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บทคัดย่อ 
 

 วิทยานิพนธ์นี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาและเสนอแนะแนวทางที่เหมาะสมในการพัฒนาพ้ืนที่
ไนท์บาซาร์ จังหวัดเชียงใหม่ โดยศึกษาจากศักยภาพและแนวโน้มในการพัฒนารวมถึงกายภาพและ
ปัจจัยภายในพ้ืนที่เองที่มีผลกระทบที่เกิดขึ้น จากแผนการพัฒนาจังหวัดเชียงใหม่ เพ่ือเพ่ิมศักยภาพ
ของพ้ืนที่การค้า การท่องเที่ยว และพ้ืนที่เศรษฐกิจ เกิดการใช้พ้ืนที่เต็มศักยภาพ เชื่อมโยงพ้ืนที่
เศรษฐกิจ ของจังหวัดเชียงใหม่ และกลุ่มภาคเหนือตอนบน ทั้งในระดับประเทศและกลุ่มประเทศได้ 
เพ่ือให้เกิดการเชื่อมโยงกันในระบบเศรษฐกิจ 

จากการศึกษาพบว่าปัจจุบันพ้ืนที่ย่านไนท์บาซาร์ถือเป็นพ้ืนที่การค้า การท่องเที่ยว และ
เศรษฐกิจ ของจังหวัดเชียงใหม่ ท าให้จ านวนนักท่องเที่ยวที่เพ่ิมสูงขึ้น และความแตกต่างของชุมชนที่มี
เอกลักษณ์ความเป็นเชียงใหม่ในพื้นที่ ที่มีความแตกต่างกันทั้งด้านเชื้อชาติ ศาสนา แต่ยังคงความเป็น
เอกลักษณ์ และวัฒนธรรมล้านนาไว้ ซึ่งสามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและต่างชาติ รวมถึง
โครงการพัฒนาพ้ืนที่ทั้งโครงการขนส่งสาธารณะต่างๆ โครงการรถไฟความเร็วสูง ระยะที่ 2 ช่วง
พิษณุโลก-เชียงใหม่ และโครงการระบบขนส่งมวลชนแบบราง และโครงการพัฒนาช้างคลานเมกะคอม
เพล็กซ์ ที่เข้ามาพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมและการท่องเที่ยว และยังส่งผลการพัฒนาพ้ืนที่ย่านไนท์
บาซาร์ จังหวัดเชียงใหม่ในอนาคต 

จึงท าให้เกิดแนวทางในการเสนอแนะแนวทางน าไปสู่การออกแบบ โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือการ
พัฒนาและหาแนวทางที่เหมาะสมส าหรับการรองรับกิจกรรม เพ่ือเพ่ิมศักยภาพพ้ืนที่ไนท์บาซาร์โดย
การน าแนวความคิดของ เวียง กาด และข่วง เข้ามาใช้ในการออกแบบเพ่ือให้เกิดความเป็นเอกลักษณ์ 
และรูปแบบความเป็นเมืองเชียงใหม่ จึงได้ออกแบบวางแม่บทโครงการที่ด าเนินการตามแนวความคิด
ที่ได้ ก าหนดเอาไว้ในเบื้องต้น  โดยมีรายละเอียดในการออกแบบในพ้ืนที่โครงการ แบ่งออกเป็น 
โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้ารางเบา สถานีไนท์บาซาร์ โครงการ
พัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมไนท์บาซาร์ โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมและความบันเทิงไนท์บาซาร์ 
โครงการพัฒนาพ้ืนที่สาธารณะริมคลองแม่ข่าและแม่น้ าปิง จึงท าให้แนวทางการพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่
เพ่ือตอบรับการการท่องเที่ยว และสอดคล้องการพัฒนาเมืองในอนาคต ที่ยังคงรักษาความเป็น
เอกลักษณ์ มรดกวัฒนธรรมเมืองเชียงใหม่ท่ีมีศักยภาพสูงในการพัฒนาเมืองในอนาคต 
   
ลายมือชื่อนักศึกษา ...........................................   ลายมือชื่ออาจารย์ที่ปรึกษา ................................................ 
สาขาสถาปัตยกรรมและการออกแบบชุมชนเมือง   ปีการศึกษา 2560 



ค 
 

  

Thesis Title: Urban Development and Rehabilitation of Night Bazaar Chiang Mai 
Student: Mr. Thanayong Khruea-in 
Thesis Advisor: Miss Chunyaporn Ladsena 
Faculty:  Architecture and Design 
Major:  Architecture and Urban Design 
Academic year:  2017 
 
  Abstract 
 

This thesis aims to study and recommend the guidelines on proper development 
of the area of Night Bazaar, Chiang Mai province. The study focused on the physical 
potential and trends in the development of the area. The factors caused by Chiang 
Mai development plan to increase the potential of commercial space, tourism and 
economic areas which affect the local were also studied. Moreover, the study aims to 
provide guideline on utilizing land to its fullest potential so that Chiang Mai can link its 
economic area with other northern provinces. 

The study found that Night Bazaar is a key area of commercials, tourism and 
economy of Chiang Mai.  Although the community is affected by the increasing of 
tourism and commercial, it still maintains its unique Lanna culture. And Lanna culture 
is a key factor attracting both foreign tourists and Thai tourists to Chiang Mai. Other 
public transport projects including High Speed Rail Project Phase 2 Phitsanulok - Chiang 
Mai, mass transit project, the development of Chang Klan Mega Complex which aim to 
develop commercial spaces and tourism industry of Chiang Mai also will result in the 
development of the Night Bazaar area of Chiang Mai. 

From the study result leads to a guiding approach to develop and utilize the 
areas to meet the needs. Therefore the design lay the framework programme according 
to the concept. Specified in the preliminary details on the design of the project area. 
Development of commercial areas surrounding the light rail station. The station. 
Development areas Commerce and entertainment night bazaar. Development of 
public space along the Mae Kha and the Ping River. Thus, development and 
rehabilitation of the area to meet the tourism still maintains a unique look. Chiang Mai 
has a high potential in the development of the city in the future. 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาของโครงการ  

