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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ที่มาและความสําคัญของปญหา 
 

ยานการคาใจกลางเมือง (Central Business District) ของเมืองเปนองคประกอบที่สําคัญ

ของเมือง เปนบริเวณที่มีลักษณะพเิศษ ประกอบดวยโยงใยของความสัมพนัธอันสลับซับซอนของ

การใชที่ดนิประเภทตางๆ เมื่อเมืองมีขนาดใหญข้ึนความหลากหลายของกิจกรรม ความมี

ลักษณะเฉพาะ และความสัมพันธของการใชที่ดินของยานการคาใจกลางเมืองก็จะมากขึน้ และ

สลับซับซอนขึน้เปนลาํดับ ยานการคาใจกลางของชุมชนเมืองตางๆตางพัฒนามาจากศูนยกลาง

การคาปลีกมากอนแทบทัง้สิ้น จนกลายเปนศูนยกลางการคา ธุรกิจและกิจการสาํนักงานตางๆที่

สลับซับซอนในปจจุบนั ในเมืองขนาดเล็กยานการคาใจกลางเมืองสวนใหญยังคงมีลักษณะเปน

ศูนยกลางการคาปลีกอยู แตวาการขยายตัวของกิจการสํานักงาน กิจการบริการ และการจางงาน

ในภาครัฐไดเพิ่มข้ึนในเขตการคาใจกลางเมืองของแทบทุกเมือง ยานการคาใจกลางเมืองมีการ

เปลี่ยนแปลงตลาดเวลา และเริ่มมีความสมัพนัธกับกิจกรรมวฒันธรรมและความบนัเทงิตางๆ 

ปจจัยที่สําคัญที่ทาํใหบทบาทหนาที่ของยานการคาใจกลางเมืองเปลีย่นแปลงไป ไดแก การ

เปลี่ยนแปลงทางดานอาชพี ฐานะความเปนอยูของประชาชนที่ดขีึ้น รายไดทีสู่งขึ้น และการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบวิถีชีวิตการดําเนินกิจกรรมของประชาชน เปนตน 

ปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมนั้นตัง้อยูในเขตพื้นที่ชั้นในของเมือง ซึ่ง

ครอบคลุมพื้นที่การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหลัก จากบริเวณยานการคาเริ่มแรก

บริเวณถนนทาแพ (ชวงวัดแสนฝางถึงสี่แยกวัดอุปคุต) ถนนชางมอย (ชวงตลาดวโรรส) ตลาดว

โรวสและตลาดตนลําใยสองฝงถนนวิชยานนท ตอเนื่องออกไปตามแนวอาคารพาณิชยและตึกแถว

ที่ตอเนื่องกนับนสองฝงถนนทาแพ ถนนชางมอยตลอดทั้งสายทางทิศตะวนัตก ถนนราชวงศชวง

ตอเนื่องกับตลาดวโรรส ตลาดเทศบาล ทางดานทิศเหนือ ถนนชางคลานและถนนลอยเคราะหทาง

ทิศใต ซึ่งยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมนี้เปนศูนยกลางการคาดั้งเดิมของเมืองเชียงใหม และมี

ประวัติการคาที่ยาวนานตั้งแตในอดีต ปจจบุัน 

พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมนัน้ ในระยะเริ่มแรกในชวงการสรางเมือง 

( พ.ศ.1839 - 2397) การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมก็เกิดขึ้นพรอมๆกับการสรางเมือง ซึ่งจะ

ปรากฏในรูปตลาด ลักษณะของตลาดในชวงนั้นเปนลานโลงเพื่อซ้ือขายแลกเปลีย่นสินคา ยาน

พาณิชยกรรมในชวงแรกของเมืองเชียงใหมตั้งอยูบริเวณหนาวัดพระสิงหภายในกําแพงเมือง

เร่ือยไปจนถงึสี่แยกกลางเมอืง หรือที่ผูคนเรียกกันวา ตลาดลีเชียงพระ และยานการคาใจกลาง
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เมืองในปจจุบนัในสมยัเริ่มแรกของการสรางเมืองนี้ยังไมปรากฏเปนยานการคา เปนเพียงชุมชน

เล็กๆที่เรียกวาชุมชนทาแพ โดยมถีนนทาแพเปนเสนทางที่เชื่อมตอระหวางกําแพงเมืองกับบริเวณ

ริมน้ําปง เพื่อการสัญจรและการขนสงสินคา แลฝงถนนทาแพตัง้แตหนาวัดแสนฝางไปจนถึงสี่แยก

วัดอุปคุต ก็เร่ิมปรากฏรานคาเล็กๆซึ่งเปนเรือนไมชัน้เดียว สวนใหญจะจําหนายของใชทั่วไป เชน 

สินคาสําเร็จรูป ยาสมุนไพร เสื้อผา ฯลฯและบริเวณถนนชางมอย(ใกลตลาดวโรรสในปจจุบัน) ก็

เปนรานคาประเภทเสื้อผาเปนหลกั และถนนชางมอยบริเวณที่ตั้งตลาดวโรรสในปจจุบันมีตลาดสด

แบกะดินในตอนเชา 

ในระยะตอมาในชวง พ.ศ.2443 - 2500  ยานการคาเริ่มขยายตวัไปทางฝงตะวันออกของ

แมน้ําปงบนถนนเจริญเมือง และในปพ.ศ.2453 ไดมีการสรางตลาดสดที่ชื่อ ตลาดวโรรสขึ้น ทาํให

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบนัเริ่มปรากฏเปนยานการคาใหเห็นชัดขึน้ ประกอบดวย

อาคารรานคาบริเวณสองฝงถนนทาแพ ตั้งแตประตูทาแพจนถงึแมน้าํปง ถนนวชิยานนทตั้งแตสี่

แยกอุปคุตขึ้นไปทางเหนือตอเนื่องไปจนถงึถนนชางมอย รวมทั้งตลาดวโรรส ตลาดตนลําใยดวย 

การคาในบริเวณนี้เกิดขึ้นทั้งวัน และในชวงนี้ไดมีการขยายตวัของชุมชนริมน้าํปงทีม่ีบรรดาพอคา

เขามาตั้งถิ่นฐานหนาแนนมากขึ้น ซึ่งสงผลใหยานนี้เปนยานการคาที่สาํคัญของเมืองจนกลายเปน

ยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบัน 

ในชวงตอมาเปนระยะที่เกิดการเปลี่ยนแปลงตอยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม (ปพ.ศ.

2500 - ปจจบุัน) เขาสูชวงการเปลี่ยนแปลงยานการคาใจกลางเมืองอยางมาก เนือ่งจากภายหลัง

การเขามาแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติฉบับที่ 1 (พ.ศ.2504-2509) นํามาซึง่ความเจริญดาน

ตางๆ เชน การสรางสนามบนิเชียงใหม การตั้งมหาวทิยาลัยเชียงใหม สงผลใหเศรษฐกิจของเมือง

เชียงใหมเติบโตมากขึ้น นาํมาซึง่การลงทุนมากขึน้ โดยเฉพาะดานการทองเที่ยวที่เติบโตอยาง

ตอเนื่อง จนทาํใหถูกกําหนดบทบาทหนาทีใ่นการเปนศูนยกลางการทองเทีย่วของภาคเหนือ

ตอนบนในแผนพัฒนาแหงชาติฉบับที ่ 4 (พ.ศ.2519-2524) และเปนเมืองหลกั โดยเปนศูนยกลาง

ความเจริญในทุกๆดานตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติฉบับที่ 5 (พ.ศ.2524-2529)  

กิจกรรมการคาใจกลางเมืองเชียงใหม บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมยงัคง

ปรากฏอยูอยางหนาแนน ทําใหในปจจุบันพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมีการชะลอตัว

ของการขยายตัวทั้งทางราบและทางดิ่ง เพราะเริ่มมีความแออัดของอาคารพาณิชย ประกอบกบั

ที่ดินที่มีราคาสูง ซึง่เปนอุปสรรคตอการลงทนุ สาํหรับสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในพืน้ทีย่านการคาใจ

กลางเมืองในปจจบุัน เชน ปญหาในเรือ่งการจราจร เพราะยานการคานี้มเีสนทางสาํคัญในการ

เดินทางไปยงัจุดตางๆของเมืองผานถนนทาแพ ถนนริมแมน้ําปง เชื่อมฝงตะวนัออกและตะวนัตก

ของแมน้ําปง และโครงสรางถนนเดิมที่คับแคบ เนื่องจากไมมีการวางแผนไวลวงหนาในการรองรับ

ปริมาณการสญัจรที่คับค่ังในยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบนั นอกจากนีก้ารพัฒนาสิ่งตางๆ



 3 

ดานของเมืองเชียงใหมก็มกีารลงทุนในพื้นที่ดานนอกของยานการคาใจกลางเมืองอนัเนื่องมาจาก 

ราคาที่ดนิ ความแออัดของพื้นที่ เสนทางการคมนาคม ฯลฯ ทาํใหการลงทนุตางๆเริ่มสนใจพืน้ที่

ดานนอกของยานการคาใจกลางเมืองมากขึ้น สงผลใหยานการคาใจกลางเมืองนี้ลดบทบาทลง 

ดังนัน้ประเด็นในการศึกษาครั้งนี้จงึเปนการศึกษาถงึพัฒนาการของยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม และศึกษาสภาพปจจุบนัของยานการคาวาในปจจุบันสภาพของยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม และปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบัน เชน การพัฒนาของ

โครงขายคมนาคม ราคาที่ดนิ ทาํเลที่ตั้ง ประชากร ฯลฯ และวิเคราะหศักยภาพของยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม และนําไปสูแนวทางในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

เพื่อคงความเปนยานการคาใจกลางเมืองของเมืองชยีงใหม 

 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

1. ศึกษาพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบนั 

2. ศึกษาปจจยัทีม่ีอิทธพิลตอยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมในปจจบุนั 

3. วิเคราะหศักยภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
4. เสนอแนะแนวทางในการพฒันาและฟนฟูความเปนศนูยกลางการคาใจกลางเมือง

ของเมืองเชยีงใหม 

 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 
 

1.3.1 ขอบเขตดานพื้นที ่
 

ทางดานพืน้ทีท่ี่จะทําการศึกษา คือ พืน้ทีย่านการคาใจกลางเมือง จังหวัดเชยีงใหม

ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษา ครอบคลุมพื้นที่ดังตอไปนี้ คือ พืน้ทีท่ี่ตั้งอยูระหวางแนวกาํแพงเมืองเชยีงใหม

กับแมน้าํปง ซึง่อยูทางทิศตะวันออกของคูเมืองชั้นใน ซึง่ครอบคลุมพื้นที่ 2 ตําบล คอืตอนลางของ

ตําบลชางมอยและตอนบนของตําบลชางคลาน โดยมพีืน้ที่ศึกษารวมเทากบั 4.1 ตารางกิโลเมตร  

ทิศเหนือ ติดตอกับ ตอนบนของตาํบลชางมอย 

 ทิศใต  ติดตอกับ ตําบลหายยาและตําบลชางคลาน 

 ทิศตะวนัออก ติดตอกับ แมน้ําปง 

 ทิศตะวนัตก ติดตอกับ ตําบลศรีภูมิ และตําบลพระสิงห 

พื้นที่ศึกษาทีท่าํการศึกษาในครั้งนี้แสดงในแผนที่ 1.3 - 1  
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สัญลักษณ  
 
        

เสนทางคมนาคมขนสง                               ขอบเขตตําบล 
ขอบเขตเทศบาลนครเชยีงใหม                    พื้นที่ศึกษา 
ทางน้าํ 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่1.3 - 1 พื้นที่ศึกษายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

 

 

 
ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ(ภาคเหนือ)   
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1.3.2 ขอบเขตดานเนื้อหา 
ในการศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษายานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม  ซึ่งจะมีการศกึษาถึง

พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม และศึกษาสภาพปจจุบันของยานการคาวาใน

ปจจุบันสภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีสภาพเปนอยางไร และมีปจจัยใดบางที่มี

อิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบัน เชน การพัฒนาของโครงขายคมนาคม ราคาที่ดนิ 

ทําเลที่ตั้ง ประชากร ฯลฯ และนํามาวเิคราะหศักยภาพของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม เพื่อ

นําไปสูแนวทางในการพัฒนาและฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม เพื่อคงความเปนยาน

การคาใจกลางเมืองของเมืองเชียงใหม และประกอบกับขอมลูการใชที่ดนิในปจจุบนัของยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม จากสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจงัหวัดเชียงใหม  

 
1.4 ระเบียบวธิวีจิัย 
 

1.4.1 ขอมูลและแหลงขอมูล 
 

ขอมูลที่ไดรวบรวม เพื่อนาํมาใชในการวิจยั ประกอบดวยขอมูลหลัก 2 ประเภท คือ 
 

1. ขอมูลปฐมภูม ิ(Primary data) คือ เปนขอมูลที่ไดเก็บรวบรวมจากผูใชบริการ ซึ่งเปน

กลุมประชากรเปาหมาย เปนการเก็บขอมลูที่ไดจากแหลงขอมูลโดยตรง ดังนี้คือ 

1.1 การสาํรวจพื้นทีศ่กึษา เปนการสํารวจภาคสนามเพื่อศึกษาสภาพทั่ว       

ไปของพื้นที่ศกึษา และปจจัยตางๆที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบนั เพื่อ

นําไปสูการวิเคราะหศักยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

1.2 การสอบถาม และการสัมภาษณ จากกลุมประชากรเปาหมาย และผูที่

เกี่ยวของ โดยกลุมเปาหมาย คือ ผูที่ใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม ผูประกอบการใน

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ผูที่พกัอาศัยในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม โดยจะใช

แบบสอบถามในการเก็บรวบรวมขอมูลพืน้ฐานของกลุมประชากรเปาหมาย และขอมูลที่เกีย่วกับ

พฤติกรรมในการใชบริการ และปญหาทีพ่บเมื่อมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เพื่อ

นํามาวิเคราะหศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม นอกจากนีย้ังมีการสอบถาม

เกี่ยวกับแนวทางในการพัฒนา และฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เพื่อคงความเปนยาน

การคาใจกลางเมืองดวย 
 

2. ขอมูลทุติยภูม ิ(Secondary data) คือ ขอมูลที่เกี่ยวของกับหัวขอที่ทาํการศึกษา ที่ได

จากการศึกษาคนควารวบรวมจากแหลงขอมูลตางๆ  ทีน่อกเหนือจากขอมูลปฐมภูมิ 
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2.1 ขอมูลสถิติ ไดแก ขอมูลดานประชากร จากสํานักงานสถติิจังหวัด

เชียงใหม 

2.2 ขอมูลทางดานวิชาการ คือ ขอมูลที่คนควาไดทางดานเนื้อหาสาระ 

เอกสาร รายงานการศึกษา รายงานการวจิัย วิทยานิพนธ หนงัสือ ตําราเรียน ฯลฯ จากแหลงขอมูล

ตางๆ  

2.3 ขอมูลแผนทีต่างๆ เชน ผังเมืองรวมเชยีงใหม แผนที่ผังเมือง แผนทีแ่สอง

ขอบเขตตําบล แผนที่การใชที่ดิน แผนที่แสดงเสนทางคมนาคม ในเขตเทศบาลนครเชียงใหม จาก

สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดเชยีงใหม และสํานักงานเทคโนโลยีอวกาศและสารสนเทศ

ภูมิศาสตร (ภาคเหนือ)  

 
1.4.2 การเกบ็รวบรวมขอมูล 
 

1. ประชากรและกลุมตัวอยาง  ในการศึกษาครั้งนี ้ ผูศึกษาไมสามารถทีจ่ะศึกษาจาก

จํานวนประชากรทั้งหมดได เนื่องจากพื้นทีศ่ึกษานั้นมจีํานวนประชากรมาก      ผูศึกษาจงึไดสุม

เลือกกลุมตัวอยาง จากจาํนวนประชากรทั้งหมดในพื้นที่ศึกษา โดยจะเปนการสุมตัวอยางจาก

ประชากรที่ใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม  เนื่องจากบริเวณนี้มีจาํนวนประชากรมาก 

และยังเปนยานชุมชน ยานการคา และขอจํากัดทางดานเวลาดวย 

การสุมตัวอยางที่ใชในการวจิัย แบงเปน 3 กลุมดวยกนั ผูที่ใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม ผูประกอบการในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม ผูทีพ่ักอาศัยในยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม โดยมกีระบวนการดังนี ้

การกําหนดขนาดตัวอยาง ไดทําการกําหนดขนาดประชากรโดยการคํานวณจากสตูร 

n =  n0  โดยที ่ n0 = Z2 

           1+ n0/N     4d2 
 n = ขนาดของกลุมตัวอยาง 

 Z = คาวิกฤตจากตารางแจกแจงปกติ ณ ระดับความเชื่อมั่น  

95% = 1.96 

 d = ความผิดพลาดสูงสุดที่ยอมใหเกิดขึ้น ซึ่งกาํหนดไว 0.05 

 N = ประชากรทัง้หมดในพืน้ที่ศึกษา 
 

 จากการคํานวณพบวา จํานวนตัวอยางทีต่องการในการศึกษาครั้งนี ้จํานวนทั้งสิน้  3 กลุม 

เทากับ 450  คน    
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2. เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูล  เครื่องมือที่ใช  คือ “แบบสอบถาม“ โดย

พยายามสรางแบบสอบถามใหไดขอมูลครอบคลุม และสอดคลองกับ          วัตถุประสงค การ

ศึกษาวจิัย ลักษณะคําถามจะมีคําถามแบบกําหนดตอบใหเลือก ซึง่ผูตอบ คําถามจะเลือกตัวเลือก

ที่กําหนดให และคําถามปลายเปดเพื่อใหผูตอบคําถาม สามารถแสดงความคิดเห็นสวนตวั หรือ

ขอเสนอแนะ โดยคําถามจะครอบคลุมเนื้อหาดังนี ้

2.1 ขอมูลพื้นฐาน  ไดแก  เพศ  อายุ  อาชพี  การศึกษา  รายได 

2.2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการใชบริการ ไดแก เหตุผลในการมาใช

บริการ ชวงเวลาที่ใชบริการ ความถี่ในการใชบริการ กิจกรรมที่ทาํในยานการคาใจกลางเมือง 

ระยะเวลาในการเดินทาง ระยะทางจากทีพ่ักอาศยัถึงจดุบริการ  ปญหาของการใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม และปจจัยที่มีอิทธพิลตอการเปลี่ยนแปลงของยานการคาใจกลาง

เมืองในปจจุบนั ตลอดจนแนวทางในการพัฒนาและฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
1.4.3 การวิเคราะหขอมูล  
หลังจากที่ไดขอมูลตางๆ ครบแลวจะนาํขอมูลที่ไดไปวิเคราะห โดยจะแบงการวิเคราะห

ขอมูลออกเปน 2 สวน ประกอบดวย 

1.  ขอมูลเชิงพืน้ที่  คือ  ขอมูลที่ไดจากการสํารวจพืน้ที่ศกึษาบริเวณยานการคา

ใจกลางเมืองเชียงใหม และขอมูลที่ไดจากขอมูลทุติยภมูิตางๆ ดงัตอไปนี้ 

1.1 แผนที่ลักษณะการใชที่ดนิ 

1.2 แผนที่ถนน 

1.3 แผนที่แสดงขอบเขตตําบล 

1.4 ผังเมืองรวมเทศบาลนครเชียงใหม 
 ขอมูลตางๆเหลานี ้ จะนํามาวิเคราะหเพื่อศึกษาพฒันาการของยานการคาใจ

กลางเมือง และหาปจจัยตางๆทีม่ีอิทธพิลตอยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในปจจุบนั เพือ่สรุป

ศักยภาพในการเปนยานการคาใจกลางเมอืงเชยีงใหม 

2.  ขอมูลเชิงพฤติกรรม  คือ  ขอมูลที่ไดจากการตอบแบบสอบถาม โดยขอมูล

ประเภทนี้จะมกีารนาํมาวิเคราะห โดยใชสถิติเชิงพรรณนา หาความถี่ อัตราสวน ตลอดจนนํา

ขอเสนอแนะตางๆ มาประยุกตใชในการหาแนวทางในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม 
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1.4.4 ขั้นตอนการดําเนินงาน 
 1.เก็บรวบรวมขอมูลและคัดเลือกขอมูลที่ไดจากการคนควา 

 2.ศึกษาพื้นทีศ่ึกษาและขอมูลตางๆ 

 3.ออกภาคสนามเพื่อเก็บขอมูลทางพืน้ที ่

 4.วิเคราะหขอมูลตางๆ 

5.นําขอมูลที่วเิคราะหไดมาหาแนวทางในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหม 

 6.ดําเนนิการศึกษาและเขียนการศึกษา 

 7.สรุปผลการศึกษา 

 8.ปรับปรุงแกไขผลการศึกษา 

 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.เก็บรวบรวมขอมูลและคัดเลือก 

 ขอมูลที่ไดจากการคนควา 

 2.ศึกษาพื้นที่ศึกษาและขอมูลตางๆ 

 3.ออกภาคสนามเพื่อเก็บขอมูลทางพืน้ที่ 

 4.วิเคราะหขอมูลตางๆ 

 5.นําขอมูลที่วิเคราะหไดมาหาแนวทางในการ 

 พัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง 

 6.ดําเนินการศึกษาและเขียนการศึกษา 

 7.สรุปผลการศึกษา 

 8.ปรับปรุงแกไขผลการศึกษา 

 9.จัดทําเอกสารประกอบ 
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ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

1. เพื่อศึกษาพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ตัง้แตอดีตจนถึง

ปจจุบัน 

2. เพื่อศึกษาปจจัยที่มีอิทธพิลตอพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  
3. เพื่อวิเคราะหศักยภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
4. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและฟนฟูความเปนศูนยกลางการคาใจกลาง

เมืองของเมืองเชียงใหม 
 

วัตถุประสงค 

การสํารวจ

ภาคสนาม 

แบบสอบถาม

ประชากร 

ขอมูลปฐมภมูิ ขอมูลทุติยภมูิ 

การเก็บรวบรวมขอมลู 

การวิเคราะหขอมูล 

ผลการวิเคราะหขอมูล 

เสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและฟนฟู 

สถิติจํานวนประชากรและ พื้นที่

ยานการคาใจกลางเมือง ฯลฯ 

 1.4.6 กรอบแนวคิดระเบยีบวธิีวิจยั 
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1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
การศึกษาการวิเคราะหบทบาทและศักยภาพของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 

ซึ่งการศึกษาในครั้งนีม้ีประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา คือ  

1.ทําใหทราบถึงพฒันาการของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ตั้งแตอดีตจนถึง

ปจจุบัน และแนวโนมการพฒันาของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

2.ทําใหทราบถึงปจจยัที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองในปจจบุัน เพื่อนําไปสู

การศักยภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

3.สามารถนาํไปเปนแนวทางในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

เพื่อคงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

 

 



4
3

2
1

5

CBD

บทที่ 2 
 

แนวคิดทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
2.1 ทฤษฏีโครงสรางเมือง 
 

  2.1.1 ทฤษฏวีงแหวนรวม (CONCENTRIC ZONE THEORY) 
 

  ทฤษฎนีี ้ E.W.Burgess (1925 : 47 – 62) ไดคิดขึ้นโดยแสดงถงึลักษณะของเมืองทีม่ี

แนวโนมขยายตัวเปนรัศมีออกจากศนูยกลาง ซึ่งเกิดขึ้นจากการศึกษาการขยายตัวของเมือง  

CHICAGO   ซึ่งทฤษฏวีงแหวนรวม (CONCENTRIC ZONE THEORY) นี้ตั้งอยูบนรากฐานของ

แนวความคิดที่วา การขยายตวัของเมอืงจะเริ่มจากใจกลางเมืองออกไป และแผขยายออกไป

โดยรอบในทกุทิศทาง มีลักษณะเปนรูปวงกลม หรือรูปวงแหวนคลายๆกับวงแหวนของน้ําที่เกิดขึ้น

จากการโยนกอนหนิลงไปในสระ เพราะโมเดลนี้สมมุตวิาบริเวณรอบๆเมืองเปนบริเวณที่ราบเรยีบ 

มีการขนสงเทาเทยีมกนัโดยตลอด และนอกจากนี้ยงัเสนอวาศูนยกลางธุรกิจการคา (CBD) มีเพียง

อันเดียว ที่ตัง้อยูบริเวณใจกลางเมือง และลอมลอมดวยการใชที่ดนิประเภทตางๆ ดังนั้นทฤษฏีนี้จึง

สามารถแบงโซนการใชที่ดินออกเปน 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 โครงสรางเมืองแบบ CONCENTRIC ZONE THEORY 
 

1. Zone  1 The Central Business District. เปนวงในสุดประกอบดวยสถานที่ร่ืนเริงตาง 

ๆ หางสรรพสินคา ภัตตาคาร โรงภาพยนตรและมหรสพ สถานที่ทาํการรัฐบาล และเอกชน 
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ธนาคาร  เขตนี้จะเปนศนูยรวมซึ่งคนจะเดินทางเขามาทาํงาน ทาํธุรกิจพักผอนหยอนใจ ไมมี

ลักษณะของทีพ่ักอาศยัถาวร 

2. Zone 2  The Zone in Transition  เปนเขตติดตอระหวาง ZONE ที ่I และ ZONE  ที ่III  

ติดกับ ZONE  ที ่  I  มักจะเปนเขตทีม่ีอาคารเกา ๆ ถกูร้ือทําลายเพือ่เตรียมสรางที่ทาํการตาง ๆ 

คลายกับใน ZONE ที ่ I  นอกจากนัน้ก็มกีารอุตสาหกรรมเบาทีพ่ักอาศยัเล็ก ๆ คลายแหลง       

เสื่อมโทรมไมถาวร  เปนทีม่ัว่สุมของมิจฉาชีพ หรือกลุมบุคคลในทางแนวผิดกฎหมาย และศิลธรรม 

3. Zone 3  The Zone of Independent Workingmen’s House  เปนเขตทีพ่ักอาศัยของ

พวกคนงาน  สวนมากมกัเปนบานเกา ๆ มักไมมสีถานเริงรมย  แตสภาพสังคมในเขตนีม้ี

เสถียรภาพของเศรษฐกิจและความสุขดีพอสมควร 

4. Zone 4  The Zone of Better Residences  เปนเขตที่อยูอาศัยของชนชัน้กลาง  มกั

เปนบานปลูกใหม สวยงามและสภาพแวดลอมดี ซึ่งเขตนี้มักเปนเขตชานเมือง 

5. Zone 5 The Commuter’s zone  เปนเขตนอกชานเมือง  ปกตมิักเปนเขตที่อยูหาง

เมืองไมเกนิ 1 ช.ม. E.W.Burgess (1925 : 60) ในการเดินทางเขาสูศูนยกลางเมือง  พื้นที่สวนใหญ

เปนทีว่างเปลามีบรรยากาศของธรรมชาตสิวยงาม คนทีอ่ยูอาศัยในเขตนี้ มกัเปนพวกคนทีม่ีรายได

สูงมาก ๆ หรือชนชั้นกลางทีม่ีฐานะคอนขางสงู 
 

เมื่อเมืองมกีารขยายตัวออกจากศูนยกลางในลักษณะเปนรูปวงกลม  คลายกับทีเ่กิดจาก

การโยนกอนหนิลงไปในบอน้าํซึ่งจะทาํใหเกิดวงกลมขยายออกไปโดยรอบ  เนื่องจากตัวเมืองใน

ระยะแรกเริ่มจะรวมตัวกนัอยูในเขต 1 ซึ่งเปนยานการคา  ประกอบดวยโกดงัสินคาและทาเรือ  

ลอมรอบดวยพื้นที่การเกษตร  เมื่อเมืองเร่ิมขยายตัวและเจริญรุงเรืองขึ้น  การใชทีด่ินเนนกิจกรรม

เชิงอุตสาหกรรมและธุรกิจ  เชน  การแปรรูปสินคาเกษตร  แตยานที่อยูอาศัยจะถูกผลักดนัออก

จากตัวเมืองไปสูเขตที่อยูถดัไปเพื่อความเปนสวนตัวและปลอดจากความแออัดทางดานการจราจร

และเสียงรบกวนตางๆซึ่งจะพบวามีสภาพที่ดีกวาในเขต 2 และยิ่งไปกวานี้เขต 2 ยังมีพืน้ที่วาง

เปลาซึ่งเหมาะกับการกอสรางตึกหรืออาคารขนาดใหญตามความตองการของนักธรุกิจที่กาํลัง

โยกยายออกมาจากชั้นในของตัวเมือง  ในขณะที่กิจกรรมทางดานอุตสาหกรรมเริ่มขยายตัว  เขต 2 

ก็จะกลายเปนยานที่อยูอาศยัของคนงานผูมี่ฐานะยากจนทีท่ํางานในโรงงานซึง่ตั้งอยูในบริเวณ

ใกลเคียง  เพราะคนงานเหลานี้ไมอาจรับภาระคาใชจายในการเดินทางและขนสงจึงตองอาศยัอยู

ใกลๆตัวเมือง  ในขณะทีป่ระชาชนผูมีรายไดปานกลางที่เคยอาศัยอยูในเขตนีก้็จะเคลื่อนยายตอ

ออกไปยังเขต 3 ที่ซึ่งมกีารสรางบานและจดับริเวณกวางขวางและสะอาดสะอานกวาในเขต 2 และ

เขต 1  
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การขนสงที่เหมาะสมและเพยีงพอมีสวนชวยทาํใหการโยกยายออกจากสวนที่เกาแกของ

ตัวเมืองนั้นไปได  ชุมชนของผูมีรายไดสูงจะตั้งอยูในบริเวณรอบนอกของตัวเมืองซึง่มักจะลอมรอบ

ดวยไรนาและสถานทีพ่ักผอนหยอนใจ  ในภาพเขตที่ 4 เปนยานทีอ่ยูอาศัยของผูมีรายไดสูงและ

เขต 5 เปนพื้นที่เปดสําหรับกสิกรรมและปาไม 

โซนการใชที่ดนิของโครงสรางเมืองแบบ CONCENTRIC ZONE THEORY ดังที่ไดกลาว

ขางตนนั้น เหมือนกับการทํางานของกระบวน Filtering Process  ของการใชที่ดินในเมือง  

กลาวคือ  ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลางและผูมีรายไดสูงในวนันีก้็จะกลายเปนที่อยูอาศัยของ

ผูมีรายไดนอยในวนัหนา  ในขณะที่บานใหมๆไดรับการสรางขึน้และขายไป  บานเกาก็จะ

กลายเปนบานของพวกที่แตกอนไมสามารถซื้อเขาอยูอาศัยได  กระบวนการ Filtering Process นี้

อาจเกิดขึ้นกับการใชที่ดนิและอาคารในรูปอ่ืน  เชน  บานเกาอาจจะกลายมาเปนรานคาในขณะที่

เขตธุรกิจกําลงัขยายตัวไปสูยานที่อยูอาศยัดั้งเดิม  สถานการณเชนนี้จะนําไปสูการหดตัวของยาน

ธุรกิจใจกลางเมือง  และการขยายตัวของสลัมหรือแหลงเสื่อมโทรมของเมือง (ประจักษ  ศกุนต

ลักษณ, 2531 : 145 - 146) 
 

2.1.1.1 ทฤษฏี Axial Development Theory 
 

Richard F. Babcock (1932 ) ไดนําทฤษฎีรูปวงแหวนมาศกึษาตอ โดยเสนอ

ทฤษฏี Axial Development Theory ซึ่งมีการศึกษาการขยายตัวของเมือง โดยคาํนงึถงึการเดนิ

ทางเขาสูศูนยกลางเมือง และเรื่องของระยะทางกับเวลาในการเดนิทาง โดยไดกําหนดใหมีเสนทาง

คมนามคมขนสงเขามามีบทบาทตอการใชที่ดินแบบวงกลมนี้ พบวา เมืองไดมีการขยายออกไป

ตามถนนสายสําคัญๆ คลอง แมน้าํ หรืออีกนัยหนึ่งก็คือ เสนทางคมนาคมขนสง เปนตัวกําหนดการ

ขยายตัวของเมือง โดยทําให CBD ที่อยูใจกลางเมอืง มีการขยายตัวออกไปตามเสนทางสาย

สําคัญ ไมวาจะเปนถนนหรอืรถไฟ นอกจากนี้ยังมีการกระจายตวัของที่อยูอาศัยออกไปตามแนว

เสนทางคมนาคมดวย  

ดังนัน้จึงทําใหรูปแบบการใชที่ดินในเขตเมอืงมีลักษณะเปนรูปดาว (Star Shap) 

มีแฉกยื่นออกไปตามเสนทางคมนาคมนาสงหลกัของเมอืงอยางสลับซบัซอนที่ออกจากศูนยกลาง 

และสังเกตเหน็วาแทนที่ศนูยกลางของเมอืงหรือยานการคาใจกลางเมอืงจะเปนรูปวงกลมตาม

ทฤษฎีรูปวงแหวนของ Burgess กลบัมีขนาดไมแนนอนและมีรูปลักษณะคอนไปทางสี่เหลีย่ม 

เพราะโดยปรกติรูปรางของ CBD จะสอดคลองกับรูปแบบของถนน ดังนัน้รูปรางอาจจะเปน 

สี่เหลี่ยม หรือรูปหลายเหลีย่ม คือมีรูปรางเปนสี่เหลี่ยมตามบล็อกถนน ประกอบดวยบล็อกถนน

ลอมรอบบริเวณสี่แยกที่มีราคาที่ดินที่สูงสดุ หรืออาจมรูีปรางเปนแนวยาวแคบ ขนานไปกับถนน

สายหลกัของเมือง มีรูปรางบิดเบี้ยว ไมมรูีปแบบที่แนนอน สวนเขตยานการคามกัขยายออกจาก
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บริเวณกลางเมืองไปตามถนนสายสาํคัญ และแนวโนมของผูที่จะออกไปอาศัย ตามแนวเสนทาง

คมนาคมสายสําคัญเหลานัน้ จะยึดเอาระยะเวลาในการเดินทางเขามาสูยานการคาใจกลางเมือง

เปนหลกัสําคญั มากกวาทีจ่ะคํานงึถงึระยะเวลาในการเดินทาง 

 

 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

รูปที่ 2.1 – 2 แสดงการขยายตัวของเมืองแบบ Axial Development Theory 

 
  2.1.2 ทฤษฎรีูปเสี้ยวหรือรูปลิ่ม (The Sector Theory)   
 

ทฤษฎนีี ้Homer  hoyt (1939 : 199 - 212)  นักเศรษฐศาสตรชาวอเมริกัน  ไดมีการเสนอ

ทฤษฎีรูปเสี้ยวหรือรูปล่ิม  เปนผลจากการศึกษาโดยละเอียดของโครงสรางการตั้งถิน่ฐานหรือที่อยู

อาศัยของเมือง  แนวคิดนีร้ะบุวา  ความแตกตางในการเขาถงึ(Accessibility)  นาํไปสูความ

แตกตางของราคาที่ดนิ(Land value) และเปนผลสงไปถึงความแตกตางของการใชที่ดิน (Land 

use) Hoyt กลาววา  เมือ่กิจกรรมหรือการใชที่ดนิประเภทใดเกิดขึ้นใกลกับศูนยกลางเมืองแลว  

กิจกรรมนัน้จะคงอยูในพื้นทีน่ั้นและตอมาจะขยายออกสูพื้นที่โดยรอบในทิศทางที่เมืองขยายตัว 

รูปแบบการใชที่ดินของทฤษฎีรูปเสี้ยว ซึ่งเปนแนวคิดทฤษฎีรูปเสี้ยวสามารถแบงโซนการ

ใชที่ดินม ี5 เขต ดังนี ้
 

1. เขตธุรกิจการคากลาง  มีลักษณะเปนวงกลม  ตั้งอยูบริเวณใจกลางเมือง 

2. เขตการคาสงและอุตสาหกรรมเบา มีลักษณะเปนรูปเสี้ยว  แผขยายออกจากใจกลาง

เมืองไปในทิศทางตรงกนัขาม 

3. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ํา  พบเปนบริเวณกวางขวาง  มีลักษณะเปนทั้งครึ่ง

วงกลม  ใกลใจกลางเมืองและเปนรูปเสี้ยวแผขยายออกจากใจกลางเมือง 

CBDCBD



 15 

4. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง  มีลักษณะเปนรูปเสี้ยว ตั้งอยูระหวางเขตที่อยู

อาศัยของผูมีรายไดต่ําและเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง  

5. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง  มีลักษณะเปนรูปเสี้ยว  พบในบริเวณดานใดดานหนึง่

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 โครงสรางเมืองแบบ The Sector Theory 

 

จากรูปแบบการใชที่ดินแบบทฤษฎีรูปเสีย้วหรือรูปล่ิม ถาพจิารณาถงึราคาที่ดินเพือ่ใชเปน

ที่อยูอาศัยในแตละบล็อกถนนในแตละเมอืง Hoyt ไดขอสรุปที่สําคัญไวดังนี ้(Homer  hoyt ,1939 : 

199 - 212) 
 

1. บริเวณที่คาเชาหรือราคาที่ดินสงูสุด  ซึ่งเปนเขตที่อยูอาศัยชัน้ดีทีสุ่ด  จะตั้งอยู ณ 

บริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมือง  หรือบริเวณดานใดดานหนึ่งของเมืองเทานัน้  เขตที่อยูอาศัยชั้นดี

มักจะพบในเขตชานเมือง  ในบริเวณที่เปนเนนิไมถกูน้าํทวม  มีสนามและตนไมในบริเวณบานและ

ใกลกับที่อยูอาศัยของผูนาํชมุชน 

2. บริเวณหรอืยานที่อยูอาศัยชั้นด ี  มักจะมีลักษณะเปนรูปล่ิมหรือรูปเสี้ยว  คือแผขยาย

เปนรูปเสี้ยวจากใจกลางเมอืงออกไปตามถนน หรือเสนทางคมนาคมสายสาํคญัที่แผเปนรัศมี

ออกไปจากเมอืง 

3. ยานที่อยูอาศัยของผูมีฐานะปานกลาง  จะอยูติดกับดานใดดานหนึ่งของยานที่อยูอาศัย

ชั้นด ี

1 3 5 

4 

4 

3 

3 

3

2 

2
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4. บางเมืองนัน้จะมีเขตที่อยูอาศัยของผูมฐีานะปานกลาง  แผขยายเปนบริเวณกวางขวาง

และมีแนวโนมจะพบบริเวณขอบๆ ของเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสงู  และเขตทีอ่ยูอาศัยของผูมี

รายไดต่ํา  นัน่คือดานหนึง่จะติดกับเขตที่อยูอาศัยชั้นดี  และอีกดานหนึง่จะติดกับเขตที่อยูอาศัย

ชั้นเลว   

5. ทุกเมืองจะมีเขตที่อยูอาศยัของผูมีรายไดนอย  ซึ่งมกัจะพบในทิศทางที่ตรงกันขามกับ

เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง (เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยและเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายได

ต่ําจะไมอยูใกลชิดกัน)และมักจะอยูใกลใจกลางเมือง  ในบริเวณที่มีความเหมาะสมสําหรับการตั้ง

ถิ่นฐานนอย เชน  บริเวณทีลุ่ม  มีการระบายน้าํเลว ฯลฯ  หรือบริเวณใกลเขตอุตสาหกรรม 
 

ดังนัน้เมื่อเมืองขยายตัว  เขตที่อยูอาศัยทั้ง  3 ประเภทจะแผขยายออกเปนรูปเสี้ยวออก

จากใจกลางเมืองมากกวาจะเปนรูปวงแหวน  แตละสวนจะยงัคงมีลักษณะเปนรูปเสี้ยวเปน

ระยะทางไกลพอสมควร  และเมืองมกัมีการขยายตัวงายที่สุดตามเสนทางคมนาคมขนสง  

เนื่องจากวาเสนทางคมนาคมขนสงมีความตานทานตอการขยายตัวนอยที่สุด เพราะเสนทาง

คมนาคมนํามาสูการเขาถึงที่สะดวก ดังนั้นเมืองหรือการใชที่ดินประเภทตางๆที่ตองการการเขาถงึ

ที่สะดวกก็มกัจะขยายตวัตามเสนทางคมนาคมนั้น  (Iain R. Meyer&Richard J. Huggett,1997: 

55 )  
 

2.1.3 ทฤษฎีหลายศูนยกลาง  (Multiple  Nuclei  Model) 
 

ทฤษฎีหลายศูนยกลางถูกเสนอขึ้นมาโดยนักภูมิศาสตร 2 คน คือ C.D.Harris & 

E.L.Ullman (1945 : 7 - 17)  จากการที่มองเห็นถึงขอจํากัดของทฤษฎีรูปวงแหวนและทฤษฎีรูป

เส้ียวเมื่อมีการนําไปใชอธิบายหรือศึกษาเมืองขนาดใหญในอเมริกาเหนือ  ทั้งสองคนจึงไดเสนอ

ทฤษฎีที่พิจารณาถึงการขยายตัวและเคลื่อนยายออกจากศูนยกลางเมืองของกิจกรรมตางๆ  เชน  

ที่อยูอาศัย  ธุรกิจการคา  และอุตสาหกรรมในเขตเมืองไปสูชานเมือง 

ทฤษฎีนี้ตั้งอยูบนขอสมมติที่วา  การใชที่ดินในเขตเมืองนั้นมิไดเกิดขึ้นรอบๆ  ศูนยกลาง

เดียวแตรอบๆ  หลายศูนยกลาง  นั่นคือเมืองจะมีหลายศูนยกลางการเจริญเติบโตหรือการขยายตัว

ของเมืองจะแผขยายออกจากหลายจุดซึ่งอยูหางๆ  กัน  จะไมแผขยายเปนวงแหวนหรือรูปเสี้ยว

จากจุดศูนยกลางเดียว(ใจกลางเมือง)  

ศูนยกลางการเจริญเติบโต (Growth point) ของเมืองเหลานี้อาจเปนเขตธุรกิจการคา

ภายในเมืองหรือรอบนอกเมือง  ยานอุตสาหกรรม  ยานที่อยูอาศัยในเขตชานเมือง ฯลฯ  ศนูยกลาง

เหลานี้บางอันอาจจะมีตั้งแตแรกเริ่มสรางเมือง  ในขณะที่บางอันอาจพฒันาขึ้นมาตอนหลัง  อัน

เปนผลมาจากการอพยพของคนเขาสูเมือง  และการเนนเฉพาะของการใชที่ดินบางประเภท  และ
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ภายใตทฤษฎีนี้เขต CBD ไมจําเปนจะตองตั้งอยูบริเวณใจกลางเมือง ซึ่งจํานวนของศูนยกลางการ

เจริญเติบโตจะมีมากนอยแคไหน  และตําแหนงที่ตั้งศูนยกลางการเจริญวาอยูบริเวณไหนของเมือง  

ขึ้นอยูกับขนาดของเมือง   บทบาทหนาที่ของเมืองลักษณะเฉพาะของทําเลที่ตั้งของเมืองและอายุ

หรือประวัติความเปนมาของเมือง                

รูปแบบการใชที่ดินของทฤษฎีหลายศูนยกลาง ประเภทของการใชที่ดินของทฤษฎีหลาย

ศูนยกลางของ HarrisและUllman (1945 : 7 - 17)มี 10 ประเภทดังนี้  
 

1. เขตธุรกิจการคากลาง (CBD) จะอยูในเขตหรือใกลเขตการคาปลีก  ไมจําเปนตองตั้งอยู

ที่ใจกลางเมือง   มีลักษณะเปนรูปหลายเหลี่ยม  แทนที่จะเปนรูปวงกลมตามทฤษฎีรูปวงแหวน

และทฤษฎีรูปเสี้ยว 

2. เขตขายสงและเขตอุตสาหกรรมเบา  เขตนี้จะอยูใกลกับเสนทางรถไฟ  โดยมีลักษณะ

เปนแนวยาวขนานไปกับรถไฟจะไมมีลักษณะเปนวงแหวนรอบๆ เขต CBD 

3. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย  เขตนี้จะอยูในบริเวณที่มีสภาพแวดลอมทางกายภาพ

ไมดี  เชน  จะอยูใกลทางรถไฟและโรงงานอุตสาหกรรมและพบมากในหลายบริเวณของเมือง 

4. เขตที่อยูอาศัยของผูมีฐานะหรือรายไดปานกลาง   เขตนี้พบมากเปนบริเวณกวางขวาง  

ตั้งอยูทางดานใดดานหนึ่งของเมือง  ปรกติจะอยูระหวางเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยและเขต

ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง 

5. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง   เขตนี้อยูถัดจากเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง

ออกมาอยูบริเวณที่มีสภาพแวดลอมทางกายภาพที่ดี  เชน  จะอยูในบริเวณที่เนิน  มีการระบาย

น้ําดีไมมีมลภาวะตางๆ  เชน  เสียงดัง  กลิ่นเหม็น  มีควันหรือฝุนละอองมาก ฯลฯ หรืออยูหางไกล

จากทางรถไฟ  เปนตน  

6. เขตอุตสาหกรรมหนัก   จะอยูใกลชานเมืองซึ่งมีพื้นที่กวางขวาง   สามารถขนสงวัตถุดิบ

และผลิตภัณฑโดยทางรถไฟและทางน้ําไดโดยสะดวก 

7. เขตธุรกิจรอบนอก   อยูใกลกับเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดคอนขางสูง 

8. เขตที่อยูอาศัยชานเมือง   พบในทิศทางที่ใกลกับเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูงและ

รายไดปานกลาง 

9. เขตอุตสาหกรรมชานเมือง  เปนเขตอุตสาหกรรมขนาดใหญ  พบในทิศทางที่หางไกล

จากเขตที่อยูอาศัยชานเมือง 

10. เขตของผูสัญจร (ไปเชา-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 โครงสรางเมืองแบบ Multiple  Nuclei  Model 

 
โดยปรกติแลวเมืองขนาดใหญที่มีบทบาทหนาที่หลายอยาง  จะมีศูนยกลางการ

เจริญเติบโตหรือจุดขยายตัวมากแหงกวาเมืองขนาดเล็กและจุดขยายตัวจะมีลักษณะที่พิเศษ

มากกวาที่พบในเมืองขนาดเล็ก  นอกจากนั้นเมืองที่มีอายุมากก็จะมีจุดขยายตัวมากและตั้งอยู

กระจัดกระจายมากกวาเมืองที่มีอายุนอย 

  Harris และ Ullman  (1945 : 7 - 17) กลาววาการที่เมืองมีหลายศูนยกลางเนื่องมาจาก

กิจกรรมในเขตเมืองแตละอยาง  มีความตองการในดานการเขาถึงตางกัน ดังนั้นกิจกรรมหลาย

อยางที่ปรากฏในเขตเมืองจะเกิดขึ้นโดยกระบวนการหรือมีรูปแบบดังนี้ 

1. กิจกรรมบางประเภทตองการอุปกรณและสิ่งอํานวยความสะดวกเปนพิเศษ  ตาม

แนวความคิดทางดานการเนนเฉพาะ (Specialization)ดังนั้นจึงตองการทําเลที่ตั้งเฉพาะและ

กิจกรรมเหลานั้นจะพบเปนเขตๆ  หรือยานๆ  เชน  ยานการคาปลีกตองการทําเลที่ตั้งเฉพาะที่

เขาถึงสะดวกที่สุด เชน  ในเขตใจกลางเมือง  เปนตน 

2. กิจกรรมบางประเภทที่เหมือนกันและคลายคลึงกัน   มักจะต้ังอยูใกลชิดกันเพื่อ

ผลประโยชนของการรวมกลุมตามแนวความคิดทางดานการรวมกลุม (Agglomeration) เชน  

รานคาปลีกตางๆ  จะอยูใกลกันเพื่อไดรับประโยชนจากลูกคารวมกัน  ธุรกิจการเงินและการ

ธนาคารอยูใกลกันเพื่อความสะดวกในการติดตอ 

3. กิจกรรมบางประเภทจะผละหรือตีหางออกจากกิจกรรมบางประเภท  ตามแนวความคดิ

ดานการแบงแยก   ทั้งนี้เพราะมีความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกตางกันหรืออาจเกดิผลเสยีถา

หากตั้งอยูใกลชิดกับกิจกรรมเหลานั้น  ดังนั้นจะที่ทําเลที่ตั้งหางกันมาก  เชน  ยานอุตสาหกรรม

10 
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เบาซึ่งสวนใหญใชพลังงานไฟฟาที่มีมลพิษนอยจะไมอยูใกลกับยานอุตสาหกรรมหนักซึ่งใช

พลังงานถานหินหรือน้ํามันที่ทําใหมีมลพิษมาก  เปนตน 

4. กิจกรรมบางอยางไมสามารถที่จะตั้งอยูในบริเวณที่ตองการไดตามแนวคิดดานการ

แขงขัน   เชน  บริเวณใกลใจกลางเมืองเพราะไมมเีงินทุนพอเพียงที่จะจายคาเชาหรือราคาที่ดินที่

สูงมาก  จึงตองเคลื่อนยายออกไปจากยานใจกลางเมืองไปอยูในบริเวณที่ราคาที่ดินต่ํากวา  

ตัวอยางของกิจกรรมเหลานี้ไดแก  กิจกรรมการคาสง  คลังสินคาขนาดใหญ  ฯลฯ  เปนตน(Iain R. 

Meyer&Richard J. Huggett,1979: P.57) 
 
2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับลักษณะการเกิดยานการคา 
 

 กองผังเมืองรวม (2540 : 35) ไดอธิบายลักษณะการเกิดยานการคา โดยกลาววา ไมวา

ยานทีพ่ักอาศยัจะไปอยู ณ ที่ใด ยานการคาจะขยายตัวตามออกไปเสมอ สวนใหญยานการคามัก

เกิดขึ้นในบริเวณ ดังนี ้

1. ศูนยกลางชมุชน 

2. บริเวณที่ถนนสายหลกัตัดกนั ซึง่กอใหเกิดปญหาทางดานจราจรและความปลอดภัย 

3. บริเวณสองฝงถนนสายหลัก และมกีารขยายตัวตามถนนออกไปเรื่อยๆ ทําใหเกิด

ปญหาการขยายตัวของเมืองในแบบ Ribbon Development 
 
 

โดยทัว่ไปยานการคาภายในเมือง มักจะมี 2 ประเภท คือ 

1. ยานการคาใจกลางเมือง (Central Business District : CBD) 

2. ยานการคาทั่วไป (Neighborhood Trading Area)  

ซึ่งบางเมืองจะมียานการคาทั้งสองประเภท บางเมืองมปีระเภทใดประเภทหนึง่ ซึง่ถาเมือง

ใดมียานการคาทัง้สองประเภทจะดีกวา กองผังเมืองรวม (2540 : 35)  เพราะยานการคาทัว่ไปจะ

ชวยลดปญหาความหนาแนนของยานการคาใจกลางเมอืง 
 
2.3 รูปแบบโครงสรางของยานการคาของเมือง 
 
 2.3.1 รูปแบบโครงสรางของยานการคาของเมืองของ Berry 
  

 Berry (1963 : 578 - 588 ) ไดศึกษารูปแบบการคาของเมือง Chicago และไดเสนอการ

จําแนกประเภทของโครงสรางของยานการคาขึ้นมา โดยเขาไดจําแนกประเภทของโครงสรางการ

ของยานการคาออกเปน 3 ประเภทใหญๆ คือ 
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 1. ศูนยการคา (Shopping Centers)  

 Berry ไดจําแนกศูนยการคาออกเปน 6 ประเภท หรือลําดับศักยตามจํานวนและประเภท

ของกิจกรรมการคา องคประกอบของศูนยการคา ความถีห่างในดานทาํเลที่ตัง้ของศูนยการคา 

ขนาดหรือขอบเขตของตลาด พืน้ที่ของศูนยการา จํานวนลูกคา พาหนะที่ลูกคาใชในการเดนิทางไป

ใชบริการ ฯลฯ ไดแก 

1.1 ศูนยการคาตามหัวมุมถนน (Convenience Shopping Center) เปน

ศูนยการคาลาํดับตํ่าที่สุด คอื ปริมาณการซื้อ หรือปริมาณเงนิ ของผูบริโภคอยูในระดับที่ต่ํา นัน่

อาจหมายถึงสินคานั้นมีราคาถูก ซึง่ศูนยการคาตามหวัมุมถนน  ประกอบดวยรานคาโดดๆ ที่ขาย

สินคาจาํเปนพื้นฐานหรือสินคาอันดับตํ่า เชน รานขายของชํา รานขายยา โรงแรงขนาดเล็ก สถานี

บริการน้ํามัน ฯลฯ รานคาเหลานีเ้ปนรานคาขนาดเลก็ ศูนยการคาประเภทนี้อาจพบตามหัวมมุ

ถนนในยานการตั้งถิน่ฐานเกา มีขอบเขตตลาดที่แคบ สวนใหญใหบริการลูกคาที่อาศัยอยูใกลเคยีง 

ระยะทางระหวางรานคาและที่อยูอาศัยของผูบริโภคจะสั้นที่สุดเมื่อเทยีบกับศูนยการคาประเภทอืน่ 

ผูบริโภคมักจะเดินเทาไปซื้อสินคา 

1.2 ศูนยการคาในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Shopping Center) เปน

ศูนยการคาทีป่ระกอบดวยรานคาที่ขายสนิคาและบริการอันดับตํ่า คือ ปริมาณการซือ้ หรือปริมาณ

เงิน ของผูบริโภคอยูในระดับที่ต่ํา ซึ่งเปนสินคาที่จําเปนในชีวิตประจาํวัน และสินคาตองการระดับ

การทรงตวัที่ต่าํ (ปริมาณของอํานาจซื้อหรือปริมาณเงิน หรือระดับปริมาณการขายที่ต่าํ) 

ศูนยการคาประเภทนีม้ีสินคาและบริการมากขึ้นกวาศูนยการคาตามหัวมมุถนน ศูนยการคาประเท

นี้เปนประเภทที่พบมากที่สุด เนื่องจากขายสินคาและบรกิารที่ตองการใชบอยๆ   

1.3 ศูนยการคาชมุชนหรือศูนยการคาทองถิน่ (Community Shopping Center) 

ศูนยการคาประเภทนีม้ีขนาดใหญกวาสองประเภทแรก ทัง้ในดานขอบเขตตลาดและจํานวน

รานคา ความหลากหลายของสินคาและรานคา ประเภทของธุรกิจทีพ่บในศนูยการคาประเภทนี้ 

เชน หางสรรพสินคาขนาดเลก็ รานขายเครื่องแตงกาย รานขายรองเทา รานอาหาร ภัตตาคาร ราน

ขายยา รานขนมปง รานขายดอกไม ธนาคาร ฯลฯ รานคาเหลานี้มีสินคาอันดบัสูงมากขึ้น คือ 

ปริมาณการซือ้ หรือปริมาณเงิน ของผูบริโภคอยูในระดับที่สูง นั่นอาจหมายถึงสินคานั้นมีราคา

แพง และเปนสินคาที่ตองการระดับการทรงตัวที่สูงดวย (ปริมาณของอํานาจซื้อหรือปริมาณเงิน 

หรือระดับปริมาณการขายทีสู่ง) 

1.4 ศูนยการคาภูมิภาค (Regional Shopping Center) เปนศูนยการคาที่มี

ลักษณะเฉพาะมากขึน้ ประกอบดวยหางสรรพสินคาขนาดใหญ อยางนอย 1 ราน  สินคาที่ขายมี

มากมายหลายชนิด มีขอบเขตตลาดกวางขวาง รานคาในศูนยการคาภูมิภาคนี้จะมหีลายรานคาที่
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ขายสินคาเหมอืนๆกัน สินคาที่ขายเปนสนิคาอันดับสูงที่ตองการระดับการทรงตัวทีสู่ง (ปริมาณ

ของอํานาจซื้อหรือปริมาณเงนิ หรือระดับปริมาณการขายที่สงู) และขอบเขตของสินคากวางขวาง 

1.5 ศูนยการคาภูมิภาคขนาดใหญ ( Super Regional Shopping Center) เปน

ศูนยการคาทีข่ายสินคามากมายหลายชนิด ภายในศูนยการคาประกอบดวยกิจกรรมการคาและ

บริการหลายประเภท ขอบเขตการคามีขนาดใหญ ลกูคาที่เดินทางมาใชบริการมาจากทุกสวนของ

เมือง และอาจมาจากชนบทที่อยูติดกับเมือง และมาจากเมืองอืน่ๆใกลเคียงดวย ศูนยการคา

ภูมิภาคขนาดใหญประกอบดวยหางสรรพสินคาขนาดใหญ อยางนอย 3 ราน ศูนยการคาภูมิภาค

ขนาดใหญไดกลายเปนศูนยกลางของชุมชนในเขตชานเมืองดวย 

1.6 ศูนยการคาใจกลางมหานคร (Metropolitan CBD) เปนศูนยการคาลําดับที่

สูงที่สุดในเขตชุมชนเมือง เปนศูนยการคาขนาดใหญ มีสินคาหลากหลายชนิด เพือ่ใหบริการแกคน

ในเมือง นอกเมือง ตลอดจนนักทองเที่ยว และมีขอบเขตการบริการกวางขวาง 
 

2. ยานการคาตามแนวถนน (Ribbon Development) 

เขตการคาตามแนวถนน ประกอบไปดวยธุรกิจการคาและบริการทีพ่บบริเวณสองฟากฝง

ถนน ใหบริการแกผูที่ขับข่ียวดยานพาหนะ ธุรกิจเหลานี้ไมตองการทําเลที่ตั้งในเขตใจกลางเมอืง 

แตตองการทาํเลที่ตั้งตามเสนทางคมนาคม โดยคํานึงถึงปจจยัทางดานการเขาถงึและสถานที่จอด

รถ Berry ไดแบงยานการคาตามแนวถนนออกเปน 4 ประเภท ไดแก 

2.1 แถบการคาที่พบบนถนนการคาดัง้เดมิ (Traditional Shopping Street 

Ribbon) เปนเขตการคาแบบแถบที่พบตามถนนสายสําคัญของเมอืง ซึ่งเปนยานการคาที่มมีาแต

ดั้งเดิม 

2.2 แถบการคาที่พบตามสองฟากถนนทีพุ่งออกจากตวัเมือง (Urban Arterial 

Ribbon)  

2.3 แถบการคาใหมในเขตชานเมือง (New Suburban Ribbon) เปนเขตการคา

แบบแถบที่เกดิขึ้นใหม ที่พบบริเวณสองฟากถนนในเขตชุมชนรอบนอกเมือง อันเปนผลมาจากการ

ขยายตัวของเมืองออกสูชานเมือง  

2.4 แถบการคาที่พบตามสองขางทางหลวง (Highway-Oriented Ribbon) เปน

เขตการคาในเขตรอบนอกเมอืงทีพ่บตามสองฟากทางหลวง หรือถนนวงแหวน 
 

3. เขตการคาเฉพาะ (Specialized Areas) 

เขตการคาเฉพาะ เปนเขตการคาทีป่ระกอบดวยธุรกิจการคาประเภทเดียวกัน กระจุกตัว

หรือเกาะกลุมกัน ณ บริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมือง เขตการคาแบบนี้ไมมีรูปแบบหรือทําเลที่ตัง้ที่

แนนอนตายตวั Berry ไดระบุเขตการคาเฉพาะไว 6 ประเภท คือ 
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3.1 ยานขายรถยนต (Automobile Rows) 

3.2 ยานการพิมพ (Printing Districts) 

3.3 ยานบันเทิง (Entertainment Districts) 

3.4 ยานตลาดสินคาทองถิ่น (Exotic Markets) 

3.5 ยานเฟอรนเิจอร (Furniture Districts) 

3.6 ยานศนูยกลางการบริการทางการแพทย (Medical Center) 
   

2.3.2 รูปแบบโครงสรางของยานการคาของเมืองของ Proudfoot  
 

M.J. Proudfoot (1937 : 18 - 34) ไดทําการศึกษาวิเคราะหถงึโครงสรางของยานการคา

ของเมือง ซึ่งไดศึกษารูปแบบของยานการคาของเมือง Philadelphia ในชวงปลายทศวรรษ 1930 

และเขาก็ไดจําแนกประเภทของยานการคาออกเปน 5 ประเภท คือ 

 1. ยานการคาใจกลางเมือง (Central Business District : CBD) หรือศูนยกลางธุรกิจ

การคา นับเปนหวัใจของกจิการการคาภายในเมือง เปนศูนยรวมของหางรานและธุรกิจ บริการ 

มากกวาสวนอื่นของเมือง อาจสังเกตศูนยรวมของกจิการดังกลาวไดโดยการคนหาอาคารสูง เปน

สถานประกอบการของหางใหญๆ รานขายสินคาราคาแพง เชน เพชร รองเทา เสื้อผา รานอาหาร

และกิจการอืน่ๆ  ซึ่งยานการคาใจกลางเมอืงนัน้สามารถดึงดูดลูกคาไดทั่วเมืองทั้งใกลและไกล  

 2. ศนูยกลางธุรกิจการคารอบนอก (Outing Business Center) นับเปนสวนจาํลองของ 

CBD  ซึ่งพบวาสถานประกอบการตางๆ จะรวมตัวกนัอยูเปนแถบๆ ตามถนนสายหลกั แตยาน

การคารอบนอกนี้เปนรองของ CBD เนื่องจากเขตการคานี้ไมสามารถดึงดูดลูกคาไดทั่วเมือง แตก็

สามารถดงึดูดลูกคาในระยะทางไกลๆ เพราะบุคคลเหลานี้นัน้ยึดถนนสายหลกัเปนเสนทาง

คมนาคม 

 3. ยานธุรกิจการคาบริเวณถนนสายสาํคญั (Principle Business Thoroughfare) ยาน

ธุรกิจสําคัญนีม้ักตั้งอยูบนถนนสายสาํคัญ และเปนยานธุรกิจแถบหนึง่ของเมือง มีถนนกวาง

พอที่จะจอดรถได สินคาที่ขายประกอบดวยสินคาประเภททั่วไป สวนมากอาศัยลูกคาที่เดินทางมา

ใชบริการโดยรถสวนตวั หรือรถประจําทาง 

 4. ยานธุรกิจการคาบนถนนในละแวกที่อยูอาศัย (Neighborhood Business Street) ยาน

การคานีจ้ัดเปนยานการคาในละแวกที่อยูอาศัย ซึง่สามารถดึงดดูลูกคาทุกระดับในละแวกนั้น 

ภายในรัศมีการเดินเทา และกิจกรรมการคาก็เปนการเสนอขายสนิคาที่มีระดับทรงตัวต่ํา เชน ราน

ขายของชํา ตลาดสดขายผกัและผลไม และสินคาเบ็ดเตล็ดอื่นๆ บางครั้งยานการคานี้ก็อาจแผเขา

ไปในเขตที่อยูอาศัยก็ได 
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 5. กลุมของธรุกิจหรือรานคาที่แยกกนัอยูโดดๆ (Isolated Store Cluster) นับเปนรานคา

และบริการที่มคีวามสาํคัญนอยที่สุดภายในเมือง ซึ่งจะมีรานคาที่ตองพึ่งพากันและกันอยู 2 - 3 

ราน เชน ตามหัวมมุถนนในเขตรอบๆเมือง สําหรับใหบริการแกผูที่อยูหางไกลจากเมือง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

  

รูปที่ 2.3 - 1 โครงสรางของยานการคาของเมือง 
 

2.4 ความสัมพันธระหวางยานการคาตางๆของเมืองกับ CBD 
 

ยานการคาเปนเขตการคาทีป่ระกอบธุรกิจประเภทเดียวกัน หรือตางประเภทกัน ซึง่กระจุก

ตัวหรือเกาะกลุมอยูบริเวณใดบริเวณหนึง่ของเมือง ยานการคานี้จะไมมีรูปแบบการคาที่ตายตวั

หรือแนนอน และอาจพบยานการคาตามบริเวณสองฟากฝงถนน ริมฝงคลอง ริมแมน้ํา บริเวณสี่

แยก เปนตน ซึ่งทาํเลที่ตั้งของยานการคาไมจําเปนตองอยูใจกลางเมอืงเหมือน CBD สวนมากยาน

การคามักอยูบริเวณใจกลางเมือง แตตอมาเมืองมีการพัฒนาดานเทคโนโลยกีารขนสง โดยเฉพาะ

อยางยิ่งการขนสงทางถนน เปนผลทาํใหยานการคาดัง้เดมิที่เคยตัง้อยูใจกลางเมืองตอง

เคลื่อนยายตัวออกไปจากใจกลางเมือง และออกไปสูทาํเลที่ตัง้ในเขตนอกเมือง หรือชานเมือง  ซึ่ง

การขนสงทางถนนเขาถงึไดโดยสะดวก นอกจากนั้นความไมสะดวกในการขนถายสนิคา ที่จอดรถ 

การจราจรที่ตดิขัดในเขต CBD ที่เพิ่มสูงขึน้ เชนเดียวกบัราคาที่ดนิ คาเชาที่ ภาษี ฯลฯ ประกอบกบั

ธุรกิจการคาทีข่ยายใหญข้ึน และใหบริการกวางขวางขึน้ ทําใหประสบความยุงยากในประกอบ

กิจกรรมการคาในเขต CBD ทําใหมกีารขยายตวัของกิจกรรมการคาชานเมืองมากขึน้ และมกัเกิด

เปนยานการคา ซึง่สวนมากมักจะพบยานการคาเหลานี้บริเวณจุดตดักันของถนน เชน ถนนวง
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แหวน จากการที่ไดมีการขยายตัวของยานการคาออกไปในบริเวณตางๆของเมือง อาจสงผล

กระทบตอ CBD เนื่องจากอาจทาํให CBD มีบทบาทลดลง (เสนห ญาณสาร ,2543 : 240 - 242) 

ยานการคาจะมีการใชที่ดนิเพื่อการคา ประกอบดวยบรเิวณหรือพืน้ทีท่ี่ใชประกอบกจิการ

ขายสินคา และใหบริการ (เสนห ญาณสาร ,2544 : 235) ประกอบดวย 
 

1. ยานการคาปลีก (Retail District) ไดแก ยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง ยานตลาด ยาน

การคาปลีกบริเวณสองฟากฝงถนน และยานการคาปลกีในเตชานเมอืง 

2. ยานการคาสง (Wholesale Outlet) ไดแก บริเวณรานคาขายสง ตลาดคาสง โกดังเก็บ

สินคาและคลงัสินคา 

3. ยานสํานักงานธุรกิจตางๆ (Business District) ไดแก ยานอาคารสํานกังานประเภท

ตางๆ ยานการเงินและการธนาคาร เปนตน 

4. ยานที่ใหบริการ (Service Areas) ไดแก พื้นที่ที่ใหบริการทั้งของรัฐและเอกชน 

5. ยานที่ทาํการตางของรัฐ (Institutional Land) 
 
2.5 แนวคิดเกี่ยวกับความเจริญทางเศรษฐกิจของเมืองแบบโนมเขาหาศนูยกลาง 

 

 ปจจัยทีม่ีผลทาํใหเศรษฐกจิของเมืองเจรญิเติบโตมีอยูหลายประเภท ซึ่งมีสวนทาํใหเมือง

แตละเมืองมีความเจริญแตกตางกนั ลักษณะความเจริญแบบหนึ่งไดแก การทีม่ีเมืองไดรับการ

พัฒนาจนเกิดความกาวหนาแบบเขาหาสวนหนึง่สวนใด หรือจุดใหญๆซึ่งสวนใหญมกัไดแก 

ศูนยกลางของเมืองทีเ่รียกวา ยานธุรกิจใจกลางเมือง ความเจริญของเศรษฐกิจแบบนี้เรียกวา แบบ

โนมเขาหาศูนยกลาง (Centralized Urban Growth) ซึ่งมักเกิดขึ้นในเมืองใหญๆ ของประเทศกําลงั

พัฒนาที่มีความแตกตางอยางมากมาย ระหวางใจกลางเมืองกับชานเมือง และระหวางเมืองหลวง

หรือเมืองศนูยกลางกับเมืองอื่นๆที่อยูรอบๆเมืองหลวงหรือเมืองศูนยกลางนี ้
 

2.5.1 ลักษณะสําคัญของเมืองที่ความเจริญแบบโนมเขาหาศูนยกลางนี ้ ก็คือ 

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

1. ความเจริญตางๆจะเกิดขึ้นเฉพาะจุดศนูยกลางซึ่งมพีรอมทุกสิง่ทกุอยางไมวาจะเปน
ทางดานปจจยัพืน้ฐานศูนยกลางการบริหาร การปกครอง การคา การศึกษา 

2. การเปนศนูยกลางของการคมนาคมขนสง เพื่อเชื่อมโยงติดตอกับสวนอื่นๆของ

ประเทศและระหวางประเทศ เพราะการเปนศูนยกลางของการคมนาคมขนสงนั้น ถนนทกุสายมุงสู

ศูนยกลางเมือง  
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3. งบประมาณสวนใหญจะใชไปในการพัฒนาศูนยกลางนีจ้นมีความแตกตางอยาง
มากมายกับพืน้ที่โดยรอบ ตัวอยางที่เหน็ไดชัดคือ กรุงเทพมหานครนั่นเอง ศูนยกลางทั้งหลายจะ

กระจุกตัวอยูในพืน้ที่สวนกลางของกรุงเทพฯ เชน เขตพระนคร เขตพญาไท สวนเขตนอกๆ เชน เขต

หนองจอก เขตมีนบุรี และเขตบางขุนเทียน ทีย่ังมีความเจริญลาหลงักวาเขตที่อยูกลางกรงุเทพฯ 

ตัวอยางทีพ่บเห็นในประเทศอื่นๆก็เชนกนั มักมีความเจรญิกาวหนาในบางจุดของเมอืงเทานัน้ เชน 

สิงคโปร ยานที่มีความเจรญิสูงสุดไดแก บริเวณรอบๆ ถนน Orchard  กรุงโตเกยีวประเทศญี่ปุน 

ไดแก บริเวณถนน Ginza เปนตน  
 

 เมืองทีม่ีความเจริญทางเศรษฐกิจแบบโนมเขาหาศูนยกลางนี้มักเกิดขึ้นเองมาจากบริเวณ

ใดบริเวณหนึง่ของเมืองมีปจจัยที่เอ้ืออํานวยใหเกิดความเจริญมากกวาบริเวณอื่นของเมือง เชน มี

แหลงน้ําสมบรูณ เปนศนูยกลางการคมนาคมและการตดิตอกับสวนอืน่ๆ และเปนพืน้ทีท่ี่เหมาะใน

การเปนศนูยกลางตางๆ เพราะอยูในใจกลางเมืองและเปนบริเวณทีม่ีคนอาศัยอยูกอนบริเวณอืน่ 

โดยมีการลงทนุสรางสิง่อํานวยความสะดวกตางๆไวแลว ตลอดจนเปนบริเวณที่ใชเพื่อกิจการตางๆ 

ซึ่งสิ่งเหลานี้ชวยใหอาณาบริเวณนัน้ไดรับความสนใจและพัฒนาจนมคีวามเจริญกาวหนามากกวา

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

 2.5.2 ขอดีและขอเสยีของความเจริญทางเศรษฐกจิของเมอืงแบบโนมเขาหา
ศูนยกลาง 
 

ความเจริญทางเศรษฐกิจของเมืองแบบโนมเขาหาศูนยกลางนี้มทีั้งขอดีและขอเสียดังนี ้

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

ขอดีของการเจริญของเศรษฐกิจเมืองแบบนี้ คือ ชวยประหยัดงบประมาณ เพราะสามารถ

ใชทรัพยากรทีม่ีอยูอันจาํกัดมาใชพฒันาบริเวณเดียวใหเกิดความเจรญิ นอกจากนี้ เนื่องจากเปน

บริเวณที่ไมกวางนัก การควบคุมดูแลยอมทําไดงายและสามารถเลือกทําอะไรก็ได  

ขอเสียของการเจริญของเศรษฐกิจเมืองแบบนี้ คือ เกดิความแตกตางอยางมากระหวาง

บริเวณตางๆในเขตเมือง กอใหเกิดปญหา เชน การที่มีประชากรมากเกนิไปในใจกลางเมืองนัน้ 

การจราจรจะแออัด เกิดปญหาสงัคม อาชญากรรมไดงาย เปนตน  
 
2.6 แนวคิดเกี่ยวกับความเจริญทางเศรษฐกิจของเมืองแบบกระจายออกจากศูนยกลาง 
 

 ความเจริญของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง (Decentralized Urban 

Growth) หมายถงึ การที่พัฒนาใหทุกๆสวนของเมืองมีความเจริญเทาเทียม หรือใกลเคียงกนั 

กลาวคือ พยายามกระจายความเจริญกาวหนาที่อาจมอียูในสวนใดสวนหนึง่ หรือ บริเวณหนึ่ง
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บริเวณใดของเมืองไปยงัสวนอื่นๆ หรือบริเวณอื่นๆ ทีอ่ยูนอกเหนือบริเวณที่เจริญนั้น  กลาวไดวา 

การกระทําเพือ่ใหบรรลุเปาหมายดังกลาว คือ การใหความสาํคัญแกทุกสวนของเมืองเทาเทียมกัน 

การพิจารณาจัดสรรงบพัฒนาเพื่อใหแตละสวนของเมืองมีความกาวหนาพอๆกัน และการ

พิจารณาเปลีย่นแปลงโยกยายหรือเสริมสรางสวนที่ลาหลังกวาสวนที่เจริญเกินไป และสวนที่ยัง

ดอยความเจรญิ ใหมีความเทาเทียมกันมากขึ้น (ประจักษ  ศกุนตลักษณ, พ.ศ.2532, 477) 
 

2.6.1 เปาหมายสําคัญของการเนนความเจริญของเศรษฐกจิเมืองแบบกระจาย
ออกจากศูนยกลาง ก็คือ (ประจักษ  ศกนุตลักษณ, พ.ศ.2532, 478) 

 

1. ไมตองการใหบริเวณหนึ่งบริเวณใดของเมอืง หรือสวนหนึง่สวนใดของเมืองมี

ความกาวหนามากกวาสวนอื่นๆ ซึ่งนอกจากจะกอใหเกิดปญหาตางๆแลวยังเปนอุปสรรคตอการ

พัฒนาประเทศอีกดวย ดงันั้น  ถาเมืองหนึง่เมืองใดมคีวามกาวหนาอยูแลวรัฐบาลมักจะใหความ

สนใจนอยกวาสวนที่ยงัดอยความเจริญ  

2. มีการพจิารณาจัดสรรงบประมาณเปนพเิศษ เพื่อพัฒนาสวนทีย่ังไมมคีวามเจริญ  

3. มีการยายกจิกรรมบางอยางออกจากยานที่เจริญ ไปยังยานที่มีความเจริญไมมาก 

เพื่อใหยานดังกลาวไดรับการพัฒนาจนกลายเปนยานที่เจริญขึ้นในอนาคต ตัวอยางที่เห็นไดชดั

ไดแก การสงเสริมใหศูนยการคาขยายตวัออกไปชานเมอืง การยายสถานีขนสงจากใจกลางเมือง

ออกไปยังสี่มมุเมืองหรือชานเมือง ซึง่นอกจากจะแกปญหาความแออัดของการจราจรในใจกลาง

ยานธุรกิจของเมืองแลว ยังชวยพฒันาพืน้ที่รอบนอกใหมีความเจริญมากขึ้น  

4. มีการสงเสริมใหสรางบานทีอ่ยูอาศัยสําหรบัผูมีรายไดปานกลางหรือผูรายไดมาก
นอกใจกลางเมือง ซึ่งบคุคลเหลานี้สามารถเดินทางจากที่พกัอาศยัเขามาทาํกิจกรรมในยานใจ

กลางเมืองไดงายดวยยานพาหนะสวนบุคคล และยังอยูในยานที่มีอากาศบริสทุธิป์ราศจากมลพิษ 

นอกจากนีท้ี่ดนิบริเวณชานเมืองยงัมีวางเปลาอีกมาก และราคาไมแพงนัก เมื่อเปรียบเทยีบกับ

ที่ดินใจกลางเมือง จงึเปนที่นยิมของประชาชนทีม่ีฐานะคอนขางด ี  และที่สาํคัญเปนการขยาย

ความเจริญของเมืองออกไปรอบๆอยางทัว่ถึงดวย  
 

ตัวอยางของเมืองทีม่ีการสนับสนนุใหเมอืงมีความเจรญิทางเศรษฐกิจแบบกระจายออก

จากศูนยกลางนี ้ ซึ่งสวนใหญมักใชในประเทศทีพ่ัฒนาแลว และเหมาะกับเมืองใหญๆที่ประสบ

ปญหาความแออัดของเมือง เชน มหานครตางๆในโลก ไมวาจะเปนกรุงนิวยอรก กรุงลอนดอน 

กรุงโตเกยีว หรือแมแตกรุงเทพมหานคร เมืองใหญเหลานี้จาํเปนตองขยายความเจริญออกไปรอบ

นอกหรือชานเมือง เพราะยานใจกลางเมืองไมสามารถขยายตวัไดอีก และมีปญหาตางๆเกิดขึน้ 

โดยเฉพาะอยางยิง่การจราจร ซึ่งมักติดขัดและแออัดมาก นอกจากนีค้วันพษิและความเสื่อมโทรม

ของสิ่งแวดลอมรอบๆที่อยูอาศัย ยงัเปนปญหาใหญที่บั่นทอนชวีิตและความกินดีอยูดีของผูอยู
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อาศัย ดังนั้นทางที่ดีคือ การอพยพผูคนหรอืการยายกิจกรรมบางอยางออกไปจากใจกลางเมือง ซึ่ง

ก็คือ แนวคิดการพัฒนาเมอืงแบบการกระจายศนูยกลางนั่นเอง (ประจักษ  ศกุนตลักษณ, พ.ศ.

