 เขาสูชวงของการเปลี่ยนแปลงยานการคาใจกลางเมืองเกาเปนอยางมาก  ภายหลังการ

เขามาของแผนการพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติ  ฉบับที่   1  (2504-2509)  นํามาซึ่งความเจริญดาน

ตาง ๆ เชน  การสรางสนามบินเชยีงใหม  การตั้งมหาวิทยาลัยเชียงใหม  สงผลใหเศรษฐกิจของ
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เมืองเชยีงใหมเติบโตมากขึน้  นํามาซึง่การลงทุนมากขึ้น  โดยเฉพาะดานทองเที่ยวที่เติบโตอยาง

ตอเนื่องจนทาํใหเชียงใหมถกูกําหนดบทบาทหนาที่ในการเปนศูนยกลางการทองเทีย่วของ

ภาคเหนือตอนบนในแผนพฒันาฯ ฉบับที ่  4  (2519-2524)  และเปนเมืองหลัก  ศูนยกลางความ

เจริญในทุก ๆ ดานตามแผนพัฒนาฯ  ฉบับที่  5  (2524-2529) 

สําหรับบริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา  เร่ิมเขาสูชวงการคาสมยัใหม  มีกิจกรรม

การคา  ธุรกิจสมัยใหมเพิม่มากขึน้หลายรูปแบบ  บนถนนชางคลานมกีิจกรรมการคาดานการ

ทองเที่ยวเขามาตั้งมากขึน้  การกอสรางอาคารสูง  โรงแรมความสงู  5-30  ชั้น  ไดแก  โรงแรมโนโว

เทล (2507)  โรงแรมเชียงอนิทร(2518)  โรงแรมแมปง (2531)  โรงแรมดวงตะวัน (2535)  หางส.

การคาสาขาชางคลาน  และภายหลงัจากการสรางตลาดกลางคนืไนทบารซาร  พ.ศ.  2515  ทําให

บริเวณถนนชางคลาน  มีกาขยายตวัของอาคารพาณิชย  รานคา  และกลายเปนยานขายของที่

ระลึก  สนิคาพื้นเมืองที่สําคญัของเมืองเชยีงใหม 

 ถนนทาแพที่เปนยานการคาดั้งเดิม  ก็มีกจิกรรมการคารูปแบบใหมเพิม่มากขึน้  เชน  การ

สรางธนาคาร  หางสรรพสนิคาตันตราภณัฑ  ตลอดจนกิจกรรมการคาเพื่อบริการทองเที่ยว  เชน  

บริษัททวัร  รานขายสนิคาพืน้เมือง  และในป  พ.ศ.  2526  มีการสรางประตูทาแพขึน้ใหม  ใชเปน

ที่ประกอบกจิกรรม  ประเพณีที่สําคัญของเมืองและถนนวิชยานนทก็มีหางสรรพสนิคา  ส.การคา

สาขาวิชยานนท 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 3.3 - 4 การเปล่ียนแปลงจากยานการคาดั้งเดิมมาเปนยานการคาสมัยใหม 
 

 ในราวป พ.ศ.  2511  ไดเกิดเหตุการณที่สาํคัญคือ  ไฟไหมตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย

ทําใหมีการปรับเปลี่ยนรูปโฉมของตลาดโดยเฉพาะตลาดวโรรส   มีความทันสมัยมากขึ้น  ตรง

กลางบริเวณตลาดที่เคยเปนลานโลง  ใหบรรดาพอคาแมคา  นาํสินคามาวางขายก็มีหลงัคาปก

คลุมมิดชิด สนิคาที่เคยวางจําหนายตามพื้นก็ยกพื้นขึน้วางขาย อีกทั้งดานถนนราชวงศ  มีการ

กอสรางอาคารพาณิชย  สรางตลาดนวรฐัและตลาดเทศบาล  ทําใหบริเวณริมแมน้ําปงเปนยาน

การคาขนาดใหญที่สาํคัญ 
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 ปจจุบันกิจกรรมการคาของเมืองบริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกายงัคงปรากฎอยูอยาง

หนาแนน  พื้นที่ยานการคานี้มกีารชะลอของการขยายตัวทางราบนอยและทางดิ่ง เพราะเริ่มมี

แออัดของอาคารพาณิชย  ส่ิงปลูกสรางประเภทตางๆ มากขึ้นประกอบกับที่ดินมีราคาสูง  เปน

อุปสรรคตอการลงทุน 

 สําหรับสภาพปญหาที่เกิดขึน้ในพื้นที ่ เชน ปญหาในเรื่องของการสัญจร  การจราจรติดขัด

ในพืน้ที่เร่ิมมีความรนุแรงมากขึ้นสงผลกระทบตอสภาพแวดลอม  เศรษฐกิจของยานการคาเพราะ

พื้นที่บริเวณนีใ้ชเปนเสนทางสําคัญในการเดินทางไปยงัจุดตางๆ ของเมืองผานถนนทาแพ  ถนนริม

แมน้ําปงอีกทัง้โครงสรางถนนเดิมที่คับแคบมิไดมีการวางแผนไวลวงหนาสาํหรับรองรับปริมาณการ

สัญจรที่มีปริมาณสูงประกอบกับการขนสงสินคา  การสัญจรติดตอภายในยานการคาเองทําใหใน

ปจจุบันการสญัจรในบริเวณยานการคาใจกลางเมืองนี้มีความแออัดโดยเฉพาะในชวงเวลาเรงดวน  

นอกจากนี ้  ก็มีปญหาดานคุณภาพของแมน้ําปงและคลองแมขา  ภูมิทัศนโดยรอบโบราณสถาน  

พื้นที่จอดรถไมเพียงพอ  ซึง่ปญหาเหลานีค้วรไดรับการแกไขโดยดวน  

 
3.4  ปญหาทีเ่กิดขึ้นในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

ปญหาที่เกิดขึน้ในยานธุรกิจการคากลางของเมืองเชียงใหม จากการที ่CBD เปนศูนยรวม

ของธุรกิจการคาและกิจกรรมตางๆ และในแตละวันมปีระชาขนเดนิทางเขามาใชบริการยัง CBD 

เปนจํานวนมาก  ทําใหมีปญหาเกิดขึ้นใน CBD หลายอยาง  

ในการศึกษาปญหาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมไดทําการศกึษาโดยการเก็บ

ขอมูลจากการตอบแบบสอบถามของประชากรกลุมตัวอยาง    และการสํารวจจากผูศึกษาเอง  ทาํ

ใหสามารถแบงปญหาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมได 3 ดานดังนี ้คือ 
 
3.4.1 ปญหาดานกายภาพ 

 
1. ปญหาน้ําทวม    
ปญหาน้ําทวมที่เกิดในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนปญหาที่มี

ความสาํคัญตอยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม และการประสบปญหาน้ําทวมนีก้็เพราะยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีทาํเลที่ตัง้ที่ติดกับแมน้าํปง ซึ่งฤดูน้าํหลากหรือฤดูฝนจะเกิดการเออ

ลนของแมน้าํปง ทําใหเกิดน้ําทวมในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ซึง่สงผลกระทบอยางมาก

ตอยานการคาใจกลางเมืองที่เปนศนูยกลางธุรกจิการคาและบริการทีสํ่าคัญของเมอืง เนื่องจากทาํ

ใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเกิดความเสยีหาย รานคาและธุรกจิตางๆถูกน้าํทวม ผู
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ประกอบประสบปญหาอยางหนัก และตองใชงบประมาณสูงในการพฒันาและฟนฟูหลงัการเกิด

น้ําทวม 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 3.4 - 1 ปญหาน้ําทวมในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 

 
แนวทางการแกไขปญหาน้ําทวมในยานการคาใจกลางเมือง 

  1. ควรมีการสรางพนังกั้นน้าํริมฝงแมน้ําปง ในบริเวณตวัเมืองเชียงใหม และไม

สงผลกระทบกับสภาพแวดลอมของพืน้ทีริ่มฝงแมน้าํปงทั้งเรื่องของภูมิทัศนที่จะกระทบกับการ

ทองเที่ยวและความเหมาะสมกับพืน้ทีน่ัน้ๆ 

  2. สรางอางเก็บน้าํแมปง อางเกบ็น้าํแมแตงและอางเก็บน้าํแมกื๊ด เพื่อรองรับน้าํ

เหนือและการสรางอุโมงคผันน้าํจากน้าํเขือ่นแมแตงไปเขื่อนแมงัดและเขื่อนแมกวงเพื่อไมให

ปริมาณน้าํไหลลงสูแมน้าํปงทางตอนลางมาก  

3. การขุดลอกแมน้ําปงและการควบคุมไมใหมีการลุกพื้นที่ริมแมน้าํเปนแนวทาง

การแกไขปญหาอยางยั่งยืน 

 
2. ปญหาการจราจรติดขดัและที่จอดรถไมเพียงพอ 
พื้นที่ภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมที่ประสบกับปญหาการจราจรนี้  

ไดแก  ถนนทาแพ  ถนนชางมอย  ถนนชางคลาน  ถนนราชวงศ  บริเวณตลาดวโรรสและตลาดตน

ลําใย เนื่องมาจากการที่ในแตละวันมปีระชาชนจาํนวนมากเดนิทางเขามาใน CBD ทาํใหยวดยาน

ผานเขามาในบริเวณนี้เปนจาํนวนมาก  ทั้งรถโดยสารรับจางและรถยนตสวนบคุคล  ทําให

การจราจรมีความคับค่ังและเกิดการติดขดัเปนบางชวง  โดยเฉพาะอยางยิง่ในชวงเวลาชัว่โมง

เรงดวนทัง้เชาและเย็นซึง่เปนชวงเวลาที่มกีารเดินทางของผูคนมากทีสุ่ดจะเกิดการจราจรติดขัด

เปนอยางมาก  บริเวณที่มกีารจราจรติดขัดมากที่สุด  ไดแก  บริเวณตลาดวโรรสและตลาดตนลาํไย 

ซึ่งเปนยานที่มปีระชาชนมาเดินทางเขาติดตอมากวาบริเวณอื่นๆ ไมเพยีงแตชวงเวลาชั่วโมง

เรงดวนเทานัน้แตบริเวณนีจ้ะมีการจราจรที่คับค่ังตลอดทั้งวนัและเกดิการติดขัดไดตลอดเวลา   
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สวนสาเหตุของการจราจรติดขัดนี้นอกจากจะเกิดจากการที่ CBD เปนศูนยรวม

ของธุรกิจการคาและกิจกรรมตางๆ ซึ่งเปนตวัดึงดดูใหประชาชนเดินทางเขามาติดตอแลวยังมี

สาเหตุมาจากระบบขนสงมวลชนสาธารณะของเมืองเชียงใหมที่ไมมปีระสิทธิภาพและไมสามารถ

ตอบสนองความตองการของประชาชนไดเปนแรงกระตุนใหประชาชนตองใชรถสวนบคุคลซึ่งเมื่อมี

ปริมาณรถยนตเขามาใน CBD มากเกินไปก็ทาํใหเกิดการจราจรติดขัดและเกิดปญหาที่จอดรถไม

เพียงพอ  เนือ่งจากภายใน CBD หนาแนนไปดวยธุรกิจการคากิจกรรมตางๆ รวมทั้งบานเรือน

ประชาชน  จงึเหลือที่วางสาํหรับเปนที่จอดรถไมมากนัก ธุรกิจการคาสวนใหญไมมทีี่จอดรถเตรียม

ไวสําหรับลูกคาหรือมีแตไมเพียงพอกับความตองการ  ทําใหตองมีการจอดรถริมถนนซึง่ทาํให

สูญเสียพืน้ที่ของถนนไปบางสวน  ทําใหพืน้ที่สาํหรับการจราจรลดลงเปนสาเหตุหนึง่ทีท่ําใหเกดิ

การจราจรติดขัด แมวาจะมีธุรกิจใหเชาที่จอดรถเกิดขึน้หลายแหงใน CBD แตก็ยงัไมเพยีงพอตอ

ความตองการโดยเฉพาะในวันหยุดซึง่บริเวณตลาดวโรรสจะมีประชาชนเดินทางเขาไปติดตอใน

จํานวนมากกวาวนัธรรมดา  ที่จอดรถในบริเวณที่ไมไกลจากตลาดวโรรสมากนกัจะเต็มทุกแหง 

นอกจากนั้นการที่จอดรถไมเพียงพอกับความตองการยังสงผลเสียตอธุรกิจการคา 

CBD อีกดวย  เพราะเมื่อผูที่ตองการมาใชบริการใน CBD  ไมสามารถรับที่จอดรถไดหรือตองจอด

รถไกลเกินไปก็อาจจะเลี่ยงหรือเปล่ียนใจไปใชบริการในบริเวณอื่นที่สามารถเขาถึงไดสะดวกกวา

และมีที่จอดรถที่เพียงพอ ทําใหธุรกิจการคาใน CBD ตองเสียลูกคาไป 

การรุกล้ําของกิจการตางๆ ลงไปบนถนน  และการที่รถโดยสารใชพื้นที่สวนหนึ่ง

ของถนนเปนที่สําหรับจอดรอผูโดยสาร  ก็ทําใหสูญเสียพื้นที่การจราจรไปเชนกัน  นอกจากนั้นการ

ทาํผิดกฎจราจร  ไมวาจะเปนการจอดรถในที่หามจอดหรือการจอดรถซอนคันก็เปนสาเหตุสําคัญที่

ทําใหเกิดการจราจรติดขัดเชนกัน 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3.4 - 2 ปญหาการจราจรติดขัดและที่จอดรถไมเพียงพอ 
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แนวทางการแกไขปญหาการจราจรตดิขัด 
1. การปรับปรุงระบบการจราจร โดยการจัดระบบการจราจรที่สรางความคลองตัว 

ใหสามารถระบายรถไดอยางรวดเร็ว และลดจุดตัดของถนน 

2. สงเสริมการสัญจรทางเทา โดยการปรับปรุงทางเทาใหสะดวก ปลอดภัย และ

รมร่ืน และเชื่อมตอกันภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 

3. สงเสริมการใชบริการขนสงสาธารณะทั้งรถสามลอ รถตุกตุก รถสีล่อแดง และ

รถเมลปรับอากาศ โดยการปรับปรุงสนทางการเดินรถขนสงสาธารณะใหครอบคลุมพื้นที่  

 
แนวทางการแกไขปญหาที่จอดรถไมเพียงพอ 
การจัดหาที่จอดรถ ควรมีการจัดหาพื้นทีจ่อดรถทั้งรถยนตและรถจักรยานยนตที่

เหมาะสม โดยการจัดสรรพื้นที่ตลาด หรือรานคาตางๆบางสวนใหเปนทีจ่อดรถ เพื่อชวยแกไข

ปญหาการขาดแคลนที่จอดรถ และสรางความเปนระเบียบใหกับยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม

ดวย นอกจากนั้นอาจทาํการเพิ่มที่จอดรถในพืน้ที่ของเอกชน โดยมีเอกชนเปนผูดูแลและเก็บคาเชา

ที่จอดรถในราคาที่เหมาะสมในยานการคาใจกลางเมือง 

 
3. ปญหาความทรุดโทรมของอาคารเกาแกทางประวติัศาสตร 
อาคารที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตรมีสภาพทรุดโทรมและรูปทรงที่

เปลี่ยนแปลงไป  สาเหตุคือ  มีการดัดแปลง  ตอเติมจากรูปทรงเดิม  เพื่อการใชสอย  สงผลทาํให

ดานหนาอาคารเกาแกที่สวยงามและคงเอกลักษณของวัฒนธรรมลานนาถูกบดบัง  เชน  จากปาย

โฆษณา  นอกจากนัน้ยงัขาดการสนับสนุนอยางจริงจังจากภาครัฐในการดูแลอาคารเกาเหลานี ้ 

และเปนผลในอาคารเกาแกสูญเสียคุณคาและลักษณะดัง้เดิมของอาคาร  มีการรื้อถอนอาคารเกา

เพื่อสรางอาคารที่ทนัสมยักวา  ทําใหเปนการสูญเสยีมรดกทางประวัติศาสตรที่สําคัญ เพราะยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมเปนยานการคาและที่อยูอาศัยที่เกาแกของเมืองมาตั้งแตในอดีต 

ประชาชนในสมันนัน้ก็ไดมกีารสรางบานเรอืนที่เปนเอกลกัษณและวัฒนธรรมไว แตปจจุบันไดมี

การรื้อถือ และบางแหงก็ปลอยใหเปนอาคารเกาแกทรุดโทรมขาดการบาํรุงรักษา จงึทําใหอาคาร

เกาแกที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรที่อยูในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมนั้นลดคณุคาลง และ

ยังกอใหเกิดความเสื่อมโทรมภายในยานการคาดวย 

 

 

 

 



 96 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3.4 – 3 ปญหาความทรดุโทรมของอาคารเกาแกทางประวัติศาสตร 

 
แนวทางการแกไขปญหาความทรุดโทรมของอาคารเกาแกทาง

ประวัติศาสตร 
1. การปรับปรุงฟนฟูอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรที่ทรุดโทรม อาจทาํการ

พัฒนาพื้นที่โดยการปรับปรุงสภาพแวดลอมทั้งภายในและภายนอกอาคารใหมีสภาพดีขึ้น  แต

ยังคงอนุรักษคุณคาของอาคารอยู เชน การทาสีอาคาร ซอมแซมสวนที่เสียหาย ฯลฯ 

2. ควรมีหนวยงานของรัฐ ที่เขามาดูแลรักษาอาคารที่คงคุณคาทางวัฒนธรรม

ภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมไว 

 
4. ปญหาการใชที่ดินในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมทีไ่มเหมาะสม 

  ปจจุบันภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเกิดความแออัดคับแคบ และ

ราคาที่ดนิก็ยงัมีราคาสูงอกีดวย จงึทาํใหในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมีการใชที่ดินแนวดิ่ง

มากขึ้น โดยไดมีการสรางอาคารพาณิชย  ตึกแถวที่มีความสูงมาก และอาคารเหลานี้ก็สงผล

กระทบตอยานการคาใจกลางเมืองในเรื่องของการใชสีของอาคาร  รูปแบบอาคาร  ความสูงของ

อาคาร  รวมทั้งปายโฆษณาประเภทตาง ๆ ไดสงผลตอมุมมองตอความสวยงาม  และความเปน

ระเบียบของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม เนื่องจากอาคารสงูเหลานี้ไดเกิดขึ้นในพืน้ที่ที่มี

ความสาํคัญทางประวัติศาสตร  จึงสรางความขัดแยงกบัสถาปตยกรรมทองถิน่  ทัง้ความสวยงาม

ของอาคารเกา วัด โบราณสถานในพื้นที่  และโดยเฉพาะภายในวัดปจจุบันพืน้ที่บางสวนถูกใชเปน

ที่จอดรถมีการสรางอาคารในวัด  สรางอาคารใหม  ในรูปแบบที่ขัดแยงกับสถาปตยกรรมที่ตั้งอยู

ภายในวัดเหลานัน้  และยังสงผลตอภูมิทศันที่สวยงามของยานการคา  สภาพแวดลอมของเมือง  

และคุณคาของโบราณสถาน 

นอกจากนีป้ญหาเกี่ยวกับการใชที่ดินริมแมน้ําปง ซึง่เกิดจากยังไมมขีอกําหนด

เกี่ยวกับแมน้าํปง  เชน  การกําหนดประเภทของการใชที่ดินที่เหมาะสม  ความหนาแนนของใช
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พื้นที่ริมน้าํ  ระยะรนอาคารริมน้ํา  ผลที่เกิดขึ้น  คือ  เกิดความขัดแยงและการเปลี่ยนแปลงการใช

ที่ดิน  สรางความหนาแนนของพื้นที่ใหกบับริเวณริมแมน้ําปง  เกิดอาคารสูงริมแมน้ําปง  แทนทีจ่ะ

มีการสงวนพืน้ที่ริมน้ําใหมคีวามเขมขนของการใชที่ดินต่ําสุดของเมือง  และเปนผลใหเกิดปญหา

ในสาขาอืน่ ๆ และปญหากิจกรรมการคาบางประเภทที่ตั้งอยูใกลโบราณสถาน  และมีความไม

คอยเหมาะสม เชน  รานอาหารและบารเหลาที่อยูริมน้ํา และสงผลตอคุณคาของโบราณสถาน

เหลานั้น และปญหาที่ตามมาที่สําคัญที่สุดจากการที่มกีารบุกรุกพื้นที่ริมน้าํปง คือ การเกิดน้าํทวม

ในฤดูน้าํหลากในพืน้ที่ตัวเมอืงของจังหวัดเชียงใหม ซึ่งรวมถงึพืน้ที่ภายในยานการคาใจกลางเมือง

ดวย 
 
แนวทางการแกไขปญหาการใชที่ดินในยานการคาใจกลางทีไ่มเหมาะสม 

1.จากการทีย่านการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมีการใชประโยชนที่ดินที่

หลากหลาย ทําใหการใชทีด่ินบางประเภทสงผลกระทบตอการใชที่ดนิอีกประเภท ดังนัน้จึงควรทาํ

มีการกาํหนดการใชที่ดนิที่เขมงวดขึ้น โดยการอนุญาตใหกิจกรรมบางประเภทเทานั้นที่สามารถอยู

ได โดยไมสงผลกระทบตอการใชที่ดินรอบขาง 

2. การใชที่ดนิบริเวณริมน้าํปงที่กอใหเกดิปญหา ควรที่จะมีการกําหนดประเภท

ของการใชที่ดนิที่เหมาะสมบริเวณริมน้ําปง  ความหนาแนนของใชพื้นที่ริมน้าํ  ระยะรนอาคาร

ริมน้ํา หรือกาํหนดใหบริเวณริมน้ําเปนบริเวณที่วางริมน้ํา เพื่อใหเปนทีพ่ักผอนและเปนจุดชมววิ

แมน้ําปงได 

 
5. ปญหาแออัดคับแคบของพื้นที่และปญหาความสกปรก 
ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนบริเวณที่ไมไดมีการวางแผนการใชที่ดินมา

กอน เนื่องจากในสมัยกอนยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไดพฒันามาจากกาใชที่ดินประเภทที่

อยูอาศัย อีกทั้งยังมกีิจกรรมการคาที่กระจุกตัวอยูภายในยานเปนจาํนวนมาก ทําใหพืน้ที่บริเวณ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีความแออัดคับค่ังไปดวยผูคน ดังนั้นเมื่อมีผูคนมาใชบริการยงั

ยานการคาใจกลางเมืองเปนจํานวนมากจะทาํใหเกิดความแออัดวุนวายภายในพืน้ที่ได นอกจากนี้

ยังมีปญหาความสกปรก ซึง่เกิดจากความละเลยของรานคา และหาบเรแผงลอยรวมทัง้ผูที่เขามา

ใชบริการที่ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมที่ไมไดชวยกันรักษาความสะอาด ทําใหพืน้ทีย่าน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมเกิดความสกปรกมาก ซึง่อาจสงผลใหผูใชบริการไมอยากเขามาใช

บริการยานการคาใจกลางเมอืงได 
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รูปที่ 3.4 – 4 ปญหาแออัดคับคั่งของผูคนและปญหาความสกปรก 

 
แนวทางการแกไขปญหาแออัดคับแคบของพื้นที่และปญหาความสกปรก 

  1. ควรสรางสภาพแวดลอมที่ดีใหเมือง โดยการใหความสําคัญกับการใชสอย

พื้นที่วางที่มีอยูใหเกิดประโยชน เพื่อลดความหนาแนนและความแออัดคับแคบของพืน้ทีย่าน

การคาใจกลางเมืองลง 

  2. พฒันาพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม โดยใหมีพื้นที่มากขึน้เพียงพอ

ตอความตองการ สามารถรองรับกิจกรรมที่มีอยูทั้งในปจจุบันและอนาคตได 

 
6.ปญหามลภาวะทางอากาศและปญหาเสียงดัง 
ปญหามลภาวะทางอากาศหรืออากาศเสียในยานการคาใจกลางเมือง มีสาเหตุ

มาจากควันเสียของยวดยานที่ติดขัดอยูบนทองถนน  ภายในยานการคาใจกลางเมืองซึ่งมียวดยาน

สัญจรเปนจํานวนมากและมีอาคารรานคาตั้งอยูอยางหนาแนนซึ่งปดกั้นการถายเทของอากาศ  จะ

มีอากาศเสียเกิดขึ้นมากกวาในบริเวณอื่นๆ ของเมือง  ซึ่งมลภาวะทางอากาศที่เกิดขึ้นจะสงผล

กระทบตอสุขภาพอนามัยของประชาชนโดยตรง นอกจากจะเกิดปญหาดานกลิ่นควันไอเสยีรถยนต

แลว ยังมีปญหาเสียงรบกวนจากยานพาหนะประเภทตางๆดวย 

 
แนวทางการแกไขปญหามลภาวะทางอากาศและปญหาเสียงดัง 
การเกิดปญหามลภาวะทางอากาศและปญหาเสียงภายในยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมนั้น สวนใหญเกิดจากยวดยานพาหนะที่ผานเขาออกยานการคาใจกลางเมืองนั่นเอง 

ดังนั้นในการแกไขปญหาควรจะดําเนินการลดการใชยานพาหนะ ดังนี้ 

1. สงเสริมระบบการเดินทางโดยพาหนะที่ไมใชเครื่องยนต เชน การเดินเทา การ

ใชจักรยาน  
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2. ควรสรางความตอเนื่องในการเขาถึงยานการคาใจกลางเมืองกับพื้นที่โดยรอบ

ที่สะดวกสาบและปลอดภัย โดยเฉพาะการจัดระเบียบทางเทาใหสัญจรไดสะดวก ใหประชาชน

สามารถเขาถึงยานการคาใจกลางเมืองไดโดยการเดินเทา 

 
7.ปญหามลภาวะทางน้ํา 
ปญหามลภาวะทางน้ําหรือน้ําเสียที่พบใน CBD คือ การเนาเสียของน้ําในคลอง

แมขาซึ่งมีสาเหตุมาจากการทิ้งขยะ  และการระบายของเสียและน้ําเสียจากบานเรือน  รานคา  

และกิจกรรมตางๆ ลงสูลําคลองโดยตรง  และจากการระบายน้ําเสียลงสูทอระบายน้ําแลวลงสูลํา

ครองโดยไมมีการบําบัด  ทําใหน้ําในครองแมขาสกปรก  เนาเสีย  และสงกลิ่นเหม็น  ซึ่งน้ําที่เนา

เสียนี้นอกจากจะเปนแหลงเพราะเชื้อโรคและพาหะนําโรคตางๆ แลวยังทําใหเกิดภาพที่ไมนาดูซึ่ง

จะสงผลเสียตอภาพลักษณของเมือง และยานการคาใจกลางเมืองได ซึ่งอาจสงผลกระทบตอการ

ทองเที่ยวไดจากการศึกษาคุณภาพของน้ําในคลองแมขา  โดยงานวิเคราะหคุณภาพน้ํา    ฝาย

บําบัดน้ําเสีย  เทศบาลนครเชียงใหม  15  คร้ังในชวงป พ.ศ.2538 – 2540  พบวา  คุณภาพน้ําใน

คลองแมขากอนไหลผานตัวเมืองอยูในเกณฑดี  สวนคุณภาพน้ําในคลองแมขาในตัวเมืองและ

หลังจากไหลผานตัวเมืองแลวอยูในเกณฑที่ต่ํามาก ทําใหคลองแมขาชวงที่ไหลผานตัวเมือง

เชียงใหมเปนน้ําเนาเสีย 

 
แนวทางการแกไขปญหามลภาวะทางน้ํา 
การแกไขปญหามลภาวะทางน้ําจําเปนจะตองมีการแกไขและปรับปรุงแบบและ

วิธีการระบายน้ําเสีย  โดยจะตองมีการบําบัดน้ําเสียในชุมชนกอนที่จะระบายลงสูแมน้ําลําครอง 

จะระบายของเสียและน้ําเสียลงสูแมน้ําลําครองโดยตรงไมได 
 
8. ปญหามลภาวะทางสายตา 
ปญหามลภาวะทางสายตาหรือทัศนอุจาดไมวาจะเปนจากปายโฆษณาตางๆ ที่

ถูกติดอยางระเกะระกะไรระเบียบ  หรือจากอาคารขนาดใหญที่สรางขึ้นบดบังทัศนียภาพของดอย

สุเทพสัญลักษณของเมืองเชียงใหม  หรือบดบังโบราณสถาน  หรืออาคารสมัยใหมที่มีรูปทรง

อาคารไมสอดคลองกับศิลปวัฒนธรรมลานนา  ลวนกอใหเกิดมลภาวะทางสายตา  ซึ่งทําลาย

เอกลักษณของเมืองเชียงใหม 
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รูปที่ 3.4 – 5 ปญหามลภาวะทางสายตา 

 
แนวทางการแกไขปญหามลภาวะทางสายตา 

 1. ปรับปรุงภมูิทัศนภายในพื้นที่ โดยเฉพาะทางเทาริมถนน ปรับปรุงอาคาร

ตึกแถวทีท่รุดโทรมใหสวยงาม 

 2. กาํหนดแนวทางการติดตั้งปายโฆษณา หลงัคากนัสาด ผาใบกนัแดด เพื่อสราง

ความสวยงามและเปนระเบยีบมากขึ้น 

 
9. ปญหาความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ 
ปญหาความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ ไดแก  ทางเดินเทา  สะพานลอย  

สัญญาณไฟจราจร  ถังขยะ  จะพบไดบริเวณตลาดวโรรส  ตลาดตนลําใย  และถนนสายหลกั  

เพราะขาดการดูแลเอาใจใสจากภาครัฐ  ขาดการปรับปรุง  ทาํใหขาดความเปนระเบยีบเรียบรอย   

และสงผลตอความสะดวกสบาย  ความปลอดภัยของผูใชบริการ  และภูมิทัศนที่ไมสวยงามของ

ยานการคาของเมืองเชียงใหม 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.4 – 6 ปญหาความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ 
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แนวทางการแกไขปญหาความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ 
  1. ควรมกีารดําเนนิการปรับปรุงสาธารณูปการที่จาํเปนเพื่ออํานวยความสะดวก

ใหแกประชาชน เชน การปรับปรุงสภาพแวดลอม การปรับปรุงสิ่งบริการสาธารณะตางๆใหอยูใน

สภาพที่ใชการได และมีความปลอดภัยในการใชงาน ซึ่งจะเปนการเพิ่มความเปนระเบียบและ

สวยงามใหกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมได 

2. ควรมีการจัดหนวยงานที่รับผิดชอบในการดูแลรักษาสิ่งบริการสาธารณะให

ชัดเจน เชน หนวยงานของรฐั หนวยงานทองถิ่น เอกชน เปนตน 
 

3.4.2 ปญหาดานเศรษฐกจิ 
 

  1. ปญหาราคาสินคา  
  ปญหาราคาสนิคาในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม มักพบบริเวณสถานทีท่ี่

ใหบริการแกนกัทองเทีย่วชาวไทยและชาวตางชาติ เชน บริเวณทาแพ และไนทบารซา ซึ่งสวนใหญ

บริเวณทาแพ และไนทบารซา จะเปนบริเวณที่ขายของทีร่ะลึก รานอาหาร โรงแรม ฯลฯ และสวน

ใหญจะมีราคาที่แพงกวาปกติ ทําใหบริเวณนี้มกัจะไมคอยมีประชาชนในพื้นที่เขาไปใชบริการมาก

นัก เนื่องจากราคาสินคาจะมีราคาที่แพงกวาทองตลาดมาก  

 
แนวทางการแกไขปญหาราคาสินคาที่มีราคาแพง 
ควรมีการรวมตัวกันของกิจกรรมการคา และรักษากิจกรรมการคาที่ยังคงบทบาท

หนาที่ในพื้นที่ ทั้งการคาปลีกและสงที่ใหบริการทั้งคนในพื้นที่และนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและ

ชาวตางชาติ เพื่อเพิ่มการแขงขันทางธุรกิจซึ่งจะทําใหราคาสินคาและบริการมีราคาที่ถูกลง โดยให

มีกิจกรรมการคาที่มีรูปแบบที่นาสนใจและคงเอกลักษณทางการคาดั้งเดิม โดยมีสินคาและบริการ

ที่สอดคลองกับความตองการของผูบริโภคและเหมาะสมตอสภาพแวดลอมในปจจุบัน 

 
2. ปญหาหาบเรแผงลอย 
ปญหาหาบเรแผงลอยเปนอกีปญหาหนึ่งทีพ่บใน CBD บริเวณตลาดวโรรสและ

ตลาดตนลําไยเปนบริเวณทีม่ีหาบเรแผงลอยเปนจาํนวนมาก  โดยหาบเรแผงลอยทัง้หมดจะตั้งราย

ขายสินคาบนทางเทาทําใหเกะกะและกีดขวางการเดินเทา  ไมเพยีงแตหาบเรแผงลอยเทานัน้  ยังมี

รานคาจาํนวนไมนอยทีน่าํสนิคาของตนออกมาวางขายหนารานรุกล้ําไปบนทางเดนิเทาดวย  

บริเวณที่มหีาบเรแผงลอยเปนจํานวนมากอีกแหงหนึ่งคือบริเวณถนนชางคลานหรอืยานไนทบาซาร  

ซึ่งในชวงตัง้แตตอนบายจนถึงดึกจะมีรานหาบเรแผงลอยตั้งขายสนิคาบนทางเทาสองฟากของ

ถนนชางคลานตลอดแนวตัง้แตถนนทาแพไปจนถงึถนนศรีดอนไชย  หาบเรแผงลอยและการรุกล้ํา
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ของรานคาไปบนทางเทานอกจากจะเกะกะและกีดขนางการเดินเทาแลวยังทําใหเกดิความไมเปน

ระเบียบเรียบรอยและไมนาด ู  เปนมลภาวะทางสายตาอกีอยางหนึ่ง  อยางไรก็ตามบริเวณที่มหีาบ

เรแผงลอยเปนจํานวนมากทั้ง 2 บริเวณที่กลาวมานัน้ทางเทศบาลไดกําหนดใหเปนเขตผอนปรนซึ่ง

อนุโลมใหสามารถขายสนิคาบนทางเทาได 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.4 - 7 ปญหาหาบเรแผงลอย 

 
แนวทางการแกไขปญหาหาบเรแผงลอย 
1. ควรมีการจัดระเบียบการวางสิ่งของและหาบเรแผงลอยที่กีดขวางทางเดินเทา 

2. ควรจัดหาที่ใหพอคาแมคาที่หาบเรอยูมีพื้นที่คาขายเปนสัดสวน 

3. มีการปรับปรุงทางเดินเทาสาธารณะใหเปนเปนระเบียบ สวยงาม เพื่อปองกัน

การบุกรุกทางเดินเทาจากแผงลอย 

4. เพื่อความเขมงวดดานกฎหมายเกี่ยวกับปญหาหาบเรแผงลอยในเมือง

เชียงใหมใหเขมงวด 
 

3.4.3 ปญหาดานสังคม 
 

1. ปญหาการขาดความสมัพันธของคนในยาน 
ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนยานที่มีกิจกรรมสวนใหญเปนกิจกรรม

การคาและบรกิารที่มกีารแขงขันกนัสูง คนในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมสวนมากมีลักษณะ

ตางคนตางอยู ขาดความสัมพันธที่ดีตอกัน ประกอบกับคนสวนใหญที่เขามาประกอบกิจกรรม

การคาและบรกิาร ในปจจุบนัสวนมากเปนคนที่อพยพมาจากพืน้ที่อ่ืนๆ ไมใชคนพืน้ถิน่ จงึสงผลให

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมขาดความเขมแข็ง นอกจากนัน้ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

ยังขาดพื้นที่ในการปฏิสัมพนัธกนั เชน สถานทีพ่ักผอนหยอนใจ สวนสาธารณะ ทีโ่ลงวาง ฯลฯ จึง

ยิ่งทําใหความสัมพันธของคนในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมลดนอยลง 
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2. ปญหาดานอาชญากรรม 

จากสภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน โดยเฉพาะภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา ซึ่งสงผลทาํใหมี

คนวางงานเปนจํานวนมาก ประกอบกับยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเปนยานการคาที่มีความ

แออัด และมีผูคนเขามาใชบริการทัง้ชาวไทยและชาวตางชาติเปนจาํนวนมาก จงึกอใหเกิดปญหา

ขอทาน อาชญากรรม ปญหายาเสพติด และปญหาอืน่ๆอีกมากมาย 

 
แนวทางการแกไขปญหาดานสังคม 
การพัฒนาทีว่างเพื่อการพักผอนของคนภายในพืน้ที ่  โดยการจัดสรรพื้นที่

บางสวนเพื่อเปนสถานที่สําหรับพักผอนหยอนใจของคนในพืน้ที ่เชน สนามเด็กเลน สวนสาธารณะ

ริมน้ํา เปนตน ซึง่จะสามารถทาํใหความสัมพนัธของคนในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเพิม่

มากขึ้น นอกจากนัน้ควรมีเจาหนาทีเ่ขาไปดูแลในพืน้ที่เพื่อปองกนัการเกิดปญหาขอทาน 

อาชญากรรม ปญหายาเสพติด ฯลฯ  

 
3.5 สภาพปจจุบันของยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

3.5.1 ทําเลท่ีต้ังและขอบเขตของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

 พื้นที่ยานใจกลางเมืองอันเปนที่ตัง้ของยานการคา  ตั้งอยูระหวางแนวกาํแพงเมืองกับ

แมน้ําปง  และอยูในพื้นที่  2  ตําบล  คือ  ตอนลางของตําบลชางมอยมีพืน้ที่  3.66  ตาราง

กิโลเมตร  ตําบลชางมอยมพีื้นที่  1.66  ตารางกโิลเมตร  คิดเปนรอยละ  9.1  และ 4.1  ของพื้นที่

เทศบาลนครเชียงใหม 

จากการพิจารณาการใชที่ดินของเมืองเชยีงใหมโดยรวมแลว สามารถวิเคราะหถงึทาํเล

ที่ตั้งของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ไดดังนี้ 

1. ยานธุรกิจการคากลาง (CBD) ของเมืองเชียงใหม ในปจจุบนัตัง้อยูบริเวณยานการคา

ทางดานทิศตะวันออกของเมืองเการะหวางกาํแพงเมืองเกากับแมน้ําปง โดยยานการคาในสวนนี้

ครอบคลุมพื้นที่การคาบริเวณถนนราชวงศ  ถนนทายวงั  ถนนชางมอย  ถนนวิชยานนท  ถนนทา

แพ  ถนนชางคลาน ถนนเจริญประเทศ ถนนลอยเคราะห ถนนศรีดอนไชยและบริเวณใกลเคยีง  

เนื่องจากบริเวณนี้ยังคงเปนบริเวณที่มกีิจกรรมการคาประเภทตาง ๆ  ตั้งอยูเปนจํานวนมากและ

การเกาะกลุมของกิจกรรมการคาในบริเวณนี้ก็ยงัคงมมีากกวาในบริเวณอื่นๆ ของเมือง แตยาน

การคาเหลานัน้ยงัไมสามารถเปน CBD ดังที่ไดกลาวไปแลวดังนัน้  CBD  ของเมืองเชียงใหมจึง

ยังคงตัง้อยูบริเวณเดิม 
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2. ที่ตัง้ของ  CBD  ยังมีความสมัพนัธกับราคาที่ดนิในเมืองดวย โดยบริเวณที่ตั้งของ  

CBD  นอกจากจะเปนทาํเลที่ตั้งเปนศูนยกลางของตัวเมืองเชียงใหมแลว  บริเวณนี้ยงัเปนบริเวณที่

มีราคาที่ดนิสงูกวาบริเวณอืน่ๆ ของเมืองอีกดวย จากขอมูลราคาที่ดนิของจังหวัดเชียงใหม ปพ.ศ. 

2546 โดยสํานักงานที่ดนิจงัหวัดเชียงใหม  พบวาบริเวณที่มีราคาที่ดินสงูกวาคาเฉลี่ยหรือราคา

ปานกลาง  จะกระจายอยูตามฟากของเสนทางคมนาคมสายหลักทัว่เขตเทศบาลสวนบริเวณทีม่ี

ราคาที่ดนิสูงทีสุ่ด (250,000 บาทตอตารางวา)  อยูบริเวณทาแพ  ถนนชางคลาน  ถนนชางมอย  

ถนนวิชยานนท และบริเวณตลาดวโรรส และเมื่อพิจารณาเปนรายตําบลพบวา  ตําบลชางคลาน

เปนตําบลที่มพีื้นที่ทีม่ีราคาที่ดินสงูกวาราคาปานกลางมากที่สุด รองลงมาคือ ตําบลชางเผือก  

ตําบลชางมอย  และตาํบลวัดเกต (พื้นทีส่วนใหญของ  CBD  อยูในตําบลชางมอยและตําบลชาง

คลาน)  ตําบลชางมอยเปนตําบลที่มพีื้นทีท่ี่มีราคาสงูกวาตารางวาละ 50,000  บาทมากที่สุด รอง

ลงไปคือตําบลชางคลานและตําบลชางเผอืก โดยในเขตตัวเมืองชั้นในมีเพยีงตาํบลชางมอยและ

ตําบลชางคลานเทานั้นที่มีราคาที่ดินสงูกวาตารางวาละ 50,000  บาทสวนในปจจุบันแมวาราคา

ที่ดินจะมีการเปลี่ยนแปลงโดยมีราคาที่สูงขึ้น  แตรูปแบบการกระจายของราคาที่ดนิโดยรวมแลว

ยังคงไมเปลีย่นแปลง 

3. ในดานขอบเขตของ  CBD  จากการกําหนดขอบเขตโดยใชแนวความคิดเกี่ยวกับ

ศูนยกลางขอบ(Core-Frarn Concept)  ซึ่งแบง  CBD  ออกเปน 2 สวน คือ 

1. เขตศูนยกลาง 

2. เขตขอบนอก   

โดยพิจารณาถึงความแตกตางของทั้งสองสวน  ในดานประเภทของการใชที่ดิน  

ความเขมของการใชที่ดนิความสูงของอาคารความพลุกพลานของผูคน  ความเปนศูนยกลางของ

การขนสงและการเนนเฉพาะของกิจกรรม  โดยเขตศูนยกลางเปนสวนที่มกีารใชทีด่ินอยางเขมขน  

มีธุรกิจการคาตั้งอยูอยางหนาแนนประกอบไปดวยรานคาปลีก  สาํนกังาน  โรงแรม  ธนาคาร  

รานอาหาร  สถานบันเทิงและการบริการตางๆ  มีอาคารสูงจํานวนมาก  สวนเขตขอบนอกจะมีการ

ใชที่ดินที่เขมขนนอยกวาเขตศูนยกลาง  อาคารมีความสงูไมมาก  ประกอบดวยธุรกจิคาสง  โกดัง

สินคา  โรงงานอุตสาหกรรมเบาธุรกิจที่ตองการใชพื้นทีก่วางขวาง  สถานีขนสง  และที่อยูอาศยั  

เขตศูนยกลางจะมีลักษณะตรงกับ  CBD  ที่เสนอโดย Murphy and Vance(1954)  ซึ่งตาม

แนวความคิดของ Murphy and Vance  การใชที่ดนิจะถูกพิจารณาใหเปน  CBD  ไดแกการคา

ปลีกและการบริการรวมทัง้รานอาหารสถานบนัเทิงโรงแรม  สาํนกัพิมพ  สํานักงาน  และที่จอดรถ  

เนื่องจากเปนกิจกรรมที่ตองการความไดเปรียบทางดานเศรษฐกิจจากทําเลที่ตัง้ที่เปนศูนยกลาง 

อยางไรก็ตาม  เราไมอาจแบงแยกเขตศูนยกลางและเขตขอบนอกออกจากกนัอยาง

เด็ดขาดได  เนื่องจากทั้งสองสวนตางก็มีความสัมพนัธและเชื่อมโยงกนัอยู  ในเขตขอบนอกกย็ังพบ
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กิจกรรมที่ไมถอืวาเปนกิจกรรมเชนเดียวกบัที่พบในเขตศูนยกลาง  เพียงแตในเขตขอบนอกจะมี

กิจกรรมที่ไมถอืวาเปนกิจกรรมในเขตศูนยกลางรวมอยูดวย  และมคีวามเขมขนของการใชที่ดิน  

ความหนาแนนและความตอเนื่องของธุรกิจการคาไมมากเทากบัในศูนยกลาง 

 
3.5.2 จํานวนและความหนาแนนของประชากรในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม 
 

  จากรายงานสถิติจํานวนประชากรตามทะเบียนราษฎร  เดือนธันวาคม  2548 ของกรมการ

ปกครอง กระทรวงมหาดไทย พบวามีจํานวนประชากรในยานการคาใจกลางเมืองทั้งหมด  25,366 

คน  เปนชาย 11,905  คน  เปนหญิง  13,462  คน  มีจํานวนครัวเรือนทั้งหมด  11,664 ครัวเรือน  

และมีความหนาแนนประชากรโดยเฉลี่ยประมาณ  5,416.12  คนตอตารางกิโลเมตร  (ตาราง  3.4 

- 1) ซึ่งในพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองดังกลาวมีจํานวนประชากรอาศัยอยูเกือบเต็มพื้นที่

เนื่องจากเปนบริเวณที่มีการตั้งถิ่นฐานมานาน และเปนยานพาณิชยกรรมที่สําคัญของเมือง

เชียงใหมมาตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน 

 
ตารางที่ 3.5 – 1 จํานวนประชากรในพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ปพ.ศ.2548 

 
ที่มา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย เดือนธันวาคม 2548 

 
3.5.3 การใชประโยชนที่ดินในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 

 

 พื้นที่อันครอบคลุมที่ตั้งของยานการคาใจกลางเมืองเกา  ซึง่ตั้งอยูระหวางแนวกําแพงเมือง

กับแมน้าํปงนี ้  เปนพื้นที่เมอืงเกาที่ขยายตัวออกมาจากภายในเขตกําแพงเมือง  และพื้นประมาณ  

1.23  ตารางกิโลเมตร  หรือประมาณ  770  ไร  มพีัฒนาการของการใชประโยชนที่ดนิมาเปน

เวลานานและตั้งอยูในเขตชัน้ใน  บริเวณใจกลางเมืองเชยีงใหม  การใชประโยชนที่ดนิโดยรวมของ

พื้นที่  แบงออกเปน  7  ประเภทใหญๆ  คอื (ดังแสดงในแผนที่ 3.3 – 1) 

พื้นที ่ ชาย หญิง ครัวเรือน ความ
หนาแนน 

สัดสวน
ความ 

หนาแนน 

ความ 
หนาแนน 

สัดสวน
ความ

หนาแนน 

  (ตร.
กม.) 

(คน) (คน) (หลัง) ประชากร 
(คน/ตร.
กม.) 