พ้ืนที่ย่านไนท์บาซาร์ตั้งอยู่ทางฝั่งตะวันตกของแม่น้ าปิง ตรงข้ามกับย่านท่าแพและกาดหลวง 
เดิมทีแล้วจะเป็นพื้นที่ติดต่อกัน ผู้คนเริ่มทยอยเข้ามาตั้งถิ่นฐานแถบนี้มากขึ้นในยุคของการค้าทางเรือ
และทางรถไฟ พ.ศ.2464 เมื่อรถไฟมาถึงและสะพานข้ามแม่น้ าปิงสร้างเสร็จ ในขณะที่การเดินทาง
และค้าขายทางเรือเริ่มหมดบทบาทลงไป ท าให้มีผู้คนหลั่งไหลเข้ามาตั้งบ้านเรือนอยู่อาศัยและท าการ
ค้าขายตามริมฝั่งแม่น้ าและบริเวณย่านช้างคลานมากขึ้น ชุมชนที่เข้ามาตั้งถิ่นฐานแถบนี้ประกอบด้วย
ชุมชนหลากหลายเชื้อชาติทั้งชุมชนบ้านฮ่อชุมชนชาวจีนที่อพยพมาจากยูนนาน ชุมชนเชื้อสายแขก
ส่วนใหญ่อพยพมาจากประเทศปากีสถานและบางส่วนที่อพยพมาจากประเทศอินเดีย ชุมชนฝรั่ง
ผลลัพธ์ของการเข้ามาขยายอิทธิพลในพ้ืนที่ ผ่านการเผยแพร่ศาสนาตั้งแต่ช่วงประมาณ พ.ศ. 2475  
ขณะเดียวคนพ้ืนเมืองก็เริ่มเข้ามาอยู่อาศัยอย่างต่อเนื่องปะปนไปกับคนเชื้อสายอ่ืนในพ้ืนที่เช่นกัน 
และได้มีการรวมกลุ่มของคนในพ้ืนที่เปิดเป็น มูลนิธิสามัคคีการกุศล ได้จัดตั้งพ้ืนที่การค้าไนท์บาซาร์
ซึ่งเป็นการรวมตัวของกลุ่มพ่อค้าชาวจีนในเชียงใหม่ ต้องการให้มีตลาดรวมสินค้าหัตถกรรมใน
เชียงใหม่ โดยมีกลุ่มเป้าหมายหรือกลุ่มลูกค้าหลักเป็นชาวต่างชาติ เพราะเห็นว่าในยุคนั้นชาวต่างชาติ
โดยเฉพาะชาวตะวันตก รวมถึงโรงเรียนคริสต์ต่างๆ บนถนนเจริญประเทศ และสถานกงสุลฝรั่งเศส 
สถานกงสุลอังกฤษ จากการขยายตัวของการตั้งถิ่นฐานของชุมชนต่างๆ ท าให้ในพ้ืนที่มีการประกอบ
กิจการการค้าตลอดพ้ืนที่ตามแนวถนนช้างคลาน โดยเฉพาะพ้ืนที่หัวถนนที่ต่อเนื่องกับถนนท่าแพได้
ถูกพัฒนาเป็นย่านการค้าและย่านเศรษฐกิจของจังหวัดเชียงใหม่    

ปัจจุบันพ้ืนที่ย่านไนท์บาซาร์ตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่ชั้นในของเมืองเชียงใหม่ ซึ่งครอบคลุมพ้ืนที่การ
ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหลัก ถือเป็นศูนย์กลางทางการค้าและเศรษฐกิจของจังหวัด
เชียงใหม่ ระยะทางกว่า 2 กิโลเมตร ซึ่งเริ่มตั้งแต่บริเวณหัวถนนเจริญประเทศ ไปถึงถนนช้างคลาน 
และมีทางแยกออกไปทางศรีดอนชัย โดยอาคารในพ้ืนที่ส่วนใหญ่ถูกจัดตกแต่งเป็นสัดส่วนให้เป็น
อาคารส านักงาน ศูนย์การค้า โรงแรม ร้านอาคาร สตูดิโอ และลานกิจกรรมของนักท่องเที่ยว ซึ่งมีการ
จัดรูปแบบพ้ืนที่ออกเป็น 3 พ้ืนที่คือพ้ืนที่ของเชียงใหม่ไนท์บาซาร์ มีจุดเด่นที่ดึงดูดผู้ชื่นชอบในงาน
ศิลปะ วัฒนธรรมที่เป็นเอกลักษณ์พ้ืนที่ ท าให้เป็นจุดดึงดูดนักท่องเที่ยว พื้นทีก่าแลไนท์บาซาร์ถือศูนย์
อาหารที่จ าหน่ายอาหารและของฝาก ภายในพ้ืนที่นี้ได้จัดให้มีลานกิจกรรมเพ่ือแสดงศิลปวัฒนธรรม
ล้านนา และพ้ืนที่ตลาดอนุสาร โดยในพ้ืนที่ นี้ได้ถูกแบ่งออกไว้เป็นโซนสินค้าที่ประดิษฐ์และ
เครื่องประดับ และโซนพ้ืนที่ศูนย์อาหาร โดยทั้ง 3 พ้ืนที่ในย่านช้างคลานถือเป็นพ้ืนที่เชื่อมต่อกัน ซึ่ง
สามารถเชื่อมต่อกับพ้ืนที่ย่านท่าแพ และพ้ืนที่กาดหลวง(ตลาดวโรรส) ท าให้เกิดความเป็นเอกลักษณ์
ของพ้ืนที่ผสมกับวัฒนธรรมของล้านนา ท าให้พ้ืนที่ย่านช้างคลานเกิดพ้ืนที่ย่านอยู่อาศัย และพาณิชยก
รรมที่หลากหลายตามแนวถนนย่านช้างคลาน ศูนย์กลางการค้าธุรกิจและกิจการส านักงานต่างๆ และ
เริ่มมีความสัมพันธ์กับกิจกรรมวัฒนธรรมและความบันเทิงต่างๆท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของ
กิจกรรมภายในพ้ืนที่ย่านช้างคลาน   
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การพัฒนาต่างๆที่เข้ามาในพ้ืนที่ ทั้งในด้านการก าหนดบทบาทเมือง การพัฒนาด้านการ
คมนาคมขนส่ง และการเชื่อมโยงด้านเศรษฐกิจทั้งในพ้ืนที่แล้วระดับจังหวัด และมีผลต่อการพัฒนา
เมือง การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งระบบราง 22เมือง โครงการพัฒนาความร่วมมือทางเศรษฐกิจ
ในอนุภาคลุ่มแม่น้ าโขง (GMS) ทั้ง 6 ประเทศได้แก่ จีน เวียดนาม ลาว กัมพูชา พม่าและไทย โดยที่
จังหวัดเชียงใหม่นั้นจัดเป็น ศูนย์การค้า การบริการ การศึกษาและธุรกิจด้านดิจิทัล ศูนย์รวมของการ
ขนส่งทางถนน ทางราง ตามยุทธศาสตร์การพัฒนาภาค เมืองและพ้ืนที่เศรษฐกิจ ภายใต้แผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 (โครงการรถไฟทางคู่และรถไฟความเร็วสูงในอนาคต) และ
ทางอากาศ สอดคล้องกับโครงการ Northern Land Port และโครงการท่าอากาศยานเชียงใหม่ ที่ให้
เมืองเชียงใหม่เป็นศูนย์กลางของภาคเหนือ ศูนย์กลาง Logistic ศูนย์กลางขนส่งและการกระจาย
สินค้าจากภาคเหนือสู่อนุภูมิภาค รวมถึงโครงการส าคัญที่ภาครัฐและเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการ
พัฒนาคือ โครงการระบบขนส่งมวลชนแบบราง (TRAM) ที่พัฒนาจากตัวศักยภาพของเมืองเชียงใหม่ที่
มีการเดินทางที่สะดวกสบาย บริการที่รองรับต่างๆที่มีคุณภาพสูง ส่วนโครงการต่างๆในพ้ืนที่ย่านช้าง
คลานที่มีผลต่อการพัฒนาเมืองเชียงใหม่นั้นมี โครงการช้างคลานเมกะคอมเพล็กซ์ เชียงใหม่ บริเวณ
ถนนเจริญประเทศ ซึ่งจะสามารถเชื่อมโยงไปถึงไนท์บาซาร์และตลาดอนุสารครอบคลุมย่านใจกลาง
เมืองเชียงใหม่ ซึ่งสามารถเชื่อมต่อพ้ืนที่โครงThe Plaza ศูนย์การค้า โอ.พี.เพลส ศูนย์การค้าพันธุ์ทิพย์
พลาซ่า ศูนย์การค้ากาแลไนท์บาซาร์ ตลาดอนุสารในอนาคต  รวมถึงการท่องเที่ยวที่เป็นเอกลักษณ์
เฉพาะตัวของเมืองเชียงใหม่ที่ท าให้พ้ืนที่การค้าและเศรษฐกิจในจังหวัดเชียงใหม่เกิดการขยายตัวเพ่ิม
มากขึ้น จึงท าให้พ้ืนที่นี้มีศักยภาพในการพัฒนา จัดท าแนวทางการพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่เพ่ือตอบรับ
การการท่องเที่ยว และสอดคล้องการพัฒนาเมืองในอนาคต ที่ยังคงรักษาความเป็นเอกลักษณ์ มรดก
วัฒนธรรมเมืองเชียงใหม่ท่ีมีศักยภาพสูงในการพัฒนาเมืองในอนาคต 