2532, 478)  

 ในการสนับสนุนใหเมืองมีความเจริญทางเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลางนี้ เปน

การหลกีเลี่ยงปญหาความไมเทาเทยีมกนัในแตละสวนของเมือง และเพื่อแกปญหาตางๆที่เกิดขึ้น

ในเมือง โดยตนเหตุของการเกิดปญหาตางของเมืองนาจะมาจากการพัฒนาเมืองแบบโนมเขาหา

ศูนยกลางนี้ตัง้แตเร่ิมสรางเมืองในระยะเริม่แรก โดยหลายๆเมืองมักจะปลอยใหบางสวนหรือบาง

บริเวณของเมอืงมีความเจรญิกาวหนาขึ้นมาแบบโนมเขาหาศูนยกลางมากอน แลวตอมาเมื่อเมือง

นั้นมีความเจรญิมากๆจนเกดิปญหา จงึคอยหาทางแกโดยการกระจายตัวของเมอืงแบบกระจาย

ออกจากศนูยกลาง ซึ่งบางครั้งกวาจะแกปญหาไดตองใชเวลานาน หรือคาใชจายมากและบางครั้ง

อาจไมสามารถแกไขได จากคํากลาวขางตนนี้ แสดงใหเหน็วา แนวคิดการสนบัสนุนใหเมืองมี

ความเจริญทางเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลางนี ้ ยงัไมสามารถปรับใชไดกับประเทศ

ไทยหรือกรงุเทพมหานครของเรา เนื่องมาจากยังไมมีเมืองหรือพื้นทีท่ี่มีความสามารถในการรองรับ

ประชากรจากจุดที่มีความเจริญสูงไดอยางเหมาะสม  
 

 2.6.2 ขอดีและขอเสยีของความเจริญของเศรษฐกิจเมืองแบบกระจายออกจาก
ศูนยกลาง 
 

ความเจริญของเศรษฐกิจเมอืงแบบกระจายออกจากศูนยกลางนี ้ มขีอดีและขอเสียดังนี ้

(ประจักษ  ศกนุตลักษณ, พ.ศ.2532, 479) 

ขอดีของการเจริญของเศรษฐกิจเมืองแบบนี้ คือ  

1.  ไมกอใหเกดิความแตกตางระหวางสวนตางๆของเมอืง  

2.  สามารถขจัดปญหาความแออัด สิ่งแวดลอม และปญหาสงัคมที่เกิดขึ้น   

3.  ชวยใหการบริหารจัดการทําไดงาย  

4. ทรัพยากรที่มีสามารถขยายไปยงัสวนตางๆไดอยางเทาเทียมกัน และประชาชนไมเกิด

ความรูสึกวาตนอยูในบริเวณที่ดอยความเจริญเมื่อเทียบกบับริเวณอื่นๆ   

ขอเสียของการเจริญของเศรษฐกิจเมืองแบบนี้ คือ 

1. จําเปนตองใชคาใชจายมาก เพราะทุกๆเมืองตองพฒันาพรอมๆกนั ยอมตองใช

งบประมาณมากกวาการพฒันาเปนบางสวนของเมือง  

2. ความจาํเปนที่ตองมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการในทุกๆพืน้ทีข่องเมือง ซึง่กินอาณา

เขตกวางขวางมาก  
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3. โครงสรางพื้นฐานทางเศรษฐกิจไมวาจะเปนทางดานถนน ไฟฟา น้ําประปา และ

โทรศัพท กต็องมีทัว่ทกุแหงของเมือง ซึ่งทําใหตองใชจายเงนิจาํนวนมากเพื่อจัดหาสิง่เหลานี ้

อยางไรก็ตามการเพิม่ข้ึนของจํานวนประชากรและการลดลงของทรัพยากรธรรมชาตทิี่มีอยูในเมือง

นั้นๆ ทาํใหจาํเปนตองคิดถงึแนวทางในการกระจายความเจริญไปยังสวนตางๆของเมืองมากกวาที่

จะใหมีจุดที่เจริญมากๆเพยีงจัดเดียวในเมอืงนัน้  
 
2.7 ความหมายของยานการคาใจกลางเมือง (Central Business District : CBD) 
 

• Mayer and Kohn (1969 : 395) ไดใหความหมายของ เขตธุรกิจการคาใจกลาง

เมือง (Central Business District : CBD) วาเปนหัวใจของแตละเมือง จะมปีริมาณของธุรกิจตอ

หนวยพื้นที่มากกวาพืน้ที่ใดๆของเมือง การเกาะกลุมรวมตัวกนัในพืน้ที่แสดงออกอยางชัดเจนโดย

อาคารสูงหลายชั้น ซึ่งรานคาปลีกก็จะครอบครองพื้นทีช่ั้นลางที่ติดถนน สวนสถานประกอบการที่

ใหบริการ จะรวมกลุมกนัเปนลักษณะของสํานักงานที่อยูชั้นบน และที่อยูอาศัยก็มกัจะเปนโรงแรม

ที่กระจายอยู ประชาชนมากมายที่นอกเหนือจากลูกคาก็จะมาประกอบอาชีพในการคาและบริการ 

ซึ่งประกอบเปนกิจกรรมที่ซบัซอนภายในเขตนี้ ทางคมนาคมทุกรูปแบบมักมารวมอยูที่ในเขตนี้ 

เพื่อใหบริการแกประชาชน ดังนัน้ในเขตนี้จึงประสบปญหาสภาวะการจราจรติดขัดอยางรุนแรงใน

ระยะเวลากลางวัน โดยเฉพาะชวงเชาและชวงเย็นที่เปนชั่วโมงเรงดวน 
 

• Murphy and Vance (1969 : 418 ) กลาวไวเชนกนัวา เขตธุรกิจการคาใจกลาง

เมือง (Central Business District) หรือเรียกยอๆวา CBD เปนหวัใจของเมือง บริเวณนี้จะพบ

อาคารเกาะกลุมรวมตัวกนัอยางมากมายของสํานกังาน และราน คาปลีก ซึง่สะทอนออกมาในรปู

ของราคาที่ดนิที่สูงสุด และอาคารที่มีความสูงที่สุดดวย นอกจากนี้ยงัเปนศนูยรวมหลักของผูคน

เดินเทา และการสัญจรของยวดยานพาหนะดวยโครงขายของการขนสง 
 

• M.J. Proudfoot (1937 : 18 ) เขตการคาใจกลางเมือง (Central Business 

District) เปนหวัใจของการคาภายในเมอืงๆหนึง่ เปนศูนยรวมของหางรานและธุรกิจ บริการ 

มากกวาสวนอื่นของเมือง อาจสังเกตไดโดยอาคารสูงหลายชัน้ เปนสถานประกอบการของหางราน

ใหญๆ รานขายเสื้อผา รานขายรองเทาชายหญิง รานเพชรพลอย รานอาหาร โรงแรม และกิจการ

อ่ืนๆ มักอยูในอาคารสงู นอกจากนีย้านการคาใจกลางเมืองยงัสามารถดึงดูดลกูคาไดทั้งเมืองทัง้

ใกลและไกล นอกจากจะเปนลูกคาแลวยังเปนแรงงานที่สําคัญของเขตนี้ดวยปริมาณการขายใน

เขตนี้จึงสงูกวาเขตอื่นๆในเมือง ทั้งนี้เพราะบริเวณนีเ้ปนจุดที่เขาถงึไดสะดวกที่สดุ เขตนี้จึงเปนที่

รวมของการคมนาคมทุกชนดิ ตั้งแตคนเดนิเทา รถยนตสวนตัว รถราง รถไฟหรือการขนสงมวลชน
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ทุกรูปแบบ และ CBD จะมีลักษณะพิเศษ คือ ประชากรหนาแนนในตอนกลางวนั พอตกกลางคืน

จํานวนประชากรลดลงมาก  

 จากความหมายของยานการคาใจกลางเมอืง หรือ CBDที่กลาวมาขางตน จึงสามารถสรุป

ความหมายของ “ยานการคาใจกลางเมอืง หรือ CBD” ดังนี้ ยานการคาใจกลางเมือง หรือ CBD 

ถือไดวาเปนบริเวณที่มีความสําคัญที่สุดของเมืองทุกเมอืงและเมืองทกุขนาด โดยเฉพาะเมอืง

ขนาดกลางและขนาดเล็ก ซึง่มีศูนยกลางขนาดใหญเพียงแหงเดียว คอื CBD ซึ่งจะเปนศนูยรวม

ของธุรกิจการคา มีการใชที่ดินอยางเขมขน ประกอบไปดวยกิจกรรมการคาปลีก การบริการ 

สํานักงาน โรงงแรม โรงละคร ธนาคาร และสถาบนัการเงินตางๆ และ CBD ยังเปนแหลงจางงานที่

สําคัญของเมอืง ภายใน CBD จะเปนที่ตั้งของจุดทีม่ีราคาที่ดนิทีสู่งที่สุดของเมอืง นอกจากนั้น 

CBD ยังมสีิง่ดึงดูดหรือจุดเดนที่จะดึงดูดใหประชาชนจากบริเวณอืน่ๆ เดินทางเขามาใชบริการ 

เชน การรวมกลุมของธุรกิจการคาหรือกิจกรรมบางอยางจนเกิดเปนยานธุรกิจการคาหรือกิจกรรม

นั้นๆ 

 
2.8 ลักษณะทางพื้นที่ของ CBD  
 

 การมีมโนภาพและภาพลักษณของตําแหนงที่ตัง้ รูปราง ขนาด และขอบเขตของ CBD 

สําหรับเมืองทีต่นอาศัยอยู โดยปรกติ CBD จะตั้งอยู บริเวณใจกลางเมือง มีรูปรางสี่เหลี่ยมตาม

บล็อกถนน มขีอบเขตเพียงไมกี่บล็อกถนน ประกอบดวยอาคารสูง ผูคนพลุกพลาน เพราะเปนที่ตั้ง

ของ รานคา โรงแรม ภัตตาคาร อาคารสาํนักงาน และหางสรรพสินคาตางๆมากมาย (เสนห ญาณ

สาร ,2544 : 255) 

 
 2.8.1 ตําแหนงที่ต้ังของ CBD  
 

 โดยปรกติแลว ในกรณทีี่มีการพัฒนาเมืองอยางตอเนื่องตําแหนงที่ตั้งของ CBD จะตั้งอยู

ในยานที่เกาแกที่สุดของเมือง และถากรณีที่เมืองไดรับการพัฒนาในหลายยุค ตาํแหนงที่ตั้งของ 

CBD ก็ไมจาํเปนตองอยูใจกลางเมือง อาจอยูในสวนของเมืองที่ขยายขึ้นมาใหม เนือ่งจากบริเวณที่

เปนที่ตัง้ของ CBD จะเปนบริเวณที่เขาถึงไดโดยสะดวกทีสุ่ด (เสนห ญาณสาร ,2544 : 256) 

Gould and Kobb (1964 : 739) กลาวาตาํแหนงที่ตั้งของ CBD แบงออกเปน 2 ประเภท 

คือ  

1. CBD ในเมอืง ซึง่ใชพืน้ทีน่อย อยูในทําเลที่ตั้งของการแขงขัน ราคาที่ดินแพง อาคารสูง 

เพื่อการใชประโยชนอยางเต็มที่ในพื้นทีท่ีจ่ํากัด 
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2. CBD ชานเมือง เปนผลมาจากปจจุบัน กิจกรรมที่เปนธุรกิจกลางของเมืองใหญๆ ที่อยู

ใจกลางเมืองตองประสบปญหาตางๆ อาทิ การจราจรตดิขัด ราคาที่ดนิสูง ความแออัด และเสื่อม

โทรม ประกอบกับความเจรญิกาวหนาดานการสื่อสารและการคมนาคมที่สะดวก จึงไดมีการ

ขยายตัวออกไปอยูชานเมือง การกาํหนดการใชประโยชนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรม มีหลักการที่

สําคัญ คือ พื้นที่ดงักลาวควรอยูบนที่ราบปลอดภัยจากน้ําทวมสามารถระบายไดดี มีความสะดวก

ในการเขาถึง มีระบบโครงขายถนนที่ไดมาตรฐาน และสามารถติดตอเชื่อมโยงกับบริเวณอื่นๆ เพื่อ

ความสะดวกในการสัญจร อยูในบริเวณทีม่ีสถาบนัการเงิน และการบริการสาธารณะอื่นๆ 

 
 2.8.2 รูปรางและขนาด CBD 
 

 ในการศึกษาถงึรูปรางและขนาดของ CBD พบวาในแตละเมืองรูปรางและขนาดของ CBD

จะแตกตางกนัทัง้นี้ขึน้อยูกบัปจจัยหลายประการ เชน อายุของเมือง ประวัติความเปนมาของเมอืง 

จํานวนประชากรหรือขนาดของเมือง บทบาทหนาที่สาํคญัของเมือง เปนตน โดยปรกติรูปรางของ 

CBD จะสอดคลองกับรูปแบบของถนน ดังนัน้รูปรางอาจจะเปน ส่ีเหลี่ยม หรือรูปหลายเหลี่ยม คอื

มีรูปรางเปนสี่เหลี่ยมตามบลอ็กถนน ประกอบดวยบล็อกถนนลอมรอบบริเวณสี่แยกที่มีราคาที่ดิน

ที่สูงสุด หรืออาจมีรูปรางเปนแนวยาวแคบ ขนานไปกับถนนสายหลักของเมือง มีรูปรางบิดเบี้ยว ไม

มีรูปแบบที่แนนอน (เสนห ญาณสาร ,2544 : 256) 

 
 2.8.3 ขอบเขตของ CBD 
 

 ขอบเขตของ CBD ในแตละเมืองนั้นจะเปลี่ยนแปลงคอนขางชา คอืเพิ่มชาและลดลงชา 

โดยเฉพาะในทางราบ เนื่องจากขอจํากัดทางดานพืน้ที่ของ CBDที่มีลักษณะแออัดคับแคบ 

ประกอบกับราคาที่ดนิทีม่ีราคาสูง จงึพบวามกีารเพิ่มข้ึนหรือขยายตัวอยางเหน็ไดชัดในทางดิ่ง

มากกวาทางราบ เกิดมีอาคารสูงๆเกิดขึ้นมากมายโดยเฉพาะในเมืองใหญ สําหรับความเขมขนของ

การใชที่ดนิ เพื่อกิจการ CBD ข้ึนอยูกับวาเมืองนัน้พฒันาในชวงไหน เชนเมืองมอีายุมากหรือกอน

ศตวรรษที่ 20 บริเวณ CBD จะมีความเขมขนของการใชที่ดินสงู ขณะที่เมืองทีม่ีอายุนอยหรือเมือง

ในศตวรรษที่ 20 บริเวณ CBD จะมีความเขมขนของการใชที่ดินต่ํา (เสนห ญาณสาร ,2544 : 256) 

 
2.9 แนวความคิดเกี่ยวกับโครงสรางของ CBD (Conceptual Model of the CBD) 
 

Herbert and Thomas (1982 : 386) ไดเสนอโมเดลเชิงทฤษฎี หรือเชิงคิด เพื่ออธิบาย

เกี่ยวกับโครงสรางของ CBD โดยแบง ออกเปน 6 โซน ดังนี้  
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1. โซนการคาปลีก (Specialist Retail Zone)เปนโซนทีม่ีตําแหนงที่ตั้งทีก่ารเขาถงึสะดวก

ที่สุด เปนศูนยกลางหรือหัวใจของ CBD มีธุรกิจที่ขายสินคาและบริการอันดับสูง หรือสินคาทีม่ี

ราคาแพง เชน รานขายเพชร รานขายเสื้อผาราคาแพง รานขายรองเทา ภัตตราคาร เปนตน ซึ่ง

ใหบริการแกผูคนกวางขวางทั่วทั้งเขตบริการ ประกอบดวยหางสรรพสนิคา รานคาลกูโซขนาดใหญ 

ฯลฯ 

2. โซนการคาปลีกรอง (Secondary Retail Zone ) โซนนี้ประกอบดวยรานคาที่ขายสินคา

เฉพาะนอยกวาโซนแรก เปนสินคาลําดับรองลงมา หรืออันดับตํ่ากวา ใหบริการหรือขายสินคา

ใหแกคนบางกลุมที่อยูอาศัยอยูใกลเขตใจกลางเมือง โซนนี้มกัจะพบดานใดดานหนึ่งของโซน

การคาปลีก ในบางครั้งอาจไมตอเนื่อง คืออยูกระจัดกระจายรอบๆโซนที่ 1 

3. โซน/ยานสาํนักงานการคา (Commercial Office District/Zone) กิจกรรมที่เดนของโซน

นี้ ไดแก สถาบันการเงนิตางๆ เชน ธนาคาร ทรัสต ตลาดหุน รานแลกเปลี่ยนเงนิตราตางประเทศ 

สํานักงานบรษิัทประกนัภัยตางๆ สํานักงานสายการบนิ สํานักงานของบริษัทตางๆ ฯลฯ โซนนี้

มักจะพบบริเวณดานใดดานหนึง่ของโซนการคาปลีกหลกั แตพบในทิศทางตรงกันขามกับโซน

การคาปลีกรอง และมกัตั้งอยูใกลชิดกับเขตบริหาร/ปกครอง 

 4. โซน/ยานโรงแรมและบันเทิง (Hotel and Entertainment District/Zone) ธุรกจิที่พบ

มากในโซนนี้ไดแก โรงแรมขนาดใหญ โรงละคร โรงภาพยนต ภัตตาคาร สํานกังานนาํเที่ยว ธุรกิจ

รถเชา ฯลฯ โซนนีม้ักจะอยูบริเวณมุมใดมุมหนึง่ของ CBD แตวาจะติดตอกับโซนทัง้สามโซนที่

กลาวมาขางตน และยงัติดตอกับโซนการคาดวย  

 5. โซนการคาสงและคลังสนิคา (Wholesale and Warehousing Zone) โซนนีม้ักตั้งอยูใน

เขตที่มีสภาพแวดลอมไมสูดี ไมคอยจะถูกสุขลักษณะ เชน อาจอยูใกลสถานีปลายทางของการ

ขนสง (สถานีรถไฟ สถานีขนสง ทาเรือ) ใกลชายฝงทะเล ริมฝงแมน้าํ ฯลฯ ดานในดานหนึ่งของโซน

นี้มักจะติดตอกับเขตการคาปลีกรอง และภายในโซนนีม้ักจะมีอุตสาหกรรมขนาดเล็กหรือ

อุตสาหกรรมเบาปะปนอยูดวย 

 6. โซนบริหาร (Administration Zone) โซนนี้เปนที่ตั้งของอาคารสถาบันราชการตางๆและ

พบบริเวณขอบของ CBD เชน บริเวณที่ตัง้ของศาลาวาการของเมือง ศาล ไปรษณีย ฯลฯ เนื่องจาก

กิจกรรมทางดานการบริหารไมใชกิจกรรมที่พึง่พาตลาด คือ มิไดตัง้ขึ้นเพื่อวัตถุประสงคทางดาน

การคา ดังนัน้ทาํเลที่ตั้งจึงไมไดเปนจดุศูนยกลาง เพราะไมสามารถแขงขนักับกจิกรรมทาง

เศรษฐกิจได แตวาตองการทําเลที่ตัง้ที่เขาถึงสะดวกพอสมควรสําหรับการติดตอของประชาชน 

และมีที่จอดรถเพียงพอ 
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รูปที่ 2.9 - 1  โมเดลทางดานแนวความคิดเกี่ยวกับโครงสรางของ CBD 

 

โมเดลนี้ Herbert and Thomas (1982 : 386) ไดเพิ่มเติมเขตขยายตวั และเขตละทิ้งของ 

CBD เขาไวดวย โดยนํามาจากแนวความคิดของ Murphy, Vance and Epstein (1955 : 189 – 

222) โดย Murphy, Vance and Epstein กลาววา เมื่อเวลาผานไปบรเิวณที่มกีารเปลี่ยนมากที่สุด

ของ CBD คือ ขอบเขตของ CBD จะมกีารขยายตัวออกไป เชน ขยายตวัออกไปตามเสนทาง

คมนาคม ,ตาํแหนงของที่ตัง้ของจุดที่ราคาที่ดนิสูงสุด ซึ่งจะเปนบริเวณมีการเขาถึงสะดวกที่สุด 

และบทบาทหนาที่หรือประเภทสินคาและบริการที่ขายใน CBD จะเปลี่ยนไป เชน ตองขายสนิคา

มากประเภทขึ้น เพื่อใหเกิดแรงดึงดูดของผูคนที่จะเขามาใชบริการในเขต CBD มากขึ้น โดยกลาว

วา CBD จะมีการเปลี่ยนแปลงใน 2 ทิศทาง บริเวณที่ CBD กําลงัขยายตัวเรียกวา โซนแผขยาย ซึ่ง

มีทําเลที่ตั้งอยูใกลเคียงกบัเขตที่อยูอาศัยชั้นดี และบริเวณที่ CBD เสื่อมความสาํคัญลงไปเรียกวา 

โซนละทิ้ง มักมีทําเลที่ตั้งติดตอกับเขตอุตสาหกรรมและเขตการคาสง ใกลเคียงกบัทางรถไฟ สถานี

ขนสง หรือเขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดนอย   ดังนั้น Herbert and Thomas (1982 : 386) ได

เพิ่มเติมเขตทีข่ยายตัว วาอยูในทิศทางของยานสํานักงานและโรงแรม ในขณะทีเ่ขตละทิ้งอยูใน

ทิศทางของยานการคาสงและคลังสินคา  

 Herbert and Thomas (1982 : 386) กลาววาโมเดลโครงสรางของ CBDที่เขาเสนอขึ้นมา

นี้เหมาะที่จะนาํไปประยุกตใชกับเมืองขนาดกลาง (ดังนัน้จึงอาจนาํมาใชอธิบายถงึ CBD ของเมือง

ขนาดกลางในประเทศไทย เชน เชยีงใหม ชลบุรี นครราชสีมา ขอนแกน และหาดใหญได) โดยปกติ

แลวรายละเอยีดโครงสรางของพืน้ที่ของ CBD ของเมืองใดเมอืงหนึ่ง จะสะทอนใหเห็นถึง

ลักษณะเฉพาะของพืน้ฐานทางกายภาพและทางวัฒนธรรมของเมืองนั้น ดงันัน้โซนตางๆ ตาม

ที่มา : D.T. Herbert and C.J. Thomas ,Urban Geography : A First Approach (Chichester : Wiley,1982) , P. 386 
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โมเดลนี้อาจไมตอเนื่องกัน คือ อาจจะแยกๆกันอยู หรืออาจมีความสัมพนัธซึง่กนัและกนั และมี

รูปแบบที่สลับซับซอนมากกวานี้ นอกจากนัน้ลักษณะเฉพาะของบทบาทหรือกิจกรรมในโซนตางๆ 

จะแตกตางกนัไปตามขนาดของเมือง (เสนห ญาณสาร ,2544 : 268 - 269) 

นอกจากนัน้ Herbert and Thomas (1982 : 204 - 205) กลาววา ความแตกตางทางพืน้ที่

ของกิจกรรมธรุกิจภายใน CBD นัน้มีความสัมพนัธโดยตรงกับราคาตอหนวยพื้นที่ของทาํเลนั้นๆ 

ซึ่งเปนตัวชี้วัดความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility) นัน่คือ ขอบเขตของกิจกรรมใดๆนั้น จะ

เปนตัวกาํหนดราคาคาเชาที่กิจกรรมนั้นๆยินดีที่จะจาย ดังนั้นจะปรากฏโครงสราง ดังนี้คือ โซนแรก

ที่ติดกับจุดราคาที่ดินสงูสุด จะเปนสวนของกิจกรรมการคาปลีก และเปนที่รวมของหางสรรพสินคา

ใหญๆที่มีกิจกรรมการซื้อสูงสุด โซนที ่ 2 จะเปนโซนการคาปลีก และบริการ กจิกรรมทางการเงนิ 

มักพบอาคารหลายๆชัน้ในบริเวณนี ้ โซนถัดมาจะเปนโซนสํานักงาน และโรงแรม โซนสุดทายจะมี

กิจกรรมทีห่นาแนนนอยลง เชน รานเฟอรนิเจอร โชวรูมรถยนต ซุปเปอรมารเก็ต ซึ่งตองการที่ดิน

ราคาถูก 

 กิจกรรมตางๆที่เกาะกลุมรวมอยูไดใน CBDเหลานี ้ จะมีแตกตางกนัของกิจกรรมไปตาม

เมือง ซึ่ง Meyer and Huggett (Meyer and Huggett ,1977 : 127) กลาววา การรวมตัวกันของ

กิจกรรมที่เหมอืนมารวมกลุมกันนี้ เกิดเนื่องจากการเชื่อมโยงที่สนบัสนุนซึง่กนัและกัน อยางเชน 

รานคาก็สามารถเพิ่มยอดขายไดเมื่อรวมกลุมกัน ทั้งนี้เพราะกอใหเกิดศักยภาพของลูกคาสูงขึน้ ใน

ที่นี้มีสินคาหลากชนิดมากขึน้ และเชนเดยีวกับการรวมกลุมของสํานกังาน ก็สามารถชี้ถึงทําเลทีไ่ด

ประโยชนสงู ซึ่งเปนที่ดึงดูดตอการพัฒนาสํานักงานที่จะลงทนุในทาํเลที่ดี  
 
2.10 วิธกีารกําหนดขอบเขต CBD 
 

 การกําหนดเขตแดนที่แนนอนของ CBD และพื้นที่กิจกรรม บทบาทหนาที่ ภายใน CBD

เปนเรื่องยุงยากมาก วิธีการกําหนดอาจจะเริ่มตนดวยการหาหรือระบุบริเวณสี่แยกที่มีราคาที่ดินที่

สูงที่สุดของเมอืง คือบริเวณจุดตัดกันของถนนที่สําคญัที่สุดของเมอืง บริเวณนีถ้ือไดวาเปนหวัใจ

ของ CBD ซึ่งเปนบริเวณที่มกีารเขาถึงสะดวกสบายที่สุด และมีการใชทีด่ินที่เขมขนทีสุ่ด 

นอกจากนัน้จดุนี้อาจเปนศนูยกลางการเจริญเติบโตของเมืองดวย หลังจากนัน้ก็ดาํเนนิการกําหนด

ขอบเขต สําหรับปจจัยที่ใชในการกําหนดขอบเขตของ CBD นั้น อาจใชราคาที่ดนิ ความสูงของ

อาคาร ปริมาณการจราจรหรือความหนาแนนของการสญัจร จํานวนคนเดินเทาหรอืการรวมตัวของ

ประชากร ดัชนีอ่ืนๆที่เกี่ยวของกบัการใชที่ดนิในเขตเมืองประกอบกับการกําหนดขอบเขตของ 

CBD (Murphy and Vance ,1954 : 189) 
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 2.10.1 ปจจัยที่ใชในการกาํหนดขอบเขตของ CBD 
 

2.10.1.1 จํานวนคนเดินเทาหรือการรวมตัวของประชากร 
 

  การพิจารณาถึงลักษณะเฉพาะของ CBD พบวา CBD เปนแหลงรวมของ

ประชากรในตอนกลางวนั ทัง้นี้เพราะเปนแหลงของงาน และธุรกิจการคาที่สําคัญ ซึง่จะตรงกนัขาม

กับจํานวนประชากรในตอนกลางคนื ซึ่งจะมีปริมาณประชากรเบาบางกวาพืน้ที่รอบขาง สวนใหญ

แลวประชากรมักจะอาศยัอยูในเขตเมืองชัน้นอกออกไป และมีความหนาแนนของการเดินทาง

ประจําวนัเขามาเพื่อทาํงานในยานการคาใจกลางเมืองคอนขางสงู ซึง่แสดงใหเหน็ถงึการสะสม

ของผูคนในตอนกลางวนั (Mayer and Kohn ,1969 : 450) 

  
  2.10.1.2 ปริมาณการจราจรหรือความหนาแนนของการสัญจร 
 

  การพัฒนาจุดศูนยกลางเมืองมาเปนยานการคาใจกลางเมือง ทีด่ึงดูดธุรกิจ

การคานี ้ทําใหเกิดการพัฒนาการคมนาคม การขนสงมวลชนในบริเวณ CBD นี้ ซึ่งทาํใหบริเวณนี้

เปนจุดที่ติดตอไดสะดวกจากทุกบริเวณ และเปนศูนยกลางของการคมนาคมขนสงเพื่อที่จะ

เดินทางตอไปยังบริเวณอืน่ๆ ทาํให CBD เกิดความหนาแนนของการสัญจรขึ้น Mayer (Mayer , 

1969 : 44) กลาววา การตดิตอระหวาง CBD กับสวนอื่นๆของเมืองมักจะหนาแนน เนื่องจาก CBD 

เปนศูนยรวมของธุรกิจการคาที่มีขอบเขตอทิธิพลตอทั้งเมืองโดยสวนรวมและเปนศูนยกลางของ

การคมนาคมขนสง ดังนัน้ CBD จึงเปนแหลงสําคัญที่แพรกระจายการเดินทางตดิตอกับบริเวณ

อ่ืนๆ นัน่คือการเดินทางเพื่อเชื่อมตอไปยังบริเวณตางระหวาง CBD กับเมืองหรือการติดตอกับพื้นที่

ตางๆตองเดินทางผาน CBD เพื่อเขามาใชบริการการคมนาคมขนสงตางๆทาํใหเกดิความหนาแนน

ของการสัญจรขึ้นใน CBD จากปญหาดังกลาวทําใหตองมีการพัฒนาเสนทางคมนามคม รวมทั้ง

รูปแบบของการขนสง 

  จากการที่ไดมกีารพัฒนาการคมนาคมขนสงนัน้ ทาํใหมบีทบาทตอ CBD โดยตรง 

ดังนัน้การเปลีย่นแปลงระบบการสัญจรกจ็ะมีผลตอการกระจายของ CBD ดวย ทั้งนีสื้บ

เนื่องมาจากความแออัดของการจราจรใน CBD เอง ทีท่าํใหตองมกีารปรับปรุงการสญัจร ซึ่งมีผล

ทําใหมีการลดสัดสวนของการเดินทางระหวางที่อยูอาศัยและที่ทาํงาน หรือแหลงซื้อของลง เพราะ

การคมนาคมที่สะดวกทาํใหการเดนิทางที่แตกอนมกัมจีุดมุงหมายที ่ CBD นัน้กลับกลายเปน

กระจายไปสูศนูยกลางเล็กๆแหงอื่น  นัน่คือ การเดินทางเพื่อเชื่อมตอพื้นที่ตางๆไมจําเปนตองเดิน

ทางผาน CBD อีกตอไปเนือ่งจากไดมกีารพัฒนาเสนทางคมนาคมขนสงใหสะดวกมากขึ้น Mayer 

(Mayer , 1969 : 44) กลาววา การทีเ่มืองเจริญเติบโตขึ้น และประกอบไปดวยศูนยกลางการคาอืน่

รองลงมาจาก CBD โดยสวนรวมนัน้เกิดจากการพัฒนาเสนทางคมนาคมขนสงและเมืองก็
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เจริญเติบโตเสนทางคมนาคมที่สะดวกนัน้ ทําให CBD ของเมืองใหญๆสวนมากจะประสบกบั

ปญหาการเจรญิเติบโตชาลง ทัง้นีเ้นื่องจากปญหาการจราจรแออัดที่เพิ่มข้ึน และพืน้ทีท่ี่จํากัดของ

ยานการคาใจกลางเมือง ทาํใหความสําคญัของ CBD ถูกบดบังไป 

  แมวาการปรับปรุงรูปแบบของการคมนาคมขนสงใน CBD เพื่อแกปญหา

การจราจรภายในใจกลางเมืองจะมีผลกระทบตอการเติบโตของ CBD อยูบางก็ตาม จากผล

การศึกษาของ Baerwald (Baerwald , 1978 : 308 - 318) ก็ยงัยนืยนัความสาํคัญของ CBD ไวอยู 

เขาศึกษาวาการเกิดการขยายตัวของเมือง และเกิดศนูยการคาและบริการใหมๆตามการพัฒนา

เสนทางคมนาคม และการกระจายของประชากรมาตามศูนยกลางใหมๆเหลานัน้ จะมีผลตอ

ความสาํคัญของ CBD อยางไร เขาพบวาการเกิดศนูยกลางใหมๆเหลานี ้ เปนผลมาจากความ

แออัดของยานการคาใจกลางเมืองเดิม ซึ่งทาํใหตองมกีารพฒันาที่อยูอาศยัใหมตามเสนทาง

คมนาคมใหมๆ  ทาํใหเกิดความสะดวกในการเดนิทางมากขึ้น จงึเปนที่ดงึดูดของกิจกรรมการคา

ตางๆ ประกอบกับปจจัยหลายๆอยางเชน ราคาที่ดินที่ถูกกวาใจกลางเมือง ความสะดวกในการ

เดินทาง ทั้งหมดนี้ไดนําไปสูการลงทุนเพิม่ข้ึน ผลที่ตามมาคือ ราคาที่ดินในบริเวณที่เมืองขยายตัว

ออกมานั้นก็จะสูงตามไปดวย แตการลงทนุในศนูยกลางใหมนี้อาจไมยั่งยนื เนื่องจากหาก

เศรษฐกิจตกต่าํ หรือฝดเคือง ก็จะทําใหศนูยกลางใหมนี้กระทบกระเทือน ดังนั้นศนูยกลางที่เกิดขึ้น

ใหมๆ จงึไมสามารถเทียบกบั CBD ได ในแงของระยะเวลาการพัฒนาและความสาํคัญของ CBD  

 
  2.10.1.3 ราคาที่ดินทีสู่งทีสุ่ดในเมือง 
 

ยานการคาใจกลางเมืองมีราคาที่ดนิที่สงูที่สุดในเขตเมอืง เนื่องมาจากการใชที่ดิน

ที่เปนทรัพยากรธรรมชาต ิ มีจํานวนจาํกัดและเคลื่อนยายไมได ตลอดจนความอุดมสมบูรณของ

ที่ดิน มีความแตกตางกนัในแตละพื้นที่ จงึทาํใหคนเรามีความตองการในการใชทรัพยากรดิน เพือ่

กอใหเกิดประโยชนสงูสุดในเขตที่ตั้งของเมือง ซึ่งเปนพื้นที่ที่ไดเปรียบทางเศรษฐกจิและสังคม ซึ่ง

พื้นที่ดังกลาวจะมีผูคนอพยพเขามาอยูอาศัยรวดเร็วมาก สงผลใหราคาที่ดนิในบริเวณนัน้สูงขึ้น

อยางหลีกเลีย่งได ดังนัน้วตัถุประสงคของการใชที่ดินในยานใจกลางเมือง จงึมักจัดทําเปนยาน

พาณิชยกรรม เพราะวาไดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของการใชที่ดินสูงที่สุด เมื่อเปรียบเทียบกบั

การใชที่ดนิประเภทอื่นๆ (จาํนรรจา ชยัโชณิชย , 2538 : 31) 

สาเหตทุี่ราคาที่ดินภายในเมอืงมีราคาสงู เนื่องจากที่ดินภายในเมือง เปนบริเวณ

ที่สามารถใหผลตอบแทนที่สงูในดานการคาขาย เพราะในเมืองจะเปนทีท่ี่มีประชากรอยูอยาง

หนาแนน และยังมีผลทาํใหเสียคาใชจายในการโฆษณานอย ดังนั้นกิจกรรมทีคุ่มคาตอการอยู

ชั้นในของเมือง จงึมกีิจกรรมประเภทศูนยการคา สํานักงาน อาคารขนาดใหญ และกิจกรรมที่

สามารถสรางผลกําไรสูง แสดงใหเห็นวายิง่ใกลจุดศูนยกลางเมือง คาเชาที่ดนิก็จะมคีามาก และใน
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ขณะเดียวกนัราคาที่ดนิก็จะสูงดวย ในทางตรงกนัขามยิ่งหางจากศูนยกลางเมืองเทาใด คาเชา

ที่ดินกจ็ะมีคาลดลงตามลําดับ และราคาที่ดินกจ็ะลดลงดวย ดงันัน้จะเหน็ไดวาการใชที่ดินภายใน

เมือง ซึง่เปนที่ดินที่มีราคาสูง และโอกาสของผลตอบแทนที่สูงนั้น จะตองนาํกิจกรรมที่กอใหเกิด

ผลตอบแทนไดสูงมาใชในทีด่ินนัน้ๆ (จํานรรจา ชัยโชณชิย , 2538 : 31) 

Berry and Marble (1970 : 298)  กลาววา การที่ CBD เปนศูนยกลางที่เปนที่

ดึงดูดกิจกรรมหลากหลายชนิด ทาํใหเกิดการแขงขันระหวางกิจกรรมตางๆ เพื่อทําเลที่เหมาะสมนี้ 

แตเนื่องจากทาํเลดังกลาวมพีื้นที่นอย จงึมีการแขงขันกันมาก มีผลทําใหราคาทีด่ินสูงขึ้น และ

รูปแบบของราคาที่ดินในเมืองจะมีความสมัพันธกับโครงสรางของเมือง คือจะมีความสัมพันธกัน

แบบผกผันกนัระหวางราคาที่ดินในเมืองกบัโครงสรางของเมือง นัน่คือ ระยะทีห่างจาก CBD เพิม่

มากขึ้น ราคาที่ดนิก็จะลดลงตามลาํดับ และความสมัพันธนี้จะเกีย่วเนื่องกบัคาขนสง หรือการ

เดินทางไปทํางานยงัใจกลางเมือง และความหนาแนนของประชากร เนื่องจากคาเดินทางจะต่ํา

สําหรับประชาชนที่อยูภายในใจกลางเมือง และเพิ่มข้ึนยังเขตรอบนอก ดงันัน้ ประชากรที่อยูอาศยั

บริเวณใจกลางเมืองจะมีความไดเปรียบในแงประหยัดจากราคาคาขนสง ขอไดเปรียบนี้แสดง

ออกมาในรูปของราคาที่ดิน หรือคาเชาทีด่ินที่สงู ซึง่จะลดลงเมื่อมีระยะทางไกลออกจากใจกลาง

เมือง  

  การศึกษาของ Knos (1968 : 269 - 289) ก็คลายคลึงหรอืสัมพันธกับการอธิบาย

ถึงความสัมพนัธที่เกี่ยวเนื่องระหวางราคาที่ดิน และการใชที่ดินในเขตเมือง เหมือนกับ Berry and 

Marble (1970 : 298) โดย Knos (1968) พบวา รูปแบบของราคาที่ดนิมีความสัมพนัธกบั

โครงสรางการใชที่ดินภายในเมือง โดยความสัมพันธของราคาที่ดินจะเปนแบบผกผนักับระยะทาง

ที่หางจากใจกลางเมือง และสัมพนัธแบบผกผันกับระยะทางที่หางจากถนนยานธุรกิจสายหลัก แต

จะสัมพนัธแบบตรงกับทิศทางของความเจริญเติบโตของเมือง นั่นคือ ความตองการที่จะประกอบ

กิจกรรมในจุดที่เปนจุดศูนยรวมกิจกรรมการคาและบริการของเมืองทีม่ีความสะดวกในการติดตอ

มากที่สุด กอใหเกิดความไดเปรียบในทาํเลที่เปนศูนยรวมนัน้ ซึง่ศูนยรวมที่สาํคัญของเมือง คือ 

CBD ที่เปนศูนยกลางของการซื้อหาสินคา และแหลงงาน คุณคาของที่ดินจงึสูงสุด ณ จุดนี ้

กอใหเกิดความตองการของกิจกรรมตางๆที่จะอยูใกลกบั CBD ความตองการนี้จะลดลงเมื่อ

ระยะทางหางจาก CBD ออกไป ความหนาแนนของการใชที่ดินก็จะลดลงดวย ราคาที่ดินจะลดลง

เปนสัดสวนกบัระยะทาง นอกจากนี้ทาํเลของธุรกิจตางๆ มักตั้งอยูในทําเลที่เปนถนนยานธุรกจิสาย

หลัก ซึง่มีทิศทางมุงสู CBD ในทางปฏิบัตติําแหนงของทาํเลที่ตัง้เหลานี้จะกอใหเกิดความหนาแนน

ของการใชที่ดนิ ดงันัน้คณุคาของที่ดิน จึงลดลงเมื่อมีระยะทางหางจากถนนสายหลกัเพิ่มข้ึน 

(Knos ,1968 :  289) 
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  2.10.1.4 การเกาะกลุมของอาคารสูง 
 

  อาคารสูง ตึกระฟา เปนลกัษณะที่สาํคัญที่เหน็ไดชัดเจนของยานการคาใจกลาง

เมือง Manners (1974 : 93) กลาววา การที่ CBD มีอาคารสูงและตึกระฟาเปนจาํนวนมาก ซึ่งเปน

ที่ตั้งของกิจกรรมของสํานกังานตางๆ ที่อยูอาศัยชั้นดีตางๆ ฯลฯ ในยานการคาใจกลางเมือง ทัง้นี้

เพราะความไดเปรียบในดานแรงงานทั้งในแงของจาํนวน และความชํานาญ การเกาะกลุมกนัของ

อาคารเหลานีซ้ึ่งสวนใหญเปนอาคารสาํนักงาน ทาํใหการเดินทางตดิตอกันระหวางสาํนักงานตางๆ

ใชเวลาสัน้ในการติดตอ เพราะตั้งอยูบริเวณใกลๆกัน และเกิดความสะดวกในการตดิตอกับตลาด 

และกิจกรรมอืน่ๆที่เกี่ยวของใน CBD  นอกจากนี้ยงัสามารถใชบริการทางดานตางๆ เชน การเงนิ 

การขนสงสนิคา ทนายความ ภัตตาคาร รวมทั้งขาวสารตางๆ ซึ่งเปนผลมาจากการเกาะกลุมกัน

ของธุรกิจตางๆที่กระจายตัวอยูตามอาคารสูงตางๆใน CBD ซึ่งจากทีก่ลาวมาขางตนสามารถสรุป

ไดวา CBD มีความไดเปรยีบในแงทําเลที่ตั้งของยานใจกลางเมือง นั่นเอง ที่ดงึดดูใหมีการลงทนุ

อยางมาก มีการขยายตัวของเมืองในทางดิ่งมากกวาทางราบ 

 
2.10.2 การกําหนดขอบเขต CBD โดยใชดัชนีความสูงและความเขมขน/ความ

หนาแนน 
 

 Murphy and Vance (1954 : 190 - 193) ไดพยายามกําหนดขอบเขต CBD โดยจัดทํา

แผนที่การใชทีด่ินในเขตใจกลางเมืองโดยละเอียดทกุบล็อกถนน เขาไดใชดัชนี 2 อยาง คือ ดัชนี

ความสงูและดัชนีความเขมขน เปนเกณฑในการกําหนดขอบเขตของ CBD  
 

1.  ดัชนีความสงู (Central Business Height Index หรือ CBHI) ซึ่งหมายถงึอัตราสวน

ของพื้นทีท่ั้งหมดที่ใชเพื่อธุรกิจการคาในบล็อกถนน ตอพื้นที่ชั้นลางทั้งหมดในบลอ็กถนน ถาคา

ดัชนีที่คํานวณไดมีคามากกวา 1 ถือไดวาบล็อกถนนนัน้มโีอกาสที่จะพิจารณาเปนเขต CBD โดยที่

ไดมีการกําหนดคาดัชนีต่ําสดุใหมีคาเปน 1 นัน่คือ เปนการแสดงใหเห็นวาโดยเฉลีย่แลวพืน้ทีห่นึง่

ชั้นของอาคารที่ใชเพื่อกิจกรรม CBD จะครอบคลุมพื้นทีท่ั้งบล็อกถนน  ตัวอยางเชน ในบล็อกถนน

หนึง่มพีื้นที่ที่ใชมีกิจการธุรกจิการคา 2,000 ตารางเมตรและมีพื้นทีช่ั้นลางทัง้หมด 1,000 ตาราง

เมตร ดังนั้นคาดัชนีความสงูของพื้นที่บล็อกถนนจะเทากบั 2,000/1,000 เทากับ 2 ซึง่มีโอกาสเปน 

CBD  

2.  ดัชนีความเขมหรือความหนาแนน (Central Business Intensity Index หรือ CBII) ซึ่ง

หมายถงึพืน้ทีอั่ตราสวนของพื้นที่ทัง้หมดทีใ่ชเพื่อธุรกิจการคาในบล็อกถนน ตอพื้นที่ทกุชัน้ใน

บล็อกถนน ถาคาดัชนทีี่คํานวณไดมีคามากกวารอยละ 50 ก็มีโอกาสที่จะพิจารณาพืน้ทีน่ัน้อยูใน

เขต CBD โดยที่ไดมีการกําหนดคาดัชนีต่าํสุดเปนรอยละ 50 นัน่คือ เปนการแสดงใหเหน็วาอยาง



 38 

นอยครึ่งหนึง่ของพืน้ที่ชัน้ของอาคารจะตองใชเพื่อกิจกรรมของ CBD ตัวอยางเชน ในบล็อกถนน

หนึง่มพีื้นที่ที่ใชเพื่อธุรกิจการคา 2,000 ตารางเมตร และพื้นที่ทกุชัน้ทัง้หมด 3,000 ตารางเมตร 

ดังนัน้คาดัชนคีวามเขมขนจะเทากับ 2,000/3,000 *100 เทากับ 66% ซึ่งมีโอกาสทีจ่ะเปนเขต 

CBD 
 

พื้นที่บล็อกถนนใดที่จะพิจารณาไดวาเปนเขต CBD จะตองมีคาดัชนีทัง้สองสงูกวาคาที่

กําหนด คือ คา CBHI ตองมากกวา 1 และคา CBII ตองมีคามากกวา 50 % ดังนัน้เขต CBD 

ประกอบไปดวย บล็อกถนนที่มีลักษณะหลายบล็อกตดิตอกัน สาํหรับพืน้ที่บล็อกถนนที่ถูกหอม

ลอมดวยเขต CBD ถือวาเปนสวนหนึง่ของ CBD ดวย แมวาคาดัชนีจะมีคานอยกวาที่กาํหนดไว 

สวนบล็อกถนนใดที่มีคา CBHI มากกวา 1 และมีคา CBII มากกวา 50% แตมีตําแหนงโดดเดี่ยวไม

ตอเนื่องกับ CBD ไมถือวาเปนสวนหนึง่ของ CBD (Murphy and Vance ,1954 : 195) 

อยางไรก็ตามจะมีปญหาเกีย่วกับการประยุกตใชดัชนีดังกลาวในการกาํหนดขอบเขต 

CBD ดังเชน วิธกีารนี้มีความเปนกลางนอย ความแตกตางของบลอ็กถนนไมไดรับการพิจารณา

และมิไดพิจารณาถึงคุณภาพการใชพื้นที ่ เชน บล็อกถนนที่มีรานคาขนาดเล็ก ขายสินคาราคาถกู

และรานที่ขายสินคา เฉพาะที่มีราคาแพง ถูกจัดเปนประเภทเดียวกนั เปนตน (Murphy and 

Vance ,1954 : 197 - 223) 

การกําหนดขอบเขตของ CBD โดยวิธีศูนยกลาง - ขอบ แนวคิดเกี่ยวกับศูนยกลาง – ขอบ

(Core-Frame  Concept) เสนอโดย Horwood and Boyce (1959: 199 – 212 ) เขากําหนดวา 

CBD ประกอบดวย 2 สวน คือ เขตศูนยกลางและเขตขอบนอก แนวคิดนี้เปนการพิจารณาถึง 

ความแตกตางของทั้ง 2 สวน ในดานความเขมของการใชที่ดนิ ความสงูของอาคาร ความ

พลุกพลานของผูคน ความเปนศูนยกลางการขนสง และการเนนเฉพาะของกิจกรรม 

1. เขตศูนยกลาง(Core) เขตนี้มีความหมายและลกัษณะตรงกับ CBD ที่เสนอโดย 

Murphy and Vance (1954 : 190 - 193) โดยมีลักษณะสําคัญดังนี ้
 

- มีการใชที่ดนิอยางเขมขน และหลายประเภท ประกอบดวยตึกสูงๆ มีการคา

ปลีก สํานักงานบริการตางๆ โรงแรม โรงละคร และธนาคารหรือสถาบนั

การเงนิตางๆ 

- มีการแผขยายในทางดิ่ง ซึ่งจะสงัเกตเหน็อาคารสงูๆมากมาย และการ

ติดตอกันภายในอาคารจะทาํการติดตอกนัดวยการอาศยัลิฟต  

- มีการขยายตัวในทางราบนอย ปกติจะมีความกวางหรือความยาวในทางราบ

ต่ํากวา 1 ไมล เพื่อความสะดวกในการเดนิเทา  
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- มีการเปลี่ยนแปลงในทางราบนอย สวนใหญจะมกีารขยายตวัในทางดิ่ง เชน 

อาคารสูงๆ และขอบเขตของ CBD จะขยายตวัออกไป เชน ขยายตวัตาม

เสนทางคมนาคม และจะมกีารละทิง้สวนของ CBD เกามากขึ้น หรือลดลง 

เพียงไมมีบล็อกถนนในชวงระยะเวลายาวนาน 

- มีคนหนาแนนและพลุกพลานมากในชวงเวลากลางวัน บริเวณนี้เปน

ศูนยกลางของคนเดินเทา คนที่อาศัยอยูถาวรในเขตนี้มนีอย 

- เปนศูนยกลางหรือชุมทางของการขนสงมวลชนภายในเมอืง บริเวณนี้มี

ยานพาหนะขนสงที่บริการภายในชมุชนหรอืเมืองผานหลายสาย  

- มีกิจกรรมหรือบทบาทหนาทีเ่นนเฉพาะในดานตางๆมากมาย 
 

2.     เขตขอบนอก (Frame) เขตนี้มีลักษณะสําคัญดังนี ้
 

- มีการใชที่ดนิเขมขนนอยกวาเขตศูนยกลาง อาคารและรานคาตางๆมีความ

สูงไมมากนกั สามารถเดนิขึน้ลงได 

- ธุรกิจรานคามนีอยชัน้กวา และมีการขยายตัวไปในทางทีบ่านเรือนทรุดโทรม 

- บริเวณขอบดานใน ประกอบดวยธุรกิจหลากหลายเชน การคาสง มโีกดังเก็บ

สินคาสํารอง มีโรงงานอุตสาหกรรมเบา รานขายรถยนตและบริการรถยนต 

บริการทางการแพทย มทีี่อยูอาศัยแบบอาคารสูงปะปนอยูดวย และมีสถานี

ปลายทางของเสนทางคมนาคมขนสงระหวางเมือง อีกทัง้ที่ทาํการของรัฐ 

- บริเวณขอบดานนอกประกอบดวยอาคารสูง ซึ่งเปนทีอ่ยูอาศัยของผูมีรายได

นอย และเคหะชุมชน 

- มีการแผขยายของกิจกรรมในทางราบ กจิกรรมเหลานีม้ีที่จอดรถของผูมาใช

บริการ การติดตอระหวางธุรกิจตางๆในเขตขอบนอกนี ้ ใชรถยนตเปนสวน

ใหญ 

- กิจกรรมในเขตนี้มีความสัมพันธใกลชิดกบัเขตศูนยกลางและกับเขตรอบนอก

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 โดยวิธีศูนยกลาง – ขอบ 

 
2.11 พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง 
 

พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง (เสนห ญาณสาร ,2543 : 243) แบงออกเปน 3 

ระยะ ดังนี้คือ 
 

1. ขั้นทีห่นึ่ง ในระยะแรกนั้นบริเวณการคาของเมือง จะประกอบดวยรานคาโดดๆ เปน

รานๆไป มกัเปนรานคาปลกี สวนมากรานคาเหลานีม้กัจะกระจกุตัวอยูบริเวณเขตชั้นในของเมือง

หรือบริเวณใจกลางเมือง จนกลายเปนยานการคาใจกลางเมือง หรือ CBD นั่นเอง 

2. ขั้นที่สอง ในระยะนี้ ยานการคาใจกลางเมืองที่ประกอบดวยรานคาจํานวนมาก CBD 

จึงเกิดความแออัด ทําใหรานคาที่เกิดขึน้ใหมกระจัดกระจายไปทัว่ทัง้เมือง เนื่องจากขอจํากัด

ภายในใจกลางเมือง ซึง่อาจจะกระจายตามถนนสายสาํคัญตางๆ เชน ถนนที่มุงสูชานเมือง หรือ

อาจจะกระจกุตัวอยูบริเวณจุดตัดกันของถนนสายสาํคญั  

3. ขั้นที่สาม ในระยะนีย้านการคาจะเกิดขึ้นพรอมๆกับการเปลีย่นแปลงของปจจยัหลาย

ประการ เชน การเพิม่ข้ึนของประชากร การใชรถยนตที่เพิ่มข้ึน การเพิม่ข้ึนของรายไดของประชาชน 

การเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยกีารขนสง ฯลฯ ปจจัยเหลานี้มีสวนผลกัดันและสนับสนุนใหเกิดการ



 41 

เคลื่อนยายของกิจกรรมการคาตางๆ ออกจากเขตใจกลางเมืองสูเขตชานเมืองหรือนอกเมือง ซึง่

กระบวนการนีเ้รียกวา การเคลื่อนยายออกจากศนูยกลาง (Centrifugal Drift) กระบวนการนี้มผีล

ตอปริมาณการขายในเขตใจกลางเมืองหรือ CBD โดยรวม โดยทีจ่ะเพิ่มข้ึนมากในเขตชานเมอืง 

แตจะลดนอยลงในเขตใจกลางเมือง  
 

 นอกจากนัน้ยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง (Central Business District) ของเขตชุมชน

เมืองตางๆ ตางพัฒนามาจากศูนยกลางการคาปลีกมากอนแทบทัง้สิ้น นับต้ังแตปลายศตวรรษที่

19 เปนตนมา จนกลายเปนศูนยกลางการคา ธุรกิจ และกิจการสาํนกังานตางๆที่ซับซอนในปจจุบนั 

ในเมืองขนาดเล็ก CBD สวนใหญยงัคงมลีักษณะเปนศนูยกลางการคาปลีกอยู แตวาการขยายตัว

ของกิจการสํานักงาน กิจการบริการและการจางงานในภาครัฐเพิ่มข้ึนในเขต CBD ของแทบทกุ

เมือง (เสนห ญาณสาร ,2544 : 255) 

 CBD มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา และเริ่มมีความสมัพนัธกับกิจกรรมทางดาน

วัฒนธรรมและบันเทิง ตางๆ ปจจัยสาํคัญที่ทาํใหบทบาทหนาที่ของ CBD เปลี่ยนแปลงไปไดแก 

การเปลี่ยนแปลงทางดานโครงสรางอาชีพ ฐานะความเปนอยูของประชาชนที่ดีข้ึน รายไดที่สูงขึน้ 

และการเปลี่ยนแปลงวถิีการดําเนนิชีวิตของประชาชน เปนตน (เสนห ญาณสาร ,2544 : 255) 

 
2.12 การเปลีย่นแปลงของ CBD ตามกาลเวลา 
 

 เมื่อกาลเวลาผานไป จะมกีารเปลี่ยนแปลงหลายอยางที่เกิดขึ้นกับ CBD บริเวณที่มีการ

เปลี่ยนแปลงมาก ไดแก ขอบเขตของ CBD ตําแหนงของที่ตั้งของจุดที่ราคาทีด่ินสูงสุด และ

บทบาทหนาทีห่รือประเภทสนิคาและบริการที่ขายใน CBD Murphy, Vance and Epstein (1955 : 

189 – 222) กลาววา CBD จะมีการเปลี่ยนแปลงใน 2 บริเวณดวยกนั บริเวณที่ CBD กําลัง

ขยายตัวเรยีกวาบริเวณที่มกีารแผขยาย และบริเวณที่ CBD เสื่อมความสําคัญลงไปเรียกวา 

บริเวณที่มกีารละทิ้ง  
 

1. บริเวณที่มกีารแผขยาย (Assimilation) มักมีทําเลที่ตัง้อยูใกลเคียงกับเขตที่อยูอาศัยชั้น

ดี มีการขยายตัวทางธุรกิจ เชน รานขายสินคาเฉพาะอยาง รานขายรถยนต รานอาหารจานดวน 

อาคารสํานักงาน โรมแรมใหมๆ ธนาคารและหางสรรพสินคา ตวัอยางของโซนแผขยายของ CBD 

เมืองเชยีงใหม ไดแก บริเวณชางคลาน  

2. บริเวณทีม่ีการละทิ้ง (Discard) มักมีทาํเลที่ตั้งติดตอกับเขตอุตสาหกรรมและเขต

การคาสง ใกลเคียงกับทางรถไฟ สถานีขนสง หรือเขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดนอย โซนนี้

ประกอบดวยธุรกิจประเภท โรงรับจาํนาํ รานขายของราคาถกู และรานอาหารคุณภาพต่ํา ตัวอยาง
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ของโซนละทิง้ของ CBD เมอืงเชียงใหม ไดแก บริเวณถนนชางมอย ถนนราชวงศ และถนนเจรญิ

เมือง 
 

 2.12.1 ตัวอยางการเปลีย่นแปลงของ CBD ตามกาลเวลาของเมอืง Boston 
 

 Ward (1966) ไดทําการศึกษา CBD ของเมือง Boston ในดานกระบวนการเปลี่ยนแปลง

บทบาทหนาที ่ซึ่งเริ่มในชวงแรกของการปฎิวัติอุตสาหกรรม ในชวงครึง่แรกของศตวรรษที่ 19 เปน

การเริ่มตนของการเกิดขึ้นของ CBD ซึ่งสัมพันธการการเติบโตดานการคาในชวงแรกของเมอืง

บริเวณริมน้ํา โกดังสนิคาจะอยูใกลกับทาเรือ ขณะที่รานคาจะรวมตัวกนัใกลตลาด โดยมยีาน

การเงนิและการประกันภัยอยูตรงกลางเพือ่ใหบริการแกยานทัง้สอง ขณะที่สถานที่ราชการจะอยู

หางออกไปในทําเลที่ตั้งที่ไมแออัด เนือ่งจากไมตองการอยูใกลความเปนศูนยกลางของบทบาท

หนาที่ดานการคา และสถานีรถไฟจะอยูใกลกับยานการคาทัง้ทางดานเหนือและทางดานใต 

(บุญญฤทธิ์ บญุญวงศ ,2544 : 22) 

 ชวงครึ่งหลังของศตวรรษที่ 19 และตนศตวรรษที่ 20 CBD ไดขยายตวัออกไปของขอบเขต

ของ CBD โดยโครงสรางและบทบาทหนาที่ของ CBD จะถูกควบคมุโดยที่ตัง้ของจุดตัดของถนน

สายหลกั ยานการคาสงขยายออกไปทางดานใต เนื่องจากใกลกับทาเรือและสถานรีถไฟ 

รานอาหารแบบการคาสงขยายออกไปครอบคลุมพื้นที่กวางขวางทางดานเหนือตอเนือ่งกับ

ศูนยกลางดัง้เดิม ยานการเงินและการประกันภัยขยายออกไปยังสวนของยานการคาสงเดิม  และ

ไปเชื่อมกับสถานที่ราชการทีข่ยายออกไป ยานการคาปลีกจะอยูตรงกลางระหวางการคาสงและ

ยานสถานที่ราชการ ใกลกบัยานการเงินและที่อยูอาศยัของผูมีรายไดสูง และยงัสัมพันธกับความ

ไดเปรียบในการเขาถงึของประชากรในเมืองที่เพิ่มข้ึนทางดานใต พืน้ที่ที่เหลือทางดานเหนือและ

ทางดานตะวนัตกสุดของคาบสมุทรเปนพืน้ทีท่ี่มีการเขาถึงที่ไมสะดวก การขาดสิ่งดึงดูดของพื้นที่

สําหรับกิจกรรมการคา และการสรางที่อยูอาศัยชัน้ดีทาํใหเกิดการรวมกลุมของอุตสาหกรรมขนาด

เล็ก และที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ําของพวกที่อพยพเขามาใหม (บุญญฤทธิ์ บุญญวงศ ,2544 : 

22 - 23) 
 

2.12.2 ตัวอยางการเปลีย่นแปลงของ CBD ตามกาลเวลาของเมอืง Hitasita 
 

ในชวงครึ่งหลงัของศตวรรษที่ 19 และตนศตวรรษที่ 20 นี้ การขยายตัวของ CBD  เกิดขึ้น

เนื่องจากการขยายตัวของเสนทางคมนาคม และมีการใชรถยนตสวนตัวมากขึน้ จากการศึกษาของ

Kawase  , Maruyuma , Iwana and Kaneko (1998 : 1 – 5) พวกเขาไดศึกษาเกีย่วกับการ

เปลี่ยนแปลงโครงสรางทางดานการคาของเมืองขนาดเลก็ ในระหวางการปรับเปลี่ยนไปสูการมี

รถยนตใช โดยเลือกศึกษาเมือง Hitasita ในประเทศญี่ปุน พบวา CBD ของเมืองนี้ซึง่เปน
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ศูนยกลางทางดานการคาปลีกดั้งเดิม ไดเร่ิมเสื่อมลงตั้งแตทศวรรษ 1970 เนือ่งจากมีการใช

รถยนตมากขึน้ การคมนาคมขนสงดวยรถยนตและการสรางถนนออมเมือง ทําใหพื้นที่รอบนอกมี

การเขาถงึที่สะดวกขึ้น และเริ่มมีความไดเปรียบในดานทาํเลที่ตัง้เหนือ CBD ทาํใหรานคาปลกี

ขนาดใหญหลายแหงเกิดขึ้นในพืน้ที่เหลานั้น รานคาปลีกในพืน้ที่ชานเมืองมีสถานที่จอดรถอยาง

พอเพยีงและเขาถึงสะดวกทาํใหมีลูกคาเปนจํานวนมาก ในขณะที่รานใน CBD ซึ่งพึง่พาลูกคาที่

เดินเทา หรือระบบขนสงสาธารณะ มีพื้นที่จอดรถนอยและมกัตั้งอยูบนถนนทีค่ับแคบ ซึ่งไมมี

ทางเดินทางทีช่ัดเจน มจีํานวนลูกคาลดลงเรื่อยๆและรานคาก็เร่ิมที่จะอยูไมได  

ปจจัยเหลานี้เปนแรงผลักดนัใหธุรกจิการคาใหเกิดขึ้นรอบนอก CBD มากขึ้น และรานใน 

CBD ตองมกีารปรับตัวตอผลของการใชรถยนต และตองแขงขันเพื่อความอยูรอดกับรานคาขนาด

ใหญ ลักษณะเชนนี้ทาํใหพืน้ที่รอบนอกกลายเปนศนูยกลางของธรุกิจขนาดใหญ และ CBD 

กลายเปนพื้นที่ของรานคาปลีกเฉพาะดาน ความสามารถในการดึงดูดลูกคาของรานคาพิเศษ

เฉพาะขนาดเล็ก เปนสิง่สําคัญในการอยูรอดของ CBD ซึ่งความสมัพันธในลกัษณะเชนนี้กับพืน้ที่

การคารอบนอกยังคงพบไดในเมืองขนาดเล็ก และขนาดกลางในประเทศญี่ปุน 
 

2.12.3 ตัวอยางการเปลีย่นแปลงของ CBD ตามกาลเวลาของเมอืง San Francisco 
 

ตัวอยางการศกึษาเปลีย่นแปลงของ CBDตามกาลเวลาของ Bowden (1971) โดยเขาได

ทําการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของ CBD ของ San Francisco ในชวง 3 เวลา (1850 , 1906 และ 

1931) โดยใชหลักฐานที่ไดจากหนงัสือ รวบรวมรายชื่อทางดานการคา รูปถาย หนงัสือพิมพ และ

แผนที ่ การวิเคราะหหาความเชื่อมโยงระหวางการเปลี่ยนแปลงในระยะสัน้และระยะยาว 

องคประกอบทางดานบทบาท หนาที่ของ CBD ถูกนาํมาเปรยีบเทยีบทัง้สามชวง และหาจาํนวน

ของอิทธพิลทีส่ัมพันธกับกระบวนการเปลีย่นแปลงของ CBD จึงสามารถทําใหสรุปไดวาการ

เปลี่ยนแปลงของ CBD ในชวง 3 เวลา (1850 , 1906 และ 1931) มกีารเปลี่ยนแปลง 3 แบบที่มี

อิทธิพลตอโครงสรางทางพื้นที่ของ CBD ตามกาลเวลา (บุญญฤทธิ ์บญุญวงศ ,2544 : 23) 

 1. การเปลี่ยนแปลงแบบที ่ 1 คือ ในสถานะทีก่ารเพิม่ข้ึนของประชากรเปนไปอยางชาๆ 

การเปลี่ยนแปลงจะเปนการเพิ่มบริเวณขอบของเมือง โดยเปนการเพิม่เขามาของกจิกรรมรูปแบบ

ใหม หรือกิจกรรมที่ขยายออกไปตามขอบ  

2. การเปลีย่นแปลงแบบที่ 2 เปนการเกิดขึ้นอยางฉับพลัน โดยที่ CBD จะขยายตัวอยาง

รวดเร็วในระยะเวลาอนัสัน้ เพื่อตอบสนองการที่เมืองเจรญิเติบโตอยางรวดเร็ว การเปลี่ยนแปลงจะ

เกิดขึ้นในโซนแผขยายและมีการเปลี่ยนแปลงในดานบทบาทหนาที่อยางตอเนื่อง โดนจะเริม่ใน

ยานการเงิน และแผขยายไปสูยานขายเสือ้ผา ซึ่งมีความสามารถในการแทนที่การใชที่ดินประเภท

อ่ืนๆ มากกวากิจกรรมทางดานการเงนิ และผลกระทบในการขั้นตอไปอาจจะสัมพนัธกับการ
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เคลื่อนยายของยานโรงแรม เพื่อคงไวซึง่ทาํเลที่ตัง้ที่ดงึดูดความสนใจของกิจกรรมอืน่ๆ ใน CBD ที่

เหลือจะปรับสูการเปลี่ยนแปลงในขั้นตน ในลักษณะปฏิกิริยาที่ตอเนื่อง จนกระทั่งเกิดความสมดลุ

ใหมขึ้นมา  

3. การเปลี่ยนแปลงแบบที่ 3 จะเกิดการแบงแยกขึ้น ถาเมืองมีอัตราการเติบโตหรือมีการ

ขยายตัวที่มากขึ้น ในสภาพเชนนี้กจิกรรมการคา จะโนมเอียงเขาสูศูนยกลางการคาใหมที่เกิดขึน้

ของเมือง ซึ่งเปนพืน้ทีท่ี่มีความไดเปรียบของกิจกรรมที่ตองพึง่พาความสามารถในการเขาถึง เชน 

การคาปลีก จะเปลี่ยนแปลงตามการกระจายตัวของผูบริโภคที่เพิ่มข้ึน สวนสาํนกังานทางดานการ

บริหารและการคาสงจะอยูในทาํเลที่ตัง้เดมิ คืออยูในยานการคาใจกลางเมือง ทําใหเกิดการ

แบงแยกทางพื้นที่อยางมาก และในยานที่มกีิจกรรมที่หลากหลายและโครงสรางทางการคาที่เกิด

ขึ้นมาใหมจะคอยๆเขาสูความเชื่อมโยงอยางชาๆ ตามกาลเวลา (บุญญฤทธิ ์ บุญญวงศ ,2544 : 

23 - 24) 

 
2.13 วัฏจกัรการพัฒนาของ CBD (Life Cycle of CBD) 

 

 วัฎจักรการพฒันาของ CBD เปนสิง่ที่บงบอกลักษณะเปลี่ยนแปลงของยานการคาใจกลาง

เมืองในชวงระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง แบงออกไดเปน (ประพันธ เศวตนันท ,2541 :121) 

1. ชวงขยายตัว (Expansion) ในชวงนี้จะมีการขยายการลงทุน การผลิต การจางงาน

อยางตอเนื่อง และการขายมปีริมาณเพิ่มข้ึน ในภาวะนี้ธรุกิจตางๆจะมสีภาพคลองทางการเงนิสูง  

2. ชวงรุงเรือง (Boom) เปนชวงที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจเจรญิรุงเรืองมากที่สุด ปจจัยที่

แสดงใหเหน็ถงึการเจริญรุงเรืองมากที่สุด ไดแก อัตราการจางแรงงานสูงสุด หรือการขาดแคลน

แรงงานมากทีสุ่ด ตนทนุการผลิตสูงขึ้น ราคาสินคาจะสูงขึ้น การจับจายใชสอยจะคลองตัวมากขึ้น  

3. ชวงถดถอย (Recession) เปนชวงทีก่ิจกรรมทางเศรษฐกิจมีการชะลอตัว ในชวงนี้ 

การผลิต การใชจาย การบริโภค การลงทุน และรายไดจะลดลง 

4. ชวงตกต่าํ (Depression) เปนชวงทีก่ิจกรรมทางเศรษฐกิจตกต่ําที่สุด ในชวงนี้มกีาร

ชะงักงันทัง้การลงทุน การผลิต และการจางงาน เนื่องจากผูประกอบการเริ่มไมมัน่ใจใน

ผลตอบแทนทีจ่ะไดรับ อันเนือ่งมาจากการเกิดคูแขงทางการคาจํานวนมาก 

5. ชวงฟนตวัใหม (Renewal) เปนชวงที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจเร่ิมกระเตือ้งขึ้น กําไรของ

หนวยธุรกจิจะเพิ่มข้ึน การจางงานในระบบเศรษฐกิจจะเพิ่มข้ึน 
 

การเปลี่ยนแปลงของการพฒันายานการคาใจกลางเมอืง จะหมนุเวยีนไปตามวัฏจักรการ

พัฒนา โดยทีก่ารเปลี่ยนแปลงของการพฒันายานการคาใจกลางเมอืง จะมีผลตอการประกอบการ

ของธุรกิจและมีสวนในการชีอ้นาคตของธุรกิจใน CBD ดวย 
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รูปที่ 2.13 - 1 แสดงวัฎจักรการพัฒนาของ CBD (Life Cycle of CBD) 

 
2.14 แนวโนมการพัฒนาของ CBD 
 

 ปจจุบันเมืองตางๆไดเติบโตขึ้นมีหลายศนูยกลางมากขึ้น Vance (1962 : 486 - 488) 

กลาววามีปจจยั 5 ประการทีม่ีผลการพฒันาของยานการคาใจกลางเมอืง 
 

 1. ปจจัยแรก คือ การเปลีย่นแปลงรูปแบบของตัวกลางการขนสงของบุคคล คือ มี

การใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น เมื่อครั้งทีม่กีารสัญจรโดยใชรถยนตสวนตัวไมมากนักนั้น ยานการคา

ใจกลางเมืองมีเสนทางในการเดินทางประจําของการขนสงมวลชนเปนจํานวนมาก คือสมัยนัน้ยาน

การคาใจกลางเมืองเปนศนูยกลางการขนสงมวลชนที่ใชในการติดตอกบัพื้นที่รอบขางนัน่เอง ทาํให

ทางเลือกในแงทาํเลที่ตัง้ของรานคาก็มนีอย จงึตองการที่จะอยูในยานการคาใจกลางเมือง เพื่อ

ความสะดวกในการเขาถึง เมื่อมกีารใชรถยนตมากขึ้น ประชาชนก็มทีางเลือกมากขึน้ในการ

เดินทางมากขึน้ ดังนัน้การเปลี่ยนแปลงภาวะของการเขาถึงกก็อใหเกิดความแตกตางของทาํเล

ที่ตั้งของการใชที่ดินประเภทตางๆ 

 2. ปจจัยทีส่อง คือ การเปลี่ยนแปลงกําลงัซ้ือและรสนิยม เนื่องจากประชากรไดรับ

อิทธิพลจากสือ่มวลชน ประเภทขาว และสันทนาการ ซึง่แสดงถงึมาตรฐาน รสนิยมที่สูงขึน้ในการ

ซื้อสินคา คือ เมื่อประชาชนมีรายไดที่เพิม่ข้ึน กท็ําใหมีการเปลี่ยนแปลงในดานรสนิยมการใชจาย 

เชน มีการจับจายใชสอยในศูนยการคามากกวาที่จะมาจับจายใชสอยในรานคาละแวกบาน 
 3. ปจจัยทีส่าม คือ รปูแบบของบานมีอิทธพิลของโครงสรางของยานการคาใจ
กลางเมือง เนื่องจากความตองการของบานเดี่ยวหรือครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น ซึ่งบานเดี่ยวนั้นก็

ตองการพืน้ทีม่ากทําใหเกิดการขยายตัวของเมืองไปยงัชานเมืองมากขึ้น  จงึเกดิศูนยการคาขึ้น
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ตามการขยายตัวของที่อยูอาศัยนั้น เพื่อใหบริการแกประชาชน ทําใหเกิดการทดแทนสวนหนึ่งของ

หนาทีก่ารคาของ CBD 

 4. ปจจยัที่สี ่ คือ การวางผังเมืองโดยการแบงโซนการใชที่ดิน โดยมีการกําหนดโซน

การคาตางๆขึ้น สวนใหญมกัใหบริเวณที่เปนจุดตัดกันของถนนสายสาํคัญเปนยานการคา 

นอกจากนีย้ังใหเมืองมีการขยายตวัตามเสนทางคมนามคมใหม ซึง่ทาํใหเกิดการขยายตวัของยาน

การคาตามการขยายตัวของเมือง ทาํใหเมอืงมีหลายศนูยกลางมากขึน้ ดงันัน้ทําเลการคาใหมๆจึง

สะทอนถึงเปาหมายของการผังเมือง นอกจากนั้นยังมุงบังคับแนวโนมของเศรษฐกิจ โดยผาน

ทางดานอํานวยความสะดวกของการจับจาย (Shopping Facilities) 
 5. ปจจัยสุดทาย คือ การเปลีย่นแปลงสนิคาใหมคีวามหลากหลายของประเภท
สินคามากขึน้ รานคาตางๆ จึงมักจะมีสนิคาที่หลากหลายชนิดมากขึ้น เพื่อพยายามเพิม่ปริมาณ

การขายใหสูงขึ้นและดึงดูดประชาชนใหเขามาใชบริการมากขึ้น 
 

 ถึงแมวาปจจยัเหลานี้ทาํใหยานการคาใจกลางเมืองขยายตัวออกไปยงัพื้นที่รอบนอก 

เนื่องจากปจจัยขางตน เชน การสัญจรโดยใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น และความตองการบานเดี่ยว

หรือครอบครัวเดี่ยวของประชาชนเพิ่มมากขึ้น จึงสงผลใหเมืองเกิดการขยายตัวออกไปยังชานเมือง 

ทําใหยานการคาตางๆก็ตองกระจายออกไปตามการกระจายของประชาชน เพือ่ใหบริการแก

ประชาชนในบริเวณนัน้  แต Vance (1962 : 512) กลาววา ยานการคาใหมๆที่เกดิขึ้นนั้นดงึดูด

ลูกคาจากพืน้ที่ที่ติดกับศูนยกลางนัน้ๆเทานั้น ซึ่งตางจาก CBD ตรงที ่CBD นั้นใหบริการลูกคาใน

พื้นที่กวางขวางกวา ขณะทีย่านการคารอบนอกนั้นดงึดูดลูกคาสวนใหญในพื้นที่ทีแ่คบกวา นัน่คือ 

CBD มีรัศมีการใหบริการกวางกวายานการคาที่เกิดขึ้นตามการขยายตัวของเมือง เพราะยาน

การคาใจกลางเมืองรัศมีการบริการครอบคลุมทั้งเมืองและพื้นที่รอบนอกเมืองดวย ดังนัน้ยาน

การคารอบนอกนัน้ไมสามารถแทนที ่ CBD ได นอกจากวาจะแทนที่ไดในแงการซื้อสินคาบาง

ประเภทเทานัน้ 
  

นอกจากปจจยัทัง้ 5 ประการ ที่กลาวมาแลวซึ่งมีผลตอการพัฒนาของยานการคาใจกลาง

เมืองแลว ยังมปีจจัยทีม่ีผลตอโครงสรางของยานการคาของเมืองอกีหลายประการ ดังนี้คือ  
 

• ปจจัยการเปลี่ยนแปลงทางดานเศรษฐกิจและสงัคมในระยะที่ผานมา  
 

ในระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา จะมีผลกระทบตออยางมากตอความสําคญัของ CBD เนื่องจาก

ในชวงที่เศรษฐกิจตกต่ํานั้น การลงทนุตางๆ และการประกอบกิจการการคาในเขต CBDก็ลดลง 

เพราะในการลงทนุของกิจกรรมทางการคาตองใชเงนิเปนจํานวนมาก แตในชวงที่เศรษฐกิจตกต่ํา

อัตราดอกเบี้ยมีอัตราที่สูงมาก ประกอบกบัธนาคารและสถาบนัการเงนิจะเรงรัดใหผูประกอบการ
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ชําระเงนิตนและจายคนืดอกเบี้ย และมแีนวโนมที่จะปฏิเสธการขยายวงเงินสนิเชือ่ออกไป ทาํให

ผูประกอบการไมมีความมัน่ใจในกําไรและอัตราผลตอบแทนที่ไดรับ และไมคุมกับการเสี่ยงในการ

ลงทนุ ทําใหการลงทนุเกิดการชะงกังนั ในที่สุดเศรษฐกิจก็จะเกิดการหดตัวลงจนถึงจุดต่ําสุด และ

ภาวการณซื้อขายคลองก็จะหายไป สินคาเดิมที่คอยผลิตออกมาแลวก็ขายไมหมด มีสินคาคาง

สต็อกจํานวนมาก มีการลดการผลิตและการจางงาน ทําใหเกิดสภาวะการวางงาน และสงผลให

ประชาชนมีกาํลังซื้อลดลง เพราะมีรายไดที่ลดลง  ดวยเหตุนี้จงึเปนปจจัยที่สาํคัญทีม่ีผลกระทบตอ

การพัฒนายานการคาใจกลางเมือง (ณรงค ธนาวิภาส , 2541 :121) 

แตผลจากการศึกษาของนักวิชาการก็ยงัคงยนืยันความสําคัญของ CBD ในอนาคต  

Ratcliff (1969 : 299 - 324) ยืนยนัวา CBD ยงัคงสามารถดึงดูดผูคนได เพราะความพรอมของตัว

มันเองที่เปนศนูยกลางของธรุกิจการคาของเมือง และยังเปนศูนยกลางคมนาคมขนสงของเมือง

ดวย แมแหลงการคาใหมๆกไ็มสามารถประกอบหนาทีท่ัง้หมดเหมือนใน CBD ได ทั้งนี้เพราะ CBD 

เปนแหลงดึงดดูผูคนที่สําคญัและมีประสิทธิภาพ และมีความสะดวกของรูปแบบการใชที่ดนิที่จัด

วางไว นั่นคือ มีการควบคมุการใชที่ดนิในยานการคาใจกลางเมืองใหเปนระเบียบ  มีการแบงโซน

การใชที่ดนิประเภทตางๆอยางชัดเจน  

 ดังนัน้จะเห็นไดวา แม CBD จะตองไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผัน

ผวน แตโดยรวมแลวมนัยงัคงรักษาความสําคัญไวไดอยู Ratcliff (1969 : 299 - 324) กลาววา ถา

หากตองการดํารงประสิทธิภาพของการจัดรวมตัวแบบมศีูนยกลางของการใชที่ดนิในเมืองแลว ก็

ตองพยายามรกัษากิจกรรมที่ประกอบดวยชนิดที่หลากหลาย และการเกาะกลุมกนัของแรงงาน ที่

จําเปนในบทบาทหนาที่ของ CBD มาก ซึ่งจะเปนไปไดก็โดยการสนับสนนุจากกลุมธุรกิจ และ

เจาของทรัพยสินในยานใจกลางเมือง ที่จะชักจูงธุรกิจใหมาลงทุนในบริเวณนี้ โดยมีการเลือกชนดิ

ของกิจกรรม เพื่อใหไดกิจกรรมที่เหมาะสมตอสภาพแวดลอม (Conforming) และแยกกิจกรรมที่

กอใหเกิดความขัดแยงออกไปเสีย (Non – Conform) โดยจะตองพยายามปรับโครงสรางของยาน

การคาใจกลางเมืองใหทนักบัการเปลี่ยนแปลงดานสังคม เศรษฐกิจ และเทคโนโลยี นอกจากนี้

ยังคงจาํเปนทีจ่ะตองรักษาลกัษณะของกจิกรรมแบบสํานักงานใหไดมากที่สุด เพราะเปนแหลงจาง

งานที่สาํคัญของเมือง ดังนั้นจึงตองพยายามทุกวิถทีางทีจ่ะรักษายานการคาใจกลางเมืองไว 
 

• ผลกระทบของการพัฒนาการขนสง  
 

 ตั้งแตมีการพฒันาการขนสง  ทําใหการขนสงมีความรวดเร็วและทนัสมันมากขึ้น ซึ่งเปน

ตัวกระตุนใหมกีารเคลื่อนยายกิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทตางๆจากเขตใจกลางเมอืงไปสูชาน

เมือง และผลกระทบของการคมนาคมขนสงนั้นก็สามารถแบงออกเปน 2 ประเภทคือ 

(Wheeler ,1998 : 113 – 120) 
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1. ผลกระทบจากการสรางถนนหรือทางหลวงสายใหม 
ถนนหรือทางหลวงสมัยใหมมีผลกระทบโดยสวนรวมมากที่สุด ตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

ทั่วโลก จะเห็นไดวาการเจริญเติบโตมีความสัมพันธกับการสรางและพัฒนาของทางหลวง ทาง

หลวงประเภทตางๆที่สรางขึน้ใหม หรือทางหลวงที่ไดรับการพัฒนาปรับปรุงใหทนัสมัย และมหีลาย

ชองทางจราจร มีผลตอการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 3 ข้ันตอน หรือ 3 ระยะดวยกนัคือ 
 

1.1 ขั้นทดแทน (Substitution Phase) 

ในระยะนี้ ทางหลวงที่สรางขึ้นใหมจะใหบริการแกประชาชนแทนถนนสายเดิม 

หรือแทนเสนทางรถไฟ ผูใชเสนทางและผูขนสงสนิคาจะหนัมาใชทางหลวงสายใหม แทนที่จะใช

ถนนสายเกา ขั้นทดแทนนี้อาจเริ่มทนัที่พรอมกับการเปดทางหลวงสายใหม  

1.2 ขั้นปรับเปลี่ยนหรือข้ันเปลีย่นแปลง (Transition Phase) 

ในขั้นนีป้ระชาชนจะยายไปตัง้ถิน่ฐานบริเวณใกลทางหลวงสายใหม ทาํใหการตั้ง

ถิ่นฐานของประชาชนหนาแนนขึน้ และทาํใหราคาที่ดนิบริเวณสองขางทางหลวงสายใหมนั้นสงูขึน้

ดวย 

1.3 ข้ันพัฒนาการ (Development Phase) 

ในระยะนี้ ทางหลวงเริ่มที่จะเปนตัวกําหนดทําเลที่ตั้งของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

ประเภทตางๆ เชน การคาและบริการ อุตสาหกรรม และการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดนิ ในขั้นนี้ความ

ตองการบริการทางหลวงเพิม่ข้ึน เสนทางขนสงจะพึ่งพากันและกันอยางเต็มทีก่ับระบบเศรษฐกิจ  
 

 ผลกระทบของเสนทางการขนสงที่มีตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจนั้น จะแตกตางกนัไปตาม

สถานที่ตางๆ และตามเสนทางที่ผาน การขนสงจะเปลี่ยนแปลงกิจกรรมทางเศรษฐกจิ ณ จุดใดจุด

หนึง่หรือหลายๆจุด การเปลี่ยนแปลงเหลานี้อาจทําใหเกิดการเปลีย่นแปลงดานการใชที่ดนิ

ประโยชนที่ดินประเภทตางๆ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงนีอ้าจมีทัง้ขั้วบวกและขั้วลบตอกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจได ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของเสนทางการขนสงที่มีผลตอรูปแบบของกิจกรรมทางเศรษฐกจิ

(การผลิตและการบริโภค) หมายความวา จะมีการเปลี่ยนแปลงในทางบวกหรือเชิงไดเปรียบ ณ 

ทําเลที่ตั้งบางจุด และจะมีการเปลี่ยนแปลงในทางลบหรอืเชิงเสียเปรยีบ ณ ทาํเลที่ตัง้บางจุด หรือ

อีกนัยหนึ่งประชาชนบางคนหรือบางกลุมจะไดรับผลประโยชนทางเศรษฐกิจ และ ประชาชนบาง

คนหรือบางกลุมจะเสียผลประโยชนทางเศรษฐกิจ อันเปนผลมาจากการเปลีย่นแปลงเสนทางการ

ขนสง 
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2. ผลกระทบของการปรับปรุงถนนหรือทางหลวง 
นอกจากการสรางเสนทางคมนาคมขนสงสายใหม จะมีอิทธพิลกับกจิกรรมทางเศรษฐกิจ

แลวการปรับปรุงเสนทางคมนาคมขนสง ก็มีผลกระทบตอกิจกรรมทางเศรษฐกิจเชนกนั เชนการ

ปรับปรุงขยายถนนในเขตเมอืง อาจมีผลใหกิจกรรมหลายอยาง กระจกุตัวอยูในเขตเมือง กิจกรรม

ขนาดเล็กอาจหมดสิ้นไป โดยมีกิจกรรมขนาดใหญข้ึนมาแทนที่ ในขณะเดียวกนัการปรบัปรุง

เสนทางคมนาคมในเขตชานเมืองเชนการขยายถนใหกวางขึ้น หรือสรางถนนวงแหวน ทําใหการ

คมนาคมสะดวกขึ้น อาจมีผลใหกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลายอยางขยายตวัออกไปสูชานเมอืง 

นอกจากนัน้ยงัเปดโอกาสใหประชาชน สามารถตัง้ถิน่ฐานในเขตชานเมืองมากขึ้น ทาํใหเมืองเกิด

การขยายตัวไปสูชานเมือง 
 

จากผลกระทบของการพฒันาเสนทางคมนาคมขนสงทาํใหเกิดการกระตุนใหมกีาร

เคลื่อนยายกิจกรรมทางเศรษฐกิจประเภทตางๆจากเขตใจกลางเมืองไปสูชานเมือง แตThorpe 

(1983 : 142 - 143) เห็นวาความสะดวกในการเขาถึง ถงึแมวาจะเปนกุญแจสําคัญเบื้องตน แตเขา

กลาววา การลงทุนในเสนทางอยางไมเปนสัดสวนทาํใหความสําคญัของยานการคาใจกลางเมอืง

ลดลง นอกจากนีก้ารจัดที่จอดรถและสภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมือง ก็เปนหนทาง

หนึง่ทีจ่ะชวยในการรักษาความดึงดูดของ CBD เขาเห็นวา ผูที่เขาไปใชบริการยังยานการคาใจ

กลางเมืองควรจะพบกับความดึงดูดทีน่าสนใจในสภาพแวดลอมของ CBD เชน เมื่อประชาชนที่

เขามาใชบริการยัง CBDนั้นจะไมประสบปญหาการขาดแคลนที่จอดรถ นอกจากนัน้

สภาพแวดลอมภายใน CBD ก็ไมเสื่อมโทรม 

  Ratcliff (1969 : 324) กลาวโดยสรุปวา การรักษาพืน้ที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองไม

เพียงแตเปนแคความตองการในแงการผลติเทานั้น แตยังเปนที่ตองการของบุคคลทั่วไปดวย 

เนื่องจากแนวโนมของสัญชาตญาณทีพ่ยายามจะลดความเสยีเวลาในการสัญจร เพราะยาน

การคาใจกลางเมืองนัน้กาํลังประสบกับปญหาการจราจรติดขัด และไมมีที่จอดรถ ซึง่เกิดจาก

ความเจริญเตบิโตของเมืองและมีการใชรถยนตสวนตวัมากขึ้น  

 โดยรวมแลว CBD นั้นมีความสําคัญโดยตัวเอง และผูคนที่เกี่ยวของก็พยายามดํารงรักษา

ความสาํคัญของมันเอาไว ซึง่หมายความวา ลักษณะเดนของยานการคาใจกลางเมอืง หรือ CBD 

คือ ความเปนศูนยกลางทีส่ะดวกตอการเขาถึง ความเปนศูนยกลางของชีวิตคนในเมือง รวมทั้ง

เศรษฐกิจและสังคม ยงัไมสามารถถูกลบเลือนไปได โดยศูนยการคาใหมๆชานเมือง การปรับปรุง

รูปแบบของการสัญจร หรือการกระจายตัวของกิจกรรมการคา ไมทําให CBD โดยทัว่ไปลด

ความสาํคัญลง 
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2.15 การศึกษาลกัษณะ CBD ของเมอืงในประเทศไทย 
  

2.15.1 ตําแหนงที่ต้ังของ CBD ของเมอืงในประเทศไทย 
 

 ตําแหนงที่ตัง้ของ CBD ในประเทศไทย ไมจําเปนเสมอไปที่จะมทีําเลที่ตั้งอยูในสวนที่เปน

ใจกลางเมืองแตดั้งเดิม เนื่องจาก CBD ของประเทศไทยอยูในสวนของเมืองที่ขยายขึ้นมาใหม 

เพราะบริเวณนั้นมกีารเขาถงึไดสะดวกที่สดุ โดยทัว่ไปแลว CBD ของเมืองของประเทศไทย จะ

ประกอบดวยตลาดและรานคาหรือกิจกรรมหลายอยางปะปนกนั แตตอนหลงัมีแนวโนมทีก่ิจกรรม

หรือธุรกิจประเภทเดียวกันตัง้อยูใกลชิดกนัหรือรวมกลุมกันมากขึ้น จึงทาํใหเกิดยานการคาตางๆ

มากมาย นอกจากนัน้ยังมีแนวโนมรานคาขนาดเล็กจะหมดสิ้นไป มกีารสรางรานคาหรือ

ศูนยการคาขนาดใหญ และทนัสมัยกวาขึ้นมาแทนที่เมื่อเมืองมกีารเจริญเติบโตมากขึ้น (เสนห 

ญาณสาร ,2544 : 269) 

 
2.15.2 รูปรางและขนาด CBD ของเมอืงในประเทศไทย 
 

 CBD ของประเทศไทยสวนใหญมีขนาดเล็ก และมีรูปรางบิดๆเบี้ยวๆ (irregular) สําหรับ

เมืองขนาดกลาง เชน เมืองเชียงใหม CBD จะประกอบดวยเขตธุรกิจการคา 2 สวน คือ ยานการคา

แบบดั้งเดิมหรือแบบเกา และยานการคาสมัยใหม ซึ่งทั้งสองสวนนี้จะตั้งอยูใกลชิดกนั หรือทั้งสอง

สวนมีขอบเขตเหลื่อมลํ้ากัน หรือมีขอบเขตที่ไมชัดเจน (เสนห ญาณสาร ,2544 : 269) 

 
 2.15.3 ประเภทของธุรกิจการคาและบริการในเขต CBD ของเมอืงในประเทศไทย 
 

  2.15.3.1 ยานการคาแบบดั้งเดิม (Traditional Sector)  
 

ยานการคาแบบนี้จะมีตลาดสดเปนศูนยกลาง และมีรานคาแบบหองแถวอยูราย

รอบ เชน รานขายผา รานขายทอง ฯลฯ เมื่อเมืองเจรญิขึ้น สวนที่เปนยานการคาดั้งเดิมจะไดรับ

การปรับปรุง เชน ถนนหนทางที่คับแคบก็ไดรับการขยายใหกวางขวางขึน้ ตลาดสดไดรับการ

ปรับปรุงใหสะอาดและเปนระเบียบเรียบรอยขึ้น และมบีทบาทหนาทีเ่ปลี่ยนไป คือ มีกิจกรรมหรือ

ธุรกิจใหมๆเพิม่เติมเขาไป เชน รานขายอปุกรณไฟฟา รานขายเครื่องเสียง โรงแรม หางสรรพสินคา 

ซุปเปอรมารเก็ต ธนาคาร ฯลฯ ในขณะที่รานหรือกิจกรรมบางประเภท เชน รานถายรูป รานตัดผา 

โรงรับจํานํา ฯลฯ ซึ่งเปนรานคาขนาดเล็กกําลังลดจาํนวนลงไป สวนรานขายทองยงัคงอยูและเพิม่

จํานวนมากขึน้เมื่อเมืองขยายตัว  

นอกจากนัน้บทบาทหนาที่เดนในปจจุบนัจะเปนกิจการคาปลีก ซึ่งกอนหนานัน้

เขตนี้นอกจากจะเปนเขตการคาปลีกแลว ยังเปนเขตการคาสง เขตอุตสาหกรรมและเขตที่อยูอาศัย
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ดวย เขตธุรกจิการคาดั้งเดิมนี้จะพลุกพลาน จอแจ และมีชีวิตชวีามากในชวงเวลากลางวัน  แตจะ

เงียบเหงาในชวงเวลากลางคืน เขตการคาดั้งเดิมนี้ใหบริการลูกคาหลายระดับ และยังใหบริการแก

คนชนบททีเ่ดินทางเขาในเมอืงอีกดวย (เสนห ญาณสาร ,2544 : 269 - 270) 
 

 2.15.3.2 ยานการคาสมัยใหม (Modern Sector)  
 

ยานนี้เปนสวนที่เพิ่มเติมเขามาในสวนหลัง โดยเฉพาะนับต้ังแตประมาณทศวรรษ

ที่ 1960 เปนตนมา ยานการคาสมัยใหมนี้มีรูปแบบที่คอนขางจะคลายคลึงกับ CBD ของเมืองใน

ซีกโลกตะวันตก คือ มีถนนหนทางที่กวางขวาง ประกอบไปดวย ศูนยการคา หางสรรพสินคา 

อาคารจอกรถ ธนาคารขนาดใหญ ตลาดหุน โรงแรมชั้นหนึง่ โรงภาพยนต รานขายของที่ระลึก ราน

แลกเปลี่ยนเงนิตราตางประเทศ รานขายหนงัสือขนาดใหญ ไนตคลับ ภัตตาคาร รานกาแฟ ราน

ขายไอศกรีม รานอาหารจานดวน สาํนกังานตางๆ ฯลฯ อยางไรก็ตามในยานการคาสมัยใหมนี้ยงัมี

ธุรกิจขนาดเลก็ และธุรกิจที่ไมเปนทางการปะปนอยูดวย ซึ่งเขตการการแบบนี้ใหบริการสวนใหญ