ประชากร
ตอ 

พื้นที่ทัง้ 

ครัวเรือน  
(หลัง/ตร.
กม) 

ครัวเรือน
ตอพื้นที่ทัง้ 

ตําบล 

         เทศบาล
(%) 

   เทศบาล
(%) 

ตําบลชางคลาน 3.74 7,270 8,349 7,687 4,176.20 7.33 2,055.35 8.14 

ตําบลชางมอย 1.46 4,634 5,113 3,977 6,676.03 11.72 2,723.97 10.79 
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1. การใชประโยชนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรม 

2. การใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัย 

3. การใชประโยชนที่ดนิประเภทสถาบันศาสนา 

4. การใชประโยชนที่ดนิประเภทสถานที่ราชการ 
5. การใชประโยชนที่ดนิประเภทสถานศึกษา 

6. การใชประโยชนที่ดนิประเภทนนัทนาการ 
7. การใชประโยชนที่ดนิประเภทอุตสาหกรรม 

 

1. การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม   ประกอบไปดวยอาคารสาํนักงาน  

ธนาคาร  โรงแรม  คลินิก  รานคาปลกีและคาสง   โดยกิจกรรมคาสวนใหญเกาะกลุมกันอยูบริเวณ

ดานตะวันออกของพืน้ที่และสองฝงถนนสายสําคัญๆ ไดแกตลาดวโรรสและตลาดวโรรสและตลาด

ตนลําใย  ถนนชางมอย  ถนนทาแพ  ถนนชางคลาน  เปนตน  การใชประโยชนที่ดนิประเภทนี้คิด

เปนรอยละ 16 ของพืน้ที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

2.  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย   ประกอบไปดวยบานเดี่ยว  เรือนแถว  

ตึกแถว  อาคารชุด  กระจายอยูทัว่ไปในพื้นที่ครอบคลุมบริเวณสองฝงถนนและตัง้อยูลึกเขาไปจาก

ถนนและซอย  ในสวนของที่อยูอาศัยลกัษณะของตึกแถว อาคารพาณิชย  เปนการใชพื้นที่แบบ

ผสมผสาน  โดยชั้นบนใชเปนที่อยูอาศัยสวนชัน้ลางใชสําหรับประกอบการคา  จะพบบริเวณรมิ

ถนนและบริเวณยานการคาเกา  เชน  บริเวณตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย  ถนนทาแพ  ถนน

ชางมอย  สวนที่อยูอาศยัประเภทบานเดี่ยวนัน้จะตัง้อยูบริเวณตอนกลางของพืน้ที่เปนสวนใหญ  

อยูลึกเขาไปจากถนน ซอย ระหวางถนนทาแพและถนนลอยเคราะห  มีลักษณะของถนนที่แคบ

และคดเคี้ยวไมเปนระเบยีบ  ซึ่งเปนลกัษณะการใชทิด่ินแบบดั้งเดมิของพืน้ที ่  การใชประโยชน

ที่ดินประเภทนี้คิดเปนรอยละ  13  ของพื้นที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

3.  การใชประโยชนที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  ประกอบไปดวยวัด  ศาลเจา  

สุเหรา  กระจายอยูทั่วไปในพื้นที่  อันไดแก  วัดเชตวนั  วัดมหาวนั  วัดแสนฝาง  วัดบุปผาราม  

และวัดอุปคุต  บนถนนทาแพ  วัดหนองคํา  บนถนนชางมอย เปนตน   ที่  การใชประโยชนที่ดิน

ประเภทนี้คิดเปนรอยละ  6  ของพื้นที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

4.  การใชประโยชนที่ดินประเภทสถานที่ราชการ   ซึ่งสวนใหญตั้งอยูทางดาน

ตะวันออกของพื้นที่ไดแก  ทีท่ําการไปรษณียโทรเลข  โรงพยาบาลเทศบาล  สถานกีาชาด  กงศลุ
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อเมริกา  สาํนกังานเทศบาล เปนตน   การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้คิดเปนรอยละ  4  ของพืน้ที่

บริเวณยานการคาใจกลางเมอืงเกา 
 

5.  การใชประโยชนที่ดินประเภทสถานศึกษา  สวนใหญตั้งอยูทางตอนลางของพืน้ที ่ 

ไดแก  โรงเรียนคําเที่ยงอนุสรณ  โรงเรียนพาณิชยการเชยีงใหม  โรงเรียนเทศบาล  เปนตน  การใช

ประโยชนที่ดินคิดเปนรอยละ  2  ของพื้นทีบ่ริเวณยานการคาใจกลางเมอืงเกา 

6.  การใชประโยชนที่ดินประเภทนันทนาการ  สวนใหญตั้งอยูทางทิศตะวันออกของ

พื้นที่  ใชประโยชนเพื่อการพกัผอนหยอนใจ  เชน  สวนสาธารณะบริเวณริมแมน้ําปง  คิดเปนรอย

ละ  0.6  ของพื้นที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

7.  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  ซึ่งกระจายอยูทั่วไปในพืน้ที่เปน

ลักษณะของอตุสาหกรรมขนาดเล็ก  ไดแก  เฟอรนิเจอร  เครื่องยนต  โรงพมิพ  โกดังสินคา  เปน

ตน  มีจาํนวนคอนขางนอยเมื่อเปรียบเทยีบกับการใชทดีินประเภทอืน่ๆ คิดเปนรอยละ  0.2  ของ

พื้นที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

 การใชประโยชนที่ดนิทัง้ 7 ประเภทนี้ดังกลาวไวเปนการใชประโยชนที่ดินทีพ่บในเขต

ชุมชนเมือง  ชุมชนในเขตเทศบาลจงึมลีักษณะการใชที่ดินในลักษณะของการใชอาคารประเภท

ตางๆ สวนการใชที่ดินประเภทอื่นๆ ในพืน้ที ่  ไดแก  ถนน  พืน้ที่โลงวาง  พื้นที่วางระหวางอาคาร

และคลองแมขา  ตลอดจนสาธารณูปโภคตางๆ  
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สัญลักษณ  

 

        

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
แผนที่ 3.5 - 1 การใชประโยชนที่ดินในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม พ.ศ.2547 

สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

       N

 

 

ท่ีมา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ)ภาคเหนือ(   
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3.5.4 ระบบโครงขายการคมนาคมในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

ระบบถนน  ลักษณะถนนภายในยานการคาใจลางเมืองเกา  สามารถแบงออกไดเปน 4 

ลําดับดวยกนัดังนี้  คือ 

1. ถนนสายหลัก  มีผิวการจราจรกวาง 8-12 เมตร ปริมาณการจราจรในชั่วโมงเรงดวน

เฉลี่ย 2,500 – 4,500 คัน  ไดแก  ถนนทาแพ  ถนนชางมอย  ถนนวิชยานนท ถนนชางคลาน  ถนน

เจริญประเทศ  ถนนวังสงิหคํา (เลียบแมน้ําปง) ถนนลอยเคราะห  เปนตน  และถนนสวนใหญ

วางตัวในแนวตะวันออกและการจราจรตะวันตก  ทาํหนาที่ทัง้คอยเชือ่มตอจายแจกสูถนนสายอืน่ๆ  

2. ถนนสายรอง  มีผิวการจราจรกวาง 8-10 เมตร  ปริมาณการจราจรในชั่วโมงเรงดวน

เฉลี่ย 2,000 – 2,500 คัน  ไดแก  ถนนราชวงศ  ถนนทายวงั  ถนนกาํแพงดนิ  ถนนสิทธิวงศ  เปน

ตน  ถนนสวนใหญคอยทําหนาทีเ่ชื่อมตอจากถนนสายหลักและใชเปนเสนทางสูพื้นที่อ่ืนๆ ทัง้ใน

และนอกพื้นทีย่านการคา 

3. ถนนสายยอย , ถนนซอย  มีผวิการจราจรกวาง 4-8 เมตร ลักษณะขาดการวางแผน  

เปนถนนที่มีลกัษณะคดเคี้ยวและแคบ  ลําบากตอการสัญจร  ทาํใหปริมาณการจราจรเบาบาง  

เนื่องจากถนนซอยเหลานี้สรางขึ้นมาตามแนวการเดินทางเทา  ทางเกวยีน  ของคนสมัยกอน  ขาด

การวางแผนลวงหนา  เปนลักษณะของถนนเมืองเชยีงใหมไดแก  ถนนทาแพ ซอย 1-6  ถนนชาง

มอย ซอย 1-3  เปนตน  ทําหนาที่คอยสาํหรับการสัญจรภายในและเชื่อมตอกับถนนสายหลัก 

4. ทางเดนิเทา  สวนใหญจะพบบริเวณสองฝงของถนนสายหลักและถนนสายรองแตใน

สวนของถนนซอยจะไมปรากฎทางเทาใหเห็นมากนัก  คงเปนเพราะถนนซอยเหลานี้สรางขึ้นมา

นาน  มีลักษณะคับแคบอยูแลว  หากสรางทางเทาเพิม่จะเปนการยากลําบาก เปนอุปสรรคตอการ

สัญจรยานพาหนะ  เปนที่นาสังเกตวา  ถนนซอยเหลานี้ดูเหมาะสมกับรูปแบบการสัญจรโดย

ทางเดินเทา  ยาพาหนะขนาดเล็ก  เชน  จักรยาน  สามลอ  มากกวายานพาหนะขนาดใหญ  เชน  

รถยนต  รถบรรทุก  เปนตน 
 
3.6 องคประกอบโครงสราง  และบทบาทหนาที่ของยานการคาใจกลางของเมืองเชียงใหม 
 

ยานการคาใจกลางเมืองโดยทั่วไปจะเปนศูนยรวมของธรุกิจการคา และยงัเปนที่ตัง้ของ

บริเวณที่มีราคาที่ดนิสูงที่สุดของเมือง ซึ่งมีการใชที่ดนิอยางเขมขน  และภายใน CBD ของเมือง

เชียงใหมก็ประกอบไปดวยกิจกรรมการคาและบริการทีห่ลากหลาย  โดยที่ธุรกิจการคาประเภท

เดียวกนัหรือคลายคลึงกัน มักจะตั้งรวมกลุมอยูในบริเวณเดียวกนัหรอืใกลเคียงกนั  ทําใหเกิดเปน

ยานของธุรกิจการคาประเภทนัน้ๆ เชน รานขายทองรูปพรรณและรานขายเสื้อผาบนถนนวิชยา

นนท  รานขายเฟอรนเิจอร  รานขายผา  รานขายเครื่องใชไฟฟา  และรานขายเครื่องมือตางๆ  บน
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ถนนชางมอย  เปนตน  ซึง่การตั้งกลุมในลักษณะของเขตการคาเฉพาะเชนนี้จะมสีวนชวยในการ

ดึงดูดลูกคาใหมาซื้อสินคาหรือมาใชบริการไดเปนอยางดี 

นอกจากนัน้ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ยงัเปนยานทีม่ีรถโดยสารที่ใหบริการ

ภายในเมืองผานเปนจาํนวนมากและสม่าํเสมอโดยเฉพาะบริเวณตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย 

ถือไดวาเปนศูนยกลางของการคมนาคมขนสงของเมืองเชียงใหม( ดังแสดงในแผนที่ 3.5 -1 )  

นอกจากนัน้บริเวณตลาดนวรัฐและตลาดเทศบาลนครเชียงใหมยงัเปนที่ตั้งของคิวรถหรือสถานี

ปลายทางของรถโดยสารที่ใหบริการในการเดินทางไปยงัอําเภอขางเคียงอีกหลายสาย  ไดแก  สาย

แมริม  สายแมแตง  สายสนัทราย  สายแมแฝก  สายพราว  สายดอยสะเก็ด  สายเขื่อนแมกวง  

สายสันกําแพง  สายหางดง  สายสนัปาตอง  และสายลําพนู  ดังนัน้การเดินทางไปยัง CBD ไมวา

จะเปนจากภายในเมืองหรือจากตางอําเภอจึงเปนไปอยางสะดวก 

 ในสวนของดานอาคารสงูซึ่งเปนองคประกอบหนึง่ของ CBD โดยทั่วไปนั้น  สําหรับ CBD 

ของเมืองเชยีงใหมก็มีอาคารสูงเชนกัน  แมวาจะมจีํานวนไมมากและความสงูไมมากนักเมื่อ

เปรียบเทยีบกบัเมืองในประเทศตะวนัตก  โดยอาคารทีม่ีความสงูตั้งแต  10  ชั้นขึ้นไปมีเพยีง 9 

อาคารเทานัน้ (ไมรวมอาคารที่ถูกทิง้รางและอาคารทีอ่ยูในระหวางการกอสราง) (ภาพ 4.10)  

ในขณะที่อาคารที่มีความสงูตั้งแต 10 ชั้นขึ้นไปในเมืองเชียงใหมมีอยูหลายสบิอาคาร  ซึง่อาคารที่

มีความสงูมากกวา 5 ชั้นใน CBD สวนใหญเปนที่ตั้งของโรงแรมและที่อยูอาศัยประเภทอาพารท

เมนทหรือคอนโดมิเนียม  สวนกจิกรรมอื่นๆ ตั้งอยูในอาคารที่มีความสูงไมเกนิ 5 ชั้น อยางไรก็ตาม

อาคารสูงใน CBD ของเมอืงเชียงใหมไมไดมีการเกาะกลุมกนัมากพอที่จะทาํใหเกิดความแตกตาง

ระหวาง CBD กับพืน้ที่โดยรอบดังทีพ่บใน CBD ของเมืองในประเทศตะวันตก 

 
 3.6.1 โครงสรางและบทบาทหนาที่ CBD ของเมืองเชียงใหมในปจจุบัน 
 

 ในดานโครงสรางและบทบาทหนาที ่ CBD ของเมืองเชียงใหมในปจจุบันสามารถแบงได

เปน 2  เขตใหญๆ คือ  

1. เขตการคาดั้งเดิมทางดานเหนือของถนนทาแพ  และเขตการคาสมัยใหมตัง้แตถนนทา

แพลงไปทางดานใตถนนทาแพ   

2. เขตการคาสมัยใหมตัง้แตถนนทาแพลงไปทางดานใต 
 

ตามที ่Yarnasarn (1985 : 63)  ไดศึกษาไวเขตการคาดัง้เดิมเปนที่ตัง้ของตลาดที่สําคัญ 2 

แหงคือ ตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย ซึง่ถือวาเปนศูนยกลางของการคาในเขตนี ้  ภายในตลาดมี

สินคาที่หลากหลาย  ไมวาจะเปน  อาหารสําเร็จรูป  อาหารแหง  เนื้อสัตว  ผัก  ผลไม  ขนม  

เครื่องใชในบาน  เครื่องสําอาง  เสื้อผาและเครื่องนุงหม  ฯลฯ  บริเวณรอบ ๆ ตลาดยังเปนบริเวณที่
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มีรานคาตัง้อยูเปนจํานวนมากและหนาแนนกวาในบริเวณที่หางออกไป  รานคาในเขตการคา

ดั้งเดิมสวนใหญเปนรานคาขนาดเล็ก เชน  รานขายของชํา  รานขายยา  รานขายผา  รานขาย

เสื้อผา  รานอาหาร  รานขายเครื่องใชในบาน  รานขายเฟอรนเิจอร  รานขายเครื่องใชไฟฟา  ราน

ขายเครื่องมืออุปกรณตางๆ และรานขายทองรูปพรรณ  เปนตน  สวนรานคาหรือธุรกิจขนาดใหญ

และทันสมัย  เชน  ธนาคาร  โรงแรม  ศนูยการคา  และหางสรรพสนิคา  มีไมมากนัก 

 นอกจากนี้ในแตละวันยงัมปีระชาชนจํานวนมากทั้งจากในเมือง ชานเมือง  ตางอําเภอ 

และตางจงัหวดัมาใชบริการในตลาดวโรรส ตลาดตนลําใย  และบริเวณใกลเคียง ทาํใหในบริเวณนี้

มีความพลุกพลานและมชีีวติชีวามากโดยเฉพาะในเวลากลางวัน  สวนในเวลากลางคืนแมวาพื้นที่

สวนใหญจะเงยีบเหงาไป  แตบริเวณตลาดตนลําใยยังคงคึกคกั  ทั้งในสวนทีเ่ปนตลาดดอกไม

ทางดานถนนไปรษณียซึ่งขายดอกไมนานาชนิด  และบริเวณดานนอกของตลาดริมถนนวิชยานนท

ตอเนื่องไปถงึถนนชางมอยยังคงมกีารนําสินคาไมวาจะเปน  อาหาร  เสื้อผา  และของใชตางๆ มา

ขายเปนจํานวนมาก 

  
3.6.1.1 เขตการคาด้ังเดิมและเขตการคาสมัยใหมของเมืองเชียงใหม 
 

ในเขตการคาดั้งเดิมยังเปนที่ตั้งของยานการคาสงขนาดใหญ  ไดแก  บริเวณ

ตลาดตนลําใย  ตลาดนวรฐัและตลาดเทศบาลนครเชียงใหม  ซึง่มีรานคาสงตัง้อยูเปนจํานวนมาก  

และในเขตนี้ยงัมีกิจกรรมที่ไมใชเพื่อการคานอกเหนือจากที่อยูอาศัย  เชน  โรงเรียน  โรงพยาบาล  

ที่ทาํการไปรษณีย  โทรเลข  พิพิธภัณฑ  และวัดตั้งอยูดวย 

  สวนเขตการคาสมัยใหมประกอบไปดวยรานคาหรือธุรกิจสมัยใหมเปนจํานวน

มากไมวาจะเปน  ธนาคาร  โรงแรม  ศูนยการคา  หางสรรพสินคา ภัตตาคาร  รานอาหารประเภท

ฟาสฟูด  รานขายหนังสือขนาดใหญ  ตัวแทนแลกเปลีย่นเงินตราตางประเทศ  ธุรกิจนาํเทีย่ว  และ

รานคาขายของที่ระลกึ  กิจกรรมในเขตนีส้วนใหญเปนที่ใหบริการแกนักทองเที่ยว  และผูมีรายได

ปานกลางและสูง  ในเวลากลางวนัเขตการคาสมัยใหมนี้จะไมมีความพลกุพลานมากเทากับเขต

การคาดั้งเดิม  แตในเวลากลางคนืจะมชีีวิตชีวามาก  โดยเฉพาะบริเวณถนนชางคลานหรือยาน

ไนทบาซารซึ่งเปนยานของรานขายของที่ระลึก  ทั้งในแบบที่เปนรานคาตั้งรวมกนัอยูในศูนยการคา

และแบบที่เปนรานแผงลอยซึ่งมีอยูเปนจาํนวนมาก  โดยตั้งอยูบนทางเทาทั้ง 2 ฟากของถนชาง

คลานตลอดแนวตั้งแตถนนทาแพไปจนถงึถนนศรีดอนไชย   ซึง่จะมีนักทองเที่ยวมาเที่ยวชมและ

เลือกซื้อสินคาในบริเวณนีเ้ปนจํานวนมาก  ทําใหบริเวณนี้มีความจอแจและพลุกพลานเปนอยาง

มาก  นอกจากนัน้บริเวณใกลประตูทาแพและบริเวณถนนลอยเคราะห ซึง่เปนยานของสถาน

บันเทงิประเภทผับและบารก็จะมนีักทองเที่ยวโดยเฉพาะชาวตางประเทศมาเที่ยวเปนจํานวนมาก

เชนกนั 
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  3.5.1.2 ยานการคาในเขต CBD ของเมืองเชียงใหม 
 

 

 

 

 

 

สัญลักษณ  
 

        

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนที ่3.6 - 1 เขตการคาด้ังเดิมและเขตการคาสมยัใหมของเมืองเชียงใหม 
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั 

                      

       N

 
 

 

ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ)ภาคเหนือ(   

ถนนมณนีพรัตน 
ถนนวชิยานนท 

ถนนชางมอย 

ถนนทาแพ 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนศรีดอนไชย 

ถนนราชเชียงแสน 

ถนนแกวนวรัฐ 

ถนนเจริญเมือง 

แมน้ําปง

เขตการคาดั้งเดิม 

เขตกาคาสมัยใหม 
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นอกจากจะแบงเปนเขตการคาดั้งเดิมและเขตการคาสมัยใหมแลว  ภายใน CBD 

ของเมืองเชยีงใหมยงัสามารถแบงออกเปนโซนหรือยานตางๆ  โดยพิจารณาจากบทบาทหนาทีห่รือ

ลักษณะเดนทีแ่สดงออกมา  ซึ่งจะเปนบทบาทหนาที่หรือลักษณะทีเ่ปนตัวแทนของยานนัน้ๆ ไดแก 

  1. ยานการคาปลีกหลัก  ไดแกบริเวณตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย  เปนยานที่

ถือวาเปนศนูยกลางหรือหวัใจของ CBD ของเมืองเชยีงใหม  ยานนีม้ีตลาดวโรรสเปนศูนยกลาง

ลอมรอบดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กจํานวนมากและมีความหลากหลาย  มีสนิคาและบริการตั้งแต

อันดับตํ่าหรือสินคาทั่วไปจนถงึสินคาอนัดับสูงหรือสินคาเฉพาะ  ยานนี้เปนยานที่มีประชาชน

พลุกพลานมากที่สุดใน CBD 

  2. ยานการคาปลีกรอง  ไดแกบริเวณถนนชางมอย  ถนนราชวงศ  และถนนทาย

วัง  ซึง่เปนยานการคาที่ตอเนื่องกับยานการปลีกหลักแตจะมีความสําคัญไมเทากบัยานการคา

ปลีกหลัก  ยานนี้ประกอบไปดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กที่ขายสนิคาทีม่ีลักษณะเนนเฉพาะเปนสวน

ใหญ  เชน รานขายเฟอรนิเจอร  รานขายเครื่องใชไฟฟา  รานขายเครื่องใชในบาน  รานขาย

อุปกรณกอสรางและเครื่องมือตางๆ นอกจากนี้ยังมีธนาคารและโรงแรมอีกหลายแหง  ในยานนีจ้ะ

ไมมีความพลกุพลานเหมือนในยานการคาปลีกหลัก 

   3. ยานสํานกังานไดแกบริเวณถนนทาแพชวงกลางซึ่งเปนบริเวณที่มธีนาคารและ

สํานักงานของบริษัทตางๆ  ตั้งอยูมากกวาในบริเวณอื่น  และในบริเวณนี้ยังพบธุรกจินําเที่ยวและ

รานขายของทีร่ะลึกเปนจาํนวนมาก 

  4. ยานโรงแรม  ไดแกพื้นทีท่างดานใตของถนนทาแพ  โดยครอบคลุมต้ังแตยาน

การคาบริเวณประตูทาแพ  ถนนทาแพทางดานตะวันตก  ตอเนื่องไปยังถนนลอยเคราะห  ถนน

กําแพงดิน  ถนนชางคลาน  ถนนเจริญประเทศ   จนถงึถนนศรีดอนไชย  เปนยานที่ครอบคลุมพืน้ที่

คอนขางมาก  ในยานนีจ้ะมีโรงแรมและเกสตเฮาสจาํนวนมาก  นอกจากนัน้กย็ังมีธุรกิจการคาที่

เกี่ยวของกับการทองเที่ยวหรือใหบริการแกนักทองเทีย่วเปนจํานวนมาก  ไมวาจะเปนรานอาหาร  

ผับ  บาร  รานขายของที่ระลกึ  ธุรกิจนําเทีย่ว  ธุรกิจรถเชา  ตัวแทนแลกเปลี่ยนเงนิตราตางประเทศ  

รวมทัง้ศูนยการคาและธนาคาร 

  5. ยานการคาสงและคลังสนิคา  ไดแกบริเวณตลาดนวรัฐ  ตลาดเทศบาลนคร

เชียงใหม  และตลาดตนลําใย  ซึง่เปนที่ตัง้ของรานคาสงและคลังสินคาขนาดเลก็จํานวนมาก 

  6. ยานสถาบนัราชการ  ไดแกบริเวณถนนไปรษณีย  ซึ่งเปนที่ตัง้ของโรงเรียน  

โรงพยาบาล และหนวยงานราชการตางๆ  ไดแก  โรงเรียนคําเที่ยงอนสุรณ  โรงพยาบาลเทศบาล

นครเชียงใหม  ทีท่าํการไปรษณียโทรเลขแมปง  พพิิธภัณฑตราไปรษณียากร  ศูนยปฏิบัติ

การจราจรตํารวจภูธรจังหวัดเชียงใหม  สํานักงานการทองเทีย่วเทศบาลนครเชียงใหม  และสถานธ

นานุบาลเทศบาลนครเชียงใหมรวมไปถงึพุทธสถานบนถนนทาแพ 
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  ยานทัง้ 6 ที่ไดกลาวมานี้ถอืไดวาเปนยานหลกัหรือโครงสรางหลักของ CBD ของ

เมืองเชยีงใหมซึ่งตั้งรวมกันอยูบริเวณเขตศูนยกลางของ CBD แตนอกจากยานเหลานี้แลวยงัมียาน

อ่ืนๆ ซึ่งพบบรเิวณขอบเขต CBD ไดแก 

1. ยานการคาบนถนนสายสาํคัญ  ไดแกยานการคาบนถนนเจริญเมือง  เปนยาน

การคาทีพ่บในสวนขอบนอกของ CBD มีลักษณะเปนแถบเกาะไปตามสองฟากถนน  ยานนี้จะมี

ลักษณะคลายคลึงกับยานการคาปลีกรอง คือประกอบไปดวยธุรกิจการคาที่ขายสินคาเฉพาะเปน

สวนใหญ  โดยธุรกิจการคาที่พบมากในยานนี้ไดแก  รานขายอุปกรณประดับยนตและอะไหลตางๆ 

และรานขายอปุกรณกอสรางและเครื่องมอืตางๆ ยานนี้ยงัเปนยานการคาสงดั้งเดิมของเมือง

เชียงใหมอีกดวย 

  2. ยานการคาในละแวกที่อยูอาศัย เปนยานการคาทีพ่บทัว่ไปบนถนนสายตางๆ 

ในเขตขอบนอกของ CBD มีลักษณะคลายคลึงกับยานการคาบนถนนสายสาํคญัแตมีขนาดเล็ก

กวา  ภายในยานการคาประเภทนี้จะพบธุรกิจการคาขนาดเล็ก ที่ขายสินคาที่มีลักษณะเนนเฉพาะ

นอยกวาหรืออันดับตํ่ากวาทีพ่บในยานการคาบนถนนสายสําคัญ  ไดแก ยานการคาบริเวณตลาด

สมเพชร  ยานการคาบนถนนศรีดอนไชยทางดานตะวนัตก  และยานการคาบนถนนชางคลานตอน

ใต 

  3. ยานการคาสงและคาปลกีสินคาเกษตรกรรม  ไดแกบริเวณตลาดเมืองใหมซึ่ง

เปนตลาดขายสงและขายปลกีสินคาเกษตรกรรมที่ใหญทีสุ่ดของจังหวัดเชียงใหม  ในยานนี้มธีุรกิจ

การคาที่ขายและเก็บรักษาสินคาเกษตรกรรมตั้งอยูเปนจาํนวนมาก  และยังมธีุรกิจที่ใหบริการ

ขนสงสนิคาทางถนนอีกหลายแหง 
 

  บทบาทหนาทีห่ลักๆ ของ CBD จึงมีทัง้การคาปลีก  การคาสงและการบริการ

ประเภทตางๆ โดยบทบาทหนาที่ในแตละดานตางกม็คีวามสาํคัญ ไมมีบทบาทหนาที่ใดเดนหรือมี

ความสาํคัญมากกวาบทบาทหนาที่อ่ืนๆ อยางชัดเจน 
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ยานการคาปลีกหลักและคาสง             ยานโรงแรม
ยานการคาปลีกรอง                       ยานสถาบันราชการ
ยานสํานักงาน

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.5 - 2 ยานการคาในเขต CBD ของเมืองเชยีงใหม
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ตลาดวโรรส

ตลาดตนลําใย

ถนนทาแพ

ยานการคาปลีกหลักและคาสง             ยานโรงแรม
ยานการคาปลีกรอง                       ยานสถาบันราชการ
ยานสํานักงาน

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.5 - 2 ยานการคาในเขต CBD ของเมืองเชยีงใหม
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.5 - 2 ยานการคาในเขต CBD ของเมืองเชยีงใหม
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ตลาดวโรรส

ตลาดตนลําใย

ถนนทาแพ

3.6 - 2 
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3.7 การเกี่ยวของเชื่อมโยงของกิจกรรมตางๆ ในยานการคาใจกลางของเมอืงเชียงใหม 
 

 กิจกรรมหรือธรุกิจการคาตางๆ ที่ตั้งอยูใน CBD นั้นมีหลายกิจกรรมที่มีความสัมพันธ

เกี่ยวของเชื่อมโยงกัน  ซึง่เปนสวนชวยใหกิจกรรมเหลานัน้สามารถดําเนนิไปได  การเกี่ยวของ

เชื่อมโยงกนัมอียูหลายแบบ  ไดแก 
 

1. การเกี่ยวของเชื่อมโยงเชงิแขงขนักัน 
เปนความสัมพันธเกี่ยวของของธุรกิจหรือรานคาประเภทเดียวกัน หรือคลายคลึงกนั คือ 

รานคาตางๆจะอยูรวมกนัเพือ่ผลประโยชนรวมกัน เพื่อแขงขันกนั เพื่อดึงดูดลูกคาหรือผูบริโภคให

ไดมากที่สุด เพื่อเพิ่มปริมาณการขายใหสูงสุด ซึง่การรวมกลุมของรานคาจะเปนการเปดโอกาสให

ลูกคาไดเปรียบเทียบคุณภาพ ราคา ความหลากหลายของสินคา ฯลฯ 

ในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมบริเวณที่มีกิจกรรมการคาทีม่ีความเกี่ยวของเชือ่มโยง

เชิงแขงขันกัน เชน  รานขายทองและรานขายเสื้อผาบนถนนวิชยานนท  รานขายเฟอรนิเจอร  ราน

ขายผา  รานขายเครื่องใชไฟฟา และรานขายเครื่องมือตางๆ บนถนนชางมอย  รานขายของที่ระลึก  

ธุรกิจนาํเทีย่ว  และธนาคารบนถนนทาแพ  รานขายผา  รานขายเสือ้ผา  และรานขายเครื่องใชใน

บานบนถนนขวงเมร ุ  รานขายเสื้อผา  โรงแรม  และธนาคารบนถนนชางคลาน  โรงแรมและธุรกิจ

นําเที่ยวบนถนนเจริญประเทศ  รานขายของที่ระลึกบนถนลอยเคราะห  และธุรกจินําเที่ยวบนถนน

ศรีดอนไชย  เปนตน การรวมกลุมกันในลักษณะเชนนีจ้ะมีสวนชวยในการดงึดูดลูกคาเนื่องจากมี

รานคาใหลูกคาเลือกหลายราน และยงัทาํใหลูกคามโีอกาสเปรียบเทียบทั้งในดาน  ราคา  คุณภาพ  

ความหลากหลาย ฯลฯ ซึง่การเกี่ยวของเชือ่มโยงในลักษณะนี้ไมมีปฏิสมัพันธโดยตรงระหวางธุรกิจ 
 

2. การเกี่ยวของเชื่อมโยงเชงิสงเสริมซ่ึงกันและกัน 
เปนการดึงดูดกัน หรือการรวมกลุมกันของรานคาและกจิกรรมการคาตางประเภทกนั เพื่อ

สนับสนนุสงเสริมกิจกรรมของกันและกัน  การเกีย่วของเชื่อมโยงในลกัษณะนีม้ีปฏิสัมพันธโดยตรง

ระหวางหนวยธุรกิจ  ในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมบริเวณที่มีกิจกรรมการคาที่มีความ

เกี่ยวของเชื่อมโยงเชิงสงเสริมซ่ึงกนัและกนั เชน  การเกี่ยวของกนัของโรงแรมกับธุรกิจนาํเทีย่วใน

เขตการคาสมยัใหม  ในกรณีนี้ทั้งโรงแรมและธุรกิจนาํเที่ยวตางก็ไดรับประโยชนจากธุรกิจของอีก

ฝายหนึง่  โดยโรงแรมจะไดรับประโยชนจากธุรกิจนาํเที่ยวเมืองธุรกิจนาํเทีย่วตองการหาสถานที่พกั

คางแรมใหกับลูกคาซึ่งเปนนกัทองเทีย่ว   สวนธุรกิจนําเที่ยวก็จะไดรับประโยชนจากโรงแรมเมือ่

นักทองเที่ยวทีม่าพกัในโรงแรมใกลๆ ตองการใชบริการธุรกิจนาํเทีย่ว 
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3. การเกี่ยวของเชื่อมโยงในดานการใชแหลงบรกิารหรือสถานทีร่วมกัน 
เปนการเกี่ยวของเชื่อมโยงของกิจกรรมหลายประเภทที่ตองพึง่พาอาศยัแหลงบริการ

เดียวกนัหรือตองการใชอาคารหรือสถานทีเ่ดียวกนั ซึ่งสวนใหญจะเปนกิจกรมการคาที่ตองพึง่พา

อาศัยกนั เชน ธุรกิจนําเทีย่วและบริการเชารถมักจะตัง้อยูในอาคารเดียวกนั  และการเกีย่วของ

เชื่อมโยงในลกัษณะนี้ไมมปีฏิสัมพันธโดยตรงระหวางหนวยธุรกจิตางๆ ในยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหมบริเวณที่มีกิจกรรมการคาทีม่ีความเกี่ยวของเชือ่มโยงในดานการใชแหลงบริการหรือ

สถานที่รวมกนั เชน รานคาที่ตั้งอยูรวมกันในตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย  รานคาที่ตั้งอยู

รวมกันในศูนยการคา ไมวาจะเปนศนูยการคาเชียงอนิทรพลาซา ศนูยการคาเชยีงใหมพารวิลเลี่ยน  

และศูนยการคาเชียงใหมไนทบาซารบนถนนชางคลาน  เปนตน การเกี่ยวของเชือ่มโยงในลักษณะ

นี้หากเปนธุรกจิการตางประเภทกันก็จะไมไดรับประโยชนโดยตรงจากการตั้งอยูในอาคารหรือ

สถานที่เดียวกนั  แตถาเปนธุรกิจการคาประเภทเดียวกันหลายรายตั้งอยูในสถานที่เดียวกันแลว  

ธุรกิจการคาเหลานั้นก็จะมกีารเกี่ยวของเชื่อมโยงเชิงแขงขันดวย  ซึ่งธุรกิจการคาก็จะไดรับ

ประโยชนจากการรวมกลุมกนั 
 

4. การเกี่ยวของเชื่อมโยงเชงิประกอบกนั 
เปนการเกี่ยวของเชื่อมโยงของรานคาหรือธุรกิจตางประเภทกัน ที่ตัง้รวมกันใกลกบัแหลง

จางงาน หรือสถานทีท่ี่เปนแหลงรวมของคนจาํนวนมากเพื่อที่จะขายสินคา และใหบริการแกผูที่

ทํางานในแหลงงานหรือสถานทีน่ั้น การเกี่ยวของเชื่อมโยงในลักษณะนี้มีปฏิสัมพันธโดยตรง

ระหวางหนวยธุรกิจเหลานัน้ ในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมบริเวณที่มกีิจกรรมการคาทีม่ี

ความเกี่ยวของเชื่อมโยงเชงิประกอบกัน เชน รานขายผลไม รานขายอาหาร รานขายดอกไม ตาง

รวมใหบริการแกโรงพยาบาลที่อยูใกลๆ เชน โรงพยาบาลมหาราชนครเชียงใหม เปนตน 
 

การเกี่ยวของเชื่อมโยงทัง้ 4 แบบที่ไดกลาวมานี้เปนเพียงความสัมพันธเกี่ยวของอยาง

งายๆ สามารถเหน็ไดชัดเจน  ซึง่ในความเปนจริงแลวภายใน CBD ยังมกีารเกีย่วของเชื่อมโยงที่

ซับซอนกนัมากกวานี ้  แตจะเปนการเกี่ยวของเชื่อมโยงที่ไมสามารถเห็นไดโดยตรง  และการ

เกี่ยวของเชื่อมโยงอยางงาย ๆ ทัง้ 4 แบบนี้ก็จะมีความสลับซับซอนมากขึ้นเมื่อ CBD ขยายใหญ

ขึ้นและมีกิจกรรมเพิ่มมากขึน้ โดยการเชือ่มโยงบางอยางอาจตองอาศัยการเคลื่อนยายสิง่ของหรือ

สินคาโดยรถบรรทุกบางอยางอาจเดี่ยวของโดยการเดินเทา  บางอยางอาจเกี่ยวของกับการ

เดินทางของตวัแทน 
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สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายทองและอัญมณี
สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายทองและอัญมณี

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนที่ 3.7 – 1 ที่ต้ังของธุรกิจการคาที่รวมกลุมกัน 
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สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ)
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายผา
ทีต่ั้งรานขายเสื้อผาเครือ่งแตงกาย

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ)
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ)
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายผา
ทีต่ั้งรานขายเสื้อผาเครือ่งแตงกาย

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนที่ 3.7 – 1 ที่ต้ังของธุรกิจการคาที่รวมกลุมกัน (ตอ) 



 120 

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายเครือ่งใชในบาน              
ทีต่ั้งรานขายเฟอรนเิจอร
ทีต่ั้งรานขายเครือ่งใชไฟฟา
ทีต่ั้งรานขายอุปกรณกอสราง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายเครือ่งใชในบาน              
ทีต่ั้งรานขายเฟอรนเิจอร
ทีต่ั้งรานขายเครือ่งใชไฟฟา
ทีต่ั้งรานขายอุปกรณกอสราง

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนที่ 3.7 – 1 ที่ต้ังของธุรกิจการคาที่รวมกลุมกัน (ตอ) 
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สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งโรงแรม              
ทีต่ั้งเกสตเฮาส
ทีต่ั้งรานขายของทีร่ะลึก
ทีต่ั้งธุรกิจนําเทีย่ว

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งโรงแรม              
ทีต่ั้งเกสตเฮาส
ทีต่ั้งรานขายของทีร่ะลึก
ทีต่ั้งธุรกิจนําเทีย่ว

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งโรงแรม              
ทีต่ั้งเกสตเฮาส
ทีต่ั้งรานขายของทีร่ะลึก
ทีต่ั้งธุรกิจนําเทีย่ว

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนที่ 3.7 – 1 ที่ต้ังของธุรกิจการคาที่รวมกลุมกัน (ตอ) 
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สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ที่ตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งธนาคาร              
ทีต่ั้งตัวแทนแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ที่ตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งธนาคาร              
ทีต่ั้งตัวแทนแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ที่ตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ที่ตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งธนาคาร              
ทีต่ั้งตัวแทนแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนที่ 3.7 – 1 ที่ต้ังของธุรกิจการคาที่รวมกลุมกัน (ตอ) 



 123 

3.8 ความสัมพันธระหวางยานการคาใจกลางเมืองกับยานการคาอื่นๆ ของเมืองเชียงใหม  
 

 ความสัมพันธระหวางยานการคาใจกลางเมืองกับยานการคาอื่นๆ ของเมืองเชียงใหม เชน 

ยานการคาปลีกของเมืองเชยีงใหมที่สวนมากจะตั้งอยูบริเวณ CBD แตก็ยังมีอีกหลายแหงในสวน

อ่ืนๆ ของเมืองเชียงใหมที่มยีานการคาปลีก ไมวาจะเปนยานการคาบนถนนสายสําคัญตางๆ เชน 

ยานการคาบนถนนโชตนา และยานการคาบนถนนเจรญิเมือง และยานการคาบรเิวณตลาดตางๆ 

รวมทัง้ศูนยการคาขนาดใหญซึ่งมีอยูหลายแหงในเมืองเชียงใหม  ซึง่ยานการคาปลกีเหลานัน้ตางก็

มีความสาํคัญและมีบทบาทในดานการคาปลีกไมนอยไปกวายานการคาปลีกใน CBD จะตางกันที่

ขนาดของยานการคาและจาํนวนหรือประเภทของธุรกิจการคาเทานัน้  ซึ่งการคาปลีกภายใน CBD 

จะมีความหลากหลายของกจิกรรมการคามากกวา  ดงันัน้ยานการคาอื่นๆ จงึมีความสัมพนัธกบั 

CBD ในลกัษณะที่แขงขันกนัแตไมไดเปนการแขงขันกันโดยตรง  เปนการสรางทางเลือกที่

หลากหลายใหกับประชาชนมากกวา 

 จากการที่มยีานการคาปลีกในสวนอื่นๆของเมืองเชียงใหมที่นอกเหนือจากในยานการคา

ใจกลางเมือง ซึ่งการเกิดขึ้นของยานการคาอื่นๆเหลานี้ โดยเฉพาะศูนยการคาหรือหางสรรพสนิคา

ขนาดใหญ  ไมวาจะเปนศนูยการคาเซน็ทรัลกาดสวนแกวบนถนนหวยแกว  ศูนยการคาเซ็นทรัล

แอรพอรทพลาซาบนถนนมหิดล และไฮเปอรมารเก็ตหรือรานสะดวกซื้อขนาดใหญอีกหลายแหง  

เชน หางแมคโคร  หางคารฟูร  และหางบิ๊กซีบนถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม-ลําปาง  และหาง

โลตัสบนถนนเชียงใหม-ฮอด และบนถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม-ลําปาง  ซึง่ลวนแตตั้งขึ้นมาเพือ่

แขงขันกันกับยานการคาปลีกบริเวณใจกลางเมือง  ทาํใหความสําคญัของ CBD ลดลง  เนื่องจาก

ศูนยการคาที่เกิดขึ้นมาเหลานั้นลวนมีความครบครัน  ทันสมัย  และมีรูปแบบและวิธีการดึงดูดให

ประชาชนไปใชบริการ  สงผลใหธุรกิจการคาหลายแหงใน CBD ไมสามารถอยูไดหรือซบเซาลงไป  

แตหากมองในอีกมุมหนึง่ลักษณะเชนนี้กเ็ปนการกระจายบทบาททางดานการคาใหออกไปยังสวน

อ่ืนๆ ของเมือง  เปนการลดความแออัดของ CBD ลง 

 อยางไรก็ตาม  จากการที่ CBD ยังคงเปนศูนยรวมของธรุกิจการคาและมีความ

หลากหลายนอกจากนั้นก็ยงัมีการพัฒนาปรับปรุงและมีสิ่งใหมๆ เกิดขึ้นอยูเสมอโดยเฉพาะในเขต

การคาสมัยใหม  ทําให CBD ยังคงอยูไดและยังคงมีความสําคัญ 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่3.8 – 1 ทีต่ั้งของตลาดและศูนยการคาขนาดใหญ สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ตลาด 
ศูนยการคาขนาดใหญ 



บทที่  4  
 

พฤติกรรมการใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

 การศึกษาพฤติกรรมของผูมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม สามารถ

แบงกลุมตัวอยางออกเปน 3 กลุมดังนี ้คอื ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง , ผูพักอาศยัภายใน

ยานการคาใจกลางเมือง และผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง ในการศึกษาถงึ

พฤติกรรมการมาใชบริการของกลุมตัวอยางสามารถสรปุไดดังนี้ 

  
4.1 ลักษณะทางสงัคม และเศรษฐกิจของผูตอบแบบสอบถาม 

 

 4.1.1 เพศ และอายุ ของกลุมตวัอยาง 
 

จากกลุมตัวอยางพบวา ผูตอบแบบสอบถามเปนเพศชาย จํานวน 321 คน คิดเปนรอยละ 

42.8 และเปนเพศหญงิ จํานวน 429 คน คิดเปนรอยละ 57.2 (ตาราง ผ4.1 – 1)ประเภทของกลุม

ตัวอยางกลุมตัวอยาง คอื กลุมตัวอยางผูใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม กลุม

ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม กลุมผูพกัอาศยัภายในยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม ซึ่งพบวาจากตอบแบบสอบถามของกลุมตัวอยางเปนผูหญิงมากกวาชาย ใน 2 

กลุมตัวอยาง คือ กลุมตัวอยางที่เปนผูใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึ่งรอยละของ

จํานวนเพศหญิงคิดเปนรอยละ 35.20 และเพศชายคิดเปนรอยละ 24.80 ของจาํนวนกลุมตัวอยาง

ทั้งหมด และกลุมตัวอยางที่เปนผูพักอาศัยภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมซึง่รอยละของ

จํานวนเพศหญิงคิดเปนรอยละ 13.47 และเพศชายคิดเปนรอยละ 6.53 ของจํานวนกลุมตัวอยาง

ทั้งหมด สวนกลุมผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเปนเพศชายมากกวาเพศ

หญิง ซึ่งรอยละของจํานวนเพศหญงิคิดเปนรอยละ 8.53 และเพศชายคิดเปนรอยละ 11.47 ของ

จํานวนกลุมตัวอยางทัง้หมด (ดังตาราง ผ4.1 – 2)  

จากกลุมตัวอยางขางตนทัง้เพศชายและหญิงนัน้มหีลากหลายวัย ซึ่งสวนมากมอีายุอยู

ในชวง 21 - 60 ป โดยกลุมผูที่มาใชบริการมากที่สุด คือ กลุมชวงอาย ุ 31 – 40 ป คิดเปนรอยละ 

36.13 ของจํานวนกลุมตัวอยางทัง้หมด และรองลงมาอยูในชวงอายุ 41 – 60 ป คิดเปนรอยละ 

23.47 ของจํานวนกลุมตัวอยางทั้งหมด (ตารางที่ ผ4.1 – 3) เมือ่พิจารณาตามขนาดของกลุม

ตัวอยางจะพบวา ชวงอายขุองกลุมตัวอยางมีความแตกตางกัน เชน กลุมตัวอยางที่เปนผูใชบริการ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมสวนใหญอยูในชวงอายุ 31 – 40 ปมากที่สุด คดิเปนรอยละ 44 

สวนกลุมตัวอยางที่เปนผูทีพ่ักอาศยัในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม และกลุมตัวอยางทีเ่ปน
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จํานวนผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศ

43%

57%

ชาย

หญิง

ผูตอบแบบสอบถามแยกตามอายุ

3% 5%

22%

37%

23%

10% นอยกวาเทากับ15ป
15 -20 ป
21 - 30 ป
31 - 40 ป
41 - 60 ป
มากกวา 60 ป

ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมจะอยูในชวงอายุ  41 – 60 ปมากที่สุด ซึง่

คิดเปนรอยละ 40 และรอยละ 43.33 ตามลําดับ จงึทาํใหเหน็ไดวาสวนใหญชวงอายุของกลุม

ตัวอยางทัง้หมดจะอยูในชวงวัยทาํงานและวัยสูงอายุมาใชบริการจํานวนมากกวาวัยอ่ืนๆ เปนตน 

(ดังตารางที่ ผ4.1 – 7) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.1 – 1 จํานวนผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศ 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
แผนภูมิ 4.1 – 2 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศของกลุมตัวอยาง 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.1 – 3 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอายุ 

จํานวนผูตอบแบบสอบถามจําแนก
ตามเพศรายกลุมตัวอยาง
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ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการศึกษา

3% 15%

26%

28%

25%
3% ตํากวาประถมศึกษา

ประถมศึกษา

มัธยมศึกษา

ปริญญาตรี

อนุปริญญา

สูงกวาปริญญาตรี

ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอายุรายกลุมตัวอยาง
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มากกวา 60 ป

 

 

 

 

 

 

 

 
 

แผนภูมิ 4.1 – 4 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอายุรายกลุมตัวอยาง 
 

4.1.2 ระดับการศึกษา กลุมตัวอยางในการศึกษา สวนมากเปนผูมีการศึกษาที่

ดี  คือสําเร็จการศึกษาในระดับ ปริญญาตรี มากที่สดุ โดยคิดเปนรอยละ 28.40 รองลงมา คือ 

ระดับอนุปริญญา  และระดบัมัธยมศึกษาโดยคิดเปนรอยละ 24.53 และ 25.87 ตามลําดับ ตาราง

ที่ ผ4.1 – 4 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.1 - 5 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการศึกษา 
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ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามระดับการศึกษาราย
กลุมตัวอยาง
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42%

5%13%

23%

2%
8% 4% 3%

คาขาย

บริษัทเอกชน

ขาราชการ

ธุรกิจสวนตัว

เกษตรกรรม

รับจางท่ัวไป

นักเรียนนักศึกษา
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แผนภูมิ 4.1 - 6 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการศึกษารายกลุมตัวอยาง 

 

 4.1.3 อาชีพ ผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญจะประกอบอาชีพคาขายมากที่สุด โดยคิด

เปนรอยละ  42.27  รองลงมา คือ การประกอบธุรกิจสวนตัว โดยคิดเปนรอยละ  22.67 ดงัตารางที ่

ผ4.1 – 5 แตเมื่อพิจารณารายกลุมตัวอยางแลวพบวา กลุมตัวอยางที่เปนผูมาใชบริการยานการคา

ใจกลางเมืองเชียงใหมสวนใหญจะประกอบอาชีพคาขายมากที่สุด คดิเปนรอยละ 33.11 รองลงมา

ประกอบอาชพีธุรกิจสวนตวั คิดเปนรอยละ 29.56 ของกลุมตัวอยางที่เปนผูใชบริการ  สวนกลุม

ตัวอยางทีพ่ักอาศัยอยูในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมสวนใหญจะประกอบอาชพีรับราชการ

มากที่สุด คิดเปนรอยละ 34 และรองลงมาประกอบอาชพีธุรกิจสวนตวั คิดเปนรอยละ 24.67 ของ

กลุมตัวอยางที่เปนผูพักอาศัยในยานการคาใจกลางเมอืง สวนกลุมตัวอยางทีเ่ปนผูประกอบการ

ภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมกป็ระกอบอาชพีคาขายทัง้หมด ดังตารางที่ ผ4.1 – 9 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แผนภูมิ 4.1 - 7 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพ 
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ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพราย
กลุมตัวอยาง
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แผนภูมิ 4.1 - 8 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพรายกลุมตัวอยาง 
   

4.1.4 รายได ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีรายไดคอนขางสงู ซึง่มีความสมัพนัธกับ

อาชีพของกลุมตัวอยางสวนใหญ เนื่องจากสวนใหญกลุมตัวอยางประกอบอาชีพคาขายและ

ประกอบธุรกิจสวนตัว ซึง่รายไดคอนขางสงูทาํใหกลุมตังอยางสวนใหญทําใหมีรายไดอยูในชวง

15,001 – 20,000 บาทตอเดือนมากที่สุด คิดเปนรอยละ  33.33  รองลงมา คือ มากกวา 20,000  

บาทตอเดือนที่สุด คิดเปนรอยละ  18.95  ตามลําดับ  ซึง่ถาพิจารณารายกลุมตัวอยางจะพบวา ทัง้ 

3 กลุมตัวอยาง คือ กลุมตัวอยางที่เปนผูใชบริการ กลุมตัวอยางทีพ่ักอาศยัในพืน้ทีย่านการคาใจ

กลางเมือง และกลุมตัวอยางที่พกัอาศัยในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมอืงนัน้จะมีรายได 15,001 – 

20,000 บาทตอเดือนมากที่สุดเชนกัน โดยคิดเปนรอยละ 27.78 , 24.67 และ 58.67 ตามลาํดบั 

ดังตารางที่ ผ4.1 – 6 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.1 – 9 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายได 
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ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายไดราย
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แผนภูมิ 4.1 – 10 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายไดรายกลุมตัวอยาง 
 

4.2  พฤติกรรมการใชบรกิารยานการคาของผูตอบแบบสอบถาม  
 

 4.2.1 เหตุผลในการเลือกใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

ผูที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมนัน้มีจาํนวนมาก และจากกลุมตัวอยางผู

มาใชบริการทัง้คนในพืน้ที่และนอกพื้นที่กม็ีจํานวนมากนอยแตกตางกัน และจะมีเหตุผลในการ

เลือกใชบริการที่แตกตางกนั แตเหตุผลหลักสําคัญในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหมของกลุมตัวอยางทัง้หมด คือ การเขามาซื้อสินคาและบริการในยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม คิดเปนรอยละ 40.17 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด  แสดงใหเห็นวา ประชาชนที่เขามา

ใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีเปาหมายหลักอยูที่การซื้อสินคา โดยประเภทของ

สินคาก็จะมีความแตกตางกนัดังนี ้

- สินคาพืน้เมือง เชน อาหาร เครื่องนุงหม กระเปา รองเทา ของตกแตงบาน เปนตน 

- เสื้อผาสําเร็จรูปและผาตางๆ 

- สินคาที่เปนของฝากและของที่ระลกึ 

- อาหารทั้งของแหงและของสด 

- ดอกไมสดและดอกไมแหง 
 

นอกจากนัน้เหตุในการเลือกไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองที่สําคัญอีก  2 เหตุผล