1.2 วัตถุประสงค์ 
1.2.1 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1.2.1.1 เพ่ือศึกษาประวัติความเป็นมา ลักษณะทางกายภาพ  สังคม วัฒนธรรม และ
เศรษฐกิจ ของพ้ืนที่ไนท์บาซาร์  

1.2.1.2 เพ่ือศึกษากิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในพ้ืนที่ ในตลอดช่วงเวลาของกิจกรรม เพ่ือ
เชื่อมโยงกินกรรมต่างๆพ้ืนที่กับพ้ืนทีเ่ศรษฐกิจในพ้ืนที่ไนท์บาซาร์ 

1.2.1.3 เพ่ือวิเคราะห์ปัญหา ศักยภาพ จุดอ่อน จุดแข็ง ตลอดจนความต้องการใน
อนาคตของพ้ืนที่ไนท์บาซาร์ 

1.2.1.4 เพ่ือศึกษาศักยภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินให้พัฒนาพ้ืนที่ให้เต็มศักยภาพ และให้
มีความเหมาะสมกับการใช้งาน สามารถพัฒนารูปแบบกิจกรรมในอนาคตได้ 

1.2.1.5 เพ่ือศึกษาการพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ให้มีความเหมาะสมกับกิจกรรมต่างๆที่
เกิดข้ึน รวมถึงผลกระทบที่ส่งผลต่อพ้ืนที ่ให้รองรับกับการพัฒนาเมืองอนาคต 

1.2.1.6 เพ่ือออกแบบวางผังแนวทางการพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ไนท์บาซาร์ 
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1.3 ขอบเขต 
1.3.1  ขอบเขตด้านพื้นที่ 

 จังหวัดเชียงใหม่มีพ้ืนที่ 20,107.057 ตารางกิโลเมตรหรือประมาณ 12,566,911 ไร่ 
มีพ้ืนที่กว้างใหญ่เป็นอันดับที่ 1 ของภาคเหนือ และอันดับที่ 2 ของประเทศ รองจากจังหวัด
นครราชสีมา ลักษณะภูมิประเทศโดยทั่วไปมีสภาพพ้ืนที่เป็นภูเขาและป่าไม้มีที่ราบอยู่ตอนกลาง ตาม
สองฟากฝั่งแม่น้ าปิง 

1.3.1.1 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ทิศเหนือ  จรดถนนแก้วนวรัฐ และถนนวชิยานนท์ 
ทิศตะวันออก ขนาดถนนทุ่งโฮเต๊ล 
ทิศตะวันตก  จรดถนนชัยภูมิ ถนนคชาสาร ถนนรากเชียงแสน  
ทิศใต้  จรดถนนมหิดล 
พ้ืนที่ศึกษาครอบคลุมเนื้อที่ประมาณ  13.61 ตารางกิโลเมตร (8,506 ไร่) 

โดยอยู่ในเขตปกครองอ าเภอเมืองเชียงใหม่ พ้ืนที่ 152.4 ตารางกิโลเมตร (95,250 ไร่) ขอบเขตที่
ก าหนดมาข้างต้นนี้เพื่อศึกษากายภาพ เศรษฐกิจและสังคม ของอ าเภอเมืองเชียงใหม่  
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แผนที่ 1.1 ขอบเขตพื้นท่ีศึกษา 
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 



1-5 
 

  

1.3.1.2 ขอบเขตพื้นที่โครงการ 
การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่โครงการ ได้ก าหนดพ้ืนที่จากความเป็นย่านไนท์

บาซาร์ทั้งหมด ซึ่งถือเป็นพื้นที่ย่านพาณิชยกรรมและการท่องเที่ยวโดยมีขอบเขตดังนี้ 
ทิศเหนือ  ขนานไปกับถนนท่าแพ 
ทิศตะวันออก จรดแนวแม่น้ าปิง 
ทิศตะวันตก  จรดคลองแม่ข่าและถนนช้างคลาน 
ทิศใต้  ขนานไปกับถนนช้างคลาน 
พ้ืนที่โครงการครอบคลุมเนื้อที่ประมาณ  0.57 ตารางกิโลเมตร (356 ไร่) 