แกผูมีฐานะปานกลางและฐานะด ีตลาดจนนกัทองเทีย่ว (เสนห ญาณสาร ,2544 : 270) 
 

  ในอนาคตเขตการคาทัง้สองสวนนี้ของ CBD ของเมืองในประเทศไทยจะมี

ลักษณะที่คลายคลึงกันมากขึ้น และอาจมองไมเหน็วาแยกออกเปนสองสวนอยางชัดเจน โดย 

CBD ของเมืองในประเทศไทยยังคงมีความสาํคัญอยางมากตอเศรษฐกิจของเมือง เพราะเปน

แหลงจางงานที่สําคัญของเมือง และยงัประกอบดวยบทบาทหนาทีแ่ละกิจกรรมมากมาย และ

ปริมาณการขายที่สูงในหลายชุมชนเมือง โดยเฉพาะอยางยิง่ CBD ของเมืองขนาดกลางและขนาด

เล็กในสวนภูมภิาค เพราะวายงัมีศนูยกลางการคานอยแหงอยู เนือ่งจาก CBD ของเมืองใน

ประเทศไทยนัน้เกิดขึ้นกอนที่จะมกีารใชรถยนตอยางแพรหลาย  

ดังนัน้ถนนหนทางใน CBD จึงคอนขางแคบ การจราจรติดขัด นอกจากนี้ยงัมี

ปญหาที่จอดรถไมเพียงพอ และอื่นๆ การขยายตัวของ CBD ของเมอืงในประเทศไทย สวนใหญ

ยังคงขยายตวัในทางราบมากกวาทางดิง่ มักขยายไปตามถนนสายสําคัญ มีลักษณะเปนแถบหรือ

เสี้ยว มิไดขยายตัวออกไปในทกุทิศทาง การขยายตัวจะปรากฏชัดเจนในบริเวณที่ใกลกับเขตธุรกจิ

การคาสมัยใหม มากกวาในบริเวณที่ใกลกับเขตการคาดั้งเดิม นอกจากปจจัยทางดานกายภาพ

แลว ยงัมีปจจยัทางวัฒนธรรม เชน ปจจยัทางดานประวัติศาสตร สังคม เศรษฐกิจ และการเมือง 

ฯลฯ ที่มีอิทธพิลตอรูปแบบและการขยายตัวของ CBD ของเมืองในประเทศไทย (เสนห ญาณ

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

Yarnasarn  (1985)  ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับรูปแบบและการเปลี่ยนแปลงการใชทีด่ินของ

เมืองเชยีงใหม  ซึ่งพบวา  CBD  ของเมืองเชียงใหมตัง้อยูทางดานตะวันออกของเมืองเการะหวาง

กําแพงเมืองชัน้นอกกับแมน้าํปงซึง่พืน้ที่มากกวารอยละ  50  ถูกใชในดานพาณิชยกรรม  ภายใน  

CBD  มีตลาดสําคัญ 3 แหงคือตลาดวโรรส  ตลาดตนลาํใย  และตลาดนวรัฐ  ซึง่ถือเปนศูนยกลาง

ของการคาปลกีทัง้หมดและการคาบางสวน  CBD  ของเมืองเชยีงใหมจึงไมไดตัง้อยูในเขตเมอืง

เกาหรือบริเวณเมืองดั้งเดิม  เนื่องจากเปนความตองการของผูบริหารที่จะสรางพืน้ที่สําหรับการคา

ไวนอกกาํแพงเมืองหางจากศูนยกลางการบริหารซึ่งอยูในเขตเมืองเกา 

เนื่องจากเมืองเชียงใหมไมไดเปนเมืองใหญ  ทั้งในดานพืน้ที่และประชากร  กิจกรรมระดับ

เล็กๆ ใน  CBD  จึงอยูปะปนกนั  ตัง้แตทศวรรษ  1960  เปนตนมาก็เร่ิมมีแนวโนมที่จะมกีารรวมตัว

กันของกิจกรรมเฉพาะในทําเลที่ตั้งเฉพาะ  เชน  รานขายทองและอัญมณีบนถนนวชิยานนท  ราน

ขายผาและเฟอรนิเจอรบนถนนชางมอย  รานขายของทีร่ะลึก  หางสรรพสินคา  และธนาคารบน

ถนนทาแพ  โรงแรมบนถนนชางคลาน  และโรงแรมและเกสตเฮาสบนถนนเจริญประเทศ  และยังมี

แนวโนมที่จะมีการเปลี่ยนแปลงจากรานคากึ่งบานแบบดั้งเดิมขนาดเล็กไปเปนหางสรรพสินคา

แบบยุโรปขนาดใหญตามการเจริญเติบโตของเมือง 

จากที่ไดกลาวมาในขางตน วา CBD  ของเมืองเชียงใหมในปจจุบนั แบงเปน 2 สวนคือ  

สวนดั้งเดิมทางดานเหนือของถนนทาแพ  และสวนสมยัใหมทางดานใต  ซึง่ทั้ง 2 สวนดังกลาว

คลายกับโซนการคาของพวกตางดาว  และโซนการคาของพวกตะวนัตก  ในดานการรวมตัวของ

การคาตามที่ Merge (1967) และ Dwyer (1968)  ไดใหขอสังเกตในกรณีของเมืองโตเดี่ยวใน

เอเชียตะวนัออกเฉียงใต ซึง่เขตการคาดัง้เดิมของเมืองเชียงใหม ไดรวมเอาตลาดสําคัญทั้ง 3 ไว  

และลอมรอบดวยหนวยการคาเล็กๆ อยางหลากหลาย  เชน  รานขายของชํา  รานขายยา   ราน

ขายผา  รานขายเสื้อผา   รานขายเครื่องเขียน  รานอาหาร  รานขายเครื่องใชในบาน  รานรองเทา   

และรานทองและอัญมณี  รานคาเหลานีส้วนใหญจะตัง้อยูในหองแถว 2 หรือ 3 ชั้น  ซึ่งพืน้ที่

บางสวนจะใชเปนที่อยูอาศยัของเจาของราน  นอกจากนั้นยังมีสถาบนัตางๆ ตั้งอยู  เชน  

โรงพยาบาล  ที่ทาํการไปรษณีย  ที่ทาํการโทรศัพท  โรงเรียน  สถานีตาํรวจและวัดหลายแหง  เมื่อ

เมืองเติบโตขึน้จํานวนของธรุกิจขนาดใหญและทันสมยั  เชน  ธนาคาร  หางสรรพสินคา  รานขาย

เครื่องใชไฟฟาและเครื่องมืออุปกรณตางๆ โรงภาพยนตร และโรงแรม  เกิดขึน้ในเขตนี้  ในพืน้ทีน่ี้

จะมีความแออัดและมีชีวิตชีวามากในเวลากลางวนั  เนื่องจากมีผูมาใชบริการจากทัง้ในเมือง  ชาน

เมือง  ตางอําเภอ  และตางจังหวัด  สวนในเวลากลางคนืเขตนี้จะเงียบเหงา  ซึง่สะทอนใหเหน็การ

แบงแยกระหวางแหลงงานกบัแหลงที่อยูอาศัยในพื้นที่ศนูยกลางของเมืองเชียงใหมดวย 
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ในสวนของเขตการคาสมัยใหมประกอบไปดวยถนนที่กวางขวางและลาดยางอยางดี  

ศูนยกลางการคาและกิจกรรมสมัยใหม  เชน  ธนาคารขนาดใหญ  โรงแรมชั้นหนึ่ง  รานขายหนงัสือ

และเครื่องเขียนขนาดใหญ  ไนตคลับ  คอฟฟชอฟ  ภัตตาคาร  รานไอศกรีม  โรงโบวล่ิง  ตวัแทน

แลกเปลี่ยนเงนิตราตางประเทศ  และสาํนกังานสายการบินและรถทวัร  แตก็ยงัมีรานคาขนาดเล็ก

และรานคากึ่งบานเหมือนทีพ่บในเขตการคาดั้งเดิม  พืน้ที่สวนนี้จะใหบริการแกกลุมรายไดปาน

กลางและสงู  และนักทองเทีย่ว  ในชวงเวลากลางวนัจะไมแออัดเทาเขตดั้งเดิมแตในเวลากลางคืน

จะมีชีวิตชวีามาก  โดยเฉพาะบริเวณไนทบาซารซึ่งมีนกัทองเทีย่วจาํนวนมากแตยานการคา

สมัยใหมในพืน้ที่ศนูยกลางของเมืองเชยีงใหมก็ยงัแตกตางจากเมืองในประเทศตะวนัตก เชน  ไมมี

พิพิธภัณฑ  หรือสถานที่ราชการ  นอกจากนั้นก็ยังไมพัฒนาอยางเต็มที ่ คือยงัคงมีการขยายตัว

ออกไปทางดานทิศใตซึ่งมีทีด่ินวางเปลาและยานที่อยูอาศัยชั้นดีตามฝงตะวนัตกของแมน้าํปง 

ในขณะนัน้  CBD  ของเมอืงเชียงใหมกาํลังขยายตัว โดยเฉพาะอยางยิง่ในเขตสมัยใหม

ตามถนนชางคลานไปสูทางดานตะวันออกเฉียงใตของเมือง ซึง่มีการเพิ่มจํานวนของรานคา 

โรงแรมและสํานักงาน ตามที่  Murphy et al. (1955) เรียกวาโซนแผขยาย ซึ่งจะพบในเขต

สมัยใหมมากกวาเขตดั้งเดิม ในขณะทีโ่ซนละทิ้งมกัเกิดขึ้นในเขตดั้งเดิมมากกวา นอกจากนั้นการที

ใชที่ดินในเขตศูนยกลางยังมีการเปลี่ยนแปลง โดยพืน้ที่อยูอาศัยและสถาบนัถกูแทนที่ดวยธุรกิจ

การคารานคาขนาดเล็กมีแนวโนมที่จะลดลง มกีารเปลีย่นแปลงจากรานคาที่สรางดวยไมเกาๆ ไป

เปนอาคารคอนกรีตซึ่งมพีืน้ที่ดานหนาที่ทนัสมัย แนวโนมการเปลี่ยนแปลงดังกลาวคลายคลึงกบั

การสังเกตของ  Vance  (1966)  ในอเมริกาเหนือ ซึ่งมูลคาที่ดินในพืน้ที่ศนูยกลางและบทบาท

หนาทีท่ี่เปลีย่นแปลงของแกนกลางนําไปสูการฟนฟูสภาพและการออกแบบอาคารใหมอยาง

ตอเนื่อง  และการเกิดขึ้นของธุรกิจขนาดใหญในพื้นที่ศนูยกลาง 

อําไพวรรณ  (2530)  ไดทําการกําหนดขอบเขตยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเพือ่ที่จะ

ไดทราบขอบเขตและลักษณะโครงสรางของ  CBD  ของเมืองเชยีงใหมและองคประกอบที่มี

อิทธิพลตอ  CBD  พรอมทัง้พิสูจนวา  CBD  มีความแตกตางจากพื้นที่การคาอืน่ๆรอบนอกในดาน

โครงสรางทางกายภาพประชากรและเศรษฐกิจอยางไรโดยการกาํหนดขอบเขตของ  CBD  ไดใช

วิธีการของ Murphy and Vance โดยใชพิกัดกริดขนาด   40x40  ตารางเมตรที่ไดกําหนดขึ้นมา

แทนการใชบล็อกถนนซึง่ไมเหมาะสมกับเมืองไทย  เนื่องจากพื้นที่เมืองของประเทศไทยมกั

ประกอบไปดวยตรอกซอกจํานวนมากและมีลักษณะที่ไมเปนระบบระเบียบ ทาํไหพื้นที่ปดลอมมี

ขนาดและรูปรางที่แตกตางกนั ยากแกการกําหนดพื้นที่ของแตละบล็อกหรือหากใชแนวถนนเปน

หลักในการกาํหนดกจ็ะไดบล็อกที่มีขนาดและรูปรางแตกตางกันมากมาย ทัง้นี้เนื่องจากขาดการ

วางรูปแบบถนนหรือผังเมืองที่ดพีอ นอกจากนั้นยังใชขอมูลจากการสมัภาษณ ขอมูลปริมาณคน
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เดินเทา ปริมาณการจราจร ราคาที่ดิน และการกระจายของประชากรมาประกอบขอมูลทางดาน

พื้นที ่

ผลการศึกษาพบวา  CBD  ของเมืองเชียงใหมตัง้อยูทางดานตะวนัออกของเมืองเกา โดย

อยูระหวางกําแพงเมืองเกากับแมน้าํปง ซึง่ใกลเคียงกับการศึกษาของ Yarnasarn (1985)  แตจะมี

สวนที่เพิม่ข้ึนมาระหวางกาํแพงเมืองเกากับกําแพงเมืองชั้นนอกดวย    ซึง่เปนสวนที่แตกตางจาก

การศึกษาของ  Yarnasarn   

ในดานรูปรางลักษณะของ CBD พบวาขอบเขตของ  CBD  ของเมืองเชียงใหมที่ไดจาก

การศึกษาแตกตางจากขอบเขตของ  CBD  ทีพ่บในเมอืงประเทศตะวันตก  โดยความเขมของการ

ใชพื้นที่เพื่อกิจกรรมธุรกิจการคาของ CBD ของเมืองเชียงใหมมีลักษณะที่ไมหนาแนน และไม

สม่ําเสมอตอเนื่อง ทาํใหขอบเขตของโดยจะมีรูปรางบดิเบี้ยวไมแนนอนเกาะไปตามถนนสายหลกั 

ในขณะที ่ CBD ของเมืองในประเทศตะวันตกจะมีลักษณะที่เดนชัดคือเปนกลุมบล็อกถนน

ลอมรอบบริเวณสี่แยกที่มีราคาที่ดินสงูสุด ทั้งนี้เนื่องจากมีการใชที่ดินริมถนนสายหลักอยางเขมขน

เพื่อกิจกรรมการคาและถัดเขาไปจะเปนทีอ่ยูอาศัย  นอกจากนัน้ลักษณะของโครงขายทีม่ีถนนสาย

หลักนอยสายและมีตรอกซอยเล็กนอยมากมาย ทําใหเปนอุปสรรคตอการคาทีจ่ะขยายตวัเขาไปใน

พื้นที่ตรงกลาง 

นอกจากนัน้ CBD ของเมืองเชยีงใหมยังแยกเปน 2  สวนโดยมีพืน้ทีว่ัดกัน้ขวางไว

เนื่องจากอาํไพวรรณ (2530) เห็นวาวัดเปนสถานที่ทางศาสนาไมไดใชพื้นทีเ่พือ่ประโยชนดาน

การคา และพืน้ทีก่ารคาหนาแนนอยูริม  2  ฟากถนนเทานั้นจงึไมรวมเอาพืน้ที่ของวัดซึ่งคอนขาง

กวางไวเพื่อเชือ่ม  CBD  ทั้งสองสวนเขาดวยกนั 

สวนลักษณะโครงสรางภายใน  CBD  พบวา  CBD  ของเมืองเชยีงใหมมีลักษณะคลาย

กับ  CBD ของเมืองในประเทศตะวนัตกในดานทีเ่ปนแหลงของรานคาปลีกที่ตองการลูกคามากๆ 

รานคาพิเศษเฉพาะอยาง  และแหลงของธุรกิจการเงิน  การธนาคาร  และการประกันภัย  แมวา

ลักษณะการใชพื้นที่ใน  CBD  ของเมืองเชียงใหมจะไมไดแยกเปนยานอยางเดนชดั  แตก็พอจะ

สังเกตเห็นไดวาภายใน CBD  ประกอบไปดวยยานการคาปลีกซึง่เปนที่ตัง้ของหางสรรพสนิคา

ทันสมยัและรานคาปลกีอื่นๆ และในพื้นทีใ่กลกันบนถนนทาแพกเ็ปนยานของกิจกรรมการเงนิ  การ

ธนาคาร  และบนถนนชางคลานก็เปนยานของโรงแรม  สวนพื้นทีอ่ื่นก็เปนการปะปนของธุรกิจ

ประเภทตางๆ ซึ่งไมสามารถแยกไดชัดเจน  แตในอนาคตคาดวา  CBD  ของเมืองเชียงใหมจะมี

การแบงแยกการใชพื้นที่ชัดเจนมากขึ้น 

นอกจากนัน้  CBD  ของเมืองชียงใหมยังคลายคลึงกบั  CBD  ของเมืองในประเทศ

ตะวันตกในดานความหนาแนนของการสญัจร  และราคาที่ดิน  แตมีความแตกตางกนัในดานการ

รวมตัวของประชาชนในตอนกลางคืน  และการเกาะกลุมของอาคารสูงโดย CBD ของเมอืง
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เชียงใหมจะมปีระชากรหนาแนนทั้งตอนกลางวันและกลางคืนในขณะที่ประเทศตะวนัตกจะมี

ประชากรหนาแนนตอนกลางวนัและบางเบาตอนกลางคืน  และลกัษณะอาคารสูงใน  CBD  จะไม

มีการเกาะกลุมกันมากพอทีจ่ะทาํใหเกิดความแตกตางทีเ่ดนชัดระหวาง CBD และพื้นที่โดยรอบ

ดังทีพ่บในประเทศตะวนัตก 
 
2.17 แนวคิดและทฤษฏีเกี่ยวกับการพัฒนาและฟนฟูเมือง 
 

2.17.1 แนวความคิดเกีย่วกับการวางแผนพัฒนายานการคา 
  

 Anthony James Catanese (อางถงึใน กําพล สีกา ,2539 :21) ไดกลาววาการวางแผน

พัฒนายานการคา มีจุดมุงหมายในการตอบสนองความตองการในการวางแผนพื้นที่ ซึง่จะตองมี

การศึกษาในเรื่องตางๆ ดงันี ้

1. สภาพแวดลอมของยานการคา เชน ขนาดพื้นที่โดยรอบที่เกีย่วของ และรูปแบบการ

เชื่อมโยงของพื้นที ่

2. ตองมีการพิจารณาถึงความตองการของประชาชนในพืน้ที่ เกีย่วกับรูปแบบของการ

พัฒนาที่ตองการ เนื่องจากบุคคลที่ไดรับผลกระทบ หรือควรที่จะมีสวนรวมในการ

วางแผน คือ ประชาชนผูอยูอาศัย เจาของทีด่ิน พอคาหรือเจาของราน และนักลงทนุ  

3. สภาพของยานการคา สภาพภูมิศาสตร ววิัฒนาการ รูปแบบทางกายภาพ ฯลฯ ที่

สามารถนําไปสูความเขาใจในการวางแผนพัฒนา  
 

Eisner (1980) กลาวถงึการศึกษาเรื่องการวางแผนการใชที่ดินในเมือง สวนหนึง่ที่ตองทาํ

ความเขาใจเกีย่วกับการใชทีด่ินของเมือง คือ ลักษณะของเมือง (Character of Urban Area) โดย

ตองทําการศึกษาถงึสภาพปจจุบันของเมือง (Existing) ใหละเอียด ซึ่งความรูทีจ่ะตองคนควา

ศึกษาและวิเคราะหอยางลกึซึ้ง คือ การกําหนดของชมุชน และการเจริญเติบโตของชุมชน วามี

ความเปนมาอยางไรและทาํไมจึงเกิดความเจริญรุงเรืองได เพราะจะทําใหทราบถงึลักษณะของ

เมืองและสามารถคาดการณการเจริญเติบโตของเมืองในอนาคตได และเนื่องจากสภาพลักษณะ

ของเมืองสามารถเปลี่ยนแปลงได ดังนั้นควรตองการศึกษาสภาพลักษณะของเมืองตั้งแตเมือง

กําเนิดจนถึงปจจุบัน และตองสามารถคาดการณสภาพลักษณะของเมืองในอนาคตไดดวย เพราะ

แผนการใชที่ดินที่ดีและมีความเปนไปไดมากที่สุดจะตองสอดคลองกบัลักษณะของเมืองนัน้ๆ    

(สาริยา ศรีเชือ้ ,2540 : 22) 
 

 Goodman (1968) กลาวถึง การศึกษาเพื่อวางแผนการใชที่ดนิวาตองมีขอมูลพืน้ฐาน

เกี่ยวกับ ลักษณะที่ดิน (Land Characteristic) และกิจกรรม (Activities) บนบริเวณพื้นดนิที่จะวาง
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ผัง ซึง่ขอมูลเหลานี้ใชในการวิเคราะหรูปแบบการใชที่ดนิในอดีตที่ผานมา และลักษณะการใชทีด่ิน

ตองประกอบดวยลักษณะ (Characteristic) คุณภาพ (Quality) และรูปแบบ (Pattern) ของ

สิ่งแวดลอมทางกายภาพสําหรับกิจกรรมตางๆ ภายในพื้นที่วางผงั นอกจากนีก้ารวางผังการใช

ที่ดินจะขึน้อยูกับ (สาริยา ศรีเชื้อ ,2540 : 22) 

1. การคาดประมาณประชากรที่เชื่อถือได 
2. การคาดประมาณเศรษฐกิจที่มีเหตุผล 

3. ความสัมพันธระหวางการใชที่ดินประเภทตางๆในเมือง 
 

 Golany (1976) กลาวถงึนโยบายการใชทีด่ินวา เปนการกําหนดแนวทาง และรูปแบบการ

ใชที่ดินของเมอืงที่เหมาะสมที่สุดสําหรับอนาคต โดยคํานึงถึง (สาริยา ศรีเชื้อ ,2540 : 22 - 23) 

 1. รูปแบบการใชที่ดินของเมืองทีเ่ปนอยูในปจจุบัน ซึง่เปนผลมาจากในอดีตในเรือ่งที่ตั้ง

ของกิจกรรม (Activities) ตลอดจนความสัมพันธเกีย่วเนื่องของกิจกรรมเหลานั้น (Linkage) ปจจัย

เหลานี้จะบอกใหทราบถึงแนวโนมทิศทางการขยายตัว และรูปแบบการใชที่ดินในอนาคต  

 2. แนวโนมการพัฒนาทางเศรษฐกิจ และการขยายตัวของประชากรในอนาคต ซึง่เปน

แนวทางสาํหรับการคาดประมาณการใชทีด่ินของเมืองในอนาคต 

2.1 วัตถุประสงคของการวางแผน ซึง่สอดคลองกับแผนพัฒนาตางๆ ไดแก 

แผนพัฒนาระดับชาติ ระดับภาค ระดับจังหวัด และแผนพัฒนาชนบทที่อยูโดยรอบ 

2.2   ขอจํากดั (Constraints) ทัง้ในดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ซึ่งมีผล

ตอการพัฒนาการขยายตัวของเมือง และมีผลตอรูปแบบ โครงสรางของเมืองในอนาคต 

(Structure and Form)  

2.3 ระดับมาตรฐานความเปนอยู ซึง่นกัผังเมืองเปนผูกําหนด โดยพิจารณา

ความสัมพันธความเปนไปไดกับงบประมาณการพัฒนาเมืองของทองถิน่ 
 

 2.17.2 แนวความคิดในการฟนฟูเมือง 
  

การปรับปรุงฟนฟู เปนแนวความคิดเกีย่วกับการปรับปรุงเมือง ซึ่งเริ่มตนในสหรัฐอเมริกา

ในป 1965 ซึ่งความหมายของการปรับปรุงฟนฟูเมืองและลักษณะของการฟนฟูเมือง มีดังนี ้
 

2.17.2.1 ลกัษณะของการฟนฟูเมือง 
 

สามารถแบงออกเปน 2 ลักษณะคือ 

1. การฟนฟูและปรับปรุงในเชงิพัฒนา 

2. การฟนฟูและปรับปรุงในเชงิอนุรักษ 
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  2.17.2.2  ความหมายของการปรับปรุงฟนฟูเมือง 
 

การปรับปรุงฟนฟูเมือง เปนการพัฒนาและการปรับปรุงอาคารและพืน้ที่

ทั้งหมด เมื่อถกูใชงานจนเริม่เกา และเมอืงมีการเจริญเติบโตจนเกนิกวาจะควบคมุ ซึ่งความเสือ่ม

ถอยเหลานี้เปนววิัฒนาการของเมืองที่เกดิขึ้นอยางชาๆ ตอเนื่องอยางธรรมชาติและคาดเดาไดยาก 

ในอดีตเชื่อวาเมืองสามารถปรับเปลี่ยนอยางคอยเปนตอยไปใหอยูในสภาพที่รวมสมยั แตปจจุบัน

ผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงทางสงัคมและเทคโนโลยทีี่รวดเร็ว จึงตองการการจัดการที่มี

ประสิทธิภาพ และมีความความจําเปนตอกระบวนการฟนฟูและแกไขสภาพปญหาตางๆที่เปน

อุปสรรคของเมือง โดยการปรับปรุงฟนฟูเมืองใหมีสภาพแวดลอมที่ด ี พรอมทัง้จัดสาธารณูปโภค

และสาธารณปูการภายในพื้นที่ เพื่อใหดึงดูดประชาชนใหเขามาอยูในเมือง โดยวิธีการที่ใชในการ

ปรับปรุงฟนฟูเมือง จะทาํโดยการรื้อสรางขึ้นใหม (Redevelopment) และการปรับปรุงฟนฟู 

(Renewal) (Millward Stanley ,1972 : 3 - 5) 
 

การฟนฟูเมอืง (Renewal) หมายถงึ การพัฒนาและปรับปรุงพืน้ที่เสื่อมโทรม

ของเมืองใหดีขึ้น ทัง้ทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยมีรูปแบบที่ครอบคลุมถึงการ

พัฒนาปรับปรุงชุมชนเดิม และการพฒันาพื้นที่วางเปลา เพื่อแกปญหาสภาพชมุชนเมือง ตลอดจน

อนุรักษสิ่งที่มคีุณคาไว เพื่อใหประชาชนในเมืองมีความเปนอยูและสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น บริเวณที่

จะทาํการฟนฟูอาจทาํในพืน้ที่ชมุชนเดมิ หรือบริเวณพื้นที่วางในเมอืง ซึ่งเปนบริเวณที่ขาดความ

สะดวกในดารเขาถึง การฟนฟูไมจาํเปนตองทาํทัง้เมือง อาจทําเฉพาะบริเวณที่มคีวามเหมาะสม 

เชน บริเวณทีม่ีความเสื่อมโทรมจําเปนตองปรับปรุงใหดข้ึีน หรือบริเวณที่มีการใชประโยชนที่ดินไม

คุมคาทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะยานใจกลางเมืองที่มีราคาที่ดนิที่สงู ในในขณะเดียวกนัการฟนฟู

เมืองตองคํานงึถึงความเหมาะสมและความสําคัญของพืน้ที ่ เพราะในพืน้ทีบ่างแหงอาจมี

โบราณสถานสําคัญ ดังนั้นในการเลือกพืน้ที่เพื่อจัดทําโครงการฟนฟูเมืองบริเวณใดบริเวณหนึ่ง 

จะตองคํานึงถงึผลกระทบของพืน้ที่ขางเคียงดวย โดยรัฐซ่ึงมีบทบาทในการชีน้ําการพัฒนา จะเปน

ผูกระตุนใหเกดิการพัฒนา และควบคุมจัดการใหเปนไปตามแผนพัฒนา และผังเมืองรวม โย

จะตองไดรับความรวมมือจากหนวยงานตางๆทีเ่กี่ยวของทัง้ภาครัฐและเอกชน (สํานักผงัเมือง , 

2543 : 177 ) 
 

2.17.2.3 วัตถุประสงคในการฟนฟูเมอืง 
 

1. เพื่อแกปญหาสภาพชมุชนเมืองในดานตางๆ เชน การแกปญหาทางดาน

เศรษฐกิจ เพื่อใหเกิดการใชประโยชนที่ดินในพืน้ที่ใหไดผลคุมคาทางเศรษฐกิจ 
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2. เพื่อสงเสริมคุณภาพชีวิตและความเปนอยูของเมอืงที่ดีขึ้น ประชาชนมี

สุขอนามัยที่ดี อยูในสภาพแวดลอมที่ดี มมีาตรฐานความเปนอยูและสภาพสังคมทีด่ี 

3. เพื่ออนุรักษและรักษาสิ่งที่มีคุณคา ทางดานศิลปวฒันธรรม และ

สถาปตยกรรม ใหคงสบืไป 

 
2.17.2.4  สาเหตุสําคัญทีก่อใหเกิดการปรับปรุงฟนฟูเมือง 
 

การปรับปรุงฟนฟูบริเวณเมืองเดิม (Urban Renewal) เปนแนวทางในการพัฒนา

เมือง นอกเหนือจากการสรางเมืองใหมและชุมชนใหม เปนการแกไขหรือเปลี่ยนแปลงการใชที่ดนิ

ในปจจุบัน ซึง่ไมเปนทีพ่ึงปรารถนาในการรื้อถอน และสรางขึ้นใหมในรูปแบบที่แตกตางไปจากเดมิ 

ซึ่งสาเหตุสําคญัที่กอใหเกิดการปรับปรุงฟนฟูเมืองใหญๆ ทัว่โลก (Wilfred Burns ,1968 : 194) มี

อยู 5 ประการ คือ 

1. การเกิดการขยายตวัของประชากรในเขตเมือง ซึง่สงผลกระทบโดยตรงใน

เร่ือง ที่อยูอาศยั แหลงงาน สถานทีพ่ักผอนหยอนใจ และสภาพแวดลอม 

2. เกิดจากการพฒันาเพื่อรองรับการขยายตัวของชุมชนอยางรวดเร็ว สงผลให

เกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสรางการใชที่ดนิของชุมชน ขาดประสิทธิภาพและขาดมาตรการการ

ควบคุมที่ดีพอ 

3. เกิดจากการเกดิภัยพิบัติตางๆ ที่ทาํใหเกิดความเสียหายแกอาคารและ

สภาพแวดลอมเพียงบางสวนหรือทั้งหมด 

4. เกิดจากแนวนโยบายของภาครัฐในการพฒันา เพื่อฟนฟูสภาพทางเศรษฐกิจ 

สังคม ศิลปวฒันธรรม และสภาพแวดลอมของชุมชนใหดีขึ้น 

5. ปญหาดานประชากรศาสตรและนิเวศนวทิยา ดานเศรษฐกิจและสังคม ดาน

การเมืองการปกครอง และดานผังเมืองและสิ่งแวดลอม ซึง่ลวนไดสะสมมาเปนเวลานาน และขาด

การปรับปรุงฟนฟูใหเหมาะสมตามกาลเวลา 
 

2.17.2.5  รูปแบบและวธิกีารในการปรับปรุงฟนฟูเมือง 
 

F.Stewart Chapin (1979 : 271 – 273 ) , Woddary (1962 : 6) , Wilfred Burns 

(1963 :17 - 18) มีความเห็นตรงกันในเรื่องของรูปแบบและวิธีการในการปรับปรุงฟนฟูเมอืง 

ดังนี้คือ 
  1. การอนุรักษ (Conservation)  

-  การอนุรักษ หมายถึง  การสงวนรักษาอาคารที่มคีุณคาใหดํารงไวอยางเดิม 

หรือใหมีสภาพดี ซึ่งตองการปองกัน หรือมีมาตรการควบคุม เชน กฎหมาย  
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-  การอนุรักษ หมายถงึ  หรือเปนการรักษาพืน้ที่บริเวณใดบริเวณหนึง่ เพื่อ

ปองกนัไมใหเกิดการพฒันาหรือการขยายตัวของเมืองเขาไปทําลายสิง่ที่มีคุณคาเหลานัน้ (สํานัก

ผังเมือง , 2543 : 178 ) 
 

  2. การปรับปรุงสภาพเดิม (Rehabilitation)  
- การปรับปรุงสภาพเดิม (Rehabilitation) หมายถงึ การปรับปรุงปฏิสังขรณ พื้นที่

ที่มีแนวโนมหรือเร่ิมที่จะมีโครงสรางเสื่อมโทรม โดยทาํการการซอมแซม บูรณะอาคาร รวมทั้งการ

พัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

- การปรับปรุงสภาพเดิม (Rehabilitation) หมายถงึ การปรับปรุง การบูรณะ พืน้ที่

หรือบริเวณเดมิใหมีลักษณะดีข้ึน มัน่คงขึน้ โดยมีการเปลี่ยนแปลงทีน่อยมาก และยังคงสภาพเดิม

ไวเปนสวนใหญ เชน การปรับปรุงชุมชนแออัด (สํานักผงัเมือง , 2543 : 178 ) 
 

3. การรื้อสรางขึ้นใหม (Redevelopment)  
- การรื้อสรางขึ้นใหม (Redevelopment) หมายถงึ การแทนทีโ่ครงสรางเกาหรือ

เปลี่ยนรูปแบบของโครงสราง โดยการเวนคืนที่ดินหรือร้ือถอนชุมชน และสรางขึน้ใหม ซึง่มักใชกับ

พื้นที่ที่ไมมีความสําคัญทางประวัติศาสตร  

- การรื้อสรางขึ้นใหม (Redevelopment) เปนขบวนการหนึง่ของการปรับปรุง

ชุมชน ใหมีสภาพดีกวาเดิม โดยไมจาํเปนที่จะตองรอใหชุมชนมีสภาพที่เสื่อมโทรม หรือใชการ

ไมไดเสียกอน แลวคอยทาํการปรับปรุง โดยเฉพาะในสวนของพื้นทีใ่จกลางเมืองที่เกิดความแออัด

ทั้งทางดานประชากรและการจราจรที่ติดขัด ซึ่งมีสาเหตุมาจากการทีย่านการคาใจกลางเมืองนั้น

เปนศูนยรวมของกิจกรรมทุกประเภท และดึงดูดใหประชาชนเขามาใชบริการเปนจาํนวนมาก จงึทาํ

ใหสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่มีอยูไมเพียงพอกับความตองการของประชาชน ดังนั้นตอง

ทําการปรับปรุงใหพื้นที่มีความเหมาะสม เพื่อใหเกิดความคุมคาทางเศรษฐกจิ มีสภาพแวดลอมที่

ดี และสรางความสะดวกสบายแกชมุชนและประชนชนที่เขามาใชบริการยังยานการคาใจกลาง

เมืองนี ้(Doxiadis , 1966 : 9) 

  นอกจากนีย้ังมีคําอธิบายอ่ืนๆที่ใชเรียกการปรับปรุงฟนฟูเมือง ไดแก 

1. Adaptive Reuse คือ วิธีการที่ประยกุตใชโครงสรางเดิมของอาคารเพื่อ

รองรับการใชงานที่ไมตรงกับหนาที่ในอดีต ซึ่งหนาที่ใชสอยที่เลือกใหมจะสอดคลองกบัรูปแบบของ

อาคาร 

2. Renovation คือ การเปลี่ยนรูปลักษณภายในหรือภายนอกอาคาร เพื่อให

สอดคลองกับโครงสรางอาคารเมและสภาพแวดลอม 
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3. Restoration คือ การสรางสิง่ปลูกสรางที่มีความสาํคัญทางดาน

ประวัติศาสตร หรือวฒันธรรมขึ้นใหม โดยอาศัยขอมูลทีม่ีมาในอดีต เชน รูปภาพ แผนผัง บนัทกึ 

ฯลฯ ใหมีความใกลเคียงกับอดีตมากที่สุด 

4. Land Readjustment คือ การพัฒนาทีด่ินโดยอาศัยความรวมมือของกลุม

เจาของที่ดินในการจัดแปลงที่ดิน ไมวาจะเปนขนาด รูปราง ตาํแหนง ซึ่งควบคูไปกบัการบริการขัน้

พื้นฐาน เพื่อใหเกิดความเปนธรรมตอประชาชน 

 
 2.17.3 การนาํแนวความคิดในการปรับปรุงฟนฟูเมืองไปใชในการพัฒนายาน
การคา 

Author and Simon (1975 : 365) ไดมีแนวความคิดเกี่ยวกับการปรบัปรุงฟนฟูเมอืง คือ 

การทาํใหเกิดศูนยกลางพาณิชยกรรมที่แทจริง โดยการจัดระบบของรานคาทีก่ระจัดกระจายอยู

ทั่วไปภายในเมือง และการจัดระบบของการขนสงมวลชนใหมีความสอดคลองกับการใชที่ดนิ 

มิฉะนัน้เมืองใหญๆก็ประสบปญหาการขาดแคลนที่จอดรถอยางไมมีทีส้ิ่นสุด การปรับปรุงฟนฟู

เมืองเปนกระบวนการที่ตองใชเวลานาน แตก็เปนการคุมคาและทางภาครัฐก็ตองรับผิดชอบในเรื่อง

การวางผงัเมืองใหม ใหมโีครงการการปรับปรุงฟนฟูเมอืงในลักษณะผสมผสาน และตองอาศัย

ความรวมมือทั้งภาครัฐและภาคเอกชน  
 

  Carlos (1967 : 21) ไดทําการเสนอแนวความคิดในการปรับปรุงฟนฟูพืน้ทีย่านใจกลาง

เมือง โดยเขากลาววา การปรับปรุงฟนฟูพืน้ทีย่านใจกลางเมืองนั้นตองทําการวางผังโครงสรางที่

แนนอนสําหรับการพัฒนา การกาํหนดขอบเขตการเจริญเติบ การพัฒนาพื้นฐานทางเศรษฐกิจ 

เพื่อที่จะสามารถเลี้ยงตนเองได ภายใตนโยบายที่ไดตั้งไว เพื่อความสมดุลในการบรกิารดานตางๆ 

แกประชาชน ซึ่งประกอบดวย การบริการทางการศึกษา การบริการทางดานสุขภาพ กิจกรรมการ

พักผอนหยอนใจ และการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ 

 
  2.17.3.1 แนวทางในการดําเนินงานฟนฟูเมือง 
 

  แนวทางในการดําเนินงานฟนฟูเมือง ประกอบดวยองคประกอบหลัก 5 ประการ 

  1. การกาํหนดพื้นที่เพื่อทาํการปรับปรงุฟนฟู  จะพจิารณาจากปจจัยหลกั 2 

ประการ ไดแก 

  1.1 พืน้ที่ที่เกดิปญหามากที่สุด ไดแก พืน้ทีท่ี่ขาดแคลนการใหบริการทางดาน

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ขาดการเขาถึงพืน้ที ่ขาดความปลอดภยั และอยูในสภาพแวดลอมที่

เสื่อมโทรม 
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  1.2 พื้นที่ซึง่มีศักยภาพในการฟนฟ ู ไดแก พื้นทีท่ี่สามารถทําการปรับปรุงและ

พัฒนาได งาย ใหผลในเชิงเศรษฐกิจที่สงู 
 

  ในการพิจารณากําหนดพืน้ที่ในปรับปรุงฟนฟู ตวัชี้วัดที่เปนเครือ่งตัดสินความ

เหมาะสมของพื้นที่ในการจดัทําการปรับปรุงฟนฟ ู

  - มีมาตรฐานทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่ํา 

  - สภาพอาคาร ความมัน่คงแข็งแรง และอายุของอาคาร 

  - ความคุมคาในเชิงเศรษฐกจิและสังคม 

  - ความคุมคาทางดานศิลปวัฒนธรรม ประวัติศาสตร และสถาปตยกรรม 

  - กิจกรรมเดิมที่ไมเหมาะสมที่มีอยูในบริเวณนั้น 
 

  สําหรับการฟนฟนูั้น สามารถจําแนกตามการถือครองของกรรมสิทธิท์ีด่ิน ไดดังนี ้

  1. ที่ดินของเอกชน ทําการปรับปรุงฟนฟูโดยเอกชน ไมมีองคของรัฐหรือทองถิ่น

เขาไปชี้นํา 

  2. ที่ดินของเอกชน ทาํการปรับปรุงฟนฟูโดยองคกรทองถิ่นมีสวนรวมในการ

ปรับปรุง ในกรณีนี้อาจตองมีกฎหมายฟนฟูเมืองเปนเครื่องมือในการบังคับใชตรวจสอบ และ

สนับสนนุใหโครงการสามารถพัฒนาไปได 

  3. ที่ดินของรัฐ หนวยงานที่มหีนาที่รับผิดชอบโดยตรง คอืหนวยงานรัฐและองคกร

ทองถิน่รวมมอืกัน หรืออาจชักนาํเอกชนเขารวมดวยก็ได 
 

  2. การกําหนดบทบาทของภาครัฐ  
  รัฐควรมีบทบาทเปนผูกาํหนดนโยบาย เปนผูชีน้ํา เปนตัวกระตุนในการพัฒนา

และสนับสนนุใหเกิดการพฒันาขึน้ ทั้งนี้รัฐควรมีมาตรการในการกาํกับดูแล มกีลไกตอรอง มี

มาตรการผอนปรน มีองคกรขึ้นเปนการเฉพาะที่รับผิดชอบ โดยคํานงึถึงผลตอบแทนในการสงเสรมิ

คุณภาพชีวิตและสิ่งแวดลอมของเมืองเปนสําคัญ 
 

  3. การจัดต้ังองคกรที่รับผิดชอบและดานกฎหมาย 
การจัดตั้งองคกรซึ่งทาํหนาทีป่ระสานระหวางภาครัฐตอภาครัฐ หรือภาครัฐตอ

เอกชน ทาํหนาที่ในการกําหนดกฎเกณฑ สนับสนนุและดูแล เปนองคกรในลักษณะกึ่งดําเนนิการ

และกํากับดูแล 
 

4.  การบริหารดานการเงนิและการตลาด 
การดําเนินการฟนฟเูมือง ตองใชงบประมาณสูง ปญหาหลักคือ การระดมเงนิทนุ 

เพื่อใหการดําเนินการฟนฟูเมืองบรรลุความสําเร็จ 
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5. การบริหารและการดูแลรักษา 
การดูแลรักษาหลังจากการดาํเนนิการปรับปรุงฟนฟูเมือง สามารถแบงออกเปน 2 

สวนหลักๆ 

5.1 สวนสาธารณูปโภคหลัก  ไดแก ไฟฟา ประปา โทรศัพท ถนน การจัดเก็บขยะ 

ควรมอบใหหนวยงานสวนทองถิน่ดําเนนิการโดยตรง 

5.2 สวนสาธารณูปโภค ไดแก สิ่งกอสราง ซึ่งติดอยูกับอาคาร และสวนของอาคาร 

ซึ่งควรมอบใหเอกชนเปนผูดาํเนนิการ   
 
2.18 ทบทวนวรรณกรรม 
 

 กําพล สีกา (2538) ไดทําการศึกษาแนวทางในการพัฒนายานการคาและบริการ 

กรณีศึกษาเทศบาลเมืองขอนแกน โดยทําการศึกษาถึงวิวฒันาการและการเปลี่ยนแปลงการใช

ที่ดินภายในเมอืง กับการขยายตวัของยานการคาและบริการ ภายในเขตเทศบาลเมืองขอนแกน 

การกระจายตวั รูปแบบ เขตอิทธิพล ตลอดจนปญหาของยานการคา เพื่อเสนอแนวทางในการ

วางแผนพฒันายานการคาและบริการ ซึง่ผลการศึกษาพบวา ปจจยัทีม่ีบทบาทตอการขยายตัวของ

ชุมชน คือ การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย โดยมีทิศทางการขยายตัวตามเสนทางคมนาคมสายหลกั

ของเมือง จึงทําใหมีการขยายตัวของกิจกรรมการคาและบริการ เกิดขึ้นตามการขยายตัวของที่อยู

อาศัย จนเกิดเปนศูนยกลางกจิกรรมการคาแหงใหมข้ึน แตยานการคาแหงใหมที่เกิดขึน้นัน้มี

ขอบเขตการใหบริการครอบคลุมพื้นที่ทางดานทิศเหนือของเมืองเทานัน้ นอกจกนีเ้ขายังแสดงให

เห็นวายานการคาใจกลางเมอืงของเมืองขอนแกน ก็ยังคงความสาํคัญอยูโดยทีม่ีขอบเขตการ

ใหบริการครอบคลุมพื้นทีท่ั้งหมดของพืน้ทีเ่ขตเทศบาลเมืองขอนแกน และไดเสนอขอเสนอแนะเพือ่

พัฒนายานการคาและบริการของเทศบาลเมืองขอนแกน โดยใหมกีารปรับปรุงการใชที่ดินและ

การจราจรในบริเวณยานการคา ใหสมดุลและสอดคลองกับการใชที่ดนิประเภทอืน่ๆ 

 

 สาริยา ศรีเชื้อ (2540) ไดทําการศึกษาแนวทางการวางแผนพฒันายานการคาหลักในเขต

ชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษาเขตบางกะป โดยทําการศึกษาถงึววิัฒนาการของยาน

การคาหลัก และศึกษาบทบาทหนาที ่ลักษณะเฉพาะ ศักยภาพและแนวโนมการพฒันายานการคา

หลักในเขตบางกะป เพื่อเสนอแนวทางในการพัฒนา ผลการศึกษาพบวา ยานการคาในเขตบาง

กะป ประกอบดวยยานการคาหลัก 3 แหง คือ ยานการคาบางกะป ิ ยานการคารามคําแหง ยาน

การคาโชคชยัส่ี ซึ่งยานการคาเหลานี้เปนยานการคาที่เกิดขึ้นใหม โดยมีบทบาทหนาที่ในการเปน

ศูนยกลางการคาและบริการใหแกพืน้ทีโ่ดยรอบ ซึ่งมีรัศมีการใหบริการในระยะ 5 - 7 กิโลเมตร ซึง่

ศักยภาพและแนวโนมในการพัฒนาพฒันายานการคาเหลานั้นมีความสัมพนัธกับการใชที่ดิน การ
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คมนาคม และลักษณะประชากร ประชากร และไดเสนอแนะแนวทางในการพฒันายานการคา 

เพื่อใหยานการคาใหบริการอยางมีประสิทธิภาพ และสอดคลองเหมาะสมกับวถิีชีวติของประชาชน 

และสภาพพืน้ที ่
 

 บรรณศาสตร สุขตระกูล (2542) ไดทําการศึกษาแนวทางในการพัฒนายานการคาใจ

กลางเมืองเกา กรณีศึกษาเมืองเชียงใหม โดยทาํการศึกษาถงึพฒันาการของยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม องคประกอบที่มีคุณคา ตลอดจนสภาพปจจุบนัและปญหาที่สงผลกระทบตอ

กิจกรรม และคุณคาของยานการคาใจกลางเมือง ผลการศึกษาวา ยานการคาใจกลางเมืองเกาของ

เมืองเชยีงใหมมีการพฒันาขึน้มาพรอมๆกบัการตั้งถิน่ฐานของเมืองเชียงใหม และมคีุณคาของยาน

การคาใจกลางเมือง โดยปจจุบันยานการคาตั้งอยูในเขตเมืองชั้นใน เปนบริเวณใจกลางเมือง และ

เปนบริเวณทีม่ีราคาที่ดนิสงูที่สุด มกีารจราจรหนาแนน และมีประชากรอาศัยอยูจํานวนมาก จึง

เกิดปญหาตางๆมากมายและสงผลกระทบตอคุณคาของยานการคาและผูที่อยูอาศัยในพืน้ที ่ และ

นอกจากนีย้านการคายังไดมีการขยายตัวตามเสนทางคมนาคมสายสาํคัญๆในยานการคา และได

เสนอขอเสนอแนะสําหรับเปนแนวทางพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเกา โดยอาศยัหลักของการ

อนุรักษ และพัฒนายานการคาโดยการแกปญหาที่มีอยู เพื่อใหยานการคาดาํเนนิบทบาทหนาที่

ตอไปอยางมปีระสิทธิภาพ 
 

 อรรถพงษ ศิริสุวรรณ (2544) ไดทําการศึกษาการปรับปรุงยานพาณชิยกรรมเกา เทศบาล

เมืองหนองคาย โดยทาํการศึกษาถงึองคประกอบและลักษณะทางกายภาพ กิจกรรม รวมถงึ

บทบาทและความสาํคัญของพืน้ทีย่านพาณิชยกรรมเกาของเมืองหนองคาย รวมทัง้เสนอรูปแบบ

การปรับปรุงพืน้ที ่ จากการศึกษาพบวา พืน้ทีย่านพาณิชยกรรมเกามีบทบาทความสาํคัญทางดาน

กายภาพ เศรษฐกิจและสังคม โดยทาํหนาที่เปนศูนยกลางทางดานการคา และการบริการที่สําคญั

ของเมืองหนองคาย แตจากการพัฒนาของเมืองอยางรวดเร็วทําใหพื้นที่ยานพาณิชยกรรมเกาใน

ปจจุบัน เกิดปญหาในดานการใชที่ดนิที่ไมคุมคา สภาพอาคารเสื่อมโทรม ขาดความตอเนื่องของ

ระบบทางเดิน และปญหาทางภูมิทัศนรวมทัง้สภาพแวดลอม นอกจากนี้ยงัไดเสนอรูปแบบการ

ปรับปรุงพื้นทีย่านพาณิชยกรรมเกา (Redevelopment) 
 

 บุญญฤทธิ ์ บญุญวงศ (2544) ไดทําการศึกษารูปแบบโครงสรางและบทบาทหนาที่ของ

ยานธุรกิจการคาของเมืองเชยีงใหม ซึง่เปนการศึกษาถึงรูปแบบและการเปลี่ยนแปลงของการใช

ที่ดินในเขตตัวเมืองชัน้ในของเมืองเชียงใหม และศึกษาถึงบทบาทหนาที่ของ CBD และแนวโนม

การเปลี่ยนแปลงในอนาคต ผลการศึกษาพบวา การใชที่ดินในเขตตัวเมืองชัน้ในของเมืองเชียงใหม 

เปนการใชที่ดนิประเภทที่อยูอาศัย รองลงมาคือ การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมกระจายตวัตาม
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เสนทางคมนาคมสายหลัก CBD ของเมอืงเชียงใหมเปนยานธุรกจิขนาดใหญประกอบดวยธุรกจิ

การคาจํานวนมากและหนาแนนกวาบริเวณอื่นๆของเมอืง และยังเปนศูนยกลางการคมนาคม

ขนสงทั้งภายในเมืองและระหวางเมือง นอกจากนี้ยงัเปนที่ตั้งของจุดที่มีราคาที่สูงที่สุดของเมือง 

และบทบาทหนาที่เดนของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม คือ การคาปลีก การคาสง และการ

บริการประเภทตางๆ 
 

 O hUallachain and Reid (1992 : 334 – 354) ไดทาํการศึกษาเกี่ยวกับ  CBD ของเมือง

หลวงของ 6 รัฐในออสเตรเลีย ผลการศึกษาพบวา CBD มีแนวโนมทีจ่ะขยายตัวออกไปตาม

ทิศทางของถนนสายหลัก และถูกกาํหนดรูปรางตามอปุสรรคกีดขวาง และโครสรางภายใน CBD 

ประกอบดวย 3 สวนคือ โซการคาปลีกชัน้ใน ประกอบดวยหางสรรพสนิคาและรานขายเสื่อผา โซน

การคาปลีกชัน้นอก ประกอบดวยรานขายของชําและการบริการตางๆ และโซนสาํนักงาน ซึง่โซน

การคาปลีกชัน้ในจะอยูที่ศนูยกลางเมือง แตโซนการคาปลีกชั้นนอกก็ไมไดอยูรอบๆของโซนแรก

เสมอไป และโซนสาํนกังานมักจะเกิดขึ้นดานใดดานหนึ่งของ CBD ตามเสนทางคมนาคมสาย

สําคัญ 

 
2.19 สรุปปจจัยที่มีอิทธิพลตอพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง 
  

 การศึกษาหาปจจัยตางๆทีม่ีอิทธพิลตอพฒันาการของยานการคาใจกลางเมือง จาก

แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจยัตางๆที่เกี่ยวของ สามารถทําใหสรุปถึงปจจัยตางๆ ไดดังนี ้

 

2.19.1 ปจจัยทางดานกายภาพ ซึ่งประกอบดวย 
 

- ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขายการคมนาคมขนสง ซึ่งระบบ

คมนาคมมีความสําคัญในการเชื่อมตอระหวางการใชทีด่ินและกิจกรรมอ่ืนๆในระบบเศรษฐกิจ 

และการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบการคมนาคมจะสงผลกระทบตอรูปแบบของยานการคา และ 

จากการทีก่ารพัฒนาการคมนาคม ก็มีบทบาทตอ CBD โดยตรงเชนกนั เชนการพัฒนาการ

คมนาคมทางบกทาํใหทิศทางการขยายตัวของเมืองเปลีย่นแปลงไปตามเสนทางคมนาคมทางบก

แทนที่การขยายตัวในทิศทางเดิม ดังนั้นการเปลี่ยนแปลงระบบการคมนาคมกจ็ะมีผลตอการ

กระจายของ CBD ดวย  

- ปริมาณการจราจรใน CBD ที่มีความหนาแนน เนือ่งจากมีการพฒันาจุด

ศูนยกลางเมืองมาเปนยานการคาใจกลางเมือง ซึง่เปนจุดที่มกีารตดิตอไดสะดวกจากทุกบริเวณ 

และเปนศูนยกลางของการคมนาคมขนสงเพื่อที่จะเดนิทางตอไปยังบริเวณอื่นๆ ทาํให CBD เกิด
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ความหนาแนนของการสัญจร ทาํใหบริเวณ CBD เกิดปญหาจราจรติดขัด และเกิดปญหาอื่นๆตา

มามากมาย 

- การเปลี่ยนแปลงดานเทคโนโลยีการขนสง จากการพัฒนาดาน

เทคโนโลยีการขนสง โดยเฉพาะอยางยิง่การขนสงทางถนน เปนผลทาํใหยานการคาดั้งเดิมที่เคย

ตั้งอยูใจกลางเมืองตองเคลือ่นยายตัวออกไปจากใจกลางเมือง และออกไปสูทําเลที่ตั้งในเขตนอก

เมือง หรือชานเมือง  ซึ่งการขนสงทางถนนเขาถึงไดโดยสะดวก 

- ความหนาแนนของพื้นที ่ หรือความแออัดของพื้นที่ เนื่องมาจาก CBD 

มีความเปนศนูยกลางของเมืองในดานตางๆ และบริเวณที่เปนยานการคาใจกลางเมืองที่

ประกอบดวยกิจกรรมตางๆมากมาย เชน รานคาตางๆ สถาบนัการเงินตางๆ โรงภาพยนต อาคาร

สํานักงาน ฯลฯ จงึทาํให  CBD เกดิความแออัด ทําใหกิจกรรมตางๆทีเ่กิดขึน้ใหมตองกระจัด

กระจายไปทั่วทั้งเมือง เนือ่งจากขอจํากดัภายในใจกลางเมือง ซึง่อาจจะกระจายตามถนนสาย

สําคัญตางๆ เชน ถนนที่มุงสูชานเมือง หรืออาจจะกระจุกตัวอยูบริเวณจุดตัดกันของถนนสาย

สําคัญ  

- การขยายตัวของเมืองออกไปสูชานเมอืง อันเนื่องมาจากการพัฒนา

เสนทางคมนาคม และความตองการของประชาชนที่ตองการรูปแบบบานที่เปลี่ยนแปลงไป เชน 

ความตองการของบานเดี่ยวหรือครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น ซึ่งบานเดี่ยวนัน้ก็ตองการพื้นที่มากทําให

เกิดการขยายตัวของเมืองไปยังชานเมืองมากขึ้น และจากการขยายตวัของเมืองออกไปบริเวณรอบ

นอกนั้น   ทําใหเกิดศูนยการคาและบริการใหมๆตามเสนทางคมนาคม เพื่อใหบริการแกประชาชน

ที่กระจายตัวออกไปตามการขยายตัวของเมือง ซึง่มีผลตอความสําคญัของ CBD นั้นเนื่องมาจาก

การขยายตัวของเมืองตามเสนทางคมนาคมใหมๆ ทาํใหเกิดความสะดวกในการเดินทางมากขึน้ 

จึงเปนที่ดึงดูดของกิจกรรมการคาตางๆ ขยายตวัตามไปดวย ประกอบกับปจจัยหลายๆอยางเชน 

ราคาที่ดนิทีถ่กูกวาใจกลางเมือง ความสะดวกในการเดนิทาง ทั้งหมดนี้ไดนําไปสูการลงทุนเพิ่มข้ึน 

จึงสงผลตอบทบาทความสาํคัญของ CBD 
- กิจการของธรุกิจบางประเภทที่ตองการทําเลท่ีต้ังทีใ่กลถนนสาย

สําคัญที่พุงออกจากใจกลางเมือง ซึง่ถนนสายสาํคญันี้เปนถนนทีพุ่งออกจากใจกลางเมืองไปสู

บริเวณรอบนอก ดังนัน้จงึทําใหเกิดยานธุรกิจการคาแถบหนึ่งของเมอืง หรือเกิดยานการคาตาม

แนวถนน โดยเปนถนนทีม่ถีนนกวางพอที่จะจอดรถได ซึ่งยานการคาตามแนวถนนมกัขายสนิคา

ประเภททัว่ไป สวนมากจะเนนใหบริการลกูคาที่เดนิทางมาใชบริการโดยรถสวนตวั หรือรถประจาํ

ทาง จึงทําใหเกิดศูนยกลางการคาแหงใหมข้ึน และอาจสงผลกระทบตอบทบาทความสาํคัญของ 

CBD 
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2.19.2 ปจจัยทางดานเศรษฐกจิ ซึ่งประกอบดวย 
 

- ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง การที่ CBD เปนศูนยกลางทีเ่ปนที่

ดึงดูดกิจกรรมหลากหลายชนิด ทาํใหเกิดการแขงขันระหวางกิจกรรมตางๆ เพื่อทําเลที่เหมาะสมนี้ 

แตเนื่องจากทาํเลดังกลาวมพีื้นที่นอย จงึมีการแขงขันกนัมาก ซึง่มีผลทําใหราคาทีด่ิน และคาเชา

ที่ดินมีราคาสงูตามไปดวย จากการที่ราคาที่ดิน และคาเชาที่ดินมีราคาสูง ก็อาจเปนอุปสรรคใน

การลงทุนของกิจกรรมประเภทตางๆได 
- นโยบายของรัฐทีส่นับสนนุใหเมืองมีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ

แบบกระจายออกจากศูนยกลาง โดยที่เปาหมายสําคัญของการเนนความเจรญิของเศรษฐกิจ

เมืองแบบกระจายออกจากศูนยกลางก็คือ ไมตองการใหบริเวณหนึง่บริเวณใดของเมือง หรือสวน

หนึง่สวนใดของเมืองมีความกาวหนามากกวาสวนอืน่ๆ ตัวอยางทีเ่หน็ไดชัดไดแก การสงเสริมให

ศนูยการคาขยายตัวออกไปชานเมือง การยายสถานีขนสงจากใจกลางเมืองออกไปยังสี่มุมเมือง

หรือชานเมือง ซึ่งเปนการขยายความเจริญของเมืองออกไปรอบๆอยางทัว่ถึงดวย ทําใหเกิด

ศูนยกลางการคาแหงใหมของเมืองเพิ่มมากขึ้น ซึ่งอาจสงผลใหบทบาทของ CBD ลดความสําคญั

ลง  

- การเปลี่ยนแปลงทางดานเศรษฐกิจและสังคม จากการไดรับความ

กระทบกระเทอืนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผนัผวน เชน ในระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา จะมีผลกระทบตอ

อยางมากตอความสาํคัญของ CBD เนื่องจากในชวงที่เศรษฐกิจตกต่ํานัน้ การลงทนุตางๆ และการ

ประกอบกิจการการคาในเขต CBDก็ลดลง เพราะในการลงทุนของกิจกรรมทางการคาตองใชเงนิ

เปนจํานวนมาก แตในชวงที่เศรษฐกิจตกต่ําอัตราดอกเบี้ยมีอัตราที่สงูมาก ประกอบกับธนาคาร

และสถาบนัการเงนิจะเรงรัดใหผูประกอบการชําระเงนิตนและจายคนืดอกเบี้ย และมีแนวโนมที่จะ

ปฏิเสธการขยายวงเงินสนิเชือ่ออกไป ทาํใหผูประกอบการไมมีความมัน่ใจในกําไรและอัตรา

ผลตอบแทนทีไ่ดรับ และไมคุมกับการเสี่ยงในการลงทุน ทําใหการลงทนุเกดิการชะงกังนั 

นอกจากนัน้สภาวะเศรษฐกจิที่ตกต่ํา ยงัสงผลใหประชาชนมกีําลงัซื้อลดลง เพราะมีรายไดที่ลดลง  

ดวยเหตนุี้จงึอาจเปนปจจัยที่สําคัญทีม่ีผลกระทบตอความสาํคัญของยานการคาใจกลางเมือง 

- การใชรถยนตสวนตวัที่เพิ่มมากขึ้น ปจจัยนี้มีสวนผลักดนัและสนับสนุน

ใหเกิดการเคลื่อนยายของกิจกรรมการคาตางๆ ออกจากเขตใจกลางเมืองสูเขตชานเมืองหรือนอก

เมือง ซึ่งกระบวนการนี้เรียกวา การเคลื่อนยายออกจากศูนยกลาง (Centrifugal Drift) กระบวนการ

นี้มีผลตอปริมาณการขายในเขตใจกลางเมอืงหรือ CBD โดยรวม เนื่องจากการขยายตัวของ

กิจกรรมการคาที่เพิ่มมากขึน้ในชานเมือง เพื่อใหบริการแกลูกคาทีเ่ดินทางโดยรถสวนตวัมากขึ้น 

จึงทาํใหปริมาณการขายสนิคาตางๆจะเพิม่ข้ึนมากในเขตชานเมือง แตจะลดนอยลงในเขตใจกลาง

เมือง  
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ศักยภาพการพฒันายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

ปจจัยที่มีอทิธิพลตอการเปล่ียนแปลงของยานการคาใจกลางเมอืงปจจบุัน 

ปญหาตางทีเ่กิดขึ้นภายในยาน
การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

พฤติกรรมการใชบริการยาน
การคาใจกลางเมืองเชียงใหม

ของกลุมตัวอยาง 

พัฒนาของยานการคาใจกลาง
เมืองเชียงใหมต้ังแตอดีตจนถึง

ปจจุบนั 

ศักยภาพและแนวโนมการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

การพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

การอนรุักษ 
(Conservation) 

การปรับปรุง
(Rehabilitation) 

การพัฒนา 
(Redevelopment) 

ขอเสนอแนะอืน่ๆ 

2.19.3 ปจจัยทางดานสังคม ซึ่งประกอบดวย 
 

- การเพิม่ขึ้นของจํานวนประชากร จากการที่มจีํานวนประชากรเพิม่ข้ึนนัน้ 

ซึ่งประชากรเหลานั้นก็ตองการทีพ่ักอาศัยเพิ่มข้ึนทาํให ตองมกีารสรางที่อยูอาศยัเพื่อรองรับการ

ขยายตัวของประชากรเหลานั้น และที่อยูอาศัยที่เพิม่ข้ึนนัน้ก็มกัจะหาทําเลที่ตั้งบริเวณชานเมือง 

เนื่องจาก บริเวณชานเมืองมีที่วางที่สามารถจะสรางที่อยูอาศัยได ประกอบกับราคาที่ดนิบริเวณ

ชานเมืองยงัมรีาคาถูกกวาพืน้ที่ในเมือง 

- กําลงัซ้ือและรสนิยมของประชาชน การเปลี่ยนแปลงกําลงัซื้อและรสนิยม

ของประชาชนนั้น เนื่องจากประชากรไดรับอิทธิพลจากสื่อมวลชน ประเภทขาว และสันทนาการ ซึ่ง

แสดงถึงมาตรฐาน รสนิยมที่สูงขึน้ในการซื้อสินคา เนื่องจากเมื่อประชาชนมีรายไดที่เพิม่ข้ึน กท็าํ

ใหมีการเปลี่ยนแปลงในดานรสนิยมการใชจาย เชน มกีารจับจายใชสอยในศูนยการคาใหมบริเวณ

รอบนอกมากกวาที่จะมาจบัจายใชสอยในรานคาบริเวณยานการคาใจกลางเมือง  

 
2.20 กรอบความคิดในการวิจัย 
 

 



บทที่ 3 
 

สภาพทั่วไป และพัฒนาของเมืองเชียงใหม 
และยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
3.1 สภาพทั่วไปของเมืองเชียงใหม 

 

3.1.1 ความหมายของเมืองเกาเชยีงใหม 
 

เมืองเกาของเชียงใหม  จากการศึกษาภาพถายทางอากาศของเมืองเชียงใหมใน ป พ.ศ. 

2497  ซึ่งสามารถเหน็พื้นที่เมืองเกาไดชัดเจน  พบวา  เมืองเกาเชียงใหมจะครอบคลุมพื้นที่ในเขต

กําแพงเมือง  ซึ่งเปนพืน้ที่เมืองเกาดั้งเดมิ  และตอมาก็ไดมีการขยายตัวของการตั้งถิน่ฐาน  จาก

กําแพงเมือง  ไปทางทิศตะวันออกจรดแมน้ําปงเปนสวนใหญ และบางสวนขยายตวัไปทางเหนือ

และใต  ลักษณะของชุมชนจะแทรกตัวอยูภายใตรมเงาไม สิ่งปลูกสรางมีความสูงนอยชั้นลอม รอบ

ดวยสภาพแวดลอมทางธรรมชาติของดอยสุเทพ  แมน้าํปง  ที่สวยงาม  มีภูเขาและยอดเจดีย  เปน

เสมือนเสนขอบฟาของเมือง  และชวงของเมืองเกาเชียงใหมนี ้  มีประชากรหลายชาติหลายภาษา

อาศัยอยูรวมกนั  ทั้งชาวจีน อินเดีย  พมา  และชาวฝรั่ง  แตยังคงผสมกลมกลนืกับวัฒนธรรม

ทองถิน่ไดเปนอยางด ี  และชาวตางชาติเหลานี ้  ไดทําการคา   ตัง้รานขายสินคาชวงบริเวณริมน้ํา

ปงจนกอใหเกดิยานการคาขึน้  คือ  บริเวณถนนทาแพ  ถนนชางมอย  ถนนวิชยานนท  ตลาดวโร

รสและตลาดตนลําใย   อันเปนยานการคาที่สาํคัญของเมืองเชียงใหมนับต้ังแตอดีตจนถงึปจจุบนั 
 

3.1.2 ภาพรวมของเมืองเกาเชยีงใหม 
 

 ภาพรวมของลกัษณะเมืองเกาเชียงใหมเร่ิมปรากฏนับต้ังแตการสรางเมืองเชียงใหม

สามารถอธิบายใหเห็นไดชัดเจนจากประวตัิการสรางเมอืง  ลักษณะโครงสรางทางกายภาพการ

วางผังเมือง  และระบบชุมชนของเมืองเชยีงใหมเปนสาํคัญ  (สุรสวดี อองสกุล, 2539:111-130) 

 
  3.1.2.1 การสรางเมืองเชยีงใหม 
 

  เมืองเชยีงใหมสรางขึ้นเมื่อ  พ.ศ. 1839  ซึ่งในการสรางเมืองเชียงใหมนี้  พญามัง

รายทรงเชิญพญางําเมือง  และพอขุนรามคําแหงมารวมกันพิจารณาถึงชัยภูมิและการวางผงัเมือง  

ทําใหลักษณะของผังเมืองเชยีงใหมมีลักษณะคลายผังเมืองสุโขทยั และผังเมืองโบราณรูป

สี่เหลี่ยมผนืผาสม่ําเสมอ ซึ่งเปนลักษณะที่แตกตางไปจากผงัเมืองโบราณในเขตแควนลานนา

โดยทัว่ไป  ซึง่เกือบทั้งหมดลักษณะเปนแบบไมสม่ําเสมอ  เชน  รูปกลมมน  รูปรี  และหลงัจาก
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สรางเมืองเชียงใหมแลวไมพบการวางผงัเมืองแบบนีท้ี่ใดเลย  ผังเมืองเชียงใหมจึงเปนรูปแบบ

พิเศษตางกับเมืองอื่นๆ สมควรที่จะรักษาไวใหคงอยูคูเมอืงตอไป 

  เมืองเชยีงใหม  เมื่อแรกสรางกําแพงเมืองมีขนาดกวาง  900  วา  ยาว  1,000  วา  

กําแพงเมืองทีเ่ห็นทุกวันนี้ม ี  2  สวน  คือ  กาํแพงสีเ่หลีย่ม (ชั้นใน)  และกําแพงดนิ (ชั้นนอก) ซึ่ง

เมืองเชยีงใหมมีที่ตั้งที่เหมาะสมตอการเปนศูนยกลางของอาณาจักรลานนา  การเลือกชัยภูมิแหงนี้

จึงแสดงถงึพระปรีชาสามารถของพญามังราย ยิ่งความเหมาะสมของการเลือกทําเลที่ตั้งเมือง

เชียงใหมมีดังนี ้
 

  ประการแรก เชียงใหมตั้งอยูตรงกลางระหวางที่ราบลุมแมน้ํากกและที่ราบลุม

แมน้ําปงจึงเปนทีท่ี่สามารถควบคุมหวัเมอืงตาง ๆ ทีข้ึ่นอยูกับแควนโยนและแควนพงิค (เปนชื่อ

เรียกกลุมเมืองบริเวณที่ราบลุมแมน้ําปงตอนบน) 

  ประการที่สอง ที่ตั้งของเชยีงใหมเหมาะสมที่จะเปนศูนยกลางทางการคา 

เพราะอยูใกลแมน้ําปง  สามารถใชแมน้าํปงในการติดตอคาขายกับหวัเมืองทางใตไดอยางสะดวก  

และยังสามารถติดตอคาขายกับเมืองทางเหนือ  เชน  เชียงแสน  ยูนนาน  เชียงใหมจึงเปนชุมทาง

คาขายกับเมืองตางๆ ไดอยางทัว่ถงึ  รายไดจากการคาจงึเปนรายไดสําคัญของเชียงใหม 

  ประการที่สาม ความอุดมสมบรูณของที่ราบลุมแมน้ําปง  โดยเฉพาะบริเวณ

ที่ตั้งเชยีงใหมจะเปนที่ราบขนาดใหญที่ติดตอกันไปถึงลาํพูน   นับเปนที่ราบผืนใหญที่สุดใน

อาณาจักรลานนา   จงึมีความเหมาะสมตอการตั้งชุมชนขนาดใหญที่มอีาชีพทําเกษตรกรรม 

  และประการสุดทาย บริเวณที่ตั้งของตัวเมืองเชียงใหม   ซึ่งอยูระหวางเชิง

ดอยสุเทพกับแมน้ําปงมีความเหมาะสม เพราะพื้นที่ลาดเทจากตะวนัตกมาตะวันออก  สายน้าํจาก

ดอยสุเทพจะไหลมาหลอเลีย้งตัวเมืองเชยีงใหมตลอดเวลาและทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือของ

เมืองมหีนองน้าํใหญเปนแหลงน้าํสําคัญ  เมืองเชียงใหมจึงตั้งอยูที่มนี้าํบริบูรณดี 

 
3.1.2.2 โครงสรางเมืองเชยีงใหมในยุคสรางเมือง 

 

  ลักษณะที่ตัง้และระบบชุมชนของเมืองเชยีงใหม ในระยะสรางบานแปงเมืองจาก

บทบาทของเมอืงทีพ่ญามงัรายปรารถนาใหเชียงใหมทีท่าํหนาที่เปนศูนยกลาง  เปนราชธานีของ

อาณาจักร  ถอืเปนแกนกลางที่สาํคัญในการดูแลควบคุมเมืองในอาณาจักรลานนา  และลักษณะ

ที่ตั้งของเมืองเชียงใหมก็ไดรับอิทธิพลจากสุโขทัย  เพราะในขณะทีต่ั้งบานเมืองพญามังรายยงัได

เชิญพอขุนรามคําแหง (สุโขทัย) และพญางําเมือง (พะเยา) มารวมกาํหนดและวางผงัเมืองดวย  คง

แสดงใหเหน็ถงึอิทธพิลของสุโขทัยที่แฝงเขามาในระบบเมือง 
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  โครงสรางของเมือง (ประวฒุิ  แยมยลงาม, 2537:63-67)  ประกอบดวย  

องคประกอบที่สําคัญเหมาะสมกับโลกแวดลอมในพืน้ทีน่ั้นในบทบาทของเมืองขณะนั้นและใน

ระยะเวลานัน้  จึงเปนมติิที่ทาํใหเกิดโครงสรางของเมือง  ในระยะแรกโครงสรางของเมืองทีม่ี

ความสาํคัญคือ  คนัดิน  คนู้าํรอบเมือง  และประตูเมือง  ซึง่เปนผลมาจากในขณะนัน้สถานการณ

บานเมืองโดยรอบยังอยูในสภาวะสงครามและการแยงชงิผูคนเมืองมีความจาํเปนตองปองกนั

ตัวเอง  ภายในเมืองเชียงใหมจึงประกอบไปดวยองคประกอบสําคัญของความเปนเมือง  คือ  วงั  

วัด  บานเรือน  ตลาด   เสนทางสัญจร  ลักษณะเฉพาะและที่ตั้งระบบชุมชนในยุคนี้พอจะสรุปได

ดังนี ้

  1.  วังหรือพระราชวัง  ทีป่ระทับของกษัตริยอยูบริเวณกําแพงเมืองชั้นใน  วังที่

ประทับของพญามังรายหลงัจากสรางเชียงใหมแลวเสร็จคือ  คุมเวยีงแกว (ตั้งอยูบริเวณเรือนจํา

กลางในปจจุบนั) 

  2.  วัด  วธิีการสรางเมืองของพญามังรายไดผสมผสานคติความเชื่อพื้นเมืองเขา

กับแนวคิดทางพทุธศาสนา  โดยการสรางวัดไวที่ตําแหนงกึ่งกลางของเมือง  อันเปนตําแหนงทีเ่ชื่อ

วาจะทาํใหเกดิความเปนศิริมงคลกับเมืองและคนที่อาศยัอยูในเมือง  วัดที่ไดสรางไดแก  วัดเชียง

มั่น  และวัดสะดือเมือง  โดยเฉพาะตําแหนงที่ตั้งของวัดสะดือเมือง  เมื่อไดพิจารณาจากผงัเมืองจะ

พบวา  ตัง้อยูบนบริเวณจุดกึ่งกลางเมืองพอดี (อางจากบุญวรรณี  วริิยะชัยวงศ, 2539 : 84)   

  3.  ตลาด  อีกองคประกอบที่สําคัญของชุมชนเมืองและเกิดขึ้นพรอมๆ กับการ

สรางเมือง คือ กิจกรรมการคาและเศรษฐกิจของเมือง ซึง่มีประโยชนในการใชสอยดานการคา และ

ในสมัยกอนยงัเปนแหลงผลประโยชนของชนชั้นปกครองกษัตริยในลักษณะธรรมเนยีมหรือภาษี

ดวย 

  4.  ชุมชน  สภาพของชุมชนในเวลานั้นมลีักษณะเฉพาะคือ  ชุมชนจะมีลักษณะ

เปนชุมชนยอยบริเวณตางๆ ในแตละชมุชนจะมีวัฒนธรรมและเอกลักษณของชุมชนในเชงิสงัคม

เปนของตัวเองอันเปนผลมาจาก  ฐานะ  เชื้อชาติ  กลุมสังคม  และถิ่นฐานเดิมทีถู่กกวาดตอนมา

รวมกัน เชน พวกลัว๋ในพืน้ที่หรือเขิน  ยอง  ไท ล้ือ มีการใชพืน้ทีอ่ยางไมมีขอบเขต  โดยภายใน

บริเวณกําแพงเมืองเปนที่ประทับของกษัตริย  และชนชั้นปกครองบรรดาขุนนางตางๆ  ตลอดจน

ขาราชการที่มตีําแหนงสําคญั  สวนนอกกาํแพงเมืองจะเปนที่อยูของไพรและผูมีฝมือทาง

ศิลปหัตถกรรมชุมชน จะกระจายตามพืน้ที่เกษตรกรรมและสองฝงแมน้ําปง 
 

  สวนเสนทางการสัญจรในระดับเมืองใชแมน้ําปงเปนเสนทางการสัญจรหลักและ

เสนทางการสญัจรทาง (การเดินทาง,สัตวตาง)  จะใชติดตอกันระหวางชุมชนตอชุมชนหรือในระดับ
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เมืองที่อยูใกลๆ  เชน  เวียงกมุกาม  เวยีงเจ็ดริน  เวียงลัว๊  เวยีงเชียงโสม  เวียงหนองใหม  สวนการ

สัญจรภายในเมืองใชเสนทางการสัญจรทางบกและลําน้าํที่มีโครงขายอยูในละแวกเมอืง   
 
 3.1.3 ที่ต้ังและขนาดของเมืองเชียงใหมในปจจุบนั 
 

 เมืองเชยีงใหมตั้งอยูระหวางละติจูดที่  18  องศา  45  ลิปดา  ถงึ  18  องศา  50  ลิปดา

เหนือ  และเสนลองจิจูดที่  98  องศา  57  ลิปดา  ถงึ  99  องศา  02  ลิปดาตะวันออก  อยูสูงจาก

ระดับน้ําทะเลปานกลางประมาณ  310  เมตร  ตั้งอยูบริเวณเชิงดอยสุเทพทางดานตะวันออกและ

มีแมน้ําปงไหลผานกลางเมอืง เชียงใหมไดรับการยกฐานะขึน้เปนเทศบาลนครเชียงใหม  ตาม

พระราชบัญญตัิจัดตั้งเทศบาลนครเชียงใหม  พ.ศ.2478  ประกาศในพระราชกิจจานุเบกษา  เลมที่  

52  ตอนที่  80  ลงวันที่  29  มีนาคม  2478  เดิมมพีื้นที่ในความรับผิดชอบประมาณ  17.5  ตาราง

กิโลเมตรและไดขยายพืน้ที่เพิ่มเปน  40.33  ตารางกิโลเมตร  ในป  พ.ศ.2526  จนถงึปจจุบัน  มี

การแบงเขตความรับผิดชอบออกเปน  4  แขวง  ไดแก 

  (1) แขวงกาวลิะครอบคลุมพื้นที่ตําบลฟาฮาม ตาํบลวัดเกต ตําบลหนองปาครั่ง 

ตําบลทาศาลา และตําบลหนองหอย รวมเปนพืน้ทีท่ัง้หมด 12.44 ตารางกิโลเมตร 

  (2) แขวงนครพิงค ครอบคลมุพื้นที่ตําบลปาตัน ตาํบลชางมอย ตําบลชางเผือก

บางสวน และตําบลศรีภูมิบางสวน รวมเปนพืน้ทีท่ัง้หมด 11.15 ตารางกิโลเมตร 

  (3) แขวงศรีวิชัย ครอบคลุมพื้นที่ตําบลสุเทพ ตําบลชางเผือกบางสวน ตําบลศรี

ภูมิบางสวน และตําบลพระสิงหบางสวน รวมเปนพื้นทีท่ั้งหมด 9.74 ตารางกโิลเมตร 

  (4) แขวงเม็งราย ครอบคลุมพื้นที่ตําบลหายยา ตําบลชางคลาน ตําบลปาแดด 

และตําบลพระสิงหบางสวน รวมพืน้ที่ทัง้หมด 7.00 ตารางกโิลเมตร 

 
 3.1.4 จํานวนและความหนาแนนของประชากร 
 

  จากรายงานสถิติจํานวนประชากรตามทะเบียนราษฎร  เดือนธันวาคม  2548 

ของกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย พบวามีจํานวนประชากรในเขตเทศบาลทั้งหมด  

152,334 คน  เปนชาย  71,280  คน  เปนหญิง  81,054  คน  มีจํานวนครัวเรือนทั้งหมด  68,055 

ครัวเรือน  และมีความหนาแนนประชากรโดยเฉลี่ยทั้งเทศบาลประมาณ  3,777.19  คนตอตาราง

กิโลเมตร  (ตาราง  3.1 - 1) 
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ตารางที่ 3.1 - 1 สถิติจํานวนประชากร  จํานวนครัวเรือน  ความหนาแนนและสัดสวน
ประชากรตอพื้นที่รายตําบลในเขตเทศบาลนครเชียงใหม  พ.ศ.2548 

 

พื้นที ่ ชาย หญิง ครัวเรือน ความ
หนาแนน 

สัดสวน
ความ 

หนาแนน 

ความ 
หนาแนน 

สัดสวน
ความ

หนาแนน 

  (ตร.
กม.) 

(คน) (คน) (หลัง) ประชากร 
(คน/ตร.
กม.) 