สําคัญรองลงมาจากเหตุผลแรก คือ การเดินทางเขามาเพื่อตอรถโดยสาร คิดเปนรอยละ 16.33 

ของกลุมตัวอยางทัง้หมด โดยการบริการของรถโดยสารในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมจะ

กระจุกตัวอยูบริเวณตลาดวโรรส สวนใหญเปนการใหบริการประชาชนที่ตองการเดินทางไปยงัพืน้ที่

รอบขาง เชน พื้นที่ตางอําเภอ และจังหวัดใกลเคียง ดังตารางที่ ผ4.2 – 1 ที่แสดงปริมาณรถ
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เหตุผลในการเดินทางมาใชบริการยานการคา
ใจกลางเมืองของกลุมตัวอยาง
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โดยสารขนสงสาธารณะและจํานวนผูที่ใชบริการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึง่

วัตถุประสงคของการเดนิทางของกลุมตัวอยางมีดังนี้คือ 

- บาน – ตอรถ - ที่ทํางาน 

- บาน – ตอรถ - สถานศึกษา  

- บาน – ตอรถ - ซื้อสินคาและบริการ  

- บาน – ตอรถ - สถานที่อ่ืนๆ  

- สถานที่ที่ไมใชบาน – ตอรถ – สถานที่ตางๆ 
 

สวนนี้เปนสิ่งทีบ่งชี้ถงึการที่ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมยงัคงเปนแหลงศูนยกลาง

การคมนาคมขนสงที่สําคัญของเมือง และอีกเหตุผลในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหมของประชาชน คือ การเดินทางเขามาทํางานในยานการคาใจกลางเมือง โดยคิดเปน

รอยละ 15.67  เนื่องจากยานการคาใจกลางเมืองเปนศูนยกลางของแหลงงานมากอนในอดีต แต

ในปจจุบันถึงแมวาแหลงงานภายในยานการคาใจกลางเมืองจะลดลงแตก็ยังเปนแหลงงานที่

สําคัญ เชน ตลาด รานคาตางๆ รานอาหาร โรงแรม ธนาคาร ธุรกิจการคา (อาทิเชน ธุรกิจนาํเที่ยว 

เกสตเฮาส เปนตน)   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.2 - 1 เหตุผลในการเลือกใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

เมื่อพิจารณารายกลุมตัวอยาง โดยจําแนกประชาชนออกเปนผูใชบริการที่เปนคนในพื้นที่ 

และนอกพื้นที ่ซึง่ผลการศึกษาพบวา ผูใชบริการที่เปนประชาชนในพืน้ที่ใหเหตุผลหลกัในการมาใช

บริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมวาตองการมาซือ้สินคาและบริการในพืน้ที่ยานการคาใจ

กลางเมืองเปนหลกั คิดเปนรอยละ 24.67 ของกลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ที่  เหตุผลเพราะ ยานการคา
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ใจกลางเมืองเชียงใหมเปนศูนยรวมของสินคาและบริการของเมืองเชยีงใหม และยังสามารถ

เดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงไดโดยสะดวก โดยการเดินหรือโดยสารพาหนะตางๆ 

ซึ่งเมื่อสังเกตจะเหน็วายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยงัคงมกีิจกรรมทางการคาทีน่าสนใจ อัน

เปนสิ่งดงึดูดในการเลือกมาใชบริการของประชาชน และเหตุผลที่รองลงมา คือ การเดินทางเขามา

เพื่อตอรถโดยสาร โดยคิดเปนรอยละ 20.67 ของกลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ที่  เหตุผลเพราะยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมเปนศนูยกลางของจุดเชื่อมตอรถโดยสารที่เดินทางไปยังพืน้ที่รอบ

นอก หรือพืน้ที่ตางอําเภอ จึงมีประชาชนจํานวนมากที่เขามาใชบริการความเปนศูนยกลางการ

คมนาคมขนสงของเมืองของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ดังตารางที ่ผ4.2 – 2 

สําหรับกลุมผูใชบริการที่เปนประชาชนนอกพื้นที่ ไมวาจะเปนนกัทองเทีย่วทั้งชาวไทยและ

ชาวตางชาติ ซึ่งผลการศึกษาพบวา ผูใชบริการที่เปนคนนอกพืน้ที่จงัหวัดเชียงใหมใหเหตุผลหลัก

ในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมวาตองการมาซือ้สินคาและบริการในพืน้ที่

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเชนเดียวกับกลุมผูใชบริการที่เปนคนในพืน้ที ่ โดยคิดเปนรอยละ 

45.33 ของกลุมตัวอยางทีอ่ยูนอกพื้นที ่ เหตุผลเพราะ ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเปนศนูย

รวมของสินคาและบริการของเมืองเชียงใหม เชน สนิคาพืน้เมือง ของฝากจากเมืองเชียงใหม 

นอกจากนัน้กลุมผูใชบริการที่เปนคนนอกพื้นที่ ทัง้นักทองเทีย่วชาวไทยและชาวตางชาต ิ ยังเขามา

ใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  เพื่อใชยานการคาใจกลางเมืองเปนจดุนัดหมาย โดย

คิดเปนรอยละ  15.78 ของกลุมตัวอยางที่อยูนอกพืน้ที ่ เนื่องจากภายในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมมีสถานที่ทีเ่ปนจุดนัดพบไดหลายสถานที ่ เชน ยานการคาไนทบารซา ตลาดวโรรส ตลาด

ตนลําไย หางสรรพสินคาเชียงอินทรพลาซา ฯลฯ ซึง่สามารถใชเปนจัดนัดพบที่สําคัญได 

นอกจากนัน้ยงัมีวัดวาอารามที่เกาแกที่มีชือ่เสียงและเกาแกของเมืองเชยีงใหม  สถานที่ราชการที่

สําคัญดวย ฯลฯ ดังตารางที ่ผ4.2 – 3 

กลาวโดยสรุปในภาพรวมของเหตุผลที่ประชาชนเลือกมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม ทัง้คนในพืน้ที่จงัหวดัเชียงใหมและคนนอกพืน้ที่ ซึง่เหตุผลหลักในการเขามาใช

บริการ คือ การเดินทางเพื่อมาซื้อสินคาและบริการภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปน

เหตุผลหลกั  ทําใหเหน็วาในปจจุบนัยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมยงัมีศักยภาพในการเปน

ศูนยกลางของกิจกรรมการคาและบริการทีส่ําคัญของเมอืง นอกจากนัน้ยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหมยงัเปนยานที่เปนศูนยกลางการคมนาคมขนสงที่สําคัญของเมือง เนื่องจากเหตุผล

รองลงมาที่ผูใชบริการเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม คือ การเขามาตอรถ

โดยสารภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเพื่อเชือ่มตอไปยังพืน้ที่รอบขาง 
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เหตุผลในการมาใชบริการของกลุมตัวอยางใน
พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

24%

21%
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9%
7%
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อื่นๆ

เหตุผลในการมาใชบริการของผูใชบริการนอกพื้นที่

46%
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อื่นๆ

ตารางที่ 4.2 – 1   จํานวนรถสองแถวและผูเดินทางดวยรถสองแถวบนในยานการคาใจกลาง
เมืองเชียงใหม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่  4.2 - 2 เหตุผลในการเลือกใชบริการของกลุมผูอยูในพื้นที่ 
 

 

 

 

 
 
 

 
 
 
 
แผนภูมิ  4. 2  - 3 เหตุผลในการเลือกใชบริการของกลุมผูอยูนอกเขตพื้นที ่

 

ชื่อถนน 
 จาํนวนรถสองแถว 

)คัน/วัน(  
จํานวนผูโดยสาร

)คน/วัน( 

ทาแพ                 8,279               24,495  

เจริญประเทศ                    852                 2,208  

ชางมอย                 4,042                 9,859  

วังสิงหคํา                    322                    739  

ชางคลาน                 1,895                 3,457  

ที่มา:  สถานบริการเทคโนโลยีสารสนเทศ มหาวิทยาลัยเชียงใหม พ.ศ .2546  
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4.2.2  ยานการคาที่ผูตอบแบบสอบถามไปใชบรกิารนอกเหนือจากยานการคาใจ
กลางเมืองเชยีงใหม 

 

การทีว่ิถีชวีิตของประชาชนทีไ่ดมีการเปลี่ยนแปลง อันเนื่องมาจากการเกิดเทคโนโลยี

ใหมๆและความกาวหนาทางดานตางๆมากมาย ทําใหเกิดสถานที่และรูปแบบของการคาที่

หลากหลายรปูแบบมากขึ้น ซึ่งแตละบุคคลก็จะเลอืกสถานที่และรูปแบบการคาที่แตกตางกัน

ออกไป จากจาํนวนผูตอบแบบสอบถามจาํนวน 750 คน มีผูที่ไมเคยไปใชบริการยานการคาและ

บริการอื่นนอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเลยจํานวน 48 คน คิดเปนรอยละ 6.4 

และผูที่เคยไปใชบริการยานการคาและบรกิารอื่นๆทีน่อกเหนือจากยานการคาใจกลางเมืองจาํนวน 

702 คน โดยคิดเปนรอยละ 93.6 ดังตารางที่ ผ4.2 – 4 ซึ่งยานการคาและบริการที่กลุมตัวอยาง

เลือกไปใชบริการนอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง โดยแบงตามลักษณะของกิจกรรมที่

ผูใชบริการเลือกไปใชบริการ ดังนี้คือ 

 กลุมตัวอยางที่ไปใชบริการยานการคาและบริการอื่นๆนอกเหนือจากยานการคาใจกลาง

เมือง เหตุผลหลัก คือ มักจะไปซือ้สินคาและบริการนอกเหนอืจากยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหม เชน อาหารสด อาหารแหง เสื้อผา เฟอรนิเจอร ฯลฯ โดยคิดเปนรอยละ 37.18 แตสินคา

และบริการที่เลือกซื้อจะเปนสินคาคนละประเภทกับการเขาไปใชบริการในยานการคาใจกลางเมือง 

เนื่องจากสวนใหญสินคาที่กลุมตัวอยางที่ไปใชบริการยานการคาและบริการอื่นนอกเหนือจากยาน

การคาใจกลางเมืองนัน่ผูใชบริการมักจะเลือกซื้อสินคาจําพวกสนิคาอุปโภคและบริโภคที่ไมใช

สินคาพืน้เมือง สวนใหญเปนสินคาที่มีตรายี่หอ และมคีวามทันสมัย ซึ่งกลุมตัวอยางที่ไปใชบริการ

ยานการคาและบริการอื่นนอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง มกัจะใชเวลาวางในการเลือกซื้อ

สินคาและบรกิารตามหางสรรพสินคาตางๆมากที่สุด เชน ศนูยการคาเซ็นทรัลแอรพอรตพลาซา 

ศูนยการคาเซน็ทรัลกาดสวนแกว นอกจากนัน้มักไปใชบริการในการเลือกซื้อสินคาตามไฮเปอรมาร

เก็ตตางๆ เชน บิ๊กซ ี โลตสั คารฟรู แม็คโคร เปนตน และศูนยการคาและไฮเปอรมารเก็ตตางๆ

เหลานี้ก็มกีระจายอยูทั่วไปทัง้ในเมือง และตามถนนสายหลักตางๆ โดยยานการคาที่อยูนอกพืน้ที่

ยานการคาใจกลางเมืองนั้น สามารถดึงดูดใหประชาชนไปใชบริการ เนื่องจากมสีถานที่จอดรถ

กวางขวางและเพียงพอตอความตองการของผูใชบริการ และสามารถเขาถงึไดโดยสะดวก เพราะ

มักมีทาํเลที่ตั้งที่ติดกับถนนสาย นอกจากนัน้ยังมสีินคาหลากหลายชนิดและมีความสมัยให

ผูใชบริการเลือกใชบริการมากมาย ฯลฯ  ดังแผนที ่4.2 - 1 

 เหตุผลรองลงมาทีก่ลุมตัวอยางไปใชบริการยานการคาและบริการอื่นนอกเหนือจากยาน

การคาใจกลางเมือง คือ การตอรถโดยสาร โดยคิดเปนรอยละ 20.80 ของกลุมตัวอยางที่ไปใช

บริการการตอรถโดยสารนอกเหนือจากในยานการคาใจกลางเมือง จากการศึกษาพบวาบริเวณที่

กลุมตัวอยางมักเดินทางไปใชบริการเพื่อตอรถโดยสารมากที่สุด คือ สถานีขนสงเชยีงใหม 
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จํานวนผูตอบสอบถามที่ไปใชบริการยานการคา
และบริการอ่ืนนอกเหนือจากยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหม

94%

6%

เคย

ไมเคย

รองลงมาเปนคิวรถชางเผือก และคิวรถประตูเชียงใหม ดังแผนที ่4.2 – 2 ซึ่งสถานที่ทีก่ลุมตัวอยาง

ไปใชบริการตอรถโดยสารนอกจากยานการคาใจกลางเมืองนัน้ เปนสถานทีท่ี่เปนจดุศูนยกลางการ

คมนาคมขนสงที่มีสําคัญของเมืองในปจจบุัน นอกเหนือจากบริเวณยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม เนือ่งจากมีปริมาณรถโดยสาร และมีสถานทีจ่อดรถประจําทางทัง้รถสี่ลอแดง รถตุกตุก 

รถเมลปรับอากาศที่ใหบริการภายในเขตเทศบาลนครเชียงใหม และรถเมลที่ใหบริการเดินทางไป

ตางอําเภอ และจังหวัดขางเคียงมากกวาภายในยานการคาใจกลางเมอืง โดยจะเปนจุดที่ใหบริการ

แกประชาชนในการเชื่อมตอการคมนาคมขนสงเพื่อเดินทางไปยังพื้นทีร่อบขาง อําเภอรอบนอก 

และจังหวัดขางเคียง เปนตน ดังตารางที ่ผ4.2 – 5  
 

 จากการศึกษาพบวาในปจจบุันเกิดยานการคาใหมจํานวนมากในพื้นทีน่อกยานการคาใจ

กลางเมือง ซึ่งยานการคาใหมเหลานั้นก็เปนคูแขงทางเศรษฐกิจที่สําคัญของยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม นอกจากนัน้ยานการคาใหมเหลานี้ก็มีสนิคาและบริการที่คลายคลงึกบัสินคาภายใน

ยานกาคาใจกลางเมือง เพยีงแตมีความความทันสมัยกวา และมีความสะดวกสบายในการเขาถึง 

และมีที่จอดรถเพียงพอตอความตองการของผูใชบริการ ซึ่งเปนขอจํากัดภายในยานการคาใจกลาง

เมือง ทาํใหยานการคาที่เกดิขึ้นใหมนอกยานการคาใจกลางเมืองเปนจุดดึงดูดใหผูใชบริการเขาไป

ใชบริการยานการคาทีเ่กิดขึน้ใหมในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมากขึน้ ทาํใหยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมสูญเสียจํานวนผูที่จะเขาไปใชบริการยานการคาใจกลางเชยีงใหม

เปนจํานวนมาก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 แผนภูมิ  4. 2  - 4 จํานวนกลุมตัวอยางที่ไปใชบริการยานการคาอื่น 

นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง 
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กิจกรรมที่กลุมตัวอยางไปใชบริการ
นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม
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แผนภูมิ  4. 2  - 5 กิจกรรมที่กลุมตัวอยางที่ไปใชบริการยานการคาอื่น 
นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่4.2 – 1 ยานการคาอื่นที่นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        ) ภาคเหนือ(   

ศูนยการคาเซ็นทรัลแอรพอรต 
ศูนยการคาเซ็นทรัลกาดสวนแกว 
บิ๊กซี 
โลตัสคําเที่ยง 

โลตัสหางดง 
คารฟูร 
แม็คโคร 

ถนนชางเผือก 
ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ทางหลวงจงัหวัดหมายเลข 1191

ถนนสุเทพ 

ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ ถนนศรีดอนไชย 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนทาแพ 

ถนนชางมอย 
ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่4.2 – 2 สถานีขนสงในพื้นที่นอกยานการคาใจกลางเมือง สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        ) ภาคเหนือ(   

คิวรถชางเผือก 

คิวรถประตูเชียงใหม 

สถานีขนสงจังหวัดเชียงใหม 

ถนนชางเผือก 
ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ทางหลวงจงัหวัดหมายเลข 1191

ถนนสุเทพ 

ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ ถนนศรีดอนไชย 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนทาแพ 

ถนนชางมอย 
ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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4.2.3  ระยะทางในการเดนิทางไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 
ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีรัศมีการใหบริการกวางขวาง ครอบคลุมพื้นทีท่ั่วทั้ง

จังหวัดเชียงใหม ซึง่ใหบริการแกประชาชนในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมือง ประชาชนในเขต

จังหวัดเชียงใหม ประชาชนในพื้นที่ขางเคียง  และประชาชนที่เปนคนนอกพื้นทีท่ั้งชาวไทยและ

ชาวตางชาติ โดยกลุมผูใชบริการที่อยูในเขตพื้นที่บริการของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมจะมี

ระยะทางในการเดินทางมายังยานการคาใจกลางเมืองที่นอยกวาผูทีอ่ยูนอกพื้นที่การใหบริการของ

ยานการคา โดยระยะทางทีป่ระชาชนเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมากที่สุด คือ 

ระยะทางมากกวา  10 กิโลเมตร คิดเปนรอยละ27.17 ของกลุมตัวอยางใชบริการยานการคาใจ

กลางเมือง รองลงมาพบวา ประชาชนใชระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองต่ํากวา  1 กิโลเมตร และ 5.1–  7 กิโลเมตร คิดเปนรอยละ 20.33 และ รอยละ 16.83  ของกลุม

ตัวอยางใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ตามลําดับ (ดังตารางที่ผ 4.2 –  6) 

เมื่อพิจารณาจากพื้นที่การใหบริการของยานการคาใจกลางเมือง พบวา ประชาชนที่อยูใน

เขตพื้นที่ของยานการคาใจกลางเมือง จะเดินทางมาใชบริการในระยะทาง ต่ํากวา 1 กิโลเมตรมาก

ที่สุด โดยคิดเปนรอยละ 81.33 ของกลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ที ่ (ดังตารางที่ผ 4.2 – 7 ) และขณะที่

กลุมตัวอยางที่อยูนอกเขตพื้นที่ยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมแตอยูในเขตพื้นที่จังหวัด

เชียงใหม จะเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในระยะทางประมาณ 5.1 – 7  

กิโลเมตรมากที่สุด คิดเปนรอยละ 22.44 ของกลุมตัวอยางที่อยูนอกพื้นที่ยานการคาใจกลางเมอืง

และกลุมตัวอยางที่อยูนอกเขตพื้นทีย่านการคาใจกลางเมืองเชียงใหมและไมไดอยูในเขตพืน้ที่

จังหวัดเชียงใหม จะเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชยีงใหมในระยะทางมากกวา 10 

กิโลเมตรมากที่สุด คิดเปนรอยละ 36.22 ของกลุมตัวอยางที่อยูนอกพื้นที่ยานการคาใจกลางเมอืง 

(ดังตารางที่ผ4.2 – 8 ) 

ถาทาํการพิจารณาถึงระยะทางโดยเฉลี่ยทีก่ลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ทีย่านการคาใจกลาง

เมืองจะเดนิทางมาใชบริการยานการคา คือประมาณ 1.5  กิโลเมตร และระยะทางโดยเฉลี่ยที่กลุม

ตัวอยางที่อยูนอกพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองแตอยูในเขตพืน้ที่จงัหวัดเชยีงใหม จะมีระยะทาง

โดยเฉลี่ยที่เดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ประมาณ 6 กิโลเมตร สวนระยะทางโดย

เฉลี่ยที่กลุมตัวอยางที่อยูนอกพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองและไมไดอยูในเขตพืน้ทีจ่ังหวัด

เชียงใหม ซึง่สวนใหญผูที่มาใชบริการจะเปนนกัทองเทีย่วทัง้ชาวไทยและตางชาต ิ โดยระยะทาง

โดยเฉลี่ยที่จะเดินทางมาใชบริการยานการคา คือ มากกวา 10 กิโลเมตร 

จากการวิเคราะหจากแบบสอบถามพบวา ผูมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงสวน

ใหญเปนคนในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม และคนนอกพืน้ทีห่รือนักทองเทีย่วเปนสวน
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ระยะทางในการเดินทางไปใชบริการ

20%

3%

7%

10%
17%

16%

27%
ต่ํากวา 1 กม.
1.1 - 2 กม.
2.1 - 3 กม.
3.1 - 5 กม.
5.1 - 7 กม.
7.1 - 10 กม.

มากกวา 10 กม.

ระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคา
ใจกลางเมืองของกลุมตัวอยางที่อยูในพื้นที่

81%

12% 7%

0%

0%

0%

0%
ต่ํากวา 1 กม.
1.1 - 2 กม.
2.1 - 3 กม.
3.1 - 5 กม.
5.1 - 7 กม.
7.1 - 10 กม.

มากกวา 10 กม.

ใหญ เนื่องจากประชาชนกลุมที่อาศัยอยูในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมนี ้ สามารถเดนิทาง

มาใชบริการ โดยการเดนิเทาและมาใชบริการไดบอยครั้ง เพราะเปนยานการคาที่อยูในทีพ่ักอาศยั 

ซึ่งกลุมตัวอยางที่เปนนอกพื้นที่ยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม แตอาศัยอยูในเมืองเชียงใหมนั้น

มักจะเดนิทางไปใชบริการยานการคาที่ใกลที่พกัมากที่สดุ ซึ่งมากกวาที่จะเดินทางมาใชบริการ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม และในสวนของคนนอกพืน้ที่หรือนักทองเที่ยวทีเ่ดินทางมาใช

บริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม เพราะยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปนยานการคา

และบริการที่เกาแกของเมือง และมีชื่อเสียงมาตั้งแตในอดีต ประกอบกับเปนยานการคาใจกลาง

เมืองมีสินคาพืน้เมือง และของฝากจากเมืองเชียงใหมเปนจํานวนมาก ทาํใหนักทองเทีย่วทั้งชาว

ไทยและชาวตางประเทศตางพากนัมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปนจํานวนมาก  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

แผนภูมิ 4.2 – 6 ระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ  4. 2 – 7 ระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
ของกลุมผูอยูในพื้นที ่
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ระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคา
ใจกลางเมืองของกลุมตัวอยางที่อยูนอกพื้นที่

0%

0%

7%
14%

22%

21%

36%

ต่ํากวา 1 กม.
1.1 - 2 กม.
2.1 - 3 กม.
3.1 - 5 กม.
5.1 - 7 กม.
7.1 - 10 กม.

มากกวา 10 กม.

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
แผนภูมิ  4. 2 – 8 ระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

ของกลุมผูอยูนอกพื้นที่จังหวดัเชียงใหม 
 

4.2.4  ความถี่ในการไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
 

เมื่อพิจารณาความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองของกลุมตัวอยางจะ

พบวาผูมาใชบริการจะมีความถี่ในการใชบริการทีห่ลากหลาย โดยกลุมผูมาใชบริการยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมเปนประจําทกุวนัมากที่สุด  คิดเปนรอยละ 43.33 โดยประชาชนกลุมนี้ เปนผูที่

อยูในพืน้ที่ของยานการคาใจกลางเมืองเปนสวนใหญ ขณะที่ผูทีอ่ยูนอกพื้นที่ยานการคาใจกลาง

เมืองแตอยูในพื้นที่จังหวัดเชยีงใหมจะมีความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมประมาณ 1 – 2 คร้ังตอสัปดาหมากที่สุด คิดเปนรอยละ 6.44   และผูที่อยูนอกพื้นที่ยาน

การคาใจกลางเมืองและไมไดอยูในพืน้ที่จงัหวัดเชียงใหมจะมีความถี่ในการมาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมประมาณ ปละ 5 – 6 คร้ังมากที่สุด ดังตารางที่ ผ4.2  - 9  

ถาพจิารณาถงึความถี่เฉลี่ยในการเดนิทางมาใชบริการของกลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ที ่ คือ 

ประมาณ    3 - 4 คร้ังตอสัปดาห และความถีเ่ฉลี่ยในการเดนิทางมาใชบริการของกลุมตัวอยางที่

อยูนอกพื้นที ่ โดยเฉพาะนกัทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวตางชาต ิคือ ประมาณ 1- 2 คร้ังตอป แต

ถาเปนความถีเ่ฉลี่ยในการเดนิทางมาใชบริการของกลุมตัวอยางที่อยูนอกแตอยูพื้นทีใ่นเขตจังหวัด

เชียงใหม หรือในพืน้ที่ขางเคยีง คือประมาณ 2 -3 คร้ังตอเดือน 
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แผนภูมิที่  4.2 – 9 ความถี่ในการใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 
 

จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางทีเ่ปนคนนอกพื้นทีย่านการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

คือ ผูใชบริการที่อาศยัอยูนอกยานการคาใจกลางเมอืง ทั้งผูใชบริการที่เปนคนในพื้นที่เมือง

เชียงใหม พืน้ที่รอบขาง เปนตน ซึง่มีระยะทางในการเดนิทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง

มาก เนื่องจากอยูหางไกลจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ทําใหความถี่ของประชาชนที่ไปใช

บริการมีความถี่นอยครั้ง และกลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ซึง่เปน

กลุมประชาชนที่เดนิทางมาใชบริการทุกวนัและวนัหยุดเปนจํานวนมาก ซึ่งมีระยะทางในการ

เดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืง ในระยะทางที่สั้นมาก ทําใหมีความถี่ในการเดินทาง

มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมากเชนกนั ดังตารางที่ ผ 4.2 – 10 และ ผ4.2 - 11 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

แผนภูมิที่ 4.2 -10  ความถี่ในการใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 
ของกลุมที่อยูในเขตพื้นที่บรกิาร 

ความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง

6% 7% 4%

9%

15%59%

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห
3 - 4 ครั้งตอสัปดาห
5 - 6 ครั้งตอสัปดาห
7 - 8 ครั้งตอสัปดาห
มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห
อื่นๆ

ความถี่ในการมาใชบริการของกลุมตัวอยางที่อยู
ในพื้นที่

3% 19%

10%

23%

44%

1%
1 - 2 ครั้งตอสัปดาห
3 - 4 ครั้งตอสัปดาห
5 - 6 ครั้งตอสัปดาห
7 - 8 ครั้งตอสัปดาห
มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห
อื่นๆ
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แผนภูมิที่ 4.2 – 11  ความถี่ในการใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 
ของกลุมที่อยูนอกเขตพื้นทีบ่ริการ 

 

4.2.5  ความสัมพันธระหวางระยะทางและความถีใ่นการไปใชบริการยานการคาใจ
กลางเมืองเชยีงใหม 

 

การพิจารณาถึงความสัมพนัธของระยะทางกับความถี ่  เพื่อนําไปใชในการวิเคราะหหา

ปจจัยที่อิทธพิลตอการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ซึง่ผลการวิเคราะหความสัมพนัธ

ของระยะทางและความถี่ในการไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม พบวา ผูที่มาใช

บริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปนประจํา คือ เดินทางมาใชบริการที่อยูในชวง 1 - 8 คร้ัง

ตอสัปดาห จะเดินทางในระยะทางทีน่อยกวา  1 กิโลเมตร ซึ่งสวนใหญจะเปนผูทีพ่ักอาศยัในยาน

การคาใจกลางเมืองและพืน้ที่รอบขาง ขณะที่ผูที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

นานๆครั้ง ซึ่งสวนใหญจะเปนนักทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวตางชาติ จะมีระยะทางในการ

เดินทางมาใชบริการมากกวา 10 กิโลเมตร ซึ่งรูปแบบการเดินทางเพื่อเขามาใชบริการยานการคา

ใจกลางเมืองเชียงใหมของกลุมตัวอยางจะแตกตางกนัโดยสวนใหญกลุมตัวอยางจะเดินทางเขามา

ใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมโดยใชรถรับจาง ไมวาจะเปนรถสี่ลอแดง รถตุกตุก 

รถสามลอถีบ คิดเปนรอยละ 27.77 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมา คือ การเดินทางมาใช

บริการโดยรถจักรยานยนต และการเดินเทาตามลําดับ คิดเปนรอยละ 25.29 และ16.17 ของกลุม

ตัวอยางทัง้หมด  

จากรูปแบบการเดินทางของกลุมตัวอยางที่เดินทางเขามาใชบริการของยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม ทาํใหเหน็วาสวนใหญจะใชบริการสาธารณะ รถจกัรยานยนต และการเดินเทา 

เนื่องจากภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมทีี่จอดรถไมเพียงพอตอความตองการ และ

ความถี่ในการมาใชบริการของกลุมตัวอยางที่
อยูนอกพื้นที่

6%

3%

2%

4%

6%

79%

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห
3 - 4 ครั้งตอสัปดาห
5 - 6 ครั้งตอสัปดาห
7 - 8 ครั้งตอสัปดาห
มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห
อื่นๆ
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สัดสวนของระยะทางของกลุมผูใชบริการยาน
การคาใจกลางเมืองเปนประจํา

0.00
2.00
4.00
6.00
8.00

10.00
12.00
14.00

ต่ํากวา
1 กม.

1.1 - 2
กม.

2.1 - 3
กม.

3.1 - 5
กม.

5.1 - 7
กม.

7.1 - 10
กม.

มากกวา
10 กม.

ระยะทาง

รอ
ย
ละ

สัดสวนของระยะทางของกลุมตัวอยางที่มาใชบริการ
ยานการคาใจกลางเมืองนานๆคร้ัง

0.00

10.00

20.00

30.00

40.00

50.00

60.00

ตํ่ากวา
1 กม.

1.1 -
2 กม.

2.1 -
3 กม.

3.1 -
5 กม.

5.1 -
7 กม.

7.1 -
10 กม.

มากกวา
10 กม.

ระยะทาง

รอ
ย
ล
ะ

การจราจรติดขัด ทําใหประชาชนตองอาศัยการเดินทางโดนรถสาธารณะและการเดินเทา และใช

รถจักรยานยนตเนื่องจากรถจักรยานยนตใชพื้นทีน่อยในการจอด 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.2 – 12  สัดสวนระยะทางของผูมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเปนประจํา 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

แผนภูมิ  4 .2 – 13  สัดสวนระยะทางของผูมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองนานๆครัง้ 
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รูปแบบการเดินทางเขามาใชบริการยานการคาใจกลาง
เมืองเชียงใหม

17%

26%

15%

28%

11% 3%

เดินเทา

รถจักรยานยนต

รถยนตสวนตัว

รถรับจาง

รถประจําทาง

รถจักรยาน

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

แผนภูมิ  4 .2 – 14  รูปแบบการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองของกลุมตัวอยาง 

 

สรุปไดวาความสัมพนัธของความถี่ในการมาใชบริการ และระยะทางในการเดนิทางมาใช

บริการ มีผลตอกัน คือ ระยะทางการเดินทางยิง่ไกลจากยานการคาใจกลางเมืองมากเทาใด ผูมา

ใชบริการก็จะมาใชบริการไมบอยครั้ง ซึง่ตรงขามกบัผูที่อยูใกลหรืออยูในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมจะเดนิทางมาใชบริการบอยครั้งกวาและมกัเดินทางเขาใชบริการโดยใชบริการสาธารณะ

และการเดินเทาเปนหลัก (ตารางที่ ผ4.2 - 12) 

 
4.2.6  ชวงเวลาในการไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

จากการวิเคราะหขอมูลพบวา ชวงเวลาทีก่ลุมตัวอยางสวนใหญมาใชยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหมจะมีความแตกตางกันไป มี  2 ลักษณะที่สาํคัญ คือ 

เวลาที่ใชบริการยานการคาใจกลางเมือง โดยการมาใชบริการในแตละชวงเวลาจะ

แตกตางกนัตามกลุมตัวอยาง กลาวคือ ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมจะมีผูมาใชบริการทั้งวัน

ตลอดเวลาเปนจํานวนมาก ตั้งแตเชาถึงค่ํา เนื่องจากยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปด

ใหบริการตั้งแตเวลา 04.00 – 18.00 น.และในบางพืน้ที่เชน ยานไนทบารซาร ตลาดตนลําไยใน

ตอนกลางคืน จะเปดใหบริการตั้งแต 18.00 – 24.00 น. ซึง่ภายในยานการคาใจกลางเมืองกม็ี

กิจกรรมการคาและบริการจาํนวนมาก ทั้งรานคาตางๆ รานอาหาร ไนทคลับตางๆ เปนตน ซึ่งจะ

สามารถชวงเวลาในการใชบริการออกเปน 3 ชวงดงันี ้ 

ในชวงเชามืดกอน 8.00 น .มีผูมาใชบริการโดยคิดเปนรอยละ 13.17 ของผูใชบริการยาน

การใจกลางเมอืง ซึ่งผูมาใชบริการสวนมากจะเปนผูอยูในวัยทํางาน และมักเปนกลุมตัวอยางที่

อาศัยอยูในยานการคาใจกลางเมือง และกลุมตัวอยางทีเ่ปนผูใชบริการที่มาจากตางอาํเภอ 
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เนื่องจากกลุมตัวอยางนี้มกัจะมาซื้อสินคา เพื่อนําไปขายอีกทอดหนึง่  ซึง่กิจกรรมที่กลุมตัวอยาง

ทั้ง 2 กลุมทํา คือ การซื้อสินคาทั้งอาหารสด อาหารแหง ดอกไมสด ฯลฯ เนื่องจากสินคาเหลานี้

มักจะขายกนัในเวลานี ้ 

สวนในชวง 8.00  –  1 8 .00 น.ผูมาใชบริการจะมีจาํนวนมากที่สุด โดยคิดเปนรอยละ 58 

ของผูใชบริการยานการใจกลางเมือง ซึง่ในชวงเวลานี้จะมีผูมาใชบริการมากที่สุด เนื่องจากรานคา

และบริการตางๆในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปดใหบริการครบทุกกจิกรรม ซึ่งผูใชบริการที่

เดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงในชวงเวลานี้สวนมักมาทาํกิจกรรม ดงันี้คือ ซื้อสินคา 

ของฝาก ตอรถโดยสาร ทาํงาน ติดตอราชการ ติดตอธนาคาร เปนตน และสวนใหญกลุมตัวอยาง

ที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองในชวงเวลานี้มากที่สุด คือ ผูใชบริการที่อยูในพืน้ทีย่าน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมมากที่สุด รองลงมาเปนกลุมตัวอยางที่เปนนักทองเทีย่วทั้งชาวไทย

และชาวตางชาติ  

และในชวงเวลาสุดทายคือชวงค่ํา เวลา 18.00 – 24.00 น. มีผูมาใชบริการโดยคิดเปนรอย

ละ 12.33 ของผูใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ในชวงเวลานี้มีจํานวนผูมาใชบริการ 

ซึ่งสวนมากกิจกรรมที่ผูใชบริการมักทําในชวงเวลานี้ คอื การซื้อสินคาพื้นเมือง ของฝาก พกัผอน

หยอนใจ เปนตน และกลุมผูที่มกัมาใชบริการในชวงเวลานี้มากที่สุด คือกลุมตัวอยางทีเ่ปน

นักทองเที่ยวชาวไทยและชาวตางชาติมากที่สุด ดังตารางที ่ผ 4.2 - 13   

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิ 4.2 – 15  ชวงเวลาที่ใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
 
 

ชวงเวลาในการมาใชบริการของกลุมตัวอยาง

13%

19%

15%24%

12%

17% 6.00-9.00น.
9.01-12.00น.
12.01-15.00น.
15.01-18.00น.
18.01-21.00น.

อื่นๆ
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4.2.7 ระยะเวลาที่ใชทํากิจกรรมในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
การใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีปจจัยและตัวแปรที่สําคัญอยางหนึ่ง คือ 

เวลาวางทีม่ีอยู ซึง่แบงออกไดเปน  2 ประเภทใหญ คือ เวลาวางสุดสัปดาห และเวลาวางวนั

ธรรมดา เพราะฉะนัน้การใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม เมื่อพิจารณาเวลาวางที่มีอยู

เปนหลกั จงึมอียู  2 ประเภท คือ 
 

- การใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในวนัหยดุสุดสัปดาห 

- การใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในวนัธรรมดา 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่ 4.2 - 16  ระยะเวลาที่ใชในการใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม จะมีปจจัยที่ทาํใหการใชเวลาในยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหมแตกตางกนัไปของกลุมตัวอยาง เนือ่งจากยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมมี

กิจกรรมการคาและบริการตางๆมากมาย ใหผูใชบริการไดเลือกใชบริการ เชน บริเวณยานการคาที่

เปนตลาด หรือยานขายของที่ระลึก ขายสนิคาพืน้เมืองตางๆ เชน ตลาดวโรรส ตลาดตนลําใย ไนท

บารซา ฯลฯ ทาํใหผูใชบริการมีความเพลิดเพลินในการเลือกซื้อสินคาตางๆ ทาํใหมีระยะเวลาใน

การใชบริการไดนาน  และสามารถมาใชบริการได ตั้งแตเชาไปจนถงึกลางคืน ซึ่งจะสามารถ

ตอบสนองความตองการของผูใชบริการทีต่องการพกัผอนในวันหยุดสดุสัปดาหทีม่ีเวลาวางทัง้วนั

ในการใชบริการอยางเต็มที ่ เพราะสวนใหญกลุมผูใชบริการที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืง

ในวนัหยุดสุดสัปดาหมากทีสุ่ด จะเปนกลุมผูใชบริการที่เปนนกัทองเทีย่วทั้งชาวไทยและ

ชาวตางชาติมากที่สุด และโดยที่สวนมากจะใชเวลาในการใชบริการยานการคาใจกลางเมือง

มากกวา 2 ชัว่โมง โดยคิดเปนรอยละ 12  ของผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 
 

ระยะเวลาที่ใชในสวนสาธารณะ

9%

38%
41%

12%

นอยกวา1/2 ชม. 0.5-1ชม. 1.5-2 ชม. มากกวา 2 ชม.

ระยะเวลาในการไปใชบรกิารยานการคา 
ใจกลางเมืองเชียงใหม 
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การใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในวนัธรรมดา กลุมผูใชบริการสวนใหญจะ

เปนผูที่อยูภายในพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองมาใชบริการมากที่สุด เนื่องจากเปนยานการคาที่

อยูใกลที่อยูอาศัย  ซึ่งสวนใหญระยะเวลาที่ใชในการใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมจะ

ไมเกิน  2 ชัว่โมง ซึ่งสวนมากจะใชเวลาในการใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมประมาณ 

1  ชั่วโมง คิดเปนรอยละ 38 ของผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง และการใชบริการยานการคา

ใจกลางเมืองเชียงใหมในวันธรรมดาจึงเปนการใชบริการที่เกี่ยวของกบักับภารกิจประจําวนั เชน 

การตอรถโดยสาร การซื้อสินคา ติดตอราชการ ติดตอธนาคาร เปนตน ดงัตารางที ่ผ 4.2 - 14  ซึง่

จากที่กลาวมาขางตนทําใหเห็นวาระยะเวลาที่ใชในการใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

ทําใหเกิดการทํากจิกรรมที่แตกตางกนัตามระยะเวลาทีใ่ชบริการยานการคาใจกลางเมือง 
 

สรุปจากการศึกษาพฤติกรรมการใชบริการของกลุมตัวอยาง ทําใหเหน็วาสวนใหญผูที่เขา

มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองจะเปนผูทีพ่ักอาศัยอยูในยานการคาใจกลางเมอืงและ

นักทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและตางชาติเปนหลัก เนื่องจากยานการคาใจกลางเมืองเปนยานการคาที่มี

ชื่อเสียง และเปนที่รูจักของนักทองเทีย่ว สวนผูใชบริการที่เปนคนที่อาศัยอยูนอกยานการคา

สวนมากจะไมคอยเขามาใชบริการในยานการคาใจกลางเมือง โดยมักจะไปใชบริการยังยาน

การคาที่อยูใกลที่สุด และเดินทางเขาถึงไดโดยสะดวกมากกวาที่จะเขามาใชบริการยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม 

นอกจากนั้นยังพบวากิจกรรมหลักที่ผูใชบริการสวนใหญเขามาใชบริการยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม คือ การซื้อสินคาและบริการเปนหลัก ทําใหเห็นวาในปจจุบันยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมยังเปนศูนยกลางของสินคาและการบริการ   นอกจากนั้นระยะทางและความถี่

ในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองของผูใชบริการมีความสัมพันธกัน คือ 

ระยะทางยิ่งไกลจะทําใหความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองนอยลง โดยผูที่

เดินทางนอยกวา 1 กิโลเมตรจะมีความถี่ในการมาใชบริการมากที่สุด และในสวนของเวลาที่มีผูมา

ใชบริการมากที่สุด คือ ชวงเวลา 08.00 – 18.00 น. และกิจกรรมที่ประชาชนนิยมทําในยานการคา

ใจกลางเมืองจะเปนการซื้อสินคาและบริการตางๆ และใชเวลาอยูในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมประมาณ 2 ชั่วโมง ซึ่งจะเห็นไดวากิจกรรมในการเลือกซื้อสินคาและบริการซึ่งเปน

กิจกรรมที่ใช เวลามาก ดังนั้นระยะเวลาที่ใชในยานการคาใจกลางเมืองกับกิจกรรมจึงมี

ความสัมพันธกัน 

    จากการศึกษาพฤติกรรมการใชบริการทั้งหมดของกลุมตัวอยาง จึงไดนําไปศึกษาและ

วิเคราะหในสวนของปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 

ศักยภาพการพัฒนา และแนวโนมการพฒันาในอนาคตของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม และ
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นําไปสูแนวทางในการพัฒนาและฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมในการวเิคราะหในบทที ่ 5 

ตอไป 
 

 



บทที่ 5 
 

 การวิเคราะหศักยภาพการพัฒนา และแนวทางการพัฒนา  
และฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
5.1 การวิเคราะหปจจยัทีม่ีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบัน 
 

 5.1.1 แนวทางการวิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม
ในปจจุบัน 
  
 

 ในการวิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบัน มขีั้นตอน

การวิเคราะหดังนี้คือ 

 1. นาํปจจัยที่มีอิทธพิลตอการเปลี่ยนแปลงของยานการคาจากการศึกษาแนวความคิด 

ทฤษฏี และงานวิจัยที่เกีย่วของ ที่ไดทาํการศึกษาในบทที ่ 2 มาทาํการกําหนดปจจัยที่มีอิทธพิลตอ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม โดยทําการจําแนกปจจัยตางๆออกเปน 3 ดาน คอื ดานกายภาพ 

ดานเศรษฐกจิ ดานสงัคม เพือ่ใหเหน็ประเด็นที่ชัดเจนในแตละดาน 

 2. เปนการนาํปจจัยที่ไดจากขั้นตอนที่ 1 มาวิเคราะหรวมกับการศึกษาในบทที่ 3 เร่ือง

พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม เพื่อเปนการกําหนดปจจัยที่คาดวามีอิทธพิลตอ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบนั  

 3. ทาํการวเิคราะหปจจยัเพื่อทาํการทดสอบวาปจจยัที่ไดกําหนดไวนั้น เปนปจจัยที่มี

อิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมในปจจุบันจริงหรือไม โดยทาํการทดสอบจากการ

สอบถามโดยใชแบบสอบถามจากประชากร 3 กลุมคือ กลุมผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม ผูที่พกัอาศัยในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม และผูประกอบการในยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม เพื่อใหไดปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันและ

ปจจัยอื่นๆเพิม่เติมที่ไดจากความคิดเปนของกลุมตัวอยาง 
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แผนภูมิที่ 5.1 – 1 การวิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

 

 ซึ่งจากการวิเคราะหปจจยัทีม่ีอิทธพิลตอพฒันาการของยานการคาจากทัง้ 3 ขั้นตอน

ขางตน ทาํใหสามารถสรุปปจจัยที่มีอิทธพิลตอยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในปจจุบนัไดดังนี ้

 
5.1.2 ปจจยัที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบัน 
 

จากการศึกษาพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมทาํใหวเิคราะหพัฒนาการ

ของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม จากวัฏจักรการพฒันาของ CBD ที่ไดมีการศึกษาในบทที ่ 2 

ซึ่งสามารถสรปุพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไดดังนี ้

จากพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมทีแ่บงออกเปน 

1. พัฒนาการชวง พ.ศ. 1839-2397 ในชวงนี้ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบัน

ยังไมมีปรากฏเดนชัด เปนเพยีงเสนทางสัญจรคาขายของพอคาแมคาที่เดนิทางมาตามลาํน้าํปง 

เพื่อเขามาคาขายในเขตกาํแพงเมือง 

ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลง

ขอ งย า นก า รค า จ า กก า รศึ กษ า

แนวความคิด ทฤษฏี และงานวิจัยที่

เกี่ยวของ ที่ไดทําการศึกษาในบทที่ 2  

พัฒนาการของยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม 

 
  

ปจจัยที่คาดวามีอิทธิพลตอยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม 

ทําการทดสอบปจจัยจากการสอบถาม

โดยใชแบบสอบถามจากกลุมตัวอยาง 

ปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลาง
เมืองเชียงใหมในปจจุบนั 
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2. พัฒนาการชวง พ.ศ. 2397-2443 ไดเร่ิมมีพอคาชาวตางชาติเขามาตั้งรานคาและอยู

อาศัยอยูเต็ม 2 ฝงถนนทาแพ  ส่ีแยกวัดอปุคุต  บริเวณถนนชางมอย (ใกลตลาดวโรรสในปจจุบัน) 

และในบริเวณถนนทาแพชวงเชิงสะพานนวรัฐจนถงึปากตรอกขวงเมร ุ (ทางเขาตรอกเลาโจว) ถนน

ชางมอยบริเวณที่ตั้งตลาดวโรรสในปจจุบันมีตลาดสดแบกะดินติดตลาดเชาทุกวัน ทาํใหเปนชวงที่

มีการกอตัวเปนยานการคาใจกลางเมืองขึน้ ซึ่งชวงนี้จะเปนชวงที่มกีารขยายตัวของยานการคาใจ

กลางเมือง (Expansion) และในชวงนี้จะมีการขยายการขยายตัวของยานการคาและการลงทนุ  

3. พฒันาการชวง  พ.ศ. 2443-2500 ชวงนี้ไดมีพอคาแมคาเริ่มอพยพเขามาตั้งถิน่ฐานใน

เมืองเชยีงใหมที่บริเวณหนาวัดเกตุทางฝงตะวันออกของแมน้ําปงมากขึ้นเพื่อทําการคาขาย และ

ในชวงนี้ชมุชนและยานการคาเริ่มขยายตัวไปทางฝงตะวันออกของแมน้าํปงบนถนนเจริญเมือง

หลังจากที่ไดมีการสรางสะพานนวรัฐในปพ.ศ.2446 ประกอบกับในป  พ.ศ. 2453  ไดมีการสราง

ตลาดสดที่มีชือ่วา  ตลาดวโรรส  ทําใหเกดิการคาขายสนิคาในตลาดเกิดขึ้นตลอดทัง้วนัควบคูไปกบั

รานคาตางๆ  มีพืน้ที่คาขายเปนสัดสวน  อีกทัง้ยังมีการสรางตลาดตนลําใยซึง่ตั้งอยูตรงขามตลาด 

วโรรส ทําใหในชวงนีย้านการคาใจกลางเมอืงอยูในชวงเจริญรุงเรือง (Boom) เปนชวงที่มกีิจกรรม

ทางเศรษฐกิจเจริญรุงเรืองมากที่สุด  

4. พัฒนาการชวง  พ.ศ.  2500 - ปจจุบนั เปนชวงที่มกีารเชื่อมตอของชวงทีย่านการคาใจ

กลางเมืองอยูมีเจริญรุงเรือง (Boom) เนื่องจากภายหลังการเขามาของแผนการพัฒนาเศรษฐกิจ

แหงชาติ ไดมีการนาํความเจริญดานตาง ๆมาสูเมืองเชียงใหม จงึสงผลใหเศรษฐกิจของเมือง

เชียงใหมเติบโตมากขึ้น  นํามาซึ่งการลงทนุมากขึ้น  และบริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา  เร่ิม

เขาสูชวงการคาสมัยใหม  มีกิจกรรมการคา  ธุรกิจสมัยใหมเพิ่มมากขึ้นหลายรูปแบบ เชน การ

กอสรางอาคารสูง  โรงแรม  ธนาคาร  หางสรรพสินคา เปนตน และจากการพัฒนาของยานการคา

ใจกลางเมืองนี้ทาํใหปจจบุนัพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมอืงมีการชะลอการขยายตัวทางราบนอยและ

ทางดิ่งเพราะเริ่มมีแออัดของอาคารพาณิชย  ส่ิงปลูกสรางประเภทตางๆ มากขึน้ประกอบกับที่ดินมี

ราคาสูง  เปนอุปสรรคตอการลงทุน จึงเกดิปญหาตางในยานการคาใจกลางเมือง ทําใหในปจจบุัน

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเขาสูชวงเสื่อมถอย (Recession) และคาบเกีย่วกบัชวงชวงตกต่ํา 

(Depression) เนื่องจากเปนชวงทีก่ิจกรรมทางเศรษฐกจิมีการชะลอตวั มีการชะงกังันทั้งการลงทนุ 