ตั้งอยู่ในเขตต าบลช้างคลาน อ าเภอเมืองเชียงใหม่ 
 

1.3.2 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
1.3.1.1 ศึกษาประวัติความเป็นมา ลักษณะทางกายภาพ สังคม วัฒนธรรม และ

เศรษฐกิจโดยลักษณะทางกายภาพ รูปแบบโครงข่ายการสัญจร รูปแบบการ
ใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมถึงการศึกษาการขยายตัวของพ้ืนที่พาณิชยกรรม และ
แผนพัฒนาและโครงการที่ส่งผลให้เกิดการพัฒนาย่านช้างคลาน  

1.3.1.2 ศึกษาวิเคราะห์ความเหมาะสมของที่ตั้งโครงการ ปัญหาและศักยภาพของ
พ้ืนที่รวมทั้งความเป็นไปได้ในด้านเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และการ
ท่องเที่ยวรวมถึงกลุ่มผู้ใช้และอ่ืนๆที่เก่ียวข้อง 

1.3.1.3 เสนอแนะแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมและความบันเทิงพ้ืนที่ไนท์
บาซาร์ให้มีแนวทางที่เหมาะสมกับศักยภาพของพ้ืนที่ 

1.3.1.4 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และกฎหมาย ข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง 
1.3.1.5 มีความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจ การค้า การท่องเที่ยวและเพ่ิมคุณภาพชีวิตที่ดีของ

พ้ืนที่ไนท์บาซาร์ 
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แผนที่ 1.2 ขอบเขตพื้นท่ีโครงการ 
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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1.4 ขั้นตอนการด าเนินการ 
1.4.1 ศึกษาข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับลักษณะและสภาพทั่วไปของพ้ืนที่ศึกษา ทั้งวิวัฒนาการ

ทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม  
1.4.2 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎีงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา กฎหมาย นโยบาย แผนงาน  

มาตรการทางผังเมืองที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ศึกษา ผ่านข้อมูลทุติยภูมิ ตลอดจนกรณีศึกษา
ที่เก่ียวข้องจากการทบทวนวรรณกรรม  

1.4.3 ศึกษาและรวบรวมข้อมูลระดับพ้ืนที่ศึกษาและรับดับพ้ืนที่โครงการ แบ่งได้ 2 ระดับคือ 
1.4.1.1 ระดับพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ ข้อมูลด้านกายภาพ ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคมแผน

นโยบายและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
1.4.1.2 ระดับพ้ืนที่โครงการ ได้แก่ การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่โครงการ การศึกษา

ประวัติศาสตร์และวิวัฒนาการของพ้ืนที่ ข้อมูลด้านกายภาพ ข้อมูลด้านสังคม
และเศรษฐกิจ 

1.4.4 วิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่ในประเด็นเกี่ยวกับปัญหา ศักยภาพ จุดอ่อน จุดแข็ง ฯลฯ ตลอดจน
ความต้องการในอนาคต 

1.4.5 ประมวลผลข้อมูลเพ่ือก าหนดรายละเอียดโปรแกรมในการวางแผนผังทางกายภาพ 
ก าหนดโปรแกรมการออกแบบ การน าไปสู่รูปแบบการพัฒนาและการจัดท าวางผัง
แม่บท รายละเอียดทางกายภาพ แบบขยายส่วนส าคัญและหุ่นจ าลอง 

1.4.5 สรุปการศึกษา น าเสนอผลสรุปแผนงาน ขั้นตอนและผลการออกแบบพร้อมทั้ง 
ข้อเสนอแนะในการศึกษาต่อไป เพื่อประเมินผลการศึกษาและแนวทางการออกแบบการ
ด าเนินโครงการ เพ่ือจัดท ารายงาน 

 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะรับ 

1.5.1  ได้ทราบข้อมูลของความเป็นมา ลักษณะทางกายภาพ สังคม วัฒนธรรม และเศรษฐกิจ 
โดยค านึงถึงความเป็นไปได้ของโครงการและบริบทของเมืองโดยรอบของย่านช้างคลาน 

1.5.2  น าเสนอแนวความคิดและการวางผังออกแบบทางกายภาพ เพื่อตอบสนองกับการพัฒนา
ในอนาคตของพ้ืนที่และแก้ปัญหาในพ้ืนที่ได้อย่างเหมาะสม 

1.5.3  ท าการออกแบบโครงการที่แสดงถึงเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ พัฒนาพื้นที่ใหม่ให้ผสมผสานกับ  
ความเป็นพื้นที่เดิมอย่างลงตัว 

1.5.4  ผลศึกษาและผลงานสามารถเป็นแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่ไนท์บาซาร์ ในอนาคตได้
อย่างเหมาะสม 

 
1.6 ค าส าคัญ (Keyword) ของโครงการ 

1.6.1 การพัฒนาและฟ้ืนฟู  คือการเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ไปในทางที่ดีขึ้น หรือเจริญขึ้น ทั้งในด้าน
การเมือง เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม การวางแผนพ้ืนที่ในด้านต่างๆอย่างมีระบบ  

1.6.2 พ้ืนที่ไนท์บาซาร์ คือพ้ืนที่การค้า การท่องเที่ยวและความบันเทิง จังหวัดเชียงใหม่ ตั้งอยู่
ทางฝั่งตะวันตกของแม่น้ าปิง ตรงข้ามกับย่านท่าแพและกาดหลวง
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฏีที่และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
การพัฒนาพ้ืนที่ย่านช้างคลานในอนาคตให้สอดคล้องกับวัฒนธรรม ประเพณีดั้งเดิมของพ้ืนที่ ที่

เป็นเอกลักษณ์ภาพจ าของเมืองเชียงใหม่ และสามารถรองรับการพัฒนาทางด้านศูนย์กลางเศรษฐกิจ
ในอนาคตได้ เพ่ือให้พ้ืนที่นั้นสามารถพัฒนาให้เหมาะสมกับการที่เป็นเมืองที่มี่การผสมผสาน
วัฒนธรรมกับการพัฒนาได้อย่างลงตัวและมีเอกลักษณ์ โดยใช้ทฤษฏีและแนวคิดการออกแบบใน
อนาคตกับสภาพพ้ืนที่ในปัจจุบันที่เกี่ยวข้องเข้ามาใช้เพ่ือพัฒนาและปรับปรุงโครงสร้างพ้ืนฐานของ
พ้ืนที่ สร้างเสริมความงานและความมีชีวิตชีวาแก่เมืองเพ่ือให้เกิดกิจกรรมนันทนาการและกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจ รวมทั้งพัฒนาศักยภาพการใช้ที่ดินให้เกิดศักยภาพสูงสุด 