ประชากร
ตอ 

พื้นที่ทัง้ 

ครัวเรือน  
(หลัง/ตร.
กม) 

ครัวเรือน
ตอพื้นที่ทัง้ 

ตําบล 

         เทศบาล
(%) 

   เทศบาล
(%) 

ตําบลชางเผือก 6.17 7,336 8,326 8,655 2,538.41 4.46 1,402.76 5.56 

ตําบลชางคลาน 3.74 7,270 8,349 7,687 4,176.20 7.33 2,055.35 8.14 

ตําบลชางมอย 1.46 4,634 5,113 3,977 6,676.03 11.72 2,723.97 10.79 

ตําบลทาศาลา 2.31 2,951 3,330 2,978 2,719.05 4.77 1,289.18 5.11 

ตําบลปาแดด 0.53 923 1,077 881 3,773.58 6.62 1,662.26 6.58 

ตําบลปาตัน 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 

ตําบลฟาฮาม 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 

ตําบลหนองปา

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 

  

เมื่อเปรียบเทียบสัดสวนรอยละของจํานวนความหนาแนนประชากรตอพื้นที่แตละตําบล

ในเขตเทศบาล  พบวา  ตําบลหายยาเปนตําบลที่มีความหนาแนนของประชากรมากที่สุด  คือ  

รอยละ  12.76  รองลงไปคือ  ตําบลพระสิงห  รอยละ 12.05  และตําบลชางมอย รอยละ  11.5  

ตามลําดับ  ขณะที่สัดสวนรอยละของจํานวนความหนาแนนครัวเรือนแตละตําบลในเขตเทศบาล

พบวา  ตําบลพระสิงหมีสัดสวนความหนาแนนของครัวเรือนมากที่สุด  คือรอยละ 11.26  รองลงมา

คือ  ตําบลชางมอยและตําบลหายยา  ซึ่งมีสัดสวนความหนาแนนตอพื้นที่  รอยละ  10.79 และ

รอยละ 10.61 ตามลําดับ  (แผนภูมิ  3.1 - 1) 
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แผนภูมิ 3.1 – 1  สัดสวนรอยละของความหนาแนนประชากรและครัวเรือน 

เทียบรายตําบลในเขตเทศบาลนครเชียงใหม 

 
 3.1.5 ลักษณะการใชประโยชนที่ดินของเมืองเชียงใหม 
 

 จากการแปลภาพถายดาวเทียม  IKONOS  ระบบภาพสีซึ่งมีรายละเอียดจุดภาพ  4  เมตร  

ไดแผนที่แสดงลักษณะการใชที่ดินในเขตเทศบาลนครเชียงใหม  พ.ศ.2545  (แผนที่  3.2)  จาก

ภาพโดยรวม  พบวาลักษณะการใชที่ดินในเขตเทศบาลนครเชียงใหมสวนใหญถูกใชประโยชน

สําหรับเปนที่อยูอาศัยประมาณ  19.52  ตารางกิโลเมตร  คิดเปนสัดสวนรอยละ  48 ของพื้นที่

ทั้งหมด  ซึ่งในเขตเทศบาลนครเชียงใหมที่ดินที่เปนอยูอาศัยจะเปนแหลงชุมชนแออัดเปนสวนใหญ 

ซึ่งมีทั้งหมด  80  ชุมชน  ตั้งถิ่นฐานกระจายทั่วทั้งพื้นที่  โดยแขวงกาวิละที่ประกอบไปดวยตําบล

วัดเกต ตําบลหนองปาครั่ง ตําบลทาศาลา และตําบลหนองหอย และแขวงเม็งรายที่ประกอบไป

ดวย ตําบลหายยา ตําบลชางคลาน ตําบลปาแดด และตําบลพระสิงหบางสวน มีจํานวนชุมชนใน

พื้นที่มากที่สุด สําหรับการใชประโยชนที่ดินทางพณิชยกรรม  จะมีขนาดพื้นที่ประมาณ 6.91 

ตารางกิโลเมตร หรือคิดเปนสัดสวนรอยละ 17 ของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งมักจะกระจุกตัวอยูในเขตยาน

การคาใจกลางเมือง  ในบริเวณคเูมืองรอบ ๆ คูเมือง  ซึ่งกิจกรรมประเภทนี้มีปริมาณเพิ่มข้ึนอยาง

ตอเนื่อง  และมีแนวโนมที่จะขยายออกไปยังเขตรอบ ๆ เมือง  จะกระจายตัวอยูในบริเวณสองฟาก

ของถนนสายสําคัญ ๆ และจุดตัดของถนน  ไดแก   ถนนชางเผือก  ถนนชางมอย  ถนนทาแพ  ถนน

ลอยเคราะห  ถนนคชสาร  ถนนมูลเมือง ถนนเจริญเมือง และถนนแกวนวรัฐ  โดยเฉพาะอยางยิ่ง
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ถนนชางคลาน  ถนนทาแพ  และถนนชางมอย  เนื่องจากบริเวณนี้เปนที่ตั้งของตลาด  เชน  ตลาดว

โรรส  ตลาดอนุสาร  และศูนยการคาไนทบาซาร  การใชที่ดินแบบเชิงพาณิชย  สวนการใชที่ดิน

ประเภทอื่น ๆ ไดแก  การใชที่ดินประเภทเกษตรกรรม  ซึ่งประกอบดวย  การทําไรนาและสวนผัก

ผลไม  สวนใหญจะอยูทางทิศเหนอืและทิศใตของตัวเมืองเชียงใหม  และมักพบอยูติดกันกับการใช

ที่ดินประเภทที่วาง   สวนที่ดินที่ เหลือจะถูกใช เปนสถาบันการศึกษา   สถานที่ ราชการ  

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  วัด  สวนสาธารณะ โดยจะกระจายอยูทั่วไปในเขตเทศบาลนคร

เชียงใหม  การใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ   ดังที่กลาวมาขางตน  สามารถนํามาหาสัดสวน

การใชประโยชนที่ดินแตละประเภทโดยเปรียบเทียบกับขนาดพื้นที่ทั้งหมดในเขตเทศบาล  สรุปได

ดังตาราง  3.1 – 2  
 

ตารางที่  3.1 - 2 เปรียบเทียบสัดสวนการใชประโยชนที่ดินในเขตเทศบาลนครเชียงใหมป พ.ศ. 2548 
 

ประเภทของการใชที่ดิน ขนาดพื้นที่(ตารางกิโลเมตร) สัดสวนตอพื้นที่ทั้งหมด(รอยละ) 

1 ที่พักอาศัย 19.516 47.999 

2 นันทนาการ 1.018 2.504 

3 พาณิชยกรรม 6.912 17.000 

4 พื้นที่ปา 0.001 0.002 

5 พื้นที่เกษตรกรรม 3.139 7.720 

6 พื้นที่โลงวาง 3.275 8.055 

7 สถาบันการศึกษา 2.844 6.995 

8 สถานที่ราชการ 2.405 5.915 

9 สถาบันศาสนา 0.62 1.525 

10 แหลงน้ํา 0.929 2.285 

รวม 40.659 * 100.000 
 

  หมายเหตุ  :  * เปนขนาดของพื้นที่โดยรวมซึ่งเกิดจากการคํานวณโดยโปรแกรมทําใหมีขนาดพื้นที่

แตกตางไปจากพื้นที่โดยรวมเดิมซึ่งมีขนาดพื้นที่ทั้งหมด  40.33  ตารางกิโลเมตร 

 ที่มา  :  จากการวิเคราะหและคํานวณพื้นที่โดยโปรแกรม  AreView  GIS , 2548 
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ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่3.1 - 1 การใชประโยชนทีด่นิในเขตเทศบาลนครเชียงใหม พ.ศ.2548 สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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3.1.6 เสนทางคมนาคมขนสง 
 

 การคมนาคมขนสงหรือโครงขายถนนภายในเขตเทศบาลนครเชียงใหม  ประกอบไปดวย  

2  โครงขายหลัก  คือ 
 

1. โครงขายแบบตาราง  (Grid  Network)  สังเกตไดจากพื้นที่ภายในเขตคูเมือง  และ

ยานศูนยกลางธุรกิจและการคา  (CBD)  ที่มีลักษณะเปนแบบตารางแบงเปนตารางกริด  โดยถนน

ภายในคูเมืองและยานศูนยกลางธุรกิจและการคาดังกลาว  จะมีลักษณะถนนแบบลาดยาง  และ

ขนาดของถนนไมกวางมาก  ถนนมีพื้นผิวเรียบ  เพราะมีการปรับปรุงซอมแซมถนนเกือบตลอด

ปญหาของระบบถนนสวนนี้  คือ  ถนนคอนขางแคบและมีจราจรติดขัดในบางชวงเวลา 

2. โครงขายแบบวงแหวนและรัศมี  (Ring and Radial  Network)  สวนใหญจะเปน

ถนนที่รองรับยวดยานที่เขา – ออกเมือง  และเปนถนนที่มีความคลองตัวในการเดินทางสูง  ถนน

แบบวงแหวน  จะมีลักษณะคลายแบบวงแหวน  จะมีลักษณะคลายเปนวงกลมที่ลอมรอบ

ศูนยกลางเมืองเปนวง ๆ ออกไป  ตัวอยาง  ถนนสายซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม – ลําปาง  และถนน

มหิดล  (ถนนออมเมืองทางดานใต)  เปนตน  สวนถนนแบบรัศมีนั้น  สวนใหญจะเปนถนนที่

เชื่อมตอระหวางตัวเมืองเชียงใหมกับตางอําเภอ  ซึ่งเปนลักษณะคลายรัศมีแผออกไปจาก

ศูนยกลางเมือง  ตัวอยางถนนสายหลักแบบนี้  ไดแกถนนหวยแกว  ถนนสุเทพ  ถนนสายเชียงใหม 

– ลําพูน  เปนถนนแบบลาดยาง  สวนถนนที่เชื่อมตอกับตางอําเภออื่น ๆ มักเปนถนนแบบคอนกรีต  

ซึ่งไดแก  ถนนสายเชียงใหม – แมริม  (ถนนชางเผือก – โชตนา)  ถนนสายเชียงใหม – ดอยสะเก็ด  

ถนนสายเชียงใหมสันกําแพง  ถนนสายเชียงใหม – พราว  และถนนสายเชียงใหม – หางดง  เปน

ตน ลักษณะของระบบถนนในปจจุบันของเมืองเชียงใหม  (แผนที่ 3.1 – 2 ) สามารถแบงออกได

เปน  4  กลุม  คือ 

  2.1 ถนนสายหลัก  มีผิวการจราจรกวาง  10 – 12  เมตร  โครงขายเบาบางมีการ

พัฒนาตามแนวยาว  ปริมาณการจราจรในชั่วโมงเรงดวนเฉลี่ย  2,500 – 3,000  คัน  ไดแก  ถนน

หวยแกว  ถนนสุเทพ  ถนนมหิดล  ถนนชางเผือก  ถนนโชตนา  ถนนเจริญเมิง  ถนนแกวนวรัฐ  

และถนนสายเชียงใหม – ลําพูน  เปนตน 

2.2 ถนนสายรอง  มีผิวการจราจรกวาง  8 –10  เมตร  โครงขายหนาแนน  

ลักษณะแบบตารางหมากรุก  ปริมาณการจราจรในชั่วโมงเรงดวนเฉลี่ย  2,000 – 2,500  คัน  

ไดแก  ถนนเสียบคลองชลประทาน  ถนนนิมมานเหมินทร  ถนนศิริมังคลาจารย  ถนนหัสดิเสวี  

ถนนมณีนพรัตน  ถนนมูลเมือง  ถนนศรีดอนไชย  ถนนบุญเรืองฤทธิ์  ถนนราชดําเนิน  ถนนสาม

ลาน  ถนนราชมรรคา  ถนนราชภาคินัย  ถนนชางคลาน  ถนนเจริญเมือง  และถนนบํารุงราษฎร  

เปนตน 
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2.3 ถนนสายยอย  มีผิวการจราจรกวาง  6 – 8  รองรับกับปริมาณการจราจรจาก

ถนนสายรอง  ปริมาณการจราจรเบาบาง  ไดแก  ถนนสุริวงศ  ถนนหายยา  ถนนสนามกีฬา  ถนน

ประชาสัมพันธ  ถนนปาตัน  ฯลฯ 

2.4 ถนนที่คับแคบและซอยตัน  มีผิวการจราจรกวางขวางนอยกวา  6  เมตร  

โครงขายเบาบางลักษณะซับซอน  ไมมีแบบแผน  ปริมาณการจราจรเบาบาง  มีการเขาถึงลําบาก

เนื่องจากเปนถนนที่คับแคบ  ไดแก  ถนนสันติรักษ  ถนนใจแกว ถนนบานพระ ถนนตนขาม และ

ตรอกซอกซอยตาง ๆ  
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สัญลักษณ  
 
        

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่3.1 – 2  โครงขายคมนาคมในพื้นที่เทศบาลนครเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

���������	
������
��

���������
������������������
���
���

ถนนชางเผือก 

ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ทางหลวงจงัหวัดหมายเลข 1191

ถนนสุเทพ 

ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ 

ถนนศรีดอนไชย 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนทาแพ 
ถนนชางมอย 

ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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3.2 สภาพการณปจจบุันของกิจกรรมการคาเมืองเชยีงใหม 
 

จากที่ไดกลาวขางตนวากิจกรรมการบริการของเชียงใหมรอยละ  80  ยังคงตั้งอยูหนาแนน

ในเขตเทศบาลนครเชียงใหม  สามารถแบงยานธุรกจิการคาการบริการออกเปน  2  สวน  คือ 

1.  ยานการคาแบบดั้งเดิม  มีพัฒนาการทางการคามาเปนเวลานานพรอม ๆ กับการสราง

เมือง  ประกอบไปดวยรานคา  หางสรรพสนิคา  อาคารพาณิชย  ไดแก 
 

- ยานขายสนิคาพืน้เมืองบนถนนทาแพ 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 - 1 ยานขายสินคาพ้ืนเมืองบนถนนทาแพ 

 

- ยานเฟอรนเิจอรและสํานักงานบนถนนชางมอย 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 2 ยานเฟอรนิเจอรและสาํนกังาน 
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- ยานขายผาและเสื้อผาสําเร็จรูปบนถนนวิชยานนท 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 3 ยานขายผาและเสื้อผาสําเร็จรูปบนถนนวิชยานนท 

 

- ยานของฝากและอาหารพืน้เมือง  รานคาปลีกนานาชนิดตลาดวโรรส 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 4 ยานของฝากและอาหารพื้นเมือง 

 

- ยานขายดอกไมสดตลาดตนลําใย 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 3.2 - 5 ยานขายดอกไมสด 

 
โดยรอบตลาดนั้นจะมีรานคาแบบคึกแถวตั้งอยูโดยรอบ  ใหบริการสินคาตั้งแตระดับที่มี

ความจาํเปนตอชีวิตประจําวนัจนถึงสนิคาฟุมเฟอย  รวมถงึสินคาประเภทอาหารพื้นเมือง  เชน  
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หมูยอ  ไสอ่ัว  น้าํพริกหนุม  ตลอดจนผลไม  ดอกไมนานาชนิด  นับเปนแหลงของฝากแหลงใหญ

ของเมืองเชยีงใหม   กิจกรรมการคาเหลานี้เกิดขึ้นตลอดทั้งวนัแตจะสงบเงียบในเวลากลางคืน  

ใหบริการแกคนหลายระดับรวมถงึคนชนบทที่เดนิทางเขามาในเมืองดวย  และยงัคงสะทอนใหเหน็

ถึงรูปแบบการคาในระยะแรก ๆ ของยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

1. สวนยานการคาสมัยใหม  ประกอบดวย 
 

- ยานขายของทีร่ะลึกยามค่าํคนืไนทบาซาร  ที่เปนที่รูจักของนกัทองเทีย่ว 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 - 6 ยานขายของที่ระลึก 

 

- ยานการเงินการธนาคาร  ถนนทาแพ 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 - 7 ยานการเงินการธนาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 82 

- ตลาดอาหารอนุสารบนถนนชางคลาน 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2- 8 ตลาดอาหารอนุสาร 

 

- หางสรรพสินคาเซ็นทรัลกาดสวนแกว  และหางสรรพสนิคาเซน็ทรัลแอรพอรตพลาซา 

ซึ่งเปนหางสรรพสินคาทันสมัยและเปนทีน่ิยมของชาวเชียงใหม 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 - 9 หางสรรพสินคาเซ็นทรัลกาดสวนแกว  และหางสรรพสินคาเซ็นทรัลแอรพอรตพลาซา 

 

- ยานชางเผือก  แหลงอาหารโตรุง  รานคาอาคารพาณิชย  และการธนาคาร 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 10 ยานชางเผือก 
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- ยานวัวลาย  แหลงทําและจาํหนายเครื่องเงนิ 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 11 ยานวัวลาย 

 

- ยานเจริญเมืองและราชวงศ  แหลงขายอุปกรณกอสรางและอะไหล 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 12 ยานเจริญเมืองและราชวงศ 

 

- ยานขายตนไมดานตลาดทพิเนตร 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 13 ยานขายตนไมดานตลาดทิพเนตร 
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- ยานรานอาหารบริเวณริมแมน้ําปงเชงิสะพานนวรัฐ 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.2 – 14 ยานรานอาหารบริเวณริมแมน้ําปงเชิงสะพานนวรัฐ 

 

- ศูนยคาสงบนถนนซุปเปอรไฮเวย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3.2 – 15 ศูนยคาสงบนถนนซุปเปอรไฮเวย 
 

นอกจากนีย้ังมีอาคารพาณชิย   รานคาขนาดเลก็  ตั้งกระจายอยูทั่วไปตามถนนสาย

สําคัญ ๆ และตามตรอกซอย  ในพืน้ทีเ่ขตเทศบาลนครเชียงใหม 

 จะเหน็ไดวา  กิจกรรมการคามีแนวโนมขยายตัวตามแนวถนนสายที่สําคัญ ๆ และ

ศูนยการคาขนาดใหญ  จะตั้งอยูบริเวณที่มีพืน้ที่จอดรถกวางขวาง  ริมถนนสายหลักของเมือง  เชน  

ถนนสายหางดง-เชียงใหม  ถนนซุปเปอรไฮเวย  เปนตน  สวนการคาขนาดเลก็จะตั้งรวมกลุมกนั

มากขึ้น 
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สัญลักษณ             ยานขายสนิคาพืน้เมืองและการเงิน 
                             ยานเฟอรนิเจอรและสํานกังาน                  ยานขายดอกไมสด 
                             ยานขายผาและเสื่อผาสําเร็จรูป 
              ยานขายของฝากและอาหารพืน้เมือง 
             ยานขายของที่ระลึกยามค่าํคืน 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่3.2 - 1  ยานการคาภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ถนนวิชยานนท 

ถนนชางมอย 

ถนนทาแพ 

 ถนนชางคลาน 
ตลาดวโรรส 

ตลาดตนลําไย 

ตลาดอนุสาร 
ไนทบารซา 
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3.3 พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

3.3.1 พัฒนาการชวง พ.ศ. 1839-2397  (แรกสรางเมือง) 
 

พญามงัรายสรางเมืองเชียงใหมในป พ.ศ. 1893 และการใชที่ดินในเชิงพาณิชยกรรมก็เร่ิม

ปรากฏขึ้นพรอมๆ กับการสรางเมืองในรปูแบบของตลาด  ลักษณะทั่วไปของตลาดเปนลานโลง

หรืออาจใชพืน้ที่บริเวณ 2 ฝงถนนเพือ่การซื้อขายและแลกเปลี่ยนสินคาเพราะยงัไมมีการสราง

ตลาดที่ถาวรอยาง เชน  ตลาดวโรรส  ตลาดตนลําใย  เชนในปจจบุัน  การคาในตลาดจะเกิดขึ้นใน

บางชวงเวลาเทานั้นมิไดคาขายตลอดทั้งวัน  สวนใหญจะตดิตลาดในชวงเชา  มีบรรดาพอคาแมคา

นําผลผลิตจากการเกษตรมาวางขายตามสองขางถนน  ทางเดนิ  สนิคาที่นาํมาขายจะมีทกุอยาง

ปนเปกนัไปทัง้อาหารสด  อาหารคาว  ขนม  ผลไม  หมาก  เมี่ยง  บหุร่ี  สารพัด 

 ตลาดในชวงแรกนั้นตัง้อยูบริเวณหนาวัดพระสิงหภายในกําแพงเมือง หรือที่ผูคนเรียกวา  

ตลาดลีเชียงพระ  โดยบริเวณที่ตัง้ตลาดดังกลาวเริ่มตนจากหนาวดัพระสิงหเร่ือยไปจนถงึสี่แยก

กลางเวียงในปจจุบัน  เปนตลาดที่ชนชัน้ปกครองจัดใหมีข้ึนเพื่อรวบรวมสินคาสาํหรับการสงออก

และการกระจายสินคาไปยังเมืองอื่นๆ เปนศูนยกลางขนาดใหญเพราะเปนเมืองทา  มีพอคาเรอื

ตางชาต ิ เชน  ฮอ เงี้ยว  เขามาติดตอคาขายแลกเปลีย่นสินคากับเมืองเชียงใหม 

 สวนทางดานทิศตะวนัออกของตลาดกลางเวยีงจะเปนทีต่ั้งของชุมชนขาราชการไพรชั้นดี

ตั้งอยูภายในเขตกําแพงเมือง  ทางดานทศิเหนือจะเปนที่ตั้งของชมุชนหวัเวยีง  นอกจากนี้ทางฝง

ตะวันออกของแมน้ําปงก็ยงัปรากฏชุมชนริมน้ําและชุมชนชนบทที่ตั้งอยูทั่วไปในพืน้ที่เกษตรกรรม 

 สําหรับบริเวณดานหนาเมืองติดแมน้ําปง  อันเปนที่ตั้งของยานการคาใจกลางเมืองใน

ปจจุบันนั้น  ในระยะแรกยงัไมปรากฏยานการคา  มีชมุชนทาแพตัง้อยูทางดานทศิตะวันออกใกล

กับแนวกําแพงเมือง  โดยมถีนนทาแพเปนเสนทางเชื่อมตอระหวางกาํแพงเมืองกับบริเวณริมแมน้ํา

ปง  เพื่อการสัญจรและขนสินคา  ในชวงนีก้ารสัญจรของผูคนภายในพืน้ทีจ่ะใชการเดินเปนหลกั

และใชสัตวตาง เชน  ชาง  มา  เกวียน  ในการขนสงสินคาคาขายระหวางหมูบานและสําหรับ

เสนทางหลักในการขนสงสนิคาระยะทางไกล ๆ จะใชเสนทางน้ําบรรทกุสินคาโดยใชเรือแมปะหรือ

เรือแมงปอง  เรือสีดอ (บุญเสริม  สาตราภยัและสังคีต  จันทนะโพธ,ิ 2520: 32-33) ลองตามน้ําปง  

ดังนัน้บริเวณรมิฝงทัง้สองของแมน้าํปงจะปรากฏทาเรือริมน้ําหลายแหงดวยกนั  เชน  บริเวณทีต่ั้ง

ตลาดตนลําใยในปจจุบนั  (อิศรา  กันแตง , 2533: 266-268) อันเปนทีจ่อดเรือแพของบรรดาพอคา

ที่เขามาคาขายกับเมืองเชียงใหม  เปนจดุรวมของกิจกรรมการคาขาย  จุดเปลี่ยนการสัญจรและ

เปนทีพ่ักชั่วคราวของพอคา  และบริเวณถนนทาแพจะมตีลาดสดเกิดขึ้นดวย (อัษฎางค  โปรานา

นนท, 2537: 4-6)  
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 สรุปแลวยานการคาใจกลางเมืองเกาในชวงแรกนีย้ังไมปรากฏใหเห็นอยางชัดเจน  

พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเกานัน้ เร่ิมเกิดขึ้นจากกจิกรรมการคาในลักษณะจอง

ตลาดสดแบบแบกะดิน  ติดตลาดเฉพาะชวงเชาบนถนนทาแพ (ไกรศรี  นิมมานเหมนิทร, 2533: 6) 

โดยพอคารับสินคาทั้งจากทีข่นสงจากทางเรือหรือขนสงโดยสัตวตางทางบกแลวนาํมาจําหนาย 

ในชวงนี้ตลาดยังไมมีบทบาทความสําคัญมากนักตอคนพื้นเมืองและชมุชนเพราะคน

พื้นเมืองสวนใหญดํารงชวีิต  ประกอบอาชีพเกษตรกรรมเปนหลกัและมีระบบการผลิตแบบพอยัง

ชีพ (อิศรา  กนัแตง , 2533: 117) ทําใหอาชีพการคาในชวงแรกนี้ไมนาจะมีปริมาณมากนัก  แต

สําหรับที่ตั้งของตลาดจะสมัพันธกับชมุชน  เสนทางการสัญจรทั้งถนนและแมน้าํ  เพื่อความสะดวก

ในการเขาถึง  เพื่อประโยชนทางการคา  การขนสงสนิคา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
3.3.2 พัฒนาการชวง พ.ศ. 2397-2443 (ระบบทนุนิยม) 
  

 ภายหลงัอังกฤษทาํสนธิสญัญาเบาริ่งกบัไทยในป พ.ศ. 2398  เปนการเปดตลาดการคา

เสรีในเมืองเชยีงใหม  ซึง่มีผลทําใหการผกูขาดสินคาของชนชั้นปกครองจบสิ้นลง  มชีาวองักฤษเขา

มาดําเนินกิจการคาไมและเปดโอกาสใหแกพอคาตางชาติซึ่งเปนคนในบังคับของอังกฤษ  เขามา

ตั้งถิ่นฐานและมีบทบาททางการคาตอเมอืงเชียงใหม  ในป พ.ศ. 2426  อังกฤษไดเขามาตั้งกงศุล

ในเมืองเชียงใหม (บริเวณสะพานนครพงิคในปจจุบนั) และการคาระหวางเมืองเชยีงใหมกับพมา

ขยายตัวมากขึ้น 

 สําหรับบริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา  เร่ิมมีพอคาชาวตางชาติเขามาตัง้รานคา  ในป 

พ.ศ. 2426 ไดแก ชาวพมา  ชาวไทยใหญ  เขามาตั้งรานขายสินคาอยูเต็ม 2 ฝงถนนทาแพ  ตั้งแต

หนาวัดแสนฝางไปจนถึงสี่แยกวัดอุปคุต  รานคาสวนใหญเปนเรอืนไมชั้นเดียว  สินคาที่จําหนาย  

รูปที่ 3.3 - 1 แสดงที่ตั้งตลาดและชุมชนในชวงป พ.ศ.1839 - 2397 
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เชน น้ํามันกาด  สินคาสําเรจ็รูป  ยาสมนุไพร  เสื้อผา  เครื่องใช  สวนชาวอินเดยีทีป่ระกอบอาชพี

คาขายจะตัง้รานคาที่มีลักษณะเปนเรือนไม 1-2 ชั้น เกาะอยูบริเวณถนนชางมอย (ใกลตลาดวโรรส

ในปจจุบัน) จําหนายสินคาประเภทผาตัดเสื้อเปนหลัก  และในบริเวณถนนทาแพชวงเชิงสะพานนว

รัฐจนถึงปากตรอกขวงเมร ุ (ทางเขาตรอกเลาโจว) ถนนชางมอยบริเวณที่ตั้งตลาดวโรรสในปจจุบัน

มีตลาดสดแบกะดินติดตลาดเชาทกุวนั (ไกรศรี  นิมมานเหมินทร, 2527: 6)  

 การดํารงชวีิตของผูคนจะเปนระบบเศรษฐกิจแบบทนุนยิมมากขึน้ มกีารใชเงนิตราในการ

แลกเปลี่ยนสนิคา  มีแมคานําสนิคาจาํพวกขาว  ยาสบู  ดอกไม  หมากปูนและมีพอคาเรเขามา

คาขายในตลาดเปนครั้งคราว  บรรยากาศการคาบริเวณยานการใจกลางเมืองเกาในชวงเวลานี้

คึกคักมากขึน้ 

 
3.3.3 พัฒนาการชวง  พ.ศ. 2443-2500 (การคาของชาวจีน) 
 

 ตอมาในชวงป พ.ศ. 2443-2446  ไดมีชาวจีนเริ่มอพยพเขามาตั้งถิ่นฐานในเมืองเชยีงใหม

ที่บริเวณหนาวัดเกตุทางฝงตะวันออกของแมน้ําปง  ทําการคาขายเปนอาชพีหลกั  ทําใหบริเวณวดั

เกตุเปนยานการคาที่สําคัญในชวงนี้ดวย  โดยชาวจนีไดอาศัยแมน้ําปงในการขนสงสนิคาทางน้ํา  

นําสนิคาจากกรุงเทพฯ มาขาย  ตอมาชุมชนชาวจนีก็ขยายตวัจากวัดเกตุมายังฝงตรงขามแมน้าํ   

ปงบริเวณตลาดตนลําใย  โดยหนัหนารานคาออกสูแมน้ําปงเพื่อสะดวกในการขนถายสินคาจาก

ทางเรือและทาํใหการสัญจรทางน้าํในชวงนี้จะคึกคักมาก  พอคาชาวจีนเหลานีพ้ฒันาตวัเองจาก

การเปนเจาภาษีอากรมาเปนพอคาติดตอคาขาย 

 ในชวงนี้ชมุชนและยานการคาเริ่มขยายตัวไปทางฝงตะวันออกของแมน้าํปงบนถนนเจริญ

เมือง  หลงัจากที่ไดมีการสรางสะพานนวรฐั  ในพ.ศ. 2446  และทาํใหในชวงนี้การสัญจรภายใน

พื้นที่ใจกลางเมืองเกาไดเร่ิมเปลี่ยนจากการเดินเทา  สัตวตาง  มาเปนการใชรถจกัรยาน  รถยนต  

มากขึ้น  มกีารปรับปรุงสภาพถนนใหดียิง่ขึ้นจากเดิมทีเ่คยเปนทางเกวียน  ทางคนเดิน  และ

หลังจากการเขามาของรถยนตทาํใหตลาดสดแบบแบดินหมดไป (ไกรศรี  นิมมานเหมินทร, 2527: 

6)  

 ในป  พ.ศ. 2453  ไดมีการสรางตลาดสดทีม่ีชื่อวา  ตลาดวโรรส  ข้ึนบริเวณขวงเมรพุัฒนา

จากตลาดสดที่เคยเปนลานโลง  เพื่อวางขายสินคาเปลีย่นเปนตลาดถาวรที่มีโรงเรือน  หลังคามุง

ดวยสังกะสีและกระเบื้องดนิเผา  ขายสนิคาประเภททั้งของแหง  เสื้อผา  และอาหารพื้นเมือง  โดย

พื้นที่สวนใหญใชเปนทีจ่ําหนายสินคาของชาวพมา   ชาวจีน  ชาวไทยใหญ  และตรงกลางตลาดมี

ลานโลงๆ ใหพอคาแมคานาํสินคามาวางขายกับพื้น  มีรมกระดาษสาขนาดใหญคอยบังแดดและ

ฝน  พอคาแมคาสวนใหญเปนชาวพื้นเมอืงจําหนายผลิตผลทางการเกษตร  และสงผลใหตลาดมี

ความจาํเปนตอการดํารงชวีติประจําวนัของผูคนมากขึ้น  การคาขายสินคาในตลาดเกิดขึ้นตลอด
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ทั้งวันควบคูไปกับรานคาตางๆ  มีพืน้ทีค่าขายเปนสัดสวน  อีกทั้งยังมกีารสรางตลาดตนลําใยซึ่ง

ตั้งอยูตรงขามตลาดวโรรส  ซึ่งดานหนึ่งของตลาดติดแมน้ําปงเปนที่สําหรับจอดเรือแพ  มชีาวพมา

มาขายเครื่องเทศ  ยาสมนุไพรบาง 

 ในป  พ.ศ.  2464  เมื่อมีการสรางรถไฟถึงเชยีงใหม  เปนการเปลี่ยนบทบาทการขนสง

สินคาจากทางเรือเปนทางรถไฟแทนเพราะสะดวก  รวดเร็ว  และราคาคาขนสงถูกกวา  ทาํใหการ

ขนสงทางน้าํคอยๆ ลดบทบาทลง  พอคาชาวจนีไดซื้อกจิการจากพอคาชาวพมา  พอคาไทยใหญ 

(อิสรา  กนัแตง, 2533 : 306)  และมีบทบาททางการคาในพืน้ที่มากขึ้น  อาคารรานคาขยายตวั

มากขึ้นทัง้บริเวณถนนทาแพ  ชางมอยและทางฝงตะวันออกของแมน้าํปงจนถึงสถานีรถไฟ 

 สําหรับรานคาก็มีการดัดแปลงจากอาคารพักอาศยัเดิมใหสามารถทําการคาดวย  จาก

รานคาแตเดิมที่สรางดวยวัสดุชั่วคราวประเภท  ไมไผ  ใบตองตึง  มาเปนรานคาแบบใหมใน

รูปแบบของอาคารไม  อาคารครึ่งตึกครึ่งไม  ตึกแถว  มคีวามทันสมัยมากขึ้นมีความสูง  2-3  ชั้น  

ที่ใชพืน้ที่ชัน้ลางทําการคา  ชั้นบนสาํหรับพักอาศยั  รูปแบบทางสถาปตยกรรมก็ไดรับอิทธิพลจาก

ตะวันตกผสมกับลักษณะเฉพาะดัง้เดิมของลานนาแตยังคงผสมกลมกลืนกนัไดดี  สําหรับยาน

การคาบริเวณวัดเกตุก็ลดความสําคัญพรอมๆ กับการเดินเรือขนสงสินคาทางแมน้ําปงกห็มด

ความสาํคัญดวย  เพราะการมาถงึของรถไฟ 

 พัฒนาการของยานการคาชวงนี้สรุปไดวา  บริเวณใจกลางเมืองเกาปรากฏยานการใหเหน็

ชัดเจนยิง่ขึ้น  ประกอบไปดวยอาคารรานคาบริเวณสองฝงถนนทาแพ  ตั้งแตประตูทาแพจนถงึ

แมน้ําปง  ถนนวิชยานนทตั้งแตส่ีแยกอุปคุตขึ้นไปทางเหนือตอไปถนนชางมอย  รวมทั้งตลาด

สดวโรรสตลาดตนลําใยดวย (ไกรศรี  นมิมานเหมินทร, 2527 : 5-6)  การคาเกดิขึ้นตลอดทั้งวัน

พรอมๆ กับการขยายตัวของชุมชนจนถงึริมแมน้าํปง  มีบรรดาพอคาแมคาเขามาตั้งถิ่นฐาน

หนาแนนมากขึ้นรวมกนัอยูหลายเชื้อชาติหลายภาษา  ทั้งชาวจนี  อินเดีย  พมา  และคนพืน้เมอืง  

และสงผลใหยานนี้กลายเปนยานการคาที่สาํคัญของเมือง  

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.3 – 2 ยานการคาบริเวณตลาดวโรรส และบริเวณถนนทาแพในชวง  พ.ศ. 2443-2500 
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สรุปพัฒนาการของยานการคาใจกลางงเมอืงในชวงนี้ ตลาดก็มีบทบาททางการคามากขึ้น

ควบคูไปกับยานการคา   กลายเปนสถานทีสาํหรับพบปะพูดคุยแลกเปลี่ยนสนิคา  เปนสถานที่

คาขายของพอคาแมคาทัง้ทีเ่ปนคนพื้นเมืองและคนตางถิน่  แตขณะเดียวกนักท็ําใหบทบาทของ

แมน้ําปงในทางการคาลดลงและการสัญจรทางจะใชยานพาหนะที่เปนจักรกลมากขึ้นผสมไปกับ

การเดินเทา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 3.3 - 3 แสดงพ้ืนที่พาณิชยกรรมและชุมชนที่พักอาศัยในชวงป พ.ศ.2443 - 2500 

 
3.3.4 พัฒนาการชวง  พ.ศ.  2500- ปจจุบัน   (การเปลี่ยนแปลงยานการคา) 

  

การคายงัคงตอเนื่องจากชวงกอน  ยานการคาบริเวณใจกลางเมืองเกาขยายตัวมากขึ้น  

โดยเริ่มมีขยายตัวออกมาเบาบาง  บนถนนชางคลาน  ถนนลอยเคราะห  ถนนเจริญประเทศ  

ประมาณ  พ.ศ.  2497  เกิดสิ่งปลูกสราง  ตึกแถว  อาคารพาณิชย  และไดมีการสรางนครพงิคขึน้  

ทําใหมีการขยายตัวของยานการคาทางเหนือมากขึ้น  สวนตลาดกลางเวียงมีบทบาทการลดลง  

เพราะการขนสงสินคาบริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกาสะดวกกวา  สําหรับพฒันาการในชวง

ตนนี้เปลีย่นแปลงไปอยางชา ๆ  

 เขาสูชวงของการเปลี่ยนแปลงยานการคาใจกลางเมืองเกาเปนอยางมาก  ภายหลังการ

เขามาของแผนการพัฒนาเศรษฐกิจแหงชาติ  ฉบับที่   1  (2504-2509)  นํามาซึ่งความเจริญดาน

ตาง ๆ เชน  การสรางสนามบินเชยีงใหม  การตั้งมหาวิทยาลัยเชียงใหม  สงผลใหเศรษฐกิจของ
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เมืองเชยีงใหมเติบโตมากขึน้  นํามาซึง่การลงทุนมากขึ้น  โดยเฉพาะดานทองเที่ยวที่เติบโตอยาง

ตอเนื่องจนทาํใหเชียงใหมถกูกําหนดบทบาทหนาที่ในการเปนศูนยกลางการทองเทีย่วของ

ภาคเหนือตอนบนในแผนพฒันาฯ ฉบับที ่  4  (2519-2524)  และเปนเมืองหลัก  ศูนยกลางความ

เจริญในทุก ๆ ดานตามแผนพัฒนาฯ  ฉบับที่  5  (2524-2529) 

สําหรับบริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา  เร่ิมเขาสูชวงการคาสมยัใหม  มีกิจกรรม

การคา  ธุรกิจสมัยใหมเพิม่มากขึน้หลายรูปแบบ  บนถนนชางคลานมกีิจกรรมการคาดานการ

ทองเที่ยวเขามาตั้งมากขึน้  การกอสรางอาคารสูง  โรงแรมความสงู  5-30  ชั้น  ไดแก  โรงแรมโนโว

เทล (2507)  โรงแรมเชียงอนิทร(2518)  โรงแรมแมปง (2531)  โรงแรมดวงตะวัน (2535)  หางส.

การคาสาขาชางคลาน  และภายหลงัจากการสรางตลาดกลางคนืไนทบารซาร  พ.ศ.  2515  ทําให

บริเวณถนนชางคลาน  มีกาขยายตวัของอาคารพาณิชย  รานคา  และกลายเปนยานขายของที่

ระลึก  สนิคาพื้นเมืองที่สําคญัของเมืองเชยีงใหม 

 ถนนทาแพที่เปนยานการคาดั้งเดิม  ก็มีกจิกรรมการคารูปแบบใหมเพิม่มากขึน้  เชน  การ

สรางธนาคาร  หางสรรพสนิคาตันตราภณัฑ  ตลอดจนกิจกรรมการคาเพื่อบริการทองเที่ยว  เชน  

บริษัททวัร  รานขายสนิคาพืน้เมือง  และในป  พ.ศ.  2526  มีการสรางประตูทาแพขึน้ใหม  ใชเปน

ที่ประกอบกจิกรรม  ประเพณีที่สําคัญของเมืองและถนนวิชยานนทก็มีหางสรรพสนิคา  ส.การคา

สาขาวิชยานนท 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 3.3 - 4 การเปล่ียนแปลงจากยานการคาดั้งเดิมมาเปนยานการคาสมัยใหม 
 

 ในราวป พ.ศ.  2511  ไดเกิดเหตุการณที่สาํคัญคือ  ไฟไหมตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย

ทําใหมีการปรับเปลี่ยนรูปโฉมของตลาดโดยเฉพาะตลาดวโรรส   มีความทันสมัยมากขึ้น  ตรง

กลางบริเวณตลาดที่เคยเปนลานโลง  ใหบรรดาพอคาแมคา  นาํสินคามาวางขายก็มีหลงัคาปก

คลุมมิดชิด สนิคาที่เคยวางจําหนายตามพื้นก็ยกพื้นขึน้วางขาย อีกทั้งดานถนนราชวงศ  มีการ

กอสรางอาคารพาณิชย  สรางตลาดนวรฐัและตลาดเทศบาล  ทําใหบริเวณริมแมน้ําปงเปนยาน

การคาขนาดใหญที่สาํคัญ 
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 ปจจุบันกิจกรรมการคาของเมืองบริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกายงัคงปรากฎอยูอยาง

หนาแนน  พื้นที่ยานการคานี้มกีารชะลอของการขยายตัวทางราบนอยและทางดิ่ง เพราะเริ่มมี

แออัดของอาคารพาณิชย  ส่ิงปลูกสรางประเภทตางๆ มากขึ้นประกอบกับที่ดินมีราคาสูง  เปน

อุปสรรคตอการลงทุน 

 สําหรับสภาพปญหาที่เกิดขึน้ในพื้นที ่ เชน ปญหาในเรื่องของการสัญจร  การจราจรติดขัด

ในพืน้ที่เร่ิมมีความรนุแรงมากขึ้นสงผลกระทบตอสภาพแวดลอม  เศรษฐกิจของยานการคาเพราะ

พื้นที่บริเวณนีใ้ชเปนเสนทางสําคัญในการเดินทางไปยงัจุดตางๆ ของเมืองผานถนนทาแพ  ถนนริม

แมน้ําปงอีกทัง้โครงสรางถนนเดิมที่คับแคบมิไดมีการวางแผนไวลวงหนาสาํหรับรองรับปริมาณการ

สัญจรที่มีปริมาณสูงประกอบกับการขนสงสินคา  การสัญจรติดตอภายในยานการคาเองทําใหใน

ปจจุบันการสญัจรในบริเวณยานการคาใจกลางเมืองนี้มีความแออัดโดยเฉพาะในชวงเวลาเรงดวน  

นอกจากนี ้  ก็มีปญหาดานคุณภาพของแมน้ําปงและคลองแมขา  ภูมิทัศนโดยรอบโบราณสถาน  

พื้นที่จอดรถไมเพียงพอ  ซึง่ปญหาเหลานีค้วรไดรับการแกไขโดยดวน  

 
3.4  ปญหาทีเ่กิดขึ้นในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

ปญหาที่เกิดขึน้ในยานธุรกิจการคากลางของเมืองเชียงใหม จากการที ่CBD เปนศูนยรวม

ของธุรกิจการคาและกิจกรรมตางๆ และในแตละวันมปีระชาขนเดนิทางเขามาใชบริการยัง CBD 

เปนจํานวนมาก  ทําใหมีปญหาเกิดขึ้นใน CBD หลายอยาง  

ในการศึกษาปญหาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมไดทําการศกึษาโดยการเก็บ

ขอมูลจากการตอบแบบสอบถามของประชากรกลุมตัวอยาง    และการสํารวจจากผูศึกษาเอง  ทาํ

ใหสามารถแบงปญหาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมได 3 ดานดังนี ้คือ 
 
3.4.1 ปญหาดานกายภาพ 

 
1. ปญหาน้ําทวม    
ปญหาน้ําทวมที่เกิดในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนปญหาที่มี

ความสาํคัญตอยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม และการประสบปญหาน้ําทวมนีก้็เพราะยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีทาํเลที่ตัง้ที่ติดกับแมน้าํปง ซึ่งฤดูน้าํหลากหรือฤดูฝนจะเกิดการเออ

ลนของแมน้าํปง ทําใหเกิดน้ําทวมในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ซึง่สงผลกระทบอยางมาก

ตอยานการคาใจกลางเมืองที่เปนศนูยกลางธุรกจิการคาและบริการทีสํ่าคัญของเมอืง เนื่องจากทาํ

ใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเกิดความเสยีหาย รานคาและธุรกจิตางๆถูกน้าํทวม ผู
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ประกอบประสบปญหาอยางหนัก และตองใชงบประมาณสูงในการพฒันาและฟนฟูหลงัการเกิด

น้ําทวม 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 3.4 - 1 ปญหาน้ําทวมในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 

 
แนวทางการแกไขปญหาน้ําทวมในยานการคาใจกลางเมือง 

  1. ควรมีการสรางพนังกั้นน้าํริมฝงแมน้ําปง ในบริเวณตวัเมืองเชียงใหม และไม

สงผลกระทบกับสภาพแวดลอมของพืน้ทีริ่มฝงแมน้าํปงทั้งเรื่องของภูมิทัศนที่จะกระทบกับการ

ทองเที่ยวและความเหมาะสมกับพืน้ทีน่ัน้ๆ 

  2. สรางอางเก็บน้าํแมปง อางเกบ็น้าํแมแตงและอางเก็บน้าํแมกื๊ด เพื่อรองรับน้าํ

เหนือและการสรางอุโมงคผันน้าํจากน้าํเขือ่นแมแตงไปเขื่อนแมงัดและเขื่อนแมกวงเพื่อไมให

ปริมาณน้าํไหลลงสูแมน้าํปงทางตอนลางมาก  

3. การขุดลอกแมน้ําปงและการควบคุมไมใหมีการลุกพื้นที่ริมแมน้าํเปนแนวทาง

การแกไขปญหาอยางยั่งยืน 

 
2. ปญหาการจราจรติดขดัและที่จอดรถไมเพียงพอ 
พื้นที่ภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมที่ประสบกับปญหาการจราจรนี้  

ไดแก  ถนนทาแพ  ถนนชางมอย  ถนนชางคลาน  ถนนราชวงศ  บริเวณตลาดวโรรสและตลาดตน

ลําใย เนื่องมาจากการที่ในแตละวันมปีระชาชนจาํนวนมากเดนิทางเขามาใน CBD ทาํใหยวดยาน

ผานเขามาในบริเวณนี้เปนจาํนวนมาก  ทั้งรถโดยสารรับจางและรถยนตสวนบคุคล  ทําให

การจราจรมีความคับค่ังและเกิดการติดขดัเปนบางชวง  โดยเฉพาะอยางยิง่ในชวงเวลาชัว่โมง

เรงดวนทัง้เชาและเย็นซึง่เปนชวงเวลาที่มกีารเดินทางของผูคนมากทีสุ่ดจะเกิดการจราจรติดขัด

เปนอยางมาก  บริเวณที่มกีารจราจรติดขัดมากที่สุด  ไดแก  บริเวณตลาดวโรรสและตลาดตนลาํไย 

ซึ่งเปนยานที่มปีระชาชนมาเดินทางเขาติดตอมากวาบริเวณอื่นๆ ไมเพยีงแตชวงเวลาชั่วโมง

เรงดวนเทานัน้แตบริเวณนีจ้ะมีการจราจรที่คับค่ังตลอดทั้งวนัและเกดิการติดขัดไดตลอดเวลา   
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สวนสาเหตุของการจราจรติดขัดนี้นอกจากจะเกิดจากการที่ CBD เปนศูนยรวม

ของธุรกิจการคาและกิจกรรมตางๆ ซึ่งเปนตวัดึงดดูใหประชาชนเดินทางเขามาติดตอแลวยังมี

สาเหตุมาจากระบบขนสงมวลชนสาธารณะของเมืองเชียงใหมที่ไมมปีระสิทธิภาพและไมสามารถ

ตอบสนองความตองการของประชาชนไดเปนแรงกระตุนใหประชาชนตองใชรถสวนบคุคลซึ่งเมื่อมี

ปริมาณรถยนตเขามาใน CBD มากเกินไปก็ทาํใหเกิดการจราจรติดขัดและเกิดปญหาที่จอดรถไม

เพียงพอ  เนือ่งจากภายใน CBD หนาแนนไปดวยธุรกิจการคากิจกรรมตางๆ รวมทั้งบานเรือน

ประชาชน  จงึเหลือที่วางสาํหรับเปนที่จอดรถไมมากนัก ธุรกิจการคาสวนใหญไมมทีี่จอดรถเตรียม

ไวสําหรับลูกคาหรือมีแตไมเพียงพอกับความตองการ  ทําใหตองมีการจอดรถริมถนนซึง่ทาํให

สูญเสียพืน้ที่ของถนนไปบางสวน  ทําใหพืน้ที่สาํหรับการจราจรลดลงเปนสาเหตุหนึง่ทีท่ําใหเกดิ

การจราจรติดขัด แมวาจะมีธุรกิจใหเชาที่จอดรถเกิดขึน้หลายแหงใน CBD แตก็ยงัไมเพยีงพอตอ

ความตองการโดยเฉพาะในวันหยุดซึง่บริเวณตลาดวโรรสจะมีประชาชนเดินทางเขาไปติดตอใน

จํานวนมากกวาวนัธรรมดา  ที่จอดรถในบริเวณที่ไมไกลจากตลาดวโรรสมากนกัจะเต็มทุกแหง 

นอกจากนั้นการที่จอดรถไมเพียงพอกับความตองการยังสงผลเสียตอธุรกิจการคา 

CBD อีกดวย  เพราะเมื่อผูที่ตองการมาใชบริการใน CBD  ไมสามารถรับที่จอดรถไดหรือตองจอด

รถไกลเกินไปก็อาจจะเลี่ยงหรือเปล่ียนใจไปใชบริการในบริเวณอื่นที่สามารถเขาถึงไดสะดวกกวา

และมีที่จอดรถที่เพียงพอ ทําใหธุรกิจการคาใน CBD ตองเสียลูกคาไป 

การรุกล้ําของกิจการตางๆ ลงไปบนถนน  และการที่รถโดยสารใชพื้นที่สวนหนึ่ง

ของถนนเปนที่สําหรับจอดรอผูโดยสาร  ก็ทําใหสูญเสียพื้นที่การจราจรไปเชนกัน  นอกจากนั้นการ

ทาํผิดกฎจราจร  ไมวาจะเปนการจอดรถในที่หามจอดหรือการจอดรถซอนคันก็เปนสาเหตุสําคัญที่

ทําใหเกิดการจราจรติดขัดเชนกัน 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3.4 - 2 ปญหาการจราจรติดขัดและที่จอดรถไมเพียงพอ 
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แนวทางการแกไขปญหาการจราจรตดิขัด 
1. การปรับปรุงระบบการจราจร โดยการจัดระบบการจราจรที่สรางความคลองตัว 

ใหสามารถระบายรถไดอยางรวดเร็ว และลดจุดตัดของถนน 

2. สงเสริมการสัญจรทางเทา โดยการปรับปรุงทางเทาใหสะดวก ปลอดภัย และ

รมร่ืน และเชื่อมตอกันภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 

3. สงเสริมการใชบริการขนสงสาธารณะทั้งรถสามลอ รถตุกตุก รถสีล่อแดง และ

รถเมลปรับอากาศ โดยการปรับปรุงสนทางการเดินรถขนสงสาธารณะใหครอบคลุมพื้นที่  

 
แนวทางการแกไขปญหาที่จอดรถไมเพียงพอ 
การจัดหาที่จอดรถ ควรมีการจัดหาพื้นทีจ่อดรถทั้งรถยนตและรถจักรยานยนตที่

เหมาะสม โดยการจัดสรรพื้นที่ตลาด หรือรานคาตางๆบางสวนใหเปนทีจ่อดรถ เพื่อชวยแกไข

ปญหาการขาดแคลนที่จอดรถ และสรางความเปนระเบียบใหกับยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม

ดวย นอกจากนั้นอาจทาํการเพิ่มที่จอดรถในพืน้ที่ของเอกชน โดยมีเอกชนเปนผูดูแลและเก็บคาเชา

ที่จอดรถในราคาที่เหมาะสมในยานการคาใจกลางเมือง 

 
3. ปญหาความทรุดโทรมของอาคารเกาแกทางประวติัศาสตร 
อาคารที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตรมีสภาพทรุดโทรมและรูปทรงที่

เปลี่ยนแปลงไป  สาเหตุคือ  มีการดัดแปลง  ตอเติมจากรูปทรงเดิม  เพื่อการใชสอย  สงผลทาํให

ดานหนาอาคารเกาแกที่สวยงามและคงเอกลักษณของวัฒนธรรมลานนาถูกบดบัง  เชน  จากปาย

โฆษณา  นอกจากนัน้ยงัขาดการสนับสนุนอยางจริงจังจากภาครัฐในการดูแลอาคารเกาเหลานี ้ 

และเปนผลในอาคารเกาแกสูญเสียคุณคาและลักษณะดัง้เดิมของอาคาร  มีการรื้อถอนอาคารเกา

เพื่อสรางอาคารที่ทนัสมยักวา  ทําใหเปนการสูญเสยีมรดกทางประวัติศาสตรที่สําคัญ เพราะยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมเปนยานการคาและที่อยูอาศัยที่เกาแกของเมืองมาตั้งแตในอดีต 

ประชาชนในสมันนัน้ก็ไดมกีารสรางบานเรอืนที่เปนเอกลกัษณและวัฒนธรรมไว แตปจจุบันไดมี

การรื้อถือ และบางแหงก็ปลอยใหเปนอาคารเกาแกทรุดโทรมขาดการบาํรุงรักษา จงึทําใหอาคาร

เกาแกที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรที่อยูในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมนั้นลดคณุคาลง และ

ยังกอใหเกิดความเสื่อมโทรมภายในยานการคาดวย 

 

 

 

 



 96 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3.4 – 3 ปญหาความทรดุโทรมของอาคารเกาแกทางประวัติศาสตร 

 
แนวทางการแกไขปญหาความทรุดโทรมของอาคารเกาแกทาง

ประวัติศาสตร 
1. การปรับปรุงฟนฟูอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรที่ทรุดโทรม อาจทาํการ

พัฒนาพื้นที่โดยการปรับปรุงสภาพแวดลอมทั้งภายในและภายนอกอาคารใหมีสภาพดีขึ้น  แต

ยังคงอนุรักษคุณคาของอาคารอยู เชน การทาสีอาคาร ซอมแซมสวนที่เสียหาย ฯลฯ 

2. ควรมีหนวยงานของรัฐ ที่เขามาดูแลรักษาอาคารที่คงคุณคาทางวัฒนธรรม

ภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมไว 

 
4. ปญหาการใชที่ดินในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมทีไ่มเหมาะสม 

  ปจจุบันภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเกิดความแออัดคับแคบ และ

ราคาที่ดนิก็ยงัมีราคาสูงอกีดวย จงึทาํใหในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมีการใชที่ดินแนวดิ่ง

มากขึ้น โดยไดมีการสรางอาคารพาณิชย  ตึกแถวที่มีความสูงมาก และอาคารเหลานี้ก็สงผล

กระทบตอยานการคาใจกลางเมืองในเรื่องของการใชสีของอาคาร  รูปแบบอาคาร  ความสูงของ

อาคาร  รวมทั้งปายโฆษณาประเภทตาง ๆ ไดสงผลตอมุมมองตอความสวยงาม  และความเปน

ระเบียบของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม เนื่องจากอาคารสงูเหลานี้ไดเกิดขึ้นในพืน้ที่ที่มี

ความสาํคัญทางประวัติศาสตร  จึงสรางความขัดแยงกบัสถาปตยกรรมทองถิน่  ทัง้ความสวยงาม

ของอาคารเกา วัด โบราณสถานในพื้นที่  และโดยเฉพาะภายในวัดปจจุบันพืน้ที่บางสวนถูกใชเปน

ที่จอดรถมีการสรางอาคารในวัด  สรางอาคารใหม  ในรูปแบบที่ขัดแยงกับสถาปตยกรรมที่ตั้งอยู

ภายในวัดเหลานัน้  และยังสงผลตอภูมิทศันที่สวยงามของยานการคา  สภาพแวดลอมของเมือง  

และคุณคาของโบราณสถาน 

นอกจากนีป้ญหาเกี่ยวกับการใชที่ดินริมแมน้ําปง ซึง่เกิดจากยังไมมขีอกําหนด

เกี่ยวกับแมน้าํปง  เชน  การกําหนดประเภทของการใชที่ดินที่เหมาะสม  ความหนาแนนของใช



 97 

พื้นที่ริมน้าํ  ระยะรนอาคารริมน้ํา  ผลที่เกิดขึ้น  คือ  เกิดความขัดแยงและการเปลี่ยนแปลงการใช

ที่ดิน  สรางความหนาแนนของพื้นที่ใหกบับริเวณริมแมน้ําปง  เกิดอาคารสูงริมแมน้ําปง  แทนทีจ่ะ

มีการสงวนพืน้ที่ริมน้ําใหมคีวามเขมขนของการใชที่ดินต่ําสุดของเมือง  และเปนผลใหเกิดปญหา

ในสาขาอืน่ ๆ และปญหากิจกรรมการคาบางประเภทที่ตั้งอยูใกลโบราณสถาน  และมีความไม

คอยเหมาะสม เชน  รานอาหารและบารเหลาที่อยูริมน้ํา และสงผลตอคุณคาของโบราณสถาน

เหลานั้น และปญหาที่ตามมาที่สําคัญที่สุดจากการที่มกีารบุกรุกพื้นที่ริมน้าํปง คือ การเกิดน้าํทวม

ในฤดูน้าํหลากในพืน้ที่ตัวเมอืงของจังหวัดเชียงใหม ซึ่งรวมถงึพืน้ที่ภายในยานการคาใจกลางเมือง

ดวย 
 
แนวทางการแกไขปญหาการใชที่ดินในยานการคาใจกลางทีไ่มเหมาะสม 

1.จากการทีย่านการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมีการใชประโยชนที่ดินที่

หลากหลาย ทําใหการใชทีด่ินบางประเภทสงผลกระทบตอการใชที่ดนิอีกประเภท ดังนัน้จึงควรทาํ

มีการกาํหนดการใชที่ดนิที่เขมงวดขึ้น โดยการอนุญาตใหกิจกรรมบางประเภทเทานั้นที่สามารถอยู

ได โดยไมสงผลกระทบตอการใชที่ดินรอบขาง 

2. การใชที่ดนิบริเวณริมน้าํปงที่กอใหเกดิปญหา ควรที่จะมีการกําหนดประเภท

ของการใชที่ดนิที่เหมาะสมบริเวณริมน้ําปง  ความหนาแนนของใชพื้นที่ริมน้าํ  ระยะรนอาคาร

ริมน้ํา หรือกาํหนดใหบริเวณริมน้ําเปนบริเวณที่วางริมน้ํา เพื่อใหเปนทีพ่ักผอนและเปนจุดชมววิ

แมน้ําปงได 

 
5. ปญหาแออัดคับแคบของพื้นที่และปญหาความสกปรก 
ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนบริเวณที่ไมไดมีการวางแผนการใชที่ดินมา

กอน เนื่องจากในสมัยกอนยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไดพฒันามาจากกาใชที่ดินประเภทที่

อยูอาศัย อีกทั้งยังมกีิจกรรมการคาที่กระจุกตัวอยูภายในยานเปนจาํนวนมาก ทําใหพืน้ที่บริเวณ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีความแออัดคับค่ังไปดวยผูคน ดังนั้นเมื่อมีผูคนมาใชบริการยงั

ยานการคาใจกลางเมืองเปนจํานวนมากจะทาํใหเกิดความแออัดวุนวายภายในพืน้ที่ได นอกจากนี้

ยังมีปญหาความสกปรก ซึง่เกิดจากความละเลยของรานคา และหาบเรแผงลอยรวมทัง้ผูที่เขามา

ใชบริการที่ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมที่ไมไดชวยกันรักษาความสะอาด ทําใหพืน้ทีย่าน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมเกิดความสกปรกมาก ซึง่อาจสงผลใหผูใชบริการไมอยากเขามาใช

บริการยานการคาใจกลางเมอืงได 
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รูปที่ 3.4 – 4 ปญหาแออัดคับคั่งของผูคนและปญหาความสกปรก 

 
แนวทางการแกไขปญหาแออัดคับแคบของพื้นที่และปญหาความสกปรก 

  1. ควรสรางสภาพแวดลอมที่ดีใหเมือง โดยการใหความสําคัญกับการใชสอย

พื้นที่วางที่มีอยูใหเกิดประโยชน เพื่อลดความหนาแนนและความแออัดคับแคบของพืน้ทีย่าน

การคาใจกลางเมืองลง 

  2. พฒันาพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม โดยใหมีพื้นที่มากขึน้เพียงพอ

ตอความตองการ สามารถรองรับกิจกรรมที่มีอยูทั้งในปจจุบันและอนาคตได 

 
6.ปญหามลภาวะทางอากาศและปญหาเสียงดัง 
ปญหามลภาวะทางอากาศหรืออากาศเสียในยานการคาใจกลางเมือง มีสาเหตุ

มาจากควันเสียของยวดยานที่ติดขัดอยูบนทองถนน  ภายในยานการคาใจกลางเมืองซึ่งมียวดยาน

สัญจรเปนจํานวนมากและมีอาคารรานคาตั้งอยูอยางหนาแนนซึ่งปดกั้นการถายเทของอากาศ  จะ

มีอากาศเสียเกิดขึ้นมากกวาในบริเวณอื่นๆ ของเมือง  ซึ่งมลภาวะทางอากาศที่เกิดขึ้นจะสงผล

กระทบตอสุขภาพอนามัยของประชาชนโดยตรง นอกจากจะเกิดปญหาดานกลิ่นควันไอเสยีรถยนต

แลว ยังมีปญหาเสียงรบกวนจากยานพาหนะประเภทตางๆดวย 

 
แนวทางการแกไขปญหามลภาวะทางอากาศและปญหาเสียงดัง 
การเกิดปญหามลภาวะทางอากาศและปญหาเสียงภายในยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมนั้น สวนใหญเกิดจากยวดยานพาหนะที่ผานเขาออกยานการคาใจกลางเมืองนั่นเอง 

ดังนั้นในการแกไขปญหาควรจะดําเนินการลดการใชยานพาหนะ ดังนี้ 

1. สงเสริมระบบการเดินทางโดยพาหนะที่ไมใชเครื่องยนต เชน การเดินเทา การ

ใชจักรยาน  
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2. ควรสรางความตอเนื่องในการเขาถึงยานการคาใจกลางเมืองกับพื้นที่โดยรอบ

ที่สะดวกสาบและปลอดภัย โดยเฉพาะการจัดระเบียบทางเทาใหสัญจรไดสะดวก ใหประชาชน

สามารถเขาถึงยานการคาใจกลางเมืองไดโดยการเดินเทา 

 
7.ปญหามลภาวะทางน้ํา 
ปญหามลภาวะทางน้ําหรือน้ําเสียที่พบใน CBD คือ การเนาเสียของน้ําในคลอง

แมขาซึ่งมีสาเหตุมาจากการทิ้งขยะ  และการระบายของเสียและน้ําเสียจากบานเรือน  รานคา  

และกิจกรรมตางๆ ลงสูลําคลองโดยตรง  และจากการระบายน้ําเสียลงสูทอระบายน้ําแลวลงสูลํา

ครองโดยไมมีการบําบัด  ทําใหน้ําในครองแมขาสกปรก  เนาเสีย  และสงกลิ่นเหม็น  ซึ่งน้ําที่เนา

เสียนี้นอกจากจะเปนแหลงเพราะเชื้อโรคและพาหะนําโรคตางๆ แลวยังทําใหเกิดภาพที่ไมนาดูซึ่ง

จะสงผลเสียตอภาพลักษณของเมือง และยานการคาใจกลางเมืองได ซึ่งอาจสงผลกระทบตอการ

ทองเที่ยวไดจากการศึกษาคุณภาพของน้ําในคลองแมขา  โดยงานวิเคราะหคุณภาพน้ํา    ฝาย

บําบัดน้ําเสีย  เทศบาลนครเชียงใหม  15  คร้ังในชวงป พ.ศ.2538 – 2540  พบวา  คุณภาพน้ําใน

คลองแมขากอนไหลผานตัวเมืองอยูในเกณฑดี  สวนคุณภาพน้ําในคลองแมขาในตัวเมืองและ

หลังจากไหลผานตัวเมืองแลวอยูในเกณฑที่ต่ํามาก ทําใหคลองแมขาชวงที่ไหลผานตัวเมือง

เชียงใหมเปนน้ําเนาเสีย 

 
แนวทางการแกไขปญหามลภาวะทางน้ํา 
การแกไขปญหามลภาวะทางน้ําจําเปนจะตองมีการแกไขและปรับปรุงแบบและ

วิธีการระบายน้ําเสีย  โดยจะตองมีการบําบัดน้ําเสียในชุมชนกอนที่จะระบายลงสูแมน้ําลําครอง 

จะระบายของเสียและน้ําเสียลงสูแมน้ําลําครองโดยตรงไมได 
 
8. ปญหามลภาวะทางสายตา 
ปญหามลภาวะทางสายตาหรือทัศนอุจาดไมวาจะเปนจากปายโฆษณาตางๆ ที่

ถูกติดอยางระเกะระกะไรระเบียบ  หรือจากอาคารขนาดใหญที่สรางขึ้นบดบังทัศนียภาพของดอย

สุเทพสัญลักษณของเมืองเชียงใหม  หรือบดบังโบราณสถาน  หรืออาคารสมัยใหมที่มีรูปทรง

อาคารไมสอดคลองกับศิลปวัฒนธรรมลานนา  ลวนกอใหเกิดมลภาวะทางสายตา  ซึ่งทําลาย

เอกลักษณของเมืองเชียงใหม 
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รูปที่ 3.4 – 5 ปญหามลภาวะทางสายตา 

 
แนวทางการแกไขปญหามลภาวะทางสายตา 

 1. ปรับปรุงภมูิทัศนภายในพื้นที่ โดยเฉพาะทางเทาริมถนน ปรับปรุงอาคาร

ตึกแถวทีท่รุดโทรมใหสวยงาม 

 2. กาํหนดแนวทางการติดตั้งปายโฆษณา หลงัคากนัสาด ผาใบกนัแดด เพื่อสราง

ความสวยงามและเปนระเบยีบมากขึ้น 

 
9. ปญหาความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ 
ปญหาความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ ไดแก  ทางเดินเทา  สะพานลอย  

สัญญาณไฟจราจร  ถังขยะ  จะพบไดบริเวณตลาดวโรรส  ตลาดตนลําใย  และถนนสายหลกั  

เพราะขาดการดูแลเอาใจใสจากภาครัฐ  ขาดการปรับปรุง  ทาํใหขาดความเปนระเบยีบเรียบรอย   

และสงผลตอความสะดวกสบาย  ความปลอดภัยของผูใชบริการ  และภูมิทัศนที่ไมสวยงามของ

ยานการคาของเมืองเชียงใหม 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.4 – 6 ปญหาความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ 
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แนวทางการแกไขปญหาความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ 
  1. ควรมกีารดําเนนิการปรับปรุงสาธารณูปการที่จาํเปนเพื่ออํานวยความสะดวก

ใหแกประชาชน เชน การปรับปรุงสภาพแวดลอม การปรับปรุงสิ่งบริการสาธารณะตางๆใหอยูใน

สภาพที่ใชการได และมีความปลอดภัยในการใชงาน ซึ่งจะเปนการเพิ่มความเปนระเบียบและ

สวยงามใหกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมได 

2. ควรมีการจัดหนวยงานที่รับผิดชอบในการดูแลรักษาสิ่งบริการสาธารณะให

ชัดเจน เชน หนวยงานของรฐั หนวยงานทองถิ่น เอกชน เปนตน 
 

3.4.2 ปญหาดานเศรษฐกจิ 
 

  1. ปญหาราคาสินคา  
  ปญหาราคาสนิคาในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม มักพบบริเวณสถานทีท่ี่

ใหบริการแกนกัทองเทีย่วชาวไทยและชาวตางชาติ เชน บริเวณทาแพ และไนทบารซา ซึ่งสวนใหญ

บริเวณทาแพ และไนทบารซา จะเปนบริเวณที่ขายของทีร่ะลึก รานอาหาร โรงแรม ฯลฯ และสวน

ใหญจะมีราคาที่แพงกวาปกติ ทําใหบริเวณนี้มกัจะไมคอยมีประชาชนในพื้นที่เขาไปใชบริการมาก

นัก เนื่องจากราคาสินคาจะมีราคาที่แพงกวาทองตลาดมาก  

 
แนวทางการแกไขปญหาราคาสินคาที่มีราคาแพง 
ควรมีการรวมตัวกันของกิจกรรมการคา และรักษากิจกรรมการคาที่ยังคงบทบาท

หนาที่ในพื้นที่ ทั้งการคาปลีกและสงที่ใหบริการทั้งคนในพื้นที่และนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและ

ชาวตางชาติ เพื่อเพิ่มการแขงขันทางธุรกิจซึ่งจะทําใหราคาสินคาและบริการมีราคาที่ถูกลง โดยให

มีกิจกรรมการคาที่มีรูปแบบที่นาสนใจและคงเอกลักษณทางการคาดั้งเดิม โดยมีสินคาและบริการ

ที่สอดคลองกับความตองการของผูบริโภคและเหมาะสมตอสภาพแวดลอมในปจจุบัน 

 
2. ปญหาหาบเรแผงลอย 
ปญหาหาบเรแผงลอยเปนอกีปญหาหนึ่งทีพ่บใน CBD บริเวณตลาดวโรรสและ

ตลาดตนลําไยเปนบริเวณทีม่ีหาบเรแผงลอยเปนจาํนวนมาก  โดยหาบเรแผงลอยทัง้หมดจะตั้งราย

ขายสินคาบนทางเทาทําใหเกะกะและกีดขวางการเดินเทา  ไมเพยีงแตหาบเรแผงลอยเทานัน้  ยังมี

รานคาจาํนวนไมนอยทีน่าํสนิคาของตนออกมาวางขายหนารานรุกล้ําไปบนทางเดนิเทาดวย  

บริเวณที่มหีาบเรแผงลอยเปนจํานวนมากอีกแหงหนึ่งคือบริเวณถนนชางคลานหรอืยานไนทบาซาร  

ซึ่งในชวงตัง้แตตอนบายจนถึงดึกจะมีรานหาบเรแผงลอยตั้งขายสนิคาบนทางเทาสองฟากของ

ถนนชางคลานตลอดแนวตัง้แตถนนทาแพไปจนถงึถนนศรีดอนไชย  หาบเรแผงลอยและการรุกล้ํา
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ของรานคาไปบนทางเทานอกจากจะเกะกะและกีดขนางการเดินเทาแลวยังทําใหเกดิความไมเปน

ระเบียบเรียบรอยและไมนาด ู  เปนมลภาวะทางสายตาอกีอยางหนึ่ง  อยางไรก็ตามบริเวณที่มหีาบ

เรแผงลอยเปนจํานวนมากทั้ง 2 บริเวณที่กลาวมานัน้ทางเทศบาลไดกําหนดใหเปนเขตผอนปรนซึ่ง

อนุโลมใหสามารถขายสนิคาบนทางเทาได 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3.4 - 7 ปญหาหาบเรแผงลอย 

 
แนวทางการแกไขปญหาหาบเรแผงลอย 
1. ควรมีการจัดระเบียบการวางสิ่งของและหาบเรแผงลอยที่กีดขวางทางเดินเทา 

2. ควรจัดหาที่ใหพอคาแมคาที่หาบเรอยูมีพื้นที่คาขายเปนสัดสวน 

3. มีการปรับปรุงทางเดินเทาสาธารณะใหเปนเปนระเบียบ สวยงาม เพื่อปองกัน

การบุกรุกทางเดินเทาจากแผงลอย 

4. เพื่อความเขมงวดดานกฎหมายเกี่ยวกับปญหาหาบเรแผงลอยในเมือง

เชียงใหมใหเขมงวด 
 

3.4.3 ปญหาดานสังคม 
 

1. ปญหาการขาดความสมัพันธของคนในยาน 
ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนยานที่มีกิจกรรมสวนใหญเปนกิจกรรม

การคาและบรกิารที่มกีารแขงขันกนัสูง คนในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมสวนมากมีลักษณะ

ตางคนตางอยู ขาดความสัมพันธที่ดีตอกัน ประกอบกับคนสวนใหญที่เขามาประกอบกิจกรรม

การคาและบรกิาร ในปจจุบนัสวนมากเปนคนที่อพยพมาจากพืน้ที่อ่ืนๆ ไมใชคนพืน้ถิน่ จงึสงผลให

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมขาดความเขมแข็ง นอกจากนัน้ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

ยังขาดพื้นที่ในการปฏิสัมพนัธกนั เชน สถานทีพ่ักผอนหยอนใจ สวนสาธารณะ ทีโ่ลงวาง ฯลฯ จึง

ยิ่งทําใหความสัมพันธของคนในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมลดนอยลง 
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2. ปญหาดานอาชญากรรม 

จากสภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน โดยเฉพาะภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา ซึ่งสงผลทาํใหมี

คนวางงานเปนจํานวนมาก ประกอบกับยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเปนยานการคาที่มีความ

แออัด และมีผูคนเขามาใชบริการทัง้ชาวไทยและชาวตางชาติเปนจาํนวนมาก จงึกอใหเกิดปญหา

ขอทาน อาชญากรรม ปญหายาเสพติด และปญหาอืน่ๆอีกมากมาย 

 
แนวทางการแกไขปญหาดานสังคม 
การพัฒนาทีว่างเพื่อการพักผอนของคนภายในพืน้ที ่  โดยการจัดสรรพื้นที่

บางสวนเพื่อเปนสถานที่สําหรับพักผอนหยอนใจของคนในพืน้ที ่เชน สนามเด็กเลน สวนสาธารณะ

ริมน้ํา เปนตน ซึง่จะสามารถทาํใหความสัมพนัธของคนในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเพิม่

มากขึ้น นอกจากนัน้ควรมีเจาหนาทีเ่ขาไปดูแลในพืน้ที่เพื่อปองกนัการเกิดปญหาขอทาน 

อาชญากรรม ปญหายาเสพติด ฯลฯ  

 
3.5 สภาพปจจุบันของยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

3.5.1 ทําเลท่ีต้ังและขอบเขตของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

 พื้นที่ยานใจกลางเมืองอันเปนที่ตัง้ของยานการคา  ตั้งอยูระหวางแนวกาํแพงเมืองกับ

แมน้ําปง  และอยูในพื้นที่  2  ตําบล  คือ  ตอนลางของตําบลชางมอยมีพืน้ที่  3.66  ตาราง

กิโลเมตร  ตําบลชางมอยมพีื้นที่  1.66  ตารางกโิลเมตร  คิดเปนรอยละ  9.1  และ 4.1  ของพื้นที่

เทศบาลนครเชียงใหม 

จากการพิจารณาการใชที่ดินของเมืองเชยีงใหมโดยรวมแลว สามารถวิเคราะหถงึทาํเล

ที่ตั้งของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ไดดังนี้ 

1. ยานธุรกิจการคากลาง (CBD) ของเมืองเชียงใหม ในปจจุบนัตัง้อยูบริเวณยานการคา

ทางดานทิศตะวันออกของเมืองเการะหวางกาํแพงเมืองเกากับแมน้ําปง โดยยานการคาในสวนนี้

ครอบคลุมพื้นที่การคาบริเวณถนนราชวงศ  ถนนทายวงั  ถนนชางมอย  ถนนวิชยานนท  ถนนทา

แพ  ถนนชางคลาน ถนนเจริญประเทศ ถนนลอยเคราะห ถนนศรีดอนไชยและบริเวณใกลเคยีง  

เนื่องจากบริเวณนี้ยังคงเปนบริเวณที่มกีิจกรรมการคาประเภทตาง ๆ  ตั้งอยูเปนจํานวนมากและ

การเกาะกลุมของกิจกรรมการคาในบริเวณนี้ก็ยงัคงมมีากกวาในบริเวณอื่นๆ ของเมือง แตยาน

การคาเหลานัน้ยงัไมสามารถเปน CBD ดังที่ไดกลาวไปแลวดังนัน้  CBD  ของเมืองเชียงใหมจึง

ยังคงตัง้อยูบริเวณเดิม 
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2. ที่ตัง้ของ  CBD  ยังมีความสมัพนัธกับราคาที่ดนิในเมืองดวย โดยบริเวณที่ตั้งของ  

CBD  นอกจากจะเปนทาํเลที่ตั้งเปนศูนยกลางของตัวเมืองเชียงใหมแลว  บริเวณนี้ยงัเปนบริเวณที่

มีราคาที่ดนิสงูกวาบริเวณอืน่ๆ ของเมืองอีกดวย จากขอมูลราคาที่ดนิของจังหวัดเชียงใหม ปพ.ศ. 

2546 โดยสํานักงานที่ดนิจงัหวัดเชียงใหม  พบวาบริเวณที่มีราคาที่ดินสงูกวาคาเฉลี่ยหรือราคา

ปานกลาง  จะกระจายอยูตามฟากของเสนทางคมนาคมสายหลักทัว่เขตเทศบาลสวนบริเวณทีม่ี

ราคาที่ดนิสูงทีสุ่ด (250,000 บาทตอตารางวา)  อยูบริเวณทาแพ  ถนนชางคลาน  ถนนชางมอย  

ถนนวิชยานนท และบริเวณตลาดวโรรส และเมื่อพิจารณาเปนรายตําบลพบวา  ตําบลชางคลาน

เปนตําบลที่มพีื้นที่ทีม่ีราคาที่ดินสงูกวาราคาปานกลางมากที่สุด รองลงมาคือ ตําบลชางเผือก  

ตําบลชางมอย  และตาํบลวัดเกต (พื้นทีส่วนใหญของ  CBD  อยูในตําบลชางมอยและตําบลชาง

คลาน)  ตําบลชางมอยเปนตําบลที่มพีื้นทีท่ี่มีราคาสงูกวาตารางวาละ 50,000  บาทมากที่สุด รอง

ลงไปคือตําบลชางคลานและตําบลชางเผอืก โดยในเขตตัวเมืองชั้นในมีเพยีงตาํบลชางมอยและ

ตําบลชางคลานเทานั้นที่มีราคาที่ดินสงูกวาตารางวาละ 50,000  บาทสวนในปจจุบันแมวาราคา

ที่ดินจะมีการเปลี่ยนแปลงโดยมีราคาที่สูงขึ้น  แตรูปแบบการกระจายของราคาที่ดนิโดยรวมแลว

ยังคงไมเปลีย่นแปลง 

3. ในดานขอบเขตของ  CBD  จากการกําหนดขอบเขตโดยใชแนวความคิดเกี่ยวกับ

ศูนยกลางขอบ(Core-Frarn Concept)  ซึ่งแบง  CBD  ออกเปน 2 สวน คือ 

1. เขตศูนยกลาง 

2. เขตขอบนอก   

โดยพิจารณาถึงความแตกตางของทั้งสองสวน  ในดานประเภทของการใชที่ดิน  

ความเขมของการใชที่ดนิความสูงของอาคารความพลุกพลานของผูคน  ความเปนศูนยกลางของ

การขนสงและการเนนเฉพาะของกิจกรรม  โดยเขตศูนยกลางเปนสวนที่มกีารใชทีด่ินอยางเขมขน  

มีธุรกิจการคาตั้งอยูอยางหนาแนนประกอบไปดวยรานคาปลีก  สาํนกังาน  โรงแรม  ธนาคาร  

รานอาหาร  สถานบันเทิงและการบริการตางๆ  มีอาคารสูงจํานวนมาก  สวนเขตขอบนอกจะมีการ

ใชที่ดินที่เขมขนนอยกวาเขตศูนยกลาง  อาคารมีความสงูไมมาก  ประกอบดวยธุรกจิคาสง  โกดัง

สินคา  โรงงานอุตสาหกรรมเบาธุรกิจที่ตองการใชพื้นทีก่วางขวาง  สถานีขนสง  และที่อยูอาศยั  

เขตศูนยกลางจะมีลักษณะตรงกับ  CBD  ที่เสนอโดย Murphy and Vance(1954)  ซึ่งตาม

แนวความคิดของ Murphy and Vance  การใชที่ดนิจะถูกพิจารณาใหเปน  CBD  ไดแกการคา

ปลีกและการบริการรวมทัง้รานอาหารสถานบนัเทิงโรงแรม  สาํนกัพิมพ  สํานักงาน  และที่จอดรถ  

เนื่องจากเปนกิจกรรมที่ตองการความไดเปรียบทางดานเศรษฐกิจจากทําเลที่ตัง้ที่เปนศูนยกลาง 

อยางไรก็ตาม  เราไมอาจแบงแยกเขตศูนยกลางและเขตขอบนอกออกจากกนัอยาง

เด็ดขาดได  เนื่องจากทั้งสองสวนตางก็มีความสัมพนัธและเชื่อมโยงกนัอยู  ในเขตขอบนอกกย็ังพบ
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กิจกรรมที่ไมถอืวาเปนกิจกรรมเชนเดียวกบัที่พบในเขตศูนยกลาง  เพียงแตในเขตขอบนอกจะมี

กิจกรรมที่ไมถอืวาเปนกิจกรรมในเขตศูนยกลางรวมอยูดวย  และมคีวามเขมขนของการใชที่ดิน  

ความหนาแนนและความตอเนื่องของธุรกิจการคาไมมากเทากบัในศูนยกลาง 

 
3.5.2 จํานวนและความหนาแนนของประชากรในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม 
 

  จากรายงานสถิติจํานวนประชากรตามทะเบียนราษฎร  เดือนธันวาคม  2548 ของกรมการ

ปกครอง กระทรวงมหาดไทย พบวามีจํานวนประชากรในยานการคาใจกลางเมืองทั้งหมด  25,366 

คน  เปนชาย 11,905  คน  เปนหญิง  13,462  คน  มีจํานวนครัวเรือนทั้งหมด  11,664 ครัวเรือน  

และมีความหนาแนนประชากรโดยเฉลี่ยประมาณ  5,416.12  คนตอตารางกิโลเมตร  (ตาราง  3.4 

- 1) ซึ่งในพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองดังกลาวมีจํานวนประชากรอาศัยอยูเกือบเต็มพื้นที่

เนื่องจากเปนบริเวณที่มีการตั้งถิ่นฐานมานาน และเปนยานพาณิชยกรรมที่สําคัญของเมือง

เชียงใหมมาตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน 

 
ตารางที่ 3.5 – 1 จํานวนประชากรในพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ปพ.ศ.2548 

 
ที่มา : กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย เดือนธันวาคม 2548 

 
3.5.3 การใชประโยชนที่ดินในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 

 

 พื้นที่อันครอบคลุมที่ตั้งของยานการคาใจกลางเมืองเกา  ซึง่ตั้งอยูระหวางแนวกําแพงเมือง

กับแมน้าํปงนี ้  เปนพื้นที่เมอืงเกาที่ขยายตัวออกมาจากภายในเขตกําแพงเมือง  และพื้นประมาณ  

1.23  ตารางกิโลเมตร  หรือประมาณ  770  ไร  มพีัฒนาการของการใชประโยชนที่ดนิมาเปน

เวลานานและตั้งอยูในเขตชัน้ใน  บริเวณใจกลางเมืองเชยีงใหม  การใชประโยชนที่ดนิโดยรวมของ

พื้นที่  แบงออกเปน  7  ประเภทใหญๆ  คอื (ดังแสดงในแผนที่ 3.3 – 1) 

พื้นที ่ ชาย หญิง ครัวเรือน ความ
หนาแนน 

สัดสวน
ความ 

หนาแนน 

ความ 
หนาแนน 

สัดสวน
ความ

หนาแนน 

  (ตร.
กม.) 

(คน) (คน) (หลัง) ประชากร 
(คน/ตร.
กม.) 