การผลิต และการจางงาน เนื่องจากผูประกอบการเริ่มไมมั่นใจในผลตอบแทนที่จะไดรับ อัน

เนื่องมาจากการเกิดคูแขงทางการคาจาํนวนมาก และกิจกรรมการคาและบริการบางแหงก็ปด

กิจการอนัเนื่องมาจากการไดรับผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่ลดลง ดังแสดงในตาราง 5.1 -1 ซึ่งเปน

การเปรียบเทยีบจํานวนของกิจกรรมการคาในอดีตกับปจจุบันของกจิกรรการคาและบริการตางๆที่

อยูในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 
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ตารางที่ 5.1 – 1 การเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมการคาและบริการในยานการคาใจ
กลางเมืองเชียงใหม 

 

 

การเปรียบเทียบการเปลี่ยน 
ของกิจกรรมการคาและบริการ 

ประเภทของกิจกรรม การคาและบริการ 
กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2397 - 2443 

กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2543 - 2500 

กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2500 - 2542 

ปจจุบัน 
ปพ.ศ.2547 

1. รานคาประเภทอาคารพาณิชย 
     1.1รานคาประเภทอาหารและเครื่องดื่ม 

           (1) รานอาหารและเครื่องดื่ม 

           (2) รานขายยา 

           (3) รานขายอาหารคาว 

           (4) รานขายผักสด 

           (5) รานขายเนื้อสัตว 

           (6) รานขายดอกไม 

     1.2 รานคาประเภทอุปโภค 

           1.2.1 รานคาประเภทสินคาทั่วไป 

              (1) รานหนังสือ 

              (2) รานขายของชํา 

              (3) รานสังฆภัณฑ 

              (4) รานเครื่องกีฬา 

              (5) รานขายเครื่องเขียน 

              (6) มินิมารท 

           1.2.2รานคาประเภทเครื่องแตงกาย 

และเครื่องประดับ 

              (1) รานเสื้อผาสําเร็จรูป 

              (2) รานนาฬิกา แวนตา 

              (3) รานขายสินคาพื้นเมือง และ

หัตถกรรม 

              (4) รานจําหนายเครื่องประดับ 

              (5) รานทอง 

           1.2.3รานคาประเภทเครื่องใชไฟฟา 

เครื่องใชในครัวเรือนทั่วไป 
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การเปรียบเทียบการเปลี่ยน 
ของกิจกรรมการคาและบริการ 

ประเภทของกิจกรรม การคาและบริการ 
กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2397 - 2443 

กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2543 - 2500 

กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2500 - 2542 

ปจจุบัน 
ปพ.ศ.2547 

              (1) รานเฟอรนิเจอร 

              (2)รานเครื่องใชไฟฟาและเครื่อง

เสียง 

           1.2.4รานคาประเภทอุปกรณกอสราง 

อะไหล  

              (1) รานวัสดุกอสราง 

              (2)รานขายจักรยาน จักรยานยนต 

     1.3 ดานการบริการ 

           1.3.1 ประเภทธุรกิจการเงิน 

              (1) ธนาคาร 

              (2)สถานที่แลกเปลี่ยนเงินตรา 

ตางประเทศ 

              (3) โรงรับจํานํา 

           1.3.2 ประเภทธุรกิจการบริการ 

              (1) สํานักงานแพทย / คลินิก 

              (2) รานถายรูป 

              (3) รานเสริมสวย 

              (4) รานตัดเย็บเส้ือผา 

              (5) ปมน้ํามัน 

              (3) รานถายเอกสาร พิมพงาน 

           1.3.3 การบริการนําเที่ยว 

              (1) บริษัทนําเที่ยว 
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2. สํานักงาน 3 12 43 21 

3. โรงแรม 1 1 12 5 

4. หางสรรพสินคา  1 2  

รวม 106 921 982 743 

ที่มา : เทศบาลนครเชียงใหม ,2547 
 

จากการสรุปพฒันาการของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมทําใหทราบวาในปจจบุันยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีบทบาททางดานการคาลดลง ซึ่งในการศึกษาเกีย่วกับปจจัยทีม่ี
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อิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมปจจุบนั ประกอบกับการวิเคราะหจากการเก็บ

แบบสอบถามจากกลุมตัวอยาง  นอกจากปจจัยที่มีความสําคัญ ไดแก  ปจจยัทางกายภาพ  ปจจัย

ทางดานเศรษฐกิจ  และปจจัยทางดานสงัคม แลวยังมีปจจัยที่สําคัญอื่น ๆ อีกที่มีผลตอพัฒนาการ

ของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึ่งจากการศึกษาทําใหสามารถวิเคราะหปจจยัที่มีผลตอการ

เปลี่ยนแปลงทางดานการคาของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในปจจุบนัได 3 ดาน  คือ  ปจจัย

ทางดานกายภาพ  ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  และปจจัยทางดานสังคม โดยเรียงลําดับจากการ

ปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอยานการคาใจกลางเมอืงในปจจุบนัจากมากที่สุดของแตละดาน ไปหาปจจัยทีม่ี

อิทธิพลนอยทีสุ่ดตอยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในปจจุบนั ไดดังนี ้ 

  
5.1.2.1 ปจจยัทางดานกายภาพ 
 

1. ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขายคมนาคมขนสง 
 

ปจจัยดานระบบคมนาคมและการพฒันาโครงขายการคมนาคมขนสงเปนปจจัยที่

มีความสาํคัญมาตั้งแตอดีตจนถงึปจจุบนั  ซึ่งในอดีตกอนที่จะมีการตัดถนนขึน้นัน้  การคมนาคม

ทางน้าํจะมีความสําคัญกับยานนี้อยางมาก  คนจะอาศัยแมน้ําลาํคลองในการอุปโภคบริโภค  เปน

เสนทางสัญจรและขนสงสนิคาตาง ๆ ทาํใหในสมยันัน้จงึไมจําเปนที่ตองสรางถนนใหใหญโต ตอมา

เมื่อมีการตัดถนนขึน้ทาํใหยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมีการขยายตัวของบานเรือนและ

กิจกรรมการคาออกไปตามเสนทางที่ตัดขึ้น  รวมทั้งคนยงัหนัมานิยมใชถนนในการคมนาคมแทน 

เพราะมีความสะดวกและรวดเร็วกวา  สงผลใหการคมนาคมทางน้ํามีบทบาทและความสาํคัญ

นอยลงไป จงึมีความตองการปริมาณความตองการใชถนนเพิม่มากขึ้น ซึง่ถาพิจารณาจากสภาพ

ที่ตั้งของยานแลวจะเห็นวายานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ประกอบดวยถนนหลายสาย  ไดแก  

ถนนทาแพ  ถนนชางมอย  ถนนลอยเคราะห ถนนวิชยานนท และถนนศรีดอยไชย  ซึ่งถนนแตละ

สายจะเปนถนนที่สรางมานานตั้งแตอดีตจึงมีความกวางไมมากนัก โดยสวนใหญถนนภายในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมจะมีเพียง 2 ชองจราจรเทานั้น (ตารางที่ 5.1 – 2) และ นอกจากนีย้ังมี

ถนนซอยตาง ๆ อีกมากมาย ซึ่งทําใหเกิดปญหาในการสัญจรเขาสูยานการคาใจกลางเมือง ซึ่งถนน

สายหลกัในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม จะมีผวิการจราจรกวาง 10–12 เมตร ปริมาณ

การจราจรในชั่วโมงเรงดวนเฉลี่ย 2,500 – 4,500 คัน ไดแก ถนนทาแพ ถนนชางมอย ถนน วชิยา

นนท ถนนชางคลาน ถนนเจริญประเทศ ถนนวงัสิงหคํา ถนนลอยเคราะหเปนตน ถนนสวนใหญทาํ

หนาที่คอยเชื่อมตอการเดินทาง และกระจายการจราจรสูถนนสายอืน่ๆ จึงทําใหยานการคาใจกลาง

เมืองมีการสัญจรหนาแนนมาก  โดยเฉพาะบริเวณถนนทาแพ ถนนชางมอย และถนนชางคลาน ทีม่ี

ปริมาณการจราจรมากที่สุดในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ( ดงัแผนที่ 5.1 - 1) จากการที่
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ถนนในยานการคาใจกลางเมืองคับแคบ เดินทางไมสะดวก ทําใหตองมีการพัฒนาเสนทาง

คมนาคมนอกยานการคาใจกลางเมือง เพื่อลดปริมาณการเดินทางเขาสูยานการคาใจกลางเมอืง

เพื่อเชื่อมตอไปยังบริเวณขางเคียง โดยมีการสรางถนนเพิม่มากขึ้นเพื่อใหสามารถรองรับปริมาณ

การจราจรทีเ่กดิขึ้นมากในปจจุบันได เพื่อลดปญหาการจราจรในเขตเมืองทาํใหมีการสรางถนน

เพิ่มข้ึนเปนจาํนวนมาก (ดงัแสดงในแผนที่ 5.1 – 2 ) และจากการพฒันาเสนทางคมนาคมภายนอก

ยานการคาใจกลางเมืองนี้ทาํใหผูคนไมจาํเปนตองเดนิทางเขามาในเมอืงอีกตอไปเพือ่เชื่อมตอไปยัง

พื้นที่ตางๆ จงึเปนผลทาํใหมผีูคนเดินทางเขามายงัยานการคาใจกลางเมืองนอยลง และยังสงผลให

ประชาชนเขามาใชบริการในยานการคาใจกลางเมืองนอยลงดวย ซึ่งสงผลกระทบตอธุรกิจการคา

ภายในยานการคาใจกลางเมอืงเปนอยางมาก  
ตารางที่ 5.1 – 2 ลักษณะ และขนาดของถนนในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

ประเภทถนน ช่ือถนน ลักษณะหนาตัด ลักษณะการใหบริการ 

ทาแพ ขนาด 4 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่   

2 ขางทาง 

ชางมอย ขนาด 2 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

วิชยานนท ขนาด 2 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ไปรษณีย ขนาด 4 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 2.0 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ชางคลาน ขนาด 4 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 2.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ราชวงศ ขนาด 2 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 2.0 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ศรีดอนไชย ขนาด 4 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 2.0 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

เจริญประเทศ ขนาด 2 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 2.0 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

เจริญราษฎร ขนาด 2 ชองจราจร ไหลทางกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ลอยเคราะห ขนาด 2 ชองจราจร ฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ทายวัง ขนาด 2 ชองจราจร ฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร  ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

วังสิงหคาํ ขนาด 2 ชองจราจร ไหลทางกวางประมาณ 1.0 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

วัวลาย ขนาด 2 ชองจราจร ไหลทางกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ทิพยเนตร ขนาด 2 ชองจราจร ไหลทางกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ถนนยานธุรกิจ 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สิงหราช ขนาด 2 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการสวนใหญกับการเดนิทางเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ที่มา : คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลับเชียงใหม ,2548 
 



 157 

สัญลักษณ             

                                   เสนทางคมนาคม 

  

ศักยภาพการพฒันายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

แผนที่ 5.1 – 1  ปริมาณการจราจรในยานการคาใจกลางเมือง
เชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

       N 

 
 

        ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.1 – 2 ถนนสายสําคัญของเมืองเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   
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2. การใชรถยนตสวนตัวมากขึน้  
 

ปจจัยในการเพิ่มข้ึนของจํานวนรถยนตสวนตัวนี้ เปนปจจัยที่มีสวนผลักดันและ

สนับสนุนใหเกิดการเคลื่อนยายของกิจกรรมการคาตางๆ  ออกจากยานใจกลางเมืองสูเขตชานเมือง

หรือนอกเมืองเปนอยางมาก  เนื่องจากการที่ประชาชนมีปริมาณการใชรถสวนตัวมากขึ้น ดังตาราง

ที่ 5.1 -3 ที่แสดงถึงจํานวนยานพาหนะที่เพิ่มขึ้นในจังหวัดเชียงใหม ซึ่งพบวาเมืองชียงใหมมีความ

ตองการในการเดินทางมีมากขึ้น เปนเหตุใหปริมาณยานพาหนะมีมากขึ้นตามไปดวย พบวาในป 

พ.ศ. 2548 มีจํานวนรถทั้งหมด 933,773 คัน เมื่อเปรียบเทียบกับจํานวนรถในป 2544 จํานวน 

674,355 คัน เพิ่มข้ึนถึง 259,418 คัน มีการเพิ่มข้ึนเฉลี่ยปละ 64,855 คัน หรือเฉลี่ย 8 % ตอป ทํา

ใหเห็นวามีจํานวนการใชยานพาหนะสวนตัวเพิ่มข้ึนมาก โดยเฉพาะรถยนตสวนตัว  

นอกจากนั้นปริมาณถนนในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ก็ไมสามารถรองรับ

ปริมาณการจราจรได เนื่องจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมนั้นมีขอจํากัด คือ ภายในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมเปนถนนที่สรางตั้งแตในอดีต และไมไดมีการวางแผนเพื่อรองรับ

ปริมาณการจราจรในอนาคตไดอยางเพียงพอ ทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีถนนที่คับ

แคบ และขาดแคลนที่จอดรถ จากการศึกษาของคณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยเชียงใหม

พบวา ยานธุรกิจที่สําคัญซึ่งอยูระหวางเขตเมืองเกาและแมน้ําปง มีถนนธุรกิจที่สําคัญ คือ ถนนทา

แพ ถนนชางคลาน ถนนชางมอย ถนนศรีดอนไชย ถนนลอยเคราะห ถนนเจริญประเทศ และถนนวิ

ชยานนท  ซึ่งมีปริมาณการจราจรเฉลี่ยตอวันสูงมาก โดยเฉพาะถนนทาแพถือเปนถนนทางธุรกิจ

การคาที่สําคัญ เชื่อมตอระหวางถนนเจริญเมือง(สันปาขอย) และประตูทาแพ มีปริมาณการจราจร

รวมสูงถึงประมาณ 400,000 คัน/วัน สําหรับสะพานนวรัฐซึ่งเปรียบเสมือนประตูเขาสูยานธุรกิจมี

ปริมาณการจราจรประมาณ 70,000 คัน/วัน และสะพานนครพิงคมีปริมาณการจราจรประมาณ 

50,000 คัน/วัน   ดังตาราง ที่ 5.1 – 4 และแผนที่ 5.1 – 3  

ดังนั้นจึงสงผลใหประชาชนที่ใชยานพาหนะสวนตัวที่จะเขามาใชบริการทั้งซื้อ

สินคาและบริการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม สวนใหญมักจะไมเขามาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมือง เนื่องจากเกิดความไมสะดวกจึงทําใหเกิดการเคลื่อนยายของกิจกรรมการคา

และบริการตางๆออกจากศูนยกลาง  หรือยานการคาใจกลางเมือง เพื่อใหบริการแกประชาชนที่ใช

รถยนตนั้นก็มีสงผลกระทบตอปริมาณการขายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมอยางมาก 

เนื่องจากการขยายตัวของกิจกรรมการคาและบริการที่เพิ่มมากขึ้นในชานเมือง เพื่อใหบริการแก

ลูกคาที่เดินทางโดยรถสวนตวันั้นสงผลใหปริมาณการขายสินคาและบริการของยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหม ซึ่งสังเกตเห็นจากการคาขายที่ซบเซา อาคารรานคาที่ทิ้งรางเปนจํานวนมาก  
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ตารางที่ 5.1 – 3  จํานวนรถตาม พรบ.รถยนตที่จดทะเบียนในจังหวัดเชียงใหมป พ.ศ. 2544 – 2548 
 

จํานวนรถ (คัน) 

ประเภทรถ 
พ.ศ.2544 พ.ศ.2545 พ.ศ.2546 พ.ศ.2547 พ.ศ.2548 

อัตรา
เติบโต

เฉล่ียตอป
(%) 

รถยนตนั่งสวนบุคคลไม

เกิน 7 คน 

66,971 67,703 87,625 90,320 97,325 

9.3 

รถยนตนั่งสวนบุคคลเกิน 

7 คน  

9,309 9,934 11,186 10,758 11,140 

4.4 

รถยนตบรรทุกสวนบุคคล  102,038 100,974 139,019 135,862 141,123 7.9 

รถยนตสามลอสวนบุคคล  33 33 18 18 18 -15.6 

รถรับจางระหวางจังหวัด  0 0 1 1 1 41.7 

รถรับจางบรรทุกคน

โดยสารไมเกิน 7 คน  

95 90 3 3 3 

-59.3 

รถยนตส่ีลอเล็กรับจาง  86 0 24 22 22 -51.9 

รถยนตรับจางสามลอ  1,032 1,166 1,095 1,078 1,078 1.1 

รถยนตบริการธุรกิจ  58 101 63 59 74 5.6 

รถยนตบริการทัศนาจร  0 0 3 4 4 45.5 

รถยนตบริการใหเชา 0 0 14 14 14 41.7 

รถจักรยานยนต 490,471 510,974 614,198 631,430 681,549 8.2 

รถแทรกเตอร  1,196 1,467 1,245 1,203 1,189 -0.1 

รถบดถนน  195 175 168 186 190 -0.7 

รถใชงานเกษตรกรรม  17 21 16 10 13 -6.5 

รถพวง 51 30 29 29 30 -15.5 

ลอเล่ือน 2,803 2,504 0 0 0 -66.0 

รวม 674,355 695,172 854,707 870,997 933,773 8.0 
 
ที่มา : สํานักงานขนสง จังหวัดเชียงใหม พ.ศ. 2548 
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ตารางที่ 5.1 - 4  ปริมาณการจราจรบนถนนสายหลักเขตเทศบาลนครเชียงใหม 
 

 

ชื่อถนน  ปริมาณจราจร (คัน/วัน)  

เชียงใหม-ลําปาง (วงแหวนรอบใน)                            71,779  

มหิดล (วงแหวนรอบใน)                            70,326  

มูลเมือง                            61,775  

บุญเรืองฤทธิ์                            59,246  

ทาแพ                            53,639  

มณีนพรัฐ                            53,580  

โชตนา                            53,533  

ชางหลอ                            46,501  

สุเทพ                            45,632  

เจริญเมือง                            44,894  

หวยแกว                            44,665  

เชียงใหม-ลําพูน (บานเดน)                            43,413  

ศรีภูมิ                            35,839  

รัตนโกสินทร                            35,718  

ชางคลาน                            35,285  

แกวนวรัฐ                            34,655  

สนามกีฬา 700 ป                            27,731  

อารักษ                            25,644  

ชางมอย                            24,786  

พระปกเกลา                            24,294  

วังสิงหคํา                            21,508  

เจริญประเทศ                            15,539  

ราชดําเนิน                            15,529  

ที่มา : สํานักงานขนสง จังหวัดเชียงใหม พ.ศ. 2548 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพฒันายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที่ 5.1 – 3 ปริมาณการจราจรในเขตเทศบาลนครเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

       N 

 
 

        ที่มา : คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยเชียงใหม 
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2. ความหนาแนน และความแออัดของพื้นที่ใจกลางเมือง 
 

 ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนยานที่อยูอาศยัที่เกาแกของเมืองมากอนที่

จะพัฒนามาเปนยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบัน ดังนั้นพืน้ทีท่ี่เปนยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมในปจจุบัน จึงไมมีการวางแผนการใชที่ดนิมากอน ประกอบกับในอดีตกอนที่พืน้ทีย่าน

การคาใจกลางเมืองจะกลายเปนยานการคาใจกลางเมอืงในปจจุบนันั้น พืน้ที่บริเวณนั้นเปนยานพัก

อาศัยเกาแกของผูคนเชยีงใหมมากอน และจากการทีพ่ื้นที่กลายมาเปนยานการคาใจกลางเมืองที่

สําคัญ CBD จึงมีความเปนศูนยกลางของเมืองในดานตางๆ และบริเวณที่เปนยานการคาใจกลาง

เมืองทีป่ระกอบดวยกิจกรรมตางๆมากมาย ทําใหมีกจิกรรมการคาตางๆกระจกุตัวอยูจํานวนมาก  

และพื้นที่ของยานการคาใจกลางเมืองปจจุบันก็มีความคับแคบ ไมสามารถรองรับความตองการ

พื้นที่ไดอีก   

 ดังนัน้เมื่อมีผูคนเขามาใชบริการ หรือเขามาลงทนุในยานการคาใจกลางเมืองเปน

จํานวนมาก จึงสงผลทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเกิดความหนาแนน และแออัดวุนวาย

ขึ้นภายใตยานการคาใจกลางเมืองได ทําใหการลงทนุทางเศรษฐกจิของกิจกรรมหรือธุรกิจตางๆที่

เกิดขึ้นใหมไมสามารถเขามาอยูในยานการคาใจกลางเมอืงได จึงตองกระจัดกระจายไปออกไปนอก

พื้นที่ยานการคาใจกลางเมอืง (ดังแผนที่ 5.1 – 4 )ทาํใหธุรกิจการคาและบริการตางๆออกไปอยูนอก

พื้นที่ยานการใจกลางเมืองเชยีงใหม ซึง่ทาํใหเกิดยานการคาใหมนอกยานการคาใจกลางเมือง ซึ่ง

เปนคูแขงทางเศรษฐกิจที่สําคัญของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึ่งกิจกรรมทางเศรษฐกิจทีม่ี

ทําเลที่ตั้งอยูนอกยานการคาใจกลางเมืองอาจจะมกีารกระจายตัวตามถนนสายสาํคญัตางๆ เชน 

ถนนที่มุงสูชานเมือง หรืออาจจะกระจุกตวัอยูบริเวณจดุตัดกันของถนนสายสาํคัญ ซึ่งเหตุดังกลาว

นั้นก็เกิดขึ้นเนือ่งจากขอจํากดัภายในใจกลางเมืองในดานความหนาแนน และแออัดของพื้นที่ยาน

การคาใจกลางเมือง ทําใหประชาชนบางกลุมไปใชบริการยานการคาที่อยูนอกพืน้ทีย่านการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมแทนการเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 164 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 

รูปที่ 5.1 - 1 แสดงการขยายตัวของเมืองเชยีงใหม ป พ.ศ.2466 – 2515  

 
3. การขยายตัวของเมืองออกไปสูชานเมือง 
 

  ปจจุบันในพืน้ที่ชานเมืองมีการเดินทางเขาถึงไดสะดวกมากขึ้น เนื่องจากไดมีการ

ขยายโครงขายการคมนาคมเขาไปในพืน้ที่ นอกจากนั้นในสวนของความตองการของประชาชนที่

ตองการรูปแบบบานที่เปลี่ยนแปลงไป เชน ความตองการของบานเดี่ยวหรือครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น 

ซึ่งบานเดี่ยวนัน้ก็ตองการพืน้ที่มากทําใหเกิดการขยายตวัของเมืองไปยังชานเมืองมากขึ้น และจาก

การขยายตัวของเมืองออกไปบริเวณรอบนอกนั้น   ทําใหเกิดศนูยการคาและบริการใหมๆตาม

เสนทางคมนาคม เพื่อใหบริการแกประชาชนทีก่ระจายตัวออกไปตามการขยายตัวของเมือง ซึง่มผีล

ตอความสําคญัของยานการคาใจกลางเมอืง เนือ่งมาจากการขยายตัวของเมืองตามเสนทาง

คมนาคมใหมๆ ที่อยูชานเมืองนัน้มีความสะดวกในการเดินทางมากขึน้ ซึ่งทําใหที่อยูอาศัยของ

ประชาชนขยายตัวออกไปเปนจํานวนมาก ทาํใหเปนแรงทีจ่ะดงึดูดของกิจกรรมการคาตางๆ 

ขยายตัวตามไปดวย เพื่อที่จะใหบริการแกประชาชนในพืน้ที่รอบนอก ซึง่กิจกรรมการคาที่ขยายตาม

การขยายตัวของเมืองนัน้ มีขอไดเปรียบกวากิจกรรมการคาในยานการคาใจกลางเมืองในหลาย

ปจจัย เชน ราคาที่ดินที่ถกูกวาใจกลางเมอืง ความสะดวกในการเดินทาง ฯลฯ ทําใหกิจกรรมการคา

และการลงทุนเห็นขอไดเปรียบของพืน้ทีน่อกยานการคาใจกลางเมืองจึงนาํไปสูการลงทนุเพิม่ข้ึน
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ของยานการคาใหมนอกยานการคาใจกลางเมือง จึงสงผลกระทบตอบทบาทความสาํคัญทาง

เศรษฐกิจของ CBD  

  ปจจัยดานการการขยายตวัของเมืองออกไปสูชานเมืองเปนปจจัยที่มีความสาํคัญ

มากตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เนื่องจากปจจุบันนี้ไดมีขยายตวัของเมอืงเชียงใหมตาม

เสนทางคมนาคมเปนจํานวนมาก เชน ดานทิศใตเมืองเชียงใหม ซึง่มีการขยายตวัของเมืองตาม

เสนทางคมนาคมเปนจํานวนมาก และมีศูนยกลางของกิจกรรมการคาและบริการแหงใหมเกิดขึ้น 

เพื่อใหบริการแกประชาชนในพืน้ทีเ่หลานัน้ ซึง่ทางดานใตของเมืองเชยีงใหมก็เกิดศูนยกลางการคา

ขึ้นบริเวณศูนยการคาเซ็นทรัลแอรพอรตพลาซา เปนตน ดังแผนที ่5.1 – 4 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.1 – 4 การขยายตัวของเมืองไปยังชานเมือง สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ถนนชางเผือก 
ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ถนนสุเทพ 

ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ 

ถนนศรีดอนไชย 

ถนนลอยเคราะห 
ถนนทาแพ 
ถนนชางมอย 
ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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4. กิจการของธุรกจิบางประเภทที่ตองการทาํเลที่ต้ังที่ใกลถนนสายสําคัญที่
พุงออกจากใจกลางเมือง  

 

ในการที่กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการทําเลที่ตัง้ที่ใกลถนน เกิดขึ้น

เนื่องจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจเหลานัน้ตองการเขาถึงทีส่ะดวก ซึง่ยานการคาใจกลางเมืองนัน้

ถึงแมวาจะเขาถึงไดสะดวกแตก็ถนนคับแคบ การจราจรติดขัดและที่จอดรถยังไมเพียงพอตอความ

ตองการ  จงึทําใหเหน็วาความสะดวกในการเขาถงึก็เปนปจจัยหนึ่งทีม่ีอิทธพิลตอการเปลี่ยนแปลง

ของ CBD เชนกนัแมวาจะไมไดมีอิทธิพลโดยตรงก็ตาม จากการที่ธุรกจิการคาตางๆ ตองการทาํเล

ที่ตั้งที่สามารถเขาถึงไดอยางสะดวก ซึง่การเขาถงึที่สะดวกนอกจากจะหมายถึง การมีทาํเลที่ตัง้ที่

เปนศูนยกลางและการอยูใกลกับเสนทางคมนาคมสายหลัก ยงัรวมไปถึงการจราจรที่ไมติดขัดและ

การมีทีจ่อดรถอยางเพียงพอสําหรับลูกคา ซึ่งในปจจุบันการเดินทางไปยังสวนตางๆ ของเมือง

คอนขางสะดวก ซึ่งมีความแตกตางมากนกัระหวาง CBD ซึ่งมีทาํเลทีต่ั้งที่เปนศูนยกลางกับบริเวณ

อ่ืนๆ ของเมืองแตเดินทางเขาถึงคอนขางยาก เนื่องจากการจราจรติดขัดและไมมีที่จอดรถเพียงพอ

สําหรับลูกคา                                                                                                                                                     

ดังนั้นกิจกรรมการคาประเภทนี้จึงมีทําเลที่ตั้งที่อยูนอกยานการคาใจกลางเมือง 

เนื่องมาจากขอจํากัดของยานการคาใจกลางเชียงใหมจากการที่มีถนนคับแคบ การจราจรติดขัด 

และไมมีที่จอดรถใหแกผูที่เขาใชบริการ ทําใหยานการคาใหมมีทําเลที่ตั้งที่เกาะตามถนนสายหลักที่

สําคัญของเมืองนั้น  ดังแผนที่ 5.1 – 5 ที่แสดงถึงยานการคาที่ขยายตัวตามถนนสายหลักที่สําคัญ

ของเมือง ซึ่งกิจกรรมการคาเหลานี้สงผลกระทบตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เชน ทําให

ประชาชนเขาถึงไดสะดวกกวา มีที่จอดรถเพียงพอตอความตองการ เปนตน จึงแสดงใหเห็นวา

ความเปนศูนยกลางทางการคาของยานการคาใจกลางเมืองไมมีความจําเปนสําหรับธุรกิจการคา

บางประเภท เชน รานขายยางรถยนต ที่มีทําเลที่ตั้งเกาะตามถนนสายหลัก เพื่อการเดินทางของ

ลูกคาที่สามารถเขาถึงไดสะดวก ดังนั้นธุรกิจการคาหลายประเภทจึงเลือกที่จะไปตั้งอยูในบริเวณ

อ่ืนๆ ของเมืองที่ไมมีความแออัด การจราจรไมติดขัด และมีที่จอดรถ ความสะดวกในการเขาถึงใน

บริเวณอื่นมีมากกวา CBD ดังนั้นปจจัยนี้จึงเปนปจจัยหนึ่งที่ทําใหธุรกิจการคาใน CBD มีการ

ขยายตัวไมมากนักและเปนปจจัยที่ผลักดันใหธุรกิจการคาเคลื่อนยายออกจาก CBD 
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สัญลักษณ  
 

        

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนที ่5.1 - 5 ยานการคาที่ขยายตวัตามถนนสายหลักที่สําคัญของเมือง  สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N

 
 

 

ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ)ภาคเหนือ(   
กิจกรรมการคาและบริการ 
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  รูปที่ 5.1 – 2 ธุรกิจการคาทีต่องการทําเลที่ตั้งใกลถนนสายสําคัญที่พุงออกจากใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
 5.1.2.2 ปจจยัดานเศรษฐกิจ 
 

1. ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง 
 

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนบริเวณที่มีราคาที่ดินสูงของเมือง  โดยราคา

ที่ดินภายในยานการคาใจกลางเมืองไดมีการเปลี่ยนแปลงจากตารางวาละ 120,000  บาท ในป 

พ.ศ.  2533 (จุฑาภรณ,2537)  เปนตารางวาละ 200,000 บาทในป พ.ศ. 2542  และเพิ่มเปนตาราง

วาละ 250,000 บาทในป พ.ศ. 2546 ซึ่งจุดที่มีราคาที่ดินสูงสุดยังคงอยูบริเวณเดิมคือบริเวณถนน

ชางมอย  ถนนทาแพ ถนนวิชยานนท  และถนนชางคลาน (ดังตารางที่ 5.1 – 5) ดังนั้นการที่ธุรกิจ

การคารายใหมที่จะเกิดขึ้นภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมตองแบกรับภาระในดานราคา

ที่ดิน ดังนั้นจึงเปนอุปสรรคในการลงทุน เพราะจะตองมีการลงทุนที่สูง ซึ่งเปนอุปสรรคขัดขวางการ

ขยายตัวของธรุกิจการคาใน CBD  ทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีการขยายตัวของธุรกิจ

ไมมาก ธุรกิจการคาอาจเลี่ยงไปตั้งในบริเวณที่มีราคาที่ดินหรือคาเชาที่ดินต่ํากวาซึ่งจะทําใหเกิด

ลงทุนนอยกวา ถึงแมวาจะไมใชทําเลที่ตั้งที่เปนศูนยกลางก็ตาม ทําใหยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมมีการลงทุนของธุรกิจการคานอยลง นอกจากนั้นราคาที่ดินที่สูงก็มีสวนทําใหภายใน CBD 

มีการใชที่ดินที่เขมขนมากขึ้น ในรูปของอาคารสูงเพื่อที่จะไดใชพื้นที่อยางคุมคาและไดประโยชน

มากที่สุด แตก็มีอุปสรรคเนื่องจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีการจํากัดความสูงของอาคาร 
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เนื่องจากอยูในพื้นที่อนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย ทําใหอาคารตางๆไม

สามารถขยายตัวในทางดิ่งมากนัก  
 

 ตารางที่ 5.1 – 5 แสดงการเปล่ียนแปลงราคาที่ดินในเขตเทศบาลนครเชียงใหม 
 

บริเวณ พ.ศ.2519 พ.ศ.2525 พ.ศ.2533 พ.ศ.2538 พ.ศ.2542 พ.ศ.2546 

วิชยานนท       10,000        10,000        20,000        40,000        60,000        70,000  

ลอยเคราะห       10,000        17,500        40,000      100,000      120,000      150,000  

เจริญประเทศ           500          7,500        15,000      120,000      150,000      200,000  

ทาแพ       10,000        35,000        50,000      150,000      200,000      250,000  

ชางมอย       10,000        30,000        50,000      150,000      180,000      230,000  

ชางคลาน         3,000        37,000        55,000      200,000      230,000      250,000  

เจริญเมือง         3,000        30,000        40,000      100,000      120,000      150,000  

โชตนา         1,000        22,000        40,000        50,000        60,000        85,000  

สุเทพ           200          2,000        20,000        60,000        80,000      100,000  

หวยแกว         1,000          3,750        25,000        80,000      100,000      120,000  

ซุปเปอรออมเมือง           150          2,500          8,500        40,000        60,000        70,000  

ชางเผือก         1,250        25,000        45,000      100,000      120,000      150,000  

แกวนวรัฐ       10,000        15,000        25,000        60,000        80,000      100,000  

ชางหลอ           750        12,000        15,000        50,000        60,000        80,000  

ศรีดอนไชย         1,000        10,000        25,000      100,000      120,000      140,000  

ที่มา : สํานักงานที่ดินจงัหวัดเชียงใหม , 2546 
 

2. นโยบายรฐัที่สนับสนุนใหเมืองมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบ
กระจายออกจากศูนยกลาง 

 

การสนับสนุนใหเมืองมีความเจริญทางเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง

นี้ เปนการหลีกเลี่ยงปญหาความไมเทาเทียมกันในแตละสวนของเมอืง และเพื่อแกปญหาตางๆที่

เกิดขึ้นในเมือง โดยที่เปาหมายสาํคัญคือ ไมตองการใหบริเวณหนึง่บริเวณใดของเมือง หรือสวน

หนึง่สวนใดของเมืองมีความกาวหนามากกวาสวนอืน่ๆ และความจําเปนที่ตองมกีารสนับสนุนให

เมืองมีการกระจายความเจริญทางเศรษฐกิจออกจากศูนยกลางนี้ออกไปรอบนอกหรือชานเมือง 

เนื่องจากยานใจกลางเมืองไมสามารถขยายตัวไดอีก และมีปญหาตางๆเกิดขึ้น โดยเฉพาะอยางยิง่

การจราจร ซึ่งมักติดขัดและแออัดมาก นอกจากนีค้วันพษิและความเสื่อมโทรมของสิ่งแวดลอม

รอบๆที่อยูอาศัย ประกอบกับการสนบัสนุนใหเมืองมีการเจริญเตบิโตของเศรษฐกิจแบบกระจาย

ออกจากศนูยกลาง จึงทาํใหเกิดยานการคาและบริการแหงใหมที่มีความทันสมัย เนื่องจากเปนการ
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การคาสมนัใหม และเปนคูแขงทางเศรษฐกิจที่สาํคัญของยานการคาใจกลางเมืองเกิดขึ้นมากมาย 

ดังเชนยานการคาและบริการแหงใหมในปจจุบัน ดังนี ้

ตัวอยางยานการคาและบริการแหงใหมของเมืองเชียงใหมที่เห็นไดชัดของการที่รัฐ

มีนโยบายที่สนับสนนุใหเมอืงมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง ซึ่ง

สงผลกระทบตอระบบเศรษฐกิจของยานการคาใจกลางเมืองเปนอยางมาก ไดแก  

- การสงเสริมใหศูนยการคาขยายตัวออกไปชานเมอืง โดยเฉพาะศูนยการคา

และไฮเปอรมารเก็ตตางๆ เชน หางสรรพสินคาเซน็ทรัลกาดสวนแกว หางสรรพสนิคาเซ็นทรัลแอร

พอรตพลาซา  บิ๊กซ ีคารฟรู โลตัส ฯลฯ ซึ่งหางสรรพสินคาและไฮเปอรมารเก็ตตางๆเหลานี้จะตั้งอยู

บริเวณชานเมอืงของเมืองเชยีงใหม  

- การยายสถานขีนสงจากใจกลางเมืองออกไปยังสี่มุมเมืองหรือชานเมือง ใน

อดีตสถานีขนสงของเมืองเชยีงใหมอยูบริเวณถนนชางเผือก ซึง่มทีําเลที่ตั้งอยูใกลกับยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมมาก แตปจจุบันไดมีการยายสถานีขนสงไปยังบริเวณถนนซุปเปอรไฮเวย

เชียงใหม – ลําปาง เปนตน 
 

จากการศึกษาพฤติกรรมการใชบริการของกลุมตัวอยางที่มักไปใชบริการยาน

การคาใหมที่เกิดขึ้นในพื้นทีน่อกยานการคาใจกลางเมอืงในบทที ่ 4 (หัวขอ 4.2.2) ซึ่งทําใหเห็นวา

ยานการคาใหมที่เกิดจากการสนับสนนุใหเมืองมีการเจรญิเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออก

จากศูนยกลาง เชน ศูนยการคา สถานีขนสง ฯลฯ สวนใหญผูใชบริการก็มกัจะเดนิทางไปใชบริการ

ยังยานการคาใหมเหลานี้เปนจํานวนมาก เนื่องจากยานการคาที่เกิดใหมภายนอกยานการคาใจ

กลางเมืองนั้นมีขอไดเปรียบกวายานการคาใจกลางเมือง เชน สนิคาและบริการมีความทนัสมยั มทีี่

จอดรถเพียงพอ เขาถงึไดโดยสะดวก ฯลฯ   ทาํใหยานการคาใจกลางเมืองสูญเสียลกูคาเปนจํานวน

มาก      ซึง่จะเหน็ไดวาการสนับสนนุใหเมืองมีการเจรญิเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจาก

ศูนยกลาง ซึง่เปนการขยายความเจริญของเมืองออกไปรอบๆอยางทั่วถงึดวย ทาํใหเกิดศนูยกลาง

การคาแหงใหมของเมืองเพิม่มากขึน้ ซึง่สงผลทําใหบทบาทของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม

ลดความสําคญัลงอยางมาก ดังแสดงในแผนที่ 5.1 – 6  
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.1 – 6 การขยายตัวของยานการคา สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ศูนยการคาเซ็นทรัลแอรพอรต 
ศูนยการคาเซ็นทรัลกาดสวนแกว 
บิ๊กซี 
โลตัสคําเที่ยง 

โลตัสหางดง 
คิวรถชางเผือก 

คิวรถประตูเชียงใหม 

สถานีขนสงจังหวัดเชียงใหม 

แม็คโคร 

         คารฟูร 

ถนนชางเผือก 

ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ทางหลวงจงัหวัดหมายเลข 1191

ถนนสุเทพ 

ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ ถนนศรีดอนไชย 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนทาแพ 

ถนนชางมอย 
ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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3. การไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน  
 

  สภาวะเศรษฐกิจก็เปนอีกปจจัยหนึ่งที่สงผลกระทบตอยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม เนื่องจากการไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน โดยเฉพาะใน

ระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา เนือ่งจากยานการคาใจกลางเมอืงนัน้เปนศูนยรวมของกจิกรรมการคาและ

บริการ ในระยะที่เศรษฐกจิตกต่ํา ( ในชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที ่ 8   พ.ศ.

2540 – 2544 ) จะสงผลกระทบตอยานการคาใจกลางเมืองในดานการลงทุนตางๆ และการ

ประกอบกิจการการคา เพราะในการลงทุนของกิจกรรมทางการคาตองใชเงนิเปนจาํนวนมาก แต

ในชวงที่เศรษฐกิจตกต่ําอัตราดอกเบี้ยมีอัตราที่สูงมาก ประกอบกับธนาคารและสถาบนัการเงินจะ

เรงรัดใหผูประกอบการชาํระเงินตนและจายคืนดอกเบี้ย และมีแนวโนมทีจ่ะปฏิเสธการขยายวงเงิน

สินเชื่อออกไป ทาํใหผูประกอบการไมมีความมัน่ใจในกาํไรและอัตราผลตอบแทนที่ไดรับ และไมคุม

กับการเสีย่งในการลงทนุ การลงทนุจงึเกดิการชะงกังนั และทําใหกิจกรรมทางเศรษฐกิจภายในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีการชะลอตัวของการลงทุน 

นอกจากนัน้สภาวะเศรษฐกจิที่ตกต่ํา ยังสงผลใหประชาชนมีกาํลังซื้อลดลง เพราะ

มีรายไดที่ลดลง และยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมสวนมากเปนยานการคาผูใชบริการสวนมาก

เปนนกัทองเทีย่วทัง้ชาวไทยและชาวตางชาติ ซึง่ถาในระยะที่เศรษฐกจิตกต่ําก็อาจสงผลกระทบให

มีนักทองเที่ยวเขามาใชบริการในปริมาณที่ลดลง และสงผลกระทบตอกิจกรรมการคาภายในยาน

การคาใจกลางเมืองดวย ทาํใหมีผลตอปริมาณการขายของกิจกรรมการคาและบรกิารตางๆ ดังนั้น

ปจจัยดานภาวะเศรษฐกิจทีผ่ันผวนจึงสงผลกระทบตอความสาํคัญของยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมเปนอยางมาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปที่ 5.1 – 3 อาคารรานคาทีถู่กทิ้งรางในยานการคาใจกลางเมือง 
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5.1.2.3 ปจจยัดานสงัคม 
 

1. การเพิ่มขึน้ของจํานวนประชากร 
 

ปจจัยขอนี้ถือวาเปนปจจัยทีม่ีความสาํคัญกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

เพราะยานการคาจะมีความเจริญไดก็ตองมีประชากรเขาไปอยู หรือเขาไปใชบริการและทําใหยาน

แหงนั้นเจริญข้ึนมา   ซึ่งถาพิจารณาจากในอดีตแลวจะพบวากอนที่จะมีประชากรยายมาอยูที่ยาน

การคาใจกลางเมืองเปนจาํนวนมาก ทําใหยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมมกีารเปลี่ยนการใช

ประโยชนที่ดินเปนที่อยูอาศยัและการคาควบคูกัน  และตั้งแตนั้นมายานการคาใจกลางเมืองก็เปน

ยานที่มีประชากรอาศัยอยูอยางหนาแนน  ซึ่งประชากรที่อาศัยอยูก็ไดสรางความเจริญใหกับยาน

มาตลอดโดยเฉพาะทางดานการคาจนยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมไดกลายเปนยานการคาที่

มีชื่อเสียงเปนที่รูจักแกบุคคลทั่วไป   

ตอมาจากนัน้เมื่อมีจํานวนประชากรเพิม่มากขึ้นในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม ทาํใหพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไมสามารถรองรับจํานวนประชากรที่เพิม่ข้ึน

นั้นได นอกจากนัน้ในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมืองยังเปนพืน้ทีท่ี่มีความหนาแนนมากที่สุดในเมือง

เชียงใหม (ตารางที ่5.1 – 6 และแผนที ่5.1 - 7) และประชากรที่เพิม่ข้ึนในพื้นที่ยานการคาใจกลาง

เมืองนัน้ก็ตองการทีพ่ักอาศัยเพิ่มข้ึน แตภายในยานการคาใจกลางเมืองที่เคยที่เปนที่อยูอาศัย

ดั้งเดิม คับแคบ ไมสามารถขยายได เนื่องจากพืน้ที่ภายในยานการคาใจกลางเมืองคับแคบ ทําให

ประชาชนเหลานัน้ก็ตองมกีารสรางที่อยูอาศัย จงึมกีารหาทาํเลที่ตั้งบริเวณชานเมอืงเพื่อสรางทีอ่ยู

อาศัย เนื่องจากบริเวณชานเมืองมีทีว่างที่สามารถจะสรางที่อยูอาศัยได ประกอบกับราคาที่ดิน

บริเวณชานเมอืงยังมีราคาถกูกวาพืน้ที่ในเมือง จึงทําใหคนในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมืองดั้งเดมิ

ไดมีการยายถิน่ออกมาอยูในพืน้ทีช่านเมอืงเปนจาํนวนมาก ทําใหยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหมมีแนวนั้มที่ประชากรจะลดลง (ตารางที่ 5.1 – 7) และปญหาตอมาที่สงผลกระทบตอยาน

การคาใจกลางเมือง คือ การเกิดยานการคาใหม เพื่อใหบริการแกประชากรที่เพิม่ข้ึนนัน้ในชานเมอืง 

และอาจสงผลกระทบตอบทบาททางดานการคาของยานการคาใจกลางเมืองได  
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ป

จํานวนประชากรในยานการคาใจ
กลางเมือง (คน)

2536 39,367                                              

2537 39,382                                              

2538 37,828                                              

2539 37,617                                              

2540 37,516                                              

2541 37,408                                              

2542 36,092                                              

2543 36,215                                              

2544 36,154                                              

2545 27,946                                              

2546 28,623                                              

2547 25,366                                              

2548 24,896                                              

ตารางที่ 5.1 – 6  ความหนาแนนประชากรในเขตเทศบาลนครเชียงใหม ปพ.ศ.2548 
 

กลุมที่ ตําบล พื้นที่(กม.)2 
จํานวนประชากร 

(คน) 
ความหนาแนนประชากร 

(คน/กม.2) 

ตําบลชางมอย 1.66 13,664 8,231 

ตําบลหายยา 1.85 14,948 8,098 

ตําบลศรีภูมิ 2.73 19,152 7,005 
1 

ตําบลชางคลาน 3.66 24,069 6,583 

ตําบลวัดเกต 4.85 25,199 5,200 
2 

ตําบลพระสิงห 1.84 8,737 4,752 

ตําบลชางเผือก 4.07 15,488 3,803 

ตําบลสุเทพ 5.55 19,603 3,529 3 

ตําบลหนองหอย 2.00 6,058 3,028 

ตําบลปาแดด 0.79 1,993 2,526 
4 

ตําบลทาศาลา 2.49 6,246 2,507 

ตําบลหนองปาครั่ง 1.06 1,742 1,640 

ตําบลปาตัน 6.56 8,758 1,335 5 

ตําบลฟาฮาม 1.07 1,115 1,040 

 รวม 40.19 166,772 4,150 
 

ที่มา :  จากสํานักทะเบียนทองถิ่น เทศบาลนครเชียงใหม ( ธันวาคม 2548 ) 
 

ตารางที่ 5.1 – 7 การเปลี่ยนแปลงจํานวนประชากรในพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.1 – 7 ความหนาแนนของประชากรในเขตเทศบาลนคร
เชียงใหม ป พ.ศ.2548 

สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      
   

 

        ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

       N 



 177 

2. การเปลีย่นแปลงของกําลงัซ้ือ และรสนิยมของประชาชน 
 

การที่ประชาชนไดรับอิทธิพลจากสื่อมวลชน ประเภทขาว และสันทนาการ ทาํให

เกิดการเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อและรสนยิมของประชาชนนัน้ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของกาํลังซือ้

และรสนิยมของประชาชนไดแสดงถึงมาตรฐาน รสนิยมที่สูงขึน้ในการซื้อสินคา เนื่องจากเมื่อ

ประชาชนมีรายไดที่เพิ่มข้ึน ก็ทําใหมกีารเปลี่ยนแปลงในดานรสนิยมการใชจาย เชน มีการจับจาย

ใชสอยในศูนยการคาใหมบริเวณรอบนอกมากกวาที่จะมาจับจายใชสอยในรานคาบริเวณยาน

การคาใจกลางเมือง ซึ่งสวนมากยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม กิจกรรมการคาและบริการนัน้

ยังคงลกัษณะของความเปนยานการคาใจกลางเมืองเกา เชน ขายสนิคาพืน้เมือง อาหารพื้นเมอืง 

เปนตน ทาํใหประชาชนทีต่องการสินคาที่มีรสนยิม หรือสินคาที่มยีีห่อ และราคาแพง ก็จะไปใช

บริการศูนยการคาตางๆบริเวณชานเมือง แทนที่จะเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหม  
 

5.1.2.4 ปจจยัดานอื่นๆ  
 

1. การใชที่ดินทั้งภายใน CBD และการใชที่ดินในบริเวณขางเคียง   
 

การใชที่ดินบางประเภทจะเปนปจจัยสงเสริมใหมีการขยายตัวของธุรกิจการคาโดย

จะดึงดูดใหธุรกิจการคามีการขยายตัวเพิ่มข้ึนในบริเวณที่มีการใชที่ดินประเภทนั้นหรือในทิศทาง

ของการใชที่ดินประเภทนั้น ธุรกิจการคาหรือกิจกรรมบางประเภท เชน โรงแรมซึ่งตั้งรวมตัวกันอยู

เปนยานในดานหนึ่งของ CBD ก็มีสวนดึงดูดใหมีธุรกิจการคาที่เกี่ยวของกับการทองเที่ยวหรือ

ใหบริการแกนักทองเที่ยว เชน รานขายของที่ระลึก รานอาหาร ธุรกิจนําเที่ยว เขาไปตั้งอยูในบริเวณ

นี้มากขึ้น ในทํานองเดียวกัน การที่บริเวณนี้เปนยานที่มีธุรกิจการคาที่ใหบริการแกนักทองเที่ยว

ตั้งอยูเปนจํานวนมากก็เปนการดึงดูดใหมีโรงแรมแหงใหมเขาไปตั้งอยูเชนกัน นอกจากนั้นการ

รวมกลุมกันของธุรกิจการคาบางประเภทก็มีสวนดึงดูดใหมีธุรกิจการคาประเภทเดียวกันเขาไป

ตั้งอยูเพ่ือที่จะไดรับประโยชนจากการรวมกลุม ของธุรกิจการคา ซึ่งลักษณะเชนนี้มีสวนทําให