 
2.1  แนวความคิดพลวัตเชิงพื้นที่ (Dynamics of Space) 

แนวความคิดเกี่ยวกับความหลากหลายของกิจกรรม (Activities) ผู้คน (People) และช่วงเวลา 
(Time) ซึ่งดารใช้ประประโยชน์พ้ืนที่หลากหลายจะสร้างบรรยากาศของชุมชมเมืองที่คึกคัก มีชีวิชีวา 
และสะท้อนให้เห็นเอกลักษณ์วิถีชุมชนที่มีคนเข้ามาปฏิสัมพันธ์กันเป็นจ านวนมาก พลวัตเชิงพ้ืนที่จึงมี
ความส าคัญต่อวัฒนธรรมเมืองและมีผลดีต่อการพัฒนาเมือง พื้นที่พลวัตเชิงพ้ืนที่สูงดึงดูดและกิจกรรม
การค้าการบริการของเมือง เอ้ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มรการใช้งานอย่างคุ้มค่ามากขึ้นและ
เกิดความผสมผสานระหว่างกิจกรรมระหว่างกิจกรรมประเภทต่างๆ โดนมีการใช้ประโยชน์พ้ืนที่เพ่ือ
กิจกรรม ผู้คน และเวลาที่หลากหลายประกอบด้วยคุณลักษณะเชิงพ้ืนที่ 4 ประการ ได้แก่ 

1) ความยืดหยุ่น (Flexibility) 
ความยืดหยุ่นของพ้ืนที่เป็นเงื่อนไขที่ส าคัญที่สุดต่อความหลากหลายของประโยชน์ใช่สอย 
ตามหลักพลวัตเชิงพ้ืนที่โดยเฉพาะพ้ืนที่ว่างสาธารณะที่ตั้งอยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม 
ท าให้เกิดกิจกรรมที่ใช้พื้นท่ีแบบถาวร (Permanent) และชั่วคราว (Temporary) 

2) ความหนาแน่น (Density) ความหนาแน่นที่เหมาะสมขึ้นอยู่กับประสิทธิภาพของเมือง และ
การใช้ระบบขนส่งสาธารณะเพราะมีปริมาณผู้ใช้งานมากเพียงพอ มีการสัญจรของคนที่ท าให้
พ้ืนที่สาธารณะของชุมชนเกิดความคึกคัก เพ่ิมความหนาแน่ 

3) ความเชื่อมต่อ (Connectivity) ความเลื่อนไหล เชื่อมต่อของมุมมองและโครงข่ายทางเดินเท้า
ที่ต่อเนื่องกันตลอดและสัมพันธ์เป็นโครงข่ายกับพ้ืนที่สาธารณะอ่ืนๆของเมืองนั้นส่งผล
โดยตรงต่อระดับการเข้าใช้พ้ืนที่ว่างสาธารณะของคนเดินเท้า สามารถเดินเท้าจะสามารถ
สัญจรจากจุดหนึ่งไปอีกจุดหนึ่งในระบบได้อย่างเสรี ถนนและพ้ืนที่สาธารณะก็จะมีทั้ง
กิจกรรมการสัญจรเพ่ือผ่านไป (moving though) และการเข้าถึง (moving to) เกิดการ
ไหลเวียนปะปนกับผู้คน 

4) คุณภาพเชิงพ้ืนที่ (Spatial quality) ชีวิตสาธารณะในปัจจุบันนั้นเปลี่ยนแปลงไปสู่รูปแบบ
ของกิจกรรมทางเลือก (optional activities) เชิงนันทนาการและการพักผ่อนมากขึ้น 
คุณภาพของพ้ืนที่ว่างสาธารณะจึงกลายเป็นปัจจัยส าคัญของการใช้พ้ืนที่ ท าให้มีผู้คนเข้ามา
ใช้งานและใช้ระยะเวลาอยู่ในพื้นท่ีได้หลากหลายแล้วยาวนานยิ่งขึ้น 
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2.2  แนวความคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด (Smart Growth) 
โดยสมาคมวางแผนอเมริกัน (American Planning Association-APA) แนวคิดการเติบโตอย่าง

ชาญฉลาดจัดอยู่ในผังแบบผสมผสาน ก าหนดแนวทางการแบ่งออกเป็น 4 ด้าน  
2.2.1 การปรับปรุงกายภาพและโครงการพ้ืนฐานของเมือง ต้องปรับปรุงฟ้ืนฟูให้สอดคล้องกับ

โครงสร้างพ้ืนฐานทางธรรมชาติและสภาพแวดล้อม โครงสร้างพ้ืนฐานสรรค์สร้ างที่ได้
ลงทุนไว้แล้ว และสภาวะแวดล้อมที่เหมาะกับการอยู่อาศัย จึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่ต้อง
ยกระดับกายภาพของพ้ืนที่ให้เกิดความสมดุลกับโครงสร้างพ้ืนฐานดังกล่าว การปรับปรุง
การใช้ประโยชน์ที่ดินและการปรับปรุงฟื้นฟูโครงสร้างพื้นฐานสีเขียว 

2.2.2 การสร้างเสริมความงานและความมีชีวิตชีวาแก่เมือง  ใช้กลยุทธการพัฒนาให้เกิดพ้ืนที่
สุนทรียภาพ ภายในเขตเมืองโดยสร้างความสุมดลให้เกิดขึ้นระหว่างทางธรรมชาติกับ
กิจกรรมการอยู่อาศัย กิจกรรมนันทนาการและกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  

2.2.3 การเสริมสร้างความน่าอยู่และความปลอดภัย  ความน่าอยู่และความยั่งยืนของที่อยู่อาศัย
เกิดจากการผสมผสานของประชาชนทุกระดับรายได้ ซึ่งมีความสัมพันธ์กัน ความงดงาม
ของเขตที่อยู่อาศัยไม่ได้เกิดจากการเป็นบ้านเดี่ยวราคาแพง หรืออาคารพักอาศัยระดับสูง
ซ่ึงต้ังอยู่กันเปน็กลุม่เป็นก้อน 

2.2.4 การเสริมสร้างความสะดวกสบาย ความกระชับ โดยมีความประหยัดของเมืองที่งดงาม
ตามความหมายของการเติบโตอย่างชาญฉลาดต้องมีความกระชับ ไม่กระจัดกระจายตาม
แนวถนน มีความคุ้มค่าในการพัฒนาโครงการพ้ืนฐานและสาธารณูประการ เกณฑ์การ
เติบโตอย่างชาญฉลาด จ านวน 10 ข้อดังต่อไปนี้ 
2.2.4.1 การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน 
2.2.4.2 การส่งเสริมการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนทุกระดับรายได้ 
2.2.4.3 การออกแบบอาคารและกลุ่มอาคารให้เกาะกลุ่มและการออกแบบชุมชน ที่