ประชากร
ตอ 

พื้นที่ทัง้ 

ครัวเรือน  
(หลัง/ตร.
กม) 

ครัวเรือน
ตอพื้นที่ทัง้ 

ตําบล 

         เทศบาล
(%) 

   เทศบาล
(%) 

ตําบลชางคลาน 3.74 7,270 8,349 7,687 4,176.20 7.33 2,055.35 8.14 

ตําบลชางมอย 1.46 4,634 5,113 3,977 6,676.03 11.72 2,723.97 10.79 
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1. การใชประโยชนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรม 

2. การใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัย 

3. การใชประโยชนที่ดนิประเภทสถาบันศาสนา 

4. การใชประโยชนที่ดนิประเภทสถานที่ราชการ 
5. การใชประโยชนที่ดนิประเภทสถานศึกษา 

6. การใชประโยชนที่ดนิประเภทนนัทนาการ 
7. การใชประโยชนที่ดนิประเภทอุตสาหกรรม 

 

1. การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม   ประกอบไปดวยอาคารสาํนักงาน  

ธนาคาร  โรงแรม  คลินิก  รานคาปลกีและคาสง   โดยกิจกรรมคาสวนใหญเกาะกลุมกันอยูบริเวณ

ดานตะวันออกของพืน้ที่และสองฝงถนนสายสําคัญๆ ไดแกตลาดวโรรสและตลาดวโรรสและตลาด

ตนลําใย  ถนนชางมอย  ถนนทาแพ  ถนนชางคลาน  เปนตน  การใชประโยชนที่ดนิประเภทนี้คิด

เปนรอยละ 16 ของพืน้ที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

2.  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย   ประกอบไปดวยบานเดี่ยว  เรือนแถว  

ตึกแถว  อาคารชุด  กระจายอยูทัว่ไปในพื้นที่ครอบคลุมบริเวณสองฝงถนนและตัง้อยูลึกเขาไปจาก

ถนนและซอย  ในสวนของที่อยูอาศัยลกัษณะของตึกแถว อาคารพาณิชย  เปนการใชพื้นที่แบบ

ผสมผสาน  โดยชั้นบนใชเปนที่อยูอาศัยสวนชัน้ลางใชสําหรับประกอบการคา  จะพบบริเวณรมิ

ถนนและบริเวณยานการคาเกา  เชน  บริเวณตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย  ถนนทาแพ  ถนน

ชางมอย  สวนที่อยูอาศยัประเภทบานเดี่ยวนัน้จะตัง้อยูบริเวณตอนกลางของพืน้ที่เปนสวนใหญ  

อยูลึกเขาไปจากถนน ซอย ระหวางถนนทาแพและถนนลอยเคราะห  มีลักษณะของถนนที่แคบ

และคดเคี้ยวไมเปนระเบยีบ  ซึ่งเปนลกัษณะการใชทิด่ินแบบดั้งเดมิของพืน้ที ่  การใชประโยชน

ที่ดินประเภทนี้คิดเปนรอยละ  13  ของพื้นที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

3.  การใชประโยชนที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  ประกอบไปดวยวัด  ศาลเจา  

สุเหรา  กระจายอยูทั่วไปในพื้นที่  อันไดแก  วัดเชตวนั  วัดมหาวนั  วัดแสนฝาง  วัดบุปผาราม  

และวัดอุปคุต  บนถนนทาแพ  วัดหนองคํา  บนถนนชางมอย เปนตน   ที่  การใชประโยชนที่ดิน

ประเภทนี้คิดเปนรอยละ  6  ของพื้นที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

4.  การใชประโยชนที่ดินประเภทสถานที่ราชการ   ซึ่งสวนใหญตั้งอยูทางดาน

ตะวันออกของพื้นที่ไดแก  ทีท่ําการไปรษณียโทรเลข  โรงพยาบาลเทศบาล  สถานกีาชาด  กงศลุ
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อเมริกา  สาํนกังานเทศบาล เปนตน   การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้คิดเปนรอยละ  4  ของพืน้ที่

บริเวณยานการคาใจกลางเมอืงเกา 
 

5.  การใชประโยชนที่ดินประเภทสถานศึกษา  สวนใหญตั้งอยูทางตอนลางของพืน้ที ่ 

ไดแก  โรงเรียนคําเที่ยงอนุสรณ  โรงเรียนพาณิชยการเชยีงใหม  โรงเรียนเทศบาล  เปนตน  การใช

ประโยชนที่ดินคิดเปนรอยละ  2  ของพื้นทีบ่ริเวณยานการคาใจกลางเมอืงเกา 

6.  การใชประโยชนที่ดินประเภทนันทนาการ  สวนใหญตั้งอยูทางทิศตะวันออกของ

พื้นที่  ใชประโยชนเพื่อการพกัผอนหยอนใจ  เชน  สวนสาธารณะบริเวณริมแมน้ําปง  คิดเปนรอย

ละ  0.6  ของพื้นที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

7.  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  ซึ่งกระจายอยูทั่วไปในพืน้ที่เปน

ลักษณะของอตุสาหกรรมขนาดเล็ก  ไดแก  เฟอรนิเจอร  เครื่องยนต  โรงพมิพ  โกดังสินคา  เปน

ตน  มีจาํนวนคอนขางนอยเมื่อเปรียบเทยีบกับการใชทดีินประเภทอืน่ๆ คิดเปนรอยละ  0.2  ของ

พื้นที่บริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา 
 

 การใชประโยชนที่ดนิทัง้ 7 ประเภทนี้ดังกลาวไวเปนการใชประโยชนที่ดินทีพ่บในเขต

ชุมชนเมือง  ชุมชนในเขตเทศบาลจงึมลีักษณะการใชที่ดินในลักษณะของการใชอาคารประเภท

ตางๆ สวนการใชที่ดินประเภทอื่นๆ ในพืน้ที ่  ไดแก  ถนน  พืน้ที่โลงวาง  พื้นที่วางระหวางอาคาร

และคลองแมขา  ตลอดจนสาธารณูปโภคตางๆ  
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สัญลักษณ  

 

        

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
แผนที่ 3.5 - 1 การใชประโยชนที่ดินในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม พ.ศ.2547 

สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

       N

 

 

ท่ีมา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ)ภาคเหนือ(   
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� �����!ขอบเขตยานการคาใจกลางเมือง 
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3.5.4 ระบบโครงขายการคมนาคมในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

ระบบถนน  ลักษณะถนนภายในยานการคาใจลางเมืองเกา  สามารถแบงออกไดเปน 4 

ลําดับดวยกนัดังนี้  คือ 

1. ถนนสายหลัก  มีผิวการจราจรกวาง 8-12 เมตร ปริมาณการจราจรในชั่วโมงเรงดวน

เฉลี่ย 2,500 – 4,500 คัน  ไดแก  ถนนทาแพ  ถนนชางมอย  ถนนวิชยานนท ถนนชางคลาน  ถนน

เจริญประเทศ  ถนนวังสงิหคํา (เลียบแมน้ําปง) ถนนลอยเคราะห  เปนตน  และถนนสวนใหญ

วางตัวในแนวตะวันออกและการจราจรตะวันตก  ทาํหนาที่ทัง้คอยเชือ่มตอจายแจกสูถนนสายอืน่ๆ  

2. ถนนสายรอง  มีผิวการจราจรกวาง 8-10 เมตร  ปริมาณการจราจรในชั่วโมงเรงดวน

เฉลี่ย 2,000 – 2,500 คัน  ไดแก  ถนนราชวงศ  ถนนทายวงั  ถนนกาํแพงดนิ  ถนนสิทธิวงศ  เปน

ตน  ถนนสวนใหญคอยทําหนาทีเ่ชื่อมตอจากถนนสายหลักและใชเปนเสนทางสูพื้นที่อ่ืนๆ ทัง้ใน

และนอกพื้นทีย่านการคา 

3. ถนนสายยอย , ถนนซอย  มีผวิการจราจรกวาง 4-8 เมตร ลักษณะขาดการวางแผน  

เปนถนนที่มีลกัษณะคดเคี้ยวและแคบ  ลําบากตอการสัญจร  ทาํใหปริมาณการจราจรเบาบาง  

เนื่องจากถนนซอยเหลานี้สรางขึ้นมาตามแนวการเดินทางเทา  ทางเกวยีน  ของคนสมัยกอน  ขาด

การวางแผนลวงหนา  เปนลักษณะของถนนเมืองเชยีงใหมไดแก  ถนนทาแพ ซอย 1-6  ถนนชาง

มอย ซอย 1-3  เปนตน  ทําหนาที่คอยสาํหรับการสัญจรภายในและเชื่อมตอกับถนนสายหลัก 

4. ทางเดนิเทา  สวนใหญจะพบบริเวณสองฝงของถนนสายหลักและถนนสายรองแตใน

สวนของถนนซอยจะไมปรากฎทางเทาใหเห็นมากนัก  คงเปนเพราะถนนซอยเหลานี้สรางขึ้นมา

นาน  มีลักษณะคับแคบอยูแลว  หากสรางทางเทาเพิม่จะเปนการยากลําบาก เปนอุปสรรคตอการ

สัญจรยานพาหนะ  เปนที่นาสังเกตวา  ถนนซอยเหลานี้ดูเหมาะสมกับรูปแบบการสัญจรโดย

ทางเดินเทา  ยาพาหนะขนาดเล็ก  เชน  จักรยาน  สามลอ  มากกวายานพาหนะขนาดใหญ  เชน  

รถยนต  รถบรรทุก  เปนตน 
 
3.6 องคประกอบโครงสราง  และบทบาทหนาที่ของยานการคาใจกลางของเมืองเชียงใหม 
 

ยานการคาใจกลางเมืองโดยทั่วไปจะเปนศูนยรวมของธรุกิจการคา และยงัเปนที่ตัง้ของ

บริเวณที่มีราคาที่ดนิสูงที่สุดของเมือง ซึ่งมีการใชที่ดนิอยางเขมขน  และภายใน CBD ของเมือง

เชียงใหมก็ประกอบไปดวยกิจกรรมการคาและบริการทีห่ลากหลาย  โดยที่ธุรกิจการคาประเภท

เดียวกนัหรือคลายคลึงกัน มักจะตั้งรวมกลุมอยูในบริเวณเดียวกนัหรอืใกลเคียงกนั  ทําใหเกิดเปน

ยานของธุรกิจการคาประเภทนัน้ๆ เชน รานขายทองรูปพรรณและรานขายเสื้อผาบนถนนวิชยา

นนท  รานขายเฟอรนเิจอร  รานขายผา  รานขายเครื่องใชไฟฟา  และรานขายเครื่องมือตางๆ  บน
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ถนนชางมอย  เปนตน  ซึง่การตั้งกลุมในลักษณะของเขตการคาเฉพาะเชนนี้จะมสีวนชวยในการ

ดึงดูดลูกคาใหมาซื้อสินคาหรือมาใชบริการไดเปนอยางดี 

นอกจากนัน้ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ยงัเปนยานทีม่ีรถโดยสารที่ใหบริการ

ภายในเมืองผานเปนจาํนวนมากและสม่าํเสมอโดยเฉพาะบริเวณตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย 

ถือไดวาเปนศูนยกลางของการคมนาคมขนสงของเมืองเชียงใหม( ดังแสดงในแผนที่ 3.5 -1 )  

นอกจากนัน้บริเวณตลาดนวรัฐและตลาดเทศบาลนครเชียงใหมยงัเปนที่ตั้งของคิวรถหรือสถานี

ปลายทางของรถโดยสารที่ใหบริการในการเดินทางไปยงัอําเภอขางเคียงอีกหลายสาย  ไดแก  สาย

แมริม  สายแมแตง  สายสนัทราย  สายแมแฝก  สายพราว  สายดอยสะเก็ด  สายเขื่อนแมกวง  

สายสันกําแพง  สายหางดง  สายสนัปาตอง  และสายลําพนู  ดังนัน้การเดินทางไปยัง CBD ไมวา

จะเปนจากภายในเมืองหรือจากตางอําเภอจึงเปนไปอยางสะดวก 

 ในสวนของดานอาคารสงูซึ่งเปนองคประกอบหนึง่ของ CBD โดยทั่วไปนั้น  สําหรับ CBD 

ของเมืองเชยีงใหมก็มีอาคารสูงเชนกัน  แมวาจะมจีํานวนไมมากและความสงูไมมากนักเมื่อ

เปรียบเทยีบกบัเมืองในประเทศตะวนัตก  โดยอาคารทีม่ีความสงูตั้งแต  10  ชั้นขึ้นไปมีเพยีง 9 

อาคารเทานัน้ (ไมรวมอาคารที่ถูกทิง้รางและอาคารทีอ่ยูในระหวางการกอสราง) (ภาพ 4.10)  

ในขณะที่อาคารที่มีความสงูตั้งแต 10 ชั้นขึ้นไปในเมืองเชียงใหมมีอยูหลายสบิอาคาร  ซึง่อาคารที่

มีความสงูมากกวา 5 ชั้นใน CBD สวนใหญเปนที่ตั้งของโรงแรมและที่อยูอาศัยประเภทอาพารท

เมนทหรือคอนโดมิเนียม  สวนกจิกรรมอื่นๆ ตั้งอยูในอาคารที่มีความสูงไมเกนิ 5 ชั้น อยางไรก็ตาม

อาคารสูงใน CBD ของเมอืงเชียงใหมไมไดมีการเกาะกลุมกนัมากพอที่จะทาํใหเกิดความแตกตาง

ระหวาง CBD กับพืน้ที่โดยรอบดังทีพ่บใน CBD ของเมืองในประเทศตะวันตก 

 
 3.6.1 โครงสรางและบทบาทหนาที่ CBD ของเมืองเชียงใหมในปจจุบัน 
 

 ในดานโครงสรางและบทบาทหนาที ่ CBD ของเมืองเชียงใหมในปจจุบันสามารถแบงได

เปน 2  เขตใหญๆ คือ  

1. เขตการคาดั้งเดิมทางดานเหนือของถนนทาแพ  และเขตการคาสมัยใหมตัง้แตถนนทา

แพลงไปทางดานใตถนนทาแพ   

2. เขตการคาสมัยใหมตัง้แตถนนทาแพลงไปทางดานใต 
 

ตามที ่Yarnasarn (1985 : 63)  ไดศึกษาไวเขตการคาดัง้เดิมเปนที่ตัง้ของตลาดที่สําคัญ 2 

แหงคือ ตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย ซึง่ถือวาเปนศูนยกลางของการคาในเขตนี ้  ภายในตลาดมี

สินคาที่หลากหลาย  ไมวาจะเปน  อาหารสําเร็จรูป  อาหารแหง  เนื้อสัตว  ผัก  ผลไม  ขนม  

เครื่องใชในบาน  เครื่องสําอาง  เสื้อผาและเครื่องนุงหม  ฯลฯ  บริเวณรอบ ๆ ตลาดยังเปนบริเวณที่
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มีรานคาตัง้อยูเปนจํานวนมากและหนาแนนกวาในบริเวณที่หางออกไป  รานคาในเขตการคา

ดั้งเดิมสวนใหญเปนรานคาขนาดเล็ก เชน  รานขายของชํา  รานขายยา  รานขายผา  รานขาย

เสื้อผา  รานอาหาร  รานขายเครื่องใชในบาน  รานขายเฟอรนเิจอร  รานขายเครื่องใชไฟฟา  ราน

ขายเครื่องมืออุปกรณตางๆ และรานขายทองรูปพรรณ  เปนตน  สวนรานคาหรือธุรกิจขนาดใหญ

และทันสมัย  เชน  ธนาคาร  โรงแรม  ศนูยการคา  และหางสรรพสนิคา  มีไมมากนัก 

 นอกจากนี้ในแตละวันยงัมปีระชาชนจํานวนมากทั้งจากในเมือง ชานเมือง  ตางอําเภอ 

และตางจงัหวดัมาใชบริการในตลาดวโรรส ตลาดตนลําใย  และบริเวณใกลเคียง ทาํใหในบริเวณนี้

มีความพลุกพลานและมชีีวติชีวามากโดยเฉพาะในเวลากลางวัน  สวนในเวลากลางคืนแมวาพื้นที่

สวนใหญจะเงยีบเหงาไป  แตบริเวณตลาดตนลําใยยังคงคึกคกั  ทั้งในสวนทีเ่ปนตลาดดอกไม

ทางดานถนนไปรษณียซึ่งขายดอกไมนานาชนิด  และบริเวณดานนอกของตลาดริมถนนวิชยานนท

ตอเนื่องไปถงึถนนชางมอยยังคงมกีารนําสินคาไมวาจะเปน  อาหาร  เสื้อผา  และของใชตางๆ มา

ขายเปนจํานวนมาก 

  
3.6.1.1 เขตการคาด้ังเดิมและเขตการคาสมัยใหมของเมืองเชียงใหม 
 

ในเขตการคาดั้งเดิมยังเปนที่ตั้งของยานการคาสงขนาดใหญ  ไดแก  บริเวณ

ตลาดตนลําใย  ตลาดนวรฐัและตลาดเทศบาลนครเชียงใหม  ซึง่มีรานคาสงตัง้อยูเปนจํานวนมาก  

และในเขตนี้ยงัมีกิจกรรมที่ไมใชเพื่อการคานอกเหนือจากที่อยูอาศัย  เชน  โรงเรียน  โรงพยาบาล  

ที่ทาํการไปรษณีย  โทรเลข  พิพิธภัณฑ  และวัดตั้งอยูดวย 

  สวนเขตการคาสมัยใหมประกอบไปดวยรานคาหรือธุรกิจสมัยใหมเปนจํานวน

มากไมวาจะเปน  ธนาคาร  โรงแรม  ศูนยการคา  หางสรรพสินคา ภัตตาคาร  รานอาหารประเภท

ฟาสฟูด  รานขายหนังสือขนาดใหญ  ตัวแทนแลกเปลีย่นเงินตราตางประเทศ  ธุรกิจนาํเทีย่ว  และ

รานคาขายของที่ระลกึ  กิจกรรมในเขตนีส้วนใหญเปนที่ใหบริการแกนักทองเที่ยว  และผูมีรายได

ปานกลางและสูง  ในเวลากลางวนัเขตการคาสมัยใหมนี้จะไมมีความพลกุพลานมากเทากับเขต

การคาดั้งเดิม  แตในเวลากลางคนืจะมชีีวิตชีวามาก  โดยเฉพาะบริเวณถนนชางคลานหรือยาน

ไนทบาซารซึ่งเปนยานของรานขายของที่ระลึก  ทั้งในแบบที่เปนรานคาตั้งรวมกนัอยูในศูนยการคา

และแบบที่เปนรานแผงลอยซึ่งมีอยูเปนจาํนวนมาก  โดยตั้งอยูบนทางเทาทั้ง 2 ฟากของถนชาง

คลานตลอดแนวตั้งแตถนนทาแพไปจนถงึถนนศรีดอนไชย   ซึง่จะมีนักทองเที่ยวมาเที่ยวชมและ

เลือกซื้อสินคาในบริเวณนีเ้ปนจํานวนมาก  ทําใหบริเวณนี้มีความจอแจและพลุกพลานเปนอยาง

มาก  นอกจากนัน้บริเวณใกลประตูทาแพและบริเวณถนนลอยเคราะห ซึง่เปนยานของสถาน

บันเทงิประเภทผับและบารก็จะมนีักทองเที่ยวโดยเฉพาะชาวตางประเทศมาเที่ยวเปนจํานวนมาก

เชนกนั 
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  3.5.1.2 ยานการคาในเขต CBD ของเมืองเชียงใหม 
 

 

 

 

 

 

สัญลักษณ  
 

        

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนที ่3.6 - 1 เขตการคาด้ังเดิมและเขตการคาสมยัใหมของเมืองเชียงใหม 
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั 

                      

       N

 
 

 

ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ)ภาคเหนือ(   

ถนนมณนีพรัตน 
ถนนวชิยานนท 

ถนนชางมอย 

ถนนทาแพ 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนศรีดอนไชย 

ถนนราชเชียงแสน 

ถนนแกวนวรัฐ 

ถนนเจริญเมือง 

แมน้ําปง

เขตการคาดั้งเดิม 

เขตกาคาสมัยใหม 
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นอกจากจะแบงเปนเขตการคาดั้งเดิมและเขตการคาสมัยใหมแลว  ภายใน CBD 

ของเมืองเชยีงใหมยงัสามารถแบงออกเปนโซนหรือยานตางๆ  โดยพิจารณาจากบทบาทหนาทีห่รือ

ลักษณะเดนทีแ่สดงออกมา  ซึ่งจะเปนบทบาทหนาที่หรือลักษณะทีเ่ปนตัวแทนของยานนัน้ๆ ไดแก 

  1. ยานการคาปลีกหลัก  ไดแกบริเวณตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย  เปนยานที่

ถือวาเปนศนูยกลางหรือหวัใจของ CBD ของเมืองเชยีงใหม  ยานนีม้ีตลาดวโรรสเปนศูนยกลาง

ลอมรอบดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กจํานวนมากและมีความหลากหลาย  มีสนิคาและบริการตั้งแต

อันดับตํ่าหรือสินคาทั่วไปจนถงึสินคาอนัดับสูงหรือสินคาเฉพาะ  ยานนี้เปนยานที่มีประชาชน

พลุกพลานมากที่สุดใน CBD 

  2. ยานการคาปลีกรอง  ไดแกบริเวณถนนชางมอย  ถนนราชวงศ  และถนนทาย

วัง  ซึง่เปนยานการคาที่ตอเนื่องกับยานการปลีกหลักแตจะมีความสําคัญไมเทากบัยานการคา

ปลีกหลัก  ยานนี้ประกอบไปดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กที่ขายสนิคาทีม่ีลักษณะเนนเฉพาะเปนสวน

ใหญ  เชน รานขายเฟอรนิเจอร  รานขายเครื่องใชไฟฟา  รานขายเครื่องใชในบาน  รานขาย

อุปกรณกอสรางและเครื่องมือตางๆ นอกจากนี้ยังมีธนาคารและโรงแรมอีกหลายแหง  ในยานนีจ้ะ

ไมมีความพลกุพลานเหมือนในยานการคาปลีกหลัก 

   3. ยานสํานกังานไดแกบริเวณถนนทาแพชวงกลางซึ่งเปนบริเวณที่มธีนาคารและ

สํานักงานของบริษัทตางๆ  ตั้งอยูมากกวาในบริเวณอื่น  และในบริเวณนี้ยังพบธุรกจินําเที่ยวและ

รานขายของทีร่ะลึกเปนจาํนวนมาก 

  4. ยานโรงแรม  ไดแกพื้นทีท่างดานใตของถนนทาแพ  โดยครอบคลุมต้ังแตยาน

การคาบริเวณประตูทาแพ  ถนนทาแพทางดานตะวันตก  ตอเนื่องไปยังถนนลอยเคราะห  ถนน

กําแพงดิน  ถนนชางคลาน  ถนนเจริญประเทศ   จนถงึถนนศรีดอนไชย  เปนยานที่ครอบคลุมพืน้ที่

คอนขางมาก  ในยานนีจ้ะมีโรงแรมและเกสตเฮาสจาํนวนมาก  นอกจากนัน้กย็ังมีธุรกิจการคาที่

เกี่ยวของกับการทองเที่ยวหรือใหบริการแกนักทองเทีย่วเปนจํานวนมาก  ไมวาจะเปนรานอาหาร  

ผับ  บาร  รานขายของที่ระลกึ  ธุรกิจนําเทีย่ว  ธุรกิจรถเชา  ตัวแทนแลกเปลี่ยนเงนิตราตางประเทศ  

รวมทัง้ศูนยการคาและธนาคาร 

  5. ยานการคาสงและคลังสนิคา  ไดแกบริเวณตลาดนวรัฐ  ตลาดเทศบาลนคร

เชียงใหม  และตลาดตนลําใย  ซึง่เปนที่ตัง้ของรานคาสงและคลังสินคาขนาดเลก็จํานวนมาก 

  6. ยานสถาบนัราชการ  ไดแกบริเวณถนนไปรษณีย  ซึ่งเปนที่ตัง้ของโรงเรียน  

โรงพยาบาล และหนวยงานราชการตางๆ  ไดแก  โรงเรียนคําเที่ยงอนสุรณ  โรงพยาบาลเทศบาล

นครเชียงใหม  ทีท่าํการไปรษณียโทรเลขแมปง  พพิิธภัณฑตราไปรษณียากร  ศูนยปฏิบัติ

การจราจรตํารวจภูธรจังหวัดเชียงใหม  สํานักงานการทองเทีย่วเทศบาลนครเชียงใหม  และสถานธ

นานุบาลเทศบาลนครเชียงใหมรวมไปถงึพุทธสถานบนถนนทาแพ 
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  ยานทัง้ 6 ที่ไดกลาวมานี้ถอืไดวาเปนยานหลกัหรือโครงสรางหลักของ CBD ของ

เมืองเชยีงใหมซึ่งตั้งรวมกันอยูบริเวณเขตศูนยกลางของ CBD แตนอกจากยานเหลานี้แลวยงัมียาน

อ่ืนๆ ซึ่งพบบรเิวณขอบเขต CBD ไดแก 

1. ยานการคาบนถนนสายสาํคัญ  ไดแกยานการคาบนถนนเจริญเมือง  เปนยาน

การคาทีพ่บในสวนขอบนอกของ CBD มีลักษณะเปนแถบเกาะไปตามสองฟากถนน  ยานนี้จะมี

ลักษณะคลายคลึงกับยานการคาปลีกรอง คือประกอบไปดวยธุรกิจการคาที่ขายสินคาเฉพาะเปน

สวนใหญ  โดยธุรกิจการคาที่พบมากในยานนี้ไดแก  รานขายอุปกรณประดับยนตและอะไหลตางๆ 

และรานขายอปุกรณกอสรางและเครื่องมอืตางๆ ยานนี้ยงัเปนยานการคาสงดั้งเดิมของเมือง

เชียงใหมอีกดวย 

  2. ยานการคาในละแวกที่อยูอาศัย เปนยานการคาทีพ่บทัว่ไปบนถนนสายตางๆ 

ในเขตขอบนอกของ CBD มีลักษณะคลายคลึงกับยานการคาบนถนนสายสาํคญัแตมีขนาดเล็ก

กวา  ภายในยานการคาประเภทนี้จะพบธุรกิจการคาขนาดเล็ก ที่ขายสินคาที่มีลักษณะเนนเฉพาะ

นอยกวาหรืออันดับตํ่ากวาทีพ่บในยานการคาบนถนนสายสําคัญ  ไดแก ยานการคาบริเวณตลาด

สมเพชร  ยานการคาบนถนนศรีดอนไชยทางดานตะวนัตก  และยานการคาบนถนนชางคลานตอน

ใต 

  3. ยานการคาสงและคาปลกีสินคาเกษตรกรรม  ไดแกบริเวณตลาดเมืองใหมซึ่ง

เปนตลาดขายสงและขายปลกีสินคาเกษตรกรรมที่ใหญทีสุ่ดของจังหวัดเชียงใหม  ในยานนี้มธีุรกิจ

การคาที่ขายและเก็บรักษาสินคาเกษตรกรรมตั้งอยูเปนจาํนวนมาก  และยังมธีุรกิจที่ใหบริการ

ขนสงสนิคาทางถนนอีกหลายแหง 
 

  บทบาทหนาทีห่ลักๆ ของ CBD จึงมีทัง้การคาปลีก  การคาสงและการบริการ

ประเภทตางๆ โดยบทบาทหนาที่ในแตละดานตางกม็คีวามสาํคัญ ไมมีบทบาทหนาที่ใดเดนหรือมี

ความสาํคัญมากกวาบทบาทหนาที่อ่ืนๆ อยางชัดเจน 
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ยานการคาปลีกหลักและคาสง             ยานโรงแรม
ยานการคาปลีกรอง                       ยานสถาบันราชการ
ยานสํานักงาน

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.5 - 2 ยานการคาในเขต CBD ของเมืองเชยีงใหม
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ตลาดวโรรส

ตลาดตนลําใย

ถนนทาแพ

ยานการคาปลีกหลักและคาสง             ยานโรงแรม
ยานการคาปลีกรอง                       ยานสถาบันราชการ
ยานสํานักงาน

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.5 - 2 ยานการคาในเขต CBD ของเมืองเชยีงใหม
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.5 - 2 ยานการคาในเขต CBD ของเมืองเชยีงใหม
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ตลาดวโรรส

ตลาดตนลําใย

ถนนทาแพ

3.6 - 2 
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3.7 การเกี่ยวของเชื่อมโยงของกิจกรรมตางๆ ในยานการคาใจกลางของเมอืงเชียงใหม 
 

 กิจกรรมหรือธรุกิจการคาตางๆ ที่ตั้งอยูใน CBD นั้นมีหลายกิจกรรมที่มีความสัมพันธ

เกี่ยวของเชื่อมโยงกัน  ซึง่เปนสวนชวยใหกิจกรรมเหลานัน้สามารถดําเนนิไปได  การเกี่ยวของ

เชื่อมโยงกนัมอียูหลายแบบ  ไดแก 
 

1. การเกี่ยวของเชื่อมโยงเชงิแขงขนักัน 
เปนความสัมพันธเกี่ยวของของธุรกิจหรือรานคาประเภทเดียวกัน หรือคลายคลึงกนั คือ 

รานคาตางๆจะอยูรวมกนัเพือ่ผลประโยชนรวมกัน เพื่อแขงขันกนั เพื่อดึงดูดลูกคาหรือผูบริโภคให

ไดมากที่สุด เพื่อเพิ่มปริมาณการขายใหสูงสุด ซึง่การรวมกลุมของรานคาจะเปนการเปดโอกาสให

ลูกคาไดเปรียบเทียบคุณภาพ ราคา ความหลากหลายของสินคา ฯลฯ 

ในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมบริเวณที่มีกิจกรรมการคาทีม่ีความเกี่ยวของเชือ่มโยง

เชิงแขงขันกัน เชน  รานขายทองและรานขายเสื้อผาบนถนนวิชยานนท  รานขายเฟอรนิเจอร  ราน

ขายผา  รานขายเครื่องใชไฟฟา และรานขายเครื่องมือตางๆ บนถนนชางมอย  รานขายของที่ระลึก  

ธุรกิจนาํเทีย่ว  และธนาคารบนถนนทาแพ  รานขายผา  รานขายเสือ้ผา  และรานขายเครื่องใชใน

บานบนถนนขวงเมร ุ  รานขายเสื้อผา  โรงแรม  และธนาคารบนถนนชางคลาน  โรงแรมและธุรกิจ

นําเที่ยวบนถนนเจริญประเทศ  รานขายของที่ระลึกบนถนลอยเคราะห  และธุรกจินําเที่ยวบนถนน

ศรีดอนไชย  เปนตน การรวมกลุมกันในลักษณะเชนนีจ้ะมีสวนชวยในการดงึดูดลูกคาเนื่องจากมี

รานคาใหลูกคาเลือกหลายราน และยงัทาํใหลูกคามโีอกาสเปรียบเทียบทั้งในดาน  ราคา  คุณภาพ  

ความหลากหลาย ฯลฯ ซึง่การเกี่ยวของเชือ่มโยงในลักษณะนี้ไมมีปฏิสมัพันธโดยตรงระหวางธุรกิจ 
 

2. การเกี่ยวของเชื่อมโยงเชงิสงเสริมซ่ึงกันและกัน 
เปนการดึงดูดกัน หรือการรวมกลุมกันของรานคาและกจิกรรมการคาตางประเภทกนั เพื่อ

สนับสนนุสงเสริมกิจกรรมของกันและกัน  การเกีย่วของเชื่อมโยงในลกัษณะนีม้ีปฏิสัมพันธโดยตรง

ระหวางหนวยธุรกิจ  ในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมบริเวณที่มีกิจกรรมการคาที่มีความ

เกี่ยวของเชื่อมโยงเชิงสงเสริมซ่ึงกนัและกนั เชน  การเกี่ยวของกนัของโรงแรมกับธุรกิจนาํเทีย่วใน

เขตการคาสมยัใหม  ในกรณีนี้ทั้งโรงแรมและธุรกิจนาํเที่ยวตางก็ไดรับประโยชนจากธุรกิจของอีก

ฝายหนึง่  โดยโรงแรมจะไดรับประโยชนจากธุรกิจนาํเที่ยวเมืองธุรกิจนาํเทีย่วตองการหาสถานที่พกั

คางแรมใหกับลูกคาซึ่งเปนนกัทองเทีย่ว   สวนธุรกิจนําเที่ยวก็จะไดรับประโยชนจากโรงแรมเมือ่

นักทองเที่ยวทีม่าพกัในโรงแรมใกลๆ ตองการใชบริการธุรกิจนาํเทีย่ว 
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3. การเกี่ยวของเชื่อมโยงในดานการใชแหลงบรกิารหรือสถานทีร่วมกัน 
เปนการเกี่ยวของเชื่อมโยงของกิจกรรมหลายประเภทที่ตองพึง่พาอาศยัแหลงบริการ

เดียวกนัหรือตองการใชอาคารหรือสถานทีเ่ดียวกนั ซึ่งสวนใหญจะเปนกิจกรมการคาที่ตองพึง่พา

อาศัยกนั เชน ธุรกิจนําเทีย่วและบริการเชารถมักจะตัง้อยูในอาคารเดียวกนั  และการเกีย่วของ

เชื่อมโยงในลกัษณะนี้ไมมปีฏิสัมพันธโดยตรงระหวางหนวยธุรกจิตางๆ ในยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหมบริเวณที่มีกิจกรรมการคาทีม่ีความเกี่ยวของเชือ่มโยงในดานการใชแหลงบริการหรือ

สถานที่รวมกนั เชน รานคาที่ตั้งอยูรวมกันในตลาดวโรรสและตลาดตนลําใย  รานคาที่ตั้งอยู

รวมกันในศูนยการคา ไมวาจะเปนศนูยการคาเชียงอนิทรพลาซา ศนูยการคาเชยีงใหมพารวิลเลี่ยน  

และศูนยการคาเชียงใหมไนทบาซารบนถนนชางคลาน  เปนตน การเกี่ยวของเชือ่มโยงในลักษณะ

นี้หากเปนธุรกจิการตางประเภทกันก็จะไมไดรับประโยชนโดยตรงจากการตั้งอยูในอาคารหรือ

สถานที่เดียวกนั  แตถาเปนธุรกิจการคาประเภทเดียวกันหลายรายตั้งอยูในสถานที่เดียวกันแลว  

ธุรกิจการคาเหลานั้นก็จะมกีารเกี่ยวของเชื่อมโยงเชิงแขงขันดวย  ซึ่งธุรกิจการคาก็จะไดรับ

ประโยชนจากการรวมกลุมกนั 
 

4. การเกี่ยวของเชื่อมโยงเชงิประกอบกนั 
เปนการเกี่ยวของเชื่อมโยงของรานคาหรือธุรกิจตางประเภทกัน ที่ตัง้รวมกันใกลกบัแหลง

จางงาน หรือสถานทีท่ี่เปนแหลงรวมของคนจาํนวนมากเพื่อที่จะขายสินคา และใหบริการแกผูที่

ทํางานในแหลงงานหรือสถานทีน่ั้น การเกี่ยวของเชื่อมโยงในลักษณะนี้มีปฏิสัมพันธโดยตรง

ระหวางหนวยธุรกิจเหลานัน้ ในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมบริเวณที่มกีิจกรรมการคาทีม่ี

ความเกี่ยวของเชื่อมโยงเชงิประกอบกัน เชน รานขายผลไม รานขายอาหาร รานขายดอกไม ตาง

รวมใหบริการแกโรงพยาบาลที่อยูใกลๆ เชน โรงพยาบาลมหาราชนครเชียงใหม เปนตน 
 

การเกี่ยวของเชื่อมโยงทัง้ 4 แบบที่ไดกลาวมานี้เปนเพียงความสัมพันธเกี่ยวของอยาง

งายๆ สามารถเหน็ไดชัดเจน  ซึง่ในความเปนจริงแลวภายใน CBD ยังมกีารเกีย่วของเชื่อมโยงที่

ซับซอนกนัมากกวานี ้  แตจะเปนการเกี่ยวของเชื่อมโยงที่ไมสามารถเห็นไดโดยตรง  และการ

เกี่ยวของเชื่อมโยงอยางงาย ๆ ทัง้ 4 แบบนี้ก็จะมีความสลับซับซอนมากขึ้นเมื่อ CBD ขยายใหญ

ขึ้นและมีกิจกรรมเพิ่มมากขึน้ โดยการเชือ่มโยงบางอยางอาจตองอาศัยการเคลื่อนยายสิง่ของหรือ

สินคาโดยรถบรรทุกบางอยางอาจเดี่ยวของโดยการเดินเทา  บางอยางอาจเกี่ยวของกับการ

เดินทางของตวัแทน 
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สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายทองและอัญมณี
สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายทองและอัญมณี

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนที่ 3.7 – 1 ที่ต้ังของธุรกิจการคาที่รวมกลุมกัน 
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สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ)
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายผา
ทีต่ั้งรานขายเสื้อผาเครือ่งแตงกาย

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ)
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีต้ังของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ)
สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายผา
ทีต่ั้งรานขายเสื้อผาเครือ่งแตงกาย

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนที่ 3.7 – 1 ที่ต้ังของธุรกิจการคาที่รวมกลุมกัน (ตอ) 
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สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายเครือ่งใชในบาน              
ทีต่ั้งรานขายเฟอรนเิจอร
ทีต่ั้งรานขายเครือ่งใชไฟฟา
ทีต่ั้งรานขายอุปกรณกอสราง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งรานขายเครือ่งใชในบาน              
ทีต่ั้งรานขายเฟอรนเิจอร
ทีต่ั้งรานขายเครือ่งใชไฟฟา
ทีต่ั้งรานขายอุปกรณกอสราง

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนที่ 3.7 – 1 ที่ต้ังของธุรกิจการคาที่รวมกลุมกัน (ตอ) 
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สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งโรงแรม              
ทีต่ั้งเกสตเฮาส
ทีต่ั้งรานขายของทีร่ะลึก
ทีต่ั้งธุรกิจนําเทีย่ว

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งโรงแรม              
ทีต่ั้งเกสตเฮาส
ทีต่ั้งรานขายของทีร่ะลึก
ทีต่ั้งธุรกิจนําเทีย่ว

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ท่ีตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งโรงแรม              
ทีต่ั้งเกสตเฮาส
ทีต่ั้งรานขายของทีร่ะลึก
ทีต่ั้งธุรกิจนําเทีย่ว

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนที่ 3.7 – 1 ที่ต้ังของธุรกิจการคาที่รวมกลุมกัน (ตอ) 
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สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ที่ตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งธนาคาร              
ทีต่ั้งตัวแทนแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ที่ตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งธนาคาร              
ทีต่ั้งตัวแทนแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ที่ตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนท่ี 3.6 - 1 ที่ตั้งของธุรกิจการคาท่ีรวมกลุมกัน (ตอ) สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ทีม่า : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนอื)

ถนนมณีนพรัตน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรีดอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรัฐ

ถนนเจริญเมือง

แมน้ําปง

ทีต่ั้งธนาคาร              
ทีต่ั้งตัวแทนแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนที่ 3.7 – 1 ที่ต้ังของธุรกิจการคาที่รวมกลุมกัน (ตอ) 
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3.8 ความสัมพันธระหวางยานการคาใจกลางเมืองกับยานการคาอื่นๆ ของเมืองเชียงใหม  
 

 ความสัมพันธระหวางยานการคาใจกลางเมืองกับยานการคาอื่นๆ ของเมืองเชียงใหม เชน 

ยานการคาปลีกของเมืองเชยีงใหมที่สวนมากจะตั้งอยูบริเวณ CBD แตก็ยังมีอีกหลายแหงในสวน

อ่ืนๆ ของเมืองเชียงใหมที่มยีานการคาปลีก ไมวาจะเปนยานการคาบนถนนสายสําคัญตางๆ เชน 

ยานการคาบนถนนโชตนา และยานการคาบนถนนเจรญิเมือง และยานการคาบรเิวณตลาดตางๆ 

รวมทัง้ศูนยการคาขนาดใหญซึ่งมีอยูหลายแหงในเมืองเชียงใหม  ซึง่ยานการคาปลกีเหลานัน้ตางก็

มีความสาํคัญและมีบทบาทในดานการคาปลีกไมนอยไปกวายานการคาปลีกใน CBD จะตางกันที่

ขนาดของยานการคาและจาํนวนหรือประเภทของธุรกิจการคาเทานัน้  ซึ่งการคาปลีกภายใน CBD 

จะมีความหลากหลายของกจิกรรมการคามากกวา  ดงันัน้ยานการคาอื่นๆ จงึมีความสัมพนัธกบั 

CBD ในลกัษณะที่แขงขันกนัแตไมไดเปนการแขงขันกันโดยตรง  เปนการสรางทางเลือกที่

หลากหลายใหกับประชาชนมากกวา 

 จากการที่มยีานการคาปลีกในสวนอื่นๆของเมืองเชียงใหมที่นอกเหนือจากในยานการคา

ใจกลางเมือง ซึ่งการเกิดขึ้นของยานการคาอื่นๆเหลานี้ โดยเฉพาะศูนยการคาหรือหางสรรพสนิคา

ขนาดใหญ  ไมวาจะเปนศนูยการคาเซน็ทรัลกาดสวนแกวบนถนนหวยแกว  ศูนยการคาเซ็นทรัล

แอรพอรทพลาซาบนถนนมหิดล และไฮเปอรมารเก็ตหรือรานสะดวกซื้อขนาดใหญอีกหลายแหง  

เชน หางแมคโคร  หางคารฟูร  และหางบิ๊กซีบนถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม-ลําปาง  และหาง

โลตัสบนถนนเชียงใหม-ฮอด และบนถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม-ลําปาง  ซึง่ลวนแตตั้งขึ้นมาเพือ่

แขงขันกันกับยานการคาปลีกบริเวณใจกลางเมือง  ทาํใหความสําคญัของ CBD ลดลง  เนื่องจาก

ศูนยการคาที่เกิดขึ้นมาเหลานั้นลวนมีความครบครัน  ทันสมัย  และมีรูปแบบและวิธีการดึงดูดให

ประชาชนไปใชบริการ  สงผลใหธุรกิจการคาหลายแหงใน CBD ไมสามารถอยูไดหรือซบเซาลงไป  

แตหากมองในอีกมุมหนึง่ลักษณะเชนนี้กเ็ปนการกระจายบทบาททางดานการคาใหออกไปยังสวน

อ่ืนๆ ของเมือง  เปนการลดความแออัดของ CBD ลง 

 อยางไรก็ตาม  จากการที่ CBD ยังคงเปนศูนยรวมของธรุกิจการคาและมีความ

หลากหลายนอกจากนั้นก็ยงัมีการพัฒนาปรับปรุงและมีสิ่งใหมๆ เกิดขึ้นอยูเสมอโดยเฉพาะในเขต

การคาสมัยใหม  ทําให CBD ยังคงอยูไดและยังคงมีความสําคัญ 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่3.8 – 1 ทีต่ั้งของตลาดและศูนยการคาขนาดใหญ สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ตลาด 
ศูนยการคาขนาดใหญ 



บทที่  4  
 

พฤติกรรมการใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

 การศึกษาพฤติกรรมของผูมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม สามารถ

แบงกลุมตัวอยางออกเปน 3 กลุมดังนี ้คอื ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง , ผูพักอาศยัภายใน

ยานการคาใจกลางเมือง และผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง ในการศึกษาถงึ

พฤติกรรมการมาใชบริการของกลุมตัวอยางสามารถสรปุไดดังนี้ 

  
4.1 ลักษณะทางสงัคม และเศรษฐกิจของผูตอบแบบสอบถาม 

 

 4.1.1 เพศ และอายุ ของกลุมตวัอยาง 
 

จากกลุมตัวอยางพบวา ผูตอบแบบสอบถามเปนเพศชาย จํานวน 321 คน คิดเปนรอยละ 

42.8 และเปนเพศหญงิ จํานวน 429 คน คิดเปนรอยละ 57.2 (ตาราง ผ4.1 – 1)ประเภทของกลุม

ตัวอยางกลุมตัวอยาง คอื กลุมตัวอยางผูใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม กลุม

ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม กลุมผูพกัอาศยัภายในยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม ซึ่งพบวาจากตอบแบบสอบถามของกลุมตัวอยางเปนผูหญิงมากกวาชาย ใน 2 

กลุมตัวอยาง คือ กลุมตัวอยางที่เปนผูใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึ่งรอยละของ

จํานวนเพศหญิงคิดเปนรอยละ 35.20 และเพศชายคิดเปนรอยละ 24.80 ของจาํนวนกลุมตัวอยาง

ทั้งหมด และกลุมตัวอยางที่เปนผูพักอาศัยภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมซึง่รอยละของ

จํานวนเพศหญิงคิดเปนรอยละ 13.47 และเพศชายคิดเปนรอยละ 6.53 ของจํานวนกลุมตัวอยาง

ทั้งหมด สวนกลุมผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเปนเพศชายมากกวาเพศ

หญิง ซึ่งรอยละของจํานวนเพศหญงิคิดเปนรอยละ 8.53 และเพศชายคิดเปนรอยละ 11.47 ของ

จํานวนกลุมตัวอยางทัง้หมด (ดังตาราง ผ4.1 – 2)  

จากกลุมตัวอยางขางตนทัง้เพศชายและหญิงนัน้มหีลากหลายวัย ซึ่งสวนมากมอีายุอยู

ในชวง 21 - 60 ป โดยกลุมผูที่มาใชบริการมากที่สุด คือ กลุมชวงอาย ุ 31 – 40 ป คิดเปนรอยละ 

36.13 ของจํานวนกลุมตัวอยางทัง้หมด และรองลงมาอยูในชวงอายุ 41 – 60 ป คิดเปนรอยละ 

23.47 ของจํานวนกลุมตัวอยางทั้งหมด (ตารางที่ ผ4.1 – 3) เมือ่พิจารณาตามขนาดของกลุม

ตัวอยางจะพบวา ชวงอายขุองกลุมตัวอยางมีความแตกตางกัน เชน กลุมตัวอยางที่เปนผูใชบริการ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมสวนใหญอยูในชวงอายุ 31 – 40 ปมากที่สุด คดิเปนรอยละ 44 

สวนกลุมตัวอยางที่เปนผูทีพ่ักอาศยัในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม และกลุมตัวอยางทีเ่ปน
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จํานวนผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศ

43%

57%

ชาย

หญิง

ผูตอบแบบสอบถามแยกตามอายุ

3% 5%

22%

37%

23%

10% นอยกวาเทากับ15ป
15 -20 ป
21 - 30 ป
31 - 40 ป
41 - 60 ป
มากกวา 60 ป

ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมจะอยูในชวงอายุ  41 – 60 ปมากที่สุด ซึง่

คิดเปนรอยละ 40 และรอยละ 43.33 ตามลําดับ จงึทาํใหเหน็ไดวาสวนใหญชวงอายุของกลุม

ตัวอยางทัง้หมดจะอยูในชวงวัยทาํงานและวัยสูงอายุมาใชบริการจํานวนมากกวาวัยอ่ืนๆ เปนตน 

(ดังตารางที่ ผ4.1 – 7) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.1 – 1 จํานวนผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศ 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
แผนภูมิ 4.1 – 2 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศของกลุมตัวอยาง 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.1 – 3 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอายุ 

จํานวนผูตอบแบบสอบถามจําแนก
ตามเพศรายกลุมตัวอยาง
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ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการศึกษา

3% 15%

26%

28%

25%
3% ตํากวาประถมศึกษา

ประถมศึกษา

มัธยมศึกษา

ปริญญาตรี

อนุปริญญา
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ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอายุรายกลุมตัวอยาง
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แผนภูมิ 4.1 – 4 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอายุรายกลุมตัวอยาง 
 

4.1.2 ระดับการศึกษา กลุมตัวอยางในการศึกษา สวนมากเปนผูมีการศึกษาที่

ดี  คือสําเร็จการศึกษาในระดับ ปริญญาตรี มากที่สดุ โดยคิดเปนรอยละ 28.40 รองลงมา คือ 

ระดับอนุปริญญา  และระดบัมัธยมศึกษาโดยคิดเปนรอยละ 24.53 และ 25.87 ตามลําดับ ตาราง

ที่ ผ4.1 – 4 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.1 - 5 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการศึกษา 
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ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามระดับการศึกษาราย
กลุมตัวอยาง
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แผนภูมิ 4.1 - 6 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการศึกษารายกลุมตัวอยาง 

 

 4.1.3 อาชีพ ผูตอบแบบสอบถาม สวนใหญจะประกอบอาชีพคาขายมากที่สุด โดยคิด

เปนรอยละ  42.27  รองลงมา คือ การประกอบธุรกิจสวนตัว โดยคิดเปนรอยละ  22.67 ดงัตารางที ่

ผ4.1 – 5 แตเมื่อพิจารณารายกลุมตัวอยางแลวพบวา กลุมตัวอยางที่เปนผูมาใชบริการยานการคา

ใจกลางเมืองเชียงใหมสวนใหญจะประกอบอาชีพคาขายมากที่สุด คดิเปนรอยละ 33.11 รองลงมา

ประกอบอาชพีธุรกิจสวนตวั คิดเปนรอยละ 29.56 ของกลุมตัวอยางที่เปนผูใชบริการ  สวนกลุม

ตัวอยางทีพ่ักอาศัยอยูในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมสวนใหญจะประกอบอาชพีรับราชการ

มากที่สุด คิดเปนรอยละ 34 และรองลงมาประกอบอาชพีธุรกิจสวนตวั คิดเปนรอยละ 24.67 ของ

กลุมตัวอยางที่เปนผูพักอาศัยในยานการคาใจกลางเมอืง สวนกลุมตัวอยางทีเ่ปนผูประกอบการ

ภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมกป็ระกอบอาชพีคาขายทัง้หมด ดังตารางที่ ผ4.1 – 9 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แผนภูมิ 4.1 - 7 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพ 
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ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพราย
กลุมตัวอยาง
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ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายได
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แผนภูมิ 4.1 - 8 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพรายกลุมตัวอยาง 
   

4.1.4 รายได ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีรายไดคอนขางสงู ซึง่มีความสมัพนัธกับ

อาชีพของกลุมตัวอยางสวนใหญ เนื่องจากสวนใหญกลุมตัวอยางประกอบอาชีพคาขายและ

ประกอบธุรกิจสวนตัว ซึง่รายไดคอนขางสงูทาํใหกลุมตังอยางสวนใหญทําใหมีรายไดอยูในชวง

15,001 – 20,000 บาทตอเดือนมากที่สุด คิดเปนรอยละ  33.33  รองลงมา คือ มากกวา 20,000  

บาทตอเดือนที่สุด คิดเปนรอยละ  18.95  ตามลําดับ  ซึง่ถาพิจารณารายกลุมตัวอยางจะพบวา ทัง้ 

3 กลุมตัวอยาง คือ กลุมตัวอยางที่เปนผูใชบริการ กลุมตัวอยางทีพ่ักอาศยัในพืน้ทีย่านการคาใจ

กลางเมือง และกลุมตัวอยางที่พกัอาศัยในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมอืงนัน้จะมีรายได 15,001 – 

20,000 บาทตอเดือนมากที่สุดเชนกัน โดยคิดเปนรอยละ 27.78 , 24.67 และ 58.67 ตามลาํดบั 

ดังตารางที่ ผ4.1 – 6 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.1 – 9 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายได 
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ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายไดราย
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นอยกวาเทากับ 3,000 บาท
3,001 - 6,000 บาท
6,001-10,000 บาท
10,001 - 15,000 บาท
15,001 - 20,000 บาท
มากกวา 20,000 บาท

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.1 – 10 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายไดรายกลุมตัวอยาง 
 

4.2  พฤติกรรมการใชบรกิารยานการคาของผูตอบแบบสอบถาม  
 

 4.2.1 เหตุผลในการเลือกใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

ผูที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมนัน้มีจาํนวนมาก และจากกลุมตัวอยางผู

มาใชบริการทัง้คนในพืน้ที่และนอกพื้นที่กม็ีจํานวนมากนอยแตกตางกัน และจะมีเหตุผลในการ

เลือกใชบริการที่แตกตางกนั แตเหตุผลหลักสําคัญในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหมของกลุมตัวอยางทัง้หมด คือ การเขามาซื้อสินคาและบริการในยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม คิดเปนรอยละ 40.17 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด  แสดงใหเห็นวา ประชาชนที่เขามา

ใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีเปาหมายหลักอยูที่การซื้อสินคา โดยประเภทของ

สินคาก็จะมีความแตกตางกนัดังนี ้

- สินคาพืน้เมือง เชน อาหาร เครื่องนุงหม กระเปา รองเทา ของตกแตงบาน เปนตน 

- เสื้อผาสําเร็จรูปและผาตางๆ 

- สินคาที่เปนของฝากและของที่ระลกึ 

- อาหารทั้งของแหงและของสด 

- ดอกไมสดและดอกไมแหง 
 

นอกจากนัน้เหตุในการเลือกไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองที่สําคัญอีก  2 เหตุผล

สําคัญรองลงมาจากเหตุผลแรก คือ การเดินทางเขามาเพื่อตอรถโดยสาร คิดเปนรอยละ 16.33 

ของกลุมตัวอยางทัง้หมด โดยการบริการของรถโดยสารในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมจะ

กระจุกตัวอยูบริเวณตลาดวโรรส สวนใหญเปนการใหบริการประชาชนที่ตองการเดินทางไปยงัพืน้ที่

รอบขาง เชน พื้นที่ตางอําเภอ และจังหวัดใกลเคียง ดังตารางที่ ผ4.2 – 1 ที่แสดงปริมาณรถ
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เหตุผลในการเดินทางมาใชบริการยานการคา
ใจกลางเมืองของกลุมตัวอยาง
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โดยสารขนสงสาธารณะและจํานวนผูที่ใชบริการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึง่

วัตถุประสงคของการเดนิทางของกลุมตัวอยางมีดังนี้คือ 

- บาน – ตอรถ - ที่ทํางาน 

- บาน – ตอรถ - สถานศึกษา  

- บาน – ตอรถ - ซื้อสินคาและบริการ  

- บาน – ตอรถ - สถานที่อ่ืนๆ  

- สถานที่ที่ไมใชบาน – ตอรถ – สถานที่ตางๆ 
 

สวนนี้เปนสิ่งทีบ่งชี้ถงึการที่ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมยงัคงเปนแหลงศูนยกลาง

การคมนาคมขนสงที่สําคัญของเมือง และอีกเหตุผลในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหมของประชาชน คือ การเดินทางเขามาทํางานในยานการคาใจกลางเมือง โดยคิดเปน

รอยละ 15.67  เนื่องจากยานการคาใจกลางเมืองเปนศูนยกลางของแหลงงานมากอนในอดีต แต

ในปจจุบันถึงแมวาแหลงงานภายในยานการคาใจกลางเมืองจะลดลงแตก็ยังเปนแหลงงานที่

สําคัญ เชน ตลาด รานคาตางๆ รานอาหาร โรงแรม ธนาคาร ธุรกิจการคา (อาทิเชน ธุรกิจนาํเที่ยว 

เกสตเฮาส เปนตน)   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.2 - 1 เหตุผลในการเลือกใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

เมื่อพิจารณารายกลุมตัวอยาง โดยจําแนกประชาชนออกเปนผูใชบริการที่เปนคนในพื้นที่ 

และนอกพื้นที ่ซึง่ผลการศึกษาพบวา ผูใชบริการที่เปนประชาชนในพืน้ที่ใหเหตุผลหลกัในการมาใช

บริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมวาตองการมาซือ้สินคาและบริการในพืน้ที่ยานการคาใจ

กลางเมืองเปนหลกั คิดเปนรอยละ 24.67 ของกลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ที่  เหตุผลเพราะ ยานการคา
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ใจกลางเมืองเชียงใหมเปนศูนยรวมของสินคาและบริการของเมืองเชยีงใหม และยังสามารถ

เดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงไดโดยสะดวก โดยการเดินหรือโดยสารพาหนะตางๆ 

ซึ่งเมื่อสังเกตจะเหน็วายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยงัคงมกีิจกรรมทางการคาทีน่าสนใจ อัน

เปนสิ่งดงึดูดในการเลือกมาใชบริการของประชาชน และเหตุผลที่รองลงมา คือ การเดินทางเขามา

เพื่อตอรถโดยสาร โดยคิดเปนรอยละ 20.67 ของกลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ที่  เหตุผลเพราะยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมเปนศนูยกลางของจุดเชื่อมตอรถโดยสารที่เดินทางไปยังพืน้ที่รอบ

นอก หรือพืน้ที่ตางอําเภอ จึงมีประชาชนจํานวนมากที่เขามาใชบริการความเปนศูนยกลางการ

คมนาคมขนสงของเมืองของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ดังตารางที ่ผ4.2 – 2 

สําหรับกลุมผูใชบริการที่เปนประชาชนนอกพื้นที่ ไมวาจะเปนนกัทองเทีย่วทั้งชาวไทยและ

ชาวตางชาติ ซึ่งผลการศึกษาพบวา ผูใชบริการที่เปนคนนอกพืน้ที่จงัหวัดเชียงใหมใหเหตุผลหลัก

ในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมวาตองการมาซือ้สินคาและบริการในพืน้ที่

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเชนเดียวกับกลุมผูใชบริการที่เปนคนในพืน้ที ่ โดยคิดเปนรอยละ 

45.33 ของกลุมตัวอยางทีอ่ยูนอกพื้นที ่ เหตุผลเพราะ ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเปนศนูย

รวมของสินคาและบริการของเมืองเชียงใหม เชน สนิคาพืน้เมือง ของฝากจากเมืองเชียงใหม 

นอกจากนัน้กลุมผูใชบริการที่เปนคนนอกพื้นที่ ทัง้นักทองเทีย่วชาวไทยและชาวตางชาต ิ ยังเขามา

ใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  เพื่อใชยานการคาใจกลางเมืองเปนจดุนัดหมาย โดย

คิดเปนรอยละ  15.78 ของกลุมตัวอยางที่อยูนอกพืน้ที ่ เนื่องจากภายในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมมีสถานที่ทีเ่ปนจุดนัดพบไดหลายสถานที ่ เชน ยานการคาไนทบารซา ตลาดวโรรส ตลาด

ตนลําไย หางสรรพสินคาเชียงอินทรพลาซา ฯลฯ ซึง่สามารถใชเปนจัดนัดพบที่สําคัญได 

นอกจากนัน้ยงัมีวัดวาอารามที่เกาแกที่มีชือ่เสียงและเกาแกของเมืองเชยีงใหม  สถานที่ราชการที่

สําคัญดวย ฯลฯ ดังตารางที ่ผ4.2 – 3 

กลาวโดยสรุปในภาพรวมของเหตุผลที่ประชาชนเลือกมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม ทัง้คนในพืน้ที่จงัหวดัเชียงใหมและคนนอกพืน้ที่ ซึง่เหตุผลหลักในการเขามาใช

บริการ คือ การเดินทางเพื่อมาซื้อสินคาและบริการภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปน

เหตุผลหลกั  ทําใหเหน็วาในปจจุบนัยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมยงัมีศักยภาพในการเปน

ศูนยกลางของกิจกรรมการคาและบริการทีส่ําคัญของเมอืง นอกจากนัน้ยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหมยงัเปนยานที่เปนศูนยกลางการคมนาคมขนสงที่สําคัญของเมือง เนื่องจากเหตุผล

รองลงมาที่ผูใชบริการเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม คือ การเขามาตอรถ

โดยสารภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเพื่อเชือ่มตอไปยังพืน้ที่รอบขาง 
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เหตุผลในการมาใชบริการของกลุมตัวอยางใน
พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม
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เหตุผลในการมาใชบริการของผูใชบริการนอกพื้นที่
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ตารางที่ 4.2 – 1   จํานวนรถสองแถวและผูเดินทางดวยรถสองแถวบนในยานการคาใจกลาง
เมืองเชียงใหม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่  4.2 - 2 เหตุผลในการเลือกใชบริการของกลุมผูอยูในพื้นที่ 
 

 

 

 

 
 
 

 
 
 
 
แผนภูมิ  4. 2  - 3 เหตุผลในการเลือกใชบริการของกลุมผูอยูนอกเขตพื้นที ่

 

ชื่อถนน 
 จาํนวนรถสองแถว 

)คัน/วัน(  
จํานวนผูโดยสาร

)คน/วัน( 

ทาแพ                 8,279               24,495  

เจริญประเทศ                    852                 2,208  

ชางมอย                 4,042                 9,859  

วังสิงหคํา                    322                    739  

ชางคลาน                 1,895                 3,457  

ที่มา:  สถานบริการเทคโนโลยีสารสนเทศ มหาวิทยาลัยเชียงใหม พ.ศ .2546  
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4.2.2  ยานการคาที่ผูตอบแบบสอบถามไปใชบรกิารนอกเหนือจากยานการคาใจ
กลางเมืองเชยีงใหม 

 

การทีว่ิถีชวีิตของประชาชนทีไ่ดมีการเปลี่ยนแปลง อันเนื่องมาจากการเกิดเทคโนโลยี

ใหมๆและความกาวหนาทางดานตางๆมากมาย ทําใหเกิดสถานที่และรูปแบบของการคาที่

หลากหลายรปูแบบมากขึ้น ซึ่งแตละบุคคลก็จะเลอืกสถานที่และรูปแบบการคาที่แตกตางกัน

ออกไป จากจาํนวนผูตอบแบบสอบถามจาํนวน 750 คน มีผูที่ไมเคยไปใชบริการยานการคาและ

บริการอื่นนอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเลยจํานวน 48 คน คิดเปนรอยละ 6.4 

และผูที่เคยไปใชบริการยานการคาและบรกิารอื่นๆทีน่อกเหนือจากยานการคาใจกลางเมืองจาํนวน 

702 คน โดยคิดเปนรอยละ 93.6 ดังตารางที่ ผ4.2 – 4 ซึ่งยานการคาและบริการที่กลุมตัวอยาง

เลือกไปใชบริการนอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง โดยแบงตามลักษณะของกิจกรรมที่

ผูใชบริการเลือกไปใชบริการ ดังนี้คือ 

 กลุมตัวอยางที่ไปใชบริการยานการคาและบริการอื่นๆนอกเหนือจากยานการคาใจกลาง

เมือง เหตุผลหลัก คือ มักจะไปซือ้สินคาและบริการนอกเหนอืจากยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหม เชน อาหารสด อาหารแหง เสื้อผา เฟอรนิเจอร ฯลฯ โดยคิดเปนรอยละ 37.18 แตสินคา

และบริการที่เลือกซื้อจะเปนสินคาคนละประเภทกับการเขาไปใชบริการในยานการคาใจกลางเมือง 

เนื่องจากสวนใหญสินคาที่กลุมตัวอยางที่ไปใชบริการยานการคาและบริการอื่นนอกเหนือจากยาน

การคาใจกลางเมืองนัน่ผูใชบริการมักจะเลือกซื้อสินคาจําพวกสนิคาอุปโภคและบริโภคที่ไมใช

สินคาพืน้เมือง สวนใหญเปนสินคาที่มีตรายี่หอ และมคีวามทันสมัย ซึ่งกลุมตัวอยางที่ไปใชบริการ

ยานการคาและบริการอื่นนอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง มกัจะใชเวลาวางในการเลือกซื้อ

สินคาและบรกิารตามหางสรรพสินคาตางๆมากที่สุด เชน ศนูยการคาเซ็นทรัลแอรพอรตพลาซา 

ศูนยการคาเซน็ทรัลกาดสวนแกว นอกจากนัน้มักไปใชบริการในการเลือกซื้อสินคาตามไฮเปอรมาร

เก็ตตางๆ เชน บิ๊กซ ี โลตสั คารฟรู แม็คโคร เปนตน และศูนยการคาและไฮเปอรมารเก็ตตางๆ

เหลานี้ก็มกีระจายอยูทั่วไปทัง้ในเมือง และตามถนนสายหลักตางๆ โดยยานการคาที่อยูนอกพืน้ที่

ยานการคาใจกลางเมืองนั้น สามารถดึงดูดใหประชาชนไปใชบริการ เนื่องจากมสีถานที่จอดรถ

กวางขวางและเพียงพอตอความตองการของผูใชบริการ และสามารถเขาถงึไดโดยสะดวก เพราะ

มักมีทาํเลที่ตั้งที่ติดกับถนนสาย นอกจากนัน้ยังมสีินคาหลากหลายชนิดและมีความสมัยให

ผูใชบริการเลือกใชบริการมากมาย ฯลฯ  ดังแผนที ่4.2 - 1 

 เหตุผลรองลงมาทีก่ลุมตัวอยางไปใชบริการยานการคาและบริการอื่นนอกเหนือจากยาน

การคาใจกลางเมือง คือ การตอรถโดยสาร โดยคิดเปนรอยละ 20.80 ของกลุมตัวอยางที่ไปใช

บริการการตอรถโดยสารนอกเหนือจากในยานการคาใจกลางเมือง จากการศึกษาพบวาบริเวณที่

กลุมตัวอยางมักเดินทางไปใชบริการเพื่อตอรถโดยสารมากที่สุด คือ สถานีขนสงเชยีงใหม 
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จํานวนผูตอบสอบถามที่ไปใชบริการยานการคา
และบริการอ่ืนนอกเหนือจากยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหม

94%

6%

เคย

ไมเคย

รองลงมาเปนคิวรถชางเผือก และคิวรถประตูเชียงใหม ดังแผนที ่4.2 – 2 ซึ่งสถานที่ทีก่ลุมตัวอยาง

ไปใชบริการตอรถโดยสารนอกจากยานการคาใจกลางเมืองนัน้ เปนสถานทีท่ี่เปนจดุศูนยกลางการ

คมนาคมขนสงที่มีสําคัญของเมืองในปจจบุัน นอกเหนือจากบริเวณยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม เนือ่งจากมีปริมาณรถโดยสาร และมีสถานทีจ่อดรถประจําทางทัง้รถสี่ลอแดง รถตุกตุก 

รถเมลปรับอากาศที่ใหบริการภายในเขตเทศบาลนครเชียงใหม และรถเมลที่ใหบริการเดินทางไป

ตางอําเภอ และจังหวัดขางเคียงมากกวาภายในยานการคาใจกลางเมอืง โดยจะเปนจุดที่ใหบริการ

แกประชาชนในการเชื่อมตอการคมนาคมขนสงเพื่อเดินทางไปยังพื้นทีร่อบขาง อําเภอรอบนอก 

และจังหวัดขางเคียง เปนตน ดังตารางที ่ผ4.2 – 5  
 

 จากการศึกษาพบวาในปจจบุันเกิดยานการคาใหมจํานวนมากในพื้นทีน่อกยานการคาใจ

กลางเมือง ซึ่งยานการคาใหมเหลานั้นก็เปนคูแขงทางเศรษฐกิจที่สําคัญของยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม นอกจากนัน้ยานการคาใหมเหลานี้ก็มีสนิคาและบริการที่คลายคลงึกบัสินคาภายใน

ยานกาคาใจกลางเมือง เพยีงแตมีความความทันสมัยกวา และมีความสะดวกสบายในการเขาถึง 

และมีที่จอดรถเพียงพอตอความตองการของผูใชบริการ ซึ่งเปนขอจํากัดภายในยานการคาใจกลาง

เมือง ทาํใหยานการคาที่เกดิขึ้นใหมนอกยานการคาใจกลางเมืองเปนจุดดึงดูดใหผูใชบริการเขาไป

ใชบริการยานการคาทีเ่กิดขึน้ใหมในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมากขึน้ ทาํใหยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมสูญเสียจํานวนผูที่จะเขาไปใชบริการยานการคาใจกลางเชยีงใหม

เปนจํานวนมาก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 แผนภูมิ  4. 2  - 4 จํานวนกลุมตัวอยางที่ไปใชบริการยานการคาอื่น 

นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง 
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กิจกรรมที่กลุมตัวอยางไปใชบริการ
นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

37%

21%
9%

8%

7%

4% 7% 6% 1%

ซื้อสินคา

ตอรถโดยสาร

เปนจุดนัดหมาย

พักผอนหยอนใจ

ทํางาน

ติดตอราชการ

มารักษาพยาบาล

ติดตอธนาคาร

อื่นๆ

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

แผนภูมิ  4. 2  - 5 กิจกรรมที่กลุมตัวอยางที่ไปใชบริการยานการคาอื่น 
นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่4.2 – 1 ยานการคาอื่นที่นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        ) ภาคเหนือ(   

ศูนยการคาเซ็นทรัลแอรพอรต 
ศูนยการคาเซ็นทรัลกาดสวนแกว 
บิ๊กซี 
โลตัสคําเที่ยง 

โลตัสหางดง 
คารฟูร 
แม็คโคร 

ถนนชางเผือก 
ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ทางหลวงจงัหวัดหมายเลข 1191

ถนนสุเทพ 

ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ ถนนศรีดอนไชย 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนทาแพ 

ถนนชางมอย 
ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่4.2 – 2 สถานีขนสงในพื้นที่นอกยานการคาใจกลางเมือง สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        ) ภาคเหนือ(   

คิวรถชางเผือก 

คิวรถประตูเชียงใหม 

สถานีขนสงจังหวัดเชียงใหม 

ถนนชางเผือก 
ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ทางหลวงจงัหวัดหมายเลข 1191

ถนนสุเทพ 

ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ ถนนศรีดอนไชย 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนทาแพ 

ถนนชางมอย 
ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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4.2.3  ระยะทางในการเดนิทางไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 
ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีรัศมีการใหบริการกวางขวาง ครอบคลุมพื้นทีท่ั่วทั้ง

จังหวัดเชียงใหม ซึง่ใหบริการแกประชาชนในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมือง ประชาชนในเขต

จังหวัดเชียงใหม ประชาชนในพื้นที่ขางเคียง  และประชาชนที่เปนคนนอกพื้นทีท่ั้งชาวไทยและ

ชาวตางชาติ โดยกลุมผูใชบริการที่อยูในเขตพื้นที่บริการของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมจะมี

ระยะทางในการเดินทางมายังยานการคาใจกลางเมืองที่นอยกวาผูทีอ่ยูนอกพื้นที่การใหบริการของ

ยานการคา โดยระยะทางทีป่ระชาชนเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมากที่สุด คือ 

ระยะทางมากกวา  10 กิโลเมตร คิดเปนรอยละ27.17 ของกลุมตัวอยางใชบริการยานการคาใจ

กลางเมือง รองลงมาพบวา ประชาชนใชระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองต่ํากวา  1 กิโลเมตร และ 5.1–  7 กิโลเมตร คิดเปนรอยละ 20.33 และ รอยละ 16.83  ของกลุม

ตัวอยางใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ตามลําดับ (ดังตารางที่ผ 4.2 –  6) 

เมื่อพิจารณาจากพื้นที่การใหบริการของยานการคาใจกลางเมือง พบวา ประชาชนที่อยูใน

เขตพื้นที่ของยานการคาใจกลางเมือง จะเดินทางมาใชบริการในระยะทาง ต่ํากวา 1 กิโลเมตรมาก

ที่สุด โดยคิดเปนรอยละ 81.33 ของกลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ที ่ (ดังตารางที่ผ 4.2 – 7 ) และขณะที่

กลุมตัวอยางที่อยูนอกเขตพื้นที่ยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมแตอยูในเขตพื้นที่จังหวัด

เชียงใหม จะเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในระยะทางประมาณ 5.1 – 7  

กิโลเมตรมากที่สุด คิดเปนรอยละ 22.44 ของกลุมตัวอยางที่อยูนอกพื้นที่ยานการคาใจกลางเมอืง

และกลุมตัวอยางที่อยูนอกเขตพื้นทีย่านการคาใจกลางเมืองเชียงใหมและไมไดอยูในเขตพืน้ที่

จังหวัดเชียงใหม จะเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชยีงใหมในระยะทางมากกวา 10 

กิโลเมตรมากที่สุด คิดเปนรอยละ 36.22 ของกลุมตัวอยางที่อยูนอกพื้นที่ยานการคาใจกลางเมอืง 

(ดังตารางที่ผ4.2 – 8 ) 

ถาทาํการพิจารณาถึงระยะทางโดยเฉลี่ยทีก่ลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ทีย่านการคาใจกลาง

เมืองจะเดนิทางมาใชบริการยานการคา คือประมาณ 1.5  กิโลเมตร และระยะทางโดยเฉลี่ยที่กลุม

ตัวอยางที่อยูนอกพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองแตอยูในเขตพืน้ที่จงัหวัดเชยีงใหม จะมีระยะทาง

โดยเฉลี่ยที่เดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ประมาณ 6 กิโลเมตร สวนระยะทางโดย

เฉลี่ยที่กลุมตัวอยางที่อยูนอกพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองและไมไดอยูในเขตพืน้ทีจ่ังหวัด

เชียงใหม ซึง่สวนใหญผูที่มาใชบริการจะเปนนกัทองเทีย่วทัง้ชาวไทยและตางชาต ิ โดยระยะทาง

โดยเฉลี่ยที่จะเดินทางมาใชบริการยานการคา คือ มากกวา 10 กิโลเมตร 

จากการวิเคราะหจากแบบสอบถามพบวา ผูมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงสวน

ใหญเปนคนในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม และคนนอกพืน้ทีห่รือนักทองเทีย่วเปนสวน
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ระยะทางในการเดินทางไปใชบริการ

20%

3%

7%

10%
17%

16%

27%
ต่ํากวา 1 กม.
1.1 - 2 กม.
2.1 - 3 กม.
3.1 - 5 กม.
5.1 - 7 กม.
7.1 - 10 กม.

มากกวา 10 กม.

ระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคา
ใจกลางเมืองของกลุมตัวอยางที่อยูในพื้นที่

81%

12% 7%

0%

0%

0%

0%
ต่ํากวา 1 กม.
1.1 - 2 กม.
2.1 - 3 กม.
3.1 - 5 กม.
5.1 - 7 กม.
7.1 - 10 กม.

มากกวา 10 กม.

ใหญ เนื่องจากประชาชนกลุมที่อาศัยอยูในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมนี ้ สามารถเดนิทาง

มาใชบริการ โดยการเดนิเทาและมาใชบริการไดบอยครั้ง เพราะเปนยานการคาที่อยูในทีพ่ักอาศยั 

ซึ่งกลุมตัวอยางที่เปนนอกพื้นที่ยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม แตอาศัยอยูในเมืองเชียงใหมนั้น

มักจะเดนิทางไปใชบริการยานการคาที่ใกลที่พกัมากที่สดุ ซึ่งมากกวาที่จะเดินทางมาใชบริการ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม และในสวนของคนนอกพืน้ที่หรือนักทองเที่ยวทีเ่ดินทางมาใช

บริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม เพราะยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปนยานการคา

และบริการที่เกาแกของเมือง และมีชื่อเสียงมาตั้งแตในอดีต ประกอบกับเปนยานการคาใจกลาง

เมืองมีสินคาพืน้เมือง และของฝากจากเมืองเชียงใหมเปนจํานวนมาก ทาํใหนักทองเทีย่วทั้งชาว

ไทยและชาวตางประเทศตางพากนัมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปนจํานวนมาก  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

แผนภูมิ 4.2 – 6 ระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ  4. 2 – 7 ระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
ของกลุมผูอยูในพื้นที ่
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ระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคา
ใจกลางเมืองของกลุมตัวอยางที่อยูนอกพื้นที่

0%

0%

7%
14%

22%

21%

36%

ต่ํากวา 1 กม.
1.1 - 2 กม.
2.1 - 3 กม.
3.1 - 5 กม.
5.1 - 7 กม.
7.1 - 10 กม.

มากกวา 10 กม.

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
แผนภูมิ  4. 2 – 8 ระยะทางในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

ของกลุมผูอยูนอกพื้นที่จังหวดัเชียงใหม 
 

4.2.4  ความถี่ในการไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
 

เมื่อพิจารณาความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองของกลุมตัวอยางจะ

พบวาผูมาใชบริการจะมีความถี่ในการใชบริการทีห่ลากหลาย โดยกลุมผูมาใชบริการยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมเปนประจําทกุวนัมากที่สุด  คิดเปนรอยละ 43.33 โดยประชาชนกลุมนี้ เปนผูที่

อยูในพืน้ที่ของยานการคาใจกลางเมืองเปนสวนใหญ ขณะที่ผูทีอ่ยูนอกพื้นที่ยานการคาใจกลาง

เมืองแตอยูในพื้นที่จังหวัดเชยีงใหมจะมีความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมประมาณ 1 – 2 คร้ังตอสัปดาหมากที่สุด คิดเปนรอยละ 6.44   และผูที่อยูนอกพื้นที่ยาน

การคาใจกลางเมืองและไมไดอยูในพืน้ที่จงัหวัดเชียงใหมจะมีความถี่ในการมาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมประมาณ ปละ 5 – 6 คร้ังมากที่สุด ดังตารางที่ ผ4.2  - 9  

ถาพจิารณาถงึความถี่เฉลี่ยในการเดนิทางมาใชบริการของกลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ที ่ คือ 

ประมาณ    3 - 4 คร้ังตอสัปดาห และความถีเ่ฉลี่ยในการเดนิทางมาใชบริการของกลุมตัวอยางที่

อยูนอกพื้นที ่ โดยเฉพาะนกัทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวตางชาต ิคือ ประมาณ 1- 2 คร้ังตอป แต

ถาเปนความถีเ่ฉลี่ยในการเดนิทางมาใชบริการของกลุมตัวอยางที่อยูนอกแตอยูพื้นทีใ่นเขตจังหวัด

เชียงใหม หรือในพืน้ที่ขางเคยีง คือประมาณ 2 -3 คร้ังตอเดือน 
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แผนภูมิที่  4.2 – 9 ความถี่ในการใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 
 

จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางทีเ่ปนคนนอกพื้นทีย่านการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

คือ ผูใชบริการที่อาศยัอยูนอกยานการคาใจกลางเมอืง ทั้งผูใชบริการที่เปนคนในพื้นที่เมือง

เชียงใหม พืน้ที่รอบขาง เปนตน ซึง่มีระยะทางในการเดนิทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง

มาก เนื่องจากอยูหางไกลจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ทําใหความถี่ของประชาชนที่ไปใช

บริการมีความถี่นอยครั้ง และกลุมตัวอยางที่อยูในพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ซึง่เปน

กลุมประชาชนที่เดนิทางมาใชบริการทุกวนัและวนัหยุดเปนจํานวนมาก ซึ่งมีระยะทางในการ

เดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืง ในระยะทางที่สั้นมาก ทําใหมีความถี่ในการเดินทาง

มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมากเชนกนั ดังตารางที่ ผ 4.2 – 10 และ ผ4.2 - 11 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

แผนภูมิที่ 4.2 -10  ความถี่ในการใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 
ของกลุมที่อยูในเขตพื้นที่บรกิาร 

ความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง

6% 7% 4%

9%

15%59%

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห
3 - 4 ครั้งตอสัปดาห
5 - 6 ครั้งตอสัปดาห
7 - 8 ครั้งตอสัปดาห
มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห
อื่นๆ

ความถี่ในการมาใชบริการของกลุมตัวอยางที่อยู
ในพื้นที่

3% 19%

10%

23%

44%

1%
1 - 2 ครั้งตอสัปดาห
3 - 4 ครั้งตอสัปดาห
5 - 6 ครั้งตอสัปดาห
7 - 8 ครั้งตอสัปดาห
มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห
อื่นๆ
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แผนภูมิที่ 4.2 – 11  ความถี่ในการใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 
ของกลุมที่อยูนอกเขตพื้นทีบ่ริการ 

 

4.2.5  ความสัมพันธระหวางระยะทางและความถีใ่นการไปใชบริการยานการคาใจ
กลางเมืองเชยีงใหม 

 

การพิจารณาถึงความสัมพนัธของระยะทางกับความถี ่  เพื่อนําไปใชในการวิเคราะหหา

ปจจัยที่อิทธพิลตอการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ซึง่ผลการวิเคราะหความสัมพนัธ

ของระยะทางและความถี่ในการไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม พบวา ผูที่มาใช

บริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปนประจํา คือ เดินทางมาใชบริการที่อยูในชวง 1 - 8 คร้ัง

ตอสัปดาห จะเดินทางในระยะทางทีน่อยกวา  1 กิโลเมตร ซึ่งสวนใหญจะเปนผูทีพ่ักอาศยัในยาน

การคาใจกลางเมืองและพืน้ที่รอบขาง ขณะที่ผูที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

นานๆครั้ง ซึ่งสวนใหญจะเปนนักทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวตางชาติ จะมีระยะทางในการ

เดินทางมาใชบริการมากกวา 10 กิโลเมตร ซึ่งรูปแบบการเดินทางเพื่อเขามาใชบริการยานการคา

ใจกลางเมืองเชียงใหมของกลุมตัวอยางจะแตกตางกนัโดยสวนใหญกลุมตัวอยางจะเดินทางเขามา

ใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมโดยใชรถรับจาง ไมวาจะเปนรถสี่ลอแดง รถตุกตุก 

รถสามลอถีบ คิดเปนรอยละ 27.77 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมา คือ การเดินทางมาใช

บริการโดยรถจักรยานยนต และการเดินเทาตามลําดับ คิดเปนรอยละ 25.29 และ16.17 ของกลุม

ตัวอยางทัง้หมด  

จากรูปแบบการเดินทางของกลุมตัวอยางที่เดินทางเขามาใชบริการของยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม ทาํใหเหน็วาสวนใหญจะใชบริการสาธารณะ รถจกัรยานยนต และการเดินเทา 

เนื่องจากภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมทีี่จอดรถไมเพียงพอตอความตองการ และ

ความถี่ในการมาใชบริการของกลุมตัวอยางที่
อยูนอกพื้นที่

6%

3%

2%

4%

6%

79%

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห
3 - 4 ครั้งตอสัปดาห
5 - 6 ครั้งตอสัปดาห
7 - 8 ครั้งตอสัปดาห
มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห
อื่นๆ
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สัดสวนของระยะทางของกลุมผูใชบริการยาน
การคาใจกลางเมืองเปนประจํา

0.00
2.00
4.00
6.00
8.00

10.00
12.00
14.00

ต่ํากวา
1 กม.

1.1 - 2
กม.

2.1 - 3
กม.

3.1 - 5
กม.

5.1 - 7
กม.

7.1 - 10
กม.

มากกวา
10 กม.

ระยะทาง

รอ
ย
ละ

สัดสวนของระยะทางของกลุมตัวอยางที่มาใชบริการ
ยานการคาใจกลางเมืองนานๆคร้ัง

0.00

10.00

20.00

30.00

40.00

50.00

60.00

ตํ่ากวา
1 กม.

1.1 -
2 กม.

2.1 -
3 กม.

3.1 -
5 กม.

5.1 -
7 กม.

7.1 -
10 กม.

มากกวา
10 กม.

ระยะทาง

รอ
ย
ล
ะ

การจราจรติดขัด ทําใหประชาชนตองอาศัยการเดินทางโดนรถสาธารณะและการเดินเทา และใช

รถจักรยานยนตเนื่องจากรถจักรยานยนตใชพื้นทีน่อยในการจอด 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.2 – 12  สัดสวนระยะทางของผูมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเปนประจํา 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

แผนภูมิ  4 .2 – 13  สัดสวนระยะทางของผูมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองนานๆครัง้ 
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รูปแบบการเดินทางเขามาใชบริการยานการคาใจกลาง
เมืองเชียงใหม

17%

26%

15%

28%

11% 3%

เดินเทา

รถจักรยานยนต

รถยนตสวนตัว

รถรับจาง

รถประจําทาง

รถจักรยาน

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

แผนภูมิ  4 .2 – 14  รูปแบบการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองของกลุมตัวอยาง 

 

สรุปไดวาความสัมพนัธของความถี่ในการมาใชบริการ และระยะทางในการเดนิทางมาใช

บริการ มีผลตอกัน คือ ระยะทางการเดินทางยิง่ไกลจากยานการคาใจกลางเมืองมากเทาใด ผูมา

ใชบริการก็จะมาใชบริการไมบอยครั้ง ซึง่ตรงขามกบัผูที่อยูใกลหรืออยูในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมจะเดนิทางมาใชบริการบอยครั้งกวาและมกัเดินทางเขาใชบริการโดยใชบริการสาธารณะ

และการเดินเทาเปนหลัก (ตารางที่ ผ4.2 - 12) 

 
4.2.6  ชวงเวลาในการไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

จากการวิเคราะหขอมูลพบวา ชวงเวลาทีก่ลุมตัวอยางสวนใหญมาใชยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหมจะมีความแตกตางกันไป มี  2 ลักษณะที่สาํคัญ คือ 

เวลาที่ใชบริการยานการคาใจกลางเมือง โดยการมาใชบริการในแตละชวงเวลาจะ

แตกตางกนัตามกลุมตัวอยาง กลาวคือ ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมจะมีผูมาใชบริการทั้งวัน

ตลอดเวลาเปนจํานวนมาก ตั้งแตเชาถึงค่ํา เนื่องจากยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปด

ใหบริการตั้งแตเวลา 04.00 – 18.00 น.และในบางพืน้ที่เชน ยานไนทบารซาร ตลาดตนลําไยใน

ตอนกลางคืน จะเปดใหบริการตั้งแต 18.00 – 24.00 น. ซึง่ภายในยานการคาใจกลางเมืองกม็ี

กิจกรรมการคาและบริการจาํนวนมาก ทั้งรานคาตางๆ รานอาหาร ไนทคลับตางๆ เปนตน ซึ่งจะ

สามารถชวงเวลาในการใชบริการออกเปน 3 ชวงดงันี ้ 

ในชวงเชามืดกอน 8.00 น .มีผูมาใชบริการโดยคิดเปนรอยละ 13.17 ของผูใชบริการยาน

การใจกลางเมอืง ซึ่งผูมาใชบริการสวนมากจะเปนผูอยูในวัยทํางาน และมักเปนกลุมตัวอยางที่

อาศัยอยูในยานการคาใจกลางเมือง และกลุมตัวอยางทีเ่ปนผูใชบริการที่มาจากตางอาํเภอ 
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เนื่องจากกลุมตัวอยางนี้มกัจะมาซื้อสินคา เพื่อนําไปขายอีกทอดหนึง่  ซึง่กิจกรรมที่กลุมตัวอยาง

ทั้ง 2 กลุมทํา คือ การซื้อสินคาทั้งอาหารสด อาหารแหง ดอกไมสด ฯลฯ เนื่องจากสินคาเหลานี้

มักจะขายกนัในเวลานี ้ 

สวนในชวง 8.00  –  1 8 .00 น.ผูมาใชบริการจะมีจาํนวนมากที่สุด โดยคิดเปนรอยละ 58 

ของผูใชบริการยานการใจกลางเมือง ซึง่ในชวงเวลานี้จะมีผูมาใชบริการมากที่สุด เนื่องจากรานคา

และบริการตางๆในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปดใหบริการครบทุกกจิกรรม ซึ่งผูใชบริการที่

เดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงในชวงเวลานี้สวนมักมาทาํกิจกรรม ดงันี้คือ ซื้อสินคา 

ของฝาก ตอรถโดยสาร ทาํงาน ติดตอราชการ ติดตอธนาคาร เปนตน และสวนใหญกลุมตัวอยาง

ที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองในชวงเวลานี้มากที่สุด คือ ผูใชบริการที่อยูในพืน้ทีย่าน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมมากที่สุด รองลงมาเปนกลุมตัวอยางที่เปนนักทองเทีย่วทั้งชาวไทย

และชาวตางชาติ  

และในชวงเวลาสุดทายคือชวงค่ํา เวลา 18.00 – 24.00 น. มีผูมาใชบริการโดยคิดเปนรอย

ละ 12.33 ของผูใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ในชวงเวลานี้มีจํานวนผูมาใชบริการ 

ซึ่งสวนมากกิจกรรมที่ผูใชบริการมักทําในชวงเวลานี้ คอื การซื้อสินคาพื้นเมือง ของฝาก พกัผอน

หยอนใจ เปนตน และกลุมผูที่มกัมาใชบริการในชวงเวลานี้มากที่สุด คือกลุมตัวอยางทีเ่ปน

นักทองเที่ยวชาวไทยและชาวตางชาติมากที่สุด ดังตารางที ่ผ 4.2 - 13   

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิ 4.2 – 15  ชวงเวลาที่ใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
 
 

ชวงเวลาในการมาใชบริการของกลุมตัวอยาง

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 ระยะเวลาที่ใชทํากิจกรรมในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
การใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีปจจัยและตัวแปรที่สําคัญอยางหนึ่ง คือ 

เวลาวางทีม่ีอยู ซึง่แบงออกไดเปน  2 ประเภทใหญ คือ เวลาวางสุดสัปดาห และเวลาวางวนั

ธรรมดา เพราะฉะนัน้การใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม เมื่อพิจารณาเวลาวางที่มีอยู

เปนหลกั จงึมอียู  2 ประเภท คือ 
 

- การใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในวนัหยดุสุดสัปดาห 

- การใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในวนัธรรมดา 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่ 4.2 - 16  ระยะเวลาที่ใชในการใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม จะมีปจจัยที่ทาํใหการใชเวลาในยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหมแตกตางกนัไปของกลุมตัวอยาง เนือ่งจากยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมมี

กิจกรรมการคาและบริการตางๆมากมาย ใหผูใชบริการไดเลือกใชบริการ เชน บริเวณยานการคาที่

เปนตลาด หรือยานขายของที่ระลึก ขายสนิคาพืน้เมืองตางๆ เชน ตลาดวโรรส ตลาดตนลําใย ไนท

บารซา ฯลฯ ทาํใหผูใชบริการมีความเพลิดเพลินในการเลือกซื้อสินคาตางๆ ทาํใหมีระยะเวลาใน

การใชบริการไดนาน  และสามารถมาใชบริการได ตั้งแตเชาไปจนถงึกลางคืน ซึ่งจะสามารถ

ตอบสนองความตองการของผูใชบริการทีต่องการพกัผอนในวันหยุดสดุสัปดาหทีม่ีเวลาวางทัง้วนั

ในการใชบริการอยางเต็มที ่ เพราะสวนใหญกลุมผูใชบริการที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืง

ในวนัหยุดสุดสัปดาหมากทีสุ่ด จะเปนกลุมผูใชบริการที่เปนนกัทองเทีย่วทั้งชาวไทยและ

ชาวตางชาติมากที่สุด และโดยที่สวนมากจะใชเวลาในการใชบริการยานการคาใจกลางเมือง

มากกวา 2 ชัว่โมง โดยคิดเปนรอยละ 12  ของผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 
 

ระยะเวลาที่ใชในสวนสาธารณะ

9%

38%
41%

12%

นอยกวา1/2 ชม. 0.5-1ชม. 1.5-2 ชม. มากกวา 2 ชม.