ภายใน CBD มีการแบงเปนยานตางๆ ชัดเจนขึ้น 

จากการที่ปจจุบันพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม มักไมคอยมีเพิ่มขึ้นของ

กิจกรรมการคาตางๆ ทําใหการที่กิจกรรมการคาเหลานั้นจะมีสวนชวยในการดึงดูดกิจกรรมการคา

หรือธุรกิจอ่ืนๆที่เอื้อประโยชนตอกันเขามาตั้งอยูภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมก็นอยลง 

ประกอบกับเกิดการลงทุนของกิจกรรมการคาตางๆในพื้นที่นอกยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

ทําใหกิจกรรมการคาใหมๆที่เกิดขึ้นนั้น ดงึดูดกิจกรรมการคาบางประเภทออกไปดวย 
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2. พื้นที่วางหรือพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่ไมไดใชประโยชน 
 

พื้นที่วางหรือพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่ไมไดใชประโยชน เปนปจจัยหนึ่งที่มีสวนดึงดูด

ใหมีธุรกิจการคาเกิดขึ้นเชนกัน จากที่ทางดานใตของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีพื้นที่วาง

อยูหลายแหง จึงเปนการงายที่จะมีธุรกิจการคาแหงใหมเกิดขึ้น ทําใหมีการขยายตัวของธุรกิจ

การคามายังดานนี้ของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมากขึ้น ซึ่งในปจจุบันในบริเวณนี้ก็ยังมี

พื้นที่วางที่ไมไดใชประโยชนและอาคารที่ถูกทิ้งรางอีกหลายแหงซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงเปนธุรกิจ

การคาไดในอนาคต ซึ่งทําใหเกิดยานการคาใหมในพื้นที่ดานใตของเมืองเชียงใหมได และอาจสงผล

กระทบตอยานการคาใจกลางเมืองในดานผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของธุรกิจการคาและบริการ

ภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ดังแสดงในแผนที่ 5.1 - 8 
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สัญลักษณ              

                                   พื้นที่โลงวาง 
 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.1 – 8 พ้ืนที่โลงวางของเมืองเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ถนนชางเผือก 

ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ถนนสุเทพ 
ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ 

ถนนศรีดอนไชย 
ถนนลอยเคราะห 

ถนนทาแพ 
ถนนชางมอย 
ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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3. การใชที่ดินบางประเภท 
 

การใชที่ดินบางประเภท เปนปจจัยที่เปนอุปสรรคตอการขยายตัวของธุรกิจการคา

ทําใหธุรกิจการคาไมขยายตัวไปในบริเวณนั้นหรือในทิศทางของการใชที่ดินนั้น เชน วัดและสถานที่

ราชการ ถือไดวาเปนอุปสรรคกีดขวางการขยายตัวของธุรกิจการคา  เนื่องจากวัดและสถานที่

ราชการ ลวนแตครอบคลุมพื้นที่คอนขางมากเมื่อเปรียบเทียบกับธุรกิจการคาและธุรกิจการคาไม

สามารถเขาไปแทนที่วัดและสถานที่ราชการได ดังนั้นธุรกิจการคาจึงไมสามารถขยายตัวหรือ

ขยายตัวไดไมเต็มที่บนบริเวณที่มีวัดและสถานที่ราชการตั้งอยู เชน ในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมทางดานตะวันตกมีวัดตั้งอยูหลายแหงทําใหการขยายตัวของธุรกิจการคาในดานนี้มีไม

มากเทาที่ควรหรือทําใหยานการคามีลักษณะที่ไมตอเนื่องเนื่องจากมีพื้นที่วัดมาคั่นไว สวนสถานที่

ราชการซึ่งประกอบไปดวยโรงพยาบาลเทศบาลนครเชียงใหม โรงเรียนคําเที่ยงอนุสรณ ที่ทําการ

ไปรษณียโทรเลขแมปง พิพิธภัณฑตราไปรษณียากร ศูนยปฏิบัติการจราจรตํารวจภูธรจังหวัด

เชียงใหมและสํานักงานการทองเที่ยวเทศบาลนครเชียงใหมซึ่งตั้งอยูรวมกันบริเวณถนนไปรษณีย 

รวมทั้งสํานักงานทรัพยากรธรณีบนถนนทาแพ ถือวาเปนอุปสรรคสําคัญที่กีดขวางการขยายตัวของ

ธุรกิจการคา ทําใหธุรกิจการคาไมสามารถขยายตัวเขามาในบริเวณนี้ได สํานักงานเทศบาลนคร

เชียงใหมและสถานกงศุลใหญแหงสหรัฐอเมริการวมไปถึงสถานีกาชาดทางดานเหนือของ CBD ก็

เปนอุปสรรคกีดขวางการขยายตัวขึ้นไปทางดานเหนือของธุรกิจการคา ทําให CBD ไมขยายตัวไป

ในทิศทางนี้ ดังแสดงในแผนที่ 5.1 – 9  
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สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนที่ 5.1 - 7 ประเภทการใชท่ีดินที่เปนอุปสรรคตอการขยายตัวของยานการคา สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ท่ีมา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนือ)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

วัด                               ขอบเขตยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม         
สถานที่ราชการ                      
โรงเรียน
โรงพยาบาล

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนที่ 5.1 - 7 ประเภทการใชท่ีดินที่เปนอุปสรรคตอการขยายตัวของยานการคา สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ท่ีมา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนือ)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

วัด                               ขอบเขตยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม         
สถานที่ราชการ                      
โรงเรียน
โรงพยาบาล

แผนที่ 5.1 – 9 ประเภทการใชท่ีดินท่ีเปนอุปสรรคตอการขยายตัวของยานการคา 
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แผนภูมิที่ 5.1 – 2 แสดงความสัมพันธของปจจัยที่มีอิทธิผลตอยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมในปจจุบัน 

 
 

 
 

 
 

ปจจัยทางดานกายภาพ 
- ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขาย

การคมนาคมขนสง 

- ความหนาแนน และความแออัดของ

พื้นที่ใจกลางเมือง 

-การขยายตัวของเมืองออกไปสูชานเมือง 

- กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการ 

ทําเลที่ตั้งที่ใกลถนนสายสําคัญ  

ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
- ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง 

- นโยบายรัฐที่สนับสนุนใหเมืองมีการ

เจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจาย

ออกจากศูนยกลาง 

- การไดรับความกระทบกระเทือนจาก

ภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน  

- การใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น  

ปจจัยดานสังคม 
- การเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร 

- การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อ และ

รสนิยมของประชาชน 
 

ปจจัยดานอื่นๆ  
- การใชที่ดินทั้งภายใน CBD และการใช

ที่ดินในบริเวณขางเคียง   

- พื้นที่วางหรือพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่ไมได

ใชประโยชน 

- การใชที่ดินบางประเภท 

ปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมือง
เชียงใหมในปจจุบัน 
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5.2 ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม  
 

 การวิเคราะห SWOT ของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมนัน้ เปนการวิเคราะหเพือ่จะทํา

ใหทราบวาศกัยภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเปนอยางไร และในอนาคตยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมจะสามารถดํารงบทบาทศูนยกลางการคาของเมืองเชียงใหมไดถามีการ

ปรับปรุงฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึง่จากการวิเคราะหทาํใหเห็นวาปจจุบนัยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมก็ยงัเปนยานการคาทีเ่ปนศูนยรวมของสินคาและบริการเกือบทุก

ประเภทที่สรางรายไดใหแกเมืองเชียงใหมอยู และยงัเปนยานที่มีชื่อเสียงและเปนที่รูจักของคนใน

พื้นที่และนกัทองเทีย่ว โดยเฉพาะนกัทองเทีย่วชาวไทยและชาวตางชาติ เนื่องจากนกัทองเที่ยว

เหลานี้มักจะมาซื้อสินคาพืน้เมือง ของฝากตางๆในยานการคาใจกลางเมืองนี ้ 

นอกจากนัน้นกัทองเทีย่วกจ็ะมาเที่ยวชมศาสนสถานและโบราณสถานที่สําคัญของเมืองเชยีงใหมที่

อยูในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมนีด้วย  

ในดานของการคาสง ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเปนศูนยรวมการคาสงที่สําคญัของ

เมืองและยงัเปนศูนยกลางในการคมนาคมที่สําคัญของเมือง เนื่องจากเปนจุดรวมของการเชื่อมตอ

การขนสงทัง้สนิคาและคนไปยังพื้นที่รอบขาง เชน อําเภอรอบนอก และจังหวัดขางเคียง เชน 

จังหวัดลําพูน ฯลฯ และประการสาํคัญอีกประการหนึง่ที่ในอนาคตยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมจะสามารถดาํรงบทบาทศูนยกลางการคาของเมืองเชียงใหมไวไดนั้น เนื่องจากถาใน

อนาคตมีการผลักดันใหสนามบินเชียงใหมเปนศนูยกลางการบิน (Aviation Hub) ของภูมิภาค 

และสงเสริมใหเชียงใหมเปนตลาดการประชุมสัมมนาระดับนานาชาติ ซึ่งจะทาํใหยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมมีโอกาสเปนศูนยกลางการคาการลงทุนมากขึน้ และยังจะชวยสงเสริมใหมี

นักทองเที่ยวเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมากขึ้นดวย 

การที่จะสามารถพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมใหคงความเปนศูนยกลางทาง

การคาของเมอืงเชียงใหมไวไดนั้นตองมกีารปรับปรุงฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง เนื่องจากใน

ปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเกิดความเสื่อมโทรม พืน้ที่มีความแออัดคับแคบ เกิดอาคารทิง้ราง

วางเปลา และเกิดการจราจรติดขัด ซึ่งอาจสงผลกระทบตอยานการคาใจกลางเมอืงในอนาคตได 

และที่สําคัญยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเกิดคูแขงทางเศรษฐกิจที่สําคัญ เนื่องจากในปจจุบนั

เมื่อเมืองไดขยายตัวของไปรอบนอกกท็ําใหเกิดการขยายตัวของยานการคาตางๆตามการขยายตัว

ของเมือง เพือ่ใหบริการแกประชาชนในพืน้ทีน่ั้น และนอกจากนั้นยังมีหางสรรพสนิคา และไฮเปอร

มารเก็ตตางๆที่เร่ิมไดรับความนยิมเปนจาํนวนมาก ดังนัน้จึงควรมกีารปรับปรุงฟนฟยูานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมใหสามารถมีกําลงัในการแขงขันกับคูแขงทางเศรษฐกิจได เชน การสนบัสนนุ

การลงทุนในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ปรับปรุงอาคารทีท่ิง้รางตางๆเพื่อใชประโยชนใน

กิจกรรมการคา จัดหาที่จอดรถใหแกผูเขามาใชบริการ และปรับปรุงระบบขนสงมวลชนใหมีความ
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สะดวกและครอบคลุมพื้นที่เพื่อใหบริการแกประชาชนทีจ่ะเขามาใชบริการภายในยานการคาใจ

กลางเมือง และปรับปรุงภูมิทัศนตางๆภายในยานการคาใจกลางเมืองใหมีความสวยงาม เพื่อดึงดดู

นักทองเที่ยวและผูที่จะเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมากขึ้น 
 

ตารางที่ 5.2 – 1 การวิเคราะห SWOT ของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
จุดแข็ง (Strength) จุดออน (Weakness) 

1.มีกลุมอาคารสถาปตยกรรมที่มีคุณคาทาง

ประวัติศาสตร  และเปนยานการคาเกาแกที่สําคัญของ

เมืองเชียงใหม เปนกลุมอาคารสถาปตยกรรมที่มี

คุณคาทางประวัติศาสตร สวนใหญจะเปน

สถาปตยกรรมแบบลานนา  เชน อาคารบริเวณถนนทา

แพและถนนวิชยานนท  ซึ่งกลุมอาคารเหลานี้เปน

เอกลักษณทางวัฒนธรรมของยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม 

2. เปนยานการคาที่มีศาสนสถานที่เกาแก และมี

ประวัติศาสตรความเปนมาอยางยาวนาน ซึ่งควรคาแก

การอนุรักษ และยังเปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญของ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมดวย 

3. ทําเลที่ตั้งที่สามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวก เนื่องจาก

ถนนสายหลักของเมืองเชียงใหมมุงตรงเขาสูยาน

การคาใจกลางเมือง ซึ่งสามารถเดินทางเขาถึงได

สะดวกทั้งทางรถและการเดินเทา 

4. เปนจุดรวมของการเชื่อมตอการคมนาคมขนสงทั้ง

สินคาและคนไปยังพื้นที่รอบขาง  

5. เปนยานการคาที่เปนศูนยรวมของสินคาและบริการ

เกือบทุกประเภท  

6. เปนยานการคาที่เปนศูนยคาสงสินคาอุปโภคและ

บริโภคที่ใหญที่สุดในจังหวัดเชียงใหม 

7. มีการแบงพื้นที่กิจกรรมการคาไดอยางชัดเจน  เชน  

ยานขายสินคาพื้นเมืองบนถนนทาแพ ยานเฟอรนิเจอร

และสํานักงานบนถนนชางมอย ยานขายผาและเสื้อผา

สําเร็จรูปบนถนนวิชยานนท ยานขายดอกไมสดตลาด

ตนลําใย ฯลฯ 

 

1. การกําหนดความสูงของอาคารในยานการคาใจ

กลางเมือง เนื่องจากอยูในเขตอนุรักษเพื่อสงเสริม

เอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย จึงเปนอุปสรรคตอการ

พัฒนาพื้นที่ในแนวตั้ง เนื่องจากยานการคาใจกลาง

เมืองที่ดินมีราคาสูงทําใหตองพัฒนาทางแนวดิ่ง 

2. การปรับปรุงอาคารเดิมใหเปนอาคารใหมที่มีความ

ทันสมัยและเปนประโยชนทางการคามากขึ้น  จึงทําให

อาคารเดิมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรสูญหายไป 

3. ขอจํากัดเรื่องของพื้นที่จออดรถและสถานที่จอดรถ 

เนื่องจากไมเพียงพอตอความตองการของประชาชน 

4. การจราจรในพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองมีปริมาณ

การจราจรที่คับคั่งและมีการจราจรที่ติดขัด เนื่องจาก

ถนนในยานการคาใจกลางเมืองคับแคบ 

5. ความแออัดของพื้นที่ภายในยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหม 

6. แหลงทองเที่ยวที่เปนจุดขายทางโบราณสถาน เริ่ม

เส่ือมโทรม และขาดการอนุรักษอยางถูกตอง 

 

 

 



 185 

โอกาส (Opportunity) ภัยคุกคาม (Threat) 

1. รัฐบาลมีนโยบายผลักดันใหสนามบินเชียงใหมเปน

ศูนยกลางการบิน (Aviation Hub) ของภูมิภาค ทําใหมี

โอกาสเปนศูนยกลางการคาการลงทุน เชื่อมโยง

เศรษฐกิจกับประเทศเพื่อนบาน  ซึ่งจะชวยใหมีการ

ลงทุนในยานการคาใจกลางเมืองและนักทองเที่ยวเขา

มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมากขึ้น 

2. รัฐบาลสนับสนุนโครงการขนาดใหญที่จะสงเสริมให

เชียงใหมเปนตลาดการประชุมสัมมนาระดับนานาชาติ 

ซึ่งอาจทําใหเมืองเชียงใหมมีชื่อเสียงและเปนที่รูจักแก

นานาประเทศมากขึ้น ซึ่งอาจสงผลใหนักทองเที่ยวเขา

มาเที่ยวมากขึ้น 

 

1. การขยายตัวของตลาดในบริเวณใกลเคียง และใน

พื้นที่รอบนอก เนื่องจากมีการขยายตัวของเมืองออกไป

ยังพื้นที่รอบนอก  เพราะพื้นที่ภายในเมืองเกิดความคับ

แคบ 

2. เกิดรานคา ศูนยการคา หรือหางสรรพสินคาแหงใหม

ที่มีความทันสมัย และสะดวกสบายในพื้นที่รอบขาง 

3. มีการชะลอตัวของนักทองเที่ยวจากตางประเทศที่

ประสบปญหาเศรษฐกิจ เชน สหรัฐอเมริกา ญี่ปุน  

เปนตน 

 
จากการวิเคราะห SWOT ของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ทําใหสามารถสรุป

ศักยภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไดดังนี ้ โดยสามารถแบงเปนศักยภาพทางดาน

กายภาพ  ศักยภาพทางดานเศรษฐกิจ  และศักยภาพทางดานสังคม   ซึ่งสรุปไดดังนี ้
 

5.2.1 ศักยภาพทางดานกายภาพ 
 

 ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนยานการคาเกาแกที่มีประวัติความเปนมายาวนาน   

จึงมีลักษณะทางอาคารและสถานทีท่ี่สําคญัที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรไวอยูจํานวนหนึ่ง  ดังนี้คอื 
 

- กลุมอาคารสถาปตยกรรมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร  ยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม เปนยานการคาเกาแกที่สําคัญของเมืองเชยีงใหม  จึงมกีลุมอาคารสถาปตยกรรมที่มี

คุณคาทางประวัติศาสตรอยู  ซึ่งจะปรากฏใหเหน็อยูทางดานถนนทาแพ ดังแผนที่ 5.2 – 1 ที่แสดง

ตําแหนงของอาคารสถาปตยกรรมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรภายในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม ซึ่งสวนใหญจะเปนอาคารที่มีเอกลักษณของสถาปตยกรรมแบบลานนา  แตปจจุบันความ

ตองการทีจ่ะใชอาคารเพื่อการคามากขึ้น จึงไดมีการปรบัปรุงอาคารเดิมใหเปนอาคารใหมที่มีความ

ทันสมยัและเปนประโยชนทางการคามากขึ้น  จึงอาจทําใหอาคารเดิมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร

สูญหายไปจากยาน  ดังนัน้  จึงควรมกีารอนุรักษอาคารเกาแกเหลานี้ไวและหามาตรการควบคุมให

อาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรอยูคูกับยานไดตอไป เพื่อใหเปนเอกลักษณทีส่ําคัญของยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม นอกจากนัน้ยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมยงัเปนยานการคาที่

มีศาสนสถานที่เกาแก และมีประวัติศาสตรความเปนมาอยางยาวนาน ซึ่งควรคาแกการอนุรักษ 
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เพราะศาสนสถานบางแหงภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปนวัดที่เปนโบราณสถานที่

เกาแก และมนีักทองเที่ยวไปเที่ยวชมเปนจํานวนมาก 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.2 – 1 ตัวอยางอาคารสถาปตยกรรมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรที่ยังเหลืออยู 

 

- ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  เปนยานการคาที่มมีาตั้งแตอดีต และยังคงสืบทอด

กิจกรรมการคามาในปจจุบนัจนเกิดเปนเอกลักษณเฉพาะของยาน ซึ่งเปนยานการคาที่เปนศูนย

รวมของสินคาพื้นเมืองของเมืองเชียงใหม เชน อาหาร เสื้อผา เครื่องใชภายในบาน ฯลฯ ดังแสดงใน

แผนที ่ 3.2 – 1 ซึ่งเปนจุดดงึดูดใหประชาชนทัง้คนในพืน้ที่และพื้นที่รอบขาง รวมทัง้นกัทองเทีย่วทั้ง

ชาวไทยและชาวตางชาติเขามาใชบริการเปนจํานวนมาก  ดังนัน้จึงเปนยานที่มคีุณคาทางดาน

ประวัติศาสตรและคุณคาทางดานเศรษฐกจิที่สําคัญของเมืองเชยีงใหมที่ควรมีการรักษาใหคงอยู

ตอไป 

- ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีทาํเลทีต่ั้งที่สามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวก  ซึ่งจะ

สามารถเขาถงึพืน้ทีโ่ดยรถยนต  รถจักรยานยนตร รถรับจาง และรถโดยสารประจาํทางสายตางๆ  

จํานวนมาก เนื่องจากถนนที่สําคัญหลายสายทีพุ่งตรงเขาสูยานการคาใจกลางเมือง ถนนที่สําคญั  

ไดแก  ถนนทาแพ  ถนนชางมอย  ถนนลอยเคราะห ถนนวชิยานนท และถนนศรีดอยไชย  

นอกจากนีย้ังมีถนนสายรองและถนนซอยอีกหลายสายที่สามารถผานเขา – ออกยานการคาใจ

กลางเมืองไดดวยเชนกนั และนอกจากนี้ยงัสามารถเขาถึงพื้นที่ดวยการเดนิเทาไดสําหรับผูที่อาศัย

อยูในบริเวณใกลเคียง   ดังแสดงในแผนที่ 3.1 - 2  
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สัญลักษณ  
 

        

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนที ่5.2 - 1 อาคารเกาแก และโบราณสถานทีม่ีคุณคาทางประวัติศาสตรในยานการคาใจกลาง
เมือง 

สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N

 
 

 

ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ)ภาคเหนือ(   

ถนนมณีนพรัตน 
ถนนวิชยานนท 

ถนนทาแพ 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนศรีดอนไชย 

ถนนราชเชียงแสน 

ถนนแกวนวรัฐ 

ถนนเจริญเมือง 

แมน้ําปง

 อาคารเกาแกที่มีคุณคาทางประวตัิศาสตร 
วัดและโบราณสถาน 

ถนนชางมอย 
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5.2.2 ศักยภาพทางดานเศรษฐกจิ  
 

 ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนยานการคาที่สาํคัญของเมืองเชียงใหม   มีกิจกรรม

การคาทีม่ีศักยภาพซึง่สรางบทบาทที่สาํคญัใหกับยาน  จนทําใหยานมีเอกลกัษณเฉพาะ   ทัง้นี้

ศักยภาพทางดานเศรษฐกจิของยาน  ไดแก 
 

- เปนศูนยกลางของกิจกรรมการคาที่สาํคัญของเมืองเชยีงใหม โดยภายในยานการคาใจ

กลางเมืองประกอบไปดวยกิจกรรมการคาที่มีจาํนวนมาก อาทิเชน สินคาประเภทสินคาพื้นเมือง 

เชน เสื้อผาพืน้เมือง และอาหารพืน้เมือง เฟอรนิเจอร ผา ดอกไมสดและดอกไมแหง ของฝากและ

ของที่ระลึก ฯลฯ (ดังแผนที ่ 3.2 – 1)ซึ่งประเภทกิจกรรมการคาทัง้หมดที่อยูในพืน้ที่ยานการคาใจ

กลางเมืองเปนสินคาหลกัทีไ่ดสรางชื่อเสียงและเอกลักษณใหกับยาน  และชวยดงึดูดใหประชาชน

เขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเปนจํานวนมาก โดยเฉพาะนกัทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและ

ชาวตางชาติ จึงทาํใหยานการคาใจกลางเมืองมีชื่อเสยีงและเปนที่รูจกัแกคนทัว่ไปและยังทําใหยาน

ดํารงคงอยูไดตลอดเวลา และจากการศึกษาพฤติกรรมการใชบริการของกลุมตัวอยางที่มีเหตุผลใน

การเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในบทที่ 4 (หวัขอ 4.2.1) คือ การซื้อสินคา

และบริการเปนหลกั ทําใหเห็นวายานการคาใจกลางเมอืงยังคงเปนศูนยกลางของกจิกรรมการคาที่

สําคัญของเมอืง 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 5.2 – 2 สินคาหลักที่ไดสรางช่ือเสียงและเอกลักษณใหกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม   

 

- ยานการคาใจกลางเมืองมีการแบงพืน้ทีก่จิกรรมของประเภทการคาไดอยางชัดเจน  

เชน  ยานขายสินคาพื้นเมอืงบนถนนทาแพ ยานเฟอรนิเจอรและสํานักงานบนถนนชางมอย ยาน

ขายผาและเสือ้ผาสําเร็จรูปบนถนนวิชยานนท ยานขายดอกไมสดตลาดตนลําใย  เปนตน   ทําใหผู

ซื้อเกิดความสะดวกในการเลือกซื้อสินคา (ดังแสดงในแผนที ่3.4 – 1) 

- เปนยานการคาที่มกีิจกรรมการคาที่มีสนิคาประเภทเดียวกันรวมตัวหรอืกระจุกตัวอยู

ในบริเวณเดียวกัน ดังแผนที่ 3.6 – 1 ซึ่งแสดงถงึกิจกรรมการคาและบริการทีม่ีสินคาประเภท
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เดียวกนัในยานการคาใจกลางเมืองที่มีทาํเลที่ตั้งที่กระจกุตัวกนั ซึ่งทาํใหผูซื้อสามารถเปรียบเทยีบ

สินคาในพืน้ที่เดียวกนัไดงายและยังไดสินคาที่มีราคาถกูตรงกับความตองการของผูซื้อ  

- ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีรูปแบบการคาขายแบบตลาดดั้งเดมิ  ซึ่งผูซื้อ

สามารถเขาถงึสินคาไดงาย และสัมผัสสินคาไดโดยตรง   ถาหากตองการสนิคากส็ามารถรับไปได

ทันท ี  เปนรูปแบบการคาขายทีท่ําใหเกิดความมัน่ใจในระบบการซื้อขาย 

 
5.2.3 ศักยภาพทางดานสังคมและวัฒนธรรม 
 

 ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนยานการคาเกาแกที่มีประวัติความเปนมายาวนาน  

จึงทาํใหมีศกัยภาพทางดานสังคมและวัฒนธรรมที่มีคุณคา  ดังนี ้

- ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึ่งจากการศึกษาถงึพัฒนาการของยานการคาใจ

กลางเมืองในชวงพัฒนาการปพ.ศ.2443 – 2500 ซึ่งมพีอคาแมคาหลากหลายชนชาติอพยพเขามา

คาขายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม จนทําใหภายในพื้นยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม

กลายเปนยานที่มีชาวจนี และอินเดีย อาศัยอยูจาํนวนมากและสวนใหญจะประกอบการคามา

ยาวนานจนมคีวามผูกพนักบัยาน  ซึ่งทาํใหเกิดเปนลักษณะเฉพาะอยางของยานขึน้มา เชน คนจีน

สวนใหญจะตัง้ถิน่ฐานบานเรือนบริเวณถนนชางมอย สวนคนอินเดยี มกัจะอยูบริเวณตําบลชาง

คลานและตลาดวโรรส เนื่องจากสวนใหญจะประกอบอาชีพขายผาในยานการคาใจกลางเมือง 

- ความสัมพันธทางดานวัฒนธรรมไทย จีน และอินเดีย   ซึ่งปรากฏใหเห็นไดจากวัดและ

ศาลเจาตางๆ  ที่สามารถอยูรวมกันไดอยางลงตัว  และเปนศูนยกลางของคนในยานในการประกอบ

กิจกรรมทางศาสนาตางๆ  รวมกัน  เปนการแสดงใหเห็นถึงการผสมผสานทางวฒันธรรมของยาน 

ซึ่งทาํใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีการผสมผสานของการอยูรวมกันอยางสนัติของชนชาติ

ตางๆได  

- ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม มกีารรวมกลุมทางดานสงัคม   เพื่อสนับสนุนและ

ชวยเหลือกนัทางดานการคา   ซึ่งเกิดจากการรวมกลุมของพอคา  ประกอบดวยพอคาชาวไทย  จีน  

อินเดีย  โดยมีบทบาทเปนศูนยกลาง และสนับสนุนกิจกรรมการคาตางๆ  เพื่อใหมีกําลงัตอรองใน

ดานการคา และลดทุนในการผลิตได 

 
5.3 แนวโนมการเปลี่ยนแปลงของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมในอนาคต 

 

จากการที่ไดทาํการศึกษาถงึปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมในปจจุบัน ทําใหสามารถวิเคราะหแนวโนมการเปลี่ยนแปลงในอนาคตของยานการคาใจ
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กลางเมืองเชียงใหมออกเปน 3 ดาน คือ แนวโนมการเปลี่ยนดานกายภาพ แนวโนมการเปลี่ยนดาน

กิจกรรมการคา และแนวโนมการเปลี่ยนดานสงัคม ดังนีค้ือ  
 

5.3.2.1 แนวโนมการเปลีย่นดานกายภาพ 
 

1. พืน้ที่ภายในยานการคาใจกลางเมือง การเปลีย่นแปลงจะเกิดขึน้ในลักษณะ

ของการรื้อฟนปรับปรุงสภาพ โดยการปรับปรุงอาคารเกาใหมีความทันสมยัและมปีระโยชนใชสอย

มากขึ้นหรือการรื้ออาคารเกาแลวสรางอาคารใหมสําหรบัธุรกิจการคาใหม ซึ่งในปจจุบันก็มีลักษณะ

เชนนี้เกิดขึ้นบางแลวใน CBD เชน การเกดิขึ้นของศูนยการคาสุริวงศพลาซาบริเวณประตูทาแพจาก

การรื้นฟนปรับปรุงสภาพอาคารที่ถกูทิง้รางมานาน การเกิดขึ้นของรานอาหารสวนกงศุล ซึ่งเปน

รานอาหารขนาดใหญบริเวณที่ดินที่ถูกทิง้รางมาหลายปบนถนนเจริญประเทศ เปนตน ซึ่งถาใน

อนาคตมีการรื้อฟนปรับปรุงจะทาํใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีความสวยงามและเปน

ระเบียบ และเปนการเพิ่มพืน้ที่เพื่อกิจกรรมทางเศรษฐกจิมากขึน้ 

2. พื้นที่ทางดานเหนือของเขตการคาดัง้เดิมบริเวณถนนราชวงศ ซึ่งมีอาคาร

รานคาที่ถูกทิง้รางหรือไมไดใชประโยชนในดานการคาอยูหลายแหง ในอนาคตหากสภาพเศรษฐกิจ

ดีข้ึนและมีการขยายตัวของธุรกิจการคามากขึ้น ความตองการพื้นที่สําหรับการขยายตวัของธุรกิจ

การคาก็จะมีมากขึ้น ธุรกิจการคาก็จะมีการขยายตัวเขาไปในบริเวณนีเ้ชนกนั ซึ่งถามกีารพัฒนาใน

อนาคตจะทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมีการขยายตวัออกไปทางดานเหนือ และมีการใช

ประโยชนที่ดินอยางเตม็ประสิทธิภาพ 

3. ถาในอนาคตไมมีการปรับปรุงฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง อาจเกิดปญหา

ตางๆ ที่เกิดขึ้นใน CBD โดยเฉพาะปญหาการจราจรติดขัดและการขาดแคลนสถานที่อดรถ จะทํา

ใหประชาชนเขาไปซื้อสินคาใน CBD นอยลง ซึง่จะทําใหปริมาณการขายใน CBD ลดลงสงผลให

บทบททางดานการคาปลีกของ CBD ลดลงดวย  
 

5.3.2.2 แนวโนมการเปลีย่นดานกิจกรรมการคา 
 

1.ในอนาคตอาจมีการขยายตัวของธุรกิจการคาในพื้นทีย่านการคาใจกลางเมือง

นอยลง เนื่องจากในชวงเวลาที่ผานมกีารขยายตวัของธุรกิจการคาไปยงัสวนอื่นๆ ของเมืองมากขึน้ 

ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจของประเทศทีต่กต่ําในชวง 2-3 ปที่ผานมานีท้าํใหการขยายตัวทาง

เศรษฐกิจของจังหวัดเชียงใหมมีการชะลอตัวลงหรือมกีารขยายตัวในอัตราที่นอยลง ในชวงเวลาที่

ผานมามีธุรกจิการคาเกิดขึน้ใหมนอย ขณะเดียวกนัธุรกิจการคาบางรายทีไ่มสามารถรับสภาพ

เศรษฐกิจที่ตกต่ําไดก็ตองปดตัวไป ทําให CBD ไมไดมีการขยายตัวมากอยางที่คาดไวแต CBD ก็

ยังคงมีความสาํคัญในดานทีม่ีทําเลที่ตั้งที่เปนศูนยกลางและการเปนศนูยรวมของธุรกิจการคา 
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2. ในอนาคตแนวโนมของการขยายตัวของยานการคาในพืน้ที่ดานใตของ CBD 

หรือในทิศทางของเขตการคาสมัยใหมมากกวาในเขตการคาดั้งเดิมทางดานเหนือ เนื่องจากยังคงมี

พื้นที่วางที่สามารถเปลี่ยนเปนพืน้ที่สําหรับธุรกิจการคาได  ซึ่งจะทําใหขอบเขตของ CBD มีการ

เปลี่ยนแปลง หากมีการขยายตัวของธรุกิจการคาลงไปทางดานใตมากขึ้นก็จะทาํใหขอบเขตของ 

CBD มีการขยายหรือเคลื่อนไปทางใตดวย 

3. การเปลี่ยนแปลงจากธุรกิจการคาแบบดั้งเดิมที่มีขนาดเล็กไปเปนธุรกิจการคา

สมัยใหมที่มีขนาดใหญและมีความทนัสมยัมากขึน้  

4. ดานโครงสรางของกิจกรรมของยานการคาใจกลางเมือง จะมีการแบงเปนโซน

หรือยานตาง ๆ ตามบทบาทหนาทีห่รือลักษณะเดนที่แสดงออกมา แตหาก CBD มีการขยายใหญ

ขึ้น มีกิจกรรมมากขึ้น และมคีวามหลากหลายมากขึ้น จะทําใหมียานตาง ๆมากขึ้น และ CBD จะมี

โครงสรางที่สลับซับซอนมากขึ้น สวนในดานบทบาทหนาที่ CBD จะยังคงมีบทบาททั้งทางดาน

การคาปลีก การคาสงและการบริการประเภทตาง ๆ เหมอืนในปจจุบนั แตในอนาคตบทบาทในดาน

การคาปลีกอาจจะลดลงไปบางเมื่อมีการแขงขันจากยานการคาอื่นๆ มากขึ้น  

5. บทบาทหนาที่ในดานการบริการทีเ่กี่ยวของกับการทองเที่ยวซึง่เปนบทบาท

หนาทีท่ี่เดนชดัขึ้นมากและมีความสาํคัญมากขึ้นในปจจุบัน ซึง่จะกลายเปนบทบาทหนาทีห่ลักและ

บทบาทหนาทีเ่ดนของ CBD ของเมืองเชียงใหมแทนที่บทบาทหนาทีท่างดานการคาปลีกในอนาคต 

 
5.3.2.3 แนวโนมการเปลีย่นดานสังคม 
 

1. ผูคนที่อาศัยอยูในพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมือง โดยเฉพาะคนที่อยูอาศยั

ดั้งเดิมไดมีการยายออกไปอาศัยอยูนอกยานการคา ทาํใหแนวโนมภายในยานการคาใจกลางเมอืง

จะมีประชากรลดลง ซึง่อาจทําใหบทบาทดานที่อยูอาศัยของคนดั้งเดิมในยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหมลดบทบาทลง 

2. ความสัมพันธของคนในยานเริ่มลดความสัมพนัธลง เนื่องจากผูคนในยานมี

ความเปนอยูแบบสังคมเมืองที่ตางคนตางอยูมากขึน้ 

 

ในสวนแนวโนมดานองคประกอบ โครงสราง บทบาทหนาที ่ และการเปลี่ยนแปลงของ 

CBD ของเมืองเชียงใหม สามารถอธิบายถึงโครงสรางและการเปลี่ยนแปลงของ CBD เพื่อที่จะได

เห็นโครงสรางหลักๆ หรือภาพรวมของ CBD รวมถึงแนวโนมหรือทศิทางของการเปลี่ยนแปลงของ 

CBD ของเมืองเชียงใหม โดยจะแบง CBD ออกเปน 2 สวน คือเขตการคาแบบดั้งเดิมซ่ึงมีตลาดสด

เปนศูนยกลางและเขตการคาสมัยใหมซึ่งมีรูปแบบที่คลายคลึงกับ CBD ของเมืองในประเทศ
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ตะวันตก ซึ่งเปนโครงสรางอยางกวางๆ ของ CBD ของเมืองเชียงใหมแลวยังไดแบง CBD ออกเปน

โซนหรือยานตางๆ ดงัตอไปนี ้
 

1. ยานการคาปลีกหลัก เปนยานที่คือไดวาเปนศูนยกลางหรือหัวใจของ CBDยานนี้มี

ตลาดเปนศูนยกลางลอมรอบดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กจํานวนมาก มีสินคาและบริการตั้งแต

อันดับต่ําไปจนถึงอันดับสูงหรือสินคาทั่วไปจนถึงสินคาเฉพาะ ภายในตลาดมีสินคาที่หลากหลาย

ไมวาจะเปนอาหารสําเร็จรูป อาหารแหง เนื้อสัตว ผัก ผลไมเครื่องใชในบาน เสื้อผา ฯลฯ ธุรกิจ

การคาที่พบในยานนี้ไดแก รานขายยา รานขายผา รานขายเสื้อผา รานขายรองเทา รานขายทอง 

รานขายเครื่องใชในบาน รานขายดอกไม ธนาคาร หางสรรพสินคา ฯลฯ ยานนี้เปนยานทีมีคน

พลุกพลานมากที่สุดใน CBD 

2. ยานการคาปลีกรอง เปนยานการคาที่มีความสําคัญนอยกวายานการคาปลีกหลัก 

พบอยูดานใดดานหนึ่งของยานการคาปลีกหลักมีลักษณะเปนแถบเกาะไปตามถนนสายหลัก ใน

ยานประกอบไปดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กที่ขายสินคาที่มีลักษณะเนนเฉพาะเปนสวนใหญ ธุรกิจ

การคาที่พบมากในยานนี้ ไดแก รานขายเฟอรนิเจอร รานขายเครื่องใชไฟฟา รานขายเครื่องใชใน

บาน รานขายอุปกรณกอสราง และเครื่องมือตางๆ รานขายเสื้อผา รานอาหาร ฯลฯ นอจากนั้นยัง

พบธนาคารและโรงแรมอีกดวย 

3. ยานสํานักงาน พบอยูดานใดดานหนึ่งของยานการคาปลีกหลัก  ใกลกับยานการคา

ปลีกรอง เปนยานที่ทีสถาบันการเงินและสํานักงานของบริษัทตางๆ ตั้งอยูมากกวาในบริเวณอื่น 

นอกจากธนาคารแลวธุรกิจการคาที่พบมากในยานนี้ก็คือธุรกิจนําเที่ยวและรานขายของที่ระลึก 

4. ยานโรงแรมและบันเทิง ตั้งอยูติดกับยานสํานักงานการคาในทิศทางตรงขามกับยาน

การคาปลีกหลัก ยานนี้ครอบคลุมพื้นที่คอนขางมาก ประกอบไปดวยโรงแรมทั้งขนาดใหญและ

ขนาดเล็ก เกสตเฮา และธุรกิจการคาที่เกี่ยวของกับการทองเที่ยวหรือใหบริการแกนักทองเที่ยว ไม

วาจะเปนรานอาหาร สถานบันเทิง รานขายของที่ระลึก ธุรกิจนําเที่ยว ธุรกิจรถเชา ตัวแทน

แลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ รวมทั้งศูนยการคาและธนาคาร 

5. ยานการคาสงและคลังสินคา ตั้งยูติดกับยานการคาปลีกหลักและยานการคาปลีก

รองในทิศทางตรงขามกับยานสํานักงานการคาและยานโรงแรมและบันเทิง ประกอบไปดวยรานคา

สงและคลังสินคาขนาดเล็กจํานวนมาก นอกจากนั้นยานนี้ยังเปนที่ตั้งของสถานีปลายทางของรถ

โดยสารที่ใหบริการในการเดินทางไปยังอําเภอขางเคียงอีกหลายสารอีกดวย 

6. ยานสถาบันราชการ เปนที่ตั้งของหนวยงานราชการตางๆ ยานนี้ตั้งอยูติดกับยาน

การคาปลีกหลัก ยานสํานักงานการคาและยานโรงแรมและบันเทิง ในทิศทางตรงขามกับยาน

การคาปลักรองและยานการคาสงและคลังสินคา 
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7. ยานการคาบนถนนสายสําคัญ เปนยานการคาที่มีลักษณะเปนแถบเกาะไปตาม

ถนนสายสําคัญของเมืองซึ่งจะพบบริเวณขอบของ CBD ตอเนื่องออกไปนอก CBD เปนยานที่มี

ลักษณะใกลเคียงกับยานการคาปลีกรอง คือประกอบไปดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กที่ขายสินคาที่มี

ลักษณะเนนเฉพาะเปนสวนใหญ และยังพบธุรกจิคาสงและคลังสินคาปะปนอยูดวย 

8. ยานการคาในละแวกที่อยูอาศัย มีลักษณะคลายคลึงกับยานการคาบนถนนสาย

สําคัญแตมีขนาดเล็กกวา ประกอบไปดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กที่ขายสินคาที่มีลักษณะเนนเฉพาะ

นอยกวาหรืออันดับตํ่ากวาที่พบในยานการคาบนถนนสายสําคัญ ยานนี้จะพบไดมากกวายาน

การคาบนถนนสายสําคัญโดยพบกระจายอยูในยานที่อยูอาศัยบริเวณขอบของ CBD ตอเนื่อง

ออกไปนอก CBD 

9. ยานการคาสงและคาปลีกสินคาเกษตรกรรม พบบริเวณขอบของ CBD ในทิศทาง

เดียวดับยานการคาปลัก รองและยานการคาสงและคลังสินคา ประกอบไปดวยตลาดขายสงและ

ขายปลีกสินคาเกษตรกรรม ธุรกิจการคาท่ีขายและเก็บรักษาสินคาเกษตรกรรม และธุรกิจที่

ใหบริการขนสงสินคาทางรถยนต 

10. ยานที่อยูอาศัย ไดแกบริเวณที่นอกเหนือจากยานตางๆ ที่กลาวมาขางตน 

แมวาใน CBD จะมีการแบงเปนยานตางๆ ชัดเจนพอสมควร แตก็ยังมีการปะปนกันของ

ธุรกิจการคาหรือกิจกรรมตางๆ อยูทั่วไปใน CBD นอกจากนั้นในยานตางๆ  ยังมียานการคายอยๆ 

ของธุรกิจการคาบางประเภทอีกดวย 

นอกจากจะแสดงใหเห็นโครงสรางของ CBD ดวยยานตางๆ แลว ยงัไดแสดงโซนแผขยายซึง่เปน

บริเวณที่ CBD มีการขยายตัว และโซนละทิ้งซึ่งเปนบริเวณที่ CBD เสื่อม ความสําคญัลงไป ตาม

แนวความคิดของ Murphy , Vance and Epstein (1955) เพื่อใหเหน็แนวโนมหรือทศิทางของการ

เปลี่ยนแปลงของ CBD ของเมืองเชียงใหม โดยโซนแผขยายจะอยูในทิศทางของยานโรงแรมหรือใน

เขตการคาสมยัใหม สวนโซนละทิ้งจะอยูในทิศทางของยานการคาปลีกรองและยานการคาสง

ทางดานเหนือซึ่งอยูในเขตการคาดั้งเดิม 
 
5.4 แนวทางในการพัฒนา และฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
 

 จากการศึกษาพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน

และปญหาตางๆที่เกิดขึน้ภายในยานการคาใจกลางเมือง และปจจัยตางๆที่มีอิทธพิลตอยานการคา

ใจกลางเมืองในปจจุบนั ทาํใหเห็นวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมอืงยังมีศักยภาพในการพัฒนา 

(ในหัวขอ 5.2 ) ซึ่งยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมถอืเปนหวัใจที่สําคัญของเมือง หรือเปนยาน

การคาที่สําคญัของเมือง ซึ่งไมสามารถทําใหเสื่อมสลายได จึงควรที่จะมกีารพฒันาและฟนฟูยาน

การคาใจกลางเมืองใหคงอยู เพื่อคงความเปนศนูยกลางของการคาและบริการที่สาํคัญของเมืองไว 
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แนวทางในการพัฒนาและฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ในการศึกษาครั้งนี้ไดทํา

การเสนอแนวทางในการพฒันาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 3 แนวทาง คือ  การ

อนุรักษ ( Conservation ) , การปรับปรุง (Rehabilitation) , การพัฒนา(Redevelopment) ซึ่งจาก

การศึกษาจําเปนตองใชแนวทางในการพฒันาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองทัง้ 3 แนวทาง 

เนื่องจากลกัษณะของพืน้ที่ภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมมลีักษณะแตกตางกนั โดยการ

ใชแนวทางในการพัฒนาและฟนฟทูั้ง 3 แนวทางก็เพื่อใหเกิดการใชแนวทางในการพัฒนาและฟนฟู

ที่เหมาะสมและสอดคลองกบัพื้นที่ภายในยานการคาใจกลางเมือง ซึง่จากการศึกษาทาํใหสามารถ

กําหนดแนวทางในการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไดดังนี ้

 
5.4.1 การอนรุักษ ( Conservation ) ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

 

1. แนวทางในการอนุรกัษยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม      
 

จากการวิเคราะหจากศักยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมือง และจากการเก็บ

แบบสอบถามจากกลุมตัวอยาง พบวาแนวทางในการอนุรักษยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

ควรมีการประกาศเขตอนุรักษประวัติศาสตรในยานการคา  เพื่อเปนการรักษาคุณคาทาง

ประวัติศาสตรไว  ขณะเดียวกนัก็เปนการปองกันปญหาที่เกิดจากการพัฒนาใหม ๆ และสงผล

กระทบตอองคประกอบตาง ๆ ในยานการคา  โดยมแีนวทางที่ประกอบไปดวยการรักษาลักษณะ

เฉพาะที่สรางคุณคาใหยานการคาใหมีสภาพที่สมบูรณยิง่ขึ้น  ในรูปแบบที่เหมาะสม  เชน  การดูแล

รักษา  การปรับปรุงซอมแซม  อาคารเกาแกทีม่ีความสําคัญทางประวัติศาสตร โดยภายในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมจะมีอาคารเกาแกที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตรอยูบริเวณสอง

ฟากฝงถนนทาแพ  และวดัวาอาราม ซึง่กระจายตัวอยูภายในยานการคาใจกลางเมืองใหมีความ

สมบูรณมากทีสุ่ด (ดังแผนที ่ 5.2 -1)   เพือ่เปนมรดกทางวัฒนธรรมใหคนรุนหลงัไดรับรูและสัมผัส  

เปนทรพัยากรที่สําคัญในอนาคต  ทัง้ทางดานประวัติศาสตร  และการทองเทีย่ว  คงไวซึง่

บรรยากาศทางการคาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม  ยานการคาที่มีชวีิต  มีความสาํคัญ

ทางประวัติศาสตร 

ถาพจิารณาตามกลุมตัวอยางทั้ง 3 กลุม คือ ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมอืง ผูอยู

อาศัยในยานการคาใจกลางเมือง และผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 

พบวากลุมตัวอยางที่ตองการใชแนวทางในการอนุรักษยานการคาใจกลางเมือง สวนใหญจะเปน

กลุมตัวอยางที่เปนผูทีพ่ักอาศัยในยานการคาใจกลางเมอืงมากที่สุด เนื่องจากกลุมบุคคลเหลานี้

รูสึกผูกพนักับยานการคาใจกลางเมืองมาตั้งแตในอดีต  ซึ่งสวนมากจะเหน็ยานการคาใจกลางเมอืง 

มาตั้งแตยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเร่ิมเจริญรุงเรืองจนถงึปจจบุัน ทาํใหกลุมตัวอยางเหลานี้
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เห็นวาควรที่จะมีการอนุรักษยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเอาไว ซึ่งเสนอใชแนวทางในการ

อนุรักษ โดยควรใหมีการสรางมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมมากที่สุด เชน การออกกฎใหพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองเปนเขตอนุรักษ  ออกกฎหมาย

ควบคุมการใชที่ดินในยานใจกลางเมือง ออกกฎหมายควบคมุขนาดของอาคารหรือความสงูของ

อาคาร ระยะถอยรานของอาคาร และการควบคุม FAR ในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 

นอกจากนัน้ควรมีการควบคมุการวางสิง่ของและรานคาที่เกะกะการสญัจร และการตองการใหใช

แนวทางในการอนุรักษ โดยการสรางจิตสํานึกใหคนในพืน้ที ่ เชนจัดอบรมใหคนในพื้นที่รูจักการ

อนุรักษพื้นที่มคีุณคาทางประวัติศาสตร การปลูกฝงจิตสาํนึกใหเยาวชน และประชาชนเขามามีสวน

รวมในการอนรัุกษ 

 
2. เปาหมายในการอนรุักษยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

การอนุรักษยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม จากการวิเคราะหจากศักยภาพการพัฒนา

ของยานการคาใจกลางเมือง และจากการเก็บแบบสอบถามจากกลุมตัวอยางพบวา กลุมตัวอยาง

สวนใหญไดเสนอเปาหมายในการอนุรักษ วาควรที่จะใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมยงัคง

บรรยากาศทางการคาของยานการคาใจกลางเมืองมากที่สุด โดยการสงเสริมกิจกรรมการคาดั้งเดิม 

ไมวาจะเปนสนิคาพืน้เมือง ฯลฯ การอนุรักษยานรานคาดั้งเดิมของเมือง ดังเชนบริเวณถนนทาแพ 

ตลาดวโรรส ฯลฯ และควรที่จะอนุรักษบรรยากาศการคาแบบเกาและเปนกนัเอง เนื่องจากใน

ปจจุบันการคาและบริการในเมืองเชียงใหมสวนมากมักเนนการคาที่มุงผลกําไรสูงสดุเทานั้น และ

เปาหมายรองลงมาที่กลุมตัวอยางสวนมากตองการใหใชเปาหมายในการอนุรักษ คือเปาหมายใน

การอนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร เพื่อคงลักษณะอาคารบางอาคารที่มีคุณคาทาง