กระชับ มีความเป็นระเบียบของกลุ่มอาคาร (Compact Building Design) 
2.2.4.4 การสร้างชุมชนแห่งการเดินการออกแบบปรับปรุงโครงข่ายทางเดินให้

เชื่อมต่อกันทั่วทั้งชุมชนและระหว่างชุมชน 
2.2.4.5  การส่งเสริมทางเลือกการเดินทางที่มีความหลากหลายและสนับสนุน การ

เดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชน 
2.2.4.6 การสงวนรักษาพ้ืนที่การเกษตร พ้ืนที่งดงามตามธรรมชาติ พ้ืนที่ธรรมชาติ  

พ้ืนที่ประวัติศาสตร์ และพ้ืนที่ เสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม 
2.2.4.7 การลงทุนพัฒนาและปรับปรุงฟ้ืนฟูในชุมชนที่รัฐได้ลงทุนสาธารณูปโภคและ

โครงสร้างพื้นฐานไว้แล้ว 
2.2.4.8 การสร้างความโดดเด่น เอกลักษณ์ และจิตวิญญาณแก่สถานที่ รวมทั้งการ

สร้างสถานที่พิเศษที่งดงามภายในบริเวณชุมชน 
2.2.4.9 การสร้างระบบการพัฒนาการตัดสินใจด้วยการคาดการณ์อนาคตและคาดถึง

การณ์ถึงความคุ้มค่าการลงทุน 
2.2.4.10 การกระตุ้นชุมชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสียให้มีส่วนร่วมการวางผังพัฒนาเมือง 
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2.4 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
2.2.5 อนาคตของเมืองเชียงใหม่ ในการขับเคลื่อนการพัฒนาโดยภาคประชาชน โดย              

(นายสามารถ สุวรรณรัตน์ 2558) 
แนวทางการพัฒนาเมืองแบบกระแสหลักของประเทศไทยจากอดีตจนถึงปัจจุบัน  มี

รากฐานมาจากระบบราชการ และการด าเนินงานโดยอ านาจรัฐเป็นต้นธารเสมอมา หากพิจารณาเมือง
ในภาพรวมของประเทศจะพบว่า นอกจากพ้ืนที่กรุงเทพฯและปริมณฑลแล้ว ยังมีเมืองหลักในภูมิภาค
จ านวนหนึ่งที่ได้รับการสนับสนุนให้เกิดการพัฒนาอย่างมีแบบแผนชัดเจนตั้งแต่ระดับนโยบายจาก
แผนเศรษฐกิจแห่งชาติ ที่ระบุให้เมืองหลักในภูมิภาคต้องได้รับการพัฒนาให้เป็นศูนย์กลางของภูมิภาค
ทั้งในด้านการบริหารจัดการอ านาจรัฐอย่างรวมศูนย์ ภายในระดับภูมิภาคเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ 
และรับบทบาทในการกระจายความเจริญไปสู่เมืองในระดับรองที่อยู่รายรอบ เมืองเชียงใหม่ คือ หนึ่ง
ในเมืองหลักของภูมิภาคที่ได้รับบทบาทดังกล่าว และเป็นอีกหนึ่งเมืองที่ได้รับผลของความเปลี่ยนแปลง
ที่ปรับเปลี่ยนรูปโฉมของเมืองไปแทบจะทุกมิติตามกระแสการพัฒนาจากภายนอก ความเปลี่ยนแปลง
ที่เกิดขึ้นยังชี้ให้เห็นถึงความขาดพร่องของพ้ืนที่และโอกาสที่จะให้แนวทางการพัฒนาเมื อง หรือ
แนวทางการพัฒนาโดยภาคประชาสังคมได้มีแนวทางในการแสดงบทบาทที่มีนัยยะส าคัญต่อทิศ
ทางการพัฒนาเมืองอย่างจริงจัง เป็นสภาพการณ์ของการพัฒนาเมืองที่เกิดขึ้นและสืบทอดยาวนานมา
ตั้งแต่ครั้งเมื่อเชียงใหม่ถูกผนวกรวมกับสยามในฐานะหัวเมืองทางเหนือ มาจนถึงขณะเวลาปัจจุบัน ซึ่ง
ภาคประชาสังคมเชียงใหม่ยังคงล้มลุกคลุกคลานค้นหาคาถามตอบที่เหมาะสมส าหรับการพัฒนาเมือง
ของพวกเขาอยู่ผ่านแนวโน้มการทางานที่เริ่มมีความหวังมากขึ้น จากผลสัมฤทธิ์ในช่วง 2-3 ปีที่ผ่าน
มา จากผลการศึกษาพัฒนาการความเป็นเมืองของเมืองเชียงใหม่พบว่า คุณลักษณะอันโดดเด่นและ
เป็นอัตลักษณ์ของเมืองเชียงใหม่ที่มีผลต่อการพัฒนา รูปลักษณ์ของเมือง และสภาพสังคมและ
เศรษฐกิจของเมือง มีอยู่ด้วยกัน 2 ประเด็น คือ  

1) การพัฒนาเมืองสมัยใหม่บนฐานกายภาพเมืองเก่า ที่ยังสมบูรณ์ด้วยแหล่งโบราณสถาน 
โบราณคดี และความทรงจ าของย่าน และชุมชนดั้งเดิม  

2) การพัฒนาเมืองบนฐานส านึก และมโนทัศน์ความเป็น “คนเมือง” เชียงใหม่ ของคนท้องถิ่นที่
แสดงออกผ่านวิถีวัฒนธรรมอันเข้มแข็ง และส านึกห่วงแหนเมืองเชียงใหม่ ทั้งนี้ประเด็นส าคัญ
ทั้ง 2 ต่างมีนัยยะส าคัญผูกโยงไปถึงการเป็นแรงผลักดันส าคัญในการรวมกลุ่ม การเป็นสาเหตุ 
และเป็นประเด็นการพัฒนาเมืองที่ภาคประชาสังคมเมืองเชียงใหม่ ให้ความส าคัญมาทุกยุค
ทุกสมัยและจากการศึกษา และวิเคราะห์ปรากฏการการขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองเชียงใหม่
ของภาคประชาสังคมเมืองเชียงใหม่ จากอดีตจนถึงปัจจุบัน สามารถแบ่งคุณลักษณะร่วมของ
รูปแบบประเด็นของเมือง และสภาพสังคมและเศรษฐกิจของเมือง 