ระยะเวลาในการไปใชบรกิารยานการคา 
ใจกลางเมืองเชียงใหม 
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การใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในวนัธรรมดา กลุมผูใชบริการสวนใหญจะ

เปนผูที่อยูภายในพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองมาใชบริการมากที่สุด เนื่องจากเปนยานการคาที่

อยูใกลที่อยูอาศัย  ซึ่งสวนใหญระยะเวลาที่ใชในการใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมจะ

ไมเกิน  2 ชัว่โมง ซึ่งสวนมากจะใชเวลาในการใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมประมาณ 

1  ชั่วโมง คิดเปนรอยละ 38 ของผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง และการใชบริการยานการคา

ใจกลางเมืองเชียงใหมในวันธรรมดาจึงเปนการใชบริการที่เกี่ยวของกบักับภารกิจประจําวนั เชน 

การตอรถโดยสาร การซื้อสินคา ติดตอราชการ ติดตอธนาคาร เปนตน ดงัตารางที ่ผ 4.2 - 14  ซึง่

จากที่กลาวมาขางตนทําใหเห็นวาระยะเวลาที่ใชในการใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

ทําใหเกิดการทํากจิกรรมที่แตกตางกนัตามระยะเวลาทีใ่ชบริการยานการคาใจกลางเมือง 
 

สรุปจากการศึกษาพฤติกรรมการใชบริการของกลุมตัวอยาง ทําใหเหน็วาสวนใหญผูที่เขา

มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองจะเปนผูทีพ่ักอาศัยอยูในยานการคาใจกลางเมอืงและ

นักทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและตางชาติเปนหลัก เนื่องจากยานการคาใจกลางเมืองเปนยานการคาที่มี

ชื่อเสียง และเปนที่รูจักของนักทองเทีย่ว สวนผูใชบริการที่เปนคนที่อาศัยอยูนอกยานการคา

สวนมากจะไมคอยเขามาใชบริการในยานการคาใจกลางเมือง โดยมักจะไปใชบริการยังยาน

การคาที่อยูใกลที่สุด และเดินทางเขาถึงไดโดยสะดวกมากกวาที่จะเขามาใชบริการยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม 

นอกจากนั้นยังพบวากิจกรรมหลักที่ผูใชบริการสวนใหญเขามาใชบริการยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม คือ การซื้อสินคาและบริการเปนหลัก ทําใหเห็นวาในปจจุบันยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมยังเปนศูนยกลางของสินคาและการบริการ   นอกจากนั้นระยะทางและความถี่

ในการเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองของผูใชบริการมีความสัมพันธกัน คือ 

ระยะทางยิ่งไกลจะทําใหความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองนอยลง โดยผูที่

เดินทางนอยกวา 1 กิโลเมตรจะมีความถี่ในการมาใชบริการมากที่สุด และในสวนของเวลาที่มีผูมา

ใชบริการมากที่สุด คือ ชวงเวลา 08.00 – 18.00 น. และกิจกรรมที่ประชาชนนิยมทําในยานการคา

ใจกลางเมืองจะเปนการซื้อสินคาและบริการตางๆ และใชเวลาอยูในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมประมาณ 2 ชั่วโมง ซึ่งจะเห็นไดวากิจกรรมในการเลือกซื้อสินคาและบริการซึ่งเปน

กิจกรรมที่ใช เวลามาก ดังนั้นระยะเวลาที่ใชในยานการคาใจกลางเมืองกับกิจกรรมจึงมี

ความสัมพันธกัน 

    จากการศึกษาพฤติกรรมการใชบริการทั้งหมดของกลุมตัวอยาง จึงไดนําไปศึกษาและ

วิเคราะหในสวนของปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 

ศักยภาพการพัฒนา และแนวโนมการพฒันาในอนาคตของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม และ
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นําไปสูแนวทางในการพัฒนาและฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมในการวเิคราะหในบทที ่ 5 

ตอไป 
 

 



บทที่ 5 
 

 การวิเคราะหศักยภาพการพัฒนา และแนวทางการพัฒนา  
และฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
5.1 การวิเคราะหปจจยัทีม่ีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบัน 
 

 5.1.1 แนวทางการวิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม
ในปจจุบัน 
  
 

 ในการวิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบัน มขีั้นตอน

การวิเคราะหดังนี้คือ 

 1. นาํปจจัยที่มีอิทธพิลตอการเปลี่ยนแปลงของยานการคาจากการศึกษาแนวความคิด 

ทฤษฏี และงานวิจัยที่เกีย่วของ ที่ไดทาํการศึกษาในบทที ่ 2 มาทาํการกําหนดปจจัยที่มีอิทธพิลตอ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม โดยทําการจําแนกปจจัยตางๆออกเปน 3 ดาน คอื ดานกายภาพ 

ดานเศรษฐกจิ ดานสงัคม เพือ่ใหเหน็ประเด็นที่ชัดเจนในแตละดาน 

 2. เปนการนาํปจจัยที่ไดจากขั้นตอนที่ 1 มาวิเคราะหรวมกับการศึกษาในบทที่ 3 เร่ือง

พัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม เพื่อเปนการกําหนดปจจัยที่คาดวามีอิทธพิลตอ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบนั  

 3. ทาํการวเิคราะหปจจยัเพื่อทาํการทดสอบวาปจจยัที่ไดกําหนดไวนั้น เปนปจจัยที่มี

อิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมในปจจุบันจริงหรือไม โดยทาํการทดสอบจากการ

สอบถามโดยใชแบบสอบถามจากประชากร 3 กลุมคือ กลุมผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม ผูที่พกัอาศัยในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม และผูประกอบการในยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม เพื่อใหไดปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันและ

ปจจัยอื่นๆเพิม่เติมที่ไดจากความคิดเปนของกลุมตัวอยาง 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 151 

 

 
 

 

 

แผนภูมิที่ 5.1 – 1 การวิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

 

 ซึ่งจากการวิเคราะหปจจยัทีม่ีอิทธพิลตอพฒันาการของยานการคาจากทัง้ 3 ขั้นตอน

ขางตน ทาํใหสามารถสรุปปจจัยที่มีอิทธพิลตอยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในปจจุบนัไดดังนี ้

 
5.1.2 ปจจยัที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบัน 
 

จากการศึกษาพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมทาํใหวเิคราะหพัฒนาการ

ของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม จากวัฏจักรการพฒันาของ CBD ที่ไดมีการศึกษาในบทที ่ 2 

ซึ่งสามารถสรปุพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไดดังนี ้

จากพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมทีแ่บงออกเปน 

1. พัฒนาการชวง พ.ศ. 1839-2397 ในชวงนี้ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบัน

ยังไมมีปรากฏเดนชัด เปนเพยีงเสนทางสัญจรคาขายของพอคาแมคาที่เดนิทางมาตามลาํน้าํปง 

เพื่อเขามาคาขายในเขตกาํแพงเมือง 

ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลง

ขอ งย า นก า รค า จ า กก า รศึ กษ า

แนวความคิด ทฤษฏี และงานวิจัยที่

เกี่ยวของ ที่ไดทําการศึกษาในบทที่ 2  

พัฒนาการของยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหม 

 
  

ปจจัยที่คาดวามีอิทธิพลตอยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหม 

ทําการทดสอบปจจัยจากการสอบถาม

โดยใชแบบสอบถามจากกลุมตัวอยาง 

ปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลาง
เมืองเชียงใหมในปจจุบนั 
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2. พัฒนาการชวง พ.ศ. 2397-2443 ไดเร่ิมมีพอคาชาวตางชาติเขามาตั้งรานคาและอยู

อาศัยอยูเต็ม 2 ฝงถนนทาแพ  ส่ีแยกวัดอปุคุต  บริเวณถนนชางมอย (ใกลตลาดวโรรสในปจจุบัน) 

และในบริเวณถนนทาแพชวงเชิงสะพานนวรัฐจนถงึปากตรอกขวงเมร ุ (ทางเขาตรอกเลาโจว) ถนน

ชางมอยบริเวณที่ตั้งตลาดวโรรสในปจจุบันมีตลาดสดแบกะดินติดตลาดเชาทุกวัน ทาํใหเปนชวงที่

มีการกอตัวเปนยานการคาใจกลางเมืองขึน้ ซึ่งชวงนี้จะเปนชวงที่มกีารขยายตัวของยานการคาใจ

กลางเมือง (Expansion) และในชวงนี้จะมีการขยายการขยายตัวของยานการคาและการลงทนุ  

3. พฒันาการชวง  พ.ศ. 2443-2500 ชวงนี้ไดมีพอคาแมคาเริ่มอพยพเขามาตั้งถิน่ฐานใน

เมืองเชยีงใหมที่บริเวณหนาวัดเกตุทางฝงตะวันออกของแมน้ําปงมากขึ้นเพื่อทําการคาขาย และ

ในชวงนี้ชมุชนและยานการคาเริ่มขยายตัวไปทางฝงตะวันออกของแมน้าํปงบนถนนเจริญเมือง

หลังจากที่ไดมีการสรางสะพานนวรัฐในปพ.ศ.2446 ประกอบกับในป  พ.ศ. 2453  ไดมีการสราง

ตลาดสดที่มีชือ่วา  ตลาดวโรรส  ทําใหเกดิการคาขายสนิคาในตลาดเกิดขึ้นตลอดทัง้วนัควบคูไปกบั

รานคาตางๆ  มีพืน้ที่คาขายเปนสัดสวน  อีกทัง้ยังมีการสรางตลาดตนลําใยซึง่ตั้งอยูตรงขามตลาด 

วโรรส ทําใหในชวงนีย้านการคาใจกลางเมอืงอยูในชวงเจริญรุงเรือง (Boom) เปนชวงที่มกีิจกรรม

ทางเศรษฐกิจเจริญรุงเรืองมากที่สุด  

4. พัฒนาการชวง  พ.ศ.  2500 - ปจจุบนั เปนชวงที่มกีารเชื่อมตอของชวงทีย่านการคาใจ

กลางเมืองอยูมีเจริญรุงเรือง (Boom) เนื่องจากภายหลังการเขามาของแผนการพัฒนาเศรษฐกิจ

แหงชาติ ไดมีการนาํความเจริญดานตาง ๆมาสูเมืองเชียงใหม จงึสงผลใหเศรษฐกิจของเมือง

เชียงใหมเติบโตมากขึ้น  นํามาซึ่งการลงทนุมากขึ้น  และบริเวณยานการคาใจกลางเมืองเกา  เร่ิม

เขาสูชวงการคาสมัยใหม  มีกิจกรรมการคา  ธุรกิจสมัยใหมเพิ่มมากขึ้นหลายรูปแบบ เชน การ

กอสรางอาคารสูง  โรงแรม  ธนาคาร  หางสรรพสินคา เปนตน และจากการพัฒนาของยานการคา

ใจกลางเมืองนี้ทาํใหปจจบุนัพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมอืงมีการชะลอการขยายตัวทางราบนอยและ

ทางดิ่งเพราะเริ่มมีแออัดของอาคารพาณิชย  ส่ิงปลูกสรางประเภทตางๆ มากขึน้ประกอบกับที่ดินมี

ราคาสูง  เปนอุปสรรคตอการลงทุน จึงเกดิปญหาตางในยานการคาใจกลางเมือง ทําใหในปจจบุัน

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเขาสูชวงเสื่อมถอย (Recession) และคาบเกีย่วกบัชวงชวงตกต่ํา 

(Depression) เนื่องจากเปนชวงทีก่ิจกรรมทางเศรษฐกจิมีการชะลอตวั มีการชะงกังันทั้งการลงทนุ 

การผลิต และการจางงาน เนื่องจากผูประกอบการเริ่มไมมั่นใจในผลตอบแทนที่จะไดรับ อัน

เนื่องมาจากการเกิดคูแขงทางการคาจาํนวนมาก และกิจกรรมการคาและบริการบางแหงก็ปด

กิจการอนัเนื่องมาจากการไดรับผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่ลดลง ดังแสดงในตาราง 5.1 -1 ซึ่งเปน

การเปรียบเทยีบจํานวนของกิจกรรมการคาในอดีตกับปจจุบันของกจิกรรการคาและบริการตางๆที่

อยูในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 
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ตารางที่ 5.1 – 1 การเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมการคาและบริการในยานการคาใจ
กลางเมืองเชียงใหม 

 

 

การเปรียบเทียบการเปลี่ยน 
ของกิจกรรมการคาและบริการ 

ประเภทของกิจกรรม การคาและบริการ 
กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2397 - 2443 

กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2543 - 2500 

กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2500 - 2542 

ปจจุบัน 
ปพ.ศ.2547 

1. รานคาประเภทอาคารพาณิชย 
     1.1รานคาประเภทอาหารและเครื่องดื่ม 

           (1) รานอาหารและเครื่องดื่ม 

           (2) รานขายยา 

           (3) รานขายอาหารคาว 

           (4) รานขายผักสด 

           (5) รานขายเนื้อสัตว 

           (6) รานขายดอกไม 

     1.2 รานคาประเภทอุปโภค 

           1.2.1 รานคาประเภทสินคาทั่วไป 

              (1) รานหนังสือ 

              (2) รานขายของชํา 

              (3) รานสังฆภัณฑ 

              (4) รานเครื่องกีฬา 

              (5) รานขายเครื่องเขียน 

              (6) มินิมารท 

           1.2.2รานคาประเภทเครื่องแตงกาย 

และเครื่องประดับ 

              (1) รานเสื้อผาสําเร็จรูป 

              (2) รานนาฬิกา แวนตา 

              (3) รานขายสินคาพื้นเมือง และ

หัตถกรรม 

              (4) รานจําหนายเครื่องประดับ 

              (5) รานทอง 

           1.2.3รานคาประเภทเครื่องใชไฟฟา 

เครื่องใชในครัวเรือนทั่วไป 

 

 

 

7 

6 

 

 

 

 

 

 

4 

29 

3 

1 

1 

 

 

 

4 

7 

4 

8 

5 

 

 

 

 

 

24 

9 

22 

180 

74 

77 

 

 

1 

44 

4 

1 

1 

1 

 

 

241 

7 

53 

 

29 

50 

 

 

 

 

138 

6 

19 

8 

6 

105 

 

 

1 

18 

2 

1 

9 

 

 

 

233 

2 

199 

 

37 

47 

 

 

 

 

86 

4 

27 

15 

18 

86 

 

 

3 

14 

2 

2 

3 

37 

 

 

161 

4 

123 

 

11 

39 
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การเปรียบเทียบการเปลี่ยน 
ของกิจกรรมการคาและบริการ 

ประเภทของกิจกรรม การคาและบริการ 
กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2397 - 2443 

กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2543 - 2500 

กิจกรรม
การคาและ
บริการปพ.ศ.
2500 - 2542 

ปจจุบัน 
ปพ.ศ.2547 

              (1) รานเฟอรนิเจอร 

              (2)รานเครื่องใชไฟฟาและเครื่อง

เสียง 

           1.2.4รานคาประเภทอุปกรณกอสราง 

อะไหล  

              (1) รานวัสดุกอสราง 

              (2)รานขายจักรยาน จักรยานยนต 

     1.3 ดานการบริการ 

           1.3.1 ประเภทธุรกิจการเงิน 

              (1) ธนาคาร 

              (2)สถานที่แลกเปลี่ยนเงินตรา 

ตางประเทศ 

              (3) โรงรับจํานํา 

           1.3.2 ประเภทธุรกิจการบริการ 

              (1) สํานักงานแพทย / คลินิก 

              (2) รานถายรูป 

              (3) รานเสริมสวย 

              (4) รานตัดเย็บเส้ือผา 

              (5) ปมน้ํามัน 

              (3) รานถายเอกสาร พิมพงาน 

           1.3.3 การบริการนําเที่ยว 

              (1) บริษัทนําเที่ยว 

1 

4 
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13 

15 
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13 
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1 

 

1 
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13 

8 

1 

1 

 

26 

3 

3 

 

 

 

8 

2 

 

 

4 

5 

 

1 

 

4 

12 

4 

8 

1 

3 

 

24 

2. สํานักงาน 3 12 43 21 

3. โรงแรม 1 1 12 5 

4. หางสรรพสินคา  1 2  

รวม 106 921 982 743 

ที่มา : เทศบาลนครเชียงใหม ,2547 
 

จากการสรุปพฒันาการของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมทําใหทราบวาในปจจบุันยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีบทบาททางดานการคาลดลง ซึ่งในการศึกษาเกีย่วกับปจจัยทีม่ี
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อิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมปจจุบนั ประกอบกับการวิเคราะหจากการเก็บ

แบบสอบถามจากกลุมตัวอยาง  นอกจากปจจัยที่มีความสําคัญ ไดแก  ปจจยัทางกายภาพ  ปจจัย

ทางดานเศรษฐกิจ  และปจจัยทางดานสงัคม แลวยังมีปจจัยที่สําคัญอื่น ๆ อีกที่มีผลตอพัฒนาการ

ของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึ่งจากการศึกษาทําใหสามารถวิเคราะหปจจยัที่มีผลตอการ

เปลี่ยนแปลงทางดานการคาของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในปจจุบนัได 3 ดาน  คือ  ปจจัย

ทางดานกายภาพ  ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ  และปจจัยทางดานสังคม โดยเรียงลําดับจากการ

ปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอยานการคาใจกลางเมอืงในปจจุบนัจากมากที่สุดของแตละดาน ไปหาปจจัยทีม่ี

อิทธิพลนอยทีสุ่ดตอยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในปจจุบนั ไดดังนี ้ 

  
5.1.2.1 ปจจยัทางดานกายภาพ 
 

1. ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขายคมนาคมขนสง 
 

ปจจัยดานระบบคมนาคมและการพฒันาโครงขายการคมนาคมขนสงเปนปจจัยที่

มีความสาํคัญมาตั้งแตอดีตจนถงึปจจุบนั  ซึ่งในอดีตกอนที่จะมีการตัดถนนขึน้นัน้  การคมนาคม

ทางน้าํจะมีความสําคัญกับยานนี้อยางมาก  คนจะอาศัยแมน้ําลาํคลองในการอุปโภคบริโภค  เปน

เสนทางสัญจรและขนสงสนิคาตาง ๆ ทาํใหในสมยันัน้จงึไมจําเปนที่ตองสรางถนนใหใหญโต ตอมา

เมื่อมีการตัดถนนขึน้ทาํใหยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมีการขยายตัวของบานเรือนและ

กิจกรรมการคาออกไปตามเสนทางที่ตัดขึ้น  รวมทั้งคนยงัหนัมานิยมใชถนนในการคมนาคมแทน 

เพราะมีความสะดวกและรวดเร็วกวา  สงผลใหการคมนาคมทางน้ํามีบทบาทและความสาํคัญ

นอยลงไป จงึมีความตองการปริมาณความตองการใชถนนเพิม่มากขึ้น ซึง่ถาพิจารณาจากสภาพ

ที่ตั้งของยานแลวจะเห็นวายานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ประกอบดวยถนนหลายสาย  ไดแก  

ถนนทาแพ  ถนนชางมอย  ถนนลอยเคราะห ถนนวิชยานนท และถนนศรีดอยไชย  ซึ่งถนนแตละ

สายจะเปนถนนที่สรางมานานตั้งแตอดีตจึงมีความกวางไมมากนัก โดยสวนใหญถนนภายในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมจะมีเพียง 2 ชองจราจรเทานั้น (ตารางที่ 5.1 – 2) และ นอกจากนีย้ังมี

ถนนซอยตาง ๆ อีกมากมาย ซึ่งทําใหเกิดปญหาในการสัญจรเขาสูยานการคาใจกลางเมือง ซึ่งถนน

สายหลกัในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม จะมีผวิการจราจรกวาง 10–12 เมตร ปริมาณ

การจราจรในชั่วโมงเรงดวนเฉลี่ย 2,500 – 4,500 คัน ไดแก ถนนทาแพ ถนนชางมอย ถนน วชิยา

นนท ถนนชางคลาน ถนนเจริญประเทศ ถนนวงัสิงหคํา ถนนลอยเคราะหเปนตน ถนนสวนใหญทาํ

หนาที่คอยเชื่อมตอการเดินทาง และกระจายการจราจรสูถนนสายอืน่ๆ จึงทําใหยานการคาใจกลาง

เมืองมีการสัญจรหนาแนนมาก  โดยเฉพาะบริเวณถนนทาแพ ถนนชางมอย และถนนชางคลาน ทีม่ี

ปริมาณการจราจรมากที่สุดในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ( ดงัแผนที่ 5.1 - 1) จากการที่
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ถนนในยานการคาใจกลางเมืองคับแคบ เดินทางไมสะดวก ทําใหตองมีการพัฒนาเสนทาง

คมนาคมนอกยานการคาใจกลางเมือง เพื่อลดปริมาณการเดินทางเขาสูยานการคาใจกลางเมอืง

เพื่อเชื่อมตอไปยังบริเวณขางเคียง โดยมีการสรางถนนเพิม่มากขึ้นเพื่อใหสามารถรองรับปริมาณ

การจราจรทีเ่กดิขึ้นมากในปจจุบันได เพื่อลดปญหาการจราจรในเขตเมืองทาํใหมีการสรางถนน

เพิ่มข้ึนเปนจาํนวนมาก (ดงัแสดงในแผนที่ 5.1 – 2 ) และจากการพฒันาเสนทางคมนาคมภายนอก

ยานการคาใจกลางเมืองนี้ทาํใหผูคนไมจาํเปนตองเดนิทางเขามาในเมอืงอีกตอไปเพือ่เชื่อมตอไปยัง

พื้นที่ตางๆ จงึเปนผลทาํใหมผีูคนเดินทางเขามายงัยานการคาใจกลางเมืองนอยลง และยังสงผลให

ประชาชนเขามาใชบริการในยานการคาใจกลางเมืองนอยลงดวย ซึ่งสงผลกระทบตอธุรกิจการคา

ภายในยานการคาใจกลางเมอืงเปนอยางมาก  
ตารางที่ 5.1 – 2 ลักษณะ และขนาดของถนนในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

ประเภทถนน ช่ือถนน ลักษณะหนาตัด ลักษณะการใหบริการ 

ทาแพ ขนาด 4 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่   

2 ขางทาง 

ชางมอย ขนาด 2 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

วิชยานนท ขนาด 2 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ไปรษณีย ขนาด 4 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 2.0 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ชางคลาน ขนาด 4 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 2.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ราชวงศ ขนาด 2 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 2.0 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ศรีดอนไชย ขนาด 4 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 2.0 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

เจริญประเทศ ขนาด 2 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 2.0 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

เจริญราษฎร ขนาด 2 ชองจราจร ไหลทางกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ลอยเคราะห ขนาด 2 ชองจราจร ฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ทายวัง ขนาด 2 ชองจราจร ฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร  ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

วังสิงหคาํ ขนาด 2 ชองจราจร ไหลทางกวางประมาณ 1.0 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

วัวลาย ขนาด 2 ชองจราจร ไหลทางกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ทิพยเนตร ขนาด 2 ชองจราจร ไหลทางกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการการเดนิทางผานและการเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ถนนยานธุรกิจ 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สิงหราช ขนาด 2 ชองจราจร มีฟุตบาทกวางประมาณ 1.5 เมตร ใหบริการสวนใหญกับการเดนิทางเขาสูพ้ืนที ่ 

2 ขางทาง 

ที่มา : คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลับเชียงใหม ,2548 
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สัญลักษณ             

                                   เสนทางคมนาคม 

  

ศักยภาพการพฒันายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

แผนที่ 5.1 – 1  ปริมาณการจราจรในยานการคาใจกลางเมือง
เชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

       N 

 
 

        ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.1 – 2 ถนนสายสําคัญของเมืองเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   
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2. การใชรถยนตสวนตัวมากขึน้  
 

ปจจัยในการเพิ่มข้ึนของจํานวนรถยนตสวนตัวนี้ เปนปจจัยที่มีสวนผลักดันและ

สนับสนุนใหเกิดการเคลื่อนยายของกิจกรรมการคาตางๆ  ออกจากยานใจกลางเมืองสูเขตชานเมือง

หรือนอกเมืองเปนอยางมาก  เนื่องจากการที่ประชาชนมีปริมาณการใชรถสวนตัวมากขึ้น ดังตาราง

ที่ 5.1 -3 ที่แสดงถึงจํานวนยานพาหนะที่เพิ่มขึ้นในจังหวัดเชียงใหม ซึ่งพบวาเมืองชียงใหมมีความ

ตองการในการเดินทางมีมากขึ้น เปนเหตุใหปริมาณยานพาหนะมีมากขึ้นตามไปดวย พบวาในป 

พ.ศ. 2548 มีจํานวนรถทั้งหมด 933,773 คัน เมื่อเปรียบเทียบกับจํานวนรถในป 2544 จํานวน 

674,355 คัน เพิ่มข้ึนถึง 259,418 คัน มีการเพิ่มข้ึนเฉลี่ยปละ 64,855 คัน หรือเฉลี่ย 8 % ตอป ทํา

ใหเห็นวามีจํานวนการใชยานพาหนะสวนตัวเพิ่มข้ึนมาก โดยเฉพาะรถยนตสวนตัว  

นอกจากนั้นปริมาณถนนในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ก็ไมสามารถรองรับ

ปริมาณการจราจรได เนื่องจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมนั้นมีขอจํากัด คือ ภายในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมเปนถนนที่สรางตั้งแตในอดีต และไมไดมีการวางแผนเพื่อรองรับ

ปริมาณการจราจรในอนาคตไดอยางเพียงพอ ทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีถนนที่คับ

แคบ และขาดแคลนที่จอดรถ จากการศึกษาของคณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยเชียงใหม

พบวา ยานธุรกิจที่สําคัญซึ่งอยูระหวางเขตเมืองเกาและแมน้ําปง มีถนนธุรกิจที่สําคัญ คือ ถนนทา

แพ ถนนชางคลาน ถนนชางมอย ถนนศรีดอนไชย ถนนลอยเคราะห ถนนเจริญประเทศ และถนนวิ

ชยานนท  ซึ่งมีปริมาณการจราจรเฉลี่ยตอวันสูงมาก โดยเฉพาะถนนทาแพถือเปนถนนทางธุรกิจ

การคาที่สําคัญ เชื่อมตอระหวางถนนเจริญเมือง(สันปาขอย) และประตูทาแพ มีปริมาณการจราจร

รวมสูงถึงประมาณ 400,000 คัน/วัน สําหรับสะพานนวรัฐซึ่งเปรียบเสมือนประตูเขาสูยานธุรกิจมี

ปริมาณการจราจรประมาณ 70,000 คัน/วัน และสะพานนครพิงคมีปริมาณการจราจรประมาณ 

50,000 คัน/วัน   ดังตาราง ที่ 5.1 – 4 และแผนที่ 5.1 – 3  

ดังนั้นจึงสงผลใหประชาชนที่ใชยานพาหนะสวนตัวที่จะเขามาใชบริการทั้งซื้อ

สินคาและบริการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม สวนใหญมักจะไมเขามาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมือง เนื่องจากเกิดความไมสะดวกจึงทําใหเกิดการเคลื่อนยายของกิจกรรมการคา

และบริการตางๆออกจากศูนยกลาง  หรือยานการคาใจกลางเมือง เพื่อใหบริการแกประชาชนที่ใช

รถยนตนั้นก็มีสงผลกระทบตอปริมาณการขายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมอยางมาก 

เนื่องจากการขยายตัวของกิจกรรมการคาและบริการที่เพิ่มมากขึ้นในชานเมือง เพื่อใหบริการแก

ลูกคาที่เดินทางโดยรถสวนตวันั้นสงผลใหปริมาณการขายสินคาและบริการของยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหม ซึ่งสังเกตเห็นจากการคาขายที่ซบเซา อาคารรานคาที่ทิ้งรางเปนจํานวนมาก  
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ตารางที่ 5.1 – 3  จํานวนรถตาม พรบ.รถยนตที่จดทะเบียนในจังหวัดเชียงใหมป พ.ศ. 2544 – 2548 
 

จํานวนรถ (คัน) 

ประเภทรถ 
พ.ศ.2544 พ.ศ.2545 พ.ศ.2546 พ.ศ.2547 พ.ศ.2548 

อัตรา
เติบโต

เฉล่ียตอป
(%) 

รถยนตนั่งสวนบุคคลไม

เกิน 7 คน 

66,971 67,703 87,625 90,320 97,325 

9.3 

รถยนตนั่งสวนบุคคลเกิน 

7 คน  

9,309 9,934 11,186 10,758 11,140 

4.4 

รถยนตบรรทุกสวนบุคคล  102,038 100,974 139,019 135,862 141,123 7.9 

รถยนตสามลอสวนบุคคล  33 33 18 18 18 -15.6 

รถรับจางระหวางจังหวัด  0 0 1 1 1 41.7 

รถรับจางบรรทุกคน

โดยสารไมเกิน 7 คน  

95 90 3 3 3 

-59.3 

รถยนตส่ีลอเล็กรับจาง  86 0 24 22 22 -51.9 

รถยนตรับจางสามลอ  1,032 1,166 1,095 1,078 1,078 1.1 

รถยนตบริการธุรกิจ  58 101 63 59 74 5.6 

รถยนตบริการทัศนาจร  0 0 3 4 4 45.5 

รถยนตบริการใหเชา 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 

รถใชงานเกษตรกรรม  17 21 16 10 13 -6.5 

รถพวง 51 30 29 29 30 -15.5 

ลอเล่ือน 2,803 2,504 0 0 0 -66.0 

รวม 674,355 695,172 854,707 870,997 933,773 8.0 
 
ที่มา : สํานักงานขนสง 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  

ทาแพ                            53,639  

มณีนพรัฐ                            53,580  

โชตนา                            53,533  

ชางหลอ                            46,501  

สุเทพ                            45,632  

เจริญเมือง                            44,894  

หวยแกว                            44,665  

เชียงใหม-ลําพูน (บานเดน)                            43,413  

ศรีภูมิ                            35,839  

รัตนโกสินทร                            35,718  

ชางคลาน                            35,285  

แกวนวรัฐ                            34,655  

สนามกีฬา 700 ป                            27,731  

อารักษ                            25,644  

ชางมอย                            24,786  

พระปกเกลา                            24,294  

วังสิงหคํา                            21,508  

เจริญประเทศ                            15,539  

ราชดําเนิน                            15,529  

ที่มา : สํานักงานขนสง จังหวัดเชียงใหม พ.ศ. 2548 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพฒันายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที่ 5.1 – 3 ปริมาณการจราจรในเขตเทศบาลนครเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

       N 

 
 

        ที่มา : คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยเชียงใหม 
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2. ความหนาแนน และความแออัดของพื้นที่ใจกลางเมือง 
 

 ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนยานที่อยูอาศยัที่เกาแกของเมืองมากอนที่

จะพัฒนามาเปนยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบัน ดังนั้นพืน้ทีท่ี่เปนยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมในปจจุบัน จึงไมมีการวางแผนการใชที่ดนิมากอน ประกอบกับในอดีตกอนที่พืน้ทีย่าน

การคาใจกลางเมืองจะกลายเปนยานการคาใจกลางเมอืงในปจจุบนันั้น พืน้ที่บริเวณนั้นเปนยานพัก

อาศัยเกาแกของผูคนเชยีงใหมมากอน และจากการทีพ่ื้นที่กลายมาเปนยานการคาใจกลางเมืองที่

สําคัญ CBD จึงมีความเปนศูนยกลางของเมืองในดานตางๆ และบริเวณที่เปนยานการคาใจกลาง

เมืองทีป่ระกอบดวยกิจกรรมตางๆมากมาย ทําใหมีกจิกรรมการคาตางๆกระจกุตัวอยูจํานวนมาก  

และพื้นที่ของยานการคาใจกลางเมืองปจจุบันก็มีความคับแคบ ไมสามารถรองรับความตองการ

พื้นที่ไดอีก   

 ดังนัน้เมื่อมีผูคนเขามาใชบริการ หรือเขามาลงทนุในยานการคาใจกลางเมืองเปน

จํานวนมาก จึงสงผลทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเกิดความหนาแนน และแออัดวุนวาย

ขึ้นภายใตยานการคาใจกลางเมืองได ทําใหการลงทนุทางเศรษฐกจิของกิจกรรมหรือธุรกิจตางๆที่

เกิดขึ้นใหมไมสามารถเขามาอยูในยานการคาใจกลางเมอืงได จึงตองกระจัดกระจายไปออกไปนอก

พื้นที่ยานการคาใจกลางเมอืง (ดังแผนที่ 5.1 – 4 )ทาํใหธุรกิจการคาและบริการตางๆออกไปอยูนอก

พื้นที่ยานการใจกลางเมืองเชยีงใหม ซึง่ทาํใหเกิดยานการคาใหมนอกยานการคาใจกลางเมือง ซึ่ง

เปนคูแขงทางเศรษฐกิจที่สําคัญของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึ่งกิจกรรมทางเศรษฐกิจทีม่ี

ทําเลที่ตั้งอยูนอกยานการคาใจกลางเมืองอาจจะมกีารกระจายตัวตามถนนสายสาํคญัตางๆ เชน 

ถนนที่มุงสูชานเมือง หรืออาจจะกระจุกตวัอยูบริเวณจดุตัดกันของถนนสายสาํคัญ ซึ่งเหตุดังกลาว

นั้นก็เกิดขึ้นเนือ่งจากขอจํากดัภายในใจกลางเมืองในดานความหนาแนน และแออัดของพื้นที่ยาน

การคาใจกลางเมือง ทําใหประชาชนบางกลุมไปใชบริการยานการคาที่อยูนอกพืน้ทีย่านการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมแทนการเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
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รูปที่ 5.1 - 1 แสดงการขยายตัวของเมืองเชยีงใหม ป พ.ศ.2466 – 2515  

 
3. การขยายตัวของเมืองออกไปสูชานเมือง 
 

  ปจจุบันในพืน้ที่ชานเมืองมีการเดินทางเขาถึงไดสะดวกมากขึ้น เนื่องจากไดมีการ

ขยายโครงขายการคมนาคมเขาไปในพืน้ที่ นอกจากนั้นในสวนของความตองการของประชาชนที่

ตองการรูปแบบบานที่เปลี่ยนแปลงไป เชน ความตองการของบานเดี่ยวหรือครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น 

ซึ่งบานเดี่ยวนัน้ก็ตองการพืน้ที่มากทําใหเกิดการขยายตวัของเมืองไปยังชานเมืองมากขึ้น และจาก

การขยายตัวของเมืองออกไปบริเวณรอบนอกนั้น   ทําใหเกิดศนูยการคาและบริการใหมๆตาม

เสนทางคมนาคม เพื่อใหบริการแกประชาชนทีก่ระจายตัวออกไปตามการขยายตัวของเมือง ซึง่มผีล

ตอความสําคญัของยานการคาใจกลางเมอืง เนือ่งมาจากการขยายตัวของเมืองตามเสนทาง

คมนาคมใหมๆ ที่อยูชานเมืองนัน้มีความสะดวกในการเดินทางมากขึน้ ซึ่งทําใหที่อยูอาศัยของ

ประชาชนขยายตัวออกไปเปนจํานวนมาก ทาํใหเปนแรงทีจ่ะดงึดูดของกิจกรรมการคาตางๆ 

ขยายตัวตามไปดวย เพื่อที่จะใหบริการแกประชาชนในพืน้ที่รอบนอก ซึง่กิจกรรมการคาที่ขยายตาม

การขยายตัวของเมืองนัน้ มีขอไดเปรียบกวากิจกรรมการคาในยานการคาใจกลางเมืองในหลาย

ปจจัย เชน ราคาที่ดินที่ถกูกวาใจกลางเมอืง ความสะดวกในการเดินทาง ฯลฯ ทําใหกิจกรรมการคา

และการลงทุนเห็นขอไดเปรียบของพืน้ทีน่อกยานการคาใจกลางเมืองจึงนาํไปสูการลงทนุเพิม่ข้ึน
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ของยานการคาใหมนอกยานการคาใจกลางเมือง จึงสงผลกระทบตอบทบาทความสาํคัญทาง

เศรษฐกิจของ CBD  

  ปจจัยดานการการขยายตวัของเมืองออกไปสูชานเมืองเปนปจจัยที่มีความสาํคัญ

มากตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เนื่องจากปจจุบันนี้ไดมีขยายตวัของเมอืงเชียงใหมตาม

เสนทางคมนาคมเปนจํานวนมาก เชน ดานทิศใตเมืองเชียงใหม ซึง่มีการขยายตวัของเมืองตาม

เสนทางคมนาคมเปนจํานวนมาก และมีศูนยกลางของกิจกรรมการคาและบริการแหงใหมเกิดขึ้น 

เพื่อใหบริการแกประชาชนในพืน้ทีเ่หลานัน้ ซึง่ทางดานใตของเมืองเชยีงใหมก็เกิดศูนยกลางการคา

ขึ้นบริเวณศูนยการคาเซ็นทรัลแอรพอรตพลาซา เปนตน ดังแผนที ่5.1 – 4 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.1 – 4 การขยายตัวของเมืองไปยังชานเมือง สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ถนนชางเผือก 
ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ถนนสุเทพ 

ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ 

ถนนศรีดอนไชย 

ถนนลอยเคราะห 
ถนนทาแพ 
ถนนชางมอย 
ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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4. กิจการของธุรกจิบางประเภทที่ตองการทาํเลที่ต้ังที่ใกลถนนสายสําคัญที่
พุงออกจากใจกลางเมือง  

 

ในการที่กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการทําเลที่ตัง้ที่ใกลถนน เกิดขึ้น

เนื่องจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจเหลานัน้ตองการเขาถึงทีส่ะดวก ซึง่ยานการคาใจกลางเมืองนัน้

ถึงแมวาจะเขาถึงไดสะดวกแตก็ถนนคับแคบ การจราจรติดขัดและที่จอดรถยังไมเพียงพอตอความ

ตองการ  จงึทําใหเหน็วาความสะดวกในการเขาถงึก็เปนปจจัยหนึ่งทีม่ีอิทธพิลตอการเปลี่ยนแปลง

ของ CBD เชนกนัแมวาจะไมไดมีอิทธิพลโดยตรงก็ตาม จากการที่ธุรกจิการคาตางๆ ตองการทาํเล

ที่ตั้งที่สามารถเขาถึงไดอยางสะดวก ซึง่การเขาถงึที่สะดวกนอกจากจะหมายถึง การมีทาํเลที่ตัง้ที่

เปนศูนยกลางและการอยูใกลกับเสนทางคมนาคมสายหลัก ยงัรวมไปถึงการจราจรที่ไมติดขัดและ

การมีทีจ่อดรถอยางเพียงพอสําหรับลูกคา ซึ่งในปจจุบันการเดินทางไปยังสวนตางๆ ของเมือง

คอนขางสะดวก ซึ่งมีความแตกตางมากนกัระหวาง CBD ซึ่งมีทาํเลทีต่ั้งที่เปนศูนยกลางกับบริเวณ

อ่ืนๆ ของเมืองแตเดินทางเขาถึงคอนขางยาก เนื่องจากการจราจรติดขัดและไมมีที่จอดรถเพียงพอ

สําหรับลูกคา                                                                                                                                                     

ดังนั้นกิจกรรมการคาประเภทนี้จึงมีทําเลที่ตั้งที่อยูนอกยานการคาใจกลางเมือง 

เนื่องมาจากขอจํากัดของยานการคาใจกลางเชียงใหมจากการที่มีถนนคับแคบ การจราจรติดขัด 

และไมมีที่จอดรถใหแกผูที่เขาใชบริการ ทําใหยานการคาใหมมีทําเลที่ตั้งที่เกาะตามถนนสายหลักที่

สําคัญของเมืองนั้น  ดังแผนที่ 5.1 – 5 ที่แสดงถึงยานการคาที่ขยายตัวตามถนนสายหลักที่สําคัญ

ของเมือง ซึ่งกิจกรรมการคาเหลานี้สงผลกระทบตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เชน ทําให

ประชาชนเขาถึงไดสะดวกกวา มีที่จอดรถเพียงพอตอความตองการ เปนตน จึงแสดงใหเห็นวา

ความเปนศูนยกลางทางการคาของยานการคาใจกลางเมืองไมมีความจําเปนสําหรับธุรกิจการคา

บางประเภท เชน รานขายยางรถยนต ที่มีทําเลที่ตั้งเกาะตามถนนสายหลัก เพื่อการเดินทางของ

ลูกคาที่สามารถเขาถึงไดสะดวก ดังนั้นธุรกิจการคาหลายประเภทจึงเลือกที่จะไปตั้งอยูในบริเวณ

อ่ืนๆ ของเมืองที่ไมมีความแออัด การจราจรไมติดขัด และมีที่จอดรถ ความสะดวกในการเขาถึงใน

บริเวณอื่นมีมากกวา CBD ดังนั้นปจจัยนี้จึงเปนปจจัยหนึ่งที่ทําใหธุรกิจการคาใน CBD มีการ

ขยายตัวไมมากนักและเปนปจจัยที่ผลักดันใหธุรกิจการคาเคลื่อนยายออกจาก CBD 
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สัญลักษณ  
 

        

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนที ่5.1 - 5 ยานการคาที่ขยายตวัตามถนนสายหลักที่สําคัญของเมือง  สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N

 
 

 

ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ)ภาคเหนือ(   
กิจกรรมการคาและบริการ 
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  รูปที่ 5.1 – 2 ธุรกิจการคาทีต่องการทําเลที่ตั้งใกลถนนสายสําคัญที่พุงออกจากใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
 5.1.2.2 ปจจยัดานเศรษฐกิจ 
 

1. ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง 
 

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนบริเวณที่มีราคาที่ดินสูงของเมือง  โดยราคา

ที่ดินภายในยานการคาใจกลางเมืองไดมีการเปลี่ยนแปลงจากตารางวาละ 120,000  บาท ในป 

พ.ศ.  2533 (จุฑาภรณ,2537)  เปนตารางวาละ 200,000 บาทในป พ.ศ. 2542  และเพิ่มเปนตาราง

วาละ 250,000 บาทในป พ.ศ. 2546 ซึ่งจุดที่มีราคาที่ดินสูงสุดยังคงอยูบริเวณเดิมคือบริเวณถนน

ชางมอย  ถนนทาแพ ถนนวิชยานนท  และถนนชางคลาน (ดังตารางที่ 5.1 – 5) ดังนั้นการที่ธุรกิจ

การคารายใหมที่จะเกิดขึ้นภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมตองแบกรับภาระในดานราคา

ที่ดิน ดังนั้นจึงเปนอุปสรรคในการลงทุน เพราะจะตองมีการลงทุนที่สูง ซึ่งเปนอุปสรรคขัดขวางการ

ขยายตัวของธรุกิจการคาใน CBD  ทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีการขยายตัวของธุรกิจ

ไมมาก ธุรกิจการคาอาจเลี่ยงไปตั้งในบริเวณที่มีราคาที่ดินหรือคาเชาที่ดินต่ํากวาซึ่งจะทําใหเกิด

ลงทุนนอยกวา ถึงแมวาจะไมใชทําเลที่ตั้งที่เปนศูนยกลางก็ตาม ทําใหยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมมีการลงทุนของธุรกิจการคานอยลง นอกจากนั้นราคาที่ดินที่สูงก็มีสวนทําใหภายใน CBD 

มีการใชที่ดินที่เขมขนมากขึ้น ในรูปของอาคารสูงเพื่อที่จะไดใชพื้นที่อยางคุมคาและไดประโยชน

มากที่สุด แตก็มีอุปสรรคเนื่องจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีการจํากัดความสูงของอาคาร 
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เนื่องจากอยูในพื้นที่อนุรักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย ทําใหอาคารตางๆไม

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  

ทาแพ       10,000        35,000        50,000      150,000      200,000      250,000  

ชางมอย       10,000        30,000        50,000      150,000      180,000      230,000  

ชางคลาน         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  

หวยแกว         1,000          3,750        25,000        80,000      100,000      120,000  

ซุปเปอรออมเมือง           150          2,500          8,500        40,000        60,000        70,000  

ชางเผือก         1,250        25,000        45,000      100,000      120,000      150,000  

แกวนวรัฐ       10,000        15,000        25,000        60,000        80,000      100,000  

ชางหลอ           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. นโยบายรฐัที่สนับสนุนใหเมืองมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบ
กระจายออกจากศูนยกลาง 

 

การสนับสนุนใหเมืองมีความเจริญทางเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง

นี้ เปนการหลีกเลี่ยงปญหาความไมเทาเทียมกันในแตละสวนของเมอืง และเพื่อแกปญหาตางๆที่

เกิดขึ้นในเมือง โดยที่เปาหมายสาํคัญคือ ไมตองการใหบริเวณหนึง่บริเวณใดของเมือง หรือสวน

หนึง่สวนใดของเมืองมีความกาวหนามากกวาสวนอืน่ๆ และความจําเปนที่ตองมกีารสนับสนุนให

เมืองมีการกระจายความเจริญทางเศรษฐกิจออกจากศูนยกลางนี้ออกไปรอบนอกหรือชานเมือง 

เนื่องจากยานใจกลางเมืองไมสามารถขยายตัวไดอีก และมีปญหาตางๆเกิดขึ้น โดยเฉพาะอยางยิง่

การจราจร ซึ่งมักติดขัดและแออัดมาก นอกจากนีค้วันพษิและความเสื่อมโทรมของสิ่งแวดลอม

รอบๆที่อยูอาศัย ประกอบกับการสนบัสนุนใหเมืองมีการเจริญเตบิโตของเศรษฐกิจแบบกระจาย

ออกจากศนูยกลาง จึงทาํใหเกิดยานการคาและบริการแหงใหมที่มีความทันสมัย เนื่องจากเปนการ
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การคาสมนัใหม และเปนคูแขงทางเศรษฐกิจที่สาํคัญของยานการคาใจกลางเมืองเกิดขึ้นมากมาย 

ดังเชนยานการคาและบริการแหงใหมในปจจุบัน ดังนี ้

ตัวอยางยานการคาและบริการแหงใหมของเมืองเชียงใหมที่เห็นไดชัดของการที่รัฐ

มีนโยบายที่สนับสนนุใหเมอืงมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง ซึ่ง

สงผลกระทบตอระบบเศรษฐกิจของยานการคาใจกลางเมืองเปนอยางมาก ไดแก  

- การสงเสริมใหศูนยการคาขยายตัวออกไปชานเมอืง โดยเฉพาะศูนยการคา

และไฮเปอรมารเก็ตตางๆ เชน หางสรรพสินคาเซน็ทรัลกาดสวนแกว หางสรรพสนิคาเซ็นทรัลแอร

พอรตพลาซา  บิ๊กซ ีคารฟรู โลตัส ฯลฯ ซึ่งหางสรรพสินคาและไฮเปอรมารเก็ตตางๆเหลานี้จะตั้งอยู

บริเวณชานเมอืงของเมืองเชยีงใหม  

- การยายสถานขีนสงจากใจกลางเมืองออกไปยังสี่มุมเมืองหรือชานเมือง ใน

อดีตสถานีขนสงของเมืองเชยีงใหมอยูบริเวณถนนชางเผือก ซึง่มทีําเลที่ตั้งอยูใกลกับยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมมาก แตปจจุบันไดมีการยายสถานีขนสงไปยังบริเวณถนนซุปเปอรไฮเวย

เชียงใหม – ลําปาง เปนตน 
 

จากการศึกษาพฤติกรรมการใชบริการของกลุมตัวอยางที่มักไปใชบริการยาน

การคาใหมที่เกิดขึ้นในพื้นทีน่อกยานการคาใจกลางเมอืงในบทที ่ 4 (หัวขอ 4.2.2) ซึ่งทําใหเห็นวา

ยานการคาใหมที่เกิดจากการสนับสนนุใหเมืองมีการเจรญิเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออก

จากศูนยกลาง เชน ศูนยการคา สถานีขนสง ฯลฯ สวนใหญผูใชบริการก็มกัจะเดนิทางไปใชบริการ

ยังยานการคาใหมเหลานี้เปนจํานวนมาก เนื่องจากยานการคาที่เกิดใหมภายนอกยานการคาใจ

กลางเมืองนั้นมีขอไดเปรียบกวายานการคาใจกลางเมือง เชน สนิคาและบริการมีความทนัสมยั มทีี่

จอดรถเพียงพอ เขาถงึไดโดยสะดวก ฯลฯ   ทาํใหยานการคาใจกลางเมืองสูญเสียลกูคาเปนจํานวน

มาก      ซึง่จะเหน็ไดวาการสนับสนนุใหเมืองมีการเจรญิเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจาก

ศูนยกลาง ซึง่เปนการขยายความเจริญของเมืองออกไปรอบๆอยางทั่วถงึดวย ทาํใหเกิดศนูยกลาง

การคาแหงใหมของเมืองเพิม่มากขึน้ ซึง่สงผลทําใหบทบาทของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม

ลดความสําคญัลงอยางมาก ดังแสดงในแผนที่ 5.1 – 6  
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.1 – 6 การขยายตัวของยานการคา สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ศูนยการคาเซ็นทรัลแอรพอรต 
ศูนยการคาเซ็นทรัลกาดสวนแกว 
บิ๊กซี 
โลตัสคําเที่ยง 

โลตัสหางดง 
คิวรถชางเผือก 

คิวรถประตูเชียงใหม 

สถานีขนสงจังหวัดเชียงใหม 

แม็คโคร 

         คารฟูร 

ถนนชางเผือก 

ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ทางหลวงจงัหวัดหมายเลข 1191

ถนนสุเทพ 

ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ ถนนศรีดอนไชย 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนทาแพ 

ถนนชางมอย 
ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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3. การไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน  
 

  สภาวะเศรษฐกิจก็เปนอีกปจจัยหนึ่งที่สงผลกระทบตอยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม เนื่องจากการไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน โดยเฉพาะใน

ระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา เนือ่งจากยานการคาใจกลางเมอืงนัน้เปนศูนยรวมของกจิกรรมการคาและ

บริการ ในระยะที่เศรษฐกจิตกต่ํา ( ในชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที ่ 8   พ.ศ.

2540 – 2544 ) จะสงผลกระทบตอยานการคาใจกลางเมืองในดานการลงทุนตางๆ และการ

ประกอบกิจการการคา เพราะในการลงทุนของกิจกรรมทางการคาตองใชเงนิเปนจาํนวนมาก แต

ในชวงที่เศรษฐกิจตกต่ําอัตราดอกเบี้ยมีอัตราที่สูงมาก ประกอบกับธนาคารและสถาบนัการเงินจะ

เรงรัดใหผูประกอบการชาํระเงินตนและจายคืนดอกเบี้ย และมีแนวโนมทีจ่ะปฏิเสธการขยายวงเงิน

สินเชื่อออกไป ทาํใหผูประกอบการไมมีความมัน่ใจในกาํไรและอัตราผลตอบแทนที่ไดรับ และไมคุม

กับการเสีย่งในการลงทนุ การลงทนุจงึเกดิการชะงกังนั และทําใหกิจกรรมทางเศรษฐกิจภายในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีการชะลอตัวของการลงทุน 

นอกจากนัน้สภาวะเศรษฐกจิที่ตกต่ํา ยังสงผลใหประชาชนมีกาํลังซื้อลดลง เพราะ

มีรายไดที่ลดลง และยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมสวนมากเปนยานการคาผูใชบริการสวนมาก

เปนนกัทองเทีย่วทัง้ชาวไทยและชาวตางชาติ ซึง่ถาในระยะที่เศรษฐกจิตกต่ําก็อาจสงผลกระทบให

มีนักทองเที่ยวเขามาใชบริการในปริมาณที่ลดลง และสงผลกระทบตอกิจกรรมการคาภายในยาน

การคาใจกลางเมืองดวย ทาํใหมีผลตอปริมาณการขายของกิจกรรมการคาและบรกิารตางๆ ดังนั้น

ปจจัยดานภาวะเศรษฐกิจทีผ่ันผวนจึงสงผลกระทบตอความสาํคัญของยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมเปนอยางมาก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปที่ 5.1 – 3 อาคารรานคาทีถู่กทิ้งรางในยานการคาใจกลางเมือง 
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5.1.2.3 ปจจยัดานสงัคม 
 

1. การเพิ่มขึน้ของจํานวนประชากร 
 

ปจจัยขอนี้ถือวาเปนปจจัยทีม่ีความสาํคัญกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

เพราะยานการคาจะมีความเจริญไดก็ตองมีประชากรเขาไปอยู หรือเขาไปใชบริการและทําใหยาน

แหงนั้นเจริญข้ึนมา   ซึ่งถาพิจารณาจากในอดีตแลวจะพบวากอนที่จะมีประชากรยายมาอยูที่ยาน

การคาใจกลางเมืองเปนจาํนวนมาก ทําใหยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมมกีารเปลี่ยนการใช

ประโยชนที่ดินเปนที่อยูอาศยัและการคาควบคูกัน  และตั้งแตนั้นมายานการคาใจกลางเมืองก็เปน

ยานที่มีประชากรอาศัยอยูอยางหนาแนน  ซึ่งประชากรที่อาศัยอยูก็ไดสรางความเจริญใหกับยาน

มาตลอดโดยเฉพาะทางดานการคาจนยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมไดกลายเปนยานการคาที่

มีชื่อเสียงเปนที่รูจักแกบุคคลทั่วไป   

ตอมาจากนัน้เมื่อมีจํานวนประชากรเพิม่มากขึ้นในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม ทาํใหพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไมสามารถรองรับจํานวนประชากรที่เพิม่ข้ึน

นั้นได นอกจากนัน้ในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมืองยังเปนพืน้ทีท่ี่มีความหนาแนนมากที่สุดในเมือง

เชียงใหม (ตารางที ่5.1 – 6 และแผนที ่5.1 - 7) และประชากรที่เพิม่ข้ึนในพื้นที่ยานการคาใจกลาง

เมืองนัน้ก็ตองการทีพ่ักอาศัยเพิ่มข้ึน แตภายในยานการคาใจกลางเมืองที่เคยที่เปนที่อยูอาศัย

ดั้งเดิม คับแคบ ไมสามารถขยายได เนื่องจากพืน้ที่ภายในยานการคาใจกลางเมืองคับแคบ ทําให

ประชาชนเหลานัน้ก็ตองมกีารสรางที่อยูอาศัย จงึมกีารหาทาํเลที่ตั้งบริเวณชานเมอืงเพื่อสรางทีอ่ยู

อาศัย เนื่องจากบริเวณชานเมืองมีทีว่างที่สามารถจะสรางที่อยูอาศัยได ประกอบกับราคาที่ดิน

บริเวณชานเมอืงยังมีราคาถกูกวาพืน้ที่ในเมือง จึงทําใหคนในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมืองดั้งเดมิ

ไดมีการยายถิน่ออกมาอยูในพืน้ทีช่านเมอืงเปนจาํนวนมาก ทําใหยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหมมีแนวนั้มที่ประชากรจะลดลง (ตารางที่ 5.1 – 7) และปญหาตอมาที่สงผลกระทบตอยาน

การคาใจกลางเมือง คือ การเกิดยานการคาใหม เพื่อใหบริการแกประชากรที่เพิม่ข้ึนนัน้ในชานเมอืง 

และอาจสงผลกระทบตอบทบาททางดานการคาของยานการคาใจกลางเมืองได  
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ป

จํานวนประชากรในยานการคาใจ
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  ความหนาแนนประชากรในเขตเทศบาลนครเชียงใหม ปพ.ศ.2548 
 

กลุมที่ ตําบล พื้นที่(กม.)2 
จํานวนประชากร 

(คน) 
ความหนาแนนประชากร 

(คน/กม.2) 

ตําบลชางมอย 1.66 13,664 8,231 

ตําบลหายยา 1.85 14,948 8,098 

ตําบลศรีภูมิ 2.73 19,152 7,005 
1 

ตําบลชางคลาน 3.66 24,069 6,583 

ตําบลวัดเกต 4.85 25,199 5,200 
2 

ตําบลพระสิงห 1.84 8,737 4,752 

ตําบลชางเผือก 4.07 15,488 3,803 

ตําบลสุเทพ 5.55 19,603 3,529 3 

ตําบลหนองหอย 2.00 6,058 3,028 

ตําบลปาแดด 0.79 1,993 2,526 
4 

ตําบลทาศาลา 2.49 6,246 2,507 

ตําบลหนองปาครั่ง 1.06 1,742 1,640 

ตําบลปาตัน 6.56 8,758 1,335 5 

ตําบลฟาฮาม 1.07 1,115 1,040 

 รวม 40.19 166,772 4,150 
 

ที่มา :  จากสํานักทะเบียนทองถิ่น เทศบาลนครเชียงใหม ( ธันวาคม 2548 ) 
 

ตารางที่ 5.1 – 7 การเปลี่ยนแปลงจํานวนประชากรในพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
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สัญลักษณ              
                              

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.1 – 7 ความหนาแนนของประชากรในเขตเทศบาลนคร
เชียงใหม ป พ.ศ.2548 

สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      
   

 

        ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

       N 
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2. การเปลีย่นแปลงของกําลงัซ้ือ และรสนิยมของประชาชน 
 

การที่ประชาชนไดรับอิทธิพลจากสื่อมวลชน ประเภทขาว และสันทนาการ ทาํให

เกิดการเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อและรสนยิมของประชาชนนัน้ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของกาํลังซือ้

และรสนิยมของประชาชนไดแสดงถึงมาตรฐาน รสนิยมที่สูงขึน้ในการซื้อสินคา เนื่องจากเมื่อ

ประชาชนมีรายไดที่เพิ่มข้ึน ก็ทําใหมกีารเปลี่ยนแปลงในดานรสนิยมการใชจาย เชน มีการจับจาย

ใชสอยในศูนยการคาใหมบริเวณรอบนอกมากกวาที่จะมาจับจายใชสอยในรานคาบริเวณยาน

การคาใจกลางเมือง ซึ่งสวนมากยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม กิจกรรมการคาและบริการนัน้

ยังคงลกัษณะของความเปนยานการคาใจกลางเมืองเกา เชน ขายสนิคาพืน้เมือง อาหารพื้นเมอืง 

เปนตน ทาํใหประชาชนทีต่องการสินคาที่มีรสนยิม หรือสินคาที่มยีีห่อ และราคาแพง ก็จะไปใช

บริการศูนยการคาตางๆบริเวณชานเมือง แทนที่จะเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหม  
 

5.1.2.4 ปจจยัดานอื่นๆ  
 

1. การใชที่ดินทั้งภายใน CBD และการใชที่ดินในบริเวณขางเคียง   
 

การใชที่ดินบางประเภทจะเปนปจจัยสงเสริมใหมีการขยายตัวของธุรกิจการคาโดย

จะดึงดูดใหธุรกิจการคามีการขยายตัวเพิ่มข้ึนในบริเวณที่มีการใชที่ดินประเภทนั้นหรือในทิศทาง

ของการใชที่ดินประเภทนั้น ธุรกิจการคาหรือกิจกรรมบางประเภท เชน โรงแรมซึ่งตั้งรวมตัวกันอยู

เปนยานในดานหนึ่งของ CBD ก็มีสวนดึงดูดใหมีธุรกิจการคาที่เกี่ยวของกับการทองเที่ยวหรือ

ใหบริการแกนักทองเที่ยว เชน รานขายของที่ระลึก รานอาหาร ธุรกิจนําเที่ยว เขาไปตั้งอยูในบริเวณ

นี้มากขึ้น ในทํานองเดียวกัน การที่บริเวณนี้เปนยานที่มีธุรกิจการคาที่ใหบริการแกนักทองเที่ยว

ตั้งอยูเปนจํานวนมากก็เปนการดึงดูดใหมีโรงแรมแหงใหมเขาไปตั้งอยูเชนกัน นอกจากนั้นการ

รวมกลุมกันของธุรกิจการคาบางประเภทก็มีสวนดึงดูดใหมีธุรกิจการคาประเภทเดียวกันเขาไป

ตั้งอยูเพ่ือที่จะไดรับประโยชนจากการรวมกลุม ของธุรกิจการคา ซึ่งลักษณะเชนนี้มีสวนทําให

ภายใน CBD มีการแบงเปนยานตางๆ ชัดเจนขึ้น 

จากการที่ปจจุบันพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม มักไมคอยมีเพิ่มขึ้นของ

กิจกรรมการคาตางๆ ทําใหการที่กิจกรรมการคาเหลานั้นจะมีสวนชวยในการดึงดูดกิจกรรมการคา

หรือธุรกิจอ่ืนๆที่เอื้อประโยชนตอกันเขามาตั้งอยูภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมก็นอยลง 

ประกอบกับเกิดการลงทุนของกิจกรรมการคาตางๆในพื้นที่นอกยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

ทําใหกิจกรรมการคาใหมๆที่เกิดขึ้นนั้น ดงึดูดกิจกรรมการคาบางประเภทออกไปดวย 
 



 178 

2. พื้นที่วางหรือพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่ไมไดใชประโยชน 
 

พื้นที่วางหรือพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่ไมไดใชประโยชน เปนปจจัยหนึ่งที่มีสวนดึงดูด

ใหมีธุรกิจการคาเกิดขึ้นเชนกัน จากที่ทางดานใตของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีพื้นที่วาง

อยูหลายแหง จึงเปนการงายที่จะมีธุรกิจการคาแหงใหมเกิดขึ้น ทําใหมีการขยายตัวของธุรกิจ

การคามายังดานนี้ของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมากขึ้น ซึ่งในปจจุบันในบริเวณนี้ก็ยังมี

พื้นที่วางที่ไมไดใชประโยชนและอาคารที่ถูกทิ้งรางอีกหลายแหงซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงเปนธุรกิจ

การคาไดในอนาคต ซึ่งทําใหเกิดยานการคาใหมในพื้นที่ดานใตของเมืองเชียงใหมได และอาจสงผล

กระทบตอยานการคาใจกลางเมืองในดานผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของธุรกิจการคาและบริการ

ภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ดังแสดงในแผนที่ 5.1 - 8 
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สัญลักษณ              

                                   พื้นที่โลงวาง 
 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.1 – 8 พ้ืนที่โลงวางของเมืองเชียงใหม สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ถนนชางเผือก 

ถนนซุปเปอรไฮเวยเชียงใหม - ลําปาง 

ถนนสุเทพ 
ถนนมณีนพรัตน 

ถนนเรืองฤทธิ์ 

ถนนศรีดอนไชย 
ถนนลอยเคราะห 

ถนนทาแพ 
ถนนชางมอย 
ถนนวิชยานนท 

ถนนชางหลอ ถนนราชเชียงแสน 
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3. การใชที่ดินบางประเภท 
 

การใชที่ดินบางประเภท เปนปจจัยที่เปนอุปสรรคตอการขยายตัวของธุรกิจการคา

ทําใหธุรกิจการคาไมขยายตัวไปในบริเวณนั้นหรือในทิศทางของการใชที่ดินนั้น เชน วัดและสถานที่

ราชการ ถือไดวาเปนอุปสรรคกีดขวางการขยายตัวของธุรกิจการคา  เนื่องจากวัดและสถานที่

ราชการ ลวนแตครอบคลุมพื้นที่คอนขางมากเมื่อเปรียบเทียบกับธุรกิจการคาและธุรกิจการคาไม

สามารถเขาไปแทนที่วัดและสถานที่ราชการได ดังนั้นธุรกิจการคาจึงไมสามารถขยายตัวหรือ

ขยายตัวไดไมเต็มที่บนบริเวณที่มีวัดและสถานที่ราชการตั้งอยู เชน ในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมทางดานตะวันตกมีวัดตั้งอยูหลายแหงทําใหการขยายตัวของธุรกิจการคาในดานนี้มีไม

มากเทาที่ควรหรือทําใหยานการคามีลักษณะที่ไมตอเนื่องเนื่องจากมีพื้นที่วัดมาคั่นไว สวนสถานที่

ราชการซึ่งประกอบไปดวยโรงพยาบาลเทศบาลนครเชียงใหม โรงเรียนคําเที่ยงอนุสรณ ที่ทําการ

ไปรษณียโทรเลขแมปง พิพิธภัณฑตราไปรษณียากร ศูนยปฏิบัติการจราจรตํารวจภูธรจังหวัด

เชียงใหมและสํานักงานการทองเที่ยวเทศบาลนครเชียงใหมซึ่งตั้งอยูรวมกันบริเวณถนนไปรษณีย 

รวมทั้งสํานักงานทรัพยากรธรณีบนถนนทาแพ ถือวาเปนอุปสรรคสําคัญที่กีดขวางการขยายตัวของ

ธุรกิจการคา ทําใหธุรกิจการคาไมสามารถขยายตัวเขามาในบริเวณนี้ได สํานักงานเทศบาลนคร

เชียงใหมและสถานกงศุลใหญแหงสหรัฐอเมริการวมไปถึงสถานีกาชาดทางดานเหนือของ CBD ก็

เปนอุปสรรคกีดขวางการขยายตัวขึ้นไปทางดานเหนือของธุรกิจการคา ทําให CBD ไมขยายตัวไป

ในทิศทางนี้ ดังแสดงในแผนที่ 5.1 – 9  
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สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนที่ 5.1 - 7 ประเภทการใชท่ีดินที่เปนอุปสรรคตอการขยายตัวของยานการคา สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

N

ท่ีมา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนือ)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

วัด                               ขอบเขตยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม         
สถานที่ราชการ                      
โรงเรียน
โรงพยาบาล

สัญลักษณ

ศกัยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนที่ 5.1 - 7 ประเภทการใชท่ีดินที่เปนอุปสรรคตอการขยายตัวของยานการคา สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

NN

ท่ีมา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ (ภาคเหนือ)

ถนนมณีนพรตัน
ถนนวิชยานนท

ถนนชางมอย

ถนนทาแพ

ถนนลอยเคราะห

ถนนศรดีอนไชย

ถนนราชเชียงแสน

ถนนแกวนวรฐั

ถนนเจรญิเมือง

แมน้ําปง

วัด                               ขอบเขตยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม         
สถานที่ราชการ                      
โรงเรียน
โรงพยาบาล

แผนที่ 5.1 – 9 ประเภทการใชท่ีดินท่ีเปนอุปสรรคตอการขยายตัวของยานการคา 
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แผนภูมิที่ 5.1 – 2 แสดงความสัมพันธของปจจัยที่มีอิทธิผลตอยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมในปจจุบัน 

 
 

 
 

 
 

ปจจัยทางดานกายภาพ 
- ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขาย

การคมนาคมขนสง 

- ความหนาแนน และความแออัดของ

พื้นที่ใจกลางเมือง 

-การขยายตัวของเมืองออกไปสูชานเมือง 

- กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการ 

ทําเลที่ตั้งที่ใกลถนนสายสําคัญ  

ปจจัยดานเศรษฐกิจ 
- ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง 

- นโยบายรัฐที่สนับสนุนใหเมืองมีการ

เจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจาย

ออกจากศูนยกลาง 

- การไดรับความกระทบกระเทือนจาก

ภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน  

- การใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น  

ปจจัยดานสังคม 
- การเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร 

- การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อ และ

รสนิยมของประชาชน 
 

ปจจัยดานอื่นๆ  
- การใชที่ดินทั้งภายใน CBD และการใช

ที่ดินในบริเวณขางเคียง   

- พื้นที่วางหรือพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่ไมได

ใชประโยชน 

- การใชที่ดินบางประเภท 

ปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมือง
เชียงใหมในปจจุบัน 
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5.2 ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม  
 

 การวิเคราะห SWOT ของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมนัน้ เปนการวิเคราะหเพือ่จะทํา

ใหทราบวาศกัยภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเปนอยางไร และในอนาคตยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมจะสามารถดํารงบทบาทศูนยกลางการคาของเมืองเชียงใหมไดถามีการ

ปรับปรุงฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึง่จากการวิเคราะหทาํใหเห็นวาปจจุบนัยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมก็ยงัเปนยานการคาทีเ่ปนศูนยรวมของสินคาและบริการเกือบทุก

ประเภทที่สรางรายไดใหแกเมืองเชียงใหมอยู และยงัเปนยานที่มีชื่อเสียงและเปนที่รูจักของคนใน

พื้นที่และนกัทองเทีย่ว โดยเฉพาะนกัทองเทีย่วชาวไทยและชาวตางชาติ เนื่องจากนกัทองเที่ยว

เหลานี้มักจะมาซื้อสินคาพืน้เมือง ของฝากตางๆในยานการคาใจกลางเมืองนี ้ 

นอกจากนัน้นกัทองเทีย่วกจ็ะมาเที่ยวชมศาสนสถานและโบราณสถานที่สําคัญของเมืองเชยีงใหมที่

อยูในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมนีด้วย  

ในดานของการคาสง ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเปนศูนยรวมการคาสงที่สําคญัของ

เมืองและยงัเปนศูนยกลางในการคมนาคมที่สําคัญของเมือง เนื่องจากเปนจุดรวมของการเชื่อมตอ

การขนสงทัง้สนิคาและคนไปยังพื้นที่รอบขาง เชน อําเภอรอบนอก และจังหวัดขางเคียง เชน 

จังหวัดลําพูน ฯลฯ และประการสาํคัญอีกประการหนึง่ที่ในอนาคตยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมจะสามารถดาํรงบทบาทศูนยกลางการคาของเมืองเชียงใหมไวไดนั้น เนื่องจากถาใน

อนาคตมีการผลักดันใหสนามบินเชียงใหมเปนศนูยกลางการบิน (Aviation Hub) ของภูมิภาค 

และสงเสริมใหเชียงใหมเปนตลาดการประชุมสัมมนาระดับนานาชาติ ซึ่งจะทาํใหยานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมมีโอกาสเปนศูนยกลางการคาการลงทุนมากขึน้ และยังจะชวยสงเสริมใหมี

นักทองเที่ยวเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมากขึ้นดวย 

การที่จะสามารถพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมใหคงความเปนศูนยกลางทาง

การคาของเมอืงเชียงใหมไวไดนั้นตองมกีารปรับปรุงฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง เนื่องจากใน

ปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเกิดความเสื่อมโทรม พืน้ที่มีความแออัดคับแคบ เกิดอาคารทิง้ราง

วางเปลา และเกิดการจราจรติดขัด ซึ่งอาจสงผลกระทบตอยานการคาใจกลางเมอืงในอนาคตได 

และที่สําคัญยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเกิดคูแขงทางเศรษฐกิจที่สําคัญ เนื่องจากในปจจุบนั

เมื่อเมืองไดขยายตัวของไปรอบนอกกท็ําใหเกิดการขยายตัวของยานการคาตางๆตามการขยายตัว

ของเมือง เพือ่ใหบริการแกประชาชนในพืน้ทีน่ั้น และนอกจากนั้นยังมีหางสรรพสนิคา และไฮเปอร

มารเก็ตตางๆที่เร่ิมไดรับความนยิมเปนจาํนวนมาก ดังนัน้จึงควรมกีารปรับปรุงฟนฟยูานการคาใจ

กลางเมืองเชียงใหมใหสามารถมีกําลงัในการแขงขันกับคูแขงทางเศรษฐกิจได เชน การสนบัสนนุ

การลงทุนในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ปรับปรุงอาคารทีท่ิง้รางตางๆเพื่อใชประโยชนใน

กิจกรรมการคา จัดหาที่จอดรถใหแกผูเขามาใชบริการ และปรับปรุงระบบขนสงมวลชนใหมีความ
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สะดวกและครอบคลุมพื้นที่เพื่อใหบริการแกประชาชนทีจ่ะเขามาใชบริการภายในยานการคาใจ

กลางเมือง และปรับปรุงภูมิทัศนตางๆภายในยานการคาใจกลางเมืองใหมีความสวยงาม เพื่อดึงดดู

นักทองเที่ยวและผูที่จะเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมากขึ้น 
 

ตารางที่ 5.2 – 1 การวิเคราะห SWOT ของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
จุดแข็ง (Strength) จุดออน (Weakness) 

1.มีกลุมอาคารสถาปตยกรรมที่มีคุณคาทาง

ประวัติศาสตร  และเปนยานการคาเกาแกที่สําคัญของ

เมืองเชียงใหม เปนกลุมอาคารสถาปตยกรรมที่มี

คุณคาทางประวัติศาสตร สวนใหญจะเปน

สถาปตยกรรมแบบลานนา  เชน อาคารบริเวณถนนทา

แพและถนนวิชยานนท  ซึ่งกลุมอาคารเหลานี้เปน

เอกลักษณทางวัฒนธรรมของยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม 

2. เปนยานการคาที่มีศาสนสถานที่เกาแก และมี

ประวัติศาสตรความเปนมาอยางยาวนาน ซึ่งควรคาแก

การอนุรักษ และยังเปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญของ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมดวย 

3. ทําเลที่ตั้งที่สามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวก เนื่องจาก

ถนนสายหลักของเมืองเชียงใหมมุงตรงเขาสูยาน

การคาใจกลางเมือง ซึ่งสามารถเดินทางเขาถึงได

สะดวกทั้งทางรถและการเดินเทา 

4. เปนจุดรวมของการเชื่อมตอการคมนาคมขนสงทั้ง

สินคาและคนไปยังพื้นที่รอบขาง  

5. เปนยานการคาที่เปนศูนยรวมของสินคาและบริการ

เกือบทุกประเภท  

6. เปนยานการคาที่เปนศูนยคาสงสินคาอุปโภคและ

บริโภคที่ใหญที่สุดในจังหวัดเชียงใหม 

7. มีการแบงพื้นที่กิจกรรมการคาไดอยางชัดเจน  เชน  

ยานขายสินคาพื้นเมืองบนถนนทาแพ ยานเฟอรนิเจอร

และสํานักงานบนถนนชางมอย ยานขายผาและเสื้อผา

สําเร็จรูปบนถนนวิชยานนท ยานขายดอกไมสดตลาด

ตนลําใย ฯลฯ 

 

1. การกําหนดความสูงของอาคารในยานการคาใจ

กลางเมือง เนื่องจากอยูในเขตอนุรักษเพื่อสงเสริม

เอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย จึงเปนอุปสรรคตอการ

พัฒนาพื้นที่ในแนวตั้ง เนื่องจากยานการคาใจกลาง

เมืองที่ดินมีราคาสูงทําใหตองพัฒนาทางแนวดิ่ง 

2. การปรับปรุงอาคารเดิมใหเปนอาคารใหมที่มีความ

ทันสมัยและเปนประโยชนทางการคามากขึ้น  จึงทําให

อาคารเดิมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรสูญหายไป 

3. ขอจํากัดเรื่องของพื้นที่จออดรถและสถานที่จอดรถ 

เนื่องจากไมเพียงพอตอความตองการของประชาชน 

4. การจราจรในพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองมีปริมาณ

การจราจรที่คับคั่งและมีการจราจรที่ติดขัด เนื่องจาก

ถนนในยานการคาใจกลางเมืองคับแคบ 

5. ความแออัดของพื้นที่ภายในยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหม 

6. แหลงทองเที่ยวที่เปนจุดขายทางโบราณสถาน เริ่ม

เส่ือมโทรม และขาดการอนุรักษอยางถูกตอง 
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โอกาส (Opportunity) ภัยคุกคาม (Threat) 

1. รัฐบาลมีนโยบายผลักดันใหสนามบินเชียงใหมเปน

ศูนยกลางการบิน (Aviation Hub) ของภูมิภาค ทําใหมี

โอกาสเปนศูนยกลางการคาการลงทุน เชื่อมโยง

เศรษฐกิจกับประเทศเพื่อนบาน  ซึ่งจะชวยใหมีการ

ลงทุนในยานการคาใจกลางเมืองและนักทองเที่ยวเขา

มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมากขึ้น 

2. รัฐบาลสนับสนุนโครงการขนาดใหญที่จะสงเสริมให

เชียงใหมเปนตลาดการประชุมสัมมนาระดับนานาชาติ 

ซึ่งอาจทําใหเมืองเชียงใหมมีชื่อเสียงและเปนที่รูจักแก

นานาประเทศมากขึ้น ซึ่งอาจสงผลใหนักทองเที่ยวเขา

มาเที่ยวมากขึ้น 

 

1. การขยายตัวของตลาดในบริเวณใกลเคียง และใน

พื้นที่รอบนอก เนื่องจากมีการขยายตัวของเมืองออกไป

ยังพื้นที่รอบนอก  เพราะพื้นที่ภายในเมืองเกิดความคับ

แคบ 

2. เกิดรานคา ศูนยการคา หรือหางสรรพสินคาแหงใหม

ที่มีความทันสมัย และสะดวกสบายในพื้นที่รอบขาง 

3. มีการชะลอตัวของนักทองเที่ยวจากตางประเทศที่

ประสบปญหาเศรษฐกิจ เชน สหรัฐอเมริกา ญี่ปุน  

เปนตน 

 
จากการวิเคราะห SWOT ของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ทําใหสามารถสรุป

ศักยภาพของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไดดังนี ้ โดยสามารถแบงเปนศักยภาพทางดาน

กายภาพ  ศักยภาพทางดานเศรษฐกิจ  และศักยภาพทางดานสังคม   ซึ่งสรุปไดดังนี ้
 

5.2.1 ศักยภาพทางดานกายภาพ 
 

 ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนยานการคาเกาแกที่มีประวัติความเปนมายาวนาน   

จึงมีลักษณะทางอาคารและสถานทีท่ี่สําคญัที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรไวอยูจํานวนหนึ่ง  ดังนี้คอื 
 

- กลุมอาคารสถาปตยกรรมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร  ยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม เปนยานการคาเกาแกที่สําคัญของเมืองเชยีงใหม  จึงมกีลุมอาคารสถาปตยกรรมที่มี

คุณคาทางประวัติศาสตรอยู  ซึ่งจะปรากฏใหเหน็อยูทางดานถนนทาแพ ดังแผนที่ 5.2 – 1 ที่แสดง

ตําแหนงของอาคารสถาปตยกรรมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรภายในยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหม ซึ่งสวนใหญจะเปนอาคารที่มีเอกลักษณของสถาปตยกรรมแบบลานนา  แตปจจุบันความ

ตองการทีจ่ะใชอาคารเพื่อการคามากขึ้น จึงไดมีการปรบัปรุงอาคารเดิมใหเปนอาคารใหมที่มีความ

ทันสมยัและเปนประโยชนทางการคามากขึ้น  จึงอาจทําใหอาคารเดิมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร

สูญหายไปจากยาน  ดังนัน้  จึงควรมกีารอนุรักษอาคารเกาแกเหลานี้ไวและหามาตรการควบคุมให

อาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรอยูคูกับยานไดตอไป เพื่อใหเปนเอกลักษณทีส่ําคัญของยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม นอกจากนัน้ยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมยงัเปนยานการคาที่

มีศาสนสถานที่เกาแก และมีประวัติศาสตรความเปนมาอยางยาวนาน ซึ่งควรคาแกการอนุรักษ 
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เพราะศาสนสถานบางแหงภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมเปนวัดที่เปนโบราณสถานที่

เกาแก และมนีักทองเที่ยวไปเที่ยวชมเปนจํานวนมาก 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.2 – 1 ตัวอยางอาคารสถาปตยกรรมที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรที่ยังเหลืออยู 

 

- ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  เปนยานการคาที่มมีาตั้งแตอดีต และยังคงสืบทอด

กิจกรรมการคามาในปจจุบนัจนเกิดเปนเอกลักษณเฉพาะของยาน ซึ่งเปนยานการคาที่เปนศูนย

รวมของสินคาพื้นเมืองของเมืองเชียงใหม เชน อาหาร เสื้อผา เครื่องใชภายในบาน ฯลฯ ดังแสดงใน

แผนที ่ 3.2 – 1 ซึ่งเปนจุดดงึดูดใหประชาชนทัง้คนในพืน้ที่และพื้นที่รอบขาง รวมทัง้นกัทองเทีย่วทั้ง

ชาวไทยและชาวตางชาติเขามาใชบริการเปนจํานวนมาก  ดังนัน้จึงเปนยานที่มคีุณคาทางดาน

ประวัติศาสตรและคุณคาทางดานเศรษฐกจิที่สําคัญของเมืองเชยีงใหมที่ควรมีการรักษาใหคงอยู

ตอไป 

- ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีทาํเลทีต่ั้งที่สามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวก  ซึ่งจะ

สามารถเขาถงึพืน้ทีโ่ดยรถยนต  รถจักรยานยนตร รถรับจาง และรถโดยสารประจาํทางสายตางๆ  

จํานวนมาก เนื่องจากถนนที่สําคัญหลายสายทีพุ่งตรงเขาสูยานการคาใจกลางเมือง ถนนที่สําคญั  

ไดแก  ถนนทาแพ  ถนนชางมอย  ถนนลอยเคราะห ถนนวชิยานนท และถนนศรีดอยไชย  

นอกจากนีย้ังมีถนนสายรองและถนนซอยอีกหลายสายที่สามารถผานเขา – ออกยานการคาใจ

กลางเมืองไดดวยเชนกนั และนอกจากนี้ยงัสามารถเขาถึงพื้นที่ดวยการเดนิเทาไดสําหรับผูที่อาศัย

อยูในบริเวณใกลเคียง   ดังแสดงในแผนที่ 3.1 - 2  
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สัญลักษณ  
 

        

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม

แผนที ่5.2 - 1 อาคารเกาแก และโบราณสถานทีม่ีคุณคาทางประวัติศาสตรในยานการคาใจกลาง
เมือง 

สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N

 
 

 

ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ)ภาคเหนือ(   

ถนนมณีนพรัตน 
ถนนวิชยานนท 

ถนนทาแพ 

ถนนลอยเคราะห 

ถนนศรีดอนไชย 

ถนนราชเชียงแสน 

ถนนแกวนวรัฐ 

ถนนเจริญเมือง 

แมน้ําปง

 อาคารเกาแกที่มีคุณคาทางประวตัิศาสตร 
วัดและโบราณสถาน 

ถนนชางมอย 
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5.2.2 ศักยภาพทางดานเศรษฐกจิ  
 

 ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนยานการคาที่สาํคัญของเมืองเชียงใหม   มีกิจกรรม

การคาทีม่ีศักยภาพซึง่สรางบทบาทที่สาํคญัใหกับยาน  จนทําใหยานมีเอกลกัษณเฉพาะ   ทัง้นี้

ศักยภาพทางดานเศรษฐกจิของยาน  ไดแก 
 

- เปนศูนยกลางของกิจกรรมการคาที่สาํคัญของเมืองเชยีงใหม โดยภายในยานการคาใจ

กลางเมืองประกอบไปดวยกิจกรรมการคาที่มีจาํนวนมาก อาทิเชน สินคาประเภทสินคาพื้นเมือง 

เชน เสื้อผาพืน้เมือง และอาหารพืน้เมือง เฟอรนิเจอร ผา ดอกไมสดและดอกไมแหง ของฝากและ

ของที่ระลึก ฯลฯ (ดังแผนที ่ 3.2 – 1)ซึ่งประเภทกิจกรรมการคาทัง้หมดที่อยูในพืน้ที่ยานการคาใจ

กลางเมืองเปนสินคาหลกัทีไ่ดสรางชื่อเสียงและเอกลักษณใหกับยาน  และชวยดงึดูดใหประชาชน

เขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเปนจํานวนมาก โดยเฉพาะนกัทองเที่ยวทัง้ชาวไทยและ

ชาวตางชาติ จึงทาํใหยานการคาใจกลางเมืองมีชื่อเสยีงและเปนที่รูจกัแกคนทัว่ไปและยังทําใหยาน

ดํารงคงอยูไดตลอดเวลา และจากการศึกษาพฤติกรรมการใชบริการของกลุมตัวอยางที่มีเหตุผลใน

การเขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมในบทที่ 4 (หวัขอ 4.2.1) คือ การซื้อสินคา

และบริการเปนหลกั ทําใหเห็นวายานการคาใจกลางเมอืงยังคงเปนศูนยกลางของกจิกรรมการคาที่

สําคัญของเมอืง 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปที่ 5.2 – 2 สินคาหลักที่ไดสรางช่ือเสียงและเอกลักษณใหกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม   

 

- ยานการคาใจกลางเมืองมีการแบงพืน้ทีก่จิกรรมของประเภทการคาไดอยางชัดเจน  

เชน  ยานขายสินคาพื้นเมอืงบนถนนทาแพ ยานเฟอรนิเจอรและสํานักงานบนถนนชางมอย ยาน

ขายผาและเสือ้ผาสําเร็จรูปบนถนนวิชยานนท ยานขายดอกไมสดตลาดตนลําใย  เปนตน   ทําใหผู

ซื้อเกิดความสะดวกในการเลือกซื้อสินคา (ดังแสดงในแผนที ่3.4 – 1) 

- เปนยานการคาที่มกีิจกรรมการคาที่มีสนิคาประเภทเดียวกันรวมตัวหรอืกระจุกตัวอยู

ในบริเวณเดียวกัน ดังแผนที่ 3.6 – 1 ซึ่งแสดงถงึกิจกรรมการคาและบริการทีม่ีสินคาประเภท
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เดียวกนัในยานการคาใจกลางเมืองที่มีทาํเลที่ตั้งที่กระจกุตัวกนั ซึ่งทาํใหผูซื้อสามารถเปรียบเทยีบ

สินคาในพืน้ที่เดียวกนัไดงายและยังไดสินคาที่มีราคาถกูตรงกับความตองการของผูซื้อ  

- ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีรูปแบบการคาขายแบบตลาดดั้งเดมิ  ซึ่งผูซื้อ

สามารถเขาถงึสินคาไดงาย และสัมผัสสินคาไดโดยตรง   ถาหากตองการสนิคากส็ามารถรับไปได

ทันท ี  เปนรูปแบบการคาขายทีท่ําใหเกิดความมัน่ใจในระบบการซื้อขาย 

 
5.2.3 ศักยภาพทางดานสังคมและวัฒนธรรม 
 

 ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนยานการคาเกาแกที่มีประวัติความเปนมายาวนาน  

จึงทาํใหมีศกัยภาพทางดานสังคมและวัฒนธรรมที่มีคุณคา  ดังนี ้

- ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ซึ่งจากการศึกษาถงึพัฒนาการของยานการคาใจ

กลางเมืองในชวงพัฒนาการปพ.ศ.2443 – 2500 ซึ่งมพีอคาแมคาหลากหลายชนชาติอพยพเขามา

คาขายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม จนทําใหภายในพื้นยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม

กลายเปนยานที่มีชาวจนี และอินเดีย อาศัยอยูจาํนวนมากและสวนใหญจะประกอบการคามา

ยาวนานจนมคีวามผูกพนักบัยาน  ซึ่งทาํใหเกิดเปนลักษณะเฉพาะอยางของยานขึน้มา เชน คนจีน

สวนใหญจะตัง้ถิน่ฐานบานเรือนบริเวณถนนชางมอย สวนคนอินเดยี มกัจะอยูบริเวณตําบลชาง

คลานและตลาดวโรรส เนื่องจากสวนใหญจะประกอบอาชีพขายผาในยานการคาใจกลางเมือง 

- ความสัมพันธทางดานวัฒนธรรมไทย จีน และอินเดีย   ซึ่งปรากฏใหเห็นไดจากวัดและ

ศาลเจาตางๆ  ที่สามารถอยูรวมกันไดอยางลงตัว  และเปนศูนยกลางของคนในยานในการประกอบ

กิจกรรมทางศาสนาตางๆ  รวมกัน  เปนการแสดงใหเห็นถึงการผสมผสานทางวฒันธรรมของยาน 

ซึ่งทาํใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีการผสมผสานของการอยูรวมกันอยางสนัติของชนชาติ

ตางๆได  

- ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม มกีารรวมกลุมทางดานสงัคม   เพื่อสนับสนุนและ

ชวยเหลือกนัทางดานการคา   ซึ่งเกิดจากการรวมกลุมของพอคา  ประกอบดวยพอคาชาวไทย  จีน  

อินเดีย  โดยมีบทบาทเปนศูนยกลาง และสนับสนุนกิจกรรมการคาตางๆ  เพื่อใหมีกําลงัตอรองใน

ดานการคา และลดทุนในการผลิตได 

 
5.3 แนวโนมการเปลี่ยนแปลงของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมในอนาคต 

 

จากการที่ไดทาํการศึกษาถงึปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมในปจจุบัน ทําใหสามารถวิเคราะหแนวโนมการเปลี่ยนแปลงในอนาคตของยานการคาใจ
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กลางเมืองเชียงใหมออกเปน 3 ดาน คือ แนวโนมการเปลี่ยนดานกายภาพ แนวโนมการเปลี่ยนดาน

กิจกรรมการคา และแนวโนมการเปลี่ยนดานสงัคม ดังนีค้ือ  
 

5.3.2.1 แนวโนมการเปลีย่นดานกายภาพ 
 

1. พืน้ที่ภายในยานการคาใจกลางเมือง การเปลีย่นแปลงจะเกิดขึน้ในลักษณะ

ของการรื้อฟนปรับปรุงสภาพ โดยการปรับปรุงอาคารเกาใหมีความทันสมยัและมปีระโยชนใชสอย

มากขึ้นหรือการรื้ออาคารเกาแลวสรางอาคารใหมสําหรบัธุรกิจการคาใหม ซึ่งในปจจุบันก็มีลักษณะ

เชนนี้เกิดขึ้นบางแลวใน CBD เชน การเกดิขึ้นของศูนยการคาสุริวงศพลาซาบริเวณประตูทาแพจาก