ประวัติศาสตร และมีการปรับปรุง ซอมแซมพื้นที่ หรืออาคารเกาใหคงคุณคาทางประวัติศาสตร 

และอาจจะมกีารปรับปรุงอาคารเกาใหกลบัมาเปนแบบเดิมและสามารถใชประโยชนไดอยาง

เหมาะสม เพือ่คงรูปลักษณอาคารเกาที่สวยงามเอาไว 
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รูปที่ 5.4 - 1 อาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 
5.4.2 การปรบัปรุง (Rehabilitation) ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

1. แนวทางในการปรับปรงุยานการคาใจกลางเมือง 
 

แนวทางในปรบัปรุงยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม โดยอาศัยหลกัการในการฟนฟู

เมือง ซึง่เปนแนวทางทีม่ีความเหมาะสม  เพราะเปนพืน้ทีท่ี่ความสําคัญทางประวตัิศาสตร  ที่ยงัคง

มีการดําเนนิชวีิตของผูคนควบคูกันไป  ซึง่ไมควรถกูทอดทิง้  เพื่อใหเกิดการพัฒนาที่มีความ

สอดคลองกับพื้นที่  และคุมคาทางเศรษฐกิจ  แนวทางการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหมจะประกอบไปดวย  การแกไขปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบันของพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมอืง

เกา  เชน  การแกปญหาการใชที่ดิน  ทั้งโดยการปรับปรุงพืน้ทีเ่ปนแหง ๆ การแกปญหาน้ําเสยีของ

แมน้ําปงและคลองแมขา  การปรับปรุงพืน้ที่และมาตรการการจอดรถ  การปรับปรุงสภาพแวดลอม  

โดยเฉพาะในพื้นที่ทีม่ีความสําคัญทางประวัติศาสตร  ตลอดจนปรับปรุงสิ่งอํานวยความสะดวก

ตาง ๆ ในพืน้ที่  ไดแก  ทางเดินเทา   ปลูกตนไม  เพือ่ความรมร่ืนสวยงาม  นอกจากจะเปนการ

สรางความนาอยูใหแกยานการคาแลว  ยงัเปนการดูแลรักษาคุณคาของพืน้ที่ในสวนของเมืองเกา
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ใหคงอยูตอไป ซึ่งพืน้ทีท่ี่ควรมีการปรับปรุงเรงดวน คือ พืน้ที่บริเวณตลาดวโรรส ตลาดตนลําใย 

และบริเวณไนทพลาซา ดังแผนที ่5.4 – 1 เนื่องจากในปจจุบันพืน้ที่เหลานี้เกิดปญหาตางๆมากมาย  

ถาพจิารณาตามกลุมตัวอยางทั้ง 3 กลุม พบวากลุมตัวอยางที่ตองการใชแนวทางในการ

ปรับปรุงยานการคาใจกลางเมือง สวนใหญจะเปนกลุมตัวอยางที่เปนผูที่พกัอาศัยในยานการคาใจ

กลางเมืองมากที่สุด รองลงมาเปนกลุมตัวอยางทีเ่ปนผูประกอบการภายในยานการคาใจกลาง 

และกลุมสุดทายคือ กลุมผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ซึ่งกลุมตัวอยางทัง้ 3 กลุมไดเสนอ

แนวทางในการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมคลายๆกนั โดยไดเสนอแนวทางใหมกีาร

กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินภายในยานการคาใจกลางเมือง เพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่

ใหมีการใชที่ดนิใหคุมคา เชน การพัฒนาพื้นที่โลงวางใหมีการใชที่ดนิที่เหมาะสม และการปรับปรุง

อาคารใหมพีืน้ที่ใชสอยภายในอาคารที่เหมาะสม เปนตน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.4 - 2 พ้ืนที่โลงวาง และอาคารที่ควรปรับปรุง 

 
นอกจากนัน้ยงัไดเสนอแนวทางในการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม โดยการ

ใหมีการปรับปรุงสาธารณูปโภค และสาธารณูปการใหทัว่ถึงในทกุพืน้ที่  เชน โรงพยาบาล สถานี

ตํารวจ ประปา ไฟฟา ถังขยะ  ทางเทา ฯลฯ และการปรบัปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา เชน 

จัดระเบียบของยานการคาใจกลางเมือง ปรับปรุงสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหดีขึ้น และการปรับปรุง

พื้นที่สีเขียวหรอืลานกจิกรรมในพืน้ที ่
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สัญลักษณ              
                             ตลาดตนลําใย 
              ตลาดวโรรส 
             ตลาดอนสุาร 
               ไนทบารซา 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.4 - 1  พ้ืนที่ที่ควรมีการปรับปรุงอยางเรงดวน สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ถนนวิชยานนท 

ถนนชางมอย 

ถนนทาแพ 

 ถนนชางคลาน 

ตลาดวโรรส 

ตลาดตนลําไย 

ตลาดอนุสาร 
ไนทบารซา 
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2. เปาหมายในการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

เปาหมายในการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม จากการวิเคราะหจาก

ศักยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม และจากแบบสอบถามพบวา ทั้ง 3 กลุม

ตัวอยาง ไดเสนอเปาหมายในการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมืองมีดังนี้คือ ยานการคาที่คง

ลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง โดยเปนศูนยกลางคมนาคมขนสง การแหลงจางงาน 

และศูนยกลางการคาและบริการที่สําคัญของเมือง และเปาหมายรองลงมา คือ ยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหมที่มสีภาพแวดลอมที่ดีขึ้น เชน ยานการคาใจกลางเมืองที่มีความเปนระเบียบมากขึน้ 

และยังชวยลดปญหาตางๆทีเ่กิดขึ้นได เชน ความสกปรก ทัศนอุจาด เพื่อใหพื้นที่ภายในยานการคา

ใจกลางเมืองมีภูมิทัศนที่สวยงาม และประชาชนในพืน้ทีม่ีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

นอกจากนัน้ยงัตองการใหยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม เปนพืน้ที่ที่มีสภาพที่ดขีึ้น เชน อาคาร

ชํารุดเสีย ไมปลอดภัย และสกปรก มีสภาพดีข้ึน และมีรูปแบบอาคารที่เหมาะสมกับกิจกรรมมาก

ขึ้น 
 

5.4.3 การพฒันา (Redevelopment) ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
 

1. แนวทางในการพัฒนายานการคาใจกลางเมือง 
 

แนวทางในพฒันายานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม จากการวิเคราะหจาก

ศักยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมือง และจากการเก็บแบบสอบถามจากกลุมตัวอยาง 

พบวาแนวทางในการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ควรนําไปใชกับอาคาร ที่มีสภาพ

ทรุดโทรมจนไมสามารถปรับปรุงได สวนใหญเปนอาคารที่ไมมีผูคนอาศัยอยู ซึง่มีการใชที่ดินที่ไม

คุมคา หรือมรีะดับคุณคาของอาคารต่ํา ไมมีคุณคาทางสถาปตยกรรม เชน อาคารบริเวณถนน

ราชวงศ ถนนลอยเคราะห และถนนชางคลาน (ดังแผนที ่ 5.4 – 2 ) โดยควรทาํการรื้อถอนอาคาร

เกา และปรับเปลี่ยนประโยชนการใชสอยอาคารใหเหมาะสมตามศักยภาพการพัฒนาของพื้นที่ 

และควรกําหนดการใชประโยชนที่ดิน แนวทางการกอสรางอาคารที่จะสรางขึ้นใหม เพื่อกอใหเกดิ

ประสิทธิภาพในการทํางานสงูสุด และสอดคลองกับอาคารรอบขาง นอกจากนัน้แนวทางในการ

พัฒนายานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม ยังชวยเกิดความเปนระเบียบของยานการคา และชวย

แกปญหาพื้นที่ที่เสีย่งตอการเกิดอัคคีภัย และอาชญากรรมดวย แตอยางไรก็ตามการรื้อถอนอาคาร

ยอมสงผลกระทบตอเจาของกรรมสิทธิท์ี่ดิน และผูที่อยูอาศัยในปจจุบนั  

ถาพจิารณาตามกลุมตัวอยางทั้ง 3 กลุม คือ ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมอืง ผูอยู

อาศัยในยานการคาใจกลางเมือง และผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 

พบวากลุมตัวอยางที่ตองการใชแนวทางในการพัฒนายานการคาใจกลางเมือง สวนใหญจะเปน
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กลุมตัวอยางที่เปนผูประกอบการ และผูที่ใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมากทีสุ่ด เนื่องจาก

กลุมบุคคลเหลานี้เห็นวาถามีการพฒันายานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม โดยการการรื้อถอน

อาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง และสรางอาคารใหมใหสอดคลองกับ 

สภาพแวดลอมของการเปนยานการคาใจกลางเมือง จะทําใหสามารถดึงดูดใหมีผูมาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเพิ่มมากขึ้น โดยการปรับเปลี่ยนอาคารใหมกีารใชพื้นที่ทีเ่หมาะสมและคุมคา 
พัฒนารูปแบบอาคารใหเหมาะสมกับศักยภาพของพืน้ที่ และพัฒนาพื้นที่ใหคุมกับมูลคาที่ดนิ เชน 

สรางอาคารสงูหรือตึกระฟาในพืน้ที ่
 

2. เปาหมายในการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

เปาหมายในการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม จากการวิเคราะหจากศักยภาพ

การพัฒนาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม และจากกลุมตัวอยางพบวา เปาหมายในการ

พัฒนายานการคาใจกลางเมอืงใหมนั้น ควรมียานการคาใจกลางเมืองที่ไมเสื่อมโทรมและเปน

ความเปนระเบียบ เชน มีอาคารใหมที่มีความเปนระเบยีบ สวยงาม  และไมทําลายเอกลักษณของ

ยานการคาใจกลางเมือง นอกจากนั้นอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่เกิดขึ้น ควรมคีวามสอดคลอง

กับสภาพแวดลอม หรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง และเปนยานการคาที่มีความผสมกลมกลนื

กันระหวางอาคารแบบเกาและอาคารแบบใหม และอาคารเหลานัน้ควรมีประสิทธิภาพการใชงาน

สูงสุด เชน อาคารใหมที่มีรูปแบบที่เหมาะสมกับการใชงาน อาคารใหมทีม่ีการใชที่ดินที่คุมคากบั

มูลคาที่ดนิ อาคารใหมทีม่ีเกดิประโยชนสูงสุด เปนตน 

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.4 - 3 อาคารที่ควรมีการพัฒนาในพื้นที่ CBD 
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สัญลักษณ              
                                 
 

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.4 - 2  พ้ืนที่ที่ควรมีการพัฒนาอยางเรงดวน สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ถนนวิชยานนท 

ถนนชางมอย 

ถนนทาแพ 

 ถนนชางคลาน ถนนลอยเคราะห 

ถนนศรีดอนไชย 

 ถนนราชวงศ 

อาคารที่มีสภาพทรุดโทรมที่ควรมีการพัฒนา 
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5.4.4 แนวทางการพัฒนา และฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมโดย
แผนพัฒนาของเทศบาลนครเชียงใหม 
 

 ในแผนพัฒนาเทศบาลนครเชียงใหมระยะปานกลาง 5 ป  (พ.ศ. 2545-2549)  ของ

เทศบาลนครเชียงใหมไดกลาวถึงปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นในเมืองเชียงใหม  และไดกําหนดแนวทางใน

การพัฒนาเมืองและการแกไขปญหาตางๆ ของเมืองไว  ซึ่งแนวทางในการพัฒนาเมืองและการ

แกไขปญหาตางๆ ของเมืองในแผนพัฒนาดังกลาวเกี่ยวของโดยตรงกับการพัฒนาพื้นที่ใน CBD 

และการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใน CBD ดวย 

ปญหาที่เกิดขึ้นในเมือง  และแนวทางในการพัฒนาเมืองและแกไขปญหาตางๆ ของเมือง

ในแผนพัฒนาเทศบาลนครเชียงใหมสามารถสรุปไดดังนี้ 
1.ปญหาที่เกิดขึ้นในเมือง 

- การจราจรติดขัด 

- ขาดแคลนสถานที่จอดรถ 

- น้ําทวม 

- แสงสวางไมเพียงพอ 

- ขยะมูลฝอย 

- มลภาวะทางน้ํา 

- มลภาวะทางอากาศ 

- มลภาวะทางเสียง 
- การรุกล้ําลําน้ําปงของอาคารและสิ่งกอสรางริมแมน้ํา 

- ความไมเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง 
- หาบเรแผงลอย 

- การติดตั้งปายโฆษณาไมเปนระเบียบ 

- การบุกรุกที่สาธารณะ 

- ความเสื่อมโทรมของโบราณสถานและสถานที่สําคัญทางประวัติศาสตร 
- สวนสาธารณะไมเพียงพอ 

- การใชที่ดินไมเปนระเบียบ 

- ขาดปจจัยสงเสริมการทองเที่ยว  และการสูญเสียภาพลักษณของเมืองเชียงใหม 

- ชุมชนแออัด 
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2. แนวทางในการพัฒนาเมืองและการแกไขปญหาตางๆ ของเมือง 
 

2.1 สาขาการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
 

แผนงานหลักที่  1  แผนงานพัฒนาการใชที่ดิน 
แผนงานยอยที่ 1.1  แผนงานการพัฒนาการใชที่ดินในเขตเมือง ประกอบไปดวย 

-  การพัฒนาที่ดินบริเวณโรงฆาสัตวเดิม 

-  การพัฒนาที่ดินบริเวณแฟลตเทศบาล 

-  การพัฒนาที่ดินบริเวณหนาศูนยเยาวชน ถนนศรีดอนไชย 

-  การพัฒนาที่ดินบริเวณตลาดสดเทศบาลหลังสถานีกาชาด 

-  การพัฒนาที่ดินบริเวณหลังตลาดตนลําไย (กอสรางอาคารที่จอดรถ) 

 
แผนงานหลักที่  2  แผนงานสรางและบูรณะสาธารณูปโภคและการไฟฟา 
แผนงานยอยที่ 2.1  แผนงานปรับปรุงโครงขายถนนและการคมนาคมขนสง ประกอบไป

ดวย 

-  การกอสรางถนนเชื่อมสะพานเม็งราบกับถนนชางคลาน  ถนนเชื่อมถนน

รัตนโกสินทรกับถนนซุปเปอรไฮเวย  และถนนที่เชื่อมถนนสายตางๆ  ในตัวเมืองกับถนนซุปเปอร

ไฮเวยอีกหลายสาย 

แผนงานยอยที่ 2.2  แผนงานปรับปรุงผิวจราจร  ถนน  ทางเทา  และระบบระบายน้ํา 

ประกอบไปดวย 

-   การปรับปรุงผิวจราจร  ทางเทาและทอระบายน้ําของถนนสายตางๆ 

แผนงานยอยที่ 2.3  แผนงานกอสรางและปรับปรุงระบบระบายน้ํา ประกอบไปดวย 

- การกอสรางปรับปรุงคลองแมขาโดยการคาดคอนกรีต จากบริเวณถนน

รัตนโกสินทรถึงบริเวณหลังโรงพยาบาลลานนา  และจากบริเวณถนนศรีดอนไชยถึงถนนมหิดล 

-  การแกไขปญหาน้ําทวมบริเวณพื้นที่เรงดวนทางฝงตะวันออกของแมน้ําปง 

-  การกอสรางและปรับปรุงระบบระบายน้ําของถนนสายตางๆ 

แผนงานยอยที่  2.4  แผนงานกอสรางและปรับปรุงสะพาน ประกอบไปดวย 

- การกอสรางและปรับปรุงสะพานนครพิงค  สะพานเม็งรายและสะพานขามคลอง

แมขา   

- การกอสรางอุโมงคใตดิน 

- การกอสรางและปรับปรุงสะพานลอย 

แผนงานยอยที่  2.5  แผนงานปรับปรุงไฟฟาสาธารณะ ประกอบไปดวย 
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- การติดตั้งซอมแซมและปรับปรุงระบบไฟฟาสาธารณะและโคมไฟสองสวางใน

บริเวณตางๆ 

แผนงานยอยที่ 2.6  แผนงานปรับปรุงการจราจร ประกอบไปดวย 

-  การปรับปรุงเสาสัญญาณไฟจราจร  ปาย  และเครื่องหมายจราจร 

- การจัดทําแผนการจัดการจราจรในเขตเทศบาล  การจัดตั้งศูนยปฏิบัติการรวม

ดานจราจร  การศึกษาดูงานการจัดการระบบจราจรทั้งในและตางประเทศ  การวิเคราะหเสนทาง

เดินรถภายในเขตเทศบาล  และการจัดตั้งโทรศัพทศูนยควบคุมการจราจรคอมพิวเตอร 

-  ปรับปรุงระบบการเดินรถ  ระบบการจอดรถ  และจุดรับ-สงของรถโดยสาร

รับจาง 

-  การจัดหาที่จอดรถและการปรับปรุงการใชพื้นที่จอดรถ 

แผนงานยอยที่ 2.7  แผนงานสงเสริมใหประชาชนมีสวนรวมในการบํารุงรักษา

สาธารณูปการและไฟฟาสาธารณะ ประกอบไปดวย 

-  การปรับปรุงเสาสัญญาณไฟจราจร  ปาย  และ 
 

แผนงานหลักที่  3  แผนงานพัฒนาแหลงน้ําเพื่อการอุปโภคบริโภค 
แผนงานยอยที่ 3.1  แผนงานปรับปรุงและบํารุงรักษาแมน้ําลําคลอง ประกอบไปดวย 

-  การขุดลอกคูเมือง  ลําคลองตางๆ และแมน้ําปง 

-  การผันน้ําจากแมน้ําปงสูคลองแมขา 

-  การสรางน้ําพุชางเผือก 
 

2.2 สาขาการพัฒนาสิ่งแวดลอมและการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ 
 

แผนงานหลักที่  1  แผนงานสรางจิตสํานึกและความตระหนักในการจัดการ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

 

แผนงานหลักที่  2  แผนงานเฝาระวังและปองกันทรัพยากรและสิ่งแวดลอม 

 

แผนงานหลักที่  3  แผนงานบําบัดและฟนฟูทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

แผนงานยอยที่  3.1  แผนงงานบําบัดและฟนฟูคุณภาพน้ําในแหลงน้ําสาธารณะ ประกอบ

ไปดวย 

- การจัดการระบบบําบัดน้ําเสียศูนยกลางเทศบาลฝงตะวันตก  และกอสรางระบบ

รวบรวมการบําบัดน้ําเสียเทศบาลฝงตะวันออก 
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-  การจัดเก็บคาธรรมเนียมการบําบัดน้ําเสีย 

-  การปรับปรุงประสิทธิภาพน้ําในคูเมือง 

-  การจัดการน้ําเสียรวมเทศบาลนครเชียงใหม-สุขาภิบาลชางเผือก 

แผนงานยอยที่  3.2  แผนงานบําบัดและฟนฟู  ปองกันการเกิดและลดปริมาณขยะมูลฝอย

ประกอบดวย 

-  การกอสรางศูนยจัดการมูลฝอย 

-  การจัดหาพื้นที่ฝงกลบขยะ และฟนฟูสภาพแวดลอมที่ทิ้งขยะแมเหียะ  

-  จัดหารถเก็บขนขยะและเครื่องมือในการเก็บขยะ 

-  กําหนดเขตปลอดขยะมูลฝอย 

-  เพิ่มประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีและคาธรรมเนียมขยะ 

แผนงานยอยที่  3.3  แผนงานบําบัดและฟนฟู  ปองกันการเกิดมลพิษอ่ืนๆ 

แผนงานยอยที่  3.4  แผนงานปรับปรุงสวนสาธารณะ ประกอบดวย 

-  การจัดสรางสวนสาธารณะในสุสานเทศบาลทุกแหง 

-  การพัฒนาภูมิทัศนริมแมน้ําปง 

-  จัดสรางสวนสาธารณะขางกําแพงดินถนนมหิดล 

-  ปรับปรุงภูมิทัศนบริเวณขวงประตูทาแพ  (จัดซื้อตึกแถวบริเวณขวงประตูทาแพ

จํานวน  10  หอง 
 

แผนงานหลักที่  4  แผนงานศึกษาวิจัยเชิงปฏิบัติการในการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดลอม 
 

2.3 สาขาการพัฒนาเศรษฐกิจ 
 

 แผนงานหลักที่  1  แผนงานสงเสริมอาชีพและเพิ่มรายไดแกประชาชน 
 แผนงานยอยที่  1.1  แผนงานสงเสริมอาชีพและเพิ่มรายไดแกประชาชน 

 แผนงานยอยที่  1.2  แผนงานปรับปรุงและพัฒนาสถานที่ประกอบอาขีพ ประกอบไปดวย 

  - การปรับปรุงและพัฒนาตลาดสดเทศบาล 

 แผนงานหลักที่ 2 แผนงานการสงเสริมการทองเที่ยว 

 แผนงานยอยที่ 2.1 แผนงงานการสงเสริมและพัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ 

เพื่อการทองเที่ยว ประกอบดวย 

-  การพัฒนาระบบขอมูลการทองเที่ยว 

-  การปรับปรุงบริเวณแหลงทองเที่ยวใหเปนระเบยีบเรียบรอยสวยงาม 
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- การสงเสริมการคาขายยานไนทบาซาร  โดยอํานวยความสะดวกในทุกๆ ดาน

ใหกับผูซื้อและผูขาย  ขจัดปญหาการรีดไถของผูคาหาบเรแผงลอย  ตลอดจนจัดใหเปนระเบียบ

และสะอาด 

 แผนงานยอยที่  2.2  แผนงานประชาสัมพันธการทองเที่ยว   ประกอบไปดวย 

- การจัดทําตูบอรดติดขาวสารการทองเที่ยว  ผังแผนที่แสดงสถานที่ทองเที่ยว และ

ปายประวัติสถานที่ทองเที่ยว 

   
 

   
 



บทที่ 6 
 

 สรุปผลการศึกษา และขอเสนอแนะในการพัฒนา 
และฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
6.1 สรุปผลการศกึษาพัฒนาการ และพฤติกรรมการใชบรกิารในยานการคาใจกลางเมือง
เชียงใหม 
 

6.1.1 สรุปผลการศกึษาพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง 
 

การใชที่ดนิเพือ่การคาเกิดขึน้มาพรอมกับการกําเนิดของเมืองเชียงใหม  ตลาดถกูจัดใหมี

ขึ้นตั้งแตแรกเริ่มสรางเมืองในป  พ.ศ. 1839  สภาพโดยทั่วไปเปนลานโลงที่ถกูกําหนดใหเปน

สถานที่รองรับกิจกรรมการซือ้ขายแลกเปลีย่นสนิคาและกิจกรรมอื่นๆ โดยการซื้อขายจะเกิดขึ้นใน

บางชวงเวลาไมไดมีการคาขายกนัตลอดทัง้วนั ตลาดตั้งอยูบริเวณสองขางถนนตั้งแตหนาวัดพระ

สิงหไปจนถงึสีแ่ยกกลางเวียงและตอข้ึนไปทางเหนือรวมทั้งบริเวณที่ปจจุบันเปนกูพญามังราย 

การคาในชวงแรกเริ่มยังไมกวางขวางนกั เปนการแลกเปลี่ยนสิง่ของ  เงินตรายังใชกนัไมแพรหลาย

นัก  ชาวบานจะนาํของที่ผลิตได  เชน  ผัก  ผลไม  และเนื้อสัตวมาแลกเปลี่ยนกนัที่ตลาดและมี

สินคาที่มาจากภายนอกบางเล็กนอย 

ในปพ.ศ. 2398 พอคาชาวตางชาติก็เร่ิมเขามามีบทบาทในการคาขาย อันเนื่องมาจาก

สนธิสัญญาเบาริ่ง ซึง่วาดวยความอิสระในการคาขายของประชากร ทําใหรูปแบบของตลาดเริ่ม

เปลี่ยนแปลงไปมีการคาขายกันอยางกวางขวางและยังมตีลาดเกิดขึ้นอกีแหงบริเวณถนนทาแพ  

และจากการทีเ่มืองเชยีงใหมเปนศูนยกลางของการแลกเปลี่ยนสนิคาทีส่ําคัญที่สุดในลานนา  

การคาในตลาดเชียงใหมจึงติดตลาดทุกเชา แมคาซึง่เปนชาวพืน้เมืองจะนาํผลผลิตทางการเกษตร

จากหมูบานใกลเคียงมาวางขายตามสองขางถนนสนิคาทีน่ํามาก็จาํพวก ผัก ผลไม ขาว ยาสูบ 

ขี้ผ้ึง ดอกไม หมาก ปูน ปลาแหง เปนตน ขางหลังแมคาจะเปนรานแผงลอยของพอคาชาวจนีและ

พมาซึง่ขายผา และของใชในครัวเรือน นอกจากนั้นก็ยงัมีพอคาเรเขามาขายในตลาดเปนบางครั้ง

คราว 

ตอมาก็ไดมีตลาดเกิดขึ้นอีกหลายแหง เชน บริเวณถนนชางมอยใกลกับปากถนนขวงเมรุ

เปนตลาดสดที่พอคาแมคานําสนิคามาวางขายตามสองขางทาง ซึ่งเวลานัน้ตลาดวโรรสยังไมมี 

และอีกแหงบริเวณถนนราชวงศตอนเหนือเปนตลาดสดทีค่ับค่ังไปดวยผูขาย ซึง่ภายหลังไดยายมา

ตั้งใหมที่ตลาดวโรรสและยังคงเปนตลาดกลางแจง 
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จากนั้นเมื่อมกีารเปดสถานกงสุลอังกฤษที่เชียงใหมในป พ.ศ.2427 การคาขามแดนจาก

หมาขยายตวัมากขึ้นมีพอคาชาวพมาไทยใหญและอินเดียซึ่งเปนคนในบังคับขององักฤษเขามามี

บทบาทกับการคาในลานนา โดยเฉพาะพอคาพมาเขามาตั้งถิน่ฐานในลานนามากขึ้น ในเมือง

เชียงใหมรานคาสองฟากถนนทาแพตั้งแตสี่แยกวัดอุปคุตไปจนถึงวัดแสนฝางเจาของรานเปนชาว

พมาเกือบหมด เวลานัน้พอคาชาวจีนยงัมนีอยมาก สวนคนไทยหรือคนพืน้เมืองไมมเีลย 

ชาวจนีเริ่มเขามาตั้งถิน่ฐานในภาคเหนืออยางชัดเจนในรัชกาลที ่ 5 โดยชาวจนีนิยมตัง้

บานเรือนอยูบริเวณริมน้ําปงและบริเวณยานการคา ชมุชนชาวจนีอาศัยอยูริมแมน้ําปงขนสงทาง

น้ํานําสนิคาจากกรุงเทพขึ้นมาขาย ตอมาชุนชนชาวจีนไดขยายตัวไปทําการคาทางดานตรอกเลา

โจวครอบคลุมบริเวณตลาดตนลําไยและตลาดวโรรสตลอดถึงถนนทาแพ ซึง่ในขณะนัน้พอคาพมา

และไทยใหญยังคงมบีทบาทอยูแตเร่ิมถูกพอคาจนีแทรกตัวเขามา จนในที่สุดพอคาชาวจีนจงึเขา

มาแทนทีพ่อคาชาติอ่ืนๆไดหมด 

ในชวงเวลานัน้ลักษณะของตลาดมีการเปลี่ยนแปลงจากแบบที่เปนลานโลงหรือใชพื้นที่ริม

ทางเพื่อวางของขายมาเปนตลาดถาวรทีม่ีโรงเรือน และมีลานสําหรับกิจกรรมการคาขาย

โดยเฉพาะ และมีอาหารรานคาแบบที่เปนทัง้รานคาและที่อยูอาศัย โดยแยกสวนดานหนาเพื่อ

การคาขายและสวนหลงัเพื่อเปนทีพ่ักอาศยั และตอมาก็พัฒนาเปนอาคารไมสองชัน้อาคารครึ่งตกึ

คร่ึงไมสองช้ันและอาคารตึกสองชั้นโดยใชพื้นที่ดานลางเพื่อการคาขายและดานบนเปนที่อยูอาศัย 

นอกจากนัน้กเ็ปนการเปลี่ยนแปลงจากตลาดแบบชั่วคราวเปนตลาดแบบถาวรที่มีตัวตลาดและ

รานคาเปดจาํหนายสนิคาตลอดทั้งวนัและเปลี่ยนแปลงจากตลาดที่มทีี่ตั้งอยูภายในกําแพงเมืองไป

เปนตลาดที่มทีี่สัมพนัธกับชมุชนที่ขยายตัวออกมา และสัมพันธกบัเสนทางสัญจรและการขนสง

ทางน้าํเพื่อความสะดวกในการสงสินคา 

ตอมาเมื่อรถไฟมาถึงเชยีงใหมในป พ.ศ. 2464 ทําใหความสาํคัญของการคมนาคมทางน้ํา

ลดลงไปมาก เพราะรถไฟสามารถไปสามารถขนถายสนิคาไดคราวละมากๆ และเดนิทางไดรวดเร็ว

กวาการคาทางเรือระหวางกรุงเทพกับเชยีงใหม และการคาทางบกระหวางลานนากับพมาซึง่ใช

สัตวเปนพาหนะในการขนสงสินคาจึงสิน้สุดลง ทาํใหชาวจนีเขาครอบครองการคาไดเกือบทัง้หมด

เนื่องจากการขนสงทางรถไฟทาํใหชาวจนีทําการคาไดอยางสะดวก และสามารถติดตอกับพอคา

จีนทีก่รุงเทพไดโดยตรง ชาวจนีไดเขามาควบคมุตลาดและซือ้กิจการตอจากชาวพมาสวนชาว

อินเดียยงัคงอยูไดเพราะไดรับการสนับสนนุจากอังกฤษ  สิ่งที่เกิดขึ้นตามมาก็คือการขยายตัวของ

ชุมชนชาวจนีทางตะวนัออกของแมน้ําปงสองฟากเจริญเมือง และบริเวณสถานีรถไฟเชียงใหมโดย

ชุมชนการคาไดพัฒนาขึ้นมาในลักษณะของตึกแถว  เมื่อเวลาผานไปยานการคาบนถนนทาแพที่

ขยายตัวเพิ่มข้ึนจนตลอดแนวถนนทาแพและยังครอบคลุมไปถึงถนนชางมอยและถนนวิชยานนท 

หลังจากนั้นในชวงป พ.ศ. 2515 ก็เริ่มมีการขยายตัวของยานการคาไปทางถนนชางคลานซึง่เปน
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ชวงเริ่มตัวของการขายของในเวลากลางคนื และยานการคาในบริเวณนี้ก็ไดกลายเปนยานการคาที่

สําคัญที่สุดของเมืองเชียงใหมมาจนถงึปจจุบัน 

 
 6.1.2 สรุปผลการศกึษาพฤติกรรมการใชบรกิารยานการคาใจกลางเมือง 
 

จากการศึกษาพฤติกรรมการใชบริการของผูใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม

สวนใหญผูที่เขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองจะเปนผูที่พกัอาศัยอยูในยานการคาใจกลาง

เมืองและนักทองเทีย่วทั้งชาวไทยและตางชาติเปนหลัก สวนผูใชบริการที่เปนคนที่อาศัยอยูนอก

ยานการคาสวนมากจะไมคอยเขามาใชบริการในยานการคาใจกลางเมือง โดยมกัจะไปใชบริการ

ยังยานการคาที่อยูใกลที่สุด และเดินทางเขาถงึไดโดยสะดวกมากกวาที่จะเขามาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

เหตุผลในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองของผูใชบริการ สวนมากเลือกใชบริการ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  โดยระยะทางและความถี่ในการเดินทางมาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมือง จะมีความสัมพันธกัน คือ ระยะทางยิ่งไกลจะทําใหความถี่ในการมาใชบริการ

ยานการคาใจกลางเมืองนอยลง โดยผูที่เดินทางนอยกวา 1 กิโลเมตรจะมีความถี่ในการมาใช

บริการมากที่สุด และในสวนของเวลาที่มีผูมาใชบริการมากที่สุด คือ ชวงเวลา 08.00– 18.00 น. 

และกิจกรรมที่ประชาชนนิยมทําในยานการคาใจกลางเมืองจะเปนการซื้อสินคาและบริการตางๆ 

และใชเวลาอยูในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมประมาณ 2 ชั่วโมง ซึ่งจะเห็นไดวากิจกรรมใน

การเลือกซื้อสินคาและบริการซึ่งเปนกิจกรรมที่ใชเวลามาก ดังนั้นระยะเวลาที่ใชในยานการคาใจ

กลางเมืองกับกิจกรรมจึงมีความสัมพันธกัน 

การวิเคราะหพฤติกรรมในการใชบริการของยานการคาใจกลางเมือง จะมีความสําคัญใน 

ในสวนของพฤติกรรมที่นํามาวิเคราะหประกอบกับปญหาที่ตางๆที่เกิดขึ้นภายในยานการคาใจ

กลางเมือง เพื่อนําไปประกอบการพิจารณาเพื่อหาปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลงาเมืองใน

ปจจุบัน และนําไปสูการเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมตอไป 
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6.2 สรุปปจจยัที่มีอิทธพิล และศกัยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 
 

6.2.1 สรุปผลการศกึษาดานปจจยัที่มอีิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบัน 
 

ตารางที่ 6.2 – 1 สรุปปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบัน 
 

ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม ปจจัยอื่นๆ 
1. ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขาย

คมนาคมขนสง ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

มีถนนที่มีคับแคบ ทําใหเกิดปญหาในการสัญจรเขา

สูยานการคาใจกลางเมือง ซึ่งถนนสวนใหญทํา

หนาที่คอยเชื่อมตอการเดินทาง และกระจาย

การจราจรสูถนนสายอื่นๆ จึงทําใหยานการคาใจ

กลางเมืองมีการสัญจรหนาแนนมาก  และไม

สามารถรองรับปริมาณการจราจรที่มากได ทําให

ตองมีการพัฒนาเสนทางคมนาคมนอกยานการคา

ใจกลางเมือง เพื่อลดปริมาณการเดินทางเขาสูยาน

การคาใจกลางเมืองเพื่อเชื่อมตอไปยังบริเวณ

ขางเคียง ทําใหผูคนไมจําเปนตองเดินทางเขามาใน

เมืองอีกตอไป เพื่อเชื่อมตอไปยังพื้นที่ตางๆ ทําใหมี

ผูคนเดินทางเขามายังยานการคาใจกลางเมือง

นอยลง  

1. ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง ยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนบริเวณที่มีราคา

ที่ดินสูงของเมือง จึงเปนอุปสรรคในการลงทุน เพราะ

จะตองมีการลงทุนที่สูง ซึ่งเปนอุปสรรคขัดขวางการ

ขยายตัวของธุรกิจการคาใน CBD  ทําใหยานการคา

ใจกลางเมืองเชียงใหมมีการขยายตัวของธุรกิจไม

มาก ธุรกิจการคาอาจเลี่ยงไปตั้งในบริเวณที่มีราคา

ที่ดินหรือคาเชาที่ดินต่ํากวา 

1. การเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร พื้นที่ยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมไมสามารถรองรับ

จํานวนประชากรที่เพิ่มขึ้นนั้นได เนื่องจากพื้นที่มี

ความคับแคบ ไมสามารถขยายได ทําใหเกิดการยาย

ถิ่นของประชาชนออกมาอยูในพื้นที่ชานเมือง และ

ปญหาตอมาที่สงผลกระทบตอยานการคาใจกลาง

เมือง คือ การเกิดยานการคาใหม เพื่อใหบริการแก

ประชากรที่เพิ่มขึ้นนั้นในชานเมือง 

1. การใชที่ดินทั้งภายใน CBD และการใชที่ดิน

ในบริเวณขางเคียง  ธุรกิจการคาบางประเภทจะมี

แรงดึงดูดทําใหธุรกิจการคาประเภทเดียวกันหรือ

บางประเภทที่เอื้อประโยชนตอกันมาอยูใกลกัน แต

ปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไมมีการ

เพิ่มขึ้นของธุรกิจการคาและบริการ โดยธุรกิจการคา

และบริการตางๆมักมีทําเลที่ตั้งอยูนอกยานการคาใจ

กลางเมืองและจะดึงดูดทําใหธุรกิจการคาประเภท

เดียวกันหรือบางประเภทที่เอื้อประโยชนตอกันไป

ตั้งอยูรวมกันนอกยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

2. การใชรถยนตสวนตวัมากขึ้น การที่ประชาชน

ที่ใชรถยนตที่จะเขามาใชบริการทั้งซื้อสินคาและ

บริการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

2.นโยบายรัฐที่สนับสนุนใหเมืองมีการ

เจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออก
จากศูนยกลาง ทําใหมีการสนับสนุนใหเมืองมีการ

2. การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อ และรสนิยม

ของประชาชน ประชาชนไดรับอิทธิพลจาก

สื่อมวลชน ประเภทขาว และสันทนาการ ทําใหเกิด

2. พื้นที่วางหรือพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่ไมไดใช

ประโยชน พื้นที่ทางดานใตของยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมมีพื้นที่วางอยูหลายแหง อาจทําใหมี
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ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม ปจจัยอื่นๆ 
สวนใหญมักจะไมเขามาใชบริการยานการคาใจ

กลางเมือง เนื่องจากเกิดความไมสะดวกจึงทําใหเกิด

การเคลื่อนยายของกิจกรรมการคาและบริการตางๆ

ออกจากศูนยกลาง หรือยานการคาใจกลางเมือง 

เพื่อใหบริการแกประชาชนที่ใชรถยนตนั้นจึงสงผล

กระทบตอปริมาณการขายในยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมอยางมาก 

กระจายความเจริญทางเศรษฐกิจออกจาก

ศูนยกลางออกไปรอบนอกหรือชานเมือง เนื่องจาก

ยานใจกลางเมืองไมสามารถขยายตัวไดอีก และมี

ปญหาตางๆเกิดขึ้น จึงทําใหเกิดยานการคาและ

บริการแหงใหมที่เปนคูแขงทางเศรษฐกิจที่สําคัญ

ของยานการคาใจกลางเมือง และสงผลทําให

บทบาทของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมลด

ความสําคัญลงอยางมาก 

การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อและรสนิยมของ

ประชาชนนั้น เชน ตองการสินคาและบริการที่มียี่หอ 

และราคาแพง ซึ่งสินคาและบริการเหลานี้จะมีใน

ยานการคาใหมนอกยานการคาใจกลางเมือง 

การขยายตัวของธุรกิจการคามายังดานนี้ของยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมมาก ซึ่งอาจทําใหเกิด

ยานการคาใหมในพื้นที่ดานใตของเมืองเชียงใหมได 

3. ความหนาแนน และความแออัดของพื้นที่ใจ

กลางเมือง ในปจจุบัน CBDของเมืองเชียงใหมมี

กิจกรรมการคาตางๆกระจุกตัวอยูจํานวนมาก  และ

ปจจุบันก็มีความคับแคบ ไมสามารถรองรับความ

ตองการพื้นที่ไดอีก  ทําใหการลงทุนทางเศรษฐกิจ

ของกิจกรรมหรือธุรกิจตางๆที่เกิดขึ้นใหมไมสามารถ

เขามาอยูในยานการคาใจกลางเมืองได จึงตอง

กระจัดกระจายไปออกไปนอกพื้นทีย่านการคาใจ

กลางเมือง ซึ่งทําใหเกิดยานการคาใหมนอกยาน

การคาใจกลางเมือง ซึ่งเปนคูแขงทางเศรษฐกิจที่

สําคัญของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

3. การไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะ

เศรษฐกิจที่ผนัผวน โดยเฉพาะในระยะที่เศรษฐกิจ

ตกต่ํา ทําใหการลงทุนภายในยานการคาใจกลาง

เมืองเกิดการชะงักงัน และยังสงผลใหประชาชนมี

กําลังซื้อลดลง อาจสงผลกระทบใหมีนักทองเที่ยว

เขามาใชบริการในปริมาณที่ลดลง และสงผลกระทบ

ตอกิจกรรมการคาภายในยานการคาใจกลางเมืองที่

ชะละตัว และทําใหมีผลตอปริมาณการขายของ

กิจกรรมการคาและบริการตางๆที่ลดลงดวย 

 

 
3. การใชที่ดินบางประเภท ในยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมในปจจุบันมีการใชที่ดินบางประเภทที่

เปนอุปสรรคตอการขยายตัวของยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหม เชน วัด โรงเรียน สถานที่ราชการ 

โรงพยาบาล เปนจํานวนมากในพื้นที่ 

 

4. การขยายตัวของเมืองออกไปสูชานเมือง 

พื้นที่ชานเมืองมีการเดินทางเขาถึงไดสะดวกมากขึ้น 

ทําใหเกิดการขยายตัวของเมืองไปยังชานเมืองมาก

ขึ้น และจากการขยายตัวของเมืองออกไปบริเวณ
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ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม ปจจัยอื่นๆ 
รอบนอกนั้น   ทําใหเกิดศูนยการคาและบริการใหมๆ

ตามเสนทางคมนาคม เพื่อใหบริการแกประชาชนที่

กระจายตัวออกไปตามการขยายตัวของเมือง ซึ่งมี

ผลตอความสําคัญของยานการคาใจกลางเมือง 

5. กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการทําเล

ที่ตั้งที่ใกลถนนสายสําคัญที่พุงออกจากใจกลาง
เมือง เนื่องจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจเหลานั้น

ตองการเขาถึงที่สะดวก ยังรวมไปถึงการจราจรที่ไม

ติดขัดและการมีที่จอดรถอยางเพียงพอสําหรับลูกคา 

ดังนั้นกิจกรรมการคาประเภทนี้จึงมีทําเลที่ตั้งที่อยู

นอกยานการคาใจกลางเมือง ดังนั้นปจจัยนี้จึงเปน

ปจจัยหนึ่งที่ทําใหธุรกิจการคาใน CBD มีการ

ขยายตัวไมมากนักและเปนปจจัยที่ผลักดันใหธุรกิจ

การคาเคลื่อนยายออกจาก CBD 
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6.2.2 สรุปผลการศกึษาดานศกัยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมืองใน
ปจจุบัน 

 

ตารางที่ 6.2 – 2 สรุปศักยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ศักยภาพดานกายภาพ ศักยภาพดานพื้นที่ ศักยภาพดานเศรษฐกิจ ศักยภาพดานสังคม

1. ยานการคาใจกลางเมือง 1.ยานการคาใจกลางเมือง 1.กิจกรรมการคาที่มีจํานวน 1.ยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมเปนยานการคาที่ เชียงใหมมีทําเลที่ต้ังที่ มาก   โดยเฉพาะสินคาประเภท เชียงใหม เปนยานที่มีชาวจีน 

เกาแกจึงมีกลุมอาคาร    สามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวก  สินคาพื้นเมือง เส้ือผาพื้นเมือง และอินเดีย อาศัยอยูจํานวน

สถาปตยกรรมที่มีคุณคา ซึ่งจะสามารถเขาถึงพื้นที่ และอาหารพื้นเมือง ซึ่งเปน มากและสวนใหญจะประกอบ

ทางประวัติศาสตรอยู โดยรถยนต  รถจักรยานยนตร  สินคาหลักที่ไดสรางชื่อเสียง การคา จนทําใหเกิดเปน

ซ่ึงจะปรากฏใหเห็นอยูทาง และรถโดยสารประจําทาง และเอกลักษณใหกับยาน ลักษณะเฉพาะอยางของ

ดานถนนทาแพและถนน สายตางๆจํานวนมาก   ยานขึ้นมา

วิชยานนท สวนใหญจะเปน และยังสามารถเขาถึงพื้นที่

สถาปตยกรรมแบบลานนา ดวยการเดินเทาไดสําหรับ

ผูที่อาศัยอยูในบริเวณใกลเคียง

2.ยานการคาใจกลางเมือง 2. มีถนนสายรองและถนนซอย 2.ยานการคาใจกลางเมือง 2. ความสัมพันธทางดาน

เชียงใหม  เปนยานการคาที่ อีกหลายสายที่สามารถผาน มีการแบงพื้นที่กิจกรรมการคา วัฒนธรรมไทย จีน และอินเดีย

มีมาตั้งแตอดีต และยังคงสืบ เขา – ออกยานการคาใจกลาง ไดอยางชัดเจนทําใหผูซื้อเกิด ซึ่งปรากฏใหเห็นไดจากวัด

ทอดกิจกรรมการคามาใน เมืองได ความสะดวกในการเลือก และศาลเจาตางๆ  ที่สามารถ

ปจจุบันจนเกิดเปนเอกลักษณ ซื้อสินคา อยูรวมกันไดอยางลงตัว

เฉพาะของยาน ซึ่งแสดงใหเห็นถึงการผสม-

ผสานทางวัฒนธรรมของยาน

3. เปนยานที่มีกิจกรรมการคา 3. ยานการคาใจกลางเมือง

ที่มีสินคามีหลากหลายชนิด  เชียงใหม มีการรวมกลุมทาง

รวมทั้งมีระดับและรูปแบบของ ดานสังคม เพื่อสนับสนุนและ

สินคาที่แตกตางกัน  ทําใหผูซื้อ ชวยเหลือกันทางดานการคา

สามารถเปรียบเทียบสินคา

ในพื้นที่เดียวกันไดงาย

4. ยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมมีรูปแบบการคาขาย

แบบตลาดดั้งเดิม  ซึ่งผูซ้ือ

สามารถเขาถึงสินคาไดงาย

 และสัมผัสสินคาไดโดยตรง

1. ยานการคาใจกลางเมือง 1.ยานการคาใจกลางเมือง 1.กิจกรรมการคาที่มีจํานวน 1.ยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมเปนยานการคาที่ เชียงใหมมีทําเลที่ตั้งที่ มาก   โดยเฉพาะสินคาประเภท เชียงใหม เปนยานที่มีชาวจีน 

เกาแกจึงมีกลุมอาคาร    สามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวก  สินคาพื้นเมือง เส้ือผาพื้นเมือง และอินเดีย อาศัยอยูจํานวน

สถาปตยกรรมที่มีคุณคา ซ่ึงจะสามารถเขาถึงพื้นที่ และอาหารพื้นเมือง ซ่ึงเปน มากและสวนใหญจะประกอบ

ทางประวัติศาสตรอยู โดยรถยนต  รถจักรยานยนตร  สินคาหลักที่ไดสรางชื่อเสียง การคา จนทําใหเกิดเปน

ซ่ึงจะปรากฏใหเห็นอยูทาง และรถโดยสารประจําทาง และเอกลักษณใหกับยาน ลักษณะเฉพาะอยางของ

ดานถนนทาแพและถนน สายตางๆจํานวนมาก   ยานขึ้นมา

วิชยานนท สวนใหญจะเปน และยังสามารถเขาถึงพื้นที่

สถาปตยกรรมแบบลานนา ดวยการเดินเทาไดสําหรับ

ผูที่อาศัยอยูในบริเวณใกลเคียง

 
ศักยภาพดานกายภาพ 

(อาคารและเอกลักษณ) 
ศักยภาพดานกายภาพ  

        (การเขาถึง) 
ศักยภาพดานเศรษฐกิจ ศักยภาพดานสังคม 
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6.3 สรุปแนวทางในการพฒันาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

6.3.1 แนวทางในการอนุรกัษ ( Conservation ) ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม  
 

แนวทางในการอนุรักษยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ควรมีการสรางมาตรการทาง

กฎหมายในการควบคุมยานการคาใจกลางเมือง เชน ควรมีการประกาศเขตอนุรักษประวัติศาสตร

ในยานการคา  เพื่อเปนการรักษาคุณคาทางประวัติศาสตรไว  โดยมีแนวทางที่ประกอบไปดวยการ

รักษาลักษณะเฉพาะที่สรางคุณคาใหยานการคาใหมีสภาพที่สมบูรณยิง่ขึ้น  ในรูปแบบที่เหมาะสม  

เชน  การดูแลรักษา  การปรับปรุงซอมแซม  อาคารเกาแกที่มีความสาํคัญทางประวัติศาสตร  และ

วัดวาอาราม   ใหมีความสมบูรณมากที่สุด  เพื่อเปนมรดกทางวัฒนธรรมใหคนรุนหลังไดรับรูและ

สัมผัส  เปนทรัพยากรที่สําคญัในอนาคต  ทั้งทางดานประวัติศาสตร  และการทองเที่ยว  คงไวซึง่

บรรยากาศทางการคาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม  ยานการคาที่มีชีวิต  มีความสาํคัญ

ทางประวัติศาสตร นอกจากนัน้ยงัควรมสีรางจิตสํานึก และใหความรูแกคนในพืน้ที่ใหรูจักและ

เขาใจการอนุรักษอีกดวย 
 

6.3.2 แนวทางในการปรับปรุง (Rehabilitation) ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
 

แนวทางในปรบัปรุงยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม โดยอาศัยหลกัการในการ

ฟนฟูเมือง เนื่องจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเปนพื้นทีท่ี่ความสาํคัญทางประวัติศาสตร  

ที่ยงัคงมีการดาํเนนิชีวิตของผูคนควบคูกนัไป  ซึ่งไมควรถูกทอดทิ้ง  เพื่อใหเกิดการพัฒนาที่มีความ

สอดคลองกับพื้นที ่  และคุมคาทางเศรษฐกิจ  แนวทางการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมจะประกอบไปดวย  การแกไขปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบันของพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมอืง

เกา  เชน  การแกปญหาการใชที่ดิน  ควรมีการกาํหนดประเภทการใชประโยชนทีด่ินภายในยาน

การคาใจกลางเมือง เพื่อควบคุมกิจกรรมในพืน้ที่ใหมกีารใชที่ดนิใหคุมคา ตลอดจนการใหมีการ

ปรับปรุงสาธารณูปโภค และสาธารณปูการใหทั่วถึงในทุกพืน้ที ่ และปรับปรุงสิ่งอํานวยความ