 อนาคตเมืองเชียงใหม่โดยการพัฒนาของภาคประชาสังคม รูปแบบการด าเนินงานของภาค
ประชาสังคมเมืองเชียงใหม่ในปัจจุบันที่ให้ความส าคัญกับการมีส่วนร่วม ท าให้บทบาทและหน้าที่
ตามที่สังคมให้กรอบเอาไว้คลายความส าคัญลง และความต้องการมีส่วนร่วมในฐานะปัจเจกผู้มีแรงขับ
ความสนใจที่จะเข้าร่วมในฐานะกลุ่มพลเมืองอาสา (Active Citizen) มีมากยิ่งขึ้น ตั้งแต่ระดับชุมชน
ขนาดเล็กไปจนถึงเครือข่ายขนาดใหญ่ที่เชื่อมโยงกันผ่านความสัมพันธ์ส่วนบุคคล และการร่วมงานกัน  
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2.5 กรณีศึกษา 
2.4.1 Dreamhub เมือง Yongsan, ประเทศ South Korea 

 โครงพัฒนาฟ้ืนฟูพ้ืนที่พาณิชกรรมของย่านยองซาน เป็นโครงการรวมกันของภาครัฐและ
ภาคเอกชนภายใต้ชื่อ Dreamhub Project หรือที่รู้จักกันอย่างเป็นทางการว่า Yongsan International 
Business District จะมีอาคาร 66 หลังและตึกระฟ้า 19 แห่งที่สร้างขึ้นตามแผนแม่บทมูลค่ากว่า 
28 พันล้านเหรียญ บนแปลงผืนดิน 56 เอเคอร์ติดกับแม่น้ าฮันในใจกลางกรุงโซล ย่านใหม่นี้จะมี
พ้ืนที่ส านักงานที่กว้างขวางพ้ืนที่ค้าปลีกโรงแรมและที่พักอาศัย 4,700 ยูนิต รวมถึงการเปิดพ้ืนที่มาก
ขึ้นในพ้ืนที่สาธารณะที่ระดับถนนและลานทางเดินเท้า  

 

 โครงการ Dreamhub ได้รับการก าหนดให้แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2563 โดยการเริ่มต้น
ของการพัฒนาโครงการ Yongsan Development Corporation โดยมุ่งหวังเพ่ือพัฒนาให้มีความ
มุ่งหวังให้มีความเพียบพร้อมทางด้านธุรกิจ การค้า โรงแรม แหล่งท่องเที่ยว และแหล่งที่พักอาศัย ได้มี
การแบ่งพ้ืนที่ออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้      

1) ส่วนที่  1 – Business service complex your dream “BIZ DREAMHUH” เป็น
ส่วนของพ้ืนที่พาณิชยกรรมแบบธุรกิจ ส านักงาน ด้วยการก่อสร้างอาคารสูงที่สุดของ
พ้ืนที่ ให้เป็นจุดหมายตาของย่าน โดยให้ย่านมีความโดดเด่นและดึงดูดกลุ่มนักลงทุน     

2) ส่วนที่ 2 – The area of cultural enthusiasm “HOT Sort of Dreamhuh” เป็น
ส่วนของพ้ืนที่พาณิชยกรรมแบบร้านค้า  ร้านอาหาร ห้างสรรพสินค้า เป็นศูนย์รวม
แหล่งบันเทิงของย่าน โดยจะออกแบบพื้นที่ว่างสาธารณะทั้งนอกและภายในอาคาร  

3) ส่วนที่ 3 – A city of fulfilling global life “Cosmopolitan leader Dreamhuh 
” เป็นส่วนของพ้ืนที่พักอาศัยและการพักผ่อนในด าเนินชีวิตประจ าวัน ในที่นี้ประกอบ
ไปด้วย ส่วนอาคารที่พักอาศัย สวนสาธารณะ หรือพ้ืนที่ทางสังคมเพ่ือให้ผู้คนได้มี
โอกาสสื่อสาร สร้างกลุ่มสังคมต่อกัน 

รูปที่ 2.1 แสดงผังแมบ่ทและทัศนียภาพโครงการ Dreamhub 
ที่มา: http://kojects.com/the-end-of-dream-hub/ สืบค้นวันท่ี 20 กรกฎาคม 2560 
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2.4.2 Hafen-City เมือง Hamburg ประเทศ Germany 
โครงการ Hafen-City ตั้งอยู่ บริเวณริมแม่น้ า Elbe จึงท าให้ Hafen-City  โครงการเริ่มจาก

แนวคิดการอยู่ร่วมกับแม่น้ าอย่างกลมกลืน ไม่เบียดเบียนกัน โดยน าการออกแบบก่อสร้างที่เป็นมิตร
กับแม่น้ ามาใช้ โครงการนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อสร้างเมืองขึ้นใหม่บนท่าเรือ  จะสร้างพื้นที่รวม
กว่า 2.32 ล้านตรม. HafenCity ประกอบไปด้วยอาคารใหม่เกือบทั้งหมดเนื่องจากไม่สามารถเก็บ
รักษาของเก่าจ านวนมากหรือคุ้มค่าในการเก็บรักษาเนื่องจากสถานที่ตั้งของ HafenCity ถูกครอบครอง
โดยอาคารเดียวชั้นเดียว นี่เป็นกรณีที่เกิดขึ้นในย่าน Oberhafen มีอาคารพักอาศัยรวม 6,000 ยูนิต
ส าหรับผู้อยู่อาศัย 12,000 แห่งรวมถึงสถานที่ประกอบธุรกิจที่ให้บริการเกินกว่า 45,000 ต าแหน่ง
งานรวมถึงร้านอาหารและบาร์สิ่งอ านวยความสะดวกทางวัฒนธรรมและสันทนาการสิ่งอ านวยความ
สะดวกด้านค้าปลีกสวนพลาซ่า โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกแบบ 5 ข้อดังต่อไปนี้ 

1) การพัฒนาอย่างยั่งยืน 
2) ป้องกันน้ าท่วมเนื่องจาก HafenCity เป็นเกาะแม่น้ า 
3) ที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพชีวิตทางสังคม 
4) ความสมดุลระหว่างที่อยู่อาศัยการค้าพ้ืนที่สาธารณะและพ้ืนที่ส านักงาน 
5) ความสัมพันธ์ที่ดีกับริมแม่น้ า Elbe 

 
 