การรื้นฟนปรับปรุงสภาพอาคารที่ถกูทิง้รางมานาน การเกิดขึ้นของรานอาหารสวนกงศุล ซึ่งเปน

รานอาหารขนาดใหญบริเวณที่ดินที่ถูกทิง้รางมาหลายปบนถนนเจริญประเทศ เปนตน ซึ่งถาใน

อนาคตมีการรื้อฟนปรับปรุงจะทาํใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีความสวยงามและเปน

ระเบียบ และเปนการเพิ่มพืน้ที่เพื่อกิจกรรมทางเศรษฐกจิมากขึน้ 

2. พื้นที่ทางดานเหนือของเขตการคาดัง้เดิมบริเวณถนนราชวงศ ซึ่งมีอาคาร

รานคาที่ถูกทิง้รางหรือไมไดใชประโยชนในดานการคาอยูหลายแหง ในอนาคตหากสภาพเศรษฐกิจ

ดีข้ึนและมีการขยายตัวของธุรกิจการคามากขึ้น ความตองการพื้นที่สําหรับการขยายตวัของธุรกิจ

การคาก็จะมีมากขึ้น ธุรกิจการคาก็จะมีการขยายตัวเขาไปในบริเวณนีเ้ชนกนั ซึ่งถามกีารพัฒนาใน

อนาคตจะทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมมีการขยายตวัออกไปทางดานเหนือ และมีการใช

ประโยชนที่ดินอยางเตม็ประสิทธิภาพ 

3. ถาในอนาคตไมมีการปรับปรุงฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง อาจเกิดปญหา

ตางๆ ที่เกิดขึ้นใน CBD โดยเฉพาะปญหาการจราจรติดขัดและการขาดแคลนสถานที่อดรถ จะทํา

ใหประชาชนเขาไปซื้อสินคาใน CBD นอยลง ซึง่จะทําใหปริมาณการขายใน CBD ลดลงสงผลให

บทบททางดานการคาปลีกของ CBD ลดลงดวย  
 

5.3.2.2 แนวโนมการเปลีย่นดานกิจกรรมการคา 
 

1.ในอนาคตอาจมีการขยายตัวของธุรกิจการคาในพื้นทีย่านการคาใจกลางเมือง

นอยลง เนื่องจากในชวงเวลาที่ผานมกีารขยายตวัของธุรกิจการคาไปยงัสวนอื่นๆ ของเมืองมากขึน้ 

ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจของประเทศทีต่กต่ําในชวง 2-3 ปที่ผานมานีท้าํใหการขยายตัวทาง

เศรษฐกิจของจังหวัดเชียงใหมมีการชะลอตัวลงหรือมกีารขยายตัวในอัตราที่นอยลง ในชวงเวลาที่

ผานมามีธุรกจิการคาเกิดขึน้ใหมนอย ขณะเดียวกนัธุรกิจการคาบางรายทีไ่มสามารถรับสภาพ

เศรษฐกิจที่ตกต่ําไดก็ตองปดตัวไป ทําให CBD ไมไดมีการขยายตัวมากอยางที่คาดไวแต CBD ก็

ยังคงมีความสาํคัญในดานทีม่ีทําเลที่ตั้งที่เปนศูนยกลางและการเปนศนูยรวมของธุรกิจการคา 
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2. ในอนาคตแนวโนมของการขยายตัวของยานการคาในพืน้ที่ดานใตของ CBD 

หรือในทิศทางของเขตการคาสมัยใหมมากกวาในเขตการคาดั้งเดิมทางดานเหนือ เนื่องจากยังคงมี

พื้นที่วางที่สามารถเปลี่ยนเปนพืน้ที่สําหรับธุรกิจการคาได  ซึ่งจะทําใหขอบเขตของ CBD มีการ

เปลี่ยนแปลง หากมีการขยายตัวของธรุกิจการคาลงไปทางดานใตมากขึ้นก็จะทาํใหขอบเขตของ 

CBD มีการขยายหรือเคลื่อนไปทางใตดวย 

3. การเปลี่ยนแปลงจากธุรกิจการคาแบบดั้งเดิมที่มีขนาดเล็กไปเปนธุรกิจการคา

สมัยใหมที่มีขนาดใหญและมีความทนัสมยัมากขึน้  

4. ดานโครงสรางของกิจกรรมของยานการคาใจกลางเมือง จะมีการแบงเปนโซน

หรือยานตาง ๆ ตามบทบาทหนาทีห่รือลักษณะเดนที่แสดงออกมา แตหาก CBD มีการขยายใหญ

ขึ้น มีกิจกรรมมากขึ้น และมคีวามหลากหลายมากขึ้น จะทําใหมียานตาง ๆมากขึ้น และ CBD จะมี

โครงสรางที่สลับซับซอนมากขึ้น สวนในดานบทบาทหนาที่ CBD จะยังคงมีบทบาททั้งทางดาน

การคาปลีก การคาสงและการบริการประเภทตาง ๆ เหมอืนในปจจุบนั แตในอนาคตบทบาทในดาน

การคาปลีกอาจจะลดลงไปบางเมื่อมีการแขงขันจากยานการคาอื่นๆ มากขึ้น  

5. บทบาทหนาที่ในดานการบริการทีเ่กี่ยวของกับการทองเที่ยวซึง่เปนบทบาท

หนาทีท่ี่เดนชดัขึ้นมากและมีความสาํคัญมากขึ้นในปจจุบัน ซึง่จะกลายเปนบทบาทหนาทีห่ลักและ

บทบาทหนาทีเ่ดนของ CBD ของเมืองเชียงใหมแทนที่บทบาทหนาทีท่างดานการคาปลีกในอนาคต 

 
5.3.2.3 แนวโนมการเปลีย่นดานสังคม 
 

1. ผูคนที่อาศัยอยูในพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมือง โดยเฉพาะคนที่อยูอาศยั

ดั้งเดิมไดมีการยายออกไปอาศัยอยูนอกยานการคา ทาํใหแนวโนมภายในยานการคาใจกลางเมอืง

จะมีประชากรลดลง ซึง่อาจทําใหบทบาทดานที่อยูอาศัยของคนดั้งเดิมในยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหมลดบทบาทลง 

2. ความสัมพันธของคนในยานเริ่มลดความสัมพนัธลง เนื่องจากผูคนในยานมี

ความเปนอยูแบบสังคมเมืองที่ตางคนตางอยูมากขึน้ 

 

ในสวนแนวโนมดานองคประกอบ โครงสราง บทบาทหนาที ่ และการเปลี่ยนแปลงของ 

CBD ของเมืองเชียงใหม สามารถอธิบายถึงโครงสรางและการเปลี่ยนแปลงของ CBD เพื่อที่จะได

เห็นโครงสรางหลักๆ หรือภาพรวมของ CBD รวมถึงแนวโนมหรือทศิทางของการเปลี่ยนแปลงของ 

CBD ของเมืองเชียงใหม โดยจะแบง CBD ออกเปน 2 สวน คือเขตการคาแบบดั้งเดิมซ่ึงมีตลาดสด

เปนศูนยกลางและเขตการคาสมัยใหมซึ่งมีรูปแบบที่คลายคลึงกับ CBD ของเมืองในประเทศ
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ตะวันตก ซึ่งเปนโครงสรางอยางกวางๆ ของ CBD ของเมืองเชียงใหมแลวยังไดแบง CBD ออกเปน

โซนหรือยานตางๆ ดงัตอไปนี ้
 

1. ยานการคาปลีกหลัก เปนยานที่คือไดวาเปนศูนยกลางหรือหัวใจของ CBDยานนี้มี

ตลาดเปนศูนยกลางลอมรอบดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กจํานวนมาก มีสินคาและบริการตั้งแต

อันดับต่ําไปจนถึงอันดับสูงหรือสินคาทั่วไปจนถึงสินคาเฉพาะ ภายในตลาดมีสินคาที่หลากหลาย

ไมวาจะเปนอาหารสําเร็จรูป อาหารแหง เนื้อสัตว ผัก ผลไมเครื่องใชในบาน เสื้อผา ฯลฯ ธุรกิจ

การคาที่พบในยานนี้ไดแก รานขายยา รานขายผา รานขายเสื้อผา รานขายรองเทา รานขายทอง 

รานขายเครื่องใชในบาน รานขายดอกไม ธนาคาร หางสรรพสินคา ฯลฯ ยานนี้เปนยานทีมีคน

พลุกพลานมากที่สุดใน CBD 

2. ยานการคาปลีกรอง เปนยานการคาที่มีความสําคัญนอยกวายานการคาปลีกหลัก 

พบอยูดานใดดานหนึ่งของยานการคาปลีกหลักมีลักษณะเปนแถบเกาะไปตามถนนสายหลัก ใน

ยานประกอบไปดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กที่ขายสินคาที่มีลักษณะเนนเฉพาะเปนสวนใหญ ธุรกิจ

การคาที่พบมากในยานนี้ ไดแก รานขายเฟอรนิเจอร รานขายเครื่องใชไฟฟา รานขายเครื่องใชใน

บาน รานขายอุปกรณกอสราง และเครื่องมือตางๆ รานขายเสื้อผา รานอาหาร ฯลฯ นอจากนั้นยัง

พบธนาคารและโรงแรมอีกดวย 

3. ยานสํานักงาน พบอยูดานใดดานหนึ่งของยานการคาปลีกหลัก  ใกลกับยานการคา

ปลีกรอง เปนยานที่ทีสถาบันการเงินและสํานักงานของบริษัทตางๆ ตั้งอยูมากกวาในบริเวณอื่น 

นอกจากธนาคารแลวธุรกิจการคาที่พบมากในยานนี้ก็คือธุรกิจนําเที่ยวและรานขายของที่ระลึก 

4. ยานโรงแรมและบันเทิง ตั้งอยูติดกับยานสํานักงานการคาในทิศทางตรงขามกับยาน

การคาปลีกหลัก ยานนี้ครอบคลุมพื้นที่คอนขางมาก ประกอบไปดวยโรงแรมทั้งขนาดใหญและ

ขนาดเล็ก เกสตเฮา และธุรกิจการคาที่เกี่ยวของกับการทองเที่ยวหรือใหบริการแกนักทองเที่ยว ไม

วาจะเปนรานอาหาร สถานบันเทิง รานขายของที่ระลึก ธุรกิจนําเที่ยว ธุรกิจรถเชา ตัวแทน

แลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ รวมทั้งศูนยการคาและธนาคาร 

5. ยานการคาสงและคลังสินคา ตั้งยูติดกับยานการคาปลีกหลักและยานการคาปลีก

รองในทิศทางตรงขามกับยานสํานักงานการคาและยานโรงแรมและบันเทิง ประกอบไปดวยรานคา

สงและคลังสินคาขนาดเล็กจํานวนมาก นอกจากนั้นยานนี้ยังเปนที่ตั้งของสถานีปลายทางของรถ

โดยสารที่ใหบริการในการเดินทางไปยังอําเภอขางเคียงอีกหลายสารอีกดวย 

6. ยานสถาบันราชการ เปนที่ตั้งของหนวยงานราชการตางๆ ยานนี้ตั้งอยูติดกับยาน

การคาปลีกหลัก ยานสํานักงานการคาและยานโรงแรมและบันเทิง ในทิศทางตรงขามกับยาน

การคาปลักรองและยานการคาสงและคลังสินคา 
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7. ยานการคาบนถนนสายสําคัญ เปนยานการคาที่มีลักษณะเปนแถบเกาะไปตาม

ถนนสายสําคัญของเมืองซึ่งจะพบบริเวณขอบของ CBD ตอเนื่องออกไปนอก CBD เปนยานที่มี

ลักษณะใกลเคียงกับยานการคาปลีกรอง คือประกอบไปดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กที่ขายสินคาที่มี

ลักษณะเนนเฉพาะเปนสวนใหญ และยังพบธุรกจิคาสงและคลังสินคาปะปนอยูดวย 

8. ยานการคาในละแวกที่อยูอาศัย มีลักษณะคลายคลึงกับยานการคาบนถนนสาย

สําคัญแตมีขนาดเล็กกวา ประกอบไปดวยธุรกิจการคาขนาดเล็กที่ขายสินคาที่มีลักษณะเนนเฉพาะ

นอยกวาหรืออันดับตํ่ากวาที่พบในยานการคาบนถนนสายสําคัญ ยานนี้จะพบไดมากกวายาน

การคาบนถนนสายสําคัญโดยพบกระจายอยูในยานที่อยูอาศัยบริเวณขอบของ CBD ตอเนื่อง

ออกไปนอก CBD 

9. ยานการคาสงและคาปลีกสินคาเกษตรกรรม พบบริเวณขอบของ CBD ในทิศทาง

เดียวดับยานการคาปลัก รองและยานการคาสงและคลังสินคา ประกอบไปดวยตลาดขายสงและ

ขายปลีกสินคาเกษตรกรรม ธุรกิจการคาท่ีขายและเก็บรักษาสินคาเกษตรกรรม และธุรกิจที่

ใหบริการขนสงสินคาทางรถยนต 

10. ยานที่อยูอาศัย ไดแกบริเวณที่นอกเหนือจากยานตางๆ ที่กลาวมาขางตน 

แมวาใน CBD จะมีการแบงเปนยานตางๆ ชัดเจนพอสมควร แตก็ยังมีการปะปนกันของ

ธุรกิจการคาหรือกิจกรรมตางๆ อยูทั่วไปใน CBD นอกจากนั้นในยานตางๆ  ยังมียานการคายอยๆ 

ของธุรกิจการคาบางประเภทอีกดวย 

นอกจากจะแสดงใหเห็นโครงสรางของ CBD ดวยยานตางๆ แลว ยงัไดแสดงโซนแผขยายซึง่เปน

บริเวณที่ CBD มีการขยายตัว และโซนละทิ้งซึ่งเปนบริเวณที่ CBD เสื่อม ความสําคญัลงไป ตาม

แนวความคิดของ Murphy , Vance and Epstein (1955) เพื่อใหเหน็แนวโนมหรือทศิทางของการ

เปลี่ยนแปลงของ CBD ของเมืองเชียงใหม โดยโซนแผขยายจะอยูในทิศทางของยานโรงแรมหรือใน

เขตการคาสมยัใหม สวนโซนละทิ้งจะอยูในทิศทางของยานการคาปลีกรองและยานการคาสง

ทางดานเหนือซึ่งอยูในเขตการคาดั้งเดิม 
 
5.4 แนวทางในการพัฒนา และฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
 

 จากการศึกษาพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน

และปญหาตางๆที่เกิดขึน้ภายในยานการคาใจกลางเมือง และปจจัยตางๆที่มีอิทธพิลตอยานการคา

ใจกลางเมืองในปจจุบนั ทาํใหเห็นวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมอืงยังมีศักยภาพในการพัฒนา 

(ในหัวขอ 5.2 ) ซึ่งยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมถอืเปนหวัใจที่สําคัญของเมือง หรือเปนยาน

การคาที่สําคญัของเมือง ซึ่งไมสามารถทําใหเสื่อมสลายได จึงควรที่จะมกีารพฒันาและฟนฟูยาน

การคาใจกลางเมืองใหคงอยู เพื่อคงความเปนศนูยกลางของการคาและบริการที่สาํคัญของเมืองไว 
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แนวทางในการพัฒนาและฟนฟยูานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ในการศึกษาครั้งนี้ไดทํา

การเสนอแนวทางในการพฒันาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 3 แนวทาง คือ  การ

อนุรักษ ( Conservation ) , การปรับปรุง (Rehabilitation) , การพัฒนา(Redevelopment) ซึ่งจาก

การศึกษาจําเปนตองใชแนวทางในการพฒันาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองทัง้ 3 แนวทาง 

เนื่องจากลกัษณะของพืน้ที่ภายในยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหมมลีักษณะแตกตางกนั โดยการ

ใชแนวทางในการพัฒนาและฟนฟทูั้ง 3 แนวทางก็เพื่อใหเกิดการใชแนวทางในการพัฒนาและฟนฟู

ที่เหมาะสมและสอดคลองกบัพื้นที่ภายในยานการคาใจกลางเมือง ซึง่จากการศึกษาทาํใหสามารถ

กําหนดแนวทางในการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไดดังนี ้

 
5.4.1 การอนรุักษ ( Conservation ) ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

 

1. แนวทางในการอนุรกัษยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม      
 

จากการวิเคราะหจากศักยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมือง และจากการเก็บ

แบบสอบถามจากกลุมตัวอยาง พบวาแนวทางในการอนุรักษยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

ควรมีการประกาศเขตอนุรักษประวัติศาสตรในยานการคา  เพื่อเปนการรักษาคุณคาทาง

ประวัติศาสตรไว  ขณะเดียวกนัก็เปนการปองกันปญหาที่เกิดจากการพัฒนาใหม ๆ และสงผล

กระทบตอองคประกอบตาง ๆ ในยานการคา  โดยมแีนวทางที่ประกอบไปดวยการรักษาลักษณะ

เฉพาะที่สรางคุณคาใหยานการคาใหมีสภาพที่สมบูรณยิง่ขึ้น  ในรูปแบบที่เหมาะสม  เชน  การดูแล

รักษา  การปรับปรุงซอมแซม  อาคารเกาแกทีม่ีความสําคัญทางประวัติศาสตร โดยภายในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมจะมีอาคารเกาแกที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตรอยูบริเวณสอง

ฟากฝงถนนทาแพ  และวดัวาอาราม ซึง่กระจายตัวอยูภายในยานการคาใจกลางเมืองใหมีความ

สมบูรณมากทีสุ่ด (ดังแผนที ่ 5.2 -1)   เพือ่เปนมรดกทางวัฒนธรรมใหคนรุนหลงัไดรับรูและสัมผัส  

เปนทรพัยากรที่สําคัญในอนาคต  ทัง้ทางดานประวัติศาสตร  และการทองเทีย่ว  คงไวซึง่

บรรยากาศทางการคาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม  ยานการคาที่มีชวีิต  มีความสาํคัญ

ทางประวัติศาสตร 

ถาพจิารณาตามกลุมตัวอยางทั้ง 3 กลุม คือ ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมอืง ผูอยู

อาศัยในยานการคาใจกลางเมือง และผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 

พบวากลุมตัวอยางที่ตองการใชแนวทางในการอนุรักษยานการคาใจกลางเมือง สวนใหญจะเปน

กลุมตัวอยางที่เปนผูทีพ่ักอาศัยในยานการคาใจกลางเมอืงมากที่สุด เนื่องจากกลุมบุคคลเหลานี้

รูสึกผูกพนักับยานการคาใจกลางเมืองมาตั้งแตในอดีต  ซึ่งสวนมากจะเหน็ยานการคาใจกลางเมอืง 

มาตั้งแตยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเร่ิมเจริญรุงเรืองจนถงึปจจบุัน ทาํใหกลุมตัวอยางเหลานี้
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เห็นวาควรที่จะมีการอนุรักษยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหมเอาไว ซึ่งเสนอใชแนวทางในการ

อนุรักษ โดยควรใหมีการสรางมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมมากที่สุด เชน การออกกฎใหพืน้ที่ยานการคาใจกลางเมืองเปนเขตอนุรักษ  ออกกฎหมาย

ควบคุมการใชที่ดินในยานใจกลางเมือง ออกกฎหมายควบคมุขนาดของอาคารหรือความสงูของ

อาคาร ระยะถอยรานของอาคาร และการควบคุม FAR ในพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 

นอกจากนัน้ควรมีการควบคมุการวางสิง่ของและรานคาที่เกะกะการสญัจร และการตองการใหใช

แนวทางในการอนุรักษ โดยการสรางจิตสํานึกใหคนในพืน้ที ่ เชนจัดอบรมใหคนในพื้นที่รูจักการ

อนุรักษพื้นที่มคีุณคาทางประวัติศาสตร การปลูกฝงจิตสาํนึกใหเยาวชน และประชาชนเขามามีสวน

รวมในการอนรัุกษ 

 
2. เปาหมายในการอนรุักษยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

การอนุรักษยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม จากการวิเคราะหจากศักยภาพการพัฒนา

ของยานการคาใจกลางเมือง และจากการเก็บแบบสอบถามจากกลุมตัวอยางพบวา กลุมตัวอยาง

สวนใหญไดเสนอเปาหมายในการอนุรักษ วาควรที่จะใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมยงัคง

บรรยากาศทางการคาของยานการคาใจกลางเมืองมากที่สุด โดยการสงเสริมกิจกรรมการคาดั้งเดิม 

ไมวาจะเปนสนิคาพืน้เมือง ฯลฯ การอนุรักษยานรานคาดั้งเดิมของเมือง ดังเชนบริเวณถนนทาแพ 

ตลาดวโรรส ฯลฯ และควรที่จะอนุรักษบรรยากาศการคาแบบเกาและเปนกนัเอง เนื่องจากใน

ปจจุบันการคาและบริการในเมืองเชียงใหมสวนมากมักเนนการคาที่มุงผลกําไรสูงสดุเทานั้น และ

เปาหมายรองลงมาที่กลุมตัวอยางสวนมากตองการใหใชเปาหมายในการอนุรักษ คือเปาหมายใน

การอนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร เพื่อคงลักษณะอาคารบางอาคารที่มีคุณคาทาง

ประวัติศาสตร และมีการปรับปรุง ซอมแซมพื้นที่ หรืออาคารเกาใหคงคุณคาทางประวัติศาสตร 

และอาจจะมกีารปรับปรุงอาคารเกาใหกลบัมาเปนแบบเดิมและสามารถใชประโยชนไดอยาง

เหมาะสม เพือ่คงรูปลักษณอาคารเกาที่สวยงามเอาไว 
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รูปที่ 5.4 - 1 อาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 
5.4.2 การปรบัปรุง (Rehabilitation) ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

1. แนวทางในการปรับปรงุยานการคาใจกลางเมือง 
 

แนวทางในปรบัปรุงยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม โดยอาศัยหลกัการในการฟนฟู

เมือง ซึง่เปนแนวทางทีม่ีความเหมาะสม  เพราะเปนพืน้ทีท่ี่ความสําคัญทางประวตัิศาสตร  ที่ยงัคง

มีการดําเนนิชวีิตของผูคนควบคูกันไป  ซึง่ไมควรถกูทอดทิง้  เพื่อใหเกิดการพัฒนาที่มีความ

สอดคลองกับพื้นที่  และคุมคาทางเศรษฐกิจ  แนวทางการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมอืง

เชียงใหมจะประกอบไปดวย  การแกไขปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบันของพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมอืง

เกา  เชน  การแกปญหาการใชที่ดิน  ทั้งโดยการปรับปรุงพืน้ทีเ่ปนแหง ๆ การแกปญหาน้ําเสยีของ

แมน้ําปงและคลองแมขา  การปรับปรุงพืน้ที่และมาตรการการจอดรถ  การปรับปรุงสภาพแวดลอม  

โดยเฉพาะในพื้นที่ทีม่ีความสําคัญทางประวัติศาสตร  ตลอดจนปรับปรุงสิ่งอํานวยความสะดวก

ตาง ๆ ในพืน้ที่  ไดแก  ทางเดินเทา   ปลูกตนไม  เพือ่ความรมร่ืนสวยงาม  นอกจากจะเปนการ

สรางความนาอยูใหแกยานการคาแลว  ยงัเปนการดูแลรักษาคุณคาของพืน้ที่ในสวนของเมืองเกา
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ใหคงอยูตอไป ซึ่งพืน้ทีท่ี่ควรมีการปรับปรุงเรงดวน คือ พืน้ที่บริเวณตลาดวโรรส ตลาดตนลําใย 

และบริเวณไนทพลาซา ดังแผนที ่5.4 – 1 เนื่องจากในปจจุบันพืน้ที่เหลานี้เกิดปญหาตางๆมากมาย  

ถาพจิารณาตามกลุมตัวอยางทั้ง 3 กลุม พบวากลุมตัวอยางที่ตองการใชแนวทางในการ

ปรับปรุงยานการคาใจกลางเมือง สวนใหญจะเปนกลุมตัวอยางที่เปนผูที่พกัอาศัยในยานการคาใจ

กลางเมืองมากที่สุด รองลงมาเปนกลุมตัวอยางทีเ่ปนผูประกอบการภายในยานการคาใจกลาง 

และกลุมสุดทายคือ กลุมผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ซึ่งกลุมตัวอยางทัง้ 3 กลุมไดเสนอ

แนวทางในการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมคลายๆกนั โดยไดเสนอแนวทางใหมกีาร

กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินภายในยานการคาใจกลางเมือง เพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่

ใหมีการใชที่ดนิใหคุมคา เชน การพัฒนาพื้นที่โลงวางใหมีการใชที่ดนิที่เหมาะสม และการปรับปรุง

อาคารใหมพีืน้ที่ใชสอยภายในอาคารที่เหมาะสม เปนตน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 5.4 - 2 พ้ืนที่โลงวาง และอาคารที่ควรปรับปรุง 

 
นอกจากนัน้ยงัไดเสนอแนวทางในการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม โดยการ

ใหมีการปรับปรุงสาธารณูปโภค และสาธารณูปการใหทัว่ถึงในทกุพืน้ที่  เชน โรงพยาบาล สถานี

ตํารวจ ประปา ไฟฟา ถังขยะ  ทางเทา ฯลฯ และการปรบัปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา เชน 

จัดระเบียบของยานการคาใจกลางเมือง ปรับปรุงสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหดีขึ้น และการปรับปรุง

พื้นที่สีเขียวหรอืลานกจิกรรมในพืน้ที ่
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สัญลักษณ              
                             ตลาดตนลําใย 
              ตลาดวโรรส 
             ตลาดอนสุาร 
               ไนทบารซา 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.4 - 1  พ้ืนที่ที่ควรมีการปรับปรุงอยางเรงดวน สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ถนนวิชยานนท 

ถนนชางมอย 

ถนนทาแพ 

 ถนนชางคลาน 

ตลาดวโรรส 

ตลาดตนลําไย 

ตลาดอนุสาร 
ไนทบารซา 
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2. เปาหมายในการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

เปาหมายในการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม จากการวิเคราะหจาก

ศักยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม และจากแบบสอบถามพบวา ทั้ง 3 กลุม

ตัวอยาง ไดเสนอเปาหมายในการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมืองมีดังนี้คือ ยานการคาที่คง

ลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง โดยเปนศูนยกลางคมนาคมขนสง การแหลงจางงาน 

และศูนยกลางการคาและบริการที่สําคัญของเมือง และเปาหมายรองลงมา คือ ยานการคาใจกลาง

เมืองเชยีงใหมที่มสีภาพแวดลอมที่ดีขึ้น เชน ยานการคาใจกลางเมืองที่มีความเปนระเบียบมากขึน้ 

และยังชวยลดปญหาตางๆทีเ่กิดขึ้นได เชน ความสกปรก ทัศนอุจาด เพื่อใหพื้นที่ภายในยานการคา

ใจกลางเมืองมีภูมิทัศนที่สวยงาม และประชาชนในพืน้ทีม่ีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

นอกจากนัน้ยงัตองการใหยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม เปนพืน้ที่ที่มีสภาพที่ดขีึ้น เชน อาคาร

ชํารุดเสีย ไมปลอดภัย และสกปรก มีสภาพดีข้ึน และมีรูปแบบอาคารที่เหมาะสมกับกิจกรรมมาก

ขึ้น 
 

5.4.3 การพฒันา (Redevelopment) ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
 

1. แนวทางในการพัฒนายานการคาใจกลางเมือง 
 

แนวทางในพฒันายานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม จากการวิเคราะหจาก

ศักยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมือง และจากการเก็บแบบสอบถามจากกลุมตัวอยาง 

พบวาแนวทางในการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม ควรนําไปใชกับอาคาร ที่มีสภาพ

ทรุดโทรมจนไมสามารถปรับปรุงได สวนใหญเปนอาคารที่ไมมีผูคนอาศัยอยู ซึง่มีการใชที่ดินที่ไม

คุมคา หรือมรีะดับคุณคาของอาคารต่ํา ไมมีคุณคาทางสถาปตยกรรม เชน อาคารบริเวณถนน

ราชวงศ ถนนลอยเคราะห และถนนชางคลาน (ดังแผนที ่ 5.4 – 2 ) โดยควรทาํการรื้อถอนอาคาร

เกา และปรับเปลี่ยนประโยชนการใชสอยอาคารใหเหมาะสมตามศักยภาพการพัฒนาของพื้นที่ 

และควรกําหนดการใชประโยชนที่ดิน แนวทางการกอสรางอาคารที่จะสรางขึ้นใหม เพื่อกอใหเกดิ

ประสิทธิภาพในการทํางานสงูสุด และสอดคลองกับอาคารรอบขาง นอกจากนัน้แนวทางในการ

พัฒนายานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม ยังชวยเกิดความเปนระเบียบของยานการคา และชวย

แกปญหาพื้นที่ที่เสีย่งตอการเกิดอัคคีภัย และอาชญากรรมดวย แตอยางไรก็ตามการรื้อถอนอาคาร

ยอมสงผลกระทบตอเจาของกรรมสิทธิท์ี่ดิน และผูที่อยูอาศัยในปจจุบนั  

ถาพจิารณาตามกลุมตัวอยางทั้ง 3 กลุม คือ ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมอืง ผูอยู

อาศัยในยานการคาใจกลางเมือง และผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 

พบวากลุมตัวอยางที่ตองการใชแนวทางในการพัฒนายานการคาใจกลางเมือง สวนใหญจะเปน



 200 

กลุมตัวอยางที่เปนผูประกอบการ และผูที่ใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมากทีสุ่ด เนื่องจาก

กลุมบุคคลเหลานี้เห็นวาถามีการพฒันายานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม โดยการการรื้อถอน

อาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง และสรางอาคารใหมใหสอดคลองกับ 

สภาพแวดลอมของการเปนยานการคาใจกลางเมือง จะทําใหสามารถดึงดูดใหมีผูมาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเพิ่มมากขึ้น โดยการปรับเปลี่ยนอาคารใหมกีารใชพื้นที่ทีเ่หมาะสมและคุมคา 
พัฒนารูปแบบอาคารใหเหมาะสมกับศักยภาพของพืน้ที่ และพัฒนาพื้นที่ใหคุมกับมูลคาที่ดนิ เชน 

สรางอาคารสงูหรือตึกระฟาในพืน้ที ่
 

2. เปาหมายในการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

เปาหมายในการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม จากการวิเคราะหจากศักยภาพ

การพัฒนาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม และจากกลุมตัวอยางพบวา เปาหมายในการ

พัฒนายานการคาใจกลางเมอืงใหมนั้น ควรมียานการคาใจกลางเมืองที่ไมเสื่อมโทรมและเปน

ความเปนระเบียบ เชน มีอาคารใหมที่มีความเปนระเบยีบ สวยงาม  และไมทําลายเอกลักษณของ

ยานการคาใจกลางเมือง นอกจากนั้นอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่เกิดขึ้น ควรมคีวามสอดคลอง

กับสภาพแวดลอม หรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง และเปนยานการคาที่มีความผสมกลมกลนื

กันระหวางอาคารแบบเกาและอาคารแบบใหม และอาคารเหลานัน้ควรมีประสิทธิภาพการใชงาน

สูงสุด เชน อาคารใหมที่มีรูปแบบที่เหมาะสมกับการใชงาน อาคารใหมทีม่ีการใชที่ดินที่คุมคากบั

มูลคาที่ดนิ อาคารใหมทีม่ีเกดิประโยชนสูงสุด เปนตน 

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.4 - 3 อาคารที่ควรมีการพัฒนาในพื้นที่ CBD 
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สัญลักษณ              
                                 
 

 

ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  

แผนที ่5.4 - 2  พ้ืนที่ที่ควรมีการพัฒนาอยางเรงดวน สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

                      

       N 

   

         ที่มา : ศูนยภูมิภาคเทคโนโลยีและภูมิสารสนเทศ 
                                        (ภาคเหนือ)   

ถนนวิชยานนท 

ถนนชางมอย 

ถนนทาแพ 

 ถนนชางคลาน ถนนลอยเคราะห 

ถนนศรีดอนไชย 

 ถนนราชวงศ 

อาคารที่มีสภาพทรุดโทรมที่ควรมีการพัฒนา 
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5.4.4 แนวทางการพัฒนา และฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมโดย
แผนพัฒนาของเทศบาลนครเชียงใหม 
 

 ในแผนพัฒนาเทศบาลนครเชียงใหมระยะปานกลาง 5 ป  (พ.ศ. 2545-2549)  ของ

เทศบาลนครเชียงใหมไดกลาวถึงปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นในเมืองเชียงใหม  และไดกําหนดแนวทางใน

การพัฒนาเมืองและการแกไขปญหาตางๆ ของเมืองไว  ซึ่งแนวทางในการพัฒนาเมืองและการ

แกไขปญหาตางๆ ของเมืองในแผนพัฒนาดังกลาวเกี่ยวของโดยตรงกับการพัฒนาพื้นที่ใน CBD 

และการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใน CBD ดวย 

ปญหาที่เกิดขึ้นในเมือง  และแนวทางในการพัฒนาเมืองและแกไขปญหาตางๆ ของเมือง

ในแผนพัฒนาเทศบาลนครเชียงใหมสามารถสรุปไดดังนี้ 
1.ปญหาที่เกิดขึ้นในเมือง 

- การจราจรติดขัด 

- ขาดแคลนสถานที่จอดรถ 

- น้ําทวม 

- แสงสวางไมเพียงพอ 

- ขยะมูลฝอย 

- มลภาวะทางน้ํา 

- มลภาวะทางอากาศ 

- มลภาวะทางเสียง 
- การรุกล้ําลําน้ําปงของอาคารและสิ่งกอสรางริมแมน้ํา 

- ความไมเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง 
- หาบเรแผงลอย 

- การติดตั้งปายโฆษณาไมเปนระเบียบ 

- การบุกรุกที่สาธารณะ 

- ความเสื่อมโทรมของโบราณสถานและสถานที่สําคัญทางประวัติศาสตร 
- สวนสาธารณะไมเพียงพอ 

- การใชที่ดินไมเปนระเบียบ 

- ขาดปจจัยสงเสริมการทองเที่ยว  และการสูญเสียภาพลักษณของเมืองเชียงใหม 

- ชุมชนแออัด 
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2. แนวทางในการพัฒนาเมืองและการแกไขปญหาตางๆ ของเมือง 
 

2.1 สาขาการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
 

แผนงานหลักที่  1  แผนงานพัฒนาการใชที่ดิน 
แผนงานยอยที่ 1.1  แผนงานการพัฒนาการใชที่ดินในเขตเมือง ประกอบไปดวย 

-  การพัฒนาที่ดินบริเวณโรงฆาสัตวเดิม 

-  การพัฒนาที่ดินบริเวณแฟลตเทศบาล 

-  การพัฒนาที่ดินบริเวณหนาศูนยเยาวชน ถนนศรีดอนไชย 

-  การพัฒนาที่ดินบริเวณตลาดสดเทศบาลหลังสถานีกาชาด 

-  การพัฒนาที่ดินบริเวณหลังตลาดตนลําไย (กอสรางอาคารที่จอดรถ) 

 
แผนงานหลักที่  2  แผนงานสรางและบูรณะสาธารณูปโภคและการไฟฟา 
แผนงานยอยที่ 2.1  แผนงานปรับปรุงโครงขายถนนและการคมนาคมขนสง ประกอบไป

ดวย 

-  การกอสรางถนนเชื่อมสะพานเม็งราบกับถนนชางคลาน  ถนนเชื่อมถนน

รัตนโกสินทรกับถนนซุปเปอรไฮเวย  และถนนที่เชื่อมถนนสายตางๆ  ในตัวเมืองกับถนนซุปเปอร

ไฮเวยอีกหลายสาย 

แผนงานยอยที่ 2.2  แผนงานปรับปรุงผิวจราจร  ถนน  ทางเทา  และระบบระบายน้ํา 

ประกอบไปดวย 

-   การปรับปรุงผิวจราจร  ทางเทาและทอระบายน้ําของถนนสายตางๆ 

แผนงานยอยที่ 2.3  แผนงานกอสรางและปรับปรุงระบบระบายน้ํา ประกอบไปดวย 

- การกอสรางปรับปรุงคลองแมขาโดยการคาดคอนกรีต จากบริเวณถนน

รัตนโกสินทรถึงบริเวณหลังโรงพยาบาลลานนา  และจากบริเวณถนนศรีดอนไชยถึงถนนมหิดล 

-  การแกไขปญหาน้ําทวมบริเวณพื้นที่เรงดวนทางฝงตะวันออกของแมน้ําปง 

-  การกอสรางและปรับปรุงระบบระบายน้ําของถนนสายตางๆ 

แผนงานยอยที่  2.4  แผนงานกอสรางและปรับปรุงสะพาน ประกอบไปดวย 

- การกอสรางและปรับปรุงสะพานนครพิงค  สะพานเม็งรายและสะพานขามคลอง

แมขา   

- การกอสรางอุโมงคใตดิน 

- การกอสรางและปรับปรุงสะพานลอย 

แผนงานยอยที่  2.5  แผนงานปรับปรุงไฟฟาสาธารณะ ประกอบไปดวย 



 204 

- การติดตั้งซอมแซมและปรับปรุงระบบไฟฟาสาธารณะและโคมไฟสองสวางใน

บริเวณตางๆ 

แผนงานยอยที่ 2.6  แผนงานปรับปรุงการจราจร ประกอบไปดวย 

-  การปรับปรุงเสาสัญญาณไฟจราจร  ปาย  และเครื่องหมายจราจร 

- การจัดทําแผนการจัดการจราจรในเขตเทศบาล  การจัดตั้งศูนยปฏิบัติการรวม

ดานจราจร  การศึกษาดูงานการจัดการระบบจราจรทั้งในและตางประเทศ  การวิเคราะหเสนทาง

เดินรถภายในเขตเทศบาล  และการจัดตั้งโทรศัพทศูนยควบคุมการจราจรคอมพิวเตอร 

-  ปรับปรุงระบบการเดินรถ  ระบบการจอดรถ  และจุดรับ-สงของรถโดยสาร

รับจาง 

-  การจัดหาที่จอดรถและการปรับปรุงการใชพื้นที่จอดรถ 

แผนงานยอยที่ 2.7  แผนงานสงเสริมใหประชาชนมีสวนรวมในการบํารุงรักษา

สาธารณูปการและไฟฟาสาธารณะ ประกอบไปดวย 

-  การปรับปรุงเสาสัญญาณไฟจราจร  ปาย  และ 
 

แผนงานหลักที่  3  แผนงานพัฒนาแหลงน้ําเพื่อการอุปโภคบริโภค 
แผนงานยอยที่ 3.1  แผนงานปรับปรุงและบํารุงรักษาแมน้ําลําคลอง ประกอบไปดวย 

-  การขุดลอกคูเมือง  ลําคลองตางๆ และแมน้ําปง 

-  การผันน้ําจากแมน้ําปงสูคลองแมขา 

-  การสรางน้ําพุชางเผือก 
 

2.2 สาขาการพัฒนาสิ่งแวดลอมและการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ 
 

แผนงานหลักที่  1  แผนงานสรางจิตสํานึกและความตระหนักในการจัดการ

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

 

แผนงานหลักที่  2  แผนงานเฝาระวังและปองกันทรัพยากรและสิ่งแวดลอม 

 

แผนงานหลักที่  3  แผนงานบําบัดและฟนฟูทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

แผนงานยอยที่  3.1  แผนงงานบําบัดและฟนฟูคุณภาพน้ําในแหลงน้ําสาธารณะ ประกอบ

ไปดวย 

- การจัดการระบบบําบัดน้ําเสียศูนยกลางเทศบาลฝงตะวันตก  และกอสรางระบบ

รวบรวมการบําบัดน้ําเสียเทศบาลฝงตะวันออก 
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-  การจัดเก็บคาธรรมเนียมการบําบัดน้ําเสีย 

-  การปรับปรุงประสิทธิภาพน้ําในคูเมือง 

-  การจัดการน้ําเสียรวมเทศบาลนครเชียงใหม-สุขาภิบาลชางเผือก 

แผนงานยอยที่  3.2  แผนงานบําบัดและฟนฟู  ปองกันการเกิดและลดปริมาณขยะมูลฝอย

ประกอบดวย 

-  การกอสรางศูนยจัดการมูลฝอย 

-  การจัดหาพื้นที่ฝงกลบขยะ และฟนฟูสภาพแวดลอมที่ทิ้งขยะแมเหียะ  

-  จัดหารถเก็บขนขยะและเครื่องมือในการเก็บขยะ 

-  กําหนดเขตปลอดขยะมูลฝอย 

-  เพิ่มประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีและคาธรรมเนียมขยะ 

แผนงานยอยที่  3.3  แผนงานบําบัดและฟนฟู  ปองกันการเกิดมลพิษอ่ืนๆ 

แผนงานยอยที่  3.4  แผนงานปรับปรุงสวนสาธารณะ ประกอบดวย 

-  การจัดสรางสวนสาธารณะในสุสานเทศบาลทุกแหง 

-  การพัฒนาภูมิทัศนริมแมน้ําปง 

-  จัดสรางสวนสาธารณะขางกําแพงดินถนนมหิดล 

-  ปรับปรุงภูมิทัศนบริเวณขวงประตูทาแพ  (จัดซื้อตึกแถวบริเวณขวงประตูทาแพ

จํานวน  10  หอง 
 

แผนงานหลักที่  4  แผนงานศึกษาวิจัยเชิงปฏิบัติการในการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดลอม 
 

2.3 สาขาการพัฒนาเศรษฐกิจ 
 

 แผนงานหลักที่  1  แผนงานสงเสริมอาชีพและเพิ่มรายไดแกประชาชน 
 แผนงานยอยที่  1.1  แผนงานสงเสริมอาชีพและเพิ่มรายไดแกประชาชน 

 แผนงานยอยที่  1.2  แผนงานปรับปรุงและพัฒนาสถานที่ประกอบอาขีพ ประกอบไปดวย 

  - การปรับปรุงและพัฒนาตลาดสดเทศบาล 

 แผนงานหลักที่ 2 แผนงานการสงเสริมการทองเที่ยว 

 แผนงานยอยที่ 2.1 แผนงงานการสงเสริมและพัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ 

เพื่อการทองเที่ยว ประกอบดวย 

-  การพัฒนาระบบขอมูลการทองเที่ยว 

-  การปรับปรุงบริเวณแหลงทองเที่ยวใหเปนระเบยีบเรียบรอยสวยงาม 
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- การสงเสริมการคาขายยานไนทบาซาร  โดยอํานวยความสะดวกในทุกๆ ดาน

ใหกับผูซื้อและผูขาย  ขจัดปญหาการรีดไถของผูคาหาบเรแผงลอย  ตลอดจนจัดใหเปนระเบียบ

และสะอาด 

 แผนงานยอยที่  2.2  แผนงานประชาสัมพันธการทองเที่ยว   ประกอบไปดวย 

- การจัดทําตูบอรดติดขาวสารการทองเที่ยว  ผังแผนที่แสดงสถานที่ทองเที่ยว และ

ปายประวัติสถานที่ทองเที่ยว 

   
 

   
 



บทที่ 6 
 

 สรุปผลการศึกษา และขอเสนอแนะในการพัฒนา 
และฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 
6.1 สรุปผลการศกึษาพัฒนาการ และพฤติกรรมการใชบรกิารในยานการคาใจกลางเมือง
เชียงใหม 
 

6.1.1 สรุปผลการศกึษาพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง 
 

การใชที่ดนิเพือ่การคาเกิดขึน้มาพรอมกับการกําเนิดของเมืองเชียงใหม  ตลาดถกูจัดใหมี

ขึ้นตั้งแตแรกเริ่มสรางเมืองในป  พ.ศ. 1839  สภาพโดยทั่วไปเปนลานโลงที่ถกูกําหนดใหเปน

สถานที่รองรับกิจกรรมการซือ้ขายแลกเปลีย่นสนิคาและกิจกรรมอื่นๆ โดยการซื้อขายจะเกิดขึ้นใน

บางชวงเวลาไมไดมีการคาขายกนัตลอดทัง้วนั ตลาดตั้งอยูบริเวณสองขางถนนตั้งแตหนาวัดพระ

สิงหไปจนถงึสีแ่ยกกลางเวียงและตอข้ึนไปทางเหนือรวมทั้งบริเวณที่ปจจุบันเปนกูพญามังราย 

การคาในชวงแรกเริ่มยังไมกวางขวางนกั เปนการแลกเปลี่ยนสิง่ของ  เงินตรายังใชกนัไมแพรหลาย

นัก  ชาวบานจะนาํของที่ผลิตได  เชน  ผัก  ผลไม  และเนื้อสัตวมาแลกเปลี่ยนกนัที่ตลาดและมี

สินคาที่มาจากภายนอกบางเล็กนอย 

ในปพ.ศ. 2398 พอคาชาวตางชาติก็เร่ิมเขามามีบทบาทในการคาขาย อันเนื่องมาจาก

สนธิสัญญาเบาริ่ง ซึง่วาดวยความอิสระในการคาขายของประชากร ทําใหรูปแบบของตลาดเริ่ม

เปลี่ยนแปลงไปมีการคาขายกันอยางกวางขวางและยังมตีลาดเกิดขึ้นอกีแหงบริเวณถนนทาแพ  

และจากการทีเ่มืองเชยีงใหมเปนศูนยกลางของการแลกเปลี่ยนสนิคาทีส่ําคัญที่สุดในลานนา  

การคาในตลาดเชียงใหมจึงติดตลาดทุกเชา แมคาซึง่เปนชาวพืน้เมืองจะนาํผลผลิตทางการเกษตร

จากหมูบานใกลเคียงมาวางขายตามสองขางถนนสนิคาทีน่ํามาก็จาํพวก ผัก ผลไม ขาว ยาสูบ 

ขี้ผ้ึง ดอกไม หมาก ปูน ปลาแหง เปนตน ขางหลังแมคาจะเปนรานแผงลอยของพอคาชาวจนีและ

พมาซึง่ขายผา และของใชในครัวเรือน นอกจากนั้นก็ยงัมีพอคาเรเขามาขายในตลาดเปนบางครั้ง

คราว 

ตอมาก็ไดมีตลาดเกิดขึ้นอีกหลายแหง เชน บริเวณถนนชางมอยใกลกับปากถนนขวงเมรุ

เปนตลาดสดที่พอคาแมคานําสนิคามาวางขายตามสองขางทาง ซึ่งเวลานัน้ตลาดวโรรสยังไมมี 

และอีกแหงบริเวณถนนราชวงศตอนเหนือเปนตลาดสดทีค่ับค่ังไปดวยผูขาย ซึง่ภายหลังไดยายมา

ตั้งใหมที่ตลาดวโรรสและยังคงเปนตลาดกลางแจง 
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จากนั้นเมื่อมกีารเปดสถานกงสุลอังกฤษที่เชียงใหมในป พ.ศ.2427 การคาขามแดนจาก

หมาขยายตวัมากขึ้นมีพอคาชาวพมาไทยใหญและอินเดียซึ่งเปนคนในบังคับขององักฤษเขามามี

บทบาทกับการคาในลานนา โดยเฉพาะพอคาพมาเขามาตั้งถิน่ฐานในลานนามากขึ้น ในเมือง

เชียงใหมรานคาสองฟากถนนทาแพตั้งแตสี่แยกวัดอุปคุตไปจนถึงวัดแสนฝางเจาของรานเปนชาว

พมาเกือบหมด เวลานัน้พอคาชาวจีนยงัมนีอยมาก สวนคนไทยหรือคนพืน้เมืองไมมเีลย 

ชาวจนีเริ่มเขามาตั้งถิน่ฐานในภาคเหนืออยางชัดเจนในรัชกาลที ่ 5 โดยชาวจนีนิยมตัง้

บานเรือนอยูบริเวณริมน้ําปงและบริเวณยานการคา ชมุชนชาวจนีอาศัยอยูริมแมน้ําปงขนสงทาง

น้ํานําสนิคาจากกรุงเทพขึ้นมาขาย ตอมาชุนชนชาวจีนไดขยายตัวไปทําการคาทางดานตรอกเลา

โจวครอบคลุมบริเวณตลาดตนลําไยและตลาดวโรรสตลอดถึงถนนทาแพ ซึง่ในขณะนัน้พอคาพมา

และไทยใหญยังคงมบีทบาทอยูแตเร่ิมถูกพอคาจนีแทรกตัวเขามา จนในที่สุดพอคาชาวจีนจงึเขา

มาแทนทีพ่อคาชาติอ่ืนๆไดหมด 

ในชวงเวลานัน้ลักษณะของตลาดมีการเปลี่ยนแปลงจากแบบที่เปนลานโลงหรือใชพื้นที่ริม

ทางเพื่อวางของขายมาเปนตลาดถาวรทีม่ีโรงเรือน และมีลานสําหรับกิจกรรมการคาขาย

โดยเฉพาะ และมีอาหารรานคาแบบที่เปนทัง้รานคาและที่อยูอาศัย โดยแยกสวนดานหนาเพื่อ

การคาขายและสวนหลงัเพื่อเปนทีพ่ักอาศยั และตอมาก็พัฒนาเปนอาคารไมสองชัน้อาคารครึ่งตกึ

คร่ึงไมสองช้ันและอาคารตึกสองชั้นโดยใชพื้นที่ดานลางเพื่อการคาขายและดานบนเปนที่อยูอาศัย 

นอกจากนัน้กเ็ปนการเปลี่ยนแปลงจากตลาดแบบชั่วคราวเปนตลาดแบบถาวรที่มีตัวตลาดและ

รานคาเปดจาํหนายสนิคาตลอดทั้งวนัและเปลี่ยนแปลงจากตลาดที่มทีี่ตั้งอยูภายในกําแพงเมืองไป

เปนตลาดที่มทีี่สัมพนัธกับชมุชนที่ขยายตัวออกมา และสัมพันธกบัเสนทางสัญจรและการขนสง

ทางน้าํเพื่อความสะดวกในการสงสินคา 

ตอมาเมื่อรถไฟมาถึงเชยีงใหมในป พ.ศ. 2464 ทําใหความสาํคัญของการคมนาคมทางน้ํา

ลดลงไปมาก เพราะรถไฟสามารถไปสามารถขนถายสนิคาไดคราวละมากๆ และเดนิทางไดรวดเร็ว

กวาการคาทางเรือระหวางกรุงเทพกับเชยีงใหม และการคาทางบกระหวางลานนากับพมาซึง่ใช

สัตวเปนพาหนะในการขนสงสินคาจึงสิน้สุดลง ทาํใหชาวจนีเขาครอบครองการคาไดเกือบทัง้หมด

เนื่องจากการขนสงทางรถไฟทาํใหชาวจนีทําการคาไดอยางสะดวก และสามารถติดตอกับพอคา

จีนทีก่รุงเทพไดโดยตรง ชาวจนีไดเขามาควบคมุตลาดและซือ้กิจการตอจากชาวพมาสวนชาว

อินเดียยงัคงอยูไดเพราะไดรับการสนับสนนุจากอังกฤษ  สิ่งที่เกิดขึ้นตามมาก็คือการขยายตัวของ

ชุมชนชาวจนีทางตะวนัออกของแมน้ําปงสองฟากเจริญเมือง และบริเวณสถานีรถไฟเชียงใหมโดย

ชุมชนการคาไดพัฒนาขึ้นมาในลักษณะของตึกแถว  เมื่อเวลาผานไปยานการคาบนถนนทาแพที่

ขยายตัวเพิ่มข้ึนจนตลอดแนวถนนทาแพและยังครอบคลุมไปถึงถนนชางมอยและถนนวิชยานนท 

หลังจากนั้นในชวงป พ.ศ. 2515 ก็เริ่มมีการขยายตัวของยานการคาไปทางถนนชางคลานซึง่เปน
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ชวงเริ่มตัวของการขายของในเวลากลางคนื และยานการคาในบริเวณนี้ก็ไดกลายเปนยานการคาที่

สําคัญที่สุดของเมืองเชียงใหมมาจนถงึปจจุบัน 

 
 6.1.2 สรุปผลการศกึษาพฤติกรรมการใชบรกิารยานการคาใจกลางเมือง 
 

จากการศึกษาพฤติกรรมการใชบริการของผูใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม

สวนใหญผูที่เขามาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองจะเปนผูที่พกัอาศัยอยูในยานการคาใจกลาง

เมืองและนักทองเทีย่วทั้งชาวไทยและตางชาติเปนหลัก สวนผูใชบริการที่เปนคนที่อาศัยอยูนอก

ยานการคาสวนมากจะไมคอยเขามาใชบริการในยานการคาใจกลางเมือง โดยมกัจะไปใชบริการ

ยังยานการคาที่อยูใกลที่สุด และเดินทางเขาถงึไดโดยสะดวกมากกวาที่จะเขามาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

เหตุผลในการมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองของผูใชบริการ สวนมากเลือกใชบริการ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  โดยระยะทางและความถี่ในการเดินทางมาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมือง จะมีความสัมพันธกัน คือ ระยะทางยิ่งไกลจะทําใหความถี่ในการมาใชบริการ

ยานการคาใจกลางเมืองนอยลง โดยผูที่เดินทางนอยกวา 1 กิโลเมตรจะมีความถี่ในการมาใช

บริการมากที่สุด และในสวนของเวลาที่มีผูมาใชบริการมากที่สุด คือ ชวงเวลา 08.00– 18.00 น. 

และกิจกรรมที่ประชาชนนิยมทําในยานการคาใจกลางเมืองจะเปนการซื้อสินคาและบริการตางๆ 

และใชเวลาอยูในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมประมาณ 2 ชั่วโมง ซึ่งจะเห็นไดวากิจกรรมใน

การเลือกซื้อสินคาและบริการซึ่งเปนกิจกรรมที่ใชเวลามาก ดังนั้นระยะเวลาที่ใชในยานการคาใจ

กลางเมืองกับกิจกรรมจึงมีความสัมพันธกัน 

การวิเคราะหพฤติกรรมในการใชบริการของยานการคาใจกลางเมือง จะมีความสําคัญใน 

ในสวนของพฤติกรรมที่นํามาวิเคราะหประกอบกับปญหาที่ตางๆที่เกิดขึ้นภายในยานการคาใจ

กลางเมือง เพื่อนําไปประกอบการพิจารณาเพื่อหาปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลงาเมืองใน

ปจจุบัน และนําไปสูการเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมตอไป 
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6.2 สรุปปจจยัที่มีอิทธพิล และศกัยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 
 

6.2.1 สรุปผลการศกึษาดานปจจยัที่มอีิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองในปจจุบัน 
 

ตารางที่ 6.2 – 1 สรุปปจจัยที่มีอิทธิพลตอยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบัน 
 

ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม ปจจัยอื่นๆ 
1. ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขาย

คมนาคมขนสง ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

มีถนนที่มีคับแคบ ทําใหเกิดปญหาในการสัญจรเขา

สูยานการคาใจกลางเมือง ซึ่งถนนสวนใหญทํา

หนาที่คอยเชื่อมตอการเดินทาง และกระจาย

การจราจรสูถนนสายอื่นๆ จึงทําใหยานการคาใจ

กลางเมืองมีการสัญจรหนาแนนมาก  และไม

สามารถรองรับปริมาณการจราจรที่มากได ทําให

ตองมีการพัฒนาเสนทางคมนาคมนอกยานการคา

ใจกลางเมือง เพื่อลดปริมาณการเดินทางเขาสูยาน

การคาใจกลางเมืองเพื่อเชื่อมตอไปยังบริเวณ

ขางเคียง ทําใหผูคนไมจําเปนตองเดินทางเขามาใน

เมืองอีกตอไป เพื่อเชื่อมตอไปยังพื้นที่ตางๆ ทําใหมี

ผูคนเดินทางเขามายังยานการคาใจกลางเมือง

นอยลง  

1. ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง ยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม เปนบริเวณที่มีราคา

ที่ดินสูงของเมือง จึงเปนอุปสรรคในการลงทุน เพราะ

จะตองมีการลงทุนที่สูง ซึ่งเปนอุปสรรคขัดขวางการ

ขยายตัวของธุรกิจการคาใน CBD  ทําใหยานการคา

ใจกลางเมืองเชียงใหมมีการขยายตัวของธุรกิจไม

มาก ธุรกิจการคาอาจเลี่ยงไปตั้งในบริเวณที่มีราคา

ที่ดินหรือคาเชาที่ดินต่ํากวา 

1. การเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร พื้นที่ยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมไมสามารถรองรับ

จํานวนประชากรที่เพิ่มขึ้นนั้นได เนื่องจากพื้นที่มี

ความคับแคบ ไมสามารถขยายได ทําใหเกิดการยาย

ถิ่นของประชาชนออกมาอยูในพื้นที่ชานเมือง และ

ปญหาตอมาที่สงผลกระทบตอยานการคาใจกลาง

เมือง คือ การเกิดยานการคาใหม เพื่อใหบริการแก

ประชากรที่เพิ่มขึ้นนั้นในชานเมือง 

1. การใชที่ดินทั้งภายใน CBD และการใชที่ดิน

ในบริเวณขางเคียง  ธุรกิจการคาบางประเภทจะมี

แรงดึงดูดทําใหธุรกิจการคาประเภทเดียวกันหรือ

บางประเภทที่เอื้อประโยชนตอกันมาอยูใกลกัน แต

ปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมไมมีการ

เพิ่มขึ้นของธุรกิจการคาและบริการ โดยธุรกิจการคา

และบริการตางๆมักมีทําเลที่ตั้งอยูนอกยานการคาใจ

กลางเมืองและจะดึงดูดทําใหธุรกิจการคาประเภท

เดียวกันหรือบางประเภทที่เอื้อประโยชนตอกันไป

ตั้งอยูรวมกันนอกยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

2. การใชรถยนตสวนตวัมากขึ้น การที่ประชาชน

ที่ใชรถยนตที่จะเขามาใชบริการทั้งซื้อสินคาและ

บริการภายในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

2.นโยบายรัฐที่สนับสนุนใหเมืองมีการ

เจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออก
จากศูนยกลาง ทําใหมีการสนับสนุนใหเมืองมีการ

2. การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อ และรสนิยม

ของประชาชน ประชาชนไดรับอิทธิพลจาก

สื่อมวลชน ประเภทขาว และสันทนาการ ทําใหเกิด

2. พื้นที่วางหรือพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่ไมไดใช

ประโยชน พื้นที่ทางดานใตของยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมมีพื้นที่วางอยูหลายแหง อาจทําใหมี
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ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม ปจจัยอื่นๆ 
สวนใหญมักจะไมเขามาใชบริการยานการคาใจ

กลางเมือง เนื่องจากเกิดความไมสะดวกจึงทําใหเกิด

การเคลื่อนยายของกิจกรรมการคาและบริการตางๆ

ออกจากศูนยกลาง หรือยานการคาใจกลางเมือง 

เพื่อใหบริการแกประชาชนที่ใชรถยนตนั้นจึงสงผล

กระทบตอปริมาณการขายในยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมอยางมาก 

กระจายความเจริญทางเศรษฐกิจออกจาก

ศูนยกลางออกไปรอบนอกหรือชานเมือง เนื่องจาก

ยานใจกลางเมืองไมสามารถขยายตัวไดอีก และมี

ปญหาตางๆเกิดขึ้น จึงทําใหเกิดยานการคาและ

บริการแหงใหมที่เปนคูแขงทางเศรษฐกิจที่สําคัญ

ของยานการคาใจกลางเมือง และสงผลทําให

บทบาทของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมลด

ความสําคัญลงอยางมาก 

การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อและรสนิยมของ

ประชาชนนั้น เชน ตองการสินคาและบริการที่มียี่หอ 

และราคาแพง ซึ่งสินคาและบริการเหลานี้จะมีใน

ยานการคาใหมนอกยานการคาใจกลางเมือง 

การขยายตัวของธุรกิจการคามายังดานนี้ของยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหมมาก ซึ่งอาจทําใหเกิด

ยานการคาใหมในพื้นที่ดานใตของเมืองเชียงใหมได 

3. ความหนาแนน และความแออัดของพื้นที่ใจ

กลางเมือง ในปจจุบัน CBDของเมืองเชียงใหมมี

กิจกรรมการคาตางๆกระจุกตัวอยูจํานวนมาก  และ

ปจจุบันก็มีความคับแคบ ไมสามารถรองรับความ

ตองการพื้นที่ไดอีก  ทําใหการลงทุนทางเศรษฐกิจ

ของกิจกรรมหรือธุรกิจตางๆที่เกิดขึ้นใหมไมสามารถ

เขามาอยูในยานการคาใจกลางเมืองได จึงตอง

กระจัดกระจายไปออกไปนอกพื้นทีย่านการคาใจ

กลางเมือง ซึ่งทําใหเกิดยานการคาใหมนอกยาน

การคาใจกลางเมือง ซึ่งเปนคูแขงทางเศรษฐกิจที่

สําคัญของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

3. การไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะ

เศรษฐกิจที่ผนัผวน โดยเฉพาะในระยะที่เศรษฐกิจ

ตกต่ํา ทําใหการลงทุนภายในยานการคาใจกลาง

เมืองเกิดการชะงักงัน และยังสงผลใหประชาชนมี

กําลังซื้อลดลง อาจสงผลกระทบใหมีนักทองเที่ยว

เขามาใชบริการในปริมาณที่ลดลง และสงผลกระทบ

ตอกิจกรรมการคาภายในยานการคาใจกลางเมืองที่

ชะละตัว และทําใหมีผลตอปริมาณการขายของ

กิจกรรมการคาและบริการตางๆที่ลดลงดวย 

 

 
3. การใชที่ดินบางประเภท ในยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมในปจจุบันมีการใชที่ดินบางประเภทที่

เปนอุปสรรคตอการขยายตัวของยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหม เชน วัด โรงเรียน สถานที่ราชการ 

โรงพยาบาล เปนจํานวนมากในพื้นที่ 

 

4. การขยายตัวของเมืองออกไปสูชานเมือง 

พื้นที่ชานเมืองมีการเดินทางเขาถึงไดสะดวกมากขึ้น 

ทําใหเกิดการขยายตัวของเมืองไปยังชานเมืองมาก

ขึ้น และจากการขยายตัวของเมืองออกไปบริเวณ
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ปจจัยดานกายภาพ ปจจัยดานเศรษฐกิจ ปจจัยดานสังคม ปจจัยอื่นๆ 
รอบนอกนั้น   ทําใหเกิดศูนยการคาและบริการใหมๆ

ตามเสนทางคมนาคม เพื่อใหบริการแกประชาชนที่

กระจายตัวออกไปตามการขยายตัวของเมือง ซึ่งมี

ผลตอความสําคัญของยานการคาใจกลางเมือง 

5. กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการทําเล

ที่ตั้งที่ใกลถนนสายสําคัญที่พุงออกจากใจกลาง
เมือง เนื่องจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจเหลานั้น

ตองการเขาถึงที่สะดวก ยังรวมไปถึงการจราจรที่ไม

ติดขัดและการมีที่จอดรถอยางเพียงพอสําหรับลูกคา 

ดังนั้นกิจกรรมการคาประเภทนี้จึงมีทําเลที่ตั้งที่อยู

นอกยานการคาใจกลางเมือง ดังนั้นปจจัยนี้จึงเปน

ปจจัยหนึ่งที่ทําใหธุรกิจการคาใน CBD มีการ

ขยายตัวไมมากนักและเปนปจจัยที่ผลักดันใหธุรกิจ

การคาเคลื่อนยายออกจาก CBD 
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6.2.2 สรุปผลการศกึษาดานศกัยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมืองใน
ปจจุบัน 

 

ตารางที่ 6.2 – 2 สรุปศักยภาพการพัฒนาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ศักยภาพดานกายภาพ ศักยภาพดานพื้นที่ ศักยภาพดานเศรษฐกิจ ศักยภาพดานสังคม

1. ยานการคาใจกลางเมือง 1.ยานการคาใจกลางเมือง 1.กิจกรรมการคาที่มีจํานวน 1.ยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมเปนยานการคาที่ เชียงใหมมีทําเลที่ต้ังที่ มาก   โดยเฉพาะสินคาประเภท เชียงใหม เปนยานที่มีชาวจีน 

เกาแกจึงมีกลุมอาคาร    สามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวก  สินคาพื้นเมือง เส้ือผาพื้นเมือง และอินเดีย อาศัยอยูจํานวน

สถาปตยกรรมที่มีคุณคา ซึ่งจะสามารถเขาถึงพื้นที่ และอาหารพื้นเมือง ซึ่งเปน มากและสวนใหญจะประกอบ

ทางประวัติศาสตรอยู โดยรถยนต  รถจักรยานยนตร  สินคาหลักที่ไดสรางชื่อเสียง การคา จนทําใหเกิดเปน

ซ่ึงจะปรากฏใหเห็นอยูทาง และรถโดยสารประจําทาง และเอกลักษณใหกับยาน ลักษณะเฉพาะอยางของ

ดานถนนทาแพและถนน สายตางๆจํานวนมาก   ยานขึ้นมา

วิชยานนท สวนใหญจะเปน และยังสามารถเขาถึงพื้นที่

สถาปตยกรรมแบบลานนา ดวยการเดินเทาไดสําหรับ

ผูที่อาศัยอยูในบริเวณใกลเคียง

2.ยานการคาใจกลางเมือง 2. มีถนนสายรองและถนนซอย 2.ยานการคาใจกลางเมือง 2. ความสัมพันธทางดาน

เชียงใหม  เปนยานการคาที่ อีกหลายสายที่สามารถผาน มีการแบงพื้นที่กิจกรรมการคา วัฒนธรรมไทย จีน และอินเดีย

มีมาตั้งแตอดีต และยังคงสืบ เขา – ออกยานการคาใจกลาง ไดอยางชัดเจนทําใหผูซื้อเกิด ซึ่งปรากฏใหเห็นไดจากวัด

ทอดกิจกรรมการคามาใน เมืองได ความสะดวกในการเลือก และศาลเจาตางๆ  ที่สามารถ

ปจจุบันจนเกิดเปนเอกลักษณ ซื้อสินคา อยูรวมกันไดอยางลงตัว

เฉพาะของยาน ซึ่งแสดงใหเห็นถึงการผสม-

ผสานทางวัฒนธรรมของยาน

3. เปนยานที่มีกิจกรรมการคา 3. ยานการคาใจกลางเมือง

ที่มีสินคามีหลากหลายชนิด  เชียงใหม มีการรวมกลุมทาง

รวมทั้งมีระดับและรูปแบบของ ดานสังคม เพื่อสนับสนุนและ

สินคาที่แตกตางกัน  ทําใหผูซื้อ ชวยเหลือกันทางดานการคา

สามารถเปรียบเทียบสินคา

ในพื้นที่เดียวกันไดงาย

4. ยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมมีรูปแบบการคาขาย

แบบตลาดดั้งเดิม  ซึ่งผูซ้ือ

สามารถเขาถึงสินคาไดงาย

 และสัมผัสสินคาไดโดยตรง

1. ยานการคาใจกลางเมือง 1.ยานการคาใจกลางเมือง 1.กิจกรรมการคาที่มีจํานวน 1.ยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมเปนยานการคาที่ เชียงใหมมีทําเลที่ตั้งที่ มาก   โดยเฉพาะสินคาประเภท เชียงใหม เปนยานที่มีชาวจีน 

เกาแกจึงมีกลุมอาคาร    สามารถเขาถึงพื้นที่ไดสะดวก  สินคาพื้นเมือง เส้ือผาพื้นเมือง และอินเดีย อาศัยอยูจํานวน

สถาปตยกรรมที่มีคุณคา ซ่ึงจะสามารถเขาถึงพื้นที่ และอาหารพื้นเมือง ซ่ึงเปน มากและสวนใหญจะประกอบ

ทางประวัติศาสตรอยู โดยรถยนต  รถจักรยานยนตร  สินคาหลักที่ไดสรางชื่อเสียง การคา จนทําใหเกิดเปน

ซ่ึงจะปรากฏใหเห็นอยูทาง และรถโดยสารประจําทาง และเอกลักษณใหกับยาน ลักษณะเฉพาะอยางของ

ดานถนนทาแพและถนน สายตางๆจํานวนมาก   ยานขึ้นมา

วิชยานนท สวนใหญจะเปน และยังสามารถเขาถึงพื้นที่

สถาปตยกรรมแบบลานนา ดวยการเดินเทาไดสําหรับ

ผูที่อาศัยอยูในบริเวณใกลเคียง

 
ศักยภาพดานกายภาพ 

(อาคารและเอกลักษณ) 
ศักยภาพดานกายภาพ  

        (การเขาถึง) 
ศักยภาพดานเศรษฐกิจ ศักยภาพดานสังคม 



 214 

6.3 สรุปแนวทางในการพฒันาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

6.3.1 แนวทางในการอนุรกัษ ( Conservation ) ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม  
 

แนวทางในการอนุรักษยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ควรมีการสรางมาตรการทาง

กฎหมายในการควบคุมยานการคาใจกลางเมือง เชน ควรมีการประกาศเขตอนุรักษประวัติศาสตร

ในยานการคา  เพื่อเปนการรักษาคุณคาทางประวัติศาสตรไว  โดยมีแนวทางที่ประกอบไปดวยการ

รักษาลักษณะเฉพาะที่สรางคุณคาใหยานการคาใหมีสภาพที่สมบูรณยิง่ขึ้น  ในรูปแบบที่เหมาะสม  

เชน  การดูแลรักษา  การปรับปรุงซอมแซม  อาคารเกาแกที่มีความสาํคัญทางประวัติศาสตร  และ

วัดวาอาราม   ใหมีความสมบูรณมากที่สุด  เพื่อเปนมรดกทางวัฒนธรรมใหคนรุนหลังไดรับรูและ

สัมผัส  เปนทรัพยากรที่สําคญัในอนาคต  ทั้งทางดานประวัติศาสตร  และการทองเที่ยว  คงไวซึง่

บรรยากาศทางการคาของยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม  ยานการคาที่มีชีวิต  มีความสาํคัญ

ทางประวัติศาสตร นอกจากนัน้ยงัควรมสีรางจิตสํานึก และใหความรูแกคนในพืน้ที่ใหรูจักและ

เขาใจการอนุรักษอีกดวย 
 

6.3.2 แนวทางในการปรับปรุง (Rehabilitation) ยานการคาใจกลางเมืองเชยีงใหม 
 

แนวทางในปรบัปรุงยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม โดยอาศัยหลกัการในการ

ฟนฟูเมือง เนื่องจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเปนพื้นทีท่ี่ความสาํคัญทางประวัติศาสตร  

ที่ยงัคงมีการดาํเนนิชีวิตของผูคนควบคูกนัไป  ซึ่งไมควรถูกทอดทิ้ง  เพื่อใหเกิดการพัฒนาที่มีความ

สอดคลองกับพื้นที ่  และคุมคาทางเศรษฐกิจ  แนวทางการปรับปรุงยานการคาใจกลางเมือง

เชียงใหมจะประกอบไปดวย  การแกไขปญหาที่เกิดขึ้นในปจจุบันของพืน้ทีย่านการคาใจกลางเมอืง

เกา  เชน  การแกปญหาการใชที่ดิน  ควรมีการกาํหนดประเภทการใชประโยชนทีด่ินภายในยาน

การคาใจกลางเมือง เพื่อควบคุมกิจกรรมในพืน้ที่ใหมกีารใชที่ดนิใหคุมคา ตลอดจนการใหมีการ

ปรับปรุงสาธารณูปโภค และสาธารณปูการใหทั่วถึงในทุกพืน้ที ่ และปรับปรุงสิ่งอํานวยความ

สะดวกตาง ๆ ในพืน้ที ่ ไดแก  ทางเดนิเทา   ปลูกตนไม  เพื่อความรมร่ืนสวยงาม  นอกจากจะเปน

การสรางความนาอยูใหแกยานการคาแลว  ยงัเปนการดูแลรักษาคุณคาของพืน้ทีใ่นสวนของเมอืง

เกาใหคงอยูตอไป 
 

6.3.3 แนวทางในการพัฒนา (Redevelopment)  ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

แนวทางในพฒันายานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม จากการศึกษาพบวา ควรมี

การนาํแนวทางการอนุรักษไปใชกับอาคาร ที่มีสภาพทรดุโทรมจนไมสามารถปรับปรุงได และมีการ

ใชที่ดินที่ไมคุมคา หรือมีระดับคุณคาของอาคารต่ํา ไมมีคุณคาทางสถาปตยกรรม โดยควรทาํการ
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ร้ือถอนอาคารเกา และปรับเปลี่ยนประโยชนการใชสอยอาคารใหเหมาะสมตามศักยภาพการ

พัฒนาของพื้นที่ และแนวทางในการพฒันายานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม ยงัชวยเกิดความ

เปนระเบียบของยานการคา และชวยแกปญหาพื้นที่ทีเ่สี่ยงตอการเกดิอัคคีภัย และอาชญากรรม

ดวย  
 
6.4 ขอเสนอแนะในการพฒันา และฟนฟูยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม 
 

 6.4.1 แนวทางในการพัฒนาทางดานกายภาพ 
 

- ควรมีมาตรการหรือระเบียบในการควบคุมทัศนอุจาดตางๆ ภายในยานการคาใจ

กลางเมือง เพือ่ความสวยงามและความเปนระเบียบเรยีบรอย 

- รัฐควรจะมีมาตรการการจัดระเบียบใหหาบเรแผงลอยมทีี่ตั้งใหเหมาะสม และเปน

สวนหนึง่ของยานการคาใจกลางเมือง และคงประสิทธิภาพในการบริการลูกคา เพื่อ

เพิ่มพื้นที่ทางเทาใหมีมากขึน้ และยงัชวยลดความแออัดวุนวายในพืน้ที่ได 

- ควรสนับสนนุใหคนใชรถรับจาง รถประจาํทาง รถสามลอรับจาง เปนตน เพื่อชวยลด

ปริมาณรถยนตบนทองถนน เพื่อแกไขปญหาการจราจร ที่จอดรถ มลพษิตางๆ 

 
6.4.2 แนวทางในการพัฒนาทางดานเศรษฐกิจ 
- ควรมีการสนบัสนุนและสงเสริมกิจกรรมการคาของยานการคาใจกลางเมือง เพือ่

ดึงดูดคนใหเขามาใชบริการเปนจํานวนมาก และตลอดไป 

- รักษาความหลากหลายของสินคาและบรกิาร รวมทัง้รูปแบบของความเปนยานการคา

ดั้งเดิมของเมอืงซึ่งเปนจุดเดนของยานเอาไว เพราะเอกลักษณของยานสามารถดงึดูด

ใหผูคนเขามาใชบริการเปนจํานวนมาก  

- การประชาสมัพันธและจัดกจิกรรม เพื่อใหเหน็ถงึภาพลักษณของยานการคาใจกลาง

เมือง 

- สรางความรวมมือทางธุรกจิในยานการคาใจกลางเมือง เพื่อพฒันากิจกรรมทาง

การคาตางๆใหมีความกาวหนา 

 
6.4.3 แนวทางในการพัฒนาทางดานสงัคม 
- ควรมีการปลูกฝงจิตสํานึกใหเกิดความรูสึกหวงแหนยานการคาใจกลางเมือง 

เนื่องจากเปนยานการคาทีม่ีคุณคาทางประวัติศาสตร เศรษฐกิจ สังคม และจิตใจตอ

ผูคน รวมทัง้ยังเปนยานที่มเีอกลักษณเฉพาะทีน่าสนใจ จงึควรชวยกันอนุรักษยาน

การคาใจกลางเมืองที่สําคัญนี้ไวสืบไป 
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6.5 ขอเสนอแนะในการศกึษา 
 

การนาํผลงานวิจัยนี้ไปปรับใชหรือเปนพื้นฐานในการศึกษาและเพื่อพฒันา และฟนฟูพืน้ที่

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม เพื่อคงความเปนยานการคาใจกลางเมือง ควรศึกษาตัวแปรหรือ

ปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอพัฒนาการของยานการคาใจกลางเมือง เพื่อใหการวิเคราะหถึงศักยภาพของ

พื้นที่ออกมามคีวามเปนไปไดยิ่งขึ้น โดยอาจพิจารณาในสวนของลักษณะทางกายภาพของที่ดินใน

ยานการคาใจกลางเมือง เชน ปจจยัทางดานสภาพที่ตัง้ ปจจัยดานลักษณะของยานการคา เปนตน  

 ในสวนของการเสนแนะเพื่อพัฒนา และฟนฟูยานการคาใจกลางเมอืงเชียงใหม เพื่อคง

ความเปนยานการคาใจกลางเมืองนัน้ ควรมีการศึกษาถึงความเปนไปไดในแงเศรษฐศาสตร ใน

ประเด็นของการลงทนุ การคาดการณพืน้ทีก่ารคาในอนาคต และการปฏิบัติเพื่อการพัฒนาและ

ฟนฟูยานกาคาใจกลางเมือง เพื่อใหเกิดผลในทางปฏบิัติมากที่สุด และมีการลงทนุที่คุมคามาก

ที่สุด 
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เพศ จํานวน รอยละ

ชาย 321 42.8

หญิง 429 57.2

รวม 750 100

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 186 24.80 264 35.20

ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง 49 6.53 101 13.47

ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง 86 11.47 64 8.53

รวม 321 42.80 429 57.20

ชาย หญิง

กลุมตัวอยาง

อายุกลุมตัวอยาง จํานวน รอยละ

นอยกวาเทากับ15ป 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

มากกวา 60 ป 75 10.00

รวม 750 100.00

ตาราง ผ4.1 – 1จํานวนผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศ 
 
 
 
 
 
 
 
ตาราง ผ4.1 -2 จํานวนผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามเพศรายกลุมตวัอยาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตาราง ผ4.1 - 3 ผูตอบแบบสอบถามแยกตามอาย ุ
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ตารางที่ ผ4.1 - 4 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการศึกษา 
 

ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ 

ตํากวาประถมศึกษา 24 3.20 

ประถมศึกษา 114 15.20 

มัธยมศึกษา 194 25.87 

ปริญญาตร ี 213 28.40 

อนุปริญญา 184 24.53 

สูงกวาปรญิญาตร ี 21 2.80 

รวม 750 100.00 
 
ตารางที่ ผ4.1 - 5 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพ 
 

อาชีพกลุมตัวอยาง จํานวน รอยละ 

คาขาย 317 42.27 

บริษัทเอกชน 41 5.47 

ขาราชการ 94 12.53 

ธุรกิจสวนตัว 170 22.67 

เกษตรกรรม 18 2.40 

รับจางทั่วไป 61 8.13 

นักเรียนนกัศึกษา 30 4.00 

ไมไดทํางาน 19 2.53 

รวม 750 100.00 
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ตารางที่ ผ4.1 - 6 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายได 
 

รายไดตอเดอืน(บาท) จํานวน รอยละ 

นอยกวาเทากับ 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 

มากกวา 20,000 บาท 142 18.93 

รวม 750 100.00 
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จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

นอยกวาเทากับ15ป 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

มากกวา 60 ป 32 7.11 25 16.67 18 12.00

รวม 450 100.00 150 100.00 150 100.00

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง

อายุกลุมตัวอยาง

ตาราง ผ4.1 - 7 ผูตอบแบบสอบถามแยกตามอายุรายกลุมตัวอยาง 
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จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ต่ํากวาประถมศึกษา 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

สูงกวาปริญญาตรี 7 1.56 8 5.33 6 4.00

รวม 450 100.00 150 100.00 150 100.00

อายุกลุมตัวอยาง

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง

                ตารางที่ ผ4.1 - 8 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามการศึกษารายกลุมตัวอยาง 
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จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

คาขาย 149 33.11 18 12.00 150 100.00

บริษัทเอกชน 28 6.22 13 8.67 0 0.00

ขาราชการ 43 9.56 51 34.00 0 0.00

ธุรกิจสวนตัว 133 29.56 37 24.67 0 0.00

เกษตรกรรม 18 4.00 0 0.00 0 0.00

รับจางทั่วไป 46 10.22 15 10.00 0 0.00

นักเรียนนักศึกษา 19 4.22 11 7.33 0 0.00

ไมไดทํางาน 14 3.11 5 3.33 0 0.00

รวม 450 100.00 150 100.00 150 100.00

อาชีพกลุมตัวอยาง

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง

ตารางที่ ผ4.1 - 9 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามอาชีพรายกลุมตัวอยาง 
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ตารางที่ ผ4.1 - 10 ผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามรายไดรายกลุมตัวอยาง 

                                              

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

นอยกวาเทากับ 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

มากกวา 20,000 บาท 101 22.44 17 11.33 24 16.00

รวม 450 #DIV/0! 150 100.00 150 100.00

รายไดตอเดือน(บาท)

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง ผูประกอบการภายในยานการคาใจกลางเมือง

 100.00 
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ตารางที่ ผ4.2 - 1 เหตุผลในการมาใชบริการของกลุมตัวอยาง 
 

เหตุผลในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

ซื้อสินคา 241 40.17 

ตอรถโดยสาร 98 16.33 

เปนจุดนัดหมาย 81 13.50 

พักผอนหยอนใจ 34 5.67 

ทํางาน 94 15.67 

ติดตอราชการ 18 3.00 

มารักษาพยาบาล 12 2.00 

ติดตอธนาคาร 19 3.17 

อื่นๆ 3 0.50 

รวม 600 100.00 
 
 
ตารางที่ ผ4.2 – 2 เหตุผลในการมาใชบริการของกลุมตัวอยางทีอ่ยูในพื้นที ่
 

ผูอยูอาศัยในยานการคาใจกลางเมือง 

เหตุผลในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

ซื้อสินคา 37 24.67 

ตอรถโดยสาร 31 20.67 

เปนจุดนัดหมาย 10 6.67 

พักผอนหยอนใจ 14 9.33 

ทํางาน 30 20.00 

ติดตอราชการ 14 9.33 

มารักษาพยาบาล 10 6.67 

ติดตอธนาคาร 4 2.67 

อื่นๆ 0 0.00 

รวม 150 100.00 
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ตารางที่ ผ4.2 - 3 เหตุผลในการมาใชบริการของกลุมตัวอยางทีอ่ยูนอกพื้นที ่
 

ผูใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 

เหตุผลในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

ซื้อสินคา 204 45.33 

ตอรถโดยสาร 67 14.89 

เปนจุดนัดหมาย 71 15.78 

พักผอนหยอนใจ 20 4.44 

ทํางาน 64 14.22 

ติดตอราชการ 4 0.89 

มารักษาพยาบาล 2 0.44 

ติดตอธนาคาร 15 3.33 

อื่นๆ 3 0.67 

รวม 450 100.00 
 
 
ตารางที่ ผ4.2 - 4 จํานวนกลุมตวัอยางที่ไปใชบรกิารยานการคาอ่ืนนอกเหนอืจากยานการคา
ใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

การใชบริการยานการคาอื่น จํานวน รอยละ 

นอกเหนือจากยานการคาใจกลาง
เมือง 

    

เคย 702 93.60 

ไมเคย 48 6.40 

รวม 750 100.00 
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ตารางที่ ผ4.2 - 5 เหตุผลในการไปใชบริการของกลุมตัวอยางทีไ่ปใชบรกิารยานการคาอืน่
นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

การใชบริการยานการคาอื่น กลุมตัวอยางที่เคยไปใชบริการยานการคาอืน่ 
นอกเหนือจากยานการคาใจกลาง

เมือง 
จํานวน รอยละ 

ซื้อสินคา 261 37.18 

ตอรถโดยสาร 146 20.80 

เปนจุดนัดหมาย 63 8.97 

พักผอนหยอนใจ 59 8.40 

ทํางาน 47 6.70 

ติดตอราชการ 29 4.13 

มารักษาพยาบาล 51 7.26 

ติดตอธนาคาร 40 5.70 

อื่นๆ 6 0.85 

รวม 702 100.00 
 
 
ตารางที่ ผ4.2 – 6 ระยะทางในการเดินทางมาใชบรกิารยานการคาใจกลางเมอืงของกลุม
ตัวอยาง 

ระยะทางในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

ต่ํากวา 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 

มากกวา 10 กม. 163 27.17 

รวม 600 100.00 
 
 



 232 

ตารางที่ ผ4.2 - 7 ระยะทางในการเดินทางมาใชบรกิารของกลุมตัวอยางที่อยูในพื้นที ่
 

ผูใชบริการในพื้นที่ 
ระยะทางในการมาใชบริการ 

จํานวน รอยละ 

ต่ํากวา 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 

มากกวา 10 กม. 0 0.00 

รวม 150 100.00 

 
ตารางที่ ผ4.2 - 8 ระยะทางในการเดินทางมาใชบรกิารของกลุมตัวอยางที่อยูนอกพื้นที ่
 

ผูใชบริการนอกพื้นที่ 
ระยะทางในการมาใชบริการ 

จํานวน รอยละ 

ต่ํากวา 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 

มากกวา 10 กม. 163 36.22 

รวม 450 100.00 
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ตารางที่ ผ4.2 – 9 ความถี่ในการไปใชบริการยานการคาใจกลางเมืองของกลุมตวัอยาง 
 

ความถี่ในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห 33 5.50 

3 - 4 ครั้งตอสัปดาห 41 6.83 

5 - 6 ครั้งตอสัปดาห 23 3.83 

7 - 8 ครั้งตอสัปดาห 51 8.50 

มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห 94 15.67 

อื่นๆ 358 59.67 

รวม 600 100.00 
 
 
ตารางที่ ผ4.2 - 10 ความถี่ในการไปใชบริการของกลุมตวัอยางที่อยูในพื้นที ่
 

ผูใชบริการในพื้นที่ 

ความถี่ในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห 5 3.33 

3 - 4 ครั้งตอสัปดาห 28 18.67 

5 - 6 ครั้งตอสัปดาห 15 10.00 

7 - 8 ครั้งตอสัปดาห 35 23.33 

มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห 65 43.33 

อื่นๆ 2 1.33 

รวม 150 100.00 
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ตารางที่ ผ4.2 - 11 ความถี่ในการไปใชบริการของกลุมตวัอยางที่อยูนอกพื้นที่ 
 

ผูใชบริการนอกพื้นที่ 

ความถี่ในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห 28 6.22 

3 - 4 ครั้งตอสัปดาห 13 2.89 

5 - 6 ครั้งตอสัปดาห 8 1.78 

7 - 8 ครั้งตอสัปดาห 16 3.56 

มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห 29 6.44 

อื่นๆ 356 79.11 

รวม 450 100.00 
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จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ต่ํากวา 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

มากกวา 10 กม. 3 0.50 5 0.83 1 0.17 1 0.17 1 0.17 292 48.67 303

ความสัมพันธระยะทาง/ความถี่

1 - 2 ครั้งตอสัปดาห 3 - 4 ครั้งตอสัปดาห 5 - 6 ครั้งตอสัปดาห มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห อื่นๆ

รวม

7 - 8 ครั้งตอสัปดาห

                                              

 ตารางที่ ผ4.2 - 12 ความสัมพันธระหวางความถี่ในการไปใชบริการและระยะทางในการเดินทางมาใชบริการของกลุมตัวอยาง 
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ตารางที่ ผ4.2 - 13 ชวงเวลาในการมาใชบริการของกลุมตวัอยาง 
 

ชวงเวลาในการมาใชบริการ จํานวน รอยละ 

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 ระยะเวลาในการมาใชบรกิารของกลุมตวัอยาง 
 
 

ระยะเวลาในการใชบริการ 
จํานวน รอยละ 

นอยกวา1/2 ชม. 54 9 

0.5-1ชม. 228 38 

1.5-2 ชม. 246 41 

มากกวา 2 ชม. 72 12 

รวม 600 100 
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ภาคผนวก ข 
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ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับผูตอบแบบสอบถาม 
1. เพศ 

 ( ) 1. ชาย    ( ) 2. หญิง 

2. อายุ 

 ( ) 1. ต่ํากวา 15 ป    ( ) 2. 15 - 20 ป 

 ( ) 3. 21 - 30 ป    ( ) 4. 31 – 40 ป 

 ( ) 5. 41 – 60 ป     ( ) 6. มากกวา 60 ป 

3. สถานภาพ 

 ( ) 1. โสด    ( ) 2. สมรส 

 ( ) 3. หยา    ( ) 4. แยกกันอยู 

 ( ) 5. หมาย 

4. ระดับการศึกษา 

 ( ) 1. ต่ํากวาประถมศึกษา   ( ) 2. ระดับประถมศึกษา 

 ( ) 3. ระดับมัธยมศึกษา   ( ) 4. อาชีวศึกษา 

 ( ) 5. อนุปริญญา    ( ) 6. ระดับปริญญาตรี 

 ( ) 7. สูงกวาปริญญาตรี 

5. อาชีพ  

 ( ) 1. ประกอบธุรกิจสวนตัว   ( ) 2. พนักงานบริษัทเอกชน 

 ( ) 3. พนักงานรัฐวิสาหกิจ   ( ) 4. รับราชการ 

 ( ) 5. นักเรียน – นักศึกษา   ( ) 6. รับจาง 

 ( ) 7. ไมไดทํางาน    ( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)................................ 