สะดวกตาง ๆ ในพืน้ที ่ ไดแก  ทางเดนิเทา   ปลูกตนไม  เพื่อความรมร่ืนสวยงาม  นอกจากจะเปน

การสรางความนาอยูใหแกยานการคาแลว  ยงัเปนการดูแลรักษาคุณคาของพืน้ทีใ่นสวนของเมอืง

เกาใหคงอยูตอไป 
 

6.3.3 แนวทางในการพัฒนา (Redevelopment)  ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

แนวทางในพฒันายานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม จากการศึกษาพบวา ควรมี

การนาํแนวทางการอนุรักษไปใชกับอาคาร ที่มีสภาพทรดุโทรมจนไมสามารถปรับปรุงได และมีการ

ใชที่ดินที่ไมคุมคา หรือมีระดับคุณคาของอาคารต่ํา ไมมีคุณคาทางสถาปตยกรรม โดยควรทาํการ
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ร้ือถอนอาคารเกา และปรับเปลี่ยนประโยชนการใชสอยอาคารใหเหมาะสมตามศักยภาพการ

พัฒนาของพื้นที่ และแนวทางในการพฒันายานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม ยงัชวยเกิดความ

เปนระเบียบของยานการคา และชวยแกปญหาพื้นที่ทีเ่สี่ยงตอการเกดิอัคคีภัย และอาชญากรรม

ดวย  
 
6.4 ขอเสนอแนะในการพฒันา และฟนฟูยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 
 

 6.4.1 แนวทางในการพัฒนาทางดานกายภาพ 
 

- ควรมีมาตรการหรือระเบียบในการควบคุมทัศนอุจาดตางๆ ภายในยานการคาใจ

กลางเมือง เพือ่ความสวยงามและความเปนระเบียบเรยีบรอย 

- รัฐควรจะมีมาตรการการจัดระเบียบใหหาบเรแผงลอยมทีี่ตั้งใหเหมาะสม และเปน

สวนหนึง่ของยานการคาใจกลางเมือง และคงประสิทธิภาพในการบริการลูกคา เพื่อ

เพิ่มพื้นที่ทางเทาใหมีมากขึน้ และยงัชวยลดความแออัดวุนวายในพืน้ที่ได 

- ควรสนับสนนุใหคนใชรถรับจาง รถประจาํทาง รถสามลอรับจาง เปนตน เพื่อชวยลด

ปริมาณรถยนตบนทองถนน เพื่อแกไขปญหาการจราจร ที่จอดรถ มลพษิตางๆ 

 
6.4.2 แนวทางในการพัฒนาทางดานเศรษฐกิจ 
- ควรมีการสนบัสนุนและสงเสริมกิจกรรมการคาของยานการคาใจกลางเมือง เพือ่

ดึงดูดคนใหเขามาใชบริการเปนจํานวนมาก และตลอดไป 

- รักษาความหลากหลายของสินคาและบรกิาร รวมทัง้รูปแบบของความเปนยานการคา

ดั้งเดิมของเมอืงซึ่งเปนจุดเดนของยานเอาไว เพราะเอกลักษณของยานสามารถดงึดูด

ใหผูคนเขามาใชบริการเปนจํานวนมาก  

- การประชาสมัพันธและจัดกจิกรรม เพื่อใหเหน็ถงึภาพลักษณของยานการคาใจกลาง

เมือง 

- สรางความรวมมือทางธุรกจิในยานการคาใจกลางเมือง เพื่อพฒันากิจกรรมทาง

การคาตางๆใหมีความกาวหนา 

 
6.4.3 แนวทางในการพัฒนาทางดานสงัคม 
- ควรมีการปลูกฝงจิตสํานึกใหเกิดความรูสึกหวงแหนยานการคาใจกลางเมือง 

เนื่องจากเปนยานการคาทีม่ีคุณคาทางประวัติศาสตร เศรษฐกิจ สังคม และจิตใจตอ

ผูคน รวมทัง้ยังเปนยานที่มเีอกลักษณเฉพาะทีน่าสนใจ จงึควรชวยกันอนุรักษยาน

การคาใจกลางเมืองที่สําคัญนี้ไวสืบไป 
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6.5 ขอเสนอแนะในการศกึษา 
 

การนาํผลงานวิจัยนี้ไปปรับใชหรือเปนพื้นฐานในการศึกษาและเพื่อพฒันา และฟนฟูพืน้ที่

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เพื่อคงความเปนยานการคาใจกลางเมือง ควรศึกษาตัวแปรหรือ

ปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง เพื่อใหการวิเคราะหถึงศักยภาพของ

พื้นที่ออกมามคีวามเปนไปไดยิ่งขึ้น โดยอาจพิจารณาในสวนของลักษณะทางกายภาพของที่ดินใน

ยานการคาใจกลางเมือง เชน ปจจยัทางดานสภาพที่ตัง้ ปจจัยดานลักษณะของยานการคา เปนตน  

 ในสวนของการเสนแนะเพื่อพัฒนา และฟนฟูยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม เพื่อคง

ความเปนยานการคาใจกลางเมืองนัน้ ควรมีการศึกษาถึงความเปนไปไดในแงเศรษฐศาสตร ใน

ประเด็นของการลงทนุ การคาดการณพืน้ทีก่ารคาในอนาคต และการปฏิบัติเพื่อการพัฒนาและ

ฟนฟูยานกาคาใจกลางเมือง เพื่อใหเกิดผลในทางปฏบิัติมากที่สุด และมีการลงทนุที่คุมคามาก

ที่สุด 
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เพศ จํานวน รอยละ

ชาย 321 42.8

หญิง 429 57.2

รวม 750 100

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 186 24.80 264 35.20

ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง 49 6.53 101 13.47

ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง 86 11.47 64 8.53

รวม 321 42.80 429 57.20

ชาย หญิง

กลุมตัวอยาง

อายุกลุมตัวอยาง จํานวน รอยละ

นอยกวาเทากับ15ป 19 2.53

15 -20 ป 41 5.47

21 - 30 ป 168 22.40

31 - 40 ป 271 36.13

41 - 60 ป 176 23.47

มากกวา 60 ป 75 10.00

รวม 750 100.00

ตาราง ผ4.1 – 1จํานวนผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศ 
 
 
 
 
 
 
 
ตาราง ผ4.1 -2 จํานวนผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศรายกลุมตวัอยาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตาราง ผ4.1 - 3 ผูตอบแบบสอบถามแยกตามอาย ุ
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ตารางที่ ผ4.1 - 4 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการศึกษา 
 

ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ 

ตํากวาประถมศึกษา 24 3.20 

ประถมศึกษา 114 15.20 

มัธยมศึกษา 194 25.87 

ปริญญาตร ี 213 28.40 

อนุปริญญา 184 24.53 

สูงกวาปรญิญาตร ี 21 2.80 

รวม 750 100.00 
 
ตารางที่ ผ4.1 - 5 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพ 
 

อาชีพกลุมตัวอยาง จํานวน รอยละ 

คาขาย 317 42.27 

บริษัทเอกชน 41 5.47 

ขาราชการ 94 12.53 

ธุรกิจสวนตัว 170 22.67 

เกษตรกรรม 18 2.40 

รับจางทั่วไป 61 8.13 

นักเรียนนกัศึกษา 30 4.00 

ไมไดทํางาน 19 2.53 

รวม 750 100.00 
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ตารางที่ ผ4.1 - 6 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายได 
 

รายไดตอเดอืน(บาท) จํานวน รอยละ 

นอยกวาเทากับ 3,000 บาท 69 9.20 

3,001 - 6,000 บาท 86 11.47 

6,001-10,000 บาท 100 13.33 

10,001 - 15,000 บาท 103 13.73 

15,001 - 20,000 บาท 250 33.33 

มากกวา 20,000 บาท 142 18.93 

รวม 750 100.00 
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จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

นอยกวาเทากับ15ป 14 3.11 5 3.33 0 0.00

15 -20 ป 28 6.22 13 8.67 0 0.00

21 - 30 ป 127 28.22 19 12.67 22 14.67

31 - 40 ป 198 44.00 28 18.67 45 30.00

41 - 60 ป 51 11.33 60 40.00 65 43.33

มากกวา 60 ป 32 7.11 25 16.67 18 12.00

รวม 450 100.00 150 100.00 150 100.00

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง

อายุกลุมตัวอยาง

ตาราง ผ4.1 - 7 ผูตอบแบบสอบถามแยกตามอายุรายกลุมตัวอยาง 
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จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ต่ํากวาประถมศึกษา 14 3.11 10 6.67 0 0.00

ประถมศึกษา 88 19.56 20 13.33 6 4.00

มัธยมศึกษา 127 28.22 45 30.00 22 14.67

ปริญญาตรี 125 27.78 37 24.67 51 34.00

อนุปริญญา 89 19.78 30 20.00 65 43.33

สูงกวาปริญญาตรี 7 1.56 8 5.33 6 4.00

รวม 450 100.00 150 100.00 150 100.00

อายุกลุมตัวอยาง

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง

                ตารางที่ ผ4.1 - 8 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการศึกษารายกลุมตัวอยาง 
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จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

คาขาย 149 33.11 18 12.00 150 100.00

บริษัทเอกชน 28 6.22 13 8.67 0 0.00

ขาราชการ 43 9.56 51 34.00 0 0.00

ธุรกิจสวนตัว 133 29.56 37 24.67 0 0.00

เกษตรกรรม 18 4.00 0 0.00 0 0.00

รับจางทั่วไป 46 10.22 15 10.00 0 0.00

นักเรียนนักศึกษา 19 4.22 11 7.33 0 0.00

ไมไดทํางาน 14 3.11 5 3.33 0 0.00

รวม 450 100.00 150 100.00 150 100.00

อาชีพกลุมตัวอยาง

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง

ตารางที่ ผ4.1 - 9 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพรายกลุมตัวอยาง 
                                              



 
228 

ตารางที่ ผ4.1 - 10 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายไดรายกลุมตัวอยาง 

                                              

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

นอยกวาเทากับ 3,000 บาท 54 12.00 15 10.00 0 0.00

3,001 - 6,000 บาท 66 14.67 20 13.33 0 0.00

6,001-10,000 บาท 55 12.22 31 20.67 14 9.33

10,001 - 15,000 บาท 49 10.89 30 20.00 24 16.00

15,001 - 20,000 บาท 125 27.78 37 24.67 88 58.67

มากกวา 20,000 บาท 101 22.44 17 11.33 24 16.00

รวม 450 #DIV/0! 150 100.00 150 100.00

รายไดตอเดือน(บาท)

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง

 100.00 
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ตารางที่ ผ4.2 - 1 เหตุผลในการมาใชบริการของกลุมตัวอยาง 
 

เหตุผลในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

ซื้อสินคา 241 40.17 

ตอรถโดยสาร 98 16.33 

เปนจุดนัดหมาย 81 13.50 

พักผอนหยอนใจ 34 5.67 

ทํางาน 94 15.67 

ติดตอราชการ 18 3.00 

มารักษาพยาบาล 12 2.00 

ติดตอธนาคาร 19 3.17 

อื่นๆ 3 0.50 

รวม 600 100.00 
 
 
ตารางที่ ผ4.2 – 2 เหตุผลในการมาใชบริการของกลุมตัวอยางทีอ่ยูในพื้นที ่
 

ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง 

เหตุผลในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

ซื้อสินคา 37 24.67 

ตอรถโดยสาร 31 20.67 

เปนจุดนัดหมาย 10 6.67 

พักผอนหยอนใจ 14 9.33 

ทํางาน 30 20.00 

ติดตอราชการ 14 9.33 

มารักษาพยาบาล 10 6.67 

ติดตอธนาคาร 4 2.67 

อื่นๆ 0 0.00 

รวม 150 100.00 
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ตารางที่ ผ4.2 - 3 เหตุผลในการมาใชบริการของกลุมตัวอยางทีอ่ยูนอกพื้นที ่
 

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 

เหตุผลในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

ซื้อสินคา 204 45.33 

ตอรถโดยสาร 67 14.89 

เปนจุดนัดหมาย 71 15.78 

พักผอนหยอนใจ 20 4.44 

ทํางาน 64 14.22 

ติดตอราชการ 4 0.89 

มารักษาพยาบาล 2 0.44 

ติดตอธนาคาร 15 3.33 

อื่นๆ 3 0.67 

รวม 450 100.00 
 
 
ตารางที่ ผ4.2 - 4 จํานวนกลุมตวัอยางที่ไปใชบรกิารยานการคาอ่ืนนอกเหนอืจากยานการคา
ใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

การใชบริการยานการคาอื่น จํานวน รอยละ 

นอกเหนือจากยานการคาใจกลาง
เมือง 

    

เคย 702 93.60 

ไมเคย 48 6.40 

รวม 750 100.00 
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ตารางที่ ผ4.2 - 5 เหตุผลในการไปใชบริการของกลุมตัวอยางทีไ่ปใชบรกิารยานการคาอืน่
นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

การใชบริการยานการคาอื่น กลุมตัวอยางที่เคยไปใชบริการยานการคาอืน่ 
นอกเหนือจากยานการคาใจกลาง

เมือง 
จํานวน รอยละ 

ซื้อสินคา 261 37.18 

ตอรถโดยสาร 146 20.80 

เปนจุดนัดหมาย 63 8.97 

พักผอนหยอนใจ 59 8.40 

ทํางาน 47 6.70 

ติดตอราชการ 29 4.13 

มารักษาพยาบาล 51 7.26 

ติดตอธนาคาร 40 5.70 

อื่นๆ 6 0.85 

รวม 702 100.00 
 
 
ตารางที่ ผ4.2 – 6 ระยะทางในการเดินทางมาใชบรกิารยานการคาใจกลางเมอืงของกลุม
ตัวอยาง 

ระยะทางในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

ต่ํากวา 1 กม. 122 20.33 

1.1 - 2 กม. 18 3.00 

2.1 - 3 กม. 42 7.00 

3.1 - 5 กม. 61 10.17 

5.1 - 7 กม. 101 16.83 

7.1 - 10 กม. 93 15.50 

มากกวา 10 กม. 163 27.17 

รวม 600 100.00 
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ตารางที่ ผ4.2 - 7 ระยะทางในการเดินทางมาใชบรกิารของกลุมตัวอยางที่อยูในพื้นที ่
 

ผูใชบริการในพื้นที่ 
ระยะทางในการมาใชบริการ 

จํานวน รอยละ 

ต่ํากวา 1 กม. 122 81.33 

1.1 - 2 กม. 18 12.00 

2.1 - 3 กม. 10 6.67 

3.1 - 5 กม. 0 0.00 

5.1 - 7 กม. 0 0.00 

7.1 - 10 กม. 0 0.00 

มากกวา 10 กม. 0 0.00 

รวม 150 100.00 

 
ตารางที่ ผ4.2 - 8 ระยะทางในการเดินทางมาใชบรกิารของกลุมตัวอยางที่อยูนอกพื้นที ่
 

ผูใชบริการนอกพื้นที่ 
ระยะทางในการมาใชบริการ 

จํานวน รอยละ 

ต่ํากวา 1 กม. 0 0.00 

1.1 - 2 กม. 0 0.00 

2.1 - 3 กม. 32 7.11 

3.1 - 5 กม. 61 13.56 

5.1 - 7 กม. 101 22.44 

7.1 - 10 กม. 93 20.67 

มากกวา 10 กม. 163 36.22 

รวม 450 100.00 
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ตารางที่ ผ4.2 – 9 ความถี่ในการไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองของกลุมตวัอยาง 
 

ความถี่ในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห 33 5.50 

3 - 4 ครั้งตอสัปดาห 41 6.83 

5 - 6 ครั้งตอสัปดาห 23 3.83 

7 - 8 ครั้งตอสัปดาห 51 8.50 

มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห 94 15.67 

อื่นๆ 358 59.67 

รวม 600 100.00 
 
 
ตารางที่ ผ4.2 - 10 ความถี่ในการไปใชบริการของกลุมตวัอยางที่อยูในพื้นที ่
 

ผูใชบริการในพื้นที่ 

ความถี่ในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห 5 3.33 

3 - 4 ครั้งตอสัปดาห 28 18.67 

5 - 6 ครั้งตอสัปดาห 15 10.00 

7 - 8 ครั้งตอสัปดาห 35 23.33 

มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห 65 43.33 

อื่นๆ 2 1.33 

รวม 150 100.00 
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ตารางที่ ผ4.2 - 11 ความถี่ในการไปใชบริการของกลุมตวัอยางที่อยูนอกพื้นที่ 
 

ผูใชบริการนอกพื้นที่ 

ความถี่ในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห 28 6.22 

3 - 4 ครั้งตอสัปดาห 13 2.89 

5 - 6 ครั้งตอสัปดาห 8 1.78 

7 - 8 ครั้งตอสัปดาห 16 3.56 

มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห 29 6.44 

อื่นๆ 356 79.11 

รวม 450 100.00 
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จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ต่ํากวา 1 กม. 2 0.33 9 1.50 13 2.17 25 4.17 46 7.67 7 1.17 102

1.1 - 2 กม. 2 0.33 9 1.50 3 0.50 8 1.33 8 1.33 3 0.50 33

2.1 - 3 กม. 7 1.17 10 1.67 2 0.33 6 1.00 12 2.00 0 0.00 37

3.1 - 5 กม. 6 1.00 4 0.67 1 0.17 1 0.17 8 1.33 1 0.17 21

5.1 - 7 กม. 7 1.17 3 0.50 1 0.17 10 1.67 17 2.83 3 0.50 41

7.1 - 10 กม. 6 1.00 1 0.17 2 0.33 0 0.00 2 0.33 52 8.67 63

มากกวา 10 กม. 3 0.50 5 0.83 1 0.17 1 0.17 1 0.17 292 48.67 303

ความสัมพันธระยะทาง/ความถี่

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห 3 - 4 ครั้งตอสัปดาห 5 - 6 ครั้งตอสัปดาห มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห อื่นๆ

รวม

7 - 8 ครั้งตอสัปดาห

                                              

 ตารางที่ ผ4.2 - 12 ความสัมพันธระหวางความถี่ในการไปใชบริการและระยะทางในการเดินทางมาใชบริการของกลุมตัวอยาง 
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ตารางที่ ผ4.2 - 13 ชวงเวลาในการมาใชบริการของกลุมตวัอยาง 
 

ชวงเวลาในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

6.00-9.00น. 79 13.17 

9.01-12.00น. 116 19.33 

12.01-15.00น. 87 14.50 

15.01-18.00น. 145 24.17 

18.01-21.00น. 74 12.33 

อ่ืนๆ 99 16.50 

รวม 600 100.00 

 
ตารางที่ ผ4.2 - 14 ระยะเวลาในการมาใชบรกิารของกลุมตวัอยาง 
 
 

ระยะเวลาในการใชบริการ 
จํานวน รอยละ 

นอยกวา1/2 ชม. 54 9 

0.5-1ชม. 228 38 

1.5-2 ชม. 246 41 

มากกวา 2 ชม. 72 12 

รวม 600 100 
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ภาคผนวก ข 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



แบบสอบถามสํารวจความคิดเห็นและความตองการของผูมาใชบริการ 
เรื่อง ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
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ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับผูตอบแบบสอบถาม 
1. เพศ 

 ( ) 1. ชาย    ( ) 2. หญิง 

2. อายุ 

 ( ) 1. ต่ํากวา 15 ป    ( ) 2. 15 - 20 ป 

 ( ) 3. 21 - 30 ป    ( ) 4. 31 – 40 ป 

 ( ) 5. 41 – 60 ป     ( ) 6. มากกวา 60 ป 

3. สถานภาพ 

 ( ) 1. โสด    ( ) 2. สมรส 

 ( ) 3. หยา    ( ) 4. แยกกันอยู 

 ( ) 5. หมาย 

4. ระดับการศึกษา 

 ( ) 1. ต่ํากวาประถมศึกษา   ( ) 2. ระดับประถมศึกษา 

 ( ) 3. ระดับมัธยมศึกษา   ( ) 4. อาชีวศึกษา 

 ( ) 5. อนุปริญญา    ( ) 6. ระดับปริญญาตรี 

 ( ) 7. สูงกวาปริญญาตรี 

5. อาชีพ  

 ( ) 1. ประกอบธุรกิจสวนตัว   ( ) 2. พนักงานบริษัทเอกชน 

 ( ) 3. พนักงานรัฐวิสาหกิจ   ( ) 4. รับราชการ 

 ( ) 5. นักเรียน – นักศึกษา   ( ) 6. รับจาง 

 ( ) 7. ไมไดทํางาน    ( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)................................ 

6. รายไดตอเดือน 

 ( ) 1. นอยกวา 3,000 บาท   ( ) 2. 3,001 – 6,000 บาท 

 ( ) 3. 6,001 – 10,000 บาท    ( ) 4. 10,001 – 15,000 บาท 

 ( ) 5. 15,001 – 20,000 บาท   ( ) 6. มากกวา 20,000 บาท 

7. ปจจุบันทานพักอาศัยอยูในเขตพื้นที่ใด 

 ( ) 1. ในเขตเทศบาลนครเชียงใหม ถนน............................................ตําบล...................................... 

( ) 2. นอกเขตเทศบาลแตอยูใน จ.เชียงใหม อําเภอ .......................... ตําบล..................................... 

 ( ) 3. ตางจังหวัด (ระบุ).................................................................... 

( ) 4. ตางประเทศ (ระบุ)................................................................... 

8. พาหนะที่ทานใชเดินทางมายังยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (เลือกไดมากกวา 1 ขอ) 

 ( ) 1. เดินเทา    ( ) 2. รถจักรยานยนต 

 ( ) 3. รถยนตสวนตัว   ( ) 4. รถรับจาง 

 ( ) 5. รถประจําทาง   ( ) 6. รถจักรยาน   

( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)............................... 

 

 



แบบสอบถามสํารวจความคิดเห็นและความตองการของผูมาใชบริการ 
เรื่อง ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
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ชวงเวลา วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ..............

นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ......................

6.00 – 8.00 น.

8.01 – 10.00 น.

10.01 – 12.00 น.

12.01 – 14.00 น.

14.01 – 16.00 น. 

16.01 – 18.00 น.

18.01 – 20.00 น.

20.01 – 22.00 น.

อื่นๆ (ระบุ).............

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

ชวงเวลา วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ..............

นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ......................

นอยกวา ½ ชม.

 ½ - 1 ชม.

 1 - 1½  ชม.

1½ - 2 ชม.

มากกวา 2 ชม.

อื่นๆ (ระบุ).............

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูมาใชบริการภายในยานการคาใจกลางเมือง  
9. ระยะทางจากที่พักของทานมายังยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ( ) 1. ต่ํากวา 1 กม.    ( ) 2. 1.1 – 2 กม. 

 ( ) 3. 2.1 – 3 กม.    ( ) 4. 3.1 – 5 กม. 

 ( ) 5. 5.1 – 7 กม.    ( ) 6. 7.1 – 10 กม. 

( ) 7. มากกวา 10 กม. 

10. ระยะเวลาที่ทานใชในการเดินทางมายังยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ( ) 1. นอยกวา 10 นาที   ( ) 2. 10 – 20 นาที 

 ( ) 3. 21 – 30 นาที    ( ) 4. 31 – 60 นาที   

( ) 4. มากกวา 60 นาที 

11. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมในวัน และเวลาใดมากที่สุด 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

12. กรุณาทําเครื่องหมาย % ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของเวลาเฉล่ียที่ทานมาใชในการใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
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ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูมาใชบริการภายในยานการคาใจกลางเมือง(ตอ) 

13. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางในแตละชวงเวลาของความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมตอสัปดาห 

ความถี่ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

1 – 2 ครั้งตอสัปดาห       

3 – 4 ครั้งตอสัปดาห       

5 – 6 ครั้งตอสัปดาห       

7 – 8 ครั้งตอสัปดาห       

มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห       

อื่นๆ(ระบุ)...........................       

 

14. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของมูลคาการซื้อสินคาและบริการจากยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

มูลคาการซื้อ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

ต่ํากวา 100 บาทตอครั้ง       

101 – 500 บาทตอครั้ง       

501 – 1,000 บาทตอครั้ง       

1,001 – 1,500 บาทตอครั้ง       

มากกวา 1,500 บาทตอครั้ง       

อื่นๆ (ระบุ)..........................       

 

15. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของเหตุผลสําคัญที่ทานเดินทางมาใชบริการ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

เหตุผลการมาใชบริการ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

 ซื้อสินคา       

 ตอรถโดยสาร       

 เปนจุดนัดหมาย       

 พักผอนหยอนใจ       

 ทํางาน       

ติดตอราชการ       

มารักษาพยาบาล       

ติดตอธนาคาร       

อื่นๆ (ระบุ).........................        
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ยานการคา เซ็นทรัล เซ็นทรัล โลตัส โลตัส บิ๊กซี แม็คโคร คารฟรู คิวรถ คิวรถประตู- สวน ศาลากลาง อื่นๆ (ระบุ)

ใจกลางเมือง กาดสวนแกว แอรพอรต หางดง คําเที่ยง ชางเผือก เชียงใหม สาธารณะ ใหม

 1.ซื้อสินคา

   - อาหารแหง

   - อาหารสด

   - เสื้อผา

   - สินคาพื้นเมือง

   - ของฝาก

   - เฟอรนิเจอร

   - ดอกไมสด /แหง

   - อื่นๆ (ระบุ)...........................

2.ตอรถโดยสาร

3. เปนจุดนัดหมาย

4.พักผอนหยอนใจ

5. ทํางาน

6.ติดตอราชการ

7.มารักษาพยาบาล

8.ติดตอธนาคาร

9.อื่นๆ (ระบุ)............................. 

สถานที่

เหตุผลการมาใชบริการ

ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูมาใชบริการภายในยานการคาใจกลางเมือง(ตอ) 

16. จากขอ 15 กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง วาปจจุบันกิจกรรมใดทีท่านมักไปใชบริการยังที่อื่นๆ

นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

17. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางของปญหาหลักๆที่ทานประสบในการเขาไปใชบริการในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม ในแตละชวงเวลา (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

ปญหาที่พบในยานการคา ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

ปญหาน้ําทวม       

ปญหาขาดแคลนที่จอดรถ       

ปญหาจราจรติดขัด       

ปญหาแออัดคับคั่งของผูคน       

ปญหาความสกปรก       

ปญหาคุณภาพของสินคา       

ปญหาราคาสินคา       

ปญหาหาบเรแผงลอยกีดขวางทางเดิน       

ปญหาฝุน ควัน        

ปญหาเสียงดัง       

 อื่นๆ (ระบุ).............................       



แบบสอบถามสํารวจความคิดเห็นและความตองการของผูมาใชบริการ 
เรื่อง ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

242 

เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เวลาการเปด – ปดของรานคา

2. จํานวนรานคา

3. จํานวนผูมาใชบริการ

4. ความหลากหลายของสินคา

5. จํานวนรานหาบแรแผงลอย

6. คุณภาพสินคา

7. ราคาสินคา

 8. อ่ืนๆ (ระบุ)...................................... 

องคประกอบดานเศรษฐกิจและสังคม

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เปนแหลงจางงานที่สําคัญของเมือง 

2. มีประชากรในตอนกลางวันมากกวากลางคืน 

3. เปนศูนยกลางการคมนาคมขนสงของเมือง

4. เปนบริเวณที่มีราคาที่ดินสูงที่สุดในเมือง 

5. เปนศูนยกลางของการคาและบริการของเมือง

 6. มีอาคารสูงหรือตึกระฟาเปนจํานวนมาก

 7. อ่ืนๆ (ระบุ).......................................... 

องคประกอบดานกายภาพ

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

กลุมเปาหมาย มากที่สุด สัดสวนเทาใด ปานกลาง สัดสวนเทาใด นอย สัดสวนเทาใด

ใน 100% ใน 100% ใน 100%

1. คนในพื้นที่และพื้นที่ขางเคียง

2. นักทองเที่ยวชาวไทย

3. นักทองเที่ยวชาวตางชาติ

ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

18. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบทางกายภาพของ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต (กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาในตารางมีความแตกตางกัน

หรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

  
 

 

 

 
 
 

 

 

 

19. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบ

ทางเศรษฐกิจและสังคมของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต(กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาใน

ตารางมีความแตกตางกันหรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

20. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวางที่ทานคิดวากลุมใดที่เปนผูใชบริการสวนใหญของยานการคาใจ
กลางเมืองเชียงใหม และมีสัดสวนเทาใด 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
21. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และ

บริการของเมืองในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนบริเวณที่มีการคาขายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 2. เปนจุดรวมของสินคานานาชนิด 

 ( ) 3. เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาตางๆของเมือง 

 ( ) 4. เปนยานการคาที่เกาแกที่สุดของเมือง 

 ( ) 5. เปนบริเวณที่มีผูคนจากพื้นที่ตางๆเขามาใชบริการดานการคาและบริการเปนจํานวนมาก 

 ( ) 6. เปนยานการคาที่เปนที่รูจักมากที่สุดของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่มีการลงทุนของกิจการรานคาจํานวนมากในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. เปนบริเวณที่มีกิจกรรมการคาที่หลากหลายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 9. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

22. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางของการคมนาคม

ขนสงของเมืองในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนศูนยกลางของรถสี่ลอแดง 

 ( ) 2. เปนศูนยกลางของรถเมลที่บริการในเมือง 

( ) 3. เปนศูนยกลางของรถเมลตางอําเภอ 

( ) 4. เปนศูนยกลางของรถเมลที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 5. เปนศูนยกลางของรถโดยสารตางอําเภอ 

( ) 6. เปนศูนยกลางของรถโดยสารที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่สามารถเดินทางเขาถึงพื้นที่รอบขางไดสะดวกที่สุด 

 ( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

23. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะการเปนแหลงงานที่สําคัญของเมือง

หรือไม  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( )  1. ใช เนื่องจาก  ( ) 1. เปนบริเวณที่มีผูคนทํางานมากที่สุดของเมือง 

( ) 2. เปนบริเวณที่มียานสํานักงานมากที่สุดในเมือง 

( ) 3. เปนบริเวณที่เดินทางเขาถึงแหลงงานไดสะดวก 

( ) 4. มีทําเลที่ตั้งเหมาะสมในการเปนแหลงงาน 

( ) 5. เปนบริเวณที่มีการรวมกลุมของแหลงงานมากที่สุด 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)......................................................... 

 ( ) 2. ไมใช เนื่องจาก ( ) 1. ประชาชนไปทํางานยังพื้นที่อื่นมากกวาในยานการคาใจกลางเมือง 

    ( ) 2. มีการยายแหลงงานออกไปยังพื้นที่รอบนอกเปนจํานวนมาก 

    ( ) 3. เดินทางเขามาในแหลงงานในยานการคาไมสะดวก 

( ) 4. ที่พักของคนงานอยูไกลจากแหลงงานในยานการคาใจกลางเมือง

มากทําใหมักไมมีแรงงานเขามาทํางาน 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)......................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
24. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะของการเกาะกลุมของอาคารสูง หรือ

ตึกระฟาเปนจํานวนมากในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. มีเกาะกลุมของโรงแรมและที่พักอาศัยที่เปนอาคารจํานวนมาก 

( ) 2. มีเกาะกลุมของอาคารสํานักงานที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 3. มีเกาะกลุมของหางสรรพสินคาที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 4. มีเกาะกลุมของธนาคารหรือสถานบริการทางการเงินที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

25. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลที่ทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเจริญรุงเรืองในดานบทบาท

ของความเปนยานการคาใจกลางเมือง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. สภาวะเศรษฐกิจที่เฟองฟู 

( ) 2. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติที่นําความเจริญมาสูเมืองเชียงใหม เชน การสราง

สนามบินเชียงใหม มหาวิทยาลัยตางๆ 

 ( ) 3. การสงเสริมใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางการทองเที่ยวของภาคเหนือตอนบน 

 ( ) 4. การสนับสนุนใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางในทุกดานของภาคเหนือ 

 ( ) 5. มีการลงทุนของธุรกิจตางๆในบริเวณนี้เปนจํานวนมาก เชน โรงแรม ภัตตาคาร หางสรรพสินคา ฯลฯ  

 ( ) 6. มีกิจกรรมทางการคาและบริการที่หลากหลายในพื้นที่ 

 ( ) 7. แหลงงานที่สําคัญของเมืองอยูในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. สามารถเดินทางเขาถึงไดถึงไดสะดวก 

 ( ) 9. เปนจุดเชื่อมตอกับพื้นที่ตางๆไดสะดวก 

 ( ) 10. มีผูเขามาใชบริการจํานวนมากทั้งคนในพื้นที่และนอกพื้นที่ 

 ( ) 11. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................................ 

26. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีบทบาทดานความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองที่ลดลงหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. ไมลดลง เพราะ ( ) 1. ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และบริการของเมือง 

    ( ) 2. ยังคงความเปนศูนยกลางการคมนาคมขนสง 

    ( ) 3. ยังคงมีการลงทุนกิจการตางๆมากมายในพื้นที่ 

    ( ) 4. มีผูเขามาใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

    ( ) 5. มีการขยายกิจการของธุรกิจการคาเปนจํานวนมาก 

    ( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  

 ( ) 2. ลดลง เพราะ  ( ) 1. มีความเสื่อมโทรมยานการคาตางๆ 

( ) 2. มีการใชบริการในดานการคา และบริการนอกยานการคาใจกลาง

เมืองมากขึ้น อันเนื่องมาจากปญหาตางๆของยานการคา 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นมากมายในพื้นที่นอกยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. กิจกรรมการคาในยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 5. จํานวนผูที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
27. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมลดบทบาทดานความเปนยาน

การคาใจกลางเมืองลง  
 

 ปจจัยดานกายภาพ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขายการคมนาคมขนสง เชน การสรางถนน เพิ่มในพื้นที่รอบนอก 

( ) 2. ปญหาจราจรติดขัดในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. ถนนที่คับแคบในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. การขาดแคลนที่จอดรถในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5. การเปลี่ยนแปลงดานเทคโนโลยีการขนสง เชน การสรางถนนวงแหวนรอบเมือง 

( ) 6. ความหนาแนนของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 7. ความแออัดของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 8. การขยายตัวของเมือง และที่อยูอาศัยออกไปสูชานเมือง 

( ) 9. กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการทําเลที่ตั้งที่ใกลถนนสายสําคัญที่พุงออกจากใจกลางเมือง 

เชน โชวรูมรถยนต ไฮเปอรมารเก็ตตางๆ ฯลฯ 

( ) 10.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1.ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง 

( ) 2.นโยบายรัฐที่สนับสนุนใหเมืองมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง 

( ) 3. การไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน เชน ในระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา 

( ) 4. การใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น ทําใหเกิดการผลักดันใหกิจกรรมการคาเคลื่อนยายออกจากพื้นที่

บริเวณใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
 

ปจจัยดานสังคม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. การเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร 

 ( ) 2. การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อของประชาน 

( ) 3. การเปลี่ยนแปลงดานรสนิยมของประชาชน 

( ) 4. การเปลี่ยนแปลงดานพฤติกรรมในการเขาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

 ปจจัยดานอื่นๆ (ระบุ)............................................................................................... 

................................................................................................................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
28. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันในมีความเส่ือมในดานใดบาง (กรุณาเลือก

เหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. อาคารเกาแกทรุดโทรมมาก 

( ) 2. มีอาคารทิ้งรางจํานวนมาก 

( ) 3.  ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 4. สภาพอาคารของรานคาเกาแกและเสื่อมโทรม 

( ) 5. เกิดความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ เชน ทางเทา สะพานลอย ถังขยะ ฯลฯ 

( ) 6. ไมมีผูคนเขามาใชบริการแลว 

( ) 7. กิจกรรมการคาและบริการตางๆยายออกจากพื้นที่แลว 

( ) 8. รานคาตางๆปดกิจการลงเปนจํานวนมาก 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 
 

29. ทานคิดวาในปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีสภาพของยานการคาใจกลางเมืองอยางไร 

(กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เฟองฟู      เพราะเหตุใด      ( )1. ยังเปนศูนยกลางการคาและบริการ 

 ( ) 2. ยังเปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 3. ยังเปนศูนยกลางคมนาคมขนสงของเมือง 

 ( ) 4. มีการเพิ่มขึ้นของจํานวนรานคาเปนจํานวนมาก 

 ( ) 5. มีผูมีใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

 ( ) 6. มีประเภทของสินคาหลากหลายมากขึ้น 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 

( ) 2. ไมเฟองฟู    เพราะเหตุใด ( ) 1. มีการเลิกกิจการของรานคาเปนจํานวนมาก  

 ( ) 2. ไมมีการลงทุนเพิ่มของกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 3. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 4. จํานวนผูมาใชบริการลดลง 

 ( ) 5. เดินทางเขาถึงไดลําบากมากขึ้น 

 ( ) 6. เกิดปญหาตางๆมากมายในยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 

การพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง คือ การพัฒนาและฟนฟูพื้นที่เส่ือมโทรมของยานการคา

ใจกลางเมืองใหดีขึ้น ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยมีรูปแบบที่ครอบคลุมถึงการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่

ยานการคาใจกลางเมืองเดิม และการพัฒนาพื้นที่วางเปลา เพื่อแกปญหาสภาพของยานการคาใจกลางเมือง 

ตลอดจนอนุรักษส่ิงที่มีคุณคาไว เพื่อใหประชาชนภายในพื้นที่มีความเปนอยูและสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 
 

30. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันยังคงคุณคาในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผล

ที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เปนยานการคาเกาแกของเมือง 

( ) 2. มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

( ) 3. มีอาคารเกาแกและมีคุณคามากมายในพื้นที่ 

 ( ) 4. ยังคงลักษณะของการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 5. เปนยานที่อยูอาศัยที่สําคัญของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 6. เปนจุดศูนยกลางในดานการคาและบริการที่เกาแกของเมือง 

 ( ) 7. ประเภทสินคาที่ขายในยามีเอกลักษณหาซื้อไดเฉพาะที่นี่เทานั้น 

 ( ) 8. เปนยานการคาที่มีสินคาประเภทเดียวกันใหเลือกไดหลากหลายทั้งราคาและคุณภาพสินคา 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 

31. ทานคิดวาควรมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง เพื่อใหคงความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองของเมืองเชียงใหมหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ไมควร เพราะเหตุใด   ( ) 1. อยากใหเปนเดิมเหมือนในปจจุบันตลอดไป 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองเส่ือมโทรมจนไมสามารถพัฒนาขึ้นมาใหมได 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นแทนยานการคาเกา 

( ) 4. ไมสามารถฟนฟูใหกลับมาเปนยานการคาใจกลางเมืองไดอีก 

( ) 5. ส้ินเปลืองงบประมาณ 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 

 ( ) 2. ควร เพราะเหตุใด  ( ) 1. มีคุณคาแกการรักษาไวใหคงความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 2. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 3. ยังคงเปนยานการคาที่สําคัญของเมืองอยู 

 ( ) 4. ยังมีผูใชบริการจํานวนมากที่ยังใชบริการยานการคานี้ 

 ( ) 5. สามารถดึงดูดใหคนเขามาใชบริการมากขึ้น 

 ( ) 6. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

  ( ) 6.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 6.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นๆได เชน ความสกปรก ทัศนอุจาด  

  ( ) 6.3 อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 ( ) 7. เปนสถานที่ทองเที่ยวของนักทองเที่ยวเปนจํานวนมาก 

( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
32. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

1. สรางมาตรการทางกฎหมายในการควบคุม 

 ( ) 1.1 ออกกฎใหพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเปนเขตอนุรักษ 

 ( ) 1.2 ออกกฎหมายควบคุมการใชที่ดินในยานใจกลางเมือง 

( ) 1.3 ออกกฎหมายควบคุมขนาดของอาคาร 

( ) 1.4 ควบคุมการวางสิ่งของและรานคาที่เกะกะการสัญจร 

 ( ) 1.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

 ( ) 2.1 จัดอบรมใหรูจักการอนุรักษพื้นที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 2.2 ปลูกฝงจิตสํานึกใหเยาวชน 

 ( ) 2.3 ใหประชาชนเขามามีสวนรวมในการอนุรักษ 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

  ( ) 3.1 ดานขนาดของพื้นที่ใชสอยภายในอาคาร 

  ( ) 3.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคารใหเหมาะสม 

  ( ) 3.3 การควบคุมระยะหางระหางอาคารกับอาคาร 

  ( ) 3.4 เพิ่มระยะหางระหวางอาคารกับถนน 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................... 
 

33. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.1 คงลักษณะอาคารบางอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.2 ปรับปรุง ซอมแซมพื้นที่ หรืออาคารเกาใหคงคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.3 ปรับปรุงอาคารใหกลับมาเปนแบบเดิมและสามารถใชประโยชนไดอยางเหมาะสม 

 ( ) 1.4 รูปลักษณอาคารเกาที่สวยงาม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

 ( ) 2.1 สงเสริมกิจกรรมการคาดั้งเดิม เชน สินคาพื้นเมือง 

 ( ) 2.2 สงเสริม สนับสนุนใหมีการลงทุนกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 2.3 อนุรักษยานรานคาดั้งเดิมเมือง  

 ( ) 2.4 บรรยากาศการคาแบบเกาและเปนกันเอง 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................  
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
34. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

 ( ) 1.1 ใหมีการใชที่ดินใหคุมคา 

 ( ) 1.2 พัฒนาพื้นที่โลงวางใหมีการใชที่ดินที่เหมาะสม 

 ( ) 1.3 อาคารมีพื้นที่ใชสอยภายในอาคารที่เหมาะสม 

 ( ) 1.4 การใชที่ดินที่เขมขนโดยการควบคุมอาคารและเพิ่มโอกาสการใชประโยชนที่ดิน 

( ) 1.5  อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 2.1 การเพิ่มสาธารณูปโภคใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 2.2 การปรับปรุงสาธารณูปโภคเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 2.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปโภค 

( ) 2.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปโภค 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ เชน ประปา ไฟฟา ถังขยะ  ทางเทา ฯลฯ 

( ) 3.1 การเพิ่มสาธารณูปการใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 3.2 การปรับปรุงสาธารณูปการเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 3.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปการ 

( ) 3.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปการ 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 4.1 จัดระเบียบของยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4.2 ปรับปรุงสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหดีขึ้น 

( ) 4.3 ปรับปรุงพื้นที่สีเขียวหรือลานกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 4.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 5. อ่ืนๆ (ระบุ)........................................................................................ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



แบบสอบถามสํารวจความคิดเห็นและความตองการของผูมาใชบริการ 
เรื่อง ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

250 

ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
35. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

  ( ) 1.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 1.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นได เชน ความสกปรกและทัศนอุจาด 

  ( ) 1.3 พื้นที่ภายในยานการคาใจกลางเมืองมีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 ประชาชนในพื้นที่มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 2.1 เปนศูนยกลางคมนาคมขนสงที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 2.2 เปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 2.3 เปนศูนยกลางการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.1 อาคารชํารุดเสีย ไมปลอดภัย และสกปรก มีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.2 มีรูปแบบอาคารที่เหมาะสมกับกิจกรรมมากขึ้น 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................... 
 

36. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. การรื้อถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 1.1 ร้ือถอนอาคารที่ไมสามารถใชงานไดอีก เชน อาคารที่ถูกไฟไหม อาคารทิ้งราง ฯลฯ 

( ) 1.2 ร้ือถอนอาคารเกาแก เชน อาคารไมที่ผุผัง ฯลฯ 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 สรางอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 สรางอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

( ) 2.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. ปรับเปลี่ยนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.1 ปรับเปล่ียนอาคารใหมีการใชพื้นที่ที่เหมาะสมและคุมคา 

  ( ) 3.2 พัฒนารูปแบบอาคารใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

  ( ) 4.1 พัฒนาพื้นที่ใหคุมกับมูลคาที่ดิน 

  ( ) 4.2 พัฒนาพื้นที่ใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
37. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

  ( ) 1.1 อาคารใหมที่มีความเปนระเบียบ สวยงาม  

  ( ) 1.2 อาคารใหมที่ไมทําลายเอกลักษณของยานการคาใจกลางเมือง 

  ( ) 1.3 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่มีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 มีอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 มีอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

 ( ) 2.3 เปนยานการคาที่มีความผสมกลมกลืนกันระหวางอาคารแบบเกาและอาคารแบบใหม 

 ( ) 2.4 อาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่มีลักษณะคลายกัน 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 3.1 อาคารใหมที่มีรูปแบบที่เหมาะสมกับการใชงาน 

( ) 3.2 อาคารใหมที่มีการใชที่ดินที่คุมคากับมูลคาที่ดิน 

( ) 3.3 อาคารใหมที่มีเกิดประโยชนสูงสุด 

( ) 3.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
38. ทานคิดวาหากจะมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรใชวิธีการใด (เหตุผล

เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

( ) 1. Conservation คือ การสงวนรักษาพื้นที่ที่มีคุณคาไวอยางเดิม  

แนวทางการอนุรักษ  ( ) 1. สรางมาตรทางกฎหมายในการควบคุม 

   ( ) 2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

( ) 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

   ( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

เปาหมายการอนุรักษ ( ) 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

     ( ) 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

   ( ) 3. อื่นๆ (ระบุ).....................................................................  

ผลที่ไดจากการอนุรักษ ( ) 1. คงคุณคาของอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร  

( ) 2. อาคารเกาแกที่คงเอกลักษณที่สวยงาม 

( ) 3. อาคารเกาที่สนับสนุนเอกลักษณของยาน 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อาคารโดยรวมในยานมีรูปแบบสถาปตยกรรมที่มีคุณคาและสวยงาม 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการอนุรักษ ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการอนุรักษ 

   ( ) 3. ขาดความรูในการอนุรักษ  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการอนุรักษ   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการอนุรักษ   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 

 ( ) 2. Rehabilitation คือ การพัฒนาปรับปรุงพื้นที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพดีขึ้น  

แนวทางการปรับปรุง ( ) 1.  กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ 

( ) 4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการปรับปรุง  ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

    ( ) 2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการปรับปรุง ( ) 1. ปรับปรุงพื้นที่หรืออาคารใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองมีการใชที่ประโยชนที่ดินคุมคาและเหมาะสมขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการปรับปรุง ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการปรับปรุง 

   ( ) 3. ขาดความรูในการปรับปรุง  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการปรับปรุง   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการปรับปรุง   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 

 ( ) 3. Redevelopment คือ การรื้อและสรางขึ้นใหม  

แนวทางการพัฒนา ( ) 1. การร้ือถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. ปรับเปล่ียนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการพัฒนา ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

( ) 2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สวยงาม และสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการพัฒนา ( ) 1. อาคารใหมที่มีความสวยงาม สอดคลองกับสภาพแวดลอม  

( ) 2. พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนสวยงามและระเบียบมากขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการพัฒนา ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการพัฒนา 

   ( ) 3. ขาดความรูในการพัฒนา 

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการพัฒนา   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการพัฒนา 

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................................... 

................................................................................................................................. 
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ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับผูตอบแบบสอบถาม 
1. เพศ 

 ( ) 1. ชาย    ( ) 2. หญิง 

2. อายุ 

 ( ) 1. ต่ํากวา 15 ป    ( ) 2. 15 - 20 ป 

 ( ) 3. 21 - 30 ป    ( ) 4. 31 – 40 ป 

 ( ) 5. 41 – 60 ป     ( ) 6. มากกวา 60 ป 

3. สถานภาพ 

 ( ) 1. โสด    ( ) 2. สมรส 

 ( ) 3. หยา    ( ) 4. แยกกันอยู 

 ( ) 5. หมาย 

4. ระดับการศึกษา 

 ( ) 1. ต่ํากวาประถมศึกษา   ( ) 2. ระดับประถมศึกษา 

 ( ) 3. ระดับมัธยมศึกษา   ( ) 4. อาชีวศึกษา 

 ( ) 5. อนุปริญญา    ( ) 6. ระดับปริญญาตรี 

 ( ) 7. สูงกวาปริญญาตรี 

5. อาชีพ  

 ( ) 1. ประกอบธุรกิจสวนตัว   ( ) 2. พนักงานบริษัทเอกชน 

 ( ) 3. พนักงานรัฐวิสาหกิจ   ( ) 4. รับราชการ 

 ( ) 5. นักเรียน – นักศึกษา   ( ) 6. รับจาง 

 ( ) 7. ไมไดทํางาน    ( ) 8 อื่นๆ (ระบุ)................................ 

6. รายไดตอเดือน 

 ( ) 1. นอยกวา 3,000 บาท   ( ) 2. 3,001 – 6,000 บาท 

 ( ) 3. 6,001 – 10,000 บาท    ( ) 4. 10,001 – 15,000 บาท 

 ( ) 5. 15,001 – 20,000 บาท   ( ) 6. มากกวา 20,000 บาท 

7. ปจจุบันทานที่พักอาศัยตั้งอยูบนบริเวณใดของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ถนน ................................................ ตําบล................................................... 

8. ทานพักอาศัยในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมาประมาณ............................................ป 

9. พาหนะที่ทานใชเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (เลือกไดมากกวา 1 ขอ) 

 ( ) 1. เดินเทา    ( ) 2. รถจักรยานยนต 

 ( ) 3. รถยนตสวนตัว   ( ) 4. รถรับจาง 

 ( ) 5. รถประจําทาง   ( ) 6. รถจักรยาน  

( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)............................... 
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ชวงเวลา วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ..............

นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ......................

6.00 – 8.00 น.

8.01 – 10.00 น.

10.01 – 12.00 น.

12.01 – 14.00 น.