6. รายไดตอเดือน 

 ( ) 1. นอยกวา 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. มากกวา 20,000 บาท 

7. ปจจุบันทานพักอาศัยอยูในเขตพื้นที่ใด 

 ( ) 1. ในเขตเทศบาลนครเชียงใหม ถนน............................................ตําบล...................................... 

( ) 2. นอกเขตเทศบาลแตอยูใน จ.เชียงใหม อําเภอ .......................... ตําบล..................................... 

 ( ) 3. ตางจังหวัด (ระบุ).................................................................... 

( ) 4. ตางประเทศ (ระบุ)................................................................... 

8. พาหนะที่ทานใชเดินทางมายังยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (เลือกไดมากกวา 1 ขอ) 

 ( ) 1. เดินเทา    ( ) 2. รถจักรยานยนต 

 ( ) 3. รถยนตสวนตัว   ( ) 4. รถรับจาง 

 ( ) 5. รถประจําทาง   ( ) 6. รถจักรยาน   

( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)............................... 
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ชวงเวลา 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).............

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

ชวงเวลา วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ..............

นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ......................

นอยกวา ½ ชม.

 ½ - 1 ชม.

 1 - 1½  ชม.

1½ - 2 ชม.

มากกวา 2 ชม.

อื่นๆ (ระบุ).............

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูมาใชบริการภายในยานการคาใจกลางเมือง  
9. ระยะทางจากที่พักของทานมายังยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ( ) 1. ต่ํากวา 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. มากกวา 10 กม. 

10. ระยะเวลาที่ทานใชในการเดินทางมายังยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ( ) 1. นอยกวา 10 นาที   ( ) 2. 10 – 20 นาที 

 ( ) 3. 21 – 30 นาที    ( ) 4. 31 – 60 นาที   

( ) 4. มากกวา 60 นาที 

11. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมในวัน และเวลาใดมากที่สุด 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

12. กรุณาทําเครื่องหมาย % ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของเวลาเฉล่ียที่ทานมาใชในการใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 



แบบสอบถามสํารวจความคิดเห็นและความตองการของผูมาใชบริการ 
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ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูมาใชบริการภายในยานการคาใจกลางเมือง(ตอ) 

13. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางในแตละชวงเวลาของความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมตอสัปดาห 

ความถี่ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

1 – 2 ครั้งตอสัปดาห       

3 – 4 ครั้งตอสัปดาห       

5 – 6 ครั้งตอสัปดาห       

7 – 8 ครั้งตอสัปดาห       

มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห       

อื่นๆ(ระบุ)...........................       

 

14. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของมูลคาการซื้อสินคาและบริการจากยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

มูลคาการซื้อ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

ต่ํากวา 100 บาทตอครั้ง       

101 – 500 บาทตอครั้ง       

501 – 1,000 บาทตอครั้ง       

1,001 – 1,500 บาทตอครั้ง       

มากกวา 1,500 บาทตอครั้ง       

อื่นๆ (ระบุ)..........................       

 

15. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของเหตุผลสําคัญที่ทานเดินทางมาใชบริการ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

เหตุผลการมาใชบริการ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

 ซื้อสินคา       

 ตอรถโดยสาร       

 เปนจุดนัดหมาย       

 พักผอนหยอนใจ       

 ทํางาน       

ติดตอราชการ       

มารักษาพยาบาล       

ติดตอธนาคาร       

อื่นๆ (ระบุ).........................        
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ยานการคา เซ็นทรัล เซ็นทรัล โลตัส โลตัส บิ๊กซี แม็คโคร คารฟรู คิวรถ คิวรถประตู- สวน ศาลากลาง อื่นๆ (ระบุ)

ใจกลางเมือง กาดสวนแกว แอรพอรต หางดง คําเที่ยง ชางเผือก เชียงใหม สาธารณะ ใหม

 1.ซื้อสินคา

   - อาหารแหง

   - อาหารสด

   - เสื้อผา

   - สินคาพื้นเมือง

   - ของฝาก

   - เฟอรนิเจอร

   - ดอกไมสด /แหง

   - อื่นๆ (ระบุ)...........................

2.ตอรถโดยสาร

3. เปนจุดนัดหมาย

4.พักผอนหยอนใจ

5. ทํางาน

6.ติดตอราชการ

7.มารักษาพยาบาล

8.ติดตอธนาคาร

9.อื่นๆ (ระบุ)............................. 

สถานที่

เหตุผลการมาใชบริการ

ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูมาใชบริการภายในยานการคาใจกลางเมือง(ตอ) 

16. จากขอ 15 กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง วาปจจุบันกิจกรรมใดทีท่านมักไปใชบริการยังที่อื่นๆ

นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

17. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางของปญหาหลักๆที่ทานประสบในการเขาไปใชบริการในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม ในแตละชวงเวลา (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

ปญหาที่พบในยานการคา ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

ปญหาน้ําทวม       

ปญหาขาดแคลนที่จอดรถ       

ปญหาจราจรติดขัด       

ปญหาแออัดคับคั่งของผูคน       

ปญหาความสกปรก       

ปญหาคุณภาพของสินคา       

ปญหาราคาสินคา       

ปญหาหาบเรแผงลอยกีดขวางทางเดิน       

ปญหาฝุน ควัน        

ปญหาเสียงดัง       

 อื่นๆ (ระบุ).............................       
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เรื่อง ศักยภาพการพัฒนายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 

242 

เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เวลาการเปด – ปดของรานคา

2. จํานวนรานคา

3. จํานวนผูมาใชบริการ

4. ความหลากหลายของสินคา

5. จํานวนรานหาบแรแผงลอย

6. คุณภาพสินคา

7. ราคาสินคา

 8. อ่ืนๆ (ระบุ)...................................... 

องคประกอบดานเศรษฐกิจและสังคม

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เปนแหลงจางงานที่สําคัญของเมือง 

2. มีประชากรในตอนกลางวันมากกวากลางคืน 

3. เปนศูนยกลางการคมนาคมขนสงของเมือง

4. เปนบริเวณที่มีราคาที่ดินสูงที่สุดในเมือง 

5. เปนศูนยกลางของการคาและบริการของเมือง

 6. มีอาคารสูงหรือตึกระฟาเปนจํานวนมาก

 7. อ่ืนๆ (ระบุ).......................................... 

องคประกอบดานกายภาพ

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

กลุมเปาหมาย มากที่สุด สัดสวนเทาใด ปานกลาง สัดสวนเทาใด นอย สัดสวนเทาใด

ใน 100% ใน 100% ใน 100%

1. คนในพื้นที่และพื้นที่ขางเคียง

2. นักทองเที่ยวชาวไทย

3. นักทองเที่ยวชาวตางชาติ

ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

18. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบทางกายภาพของ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต (กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาในตารางมีความแตกตางกัน

หรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

  
 

 

 

 
 
 

 

 

 

19. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบ

ทางเศรษฐกิจและสังคมของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต(กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาใน

ตารางมีความแตกตางกันหรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

20. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวางที่ทานคิดวากลุมใดที่เปนผูใชบริการสวนใหญของยานการคาใจ
กลางเมืองเชียงใหม และมีสัดสวนเทาใด 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
21. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และ

บริการของเมืองในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนบริเวณที่มีการคาขายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 2. เปนจุดรวมของสินคานานาชนิด 

 ( ) 3. เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาตางๆของเมือง 

 ( ) 4. เปนยานการคาที่เกาแกที่สุดของเมือง 

 ( ) 5. เปนบริเวณที่มีผูคนจากพื้นที่ตางๆเขามาใชบริการดานการคาและบริการเปนจํานวนมาก 

 ( ) 6. เปนยานการคาที่เปนที่รูจักมากที่สุดของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่มีการลงทุนของกิจการรานคาจํานวนมากในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. เปนบริเวณที่มีกิจกรรมการคาที่หลากหลายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 9. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

22. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางของการคมนาคม

ขนสงของเมืองในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนศูนยกลางของรถสี่ลอแดง 

 ( ) 2. เปนศูนยกลางของรถเมลที่บริการในเมือง 

( ) 3. เปนศูนยกลางของรถเมลตางอําเภอ 

( ) 4. เปนศูนยกลางของรถเมลที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 5. เปนศูนยกลางของรถโดยสารตางอําเภอ 

( ) 6. เปนศูนยกลางของรถโดยสารที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่สามารถเดินทางเขาถึงพื้นที่รอบขางไดสะดวกที่สุด 

 ( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

23. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะการเปนแหลงงานที่สําคัญของเมือง

หรือไม  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( )  1. ใช เนื่องจาก  ( ) 1. เปนบริเวณที่มีผูคนทํางานมากที่สุดของเมือง 

( ) 2. เปนบริเวณที่มียานสํานักงานมากที่สุดในเมือง 

( ) 3. เปนบริเวณที่เดินทางเขาถึงแหลงงานไดสะดวก 

( ) 4. มีทําเลที่ตั้งเหมาะสมในการเปนแหลงงาน 

( ) 5. เปนบริเวณที่มีการรวมกลุมของแหลงงานมากที่สุด 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)......................................................... 

 ( ) 2. ไมใช เนื่องจาก ( ) 1. ประชาชนไปทํางานยังพื้นที่อื่นมากกวาในยานการคาใจกลางเมือง 

    ( ) 2. มีการยายแหลงงานออกไปยังพื้นที่รอบนอกเปนจํานวนมาก 

    ( ) 3. เดินทางเขามาในแหลงงานในยานการคาไมสะดวก 

( ) 4. ที่พักของคนงานอยูไกลจากแหลงงานในยานการคาใจกลางเมือง

มากทําใหมักไมมีแรงงานเขามาทํางาน 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)......................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
24. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะของการเกาะกลุมของอาคารสูง หรือ

ตึกระฟาเปนจํานวนมากในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. มีเกาะกลุมของโรงแรมและที่พักอาศัยที่เปนอาคารจํานวนมาก 

( ) 2. มีเกาะกลุมของอาคารสํานักงานที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 3. มีเกาะกลุมของหางสรรพสินคาที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 4. มีเกาะกลุมของธนาคารหรือสถานบริการทางการเงินที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

25. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลที่ทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเจริญรุงเรืองในดานบทบาท

ของความเปนยานการคาใจกลางเมือง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. สภาวะเศรษฐกิจที่เฟองฟู 

( ) 2. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติที่นําความเจริญมาสูเมืองเชียงใหม เชน การสราง

สนามบินเชียงใหม มหาวิทยาลัยตางๆ 

 ( ) 3. การสงเสริมใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางการทองเที่ยวของภาคเหนือตอนบน 

 ( ) 4. การสนับสนุนใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางในทุกดานของภาคเหนือ 

 ( ) 5. มีการลงทุนของธุรกิจตางๆในบริเวณนี้เปนจํานวนมาก เชน โรงแรม ภัตตาคาร หางสรรพสินคา ฯลฯ  

 ( ) 6. มีกิจกรรมทางการคาและบริการที่หลากหลายในพื้นที่ 

 ( ) 7. แหลงงานที่สําคัญของเมืองอยูในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. สามารถเดินทางเขาถึงไดถึงไดสะดวก 

 ( ) 9. เปนจุดเชื่อมตอกับพื้นที่ตางๆไดสะดวก 

 ( ) 10. มีผูเขามาใชบริการจํานวนมากทั้งคนในพื้นที่และนอกพื้นที่ 

 ( ) 11. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................................ 

26. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีบทบาทดานความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองที่ลดลงหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. ไมลดลง เพราะ ( ) 1. ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และบริการของเมือง 

    ( ) 2. ยังคงความเปนศูนยกลางการคมนาคมขนสง 

    ( ) 3. ยังคงมีการลงทุนกิจการตางๆมากมายในพื้นที่ 

    ( ) 4. มีผูเขามาใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

    ( ) 5. มีการขยายกิจการของธุรกิจการคาเปนจํานวนมาก 

    ( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  

 ( ) 2. ลดลง เพราะ  ( ) 1. มีความเสื่อมโทรมยานการคาตางๆ 

( ) 2. มีการใชบริการในดานการคา และบริการนอกยานการคาใจกลาง

เมืองมากขึ้น อันเนื่องมาจากปญหาตางๆของยานการคา 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นมากมายในพื้นที่นอกยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. กิจกรรมการคาในยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 5. จํานวนผูที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
27. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมลดบทบาทดานความเปนยาน

การคาใจกลางเมืองลง  
 

 ปจจัยดานกายภาพ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขายการคมนาคมขนสง เชน การสรางถนน เพิ่มในพื้นที่รอบนอก 

( ) 2. ปญหาจราจรติดขัดในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. ถนนที่คับแคบในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. การขาดแคลนที่จอดรถในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5. การเปลี่ยนแปลงดานเทคโนโลยีการขนสง เชน การสรางถนนวงแหวนรอบเมือง 

( ) 6. ความหนาแนนของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 7. ความแออัดของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 8. การขยายตัวของเมือง และที่อยูอาศัยออกไปสูชานเมือง 

( ) 9. กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการทําเลที่ตั้งที่ใกลถนนสายสําคัญที่พุงออกจากใจกลางเมือง 

เชน โชวรูมรถยนต ไฮเปอรมารเก็ตตางๆ ฯลฯ 

( ) 10.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1.ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง 

( ) 2.นโยบายรัฐที่สนับสนุนใหเมืองมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง 

( ) 3. การไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน เชน ในระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา 

( ) 4. การใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น ทําใหเกิดการผลักดันใหกิจกรรมการคาเคลื่อนยายออกจากพื้นที่

บริเวณใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
 

ปจจัยดานสังคม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. การเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร 

 ( ) 2. การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อของประชาน 

( ) 3. การเปลี่ยนแปลงดานรสนิยมของประชาชน 

( ) 4. การเปลี่ยนแปลงดานพฤติกรรมในการเขาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

 ปจจัยดานอื่นๆ (ระบุ)............................................................................................... 

................................................................................................................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
28. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันในมีความเส่ือมในดานใดบาง (กรุณาเลือก

เหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. อาคารเกาแกทรุดโทรมมาก 

( ) 2. มีอาคารทิ้งรางจํานวนมาก 

( ) 3.  ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 4. สภาพอาคารของรานคาเกาแกและเสื่อมโทรม 

( ) 5. เกิดความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ เชน ทางเทา สะพานลอย ถังขยะ ฯลฯ 

( ) 6. ไมมีผูคนเขามาใชบริการแลว 

( ) 7. กิจกรรมการคาและบริการตางๆยายออกจากพื้นที่แลว 

( ) 8. รานคาตางๆปดกิจการลงเปนจํานวนมาก 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 
 

29. ทานคิดวาในปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีสภาพของยานการคาใจกลางเมืองอยางไร 

(กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เฟองฟู      เพราะเหตุใด      ( )1. ยังเปนศูนยกลางการคาและบริการ 

 ( ) 2. ยังเปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 3. ยังเปนศูนยกลางคมนาคมขนสงของเมือง 

 ( ) 4. มีการเพิ่มขึ้นของจํานวนรานคาเปนจํานวนมาก 

 ( ) 5. มีผูมีใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

 ( ) 6. มีประเภทของสินคาหลากหลายมากขึ้น 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 

( ) 2. ไมเฟองฟู    เพราะเหตุใด ( ) 1. มีการเลิกกิจการของรานคาเปนจํานวนมาก  

 ( ) 2. ไมมีการลงทุนเพิ่มของกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 3. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 4. จํานวนผูมาใชบริการลดลง 

 ( ) 5. เดินทางเขาถึงไดลําบากมากขึ้น 

 ( ) 6. เกิดปญหาตางๆมากมายในยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 

การพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง คือ การพัฒนาและฟนฟูพื้นที่เส่ือมโทรมของยานการคา

ใจกลางเมืองใหดีขึ้น ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยมีรูปแบบที่ครอบคลุมถึงการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่

ยานการคาใจกลางเมืองเดิม และการพัฒนาพื้นที่วางเปลา เพื่อแกปญหาสภาพของยานการคาใจกลางเมือง 

ตลอดจนอนุรักษส่ิงที่มีคุณคาไว เพื่อใหประชาชนภายในพื้นที่มีความเปนอยูและสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 
 

30. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันยังคงคุณคาในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผล

ที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เปนยานการคาเกาแกของเมือง 

( ) 2. มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

( ) 3. มีอาคารเกาแกและมีคุณคามากมายในพื้นที่ 

 ( ) 4. ยังคงลักษณะของการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 5. เปนยานที่อยูอาศัยที่สําคัญของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 6. เปนจุดศูนยกลางในดานการคาและบริการที่เกาแกของเมือง 

 ( ) 7. ประเภทสินคาที่ขายในยามีเอกลักษณหาซื้อไดเฉพาะที่นี่เทานั้น 

 ( ) 8. เปนยานการคาที่มีสินคาประเภทเดียวกันใหเลือกไดหลากหลายทั้งราคาและคุณภาพสินคา 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 

31. ทานคิดวาควรมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง เพื่อใหคงความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองของเมืองเชียงใหมหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ไมควร เพราะเหตุใด   ( ) 1. อยากใหเปนเดิมเหมือนในปจจุบันตลอดไป 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองเส่ือมโทรมจนไมสามารถพัฒนาขึ้นมาใหมได 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นแทนยานการคาเกา 

( ) 4. ไมสามารถฟนฟูใหกลับมาเปนยานการคาใจกลางเมืองไดอีก 

( ) 5. ส้ินเปลืองงบประมาณ 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 

 ( ) 2. ควร เพราะเหตุใด  ( ) 1. มีคุณคาแกการรักษาไวใหคงความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 2. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 3. ยังคงเปนยานการคาที่สําคัญของเมืองอยู 

 ( ) 4. ยังมีผูใชบริการจํานวนมากที่ยังใชบริการยานการคานี้ 

 ( ) 5. สามารถดึงดูดใหคนเขามาใชบริการมากขึ้น 

 ( ) 6. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

  ( ) 6.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 6.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นๆได เชน ความสกปรก ทัศนอุจาด  

  ( ) 6.3 อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 ( ) 7. เปนสถานที่ทองเที่ยวของนักทองเที่ยวเปนจํานวนมาก 

( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
32. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

1. สรางมาตรการทางกฎหมายในการควบคุม 

 ( ) 1.1 ออกกฎใหพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเปนเขตอนุรักษ 

 ( ) 1.2 ออกกฎหมายควบคุมการใชที่ดินในยานใจกลางเมือง 

( ) 1.3 ออกกฎหมายควบคุมขนาดของอาคาร 

( ) 1.4 ควบคุมการวางสิ่งของและรานคาที่เกะกะการสัญจร 

 ( ) 1.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

 ( ) 2.1 จัดอบรมใหรูจักการอนุรักษพื้นที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 2.2 ปลูกฝงจิตสํานึกใหเยาวชน 

 ( ) 2.3 ใหประชาชนเขามามีสวนรวมในการอนุรักษ 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

  ( ) 3.1 ดานขนาดของพื้นที่ใชสอยภายในอาคาร 

  ( ) 3.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคารใหเหมาะสม 

  ( ) 3.3 การควบคุมระยะหางระหางอาคารกับอาคาร 

  ( ) 3.4 เพิ่มระยะหางระหวางอาคารกับถนน 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................... 
 

33. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.1 คงลักษณะอาคารบางอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.2 ปรับปรุง ซอมแซมพื้นที่ หรืออาคารเกาใหคงคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.3 ปรับปรุงอาคารใหกลับมาเปนแบบเดิมและสามารถใชประโยชนไดอยางเหมาะสม 

 ( ) 1.4 รูปลักษณอาคารเกาที่สวยงาม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

 ( ) 2.1 สงเสริมกิจกรรมการคาดั้งเดิม เชน สินคาพื้นเมือง 

 ( ) 2.2 สงเสริม สนับสนุนใหมีการลงทุนกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 2.3 อนุรักษยานรานคาดั้งเดิมเมือง  

 ( ) 2.4 บรรยากาศการคาแบบเกาและเปนกันเอง 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................  
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
34. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

 ( ) 1.1 ใหมีการใชที่ดินใหคุมคา 

 ( ) 1.2 พัฒนาพื้นที่โลงวางใหมีการใชที่ดินที่เหมาะสม 

 ( ) 1.3 อาคารมีพื้นที่ใชสอยภายในอาคารที่เหมาะสม 

 ( ) 1.4 การใชที่ดินที่เขมขนโดยการควบคุมอาคารและเพิ่มโอกาสการใชประโยชนที่ดิน 

( ) 1.5  อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 2.1 การเพิ่มสาธารณูปโภคใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 2.2 การปรับปรุงสาธารณูปโภคเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 2.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปโภค 

( ) 2.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปโภค 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ เชน ประปา ไฟฟา ถังขยะ  ทางเทา ฯลฯ 

( ) 3.1 การเพิ่มสาธารณูปการใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 3.2 การปรับปรุงสาธารณูปการเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 3.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปการ 

( ) 3.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปการ 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 4.1 จัดระเบียบของยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4.2 ปรับปรุงสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหดีขึ้น 

( ) 4.3 ปรับปรุงพื้นที่สีเขียวหรือลานกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 4.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 5. อ่ืนๆ (ระบุ)........................................................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
35. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

  ( ) 1.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 1.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นได เชน ความสกปรกและทัศนอุจาด 

  ( ) 1.3 พื้นที่ภายในยานการคาใจกลางเมืองมีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 ประชาชนในพื้นที่มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 2.1 เปนศูนยกลางคมนาคมขนสงที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 2.2 เปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 2.3 เปนศูนยกลางการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.1 อาคารชํารุดเสีย ไมปลอดภัย และสกปรก มีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.2 มีรูปแบบอาคารที่เหมาะสมกับกิจกรรมมากขึ้น 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................... 
 

36. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. การรื้อถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 1.1 ร้ือถอนอาคารที่ไมสามารถใชงานไดอีก เชน อาคารที่ถูกไฟไหม อาคารทิ้งราง ฯลฯ 

( ) 1.2 ร้ือถอนอาคารเกาแก เชน อาคารไมที่ผุผัง ฯลฯ 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 สรางอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 สรางอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

( ) 2.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. ปรับเปลี่ยนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.1 ปรับเปล่ียนอาคารใหมีการใชพื้นที่ที่เหมาะสมและคุมคา 

  ( ) 3.2 พัฒนารูปแบบอาคารใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

  ( ) 4.1 พัฒนาพื้นที่ใหคุมกับมูลคาที่ดิน 

  ( ) 4.2 พัฒนาพื้นที่ใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
37. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

  ( ) 1.1 อาคารใหมที่มีความเปนระเบียบ สวยงาม  

  ( ) 1.2 อาคารใหมที่ไมทําลายเอกลักษณของยานการคาใจกลางเมือง 

  ( ) 1.3 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่มีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 มีอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 มีอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

 ( ) 2.3 เปนยานการคาที่มีความผสมกลมกลืนกันระหวางอาคารแบบเกาและอาคารแบบใหม 

 ( ) 2.4 อาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่มีลักษณะคลายกัน 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 3.1 อาคารใหมที่มีรูปแบบที่เหมาะสมกับการใชงาน 

( ) 3.2 อาคารใหมที่มีการใชที่ดินที่คุมคากับมูลคาที่ดิน 

( ) 3.3 อาคารใหมที่มีเกิดประโยชนสูงสุด 

( ) 3.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
38. ทานคิดวาหากจะมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรใชวิธีการใด (เหตุผล

เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

( ) 1. Conservation คือ การสงวนรักษาพื้นที่ที่มีคุณคาไวอยางเดิม  

แนวทางการอนุรักษ  ( ) 1. สรางมาตรทางกฎหมายในการควบคุม 

   ( ) 2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

( ) 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

   ( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

เปาหมายการอนุรักษ ( ) 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

     ( ) 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

   ( ) 3. อื่นๆ (ระบุ).....................................................................  

ผลที่ไดจากการอนุรักษ ( ) 1. คงคุณคาของอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร  

( ) 2. อาคารเกาแกที่คงเอกลักษณที่สวยงาม 

( ) 3. อาคารเกาที่สนับสนุนเอกลักษณของยาน 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อาคารโดยรวมในยานมีรูปแบบสถาปตยกรรมที่มีคุณคาและสวยงาม 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการอนุรักษ ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการอนุรักษ 

   ( ) 3. ขาดความรูในการอนุรักษ  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการอนุรักษ   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการอนุรักษ   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 

 ( ) 2. Rehabilitation คือ การพัฒนาปรับปรุงพื้นที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพดีขึ้น  

แนวทางการปรับปรุง ( ) 1.  กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ 

( ) 4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการปรับปรุง  ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

    ( ) 2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการปรับปรุง ( ) 1. ปรับปรุงพื้นที่หรืออาคารใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองมีการใชที่ประโยชนที่ดินคุมคาและเหมาะสมขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการปรับปรุง ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการปรับปรุง 

   ( ) 3. ขาดความรูในการปรับปรุง  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการปรับปรุง   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการปรับปรุง   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 

 ( ) 3. Redevelopment คือ การรื้อและสรางขึ้นใหม  

แนวทางการพัฒนา ( ) 1. การร้ือถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. ปรับเปล่ียนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการพัฒนา ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

( ) 2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สวยงาม และสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการพัฒนา ( ) 1. อาคารใหมที่มีความสวยงาม สอดคลองกับสภาพแวดลอม  

( ) 2. พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนสวยงามและระเบียบมากขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการพัฒนา ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการพัฒนา 

   ( ) 3. ขาดความรูในการพัฒนา 

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการพัฒนา   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการพัฒนา 

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................................... 

................................................................................................................................. 
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ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปเกี่ยวกับผูตอบแบบสอบถาม 
1. เพศ 

 ( ) 1. ชาย    ( ) 2. หญิง 

2. อายุ 

 ( ) 1. ต่ํากวา 15 ป    ( ) 2. 15 - 20 ป 

 ( ) 3. 21 - 30 ป    ( ) 4. 31 – 40 ป 

 ( ) 5. 41 – 60 ป     ( ) 6. มากกวา 60 ป 

3. สถานภาพ 

 ( ) 1. โสด    ( ) 2. สมรส 

 ( ) 3. หยา    ( ) 4. แยกกันอยู 

 ( ) 5. หมาย 

4. ระดับการศึกษา 

 ( ) 1. ต่ํากวาประถมศึกษา   ( ) 2. ระดับประถมศึกษา 

 ( ) 3. ระดับมัธยมศึกษา   ( ) 4. อาชีวศึกษา 

 ( ) 5. อนุปริญญา    ( ) 6. ระดับปริญญาตรี 

 ( ) 7. สูงกวาปริญญาตรี 

5. อาชีพ  

 ( ) 1. ประกอบธุรกิจสวนตัว   ( ) 2. พนักงานบริษัทเอกชน 

 ( ) 3. พนักงานรัฐวิสาหกิจ   ( ) 4. รับราชการ 

 ( ) 5. นักเรียน – นักศึกษา   ( ) 6. รับจาง 

 ( ) 7. ไมไดทํางาน    ( ) 8 อื่นๆ (ระบุ)................................ 

6. รายไดตอเดือน 

 ( ) 1. นอยกวา 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. มากกวา 20,000 บาท 

7. ปจจุบันทานที่พักอาศัยตั้งอยูบนบริเวณใดของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ถนน ................................................ ตําบล................................................... 

8. ทานพักอาศัยในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมาประมาณ............................................ป 

9. พาหนะที่ทานใชเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (เลือกไดมากกวา 1 ขอ) 

 ( ) 1. เดินเทา    ( ) 2. รถจักรยานยนต 

 ( ) 3. รถยนตสวนตัว   ( ) 4. รถรับจาง 

 ( ) 5. รถประจําทาง   ( ) 6. รถจักรยาน  

( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)............................... 
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ชวงเวลา 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).............

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

ชวงเวลา วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ.............. วันหยุด- วันเสาร – วันธรรมดา อื่นๆ..............

นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ...................... นักขัตฤกษ อาทิตย ......................

นอยกวา ½ ชม.

 ½ - 1 ชม.

 1 - 1½  ชม.

1½ - 2 ชม.

มากกวา 2 ชม.

อื่นๆ (ระบุ).............

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูพักอาศัยภายในยานการคาใจกลางเมือง 
10. ระยะทางจากที่พักของทานมายังยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ( ) 1. ต่ํากวา 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. มากกวา 10 กม. 

11. ระยะเวลาที่ทานใชในการเดินทางมายังยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ( ) 1. นอยกวา 10 นาที   ( ) 2. 10 – 20 นาที 

 ( ) 3. 21 – 30 นาที    ( ) 4. 31 – 60 นาที   

( ) 4. มากกวา 60 นาที 

12. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานเดินทางมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมในวัน และเวลาใดมากที่สุด 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

13. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของเวลาเฉล่ียที่ทานมาใชในการใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 
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ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูพักอาศัยภายในยานการคาใจกลางเมือง 

14.กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวางในแตละชวงเวลาของความถี่ในการมาใชบริการยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหมตอสัปดาห 

ความถี่ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

1 – 2 ครั้งตอสัปดาห       

3 – 4 ครั้งตอสัปดาห       

5 – 6 ครั้งตอสัปดาห       

7 – 8 ครั้งตอสัปดาห       

มากกวา 8 ครั้งตอสัปดาห       

อื่นๆ(ระบุ)...........................       
 

15. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของมูลคาการซื้อสินคาและบริการจากยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

มูลคาการซื้อ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

ต่ํากวา 100 บาทตอครั้ง       

101 – 500 บาทตอครั้ง       

501 – 1,000 บาทตอครั้ง       

1,001 – 1,500 บาทตอครั้ง       

มากกวา 1,500 บาทตอครั้ง       

อื่นๆ (ระบุ)..........................       
 

16. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของเหตุผลสําคัญที่ทานเดินทางมาใชบริการยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

เหตุผลการมาใชบริการ ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

 ซื้อสินคา       

 ตอรถโดยสาร       

 เปนจุดนัดหมาย       

 พักผอนหยอนใจ       

 ทํางาน       

ติดตอราชการ       

มารักษาพยาบาล       

ติดตอธนาคาร       

อื่นๆ (ระบุ).........................        
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ยานการคา เซ็นทรัล เซ็นทรัล โลตัส โลตัส บิ๊กซี แม็คโคร คารฟรู คิวรถ คิวรถประตู- สวน ศาลากลาง อื่นๆ (ระบุ)

ใจกลางเมือง กาดสวนแกว แอรพอรต หางดง คําเที่ยง ชางเผือก เชียงใหม สาธารณะ ใหม

 1.ซื้อสินคา

   - อาหารแหง

   - อาหารสด

   - เส้ือผา

   - สินคาพ้ืนเมือง

   - ของฝาก

   - เฟอรนิเจอร

   - ดอกไมสด /แหง

   - อื่นๆ (ระบุ)...........................

2.ตอรถโดยสาร

3. เปนจุดนัดหมาย

4.พักผอนหยอนใจ

5. ทํางาน

6.ติดตอราชการ

7.มารักษาพยาบาล

8.ติดตอธนาคาร

9.อื่นๆ (ระบุ)............................. 

สถานที่

เหตุผลการมาใชบริการ

ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูพักอาศัยภายในยานการคาใจกลางเมือง 

17. จากขอ 16 กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง วาปจจุบันกิจกรรมใดที่ทานมักไปใชบริการยังที่อื่นๆ

นอกเหนือจากยานการคาใจกลางเมือง (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

18. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางของปญหาหลักๆที่ทานประสบในการเขาไปใชบริการในยาน

การคาใจกลางเมืองเชียงใหม ในแตละชวงเวลา (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

ปญหาที่พบในยานการคา ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

ปญหาน้ําทวม       

ปญหาขาดแคลนที่จอดรถ       

ปญหาจราจรติดขัด       

ปญหาแออัดคับคั่งของผูคน       

ปญหาความสกปรก       

ปญหาคุณภาพของสินคา       

ปญหาราคาสินคา       

ปญหาหาบเรแผงลอยกีดขวางทางเดิน       

ปญหาฝุน ควัน        

ปญหาเสียงดัง       

 อื่นๆ (ระบุ).............................       
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เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เปนแหลงจางงานที่สําคัญของเมือง 

2. มีประชากรในตอนกลางวันมากกวากลางคืน 

3. เปนศูนยกลางการคมนาคมขนสงของเมือง

4. เปนบริเวณที่มีราคาที่ดินสูงที่สุดในเมือง 

5. เปนศูนยกลางของการคาและบริการของเมือง

 6. มีอาคารสูงหรือตึกระฟาเปนจํานวนมาก

 7. อ่ืนๆ (ระบุ).......................................... 

องคประกอบดานกายภาพ

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เวลาการเปด – ปดของรานคา

2. จํานวนรานคา

3. จํานวนผูมาใชบริการ

4. ความหลากหลายของสินคา

5. จํานวนรานหาบแรแผงลอย

6. คุณภาพสินคา

7. ราคาสินคา

 8. อ่ืนๆ (ระบุ)...................................... 

องคประกอบดานเศรษฐกิจและสังคม

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

กลุมเปาหมาย มากที่สุด สัดสวนเทาใด ปานกลาง สัดสวนเทาใด นอย สัดสวนเทาใด

ใน 100% ใน 100% ใน 100%

1. คนในพื้นที่และพื้นที่ขางเคียง

2. นักทองเที่ยวชาวไทย

3. นักทองเที่ยวชาวตางชาติ

ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

19. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบทางกายภาพของ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต (กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาในตารางมีความแตกตางกัน

หรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

20. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบ

ทางเศรษฐกิจและสังคมของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต(กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาใน

ตารางมีความแตกตางกันหรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวางที่ทานคิดวากลุมใดที่เปนผูใชบริการสวนใหญของยานการคาใจกลาง

เมืองเชียงใหม และมีสัดสวนเทาใด 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
22. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และ

บริการของเมืองในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนบริเวณที่มีการคาขายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 2. เปนจุดรวมของสินคานานาชนิด 

 ( ) 3. เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาตางๆของเมือง 

 ( ) 4. เปนยานการคาที่เกาแกที่สุดของเมือง 

 ( ) 5. เปนบริเวณที่มีผูคนจากพื้นที่ตางๆเขามาใชบริการดานการคาและบริการเปนจํานวนมาก 

 ( ) 6. เปนยานการคาที่เปนที่รูจักมากที่สุดของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่มีการลงทุนของกิจการรานคาจํานวนมากในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. เปนบริเวณที่มีกิจกรรมการคาที่หลากหลายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 9. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

23. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางของการคมนาคม

ขนสงของเมืองในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนศูนยกลางของรถสี่ลอแดง 

 ( ) 2. เปนศูนยกลางของรถเมลที่บริการในเมือง 

( ) 3. เปนศูนยกลางของรถเมลตางอําเภอ 

( ) 4. เปนศูนยกลางของรถเมลที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 5. เปนศูนยกลางของรถโดยสารตางอําเภอ 

( ) 6. เปนศูนยกลางของรถโดยสารที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่สามารถเดินทางเขาถึงพื้นที่รอบขางไดสะดวกที่สุด 

 ( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

24. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะการเปนแหลงงานที่สําคัญของเมือง

หรือไม  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( )  1. ใช เนื่องจาก  ( ) 1. เปนบริเวณที่มีผูคนทํางานมากที่สุดของเมือง 

( ) 2. เปนบริเวณที่มียานสํานักงานมากที่สุดในเมือง 

( ) 3. เปนบริเวณที่เดินทางเขาถึงแหลงงานไดสะดวก 

( ) 4. มีทําเลที่ตั้งเหมาะสมในการเปนแหลงงาน 

( ) 5. เปนบริเวณที่มีการรวมกลุมของแหลงงานมากที่สุด 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)......................................................... 

 ( ) 2. ไมใช เนื่องจาก ( ) 1. ประชาชนไปทํางานยังพื้นที่อื่นมากกวาในยานการคาใจกลางเมือง 

    ( ) 2. มีการยายแหลงงานออกไปยังพื้นที่รอบนอกเปนจํานวนมาก 

    ( ) 3. เดินทางเขามาในแหลงงานในยานการคาไมสะดวก 

( ) 4. ที่พักของคนงานอยูไกลจากแหลงงานในยานการคาใจกลางเมือง

มากทําใหมักไมมีแรงงานเขามาทํางาน 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)......................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
25. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะของการเกาะกลุมของอาคารสูง หรือ

ตึกระฟาเปนจํานวนมากในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. มีเกาะกลุมของโรงแรมและที่พักอาศัยที่เปนอาคารจํานวนมาก 

( ) 2. มีเกาะกลุมของอาคารสํานักงานที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 3. มีเกาะกลุมของหางสรรพสินคาที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 4. มีเกาะกลุมของธนาคารหรือสถานบริการทางการเงินที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

26. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลที่ทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเจริญรุงเรืองในดานบทบาท

ของความเปนยานการคาใจกลางเมือง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. สภาวะเศรษฐกิจที่เฟองฟู 

( ) 2. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติที่นําความเจริญมาสูเมืองเชียงใหม เชน การสราง

สนามบินเชียงใหม มหาวิทยาลัยตางๆ 

 ( ) 3. การสงเสริมใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางการทองเที่ยวของภาคเหนือตอนบน 

 ( ) 4. การสนับสนุนใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางในทุกดานของภาคเหนือ 

 ( ) 5. มีการลงทุนของธุรกิจตางๆในบริเวณนี้เปนจํานวนมาก เชน โรงแรม ภัตตาคาร หางสรรพสินคา ฯลฯ  

 ( ) 6. มีกิจกรรมทางการคาและบริการที่หลากหลายในพื้นที่ 

 ( ) 7. แหลงงานที่สําคัญของเมืองอยูในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. สามารถเดินทางเขาถึงไดถึงไดสะดวก 

 ( ) 9. เปนจุดเชื่อมตอกับพื้นที่ตางๆไดสะดวก 

 ( ) 10. มีผูเขามาใชบริการจํานวนมากทั้งคนในพื้นที่และนอกพื้นที่ 

 ( ) 11. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................................ 

27. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีบทบาทดานความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองที่ลดลงหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. ไมลดลง เพราะ ( ) 1. ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และบริการของเมือง 

    ( ) 2. ยังคงความเปนศูนยกลางการคมนาคมขนสง 

    ( ) 3. ยังคงมีการลงทุนกิจการตางๆมากมายในพื้นที่ 

    ( ) 4. มีผูเขามาใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

    ( ) 5. มีการขยายกิจการของธุรกิจการคาเปนจํานวนมาก 

    ( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  

 ( ) 2. ลดลง เพราะ  ( ) 1. มีความเสื่อมโทรมยานการคาตางๆ 

( ) 2. มีการใชบริการในดานการคา และบริการนอกยานการคาใจกลาง

เมืองมากขึ้น อันเนื่องมาจากปญหาตางๆของยานการคา 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นมากมายในพื้นที่นอกยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. กิจกรรมการคาในยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 5. จํานวนผูที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
28. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมลดบทบาทดานความเปนยาน

การคาใจกลางเมืองลง  
 

 ปจจัยดานกายภาพ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขายการคมนาคมขนสง เชน การสรางถนน เพิ่มในพื้นที่รอบนอก 

( ) 2. ปญหาจราจรติดขัดในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. ถนนที่คับแคบในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. การขาดแคลนที่จอดรถในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5. การเปลี่ยนแปลงดานเทคโนโลยีการขนสง เชน การสรางถนนวงแหวนรอบเมือง 

( ) 6. ความหนาแนนของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 7. ความแออัดของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 8. การขยายตัวของเมือง และที่อยูอาศัยออกไปสูชานเมือง 

( ) 9. กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการทําเลที่ตั้งที่ใกลถนนสายสําคัญที่พุงออกจากใจกลางเมือง 

เชน โชวรูมรถยนต ไฮเปอรมารเก็ตตางๆ ฯลฯ 

( ) 10.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1.ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง 

( ) 2.นโยบายรัฐที่สนับสนุนใหเมืองมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง 

( ) 3. การไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน เชน ในระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา 

( ) 4. การใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น ทําใหเกิดการผลักดันใหกิจกรรมการคาเคลื่อนยายออกจากพื้นที่

บริเวณใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
 

ปจจัยดานสังคม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. การเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร 

 ( ) 2. การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อของประชาน 

( ) 3. การเปลี่ยนแปลงดานรสนิยมของประชาชน 

( ) 4. การเปลี่ยนแปลงดานพฤติกรรมในการเขาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

 ปจจัยดานอื่นๆ (ระบุ)............................................................................................... 

................................................................................................................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
29. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันในมีความเส่ือมในดานใดบาง (กรุณาเลือก

เหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. อาคารเกาแกทรุดโทรมมาก 

( ) 2. มีอาคารทิ้งรางจํานวนมาก 

( ) 3.  ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 4. สภาพอาคารของรานคาเกาแกและเสื่อมโทรม 

( ) 5. เกิดความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ เชน ทางเทา สะพานลอย ถังขยะ ฯลฯ 

( ) 6. ไมมีผูคนเขามาใชบริการแลว 

( ) 7. กิจกรรมการคาและบริการตางๆยายออกจากพื้นที่แลว 

( ) 8. รานคาตางๆปดกิจการลงเปนจํานวนมาก 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 
 

30. ทานคิดวาในปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีสภาพของยานการคาใจกลางเมืองอยางไร 

(กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เฟองฟู      เพราะเหตุใด      ( )1. ยังเปนศูนยกลางการคาและบริการ 

 ( ) 2. ยังเปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 3. ยังเปนศูนยกลางคมนาคมขนสงของเมือง 

 ( ) 4. มีการเพิ่มขึ้นของจํานวนรานคาเปนจํานวนมาก 

 ( ) 5. มีผูมีใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

 ( ) 6. มีประเภทของสินคาหลากหลายมากขึ้น 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 

( ) 2. ไมเฟองฟู    เพราะเหตุใด ( ) 1. มีการเลิกกิจการของรานคาเปนจํานวนมาก  

 ( ) 2. ไมมีการลงทุนเพิ่มของกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 3. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 4. จํานวนผูมาใชบริการลดลง 

 ( ) 5. เดินทางเขาถึงไดลําบากมากขึ้น 

 ( ) 6. เกิดปญหาตางๆมากมายในยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
การพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง คือ การพัฒนาและฟนฟูพื้นที่เส่ือมโทรมของยานการคา

ใจกลางเมืองใหดีขึ้น ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยมีรูปแบบที่ครอบคลุมถึงการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่

ยานการคาใจกลางเมืองเดิม และการพัฒนาพื้นที่วางเปลา เพื่อแกปญหาสภาพของยานการคาใจกลางเมือง 

ตลอดจนอนุรักษส่ิงที่มีคุณคาไว เพื่อใหประชาชนภายในพื้นที่มีความเปนอยูและสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 
 

31. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันยังคงคุณคาในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผล

ที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เปนยานการคาเกาแกของเมือง 

( ) 2. มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

( ) 3. มีอาคารเกาแกและมีคุณคามากมายในพื้นที่ 

 ( ) 4. ยังคงลักษณะของการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 5. เปนยานที่อยูอาศัยที่สําคัญของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 6. เปนจุดศูนยกลางในดานการคาและบริการที่เกาแกของเมือง 

 ( ) 7. ประเภทสินคาที่ขายในยามีเอกลักษณหาซื้อไดเฉพาะที่นี่เทานั้น 

 ( ) 8. เปนยานการคาที่มีสินคาประเภทเดียวกันใหเลือกไดหลากหลายทั้งราคาและคุณภาพสินคา 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 

32. ทานคิดวาควรมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง เพื่อใหคงความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองของเมืองเชียงใหมหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ไมควร เพราะเหตุใด   ( ) 1. อยากใหเปนเดิมเหมือนในปจจุบันตลอดไป 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองเส่ือมโทรมจนไมสามารถพัฒนาขึ้นมาใหมได 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นแทนยานการคาเกา 

( ) 4. ไมสามารถฟนฟูใหกลับมาเปนยานการคาใจกลางเมืองไดอีก 

( ) 5. ส้ินเปลืองงบประมาณ 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 

 ( ) 2. ควร เพราะเหตุใด  ( ) 1. มีคุณคาแกการรักษาไวใหคงความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 2. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 3. ยังคงเปนยานการคาที่สําคัญของเมืองอยู 

 ( ) 4. ยังมีผูใชบริการจํานวนมากที่ยังใชบริการยานการคานี้ 

 ( ) 5. สามารถดึงดูดใหคนเขามาใชบริการมากขึ้น 

 ( ) 6. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

  ( ) 6.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 6.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นๆได เชน ความสกปรก ทัศนอุจาด  

  ( ) 6.3 อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 ( ) 7. เปนสถานที่ทองเที่ยวของนักทองเที่ยวเปนจํานวนมาก 

( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
33. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

1. สรางมาตรการทางกฎหมายในการควบคุม 

 ( ) 1.1 ออกกฎใหพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเปนเขตอนุรักษ 

 ( ) 1.2 ออกกฎหมายควบคุมการใชที่ดินในยานใจกลางเมือง 

( ) 1.3 ออกกฎหมายควบคุมขนาดของอาคาร 

( ) 1.4 ควบคุมการวางสิ่งของและรานคาที่เกะกะการสัญจร 

 ( ) 1.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

 ( ) 2.1 จัดอบรมใหรูจักการอนุรักษพื้นที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 2.2 ปลูกฝงจิตสํานึกใหเยาวชน 

 ( ) 2.3 ใหประชาชนเขามามีสวนรวมในการอนุรักษ 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

  ( ) 3.1 ดานขนาดของพื้นที่ใชสอยภายในอาคาร 

  ( ) 3.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคารใหเหมาะสม 

  ( ) 3.3 การควบคุมระยะหางระหางอาคารกับอาคาร 

  ( ) 3.4 เพิ่มระยะหางระหวางอาคารกับถนน 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................... 
 

34. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.1 คงลักษณะอาคารบางอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.2 ปรับปรุง ซอมแซมพื้นที่ หรืออาคารเกาใหคงคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.3 ปรับปรุงอาคารใหกลับมาเปนแบบเดิมและสามารถใชประโยชนไดอยางเหมาะสม 

 ( ) 1.4 รูปลักษณอาคารเกาที่สวยงาม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

 ( ) 2.1 สงเสริมกิจกรรมการคาดั้งเดิม เชน สินคาพื้นเมือง 

 ( ) 2.2 สงเสริม สนับสนุนใหมีการลงทุนกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 2.3 อนุรักษยานรานคาดั้งเดิมเมือง  

 ( ) 2.4 บรรยากาศการคาแบบเกาและเปนกันเอง 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................  
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 35. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

 ( ) 1.1 ใหมีการใชที่ดินใหคุมคา 

 ( ) 1.2 พัฒนาพื้นที่โลงวางใหมีการใชที่ดินที่เหมาะสม 

 ( ) 1.3 อาคารมีพื้นที่ใชสอยภายในอาคารที่เหมาะสม 

 ( ) 1.4 การใชที่ดินที่เขมขนโดยการควบคุมอาคารและเพิ่มโอกาสการใชประโยชนที่ดิน 

( ) 1.5  อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 2.1 การเพิ่มสาธารณูปโภคใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 2.2 การปรับปรุงสาธารณูปโภคเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 2.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปโภค 

( ) 2.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปโภค 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ เชน ประปา ไฟฟา ถังขยะ  ทางเทา ฯลฯ 

( ) 3.1 การเพิ่มสาธารณูปการใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 3.2 การปรับปรุงสาธารณูปการเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 3.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปการ 

( ) 3.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปการ 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 4.1 จัดระเบียบของยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4.2 ปรับปรุงสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหดีขึ้น 

( ) 4.3 ปรับปรุงพื้นที่สีเขียวหรือลานกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 4.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
36. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

  ( ) 1.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 1.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นได เชน ความสกปรกและทัศนอุจาด 

  ( ) 1.3 พื้นที่ภายในยานการคาใจกลางเมืองมีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 ประชาชนในพื้นที่มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 2.1 เปนศูนยกลางคมนาคมขนสงที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 2.2 เปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 2.3 เปนศูนยกลางการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.1 อาคารชํารุดเสีย ไมปลอดภัย และสกปรก มีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.2 มีรูปแบบอาคารที่เหมาะสมกับกิจกรรมมากขึ้น 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................... 
 

37. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. การรื้อถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 1.1 ร้ือถอนอาคารที่ไมสามารถใชงานไดอีก เชน อาคารที่ถูกไฟไหม อาคารทิ้งราง ฯลฯ 

( ) 1.2 ร้ือถอนอาคารเกาแก เชน อาคารไมที่ผุผัง ฯลฯ 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 สรางอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 สรางอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

( ) 2.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. ปรับเปลี่ยนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.1 ปรับเปล่ียนอาคารใหมีการใชพื้นที่ที่เหมาะสมและคุมคา 

  ( ) 3.2 พัฒนารูปแบบอาคารใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

  ( ) 4.1 พัฒนาพื้นที่ใหคุมกับมูลคาที่ดิน 

  ( ) 4.2 พัฒนาพื้นที่ใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................ 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
38. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

  ( ) 1.1 อาคารใหมที่มีความเปนระเบียบ สวยงาม  

  ( ) 1.2 อาคารใหมที่ไมทําลายเอกลักษณของยานการคาใจกลางเมือง 

  ( ) 1.3 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่มีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 มีอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 มีอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

 ( ) 2.3 เปนยานการคาที่มีความผสมกลมกลืนกันระหวางอาคารแบบเกาและอาคารแบบใหม 

 ( ) 2.4 อาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่มีลักษณะคลายกัน 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 3.1 อาคารใหมที่มีรูปแบบที่เหมาะสมกับการใชงาน 

( ) 3.2 อาคารใหมที่มีการใชที่ดินที่คุมคากับมูลคาที่ดิน 

( ) 3.3 อาคารใหมที่มีเกิดประโยชนสูงสุด 

( ) 3.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
39. ทานคิดวาหากจะมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรใชวิธีการใด (เหตุผล

เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

( ) 1. Conservation คือ การสงวนรักษาพื้นที่ที่มีคุณคาไวอยางเดิม  

แนวทางการอนุรักษ  ( ) 1. สรางมาตรทางกฎหมายในการควบคุม 

   ( ) 2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

( ) 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

   ( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

เปาหมายการอนุรักษ ( ) 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

     ( ) 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

   ( ) 3. อื่นๆ (ระบุ).....................................................................  

ผลที่ไดจากการอนุรักษ ( ) 1. คงคุณคาของอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร  

( ) 2. อาคารเกาแกที่คงเอกลักษณที่สวยงาม 

( ) 3. อาคารเกาที่สนับสนุนเอกลักษณของยาน 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อาคารโดยรวมในยานมีรูปแบบสถาปตยกรรมที่มีคุณคาและสวยงาม 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการอนุรักษ ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการอนุรักษ 

   ( ) 3. ขาดความรูในการอนุรักษ  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการอนุรักษ   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการอนุรักษ   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 

( ) 2. Rehabilitation คือ การพัฒนาปรับปรุงพื้นที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพดีขึ้น  

แนวทางการปรับปรุง ( ) 1.  กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ 

( ) 4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการปรับปรุง  ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

    ( ) 2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการปรับปรุง ( ) 1. ปรับปรุงพื้นที่หรืออาคารใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองมีการใชที่ประโยชนที่ดินคุมคาและเหมาะสมขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการปรับปรุง ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการปรับปรุง 

   ( ) 3. ขาดความรูในการปรับปรุง  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการปรับปรุง   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการปรับปรุง   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ตอนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม (ตอ) 
 

( ) 3. Redevelopment คือ การรื้อและสรางขึ้นใหม  

แนวทางการพัฒนา ( ) 1. การร้ือถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. ปรับเปล่ียนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการพัฒนา ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

( ) 2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สวยงาม และสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการพัฒนา ( ) 1. อาคารใหมที่มีความสวยงาม สอดคลองกับสภาพแวดลอม  

( ) 2. พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนสวยงามและระเบียบมากขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการพัฒนา ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการพัฒนา 

   ( ) 3. ขาดความรูในการพัฒนา 

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการพัฒนา   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการพัฒนา 

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................................... 

................................................................................................................................. 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
1. ชื่อราน หรือชื่อกิจการ.......................................................................................................... 

2. กิจการของทานแหงนี้ตั้งอยูบนถนน....................................................................................... 

3. ประเภทของกิจการของทาน.................................................................................................. 

4. กิจการแหงนี้เปดดําเนินการมานานประมาณ  ....................................... ป 

5. เหตุใดทานถึงมาประกอบกิจการในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม 

 ( ) 1. เปนศูนยกลางการคา และบริการ  ( ) 2. สามารถเขาถึงไดสะดวก 

 ( ) 3. เปนที่ดินที่ตกทอดมานาน  ( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)........................................... 

6. ในอดีต (ชวง 10ปที่ผานมา) ทานคิดวามีการเปลี่ยนแปลงในยอดขายของกิจการของทานหรือไม 

 ( ) 1. ยอดขายเพิ่มขึ้น   ( ) 2. ยอดขายลดลง  

  ( ) มากกวา 50 %    ( ) มากกวา 50 % 

  ( ) 31 – 50 %    ( ) 31 – 50 % 

  ( ) 21 - 30 %    ( ) 21 – 30 % 

  ( ) 11 - 20 %    ( ) 11 - 20 % 

  ( ) 1 - 10 %    ( ) 1 - 10 % 

 ( ) 3. ไมมีการเปลี่ยนแปลง 

7. ทานคิดวากิจการของทานมีการปรับปรุงหรือเปลี่ยนแปลงในดานตางๆหรือไม 

 ( ) 1. มีการเปลี่ยนแปลง อยางไร ( ) 1. มีการปรับปรุงกิจการใหม   

      ( ) 1.1 มีการปรับปรุงรานใหสวยงามมากขึ้น 

      ( ) 1.2 มีการปรับปรุงรานใหทันสมัยมากขึ้น 

      ( ) 1.3 มีการจัดรานใหเปนระเบียบมากขึ้น 

     ( ) 2. มีการเปลี่ยนแปลงประเภทกิจกรรมการคา 

     ( ) 3. มีการขยายกิจการการคา 

      ( ) 3.1 เปดสาขาเพิ่มภายในยานการคาใจกลางเมือง 

      ( ) 3.2 เปดสาขาเพิ่มภายนอกยานการคาใจกลางเมือง 

     ( ) 4. เวลาเปด – ปดกิจการ 

      ( ) 4.1 ขยายเวลาในการเปด – ปดกิจการ 

      ( ) 4.2 ลดเวลาในการเด – ปดกิจการ 

     ( ) 5. ความหลากหลายของสินคา 

( ) 5.1 มีการเพิ่มประเภทของสินคามากขึ้น 

      ( ) 5.2 มีการลดประเภทของสินคา 

     ( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 

 ( ) 2. ไมมีการเปลี่ยนแปลง 
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กลุมเปาหมาย มากที่สุด สัดสวนเทาใด ปานกลาง สัดสวนเทาใด นอย สัดสวนเทาใด

ใน 100% ใน 100% ใน 100%

1. คนในพื้นที่และพื้นที่ขางเคียง

2. นักทองเที่ยวชาวไทย

3. นักทองเที่ยวชาวตางชาติ

ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 

8. กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวางที่ทานคิดวากลุมใดที่เปนผูใชบริการสวนใหญของยานการคาใจ
กลางเมืองเชียงใหม และมีสัดสวนเทาใด 
 

 

 

 

 

9. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานคิดวากิจการของทานมีการเปลี่ยนแปลงใน
ดานใดบาง 

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

การเปลี่ยนแปลง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง 

1. จํานวนยอดขายสินคา                   

2.ปริมาณการขาย                   

3. จํานวนลูกคา                   

4. ประเภทสินคา                   

5. เวลาเปด-ปดกิจการ                   

6. อื่นๆ (ระบุ)..................                   

 

10.กรุณาทําเครื่องหมาย %   ในชองวาง ในแตละชวงเวลาของปญหาหลักๆที่ทานประสบในการเขาไปใช

บริการในยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม  (เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

ปญหาที่พบในยานการคา ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549 

ปญหาน้ําทวม       

ปญหาขาดแคลนที่จอดรถ       

ปญหาจราจรติดขัด       

ปญหาแออัดคับคั่งของผูคน       

ปญหาความสกปรก       

ปญหาคุณภาพของสินคา       

ปญหาราคาสินคา       

ปญหาหาบเรแผงลอยกีดขวางทางเดิน       

ปญหาฝุน ควัน        

ปญหาเสียงดัง       

 อื่นๆ (ระบุ).............................       
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เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพ่ิมขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เปนแหลงจางงานที่สําคัญของเมือง 

2. มีประชากรในตอนกลางวันมากกวากลางคืน 

3. เปนศูนยกลางการคมนาคมขนสงของเมือง

4. เปนบริเวณที่มีราคาที่ดินสูงที่สุดในเมือง 

5. เปนศูนยกลางของการคาและบริการของเมือง

 6. มีอาคารสูงหรือตึกระฟาเปนจํานวนมาก

 7. อ่ืนๆ (ระบุ).......................................... 

องคประกอบดานกายภาพ

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง เพิ่มขึ้น ลดลง ไมแตกตาง

1. เวลาการเปด – ปดของรานคา

2. จํานวนรานคา

3. จํานวนผูมาใชบริการ

4. ความหลากหลายของสินคา

5. จํานวนรานหาบแรแผงลอย

6. คุณภาพสินคา

7. ราคาสินคา

 8. อ่ืนๆ (ระบุ)...................................... 

องคประกอบดานเศรษฐกิจและสังคม

ปพ.ศ.2535 - 2539 ปพ.ศ.2540 - 2544 ปพ.ศ.2545 - 2549

ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 

11. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวางที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบทางกายภาพของ

ยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต (กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาในตารางมีความแตกตางกัน

หรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

12. กรุณาทําเครื่องหมาย %  ในชองวาง ในแตละชวงเวลาที่ทานคิดวาบทบาทความสําคัญ และองคประกอบ

ทางเศรษฐกิจและสังคมของยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในอดีต(กอนพ.ศ.2535)  กับแตละชวงเวลาใน

ตารางมีความแตกตางกันหรือไม (สามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
13. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และ

บริการของเมืองในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนบริเวณที่มีการคาขายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 2. เปนจุดรวมของสินคานานาชนิด 

 ( ) 3. เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาตางๆของเมือง 

 ( ) 4. เปนยานการคาที่เกาแกที่สุดของเมือง 

 ( ) 5. เปนบริเวณที่มีผูคนจากพื้นที่ตางๆเขามาใชบริการดานการคาและบริการเปนจํานวนมาก 

 ( ) 6. เปนยานการคาที่เปนที่รูจักมากที่สุดของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่มีการลงทุนของกิจการรานคาจํานวนมากในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. เปนบริเวณที่มีกิจกรรมการคาที่หลากหลายมากที่สุดในเมือง 

 ( ) 9. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

14. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางของการคมนาคม

ขนสงของเมืองในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. เปนศูนยกลางของรถสี่ลอแดง 

 ( ) 2. เปนศูนยกลางของรถเมลที่บริการในเมือง 

( ) 3. เปนศูนยกลางของรถเมลตางอําเภอ 

( ) 4. เปนศูนยกลางของรถเมลที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 5. เปนศูนยกลางของรถโดยสารตางอําเภอ 

( ) 6. เปนศูนยกลางของรถโดยสารที่เดินทางไปยังจังหวัดใกลเคียง เชน ลําพูน เชียงราย ฯลฯ 

 ( ) 7. เปนบริเวณที่สามารถเดินทางเขาถึงพื้นที่รอบขางไดสะดวกที่สุด 

 ( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

15. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะการเปนแหลงงานที่สําคัญของเมือง

หรือไม  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( )  1. ใช เนื่องจาก  ( ) 1. เปนบริเวณที่มีผูคนทํางานมากที่สุดของเมือง 

( ) 2. เปนบริเวณที่มียานสํานักงานมากที่สุดในเมือง 

( ) 3. เปนบริเวณที่เดินทางเขาถึงแหลงงานไดสะดวก 

( ) 4. มีทําเลที่ตั้งเหมาะสมในการเปนแหลงงาน 

( ) 5. เปนบริเวณที่มีการรวมกลุมของแหลงงานมากที่สุด 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)......................................................... 

 ( ) 2. ไมใช เนื่องจาก ( ) 1. ประชาชนไปทํางานยังพื้นที่อื่นมากกวาในยานการคาใจกลางเมือง 

    ( ) 2. มีการยายแหลงงานออกไปยังพื้นที่รอบนอกเปนจํานวนมาก 

    ( ) 3. เดินทางเขามาในแหลงงานในยานการคาไมสะดวก 

( ) 4. ที่พักของคนงานอยูไกลจากแหลงงานในยานการคาใจกลางเมือง

มากทําใหมักไมมีแรงงานเขามาทํางาน 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
16. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหม ยังคงลักษณะของการเกาะกลุมของอาคารสูง หรือ

ตึกระฟาเปนจํานวนมากในดานใดบาง  (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. มีเกาะกลุมของโรงแรมและที่พักอาศัยที่เปนอาคารจํานวนมาก 

( ) 2. มีเกาะกลุมของอาคารสํานักงานที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 3. มีเกาะกลุมของหางสรรพสินคาที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 4. มีเกาะกลุมของธนาคารหรือสถานบริการทางการเงินที่เปนอาคารสูงจํานวนมาก 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................................... 

17. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลที่ทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมเจริญรุงเรืองในดานบทบาท

ของความเปนยานการคาใจกลางเมือง (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. สภาวะเศรษฐกิจที่เฟองฟู 

( ) 2. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติที่นําความเจริญมาสูเมืองเชียงใหม เชน การสราง

สนามบินเชียงใหม มหาวิทยาลัยตางๆ 

 ( ) 3. การสงเสริมใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางการทองเที่ยวของภาคเหนือตอนบน 

 ( ) 4. การสนับสนุนใหเมืองเชียงใหมเปนศูนยกลางในทุกดานของภาคเหนือ 

 ( ) 5. มีการลงทุนของธุรกิจตางๆในบริเวณนี้เปนจํานวนมาก เชน โรงแรม ภัตตาคาร หางสรรพสินคา ฯลฯ  

 ( ) 6. มีกิจกรรมทางการคาและบริการที่หลากหลายในพื้นที่ 

 ( ) 7. แหลงงานที่สําคัญของเมืองอยูในบริเวณนี้ 

 ( ) 8. สามารถเดินทางเขาถึงไดถึงไดสะดวก 

 ( ) 9. เปนจุดเชื่อมตอกับพื้นที่ตางๆไดสะดวก 

 ( ) 10. มีผูเขามาใชบริการจํานวนมากทั้งคนในพื้นที่และนอกพื้นที่ 

 ( ) 11. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................................ 

18. ทานคิดวาปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีบทบาทดานความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองที่ลดลงหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. ไมลดลง เพราะ ( ) 1. ยังคงลักษณะเปนศูนยกลางดานการคา และบริการของเมือง 

    ( ) 2. ยังคงความเปนศูนยกลางการคมนาคมขนสง 

    ( ) 3. ยังคงมีการลงทุนกิจการตางๆมากมายในพื้นที่ 

    ( ) 4. มีผูเขามาใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

    ( ) 5. มีการขยายกิจการของธุรกิจการคาเปนจํานวนมาก 

    ( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  

 ( ) 2. ลดลง เพราะ  ( ) 1. มีความเสื่อมโทรมยานการคาตางๆ 

( ) 2. มีการใชบริการในดานการคา และบริการนอกยานการคาใจกลาง

เมืองมากขึ้น อันเนื่องมาจากปญหาตางๆของยานการคา 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นมากมายในพื้นที่นอกยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. กิจกรรมการคาในยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 5. จํานวนผูที่มาใชบริการยานการคาใจกลางเมืองมีจํานวนลดลง 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
19. ทานคิดวาปจจัยใดที่มีอิทธิพลทําใหยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมลดบทบาทดานความเปนยาน

การคาใจกลางเมืองลง  
 

 ปจจัยดานกายภาพ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ระบบคมนาคมและการพัฒนาโครงขายการคมนาคมขนสง เชน การสรางถนน เพิ่มในพื้นที่รอบนอก 

( ) 2. ปญหาจราจรติดขัดในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. ถนนที่คับแคบในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4. การขาดแคลนที่จอดรถในยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5. การเปลี่ยนแปลงดานเทคโนโลยีการขนสง เชน การสรางถนนวงแหวนรอบเมือง 

( ) 6. ความหนาแนนของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 7. ความแออัดของพื้นที่ใจกลางเมือง 

( ) 8. การขยายตัวของเมือง และที่อยูอาศัยออกไปสูชานเมือง 

( ) 9. กิจการของธุรกิจบางประเภทที่ตองการทําเลที่ตั้งที่ใกลถนนสายสําคัญที่พุงออกจากใจกลางเมือง 

เชน โชวรูมรถยนต ไฮเปอรมารเก็ตตางๆ ฯลฯ 

( ) 10.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

ปจจัยดานเศรษฐกิจ (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1.ราคาที่ดิน และ คาเชาที่ดินที่มีราคาสูง 

( ) 2.นโยบายรัฐที่สนับสนุนใหเมืองมีการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจแบบกระจายออกจากศูนยกลาง 

( ) 3. การไดรับความกระทบกระเทือนจากภาวะเศรษฐกิจที่ผันผวน เชน ในระยะที่เศรษฐกิจตกต่ํา 

( ) 4. การใชรถยนตสวนตัวมากขึ้น ทําใหเกิดการผลักดันใหกิจกรรมการคาเคลื่อนยายออกจากพื้นที่

บริเวณใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
 

ปจจัยดานสังคม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. การเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร 

 ( ) 2. การเปลี่ยนแปลงของกําลังซื้อของประชาน 

( ) 3. การเปลี่ยนแปลงดานรสนิยมของประชาชน 

( ) 4. การเปลี่ยนแปลงดานพฤติกรรมในการเขาใชบริการยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 5.อื่นๆ (ระบุ)....................................................................  
 

 ปจจัยดานอื่นๆ (ระบุ)............................................................................................... 

................................................................................................................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
20. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันในมีความเส่ือมในดานใดบาง (กรุณาเลือก

เหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

 ( ) 1. อาคารเกาแกทรุดโทรมมาก 

( ) 2. มีอาคารทิ้งรางจํานวนมาก 

( ) 3.  ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 4. สภาพอาคารของรานคาเกาแกและเสื่อมโทรม 

( ) 5. เกิดความเสื่อมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ เชน ทางเทา สะพานลอย ถังขยะ ฯลฯ 

( ) 6. ไมมีผูคนเขามาใชบริการแลว 

( ) 7. กิจกรรมการคาและบริการตางๆยายออกจากพื้นที่แลว 

( ) 8. รานคาตางๆปดกิจการลงเปนจํานวนมาก 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 
 

21. ทานคิดวาในปจจุบันยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมมีสภาพของยานการคาใจกลางเมืองอยางไร 

(กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เฟองฟู      เพราะเหตุใด      ( )1. ยังเปนศูนยกลางการคาและบริการ 

 ( ) 2. ยังเปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 3. ยังเปนศูนยกลางคมนาคมขนสงของเมือง 

 ( ) 4. มีการเพิ่มขึ้นของจํานวนรานคาเปนจํานวนมาก 

 ( ) 5. มีผูมีใชบริการเพิ่มมากขึ้น 

 ( ) 6. มีประเภทของสินคาหลากหลายมากขึ้น 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 

( ) 2. ไมเฟองฟู    เพราะเหตุใด ( ) 1. มีการเลิกกิจการของรานคาเปนจํานวนมาก  

 ( ) 2. ไมมีการลงทุนเพิ่มของกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 3. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 4. จํานวนผูมาใชบริการลดลง 

 ( ) 5. เดินทางเขาถึงไดลําบากมากขึ้น 

 ( ) 6. เกิดปญหาตางๆมากมายในยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 7. อื่นๆ (ระบุ)................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
การพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง คือ การพัฒนาและฟนฟูพื้นที่เส่ือมโทรมของยานการคา

ใจกลางเมืองใหดีขึ้น ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม โดยมีรูปแบบที่ครอบคลุมถึงการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่

ยานการคาใจกลางเมืองเดิม และการพัฒนาพื้นที่วางเปลา เพื่อแกปญหาสภาพของยานการคาใจกลางเมือง 

ตลอดจนอนุรักษส่ิงที่มีคุณคาไว เพื่อใหประชาชนภายในพื้นที่มีความเปนอยูและสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 
 

22. ทานคิดวายานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมในปจจุบันยังคงคุณคาในดานใดบาง (กรุณาเลือกเหตุผล

ที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

  ( ) 1. เปนยานการคาเกาแกของเมือง 

( ) 2. มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

( ) 3. มีอาคารเกาแกและมีคุณคามากมายในพื้นที่ 

 ( ) 4. ยังคงลักษณะของการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 5. เปนยานที่อยูอาศัยที่สําคัญของเมืองเชียงใหม 

 ( ) 6. เปนจุดศูนยกลางในดานการคาและบริการที่เกาแกของเมือง 

 ( ) 7. ประเภทสินคาที่ขายในยามีเอกลักษณหาซื้อไดเฉพาะที่นี่เทานั้น 

 ( ) 8. เปนยานการคาที่มีสินคาประเภทเดียวกันใหเลือกไดหลากหลายทั้งราคาและคุณภาพสินคา 

( ) 9.อื่นๆ (ระบุ).................................................................... ..................................... 

23. ทานคิดวาควรมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมือง เพื่อใหคงความเปนยานการคาใจกลาง

เมืองของเมืองเชียงใหมหรือไม (กรุณาเลือกเหตุผลที่สําคัญเพียง 3 ขอ) 

( ) 1. ไมควร เพราะเหตุใด   ( ) 1. อยากใหเปนเดิมเหมือนในปจจุบันตลอดไป 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองเส่ือมโทรมจนไมสามารถพัฒนาขึ้นมาใหมได 

( ) 3. มียานการคาแหงใหมเกิดขึ้นแทนยานการคาเกา 

( ) 4. ไมสามารถฟนฟูใหกลับมาเปนยานการคาใจกลางเมืองไดอีก 

( ) 5. ส้ินเปลืองงบประมาณ 

( ) 6. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 

 ( ) 2. ควร เพราะเหตุใด  ( ) 1. มีคุณคาแกการรักษาไวใหคงความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 2. เกิดความเสื่อมโทรมของยานการคาใจกลางเมือง 

 ( ) 3. ยังคงเปนยานการคาที่สําคัญของเมืองอยู 

 ( ) 4. ยังมีผูใชบริการจํานวนมากที่ยังใชบริการยานการคานี้ 

 ( ) 5. สามารถดึงดูดใหคนเขามาใชบริการมากขึ้น 

 ( ) 6. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

  ( ) 6.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 6.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นๆได เชน ความสกปรก ทัศนอุจาด  

  ( ) 6.3 อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 ( ) 7. เปนสถานที่ทองเที่ยวของนักทองเที่ยวเปนจํานวนมาก 

( ) 8. อื่นๆ (ระบุ)........................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
24. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

1. สรางมาตรการทางกฎหมายในการควบคุม 

 ( ) 1.1 ออกกฎใหพื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองเปนเขตอนุรักษ 

 ( ) 1.2 ออกกฎหมายควบคุมการใชที่ดินในยานใจกลางเมือง 

( ) 1.3 ออกกฎหมายควบคุมขนาดของอาคาร 

( ) 1.4 ควบคุมการวางสิ่งของและรานคาที่เกะกะการสัญจร 

 ( ) 1.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

 ( ) 2.1 จัดอบรมใหรูจักการอนุรักษพื้นที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 2.2 ปลูกฝงจิตสํานึกใหเยาวชน 

 ( ) 2.3 ใหประชาชนเขามามีสวนรวมในการอนุรักษ 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

  ( ) 3.1 ดานขนาดของพื้นที่ใชสอยภายในอาคาร 

  ( ) 3.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคารใหเหมาะสม 

  ( ) 3.3 การควบคุมระยะหางระหางอาคารกับอาคาร 

  ( ) 3.4 เพิ่มระยะหางระหวางอาคารกับถนน 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................... 
 

25. ทานคิดวาวิธีการอนุรักษในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.1 คงลักษณะอาคารบางอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.2 ปรับปรุง ซอมแซมพื้นที่ หรืออาคารเกาใหคงคุณคาทางประวัติศาสตร 

 ( ) 1.3 ปรับปรุงอาคารใหกลับมาเปนแบบเดิมและสามารถใชประโยชนไดอยางเหมาะสม 

 ( ) 1.4 รูปลักษณอาคารเกาที่สวยงาม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

 ( ) 2.1 สงเสริมกิจกรรมการคาดั้งเดิม เชน สินคาพื้นเมือง 

 ( ) 2.2 สงเสริม สนับสนุนใหมีการลงทุนกิจกรรมการคาในพื้นที่ 

 ( ) 2.3 อนุรักษยานรานคาดั้งเดิมเมือง  

 ( ) 2.4 บรรยากาศการคาแบบเกาและเปนกันเอง 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................  
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
26. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

 ( ) 1.1 ใหมีการใชที่ดินใหคุมคา 

 ( ) 1.2 พัฒนาพื้นที่โลงวางใหมีการใชที่ดินที่เหมาะสม 

 ( ) 1.3 อาคารมีพื้นที่ใชสอยภายในอาคารที่เหมาะสม 

 ( ) 1.4 การใชที่ดินที่เขมขนโดยการควบคุมอาคารและเพิ่มโอกาสการใชประโยชนที่ดิน 

( ) 1.5  อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 2.1 การเพิ่มสาธารณูปโภคใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 2.2 การปรับปรุงสาธารณูปโภคเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 2.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปโภค 

( ) 2.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปโภค 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ เชน ประปา ไฟฟา ถังขยะ  ทางเทา ฯลฯ 

( ) 3.1 การเพิ่มสาธารณูปการใหทั่วถึงทุกพื้นที่  

( ) 3.2 การปรับปรุงสาธารณูปการเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  

( ) 3.3 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับสาธารณูปการ 

( ) 3.4 เพิ่มขอบเขตการใหบริการของสาธารณูปการ 

( ) 3.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 4.1 จัดระเบียบของยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 4.2 ปรับปรุงสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหดีขึ้น 

( ) 4.3 ปรับปรุงพื้นที่สีเขียวหรือลานกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 4.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
27. ทานคิดวาวิธีการปรับปรุงในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

  ( ) 1.1 ยานการคาใจกลางเมืองมีระเบียบมากขึ้น 

  ( ) 1.2 ลดปญหาตางๆที่เกิดขึ้นได เชน ความสกปรกและทัศนอุจาด 

  ( ) 1.3 พื้นที่ภายในยานการคาใจกลางเมืองมีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 ประชาชนในพื้นที่มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 2.1 เปนศูนยกลางคมนาคมขนสงที่สําคัญของเมือง 

 ( ) 2.2 เปนแหลงจางงานของเมือง 

 ( ) 2.3 เปนศูนยกลางการคาและบริการที่สําคัญของเมือง 

( ) 2.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.1 อาคารชํารุดเสีย ไมปลอดภัย และสกปรก มีสภาพดีขึ้น 

  ( ) 3.2 มีรูปแบบอาคารที่เหมาะสมกับกิจกรรมมากขึ้น 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................................... 
 

28. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีแนวทางอยางไร 

 1. การรื้อถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 1.1 ร้ือถอนอาคารที่ไมสามารถใชงานไดอีก เชน อาคารที่ถูกไฟไหม อาคารทิ้งราง ฯลฯ 

( ) 1.2 ร้ือถอนอาคารเกาแก เชน อาคารไมที่ผุผัง ฯลฯ 

( ) 1.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 สรางอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 สรางอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

( ) 2.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. ปรับเปลี่ยนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.1 ปรับเปล่ียนอาคารใหมีการใชพื้นที่ที่เหมาะสมและคุมคา 

  ( ) 3.2 พัฒนารูปแบบอาคารใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 3.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

  ( ) 4.1 พัฒนาพื้นที่ใหคุมกับมูลคาที่ดิน 

  ( ) 4.2 พัฒนาพื้นที่ใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4.3 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

5. อื่นๆ (ระบุ)........................................................................................ 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
29. ทานคิดวาวิธีการพัฒนาในการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรมีเปาหมายอยางไร 

 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

  ( ) 1.1 อาคารใหมที่มีความเปนระเบียบ สวยงาม  

  ( ) 1.2 อาคารใหมที่ไมทําลายเอกลักษณของยานการคาใจกลางเมือง 

  ( ) 1.3 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่มีภูมิทัศนที่สวยงาม 

  ( ) 1.4 พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรม 

( ) 1.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

  2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สอดคลองกับสภาพแวดลอม 

 ( ) 2.1 มีอาคารใหมใหมีลักษณะคลายหรือสอดคลองกับอาคารรอบขาง 

 ( ) 2.2 มีอาคารใหมใหเขากับยานการคาใจกลางเมือง เชน สรางอาคารสูงหรือตึกระฟา 

 ( ) 2.3 เปนยานการคาที่มีความผสมกลมกลืนกันระหวางอาคารแบบเกาและอาคารแบบใหม 

 ( ) 2.4 อาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่มีลักษณะคลายกัน 

( ) 2.5 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 3.1 อาคารใหมที่มีรูปแบบที่เหมาะสมกับการใชงาน 

( ) 3.2 อาคารใหมที่มีการใชที่ดินที่คุมคากับมูลคาที่ดิน 

( ) 3.3 อาคารใหมที่มีเกิดประโยชนสูงสุด 

( ) 3.4 อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
30. ทานคิดวาหากจะมีการพัฒนาและฟนฟูยานการคาใจกลางเมืองเชียงใหมควรใชวิธีการใด (เหตุผล

เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

( ) 1. Conservation คือ การสงวนรักษาพื้นที่ที่มีคุณคาไวอยางเดิม  

แนวทางการอนุรักษ  ( ) 1. สรางมาตรทางกฎหมายในการควบคุม 

   ( ) 2. สรางจิตสํานึกใหคนในพื้นที่ 

( ) 3. ใชมาตรการดานกฎหมายทางผังเมืองใหเขมงวด 

   ( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

เปาหมายการอนุรักษ ( ) 1. อนุรักษอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

     ( ) 2. อนุรักษบรรยากาศทางการคา 

   ( ) 3. อื่นๆ (ระบุ).....................................................................  

ผลที่ไดจากการอนุรักษ ( ) 1. คงคุณคาของอาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร  

( ) 2. อาคารเกาแกที่คงเอกลักษณที่สวยงาม 

( ) 3. อาคารเกาที่สนับสนุนเอกลักษณของยาน 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อาคารโดยรวมในยานมีรูปแบบสถาปตยกรรมที่มีคุณคาและสวยงาม 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการอนุรักษ ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการอนุรักษ 

   ( ) 3. ขาดความรูในการอนุรักษ  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการอนุรักษ   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการอนุรักษ   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 
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ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
 

 ( ) 2. Rehabilitation คือ การพัฒนาปรับปรุงพื้นที่เส่ือมโทรมใหมีสภาพดีขึ้น  

แนวทางการปรับปรุง ( ) 1.  กําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคุมกิจกรรมในพื้นที่ 

( ) 2. การปรับปรุงสาธารณูปโภคในพื้นที่  เชน โรงพยาบาล สถานีตํารวจ ฯลฯ 

( ) 3. การปรับปรุงสาธารณูปการใหทั่วถึงในพื้นที่ 

( ) 4. การปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในยานการคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการปรับปรุง  ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

    ( ) 2. คงลักษณะความเปนยานการคาใจกลางเมือง 

( ) 3. พื้นที่ที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการใชงานมีสภาพดีขึ้น 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการปรับปรุง ( ) 1. ปรับปรุงพื้นที่หรืออาคารใหมีสภาพที่ดีขึ้น 

( ) 2. ยานการคาใจกลางเมืองมีการใชที่ประโยชนที่ดินคุมคาและเหมาะสมขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการปรับปรุง ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการปรับปรุง 

   ( ) 3. ขาดความรูในการปรับปรุง  

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการปรับปรุง   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการปรับปรุง   

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



แบบสอบถามสํารวจความคิดเห็นและความตองการของผูประกอบการ 
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286 

ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอมูลทั่วไปประกอบการในยานการคาใจกลางเมือง 
 

 ( ) 3. Redevelopment คือ การรื้อและสรางขึ้นใหม  

แนวทางการพัฒนา ( ) 1. การร้ือถอนอาคารเกาแกในยานการคาที่ทรุดโทรมและผุผัง 

( ) 2. สรางอาคารใหมใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. ปรับเปล่ียนการใชสอยภายในอาคารตามศักยภาพของพื้นที่ 

( ) 4. พัฒนาพื้นที่ที่เส่ือมโทรมใหมีคุณคา 

( ) 5. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 เปาหมายการพัฒนา ( ) 1. ยานการคาใจกลางเมืองที่ไมเส่ือมโทรมและเปนระเบียบ 

( ) 2. มีอาคารหรือส่ิงกอสรางใหมๆที่สวยงาม และสอดคลองกับสภาพแวดลอม 

( ) 3. อาคารใหมที่เกิดประสิทธิภาพการใชงานสูงสุด 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

ผลที่ไดจากการพัฒนา ( ) 1. อาคารใหมที่มีความสวยงาม สอดคลองกับสภาพแวดลอม  

( ) 2. พื้นที่ยานการคาใจกลางเมืองมีความเปนสวยงามและระเบียบมากขึ้น 

( ) 3. สภาพแวดลอมของยานการคาใจกลางเมืองดีขึ้น  

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)..................................................................... 

อุปสรรคในการพัฒนา ( ) 1. ส้ินเปลืองงบประมาณ  

   ( ) 2. ขาดเงินทุนในการพัฒนา 

   ( ) 3. ขาดความรูในการพัฒนา 

( ) 4. ขาดรูปแบบและแนวทางในการพัฒนา   

( ) 5. ไมมีหนวยงานที่จะเขามาดูแล 

( ) 6. ไมมีผูชํานาญงานดานการพัฒนา 

( ) 7. ประชาชนไมใหความรวมมือ   

( ) 8. เจาของอาคารไมใหความรวมมือ 

( ) 9. อื่นๆ (ระบุ).................................................................... 

 

( ) 4. อื่นๆ (ระบุ)......................................................................................................... 

................................................................................................................................. 

 
 



 287 

ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

ชื่อ   นางสาวสุดารตัน    อุทธารัตน 
 

วันเดือนปเกดิ  วันที่ 25 พฤษภาคม พ.ศ. 2525 ที่จังหวัดเชียงใหม 
 

ประวัติการศกึษา  - สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีทางดานวิทยาศาสตรบัณฑิต  

  จากภาควชิาภูมิศาสตร คณะสังคมศาสตร มหาวิทยาลัยเชียงใหม  

  ปการศึกษา 2546  

  - เขาศึกษาตอในระดับมหาบัณฑิต ทางดานการวางแผนภาคและเมือง  

  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

  ในปการศึกษา 2547  
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