14.01 – 16.00 น. 

16.01 – 18.00 น.

18.01 – 20.00 น.

20.01 – 22.00 น.

อื่นๆ (ระบุ).............

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

ชวงเวลา วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ..............

นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ......................

นอยกวา ½ ชม.

 ½ - 1 ชม.

 1 - 1½  ชม.

1½ - 2 ชม.

มากกวา 2 ชม.

อื่นๆ (ระบุ).............

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูพักอาศัยภายในยานการคาใจกลางเมือง 
10. ระยะทางจากที่พักของทานมายังยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ( ) 1. ต่ํากวา 1 กม.    ( ) 2. 1.1 – 2 กม. 

 ( ) 3. 2.1 – 3 กม.    ( ) 4. 3.1 – 5 กม. 

 ( ) 5. 5.1 – 7 กม.    ( ) 6. 7.1 – 10 กม. 

( ) 7. มากกวา 10 กม. 

11. ระยะเวลาที่ทานใชในการเดินทางมายังยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ( ) 1. นอยกวา 10 นาที   ( ) 2. 10 – 20 นาที 

 ( ) 3. 21 – 30 นาที    ( ) 4. 31 – 60 นาที   

( ) 4. มากกวา 60 นาที 

12. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมในวัน และเวลาใดมากที่สุด 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

13. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของเวลาเฉล่ียที่ทานมาใชในการใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

 



แบบสอบถามสํารวจความคิดเห็นและความตองการของผูที่พักอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง 
เรื่อง ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
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ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูพักอาศัยภายในยานการคาใจกลางเมือง 

14.กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวางในแตละชวงเวลาของความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมตอสัปดาห 

ความถี่ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

1 – 2 ครั้งตอสัปดาห       

3 – 4 ครั้งตอสัปดาห       

5 – 6 ครั้งตอสัปดาห       

7 – 8 ครั้งตอสัปดาห       

มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห       

อื่นๆ(ระบุ)...........................       
 

15. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของมูลคาการซื้อสินคาและบริการจากยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

มูลคาการซื้อ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

ต่ํากวา 100 บาทตอครั้ง       

101 – 500 บาทตอครั้ง       

501 – 1,000 บาทตอครั้ง       

1,001 – 1,500 บาทตอครั้ง       

มากกวา 1,500 บาทตอครั้ง       

อื่นๆ (ระบุ)..........................       
 

16. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของเหตุผลสําคัญที่ทานเดินทางมาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

เหตุผลการมาใชบริการ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

 ซื้อสินคา       

 ตอรถโดยสาร       

 เปนจุดนัดหมาย       

 พักผอนหยอนใจ       

 ทํางาน       

ติดตอราชการ       

มารักษาพยาบาล       

ติดตอธนาคาร       

อื่นๆ (ระบุ).........................        
 



แบบสอบถามสํารวจความคิดเห็นและความตองการของผูที่พักอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง 
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ยานการคา เซ็นทรัล เซ็นทรัล โลตัส โลตัส บิ๊กซี แม็คโคร คารฟรู คิวรถ คิวรถประตู- สวน ศาลากลาง อื่นๆ (ระบุ)

ใจกลางเมือง กาดสวนแกว แอรพอรต หางดง คําเที่ยง ชางเผือก เชียงใหม สาธารณะ ใหม

 1.ซื้อสินคา

   - อาหารแหง

   - อาหารสด

   - เส้ือผา

   - สินคาพ้ืนเมือง

   - ของฝาก

   - เฟอรนิเจอร

   - ดอกไมสด /แหง

   - อื่นๆ (ระบุ)...........................

2.ตอรถโดยสาร

3. เปนจุดนัดหมาย

4.พักผอนหยอนใจ

5. ทํางาน

6.ติดตอราชการ

7.มารักษาพยาบาล

8.ติดตอธนาคาร

9.อื่นๆ (ระบุ)............................. 

สถานที่

เหตุผลการมาใชบริการ

ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูพักอาศัยภายในยานการคาใจกลางเมือง 

17. จากขอ 16 กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง วาปจจุบันกิจกรรมใดที่ทานมักไปใชบริการยังที่อื่นๆ

นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

18. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางของปญหาหลักๆที่ทานประสบในการเขาไปใชบริการในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม ในแตละชวงเวลา (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

ปญหาที่พบในยานการคา ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

ปญหาน้ําทวม       

ปญหาขาดแคลนที่จอดรถ       

ปญหาจราจรติดขัด       

ปญหาแออัดคับคั่งของผูคน       

ปญหาความสกปรก       

ปญหาคุณภาพของสินคา       

ปญหาราคาสินคา       

ปญหาหาบเรแผงลอยกีดขวางทางเดิน       

ปญหาฝุน ควัน        

ปญหาเสียงดัง       

 อื่นๆ (ระบุ).............................       



แบบสอบถามสํารวจความคิดเห็นและความตองการของผูที่พักอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง 
เรื่อง ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
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เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เปนแหลงจางงานที่สําคัญของเมือง 

2. มีประชากรในตอนกลางวันมากกวากลางคืน 

3. เปนศูนยกลางการคมนาคมขนสงของเมือง

4. เปนบริเวณที่มีราคาที่ดินสูงที่สุดในเมือง 

5. เปนศูนยกลางของการคาและบริการของเมือง

 6. มีอาคารสูงหรือตึกระฟาเปนจํานวนมาก

 7. อ่ืนๆ (ระบุ).......................................... 

องคประกอบดานกายภาพ

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เวลาการเปด – ปดของรานคา

2. จํานวนรานคา

3. จํานวนผูมาใชบริการ

4. ความหลากหลายของสินคา

5. จํานวนรานหาบแรแผงลอย

6. คุณภาพสินคา

7. ราคาสินคา

 8. อ่ืนๆ (ระบุ)...................................... 

องคประกอบดานเศรษฐกิจและสังคม

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

กลุมเปาหมาย มากที่สุด สัดสวนเทาใด ปานกลาง สัดสวนเทาใด นอย สัดสวนเทาใด

ใน 100% ใน 100% ใน 100%

1. คนในพื้นที่และพื้นที่ขางเคียง

2. นักทองเที่ยวชาวไทย

3. นักทองเที่ยวชาวตางชาติ

ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

19. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบทางกายภาพของ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต (กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาในตารางมีความแตกตางกัน

หรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

20. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบ

ทางเศรษฐกิจและสังคมของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต(กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาใน

ตารางมีความแตกตางกันหรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวางที่ทานคิดวากลุมใดที่เปนผูใชบริการสวนใหญของยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหม และมีสัดสวนเทาใด 

 

 

 

 

 
 
 



แบบสอบถามสํารวจความคิดเห็นและความตองการของผูที่พักอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง 
เรื่อง ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
22. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และ

บริการของเมืองในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนบริเวณที่มีการคาขายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 2. เปนจุดรวมของสินคานานาชนิด 

 ( ) 3. เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาตางๆของเมือง 

 ( ) 4. เปนยานการคาที่เกาแกที่สุดของเมือง 

 ( ) 5. เปนบริเวณที่มีผูคนจากพื้นที่ตางๆเขามาใชบริการดานการคาและบริการเปนจํานวนมาก 

 ( ) 6. เปนยานการคาที่เปนที่รูจักมากที่สุดของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่มีการลงทุนของกิจการรานคาจํานวนมากในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. เปนบริเวณที่มีกิจกรรมการคาที่หลากหลายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 9. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

23. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางของการคมนาคม

ขนสงของเมืองในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนศูนยกลางของรถสี่ลอแดง 

 ( ) 2. เปนศูนยกลางของรถเมลที่บริการในเมือง 

( ) 3. เปนศูนยกลางของรถเมลตางอําเภอ 

( ) 4. เปนศูนยกลางของรถเมลที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 5. เปนศูนยกลางของรถโดยสารตางอําเภอ 

( ) 6. เปนศูนยกลางของรถโดยสารที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่สามารถเดินทางเขาถึงพื้นที่รอบขางไดสะดวกที่สุด 

 ( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

24. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะการเปนแหลงงานที่สําคัญของเมือง

หรือไม  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( )  1. ใช เนื่องจาก  ( ) 1. เปนบริเวณที่มีผูคนทํางานมากที่สุดของเมือง 

( ) 2. เปนบริเวณที่มียานสํานักงานมากที่สุดในเมือง 

( ) 3. เปนบริเวณที่เดินทางเขาถึงแหลงงานไดสะดวก 

( ) 4. มีทําเลที่ตั้งเหมาะสมในการเปนแหลงงาน 

( ) 5. เปนบริเวณที่มีการรวมกลุมของแหลงงานมากที่สุด 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)......................................................... 

 ( ) 2. ไมใช เนื่องจาก ( ) 1. ประชาชนไปทํางานยังพื้นที่อื่นมากกวาในยานการคาใจกลางเมือง 

    ( ) 2. มีการยายแหลงงานออกไปยังพื้นที่รอบนอกเปนจํานวนมาก 

    ( ) 3. เดินทางเขามาในแหลงงานในยานการคาไมสะดวก 

( ) 4. ที่พักของคนงานอยูไกลจากแหลงงานในยานการคาใจกลางเมือง

มากทําใหมักไมมีแรงงานเขามาทํางาน 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)......................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
25. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะของการเกาะกลุมของอาคารสูง หรือ

ตึกระฟาเปนจํานวนมากในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. มีเกาะกลุมของโรงแรมและที่พักอาศัยที่เปนอาคารจํานวนมาก 

( ) 2. มีเกาะกลุมของอาคารสํานักงานที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 3. มีเกาะกลุมของหางสรรพสินคาที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 4. มีเกาะกลุมของธนาคารหรือสถานบริการทางการเงินที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

26. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลที่ทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเจริญรุงเรืองในดานบทบาท

ของความเปนยานการคาใจกลางเมือง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. สภาวะเศรษฐกิจที่เฟองฟู 

( ) 2. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติที่นําความเจริญมาสูเมืองเชียงใหม เชน การสราง

สนามบินเชียงใหม มหาวิทยาลัยตางๆ 

 ( ) 3. การสงเสริมใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางการทองเที่ยวของภาคเหนือตอนบน 

 ( ) 4. การสนับสนุนใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางในทุกดานของภาคเหนือ 

 ( ) 5. มีการลงทุนของธุรกิจตางๆในบริเวณนี้เปนจํานวนมาก เชน โรงแรม ภัตตาคาร หางสรรพสินคา ฯลฯ  

 ( ) 6. มีกิจกรรมทางการคาและบริการที่หลากหลายในพื้นที่ 

 ( ) 7. แหลงงานที่สําคัญของเมืองอยูในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. สามารถเดินทางเขาถึงไดถึงไดสะดวก 

 ( ) 9. เปนจุดเชื่อมตอกับพื้นที่ตางๆไดสะดวก 

 ( ) 10. มีผูเขามาใชบริการจํานวนมากทั้งคนในพื้นที่และนอกพื้นที่ 

 ( ) 11. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................................ 

27. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีบทบาทดานความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองที่ลดลงหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. ไมลดลง เพราะ ( ) 1. ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และบริการของเมือง 

    ( ) 2. ยังคงความเปนศูนยกลางการคมนาคมขนสง 

    ( ) 3. ยังคงมีการลงทุนกิจการตางๆมากมายในพื้นที่ 

    ( ) 4. มีผูเขามาใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

    ( ) 5. มีการขยายกิจการของธุรกิจการคาเปนจํานวนมาก 

    ( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  

 ( ) 2. ลดลง เพราะ  ( ) 1. มีความเสื่อมโทรมยานการคาตางๆ 

( ) 2. มีการใชบริการในดานการคา และบริการนอกยานการคาใจกลาง

เมืองมากขึ้น อันเนื่องมาจากปญหาตางๆของยานการคา 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นมากมายในพื้นที่นอกยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. กิจกรรมการคาในยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 5. จํานวนผูที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
28. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมลดบทบาทดานความเปนยาน

การคาใจกลางเมืองลง  
 

 ปจจัยดานกายภาพ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขายการคมนาคมขนสง เชน การสรางถนน เพิ่มในพื้นที่รอบนอก 

( ) 2. ปญหาจราจรติดขัดในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. ถนนที่คับแคบในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. การขาดแคลนที่จอดรถในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5. การเปลี่ยนแปลงดานเทคโนโลยีการขนสง เชน การสรางถนนวงแหวนรอบเมือง 

( ) 6. ความหนาแนนของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 7. ความแออัดของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 8. การขยายตัวของเมือง และที่อยูอาศัยออกไปสูชานเมือง 

( ) 9. กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการทําเลที่ตั้งที่ใกลถนนสายสําคัญที่พุงออกจากใจกลางเมือง 

เชน โชวรูมรถยนต ไฮเปอรมารเก็ตตางๆ ฯลฯ 

( ) 10.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1.ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง 

( ) 2.นโยบายรัฐที่สนับสนุนใหเมืองมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง 

( ) 3. การไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน เชน ในระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา 

( ) 4. การใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น ทําใหเกิดการผลักดันใหกิจกรรมการคาเคลื่อนยายออกจากพื้นที่

บริเวณใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
 

ปจจัยดานสังคม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. การเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร 

 ( ) 2. การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อของประชาน 

( ) 3. การเปลี่ยนแปลงดานรสนิยมของประชาชน 

( ) 4. การเปลี่ยนแปลงดานพฤติกรรมในการเขาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

 ปจจัยดานอื่นๆ (ระบุ)............................................................................................... 

................................................................................................................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
29. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันในมีความเส่ือมในดานใดบาง (กรุณาเลือก

เหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. อาคารเกาแกทรุดโทรมมาก 

( ) 2. มีอาคารทิ้งรางจํานวนมาก 

( ) 3.  ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 4. สภาพอาคารของรานคาเกาแกและเสื่อมโทรม 

( ) 5. เกิดความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ เชน ทางเทา สะพานลอย ถังขยะ ฯลฯ 

( ) 6. ไมมีผูคนเขามาใชบริการแลว 

( ) 7. กิจกรรมการคาและบริการตางๆยายออกจากพื้นที่แลว 

( ) 8. รานคาตางๆปดกิจการลงเปนจํานวนมาก 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 
 

30. ทานคิดวาในปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีสภาพของยานการคาใจกลางเมืองอยางไร 

(กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เฟองฟู      เพราะเหตุใด      ( )1. ยังเปนศูนยกลางการคาและบริการ 

 ( ) 2. ยังเปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 3. ยังเปนศูนยกลางคมนาคมขนสงของเมือง 

 ( ) 4. มีการเพิ่มขึ้นของจํานวนรานคาเปนจํานวนมาก 

 ( ) 5. มีผูมีใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

 ( ) 6. มีประเภทของสินคาหลากหลายมากขึ้น 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 

( ) 2. ไมเฟองฟู    เพราะเหตุใด ( ) 1. มีการเลิกกิจการของรานคาเปนจํานวนมาก  

 ( ) 2. ไมมีการลงทุนเพิ่มของกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 3. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 4. จํานวนผูมาใชบริการลดลง 

 ( ) 5. เดินทางเขาถึงไดลําบากมากขึ้น 

 ( ) 6. เกิดปญหาตางๆมากมายในยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
การพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง คือ การพัฒนาและฟนฟูพื้นที่เส่ือมโทรมของยานการคา

ใจกลางเมืองใหดีขึ้น ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยมีรูปแบบที่ครอบคลุมถึงการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่

ยานการคาใจกลางเมืองเดิม และการพัฒนาพื้นที่วางเปลา เพื่อแกปญหาสภาพของยานการคาใจกลางเมือง 

ตลอดจนอนุรักษส่ิงที่มีคุณคาไว เพื่อใหประชาชนภายในพื้นที่มีความเปนอยูและสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 
 

31. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันยังคงคุณคาในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผล

ที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เปนยานการคาเกาแกของเมือง 

( ) 2. มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

( ) 3. มีอาคารเกาแกและมีคุณคามากมายในพื้นที่ 

 ( ) 4. ยังคงลักษณะของการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 5. เปนยานที่อยูอาศัยที่สําคัญของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 6. เปนจุดศูนยกลางในดานการคาและบริการที่เกาแกของเมือง 

 ( ) 7. ประเภทสินคาที่ขายในยามีเอกลักษณหาซื้อไดเฉพาะที่นี่เทานั้น 

 ( ) 8. เปนยานการคาที่มีสินคาประเภทเดียวกันใหเลือกไดหลากหลายทั้งราคาและคุณภาพสินคา 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 

32. ทานคิดวาควรมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง เพื่อใหคงความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองของเมืองเชียงใหมหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ไมควร เพราะเหตุใด   ( ) 1. อยากใหเปนเดิมเหมือนในปจจุบันตลอดไป 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองเส่ือมโทรมจนไมสามารถพัฒนาขึ้นมาใหมได 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นแทนยานการคาเกา 

( ) 4. ไมสามารถฟนฟูใหกลับมาเปนยานการคาใจกลางเมืองไดอีก 

( ) 5. ส้ินเปลืองงบประมาณ 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 

 ( ) 2. ควร เพราะเหตุใด  ( ) 1. มีคุณคาแกการรักษาไวใหคงความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 2. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 3. ยังคงเปนยานการคาที่สําคัญของเมืองอยู 

 ( ) 4. ยังมีผูใชบริการจํานวนมากที่ยังใชบริการยานการคานี้ 

 ( ) 5. สามารถดึงดูดใหคนเขามาใชบริการมากขึ้น 

 ( ) 6. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

  ( ) 6.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 6.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นๆได เชน ความสกปรก ทัศนอุจาด  

  ( ) 6.3 อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 ( ) 7. เปนสถานที่ทองเที่ยวของนักทองเที่ยวเปนจํานวนมาก 

( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
33. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

1. สรางมาตรการทางกฎหมายในการควบคุม 

 ( ) 1.1 ออกกฎใหพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเปนเขตอนุรักษ 

 ( ) 1.2 ออกกฎหมายควบคุมการใชที่ดินในยานใจกลางเมือง 

( ) 1.3 ออกกฎหมายควบคุมขนาดของอาคาร 

( ) 1.4 ควบคุมการวางสิ่งของและรานคาที่เกะกะการสัญจร 

 ( ) 1.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

 ( ) 2.1 จัดอบรมใหรูจักการอนุรักษพื้นที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 2.2 ปลูกฝงจิตสํานึกใหเยาวชน 

 ( ) 2.3 ใหประชาชนเขามามีสวนรวมในการอนุรักษ 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

  ( ) 3.1 ดานขนาดของพื้นที่ใชสอยภายในอาคาร 

  ( ) 3.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคารใหเหมาะสม 

  ( ) 3.3 การควบคุมระยะหางระหางอาคารกับอาคาร 

  ( ) 3.4 เพิ่มระยะหางระหวางอาคารกับถนน 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................... 
 

34. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.1 คงลักษณะอาคารบางอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.2 ปรับปรุง ซอมแซมพื้นที่ หรืออาคารเกาใหคงคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.3 ปรับปรุงอาคารใหกลับมาเปนแบบเดิมและสามารถใชประโยชนไดอยางเหมาะสม 

 ( ) 1.4 รูปลักษณอาคารเกาที่สวยงาม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

 ( ) 2.1 สงเสริมกิจกรรมการคาดั้งเดิม เชน สินคาพื้นเมือง 

 ( ) 2.2 สงเสริม สนับสนุนใหมีการลงทุนกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 2.3 อนุรักษยานรานคาดั้งเดิมเมือง  

 ( ) 2.4 บรรยากาศการคาแบบเกาและเปนกันเอง 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................  
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 35. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

 ( ) 1.1 ใหมีการใชที่ดินใหคุมคา 

 ( ) 1.2 พัฒนาพื้นที่โลงวางใหมีการใชที่ดินที่เหมาะสม 

 ( ) 1.3 อาคารมีพื้นที่ใชสอยภายในอาคารที่เหมาะสม 

 ( ) 1.4 การใชที่ดินที่เขมขนโดยการควบคุมอาคารและเพิ่มโอกาสการใชประโยชนที่ดิน 

( ) 1.5  อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 2.1 การเพิ่มสาธารณูปโภคใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 2.2 การปรับปรุงสาธารณูปโภคเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 2.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปโภค 

( ) 2.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปโภค 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ เชน ประปา ไฟฟา ถังขยะ  ทางเทา ฯลฯ 

( ) 3.1 การเพิ่มสาธารณูปการใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 3.2 การปรับปรุงสาธารณูปการเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 3.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปการ 

( ) 3.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปการ 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 4.1 จัดระเบียบของยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4.2 ปรับปรุงสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหดีขึ้น 

( ) 4.3 ปรับปรุงพื้นที่สีเขียวหรือลานกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 4.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
36. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

  ( ) 1.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 1.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นได เชน ความสกปรกและทัศนอุจาด 

  ( ) 1.3 พื้นที่ภายในยานการคาใจกลางเมืองมีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 ประชาชนในพื้นที่มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 2.1 เปนศูนยกลางคมนาคมขนสงที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 2.2 เปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 2.3 เปนศูนยกลางการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.1 อาคารชํารุดเสีย ไมปลอดภัย และสกปรก มีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.2 มีรูปแบบอาคารที่เหมาะสมกับกิจกรรมมากขึ้น 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................... 
 

37. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. การรื้อถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 1.1 ร้ือถอนอาคารที่ไมสามารถใชงานไดอีก เชน อาคารที่ถูกไฟไหม อาคารทิ้งราง ฯลฯ 

( ) 1.2 ร้ือถอนอาคารเกาแก เชน อาคารไมที่ผุผัง ฯลฯ 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 สรางอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 สรางอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

( ) 2.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. ปรับเปลี่ยนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.1 ปรับเปล่ียนอาคารใหมีการใชพื้นที่ที่เหมาะสมและคุมคา 

  ( ) 3.2 พัฒนารูปแบบอาคารใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

  ( ) 4.1 พัฒนาพื้นที่ใหคุมกับมูลคาที่ดิน 

  ( ) 4.2 พัฒนาพื้นที่ใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
38. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

  ( ) 1.1 อาคารใหมที่มีความเปนระเบียบ สวยงาม  

  ( ) 1.2 อาคารใหมที่ไมทําลายเอกลักษณของยานการคาใจกลางเมือง 

  ( ) 1.3 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่มีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 มีอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 มีอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

 ( ) 2.3 เปนยานการคาที่มีความผสมกลมกลืนกันระหวางอาคารแบบเกาและอาคารแบบใหม 

 ( ) 2.4 อาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่มีลักษณะคลายกัน 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 3.1 อาคารใหมที่มีรูปแบบที่เหมาะสมกับการใชงาน 

( ) 3.2 อาคารใหมที่มีการใชที่ดินที่คุมคากับมูลคาที่ดิน 

( ) 3.3 อาคารใหมที่มีเกิดประโยชนสูงสุด 

( ) 3.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
39. ทานคิดวาหากจะมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรใชวิธีการใด (เหตุผล

เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

( ) 1. Conservation คือ การสงวนรักษาพื้นที่ที่มีคุณคาไวอยางเดิม  

แนวทางการอนุรักษ  ( ) 1. สรางมาตรทางกฎหมายในการควบคุม 

   ( ) 2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

( ) 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

   ( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

เปาหมายการอนุรักษ ( ) 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

     ( ) 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

   ( ) 3. อื่นๆ (ระบุ).....................................................................  

ผลที่ไดจากการอนุรักษ ( ) 1. คงคุณคาของอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร  

( ) 2. อาคารเกาแกที่คงเอกลักษณที่สวยงาม 

( ) 3. อาคารเกาที่สนับสนุนเอกลักษณของยาน 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อาคารโดยรวมในยานมีรูปแบบสถาปตยกรรมที่มีคุณคาและสวยงาม 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการอนุรักษ ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการอนุรักษ 

   ( ) 3. ขาดความรูในการอนุรักษ  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการอนุรักษ   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการอนุรักษ   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 

( ) 2. Rehabilitation คือ การพัฒนาปรับปรุงพื้นที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพดีขึ้น  

แนวทางการปรับปรุง ( ) 1.  กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ 

( ) 4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการปรับปรุง  ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

    ( ) 2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการปรับปรุง ( ) 1. ปรับปรุงพื้นที่หรืออาคารใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองมีการใชที่ประโยชนที่ดินคุมคาและเหมาะสมขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการปรับปรุง ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการปรับปรุง 

   ( ) 3. ขาดความรูในการปรับปรุง  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการปรับปรุง   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการปรับปรุง   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 

( ) 3. Redevelopment คือ การรื้อและสรางขึ้นใหม  

แนวทางการพัฒนา ( ) 1. การร้ือถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. ปรับเปล่ียนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการพัฒนา ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

( ) 2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สวยงาม และสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการพัฒนา ( ) 1. อาคารใหมที่มีความสวยงาม สอดคลองกับสภาพแวดลอม  

( ) 2. พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนสวยงามและระเบียบมากขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการพัฒนา ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการพัฒนา 

   ( ) 3. ขาดความรูในการพัฒนา 

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการพัฒนา   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการพัฒนา 

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................................... 

................................................................................................................................. 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
1. ชื่อราน หรือชื่อกิจการ.......................................................................................................... 

2. กิจการของทานแหงนี้ตั้งอยูบนถนน....................................................................................... 

3. ประเภทของกิจการของทาน.................................................................................................. 

4. กิจการแหงนี้เปดดําเนินการมานานประมาณ  ....................................... ป 

5. เหตุใดทานถึงมาประกอบกิจการในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ( ) 1. เปนศูนยกลางการคา และบริการ  ( ) 2. สามารถเขาถึงไดสะดวก 

 ( ) 3. เปนที่ดินที่ตกทอดมานาน  ( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)........................................... 

6. ในอดีต (ชวง 10ปที่ผานมา) ทานคิดวามีการเปลี่ยนแปลงในยอดขายของกิจการของทานหรือไม 

 ( ) 1. ยอดขายเพิ่มขึ้น   ( ) 2. ยอดขายลดลง  

  ( ) มากกวา 50 %    ( ) มากกวา 50 % 

  ( ) 31 – 50 %    ( ) 31 – 50 % 

  ( ) 21 - 30 %    ( ) 21 – 30 % 

  ( ) 11 - 20 %    ( ) 11 - 20 % 

  ( ) 1 - 10 %    ( ) 1 - 10 % 

 ( ) 3. ไมมีการเปลี่ยนแปลง 

7. ทานคิดวากิจการของทานมีการปรับปรุงหรือเปลี่ยนแปลงในดานตางๆหรือไม 

 ( ) 1. มีการเปลี่ยนแปลง อยางไร ( ) 1. มีการปรับปรุงกิจการใหม   

      ( ) 1.1 มีการปรับปรุงรานใหสวยงามมากขึ้น 

      ( ) 1.2 มีการปรับปรุงรานใหทันสมัยมากขึ้น 

      ( ) 1.3 มีการจัดรานใหเปนระเบียบมากขึ้น 

     ( ) 2. มีการเปลี่ยนแปลงประเภทกิจกรรมการคา 

     ( ) 3. มีการขยายกิจการการคา 

      ( ) 3.1 เปดสาขาเพิ่มภายในยานการคาใจกลางเมือง 

      ( ) 3.2 เปดสาขาเพิ่มภายนอกยานการคาใจกลางเมือง 

     ( ) 4. เวลาเปด – ปดกิจการ 

      ( ) 4.1 ขยายเวลาในการเปด – ปดกิจการ 

      ( ) 4.2 ลดเวลาในการเด – ปดกิจการ 

     ( ) 5. ความหลากหลายของสินคา 

( ) 5.1 มีการเพิ่มประเภทของสินคามากขึ้น 

      ( ) 5.2 มีการลดประเภทของสินคา 

     ( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 

 ( ) 2. ไมมีการเปลี่ยนแปลง 
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กลุมเปาหมาย มากที่สุด สัดสวนเทาใด ปานกลาง สัดสวนเทาใด นอย สัดสวนเทาใด

ใน 100% ใน 100% ใน 100%

1. คนในพื้นที่และพื้นที่ขางเคียง

2. นักทองเที่ยวชาวไทย

3. นักทองเที่ยวชาวตางชาติ

ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 

8. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวางที่ทานคิดวากลุมใดที่เปนผูใชบริการสวนใหญของยานการคาใจ
กลางเมืองเชียงใหม และมีสัดสวนเทาใด 
 

 

 

 

 

9. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานคิดวากิจการของทานมีการเปลี่ยนแปลงใน
ดานใดบาง 

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

การเปลี่ยนแปลง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง 

1. จํานวนยอดขายสินคา                   

2.ปริมาณการขาย                   

3. จํานวนลูกคา                   

4. ประเภทสินคา                   

5. เวลาเปด-ปดกิจการ                   

6. อื่นๆ (ระบุ)..................                   

 

10.กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของปญหาหลักๆที่ทานประสบในการเขาไปใช

บริการในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

ปญหาที่พบในยานการคา ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

ปญหาน้ําทวม       

ปญหาขาดแคลนที่จอดรถ       

ปญหาจราจรติดขัด       

ปญหาแออัดคับคั่งของผูคน       

ปญหาความสกปรก       

ปญหาคุณภาพของสินคา       

ปญหาราคาสินคา       

ปญหาหาบเรแผงลอยกีดขวางทางเดิน       

ปญหาฝุน ควัน        

ปญหาเสียงดัง       

 อื่นๆ (ระบุ).............................       
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เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เปนแหลงจางงานที่สําคัญของเมือง 

2. มีประชากรในตอนกลางวันมากกวากลางคืน 

3. เปนศูนยกลางการคมนาคมขนสงของเมือง

4. เปนบริเวณที่มีราคาที่ดินสูงที่สุดในเมือง 

5. เปนศูนยกลางของการคาและบริการของเมือง

 6. มีอาคารสูงหรือตึกระฟาเปนจํานวนมาก

 7. อ่ืนๆ (ระบุ).......................................... 

องคประกอบดานกายภาพ

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เวลาการเปด – ปดของรานคา

2. จํานวนรานคา

3. จํานวนผูมาใชบริการ

4. ความหลากหลายของสินคา

5. จํานวนรานหาบแรแผงลอย

6. คุณภาพสินคา

7. ราคาสินคา

 8. อ่ืนๆ (ระบุ)...................................... 

องคประกอบดานเศรษฐกิจและสังคม

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 

11. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบทางกายภาพของ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต (กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาในตารางมีความแตกตางกัน

หรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

12. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบ

ทางเศรษฐกิจและสังคมของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต(กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาใน

ตารางมีความแตกตางกันหรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
13. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และ

บริการของเมืองในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนบริเวณที่มีการคาขายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 2. เปนจุดรวมของสินคานานาชนิด 

 ( ) 3. เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาตางๆของเมือง 

 ( ) 4. เปนยานการคาที่เกาแกที่สุดของเมือง 

 ( ) 5. เปนบริเวณที่มีผูคนจากพื้นที่ตางๆเขามาใชบริการดานการคาและบริการเปนจํานวนมาก 

 ( ) 6. เปนยานการคาที่เปนที่รูจักมากที่สุดของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่มีการลงทุนของกิจการรานคาจํานวนมากในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. เปนบริเวณที่มีกิจกรรมการคาที่หลากหลายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 9. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

14. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางของการคมนาคม

ขนสงของเมืองในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนศูนยกลางของรถสี่ลอแดง 

 ( ) 2. เปนศูนยกลางของรถเมลที่บริการในเมือง 

( ) 3. เปนศูนยกลางของรถเมลตางอําเภอ 

( ) 4. เปนศูนยกลางของรถเมลที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 5. เปนศูนยกลางของรถโดยสารตางอําเภอ 

( ) 6. เปนศูนยกลางของรถโดยสารที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่สามารถเดินทางเขาถึงพื้นที่รอบขางไดสะดวกที่สุด 

 ( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

15. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะการเปนแหลงงานที่สําคัญของเมือง

หรือไม  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( )  1. ใช เนื่องจาก  ( ) 1. เปนบริเวณที่มีผูคนทํางานมากที่สุดของเมือง 

( ) 2. เปนบริเวณที่มียานสํานักงานมากที่สุดในเมือง 

( ) 3. เปนบริเวณที่เดินทางเขาถึงแหลงงานไดสะดวก 

( ) 4. มีทําเลที่ตั้งเหมาะสมในการเปนแหลงงาน 

( ) 5. เปนบริเวณที่มีการรวมกลุมของแหลงงานมากที่สุด 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)......................................................... 

 ( ) 2. ไมใช เนื่องจาก ( ) 1. ประชาชนไปทํางานยังพื้นที่อื่นมากกวาในยานการคาใจกลางเมือง 

    ( ) 2. มีการยายแหลงงานออกไปยังพื้นที่รอบนอกเปนจํานวนมาก 

    ( ) 3. เดินทางเขามาในแหลงงานในยานการคาไมสะดวก 

( ) 4. ที่พักของคนงานอยูไกลจากแหลงงานในยานการคาใจกลางเมือง

มากทําใหมักไมมีแรงงานเขามาทํางาน 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
16. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะของการเกาะกลุมของอาคารสูง หรือ

ตึกระฟาเปนจํานวนมากในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. มีเกาะกลุมของโรงแรมและที่พักอาศัยที่เปนอาคารจํานวนมาก 

( ) 2. มีเกาะกลุมของอาคารสํานักงานที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 3. มีเกาะกลุมของหางสรรพสินคาที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 4. มีเกาะกลุมของธนาคารหรือสถานบริการทางการเงินที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

17. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลที่ทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเจริญรุงเรืองในดานบทบาท

ของความเปนยานการคาใจกลางเมือง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. สภาวะเศรษฐกิจที่เฟองฟู 

( ) 2. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติที่นําความเจริญมาสูเมืองเชียงใหม เชน การสราง

สนามบินเชียงใหม มหาวิทยาลัยตางๆ 

 ( ) 3. การสงเสริมใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางการทองเที่ยวของภาคเหนือตอนบน 

 ( ) 4. การสนับสนุนใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางในทุกดานของภาคเหนือ 

 ( ) 5. มีการลงทุนของธุรกิจตางๆในบริเวณนี้เปนจํานวนมาก เชน โรงแรม ภัตตาคาร หางสรรพสินคา ฯลฯ  

 ( ) 6. มีกิจกรรมทางการคาและบริการที่หลากหลายในพื้นที่ 

 ( ) 7. แหลงงานที่สําคัญของเมืองอยูในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. สามารถเดินทางเขาถึงไดถึงไดสะดวก 

 ( ) 9. เปนจุดเชื่อมตอกับพื้นที่ตางๆไดสะดวก 

 ( ) 10. มีผูเขามาใชบริการจํานวนมากทั้งคนในพื้นที่และนอกพื้นที่ 

 ( ) 11. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................................ 

18. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีบทบาทดานความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองที่ลดลงหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. ไมลดลง เพราะ ( ) 1. ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และบริการของเมือง 

    ( ) 2. ยังคงความเปนศูนยกลางการคมนาคมขนสง 

    ( ) 3. ยังคงมีการลงทุนกิจการตางๆมากมายในพื้นที่ 

    ( ) 4. มีผูเขามาใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

    ( ) 5. มีการขยายกิจการของธุรกิจการคาเปนจํานวนมาก 

    ( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  

 ( ) 2. ลดลง เพราะ  ( ) 1. มีความเสื่อมโทรมยานการคาตางๆ 

( ) 2. มีการใชบริการในดานการคา และบริการนอกยานการคาใจกลาง

เมืองมากขึ้น อันเนื่องมาจากปญหาตางๆของยานการคา 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นมากมายในพื้นที่นอกยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. กิจกรรมการคาในยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 5. จํานวนผูที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
19. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมลดบทบาทดานความเปนยาน

การคาใจกลางเมืองลง  
 

 ปจจัยดานกายภาพ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขายการคมนาคมขนสง เชน การสรางถนน เพิ่มในพื้นที่รอบนอก 

( ) 2. ปญหาจราจรติดขัดในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. ถนนที่คับแคบในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. การขาดแคลนที่จอดรถในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5. การเปลี่ยนแปลงดานเทคโนโลยีการขนสง เชน การสรางถนนวงแหวนรอบเมือง 

( ) 6. ความหนาแนนของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 7. ความแออัดของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 8. การขยายตัวของเมือง และที่อยูอาศัยออกไปสูชานเมือง 

( ) 9. กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการทําเลที่ตั้งที่ใกลถนนสายสําคัญที่พุงออกจากใจกลางเมือง 

เชน โชวรูมรถยนต ไฮเปอรมารเก็ตตางๆ ฯลฯ 

( ) 10.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1.ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง 

( ) 2.นโยบายรัฐที่สนับสนุนใหเมืองมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง 

( ) 3. การไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน เชน ในระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา 

( ) 4. การใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น ทําใหเกิดการผลักดันใหกิจกรรมการคาเคลื่อนยายออกจากพื้นที่

บริเวณใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
 

ปจจัยดานสังคม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. การเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร 

 ( ) 2. การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อของประชาน 

( ) 3. การเปลี่ยนแปลงดานรสนิยมของประชาชน 

( ) 4. การเปลี่ยนแปลงดานพฤติกรรมในการเขาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

 ปจจัยดานอื่นๆ (ระบุ)............................................................................................... 

................................................................................................................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
20. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันในมีความเส่ือมในดานใดบาง (กรุณาเลือก

เหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. อาคารเกาแกทรุดโทรมมาก 

( ) 2. มีอาคารทิ้งรางจํานวนมาก 

( ) 3.  ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 4. สภาพอาคารของรานคาเกาแกและเสื่อมโทรม 

( ) 5. เกิดความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ เชน ทางเทา สะพานลอย ถังขยะ ฯลฯ 

( ) 6. ไมมีผูคนเขามาใชบริการแลว 

( ) 7. กิจกรรมการคาและบริการตางๆยายออกจากพื้นที่แลว 

( ) 8. รานคาตางๆปดกิจการลงเปนจํานวนมาก 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 
 

21. ทานคิดวาในปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีสภาพของยานการคาใจกลางเมืองอยางไร 

(กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เฟองฟู      เพราะเหตุใด      ( )1. ยังเปนศูนยกลางการคาและบริการ 

 ( ) 2. ยังเปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 3. ยังเปนศูนยกลางคมนาคมขนสงของเมือง 

 ( ) 4. มีการเพิ่มขึ้นของจํานวนรานคาเปนจํานวนมาก 

 ( ) 5. มีผูมีใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

 ( ) 6. มีประเภทของสินคาหลากหลายมากขึ้น 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 

( ) 2. ไมเฟองฟู    เพราะเหตุใด ( ) 1. มีการเลิกกิจการของรานคาเปนจํานวนมาก  

 ( ) 2. ไมมีการลงทุนเพิ่มของกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 3. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 4. จํานวนผูมาใชบริการลดลง 

 ( ) 5. เดินทางเขาถึงไดลําบากมากขึ้น 

 ( ) 6. เกิดปญหาตางๆมากมายในยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
การพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง คือ การพัฒนาและฟนฟูพื้นที่เส่ือมโทรมของยานการคา

ใจกลางเมืองใหดีขึ้น ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยมีรูปแบบที่ครอบคลุมถึงการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่

ยานการคาใจกลางเมืองเดิม และการพัฒนาพื้นที่วางเปลา เพื่อแกปญหาสภาพของยานการคาใจกลางเมือง 

ตลอดจนอนุรักษส่ิงที่มีคุณคาไว เพื่อใหประชาชนภายในพื้นที่มีความเปนอยูและสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 
 

22. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันยังคงคุณคาในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผล

ที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เปนยานการคาเกาแกของเมือง 

( ) 2. มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

( ) 3. มีอาคารเกาแกและมีคุณคามากมายในพื้นที่ 

 ( ) 4. ยังคงลักษณะของการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 5. เปนยานที่อยูอาศัยที่สําคัญของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 6. เปนจุดศูนยกลางในดานการคาและบริการที่เกาแกของเมือง 

 ( ) 7. ประเภทสินคาที่ขายในยามีเอกลักษณหาซื้อไดเฉพาะที่นี่เทานั้น 

 ( ) 8. เปนยานการคาที่มีสินคาประเภทเดียวกันใหเลือกไดหลากหลายทั้งราคาและคุณภาพสินคา 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 

23. ทานคิดวาควรมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง เพื่อใหคงความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองของเมืองเชียงใหมหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ไมควร เพราะเหตุใด   ( ) 1. อยากใหเปนเดิมเหมือนในปจจุบันตลอดไป 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองเส่ือมโทรมจนไมสามารถพัฒนาขึ้นมาใหมได 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นแทนยานการคาเกา 

( ) 4. ไมสามารถฟนฟูใหกลับมาเปนยานการคาใจกลางเมืองไดอีก 

( ) 5. ส้ินเปลืองงบประมาณ 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 

 ( ) 2. ควร เพราะเหตุใด  ( ) 1. มีคุณคาแกการรักษาไวใหคงความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 2. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 3. ยังคงเปนยานการคาที่สําคัญของเมืองอยู 

 ( ) 4. ยังมีผูใชบริการจํานวนมากที่ยังใชบริการยานการคานี้ 

 ( ) 5. สามารถดึงดูดใหคนเขามาใชบริการมากขึ้น 

 ( ) 6. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

  ( ) 6.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 6.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นๆได เชน ความสกปรก ทัศนอุจาด  

  ( ) 6.3 อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 ( ) 7. เปนสถานที่ทองเที่ยวของนักทองเที่ยวเปนจํานวนมาก 

( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
24. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

1. สรางมาตรการทางกฎหมายในการควบคุม 

 ( ) 1.1 ออกกฎใหพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเปนเขตอนุรักษ 

 ( ) 1.2 ออกกฎหมายควบคุมการใชที่ดินในยานใจกลางเมือง 

( ) 1.3 ออกกฎหมายควบคุมขนาดของอาคาร 

( ) 1.4 ควบคุมการวางสิ่งของและรานคาที่เกะกะการสัญจร 

 ( ) 1.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

 ( ) 2.1 จัดอบรมใหรูจักการอนุรักษพื้นที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 2.2 ปลูกฝงจิตสํานึกใหเยาวชน 

 ( ) 2.3 ใหประชาชนเขามามีสวนรวมในการอนุรักษ 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

  ( ) 3.1 ดานขนาดของพื้นที่ใชสอยภายในอาคาร 

  ( ) 3.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคารใหเหมาะสม 

  ( ) 3.3 การควบคุมระยะหางระหางอาคารกับอาคาร 

  ( ) 3.4 เพิ่มระยะหางระหวางอาคารกับถนน 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................... 
 

25. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.1 คงลักษณะอาคารบางอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.2 ปรับปรุง ซอมแซมพื้นที่ หรืออาคารเกาใหคงคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.3 ปรับปรุงอาคารใหกลับมาเปนแบบเดิมและสามารถใชประโยชนไดอยางเหมาะสม 

 ( ) 1.4 รูปลักษณอาคารเกาที่สวยงาม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

 ( ) 2.1 สงเสริมกิจกรรมการคาดั้งเดิม เชน สินคาพื้นเมือง 

 ( ) 2.2 สงเสริม สนับสนุนใหมีการลงทุนกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 2.3 อนุรักษยานรานคาดั้งเดิมเมือง  

 ( ) 2.4 บรรยากาศการคาแบบเกาและเปนกันเอง 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................  
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
26. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

 ( ) 1.1 ใหมีการใชที่ดินใหคุมคา 

 ( ) 1.2 พัฒนาพื้นที่โลงวางใหมีการใชที่ดินที่เหมาะสม 

 ( ) 1.3 อาคารมีพื้นที่ใชสอยภายในอาคารที่เหมาะสม 

 ( ) 1.4 การใชที่ดินที่เขมขนโดยการควบคุมอาคารและเพิ่มโอกาสการใชประโยชนที่ดิน 

( ) 1.5  อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 2.1 การเพิ่มสาธารณูปโภคใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 2.2 การปรับปรุงสาธารณูปโภคเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 2.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปโภค 

( ) 2.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปโภค 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ เชน ประปา ไฟฟา ถังขยะ  ทางเทา ฯลฯ 

( ) 3.1 การเพิ่มสาธารณูปการใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 3.2 การปรับปรุงสาธารณูปการเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 3.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปการ 

( ) 3.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปการ 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 4.1 จัดระเบียบของยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4.2 ปรับปรุงสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหดีขึ้น 

( ) 4.3 ปรับปรุงพื้นที่สีเขียวหรือลานกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 4.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
27. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

  ( ) 1.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 1.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นได เชน ความสกปรกและทัศนอุจาด 

  ( ) 1.3 พื้นที่ภายในยานการคาใจกลางเมืองมีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 ประชาชนในพื้นที่มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 2.1 เปนศูนยกลางคมนาคมขนสงที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 2.2 เปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 2.3 เปนศูนยกลางการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.1 อาคารชํารุดเสีย ไมปลอดภัย และสกปรก มีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.2 มีรูปแบบอาคารที่เหมาะสมกับกิจกรรมมากขึ้น 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................... 
 

28. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. การรื้อถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 1.1 ร้ือถอนอาคารที่ไมสามารถใชงานไดอีก เชน อาคารที่ถูกไฟไหม อาคารทิ้งราง ฯลฯ 

( ) 1.2 ร้ือถอนอาคารเกาแก เชน อาคารไมที่ผุผัง ฯลฯ 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 สรางอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 สรางอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

( ) 2.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. ปรับเปลี่ยนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.1 ปรับเปล่ียนอาคารใหมีการใชพื้นที่ที่เหมาะสมและคุมคา 

  ( ) 3.2 พัฒนารูปแบบอาคารใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

  ( ) 4.1 พัฒนาพื้นที่ใหคุมกับมูลคาที่ดิน 

  ( ) 4.2 พัฒนาพื้นที่ใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
29. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

  ( ) 1.1 อาคารใหมที่มีความเปนระเบียบ สวยงาม  

  ( ) 1.2 อาคารใหมที่ไมทําลายเอกลักษณของยานการคาใจกลางเมือง 

  ( ) 1.3 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่มีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 มีอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 มีอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

 ( ) 2.3 เปนยานการคาที่มีความผสมกลมกลืนกันระหวางอาคารแบบเกาและอาคารแบบใหม 

 ( ) 2.4 อาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่มีลักษณะคลายกัน 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 3.1 อาคารใหมที่มีรูปแบบที่เหมาะสมกับการใชงาน 

( ) 3.2 อาคารใหมที่มีการใชที่ดินที่คุมคากับมูลคาที่ดิน 

( ) 3.3 อาคารใหมที่มีเกิดประโยชนสูงสุด 

( ) 3.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



แบบสอบถามสํารวจความคิดเห็นและความตองการของผูประกอบการ 
เรื่อง ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

284 

ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
30. ทานคิดวาหากจะมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรใชวิธีการใด (เหตุผล

เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

( ) 1. Conservation คือ การสงวนรักษาพื้นที่ที่มีคุณคาไวอยางเดิม  

แนวทางการอนุรักษ  ( ) 1. สรางมาตรทางกฎหมายในการควบคุม 

   ( ) 2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

( ) 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

   ( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

เปาหมายการอนุรักษ ( ) 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

     ( ) 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

   ( ) 3. อื่นๆ (ระบุ).....................................................................  

ผลที่ไดจากการอนุรักษ ( ) 1. คงคุณคาของอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร  

( ) 2. อาคารเกาแกที่คงเอกลักษณที่สวยงาม 

( ) 3. อาคารเกาที่สนับสนุนเอกลักษณของยาน 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อาคารโดยรวมในยานมีรูปแบบสถาปตยกรรมที่มีคุณคาและสวยงาม 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการอนุรักษ ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการอนุรักษ 

   ( ) 3. ขาดความรูในการอนุรักษ  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการอนุรักษ   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการอนุรักษ   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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 ( ) 2. Rehabilitation คือ การพัฒนาปรับปรุงพื้นที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพดีขึ้น  

แนวทางการปรับปรุง ( ) 1.  กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ 

( ) 4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการปรับปรุง  ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

    ( ) 2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการปรับปรุง ( ) 1. ปรับปรุงพื้นที่หรืออาคารใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองมีการใชที่ประโยชนที่ดินคุมคาและเหมาะสมขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการปรับปรุง ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการปรับปรุง 

   ( ) 3. ขาดความรูในการปรับปรุง  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการปรับปรุง   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการปรับปรุง   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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 ( ) 3. Redevelopment คือ การรื้อและสรางขึ้นใหม  

แนวทางการพัฒนา ( ) 1. การร้ือถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. ปรับเปล่ียนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการพัฒนา ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

( ) 2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สวยงาม และสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการพัฒนา ( ) 1. อาคารใหมที่มีความสวยงาม สอดคลองกับสภาพแวดลอม  

( ) 2. พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนสวยงามและระเบียบมากขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการพัฒนา ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการพัฒนา 

   ( ) 3. ขาดความรูในการพัฒนา 

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการพัฒนา   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการพัฒนา 

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................................... 

................................................................................................................................. 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

ชื่อ   นางสาวสุดารตัน    อุทธารัตน 
 

วันเดือนปเกดิ  วันที่ 25 พฤษภาคม พ.ศ. 2525 ที่จังหวัดเชียงใหม 
 

ประวัติการศกึษา  - สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานวิทยาศาสตรบัณฑิต  

  จากภาควชิาภูมิศาสตร คณะสังคมศาสตร มหาวิทยาลัยเชียงใหม  

  ปการศึกษา 2546  

  - เขาศึกษาตอในระดับมหาบัณฑิต ทางดานการวางแผนภาคและเมือง  

  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

  ในปการศึกษา 2547  
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