เมืองใหม่แห่งนี้ถูกก าหนดบทบาทให้เป็นเมืองศูนย์กลางค้า ธุรกิจแห่งใหม่ของฮัมบูร์กที่
ภายในพื้นที ่ประกอบไปด้วยการใช้ประโยชน์ที ่ดินอย่างหลากหลาย สถาปัตยกรรมใหม่ภายใน 
Hafen-City ได้มีการเปลี่ยนข้อก าหนดเรื่องระยะถอยร่นของอาคารใหม่ให้ลดลง จากเดิมที่ระยะถอย
ร่นมากไปท าให้ได้พ้ืนที่สาธารณะเกินความต้องการและตัวอาคารถูกตัดขาดจากริมน้ า การลดระยะ
ถอยร่นลงมา ช่วยให้อาคารใหม่สามารถสัมผัสกับริมน้ าได้มากขึ้น และสามารถสร้างพ้ืนที่กิจกรรม
ริมน้ าที่มีขนาดเหมาะสม ภายในพ้ืนที่ประกอบไปด้วยการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างหลากหลาย ทั้ง
ท่าเรือ ศูนย์แสดงสินค้า ผสมผสานไปกับพ้ืนที่ท างาน ที่อยู่อาศัย และพ้ืนที่พักผ่อนริมน้ าที่มีคุณภาพ 
การใช้ที่ดินแบบผสมผสาน  
 

รูปที่ 2.2 แสดงผังแมบ่ทและทัศนียภาพโครงการ Hafen-City 
ที่มา: www.construction21.org/articles/h/hafencity-hamburg สบืค้นวันท่ี 20 กรกฎาคม 2560 
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2.4.3 Chongqing Tiandi Ludo New District เมือง Chongqing ประเทศ China 
โครงการ Chongqing Tiandi Ludo New District คือโครงการกรพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรม

ของเมืองที่มีศักยภาพเป็นศูนย์กลางการค้าและธุรกิจภูมิภาคจีนตะวันออก มหานครแห่งที่ 4 ของจีน 
โดยพ้ืนที่โครงการอยู่ห่างจากเมือง Chongqing ประมาณ 35 กิโลเมตร โดยมีแนวคิดให้พ้ืนที่
โครงการกลายเป็นย่านธุรกิจและพาณิชยกรรมแห่งใหม่ของเมือง ซึ่งประกอบไปด้วยอาคารส านักงาน
และศูนย์การค้าขนาดใหญ่ เพ่ือตอบสนองความต้องการมาตรฐานคุฯภาพชีวิตที่ดีขึ้น โดยโครงการมี
เป้าหมายคือการพัฒนาย่านพาณิชยกรรมและธุรกิจให้สอดคล้องกับธรรมชาติเดิมของพ้ืนที่โครงการ    

  
 

แนวคิดในการออกแบบโครงการ Chongqing Tiandi Ludo New District คือการสร้าง
เส้นทางนันทนาการ (Commercial Core) ที่อยู่ใจกลางพ้ืนที่โดยใช้แม่น้ าที่คั่นกลางสร้างบรรยากาศ
ของเส้นทางนันทนาการ (Commercial Core)  จะประกอบด้วยกิจกรรมประเภท ร้านค้า ร้านอาคาร 
ห้องสมุด แกลเลอรี่ และมีอาคารส านักงาน อาคารพักอาศัย ประกอบออยู่ด้านข้างของเส้นทาง โดยใน
เส้นทางนันทนาการมีการออกแบบพ้ืนที่นอกอาคารให้เกิดการเชื่อมโยงในพ้ืนที่ต่างๆ เกิดความลื่นไหล
ทางสายตาและกลมกลืนกับแม่น้ าที่ไหลผ่าใจกลางพ้ืนที่  ท าให้บริบทของเมืองสอดคล้องกับกิจกรรม
ภายในพ้ืนที่ รวมถึงพ้ืนที่ธรรมชาติเดิมของพ้ืนที่ และกระตุ้นให้เกิดศูนย์กลางการค้าและการค้าปลีก
ซึ่งจะเป็นจุดศูนย์กลางการค้าของเมือง รวมถึงพ้ืนที่ท่าเรือปากแม่น้ าแม่น้ าเจียหลิง ซึ่งเป็นเขตพ้ืนที่
ศูนย์กลางธุรกิจใหม่ ซึ่งได้มีการการออกแบบอย่างพิถีพิถันเพ่ือเพ่ิมความยั่งยืนทางนิเวศวิทยา และ
การออกแบบที่แสดงถึงเอกลักษณ์ทางวัฒนธรรมของฉงชิ่ง  

 
 

รูปที่ 2.3 แสดงผังแมบ่ทโครงการ Chongqing Tiandi Ludo New District 
ที่มา: http://www.som.com/projects/chongqing สืบค้นวันท่ี 30 กรกฎาคม 2560 
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2.5 สรุปบทที่ 2                                                               
2.5.1 สรุปแนวคิด Dynamics of Space และ Smart Growth  

 พ้ืนที่ไนท์บาซาร์มีปัญหาและความขัดแย้งในการพัฒนาพ้ืนที่กันอย่างชัดเจน ทั้ง
การพัฒนาเมืองเพ่ือตอบสนองทาเศรษฐกิจกับการพัฒนาเมืองได้เต็มศักยภาพมีข้อจ ากัดต่างๆ การน า
แนวคิด ทฤษฏีมาใช้ในพ้ืนที่เพ่ือนรองรับพ้ืนที่ไนท์บาซาร์เป็นที่พ้ืนที่การพัฒนาของโครงการต่างๆที่
เกิดขึ้นในพ้ืนที่ ประเด็นที่เกี่ยวข้องคือ การสนับสนุนการออกแบบอาคารให้ เกิดการเชื่อมต่อของ
กิจกรรมเนื่องจากความเป็นพลวัตของพ้ืนที่ การออกแบบอาคารให้กะทัดรัดเป็นกลุ่มก้อนสามารถ
เชื่อมต่อกันได้พ้ืนที่ศูนย์กลางซึ่งมีท าเลเหมาะส าหรับการค้าควรส่งเสริมให้เป็นที่อยู่อาศัยเพ่ือช่ วยให้
พ้ืนทีมี่ความหนาแน่นของกิจกรรมการค้า และกิจกรรมความบันเทิง โดยเฉพาะพ้ืนที่ว่างสาธารณะที่
ตั้งอยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม ท าให้เกิดกิจกรรมที่ ใช้พ้ืนที่แบบถาวร (Permanent) และ
ชั่วคราว (Temporary) รวมถึงการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน ผสมผสานกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม 
และเมืองให้มีลักษณะทางกายภาพทีเอ้ือ ต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบกระชับและประหยัด เพ่ือลด
ระยะการเดินทางระหว่างที่อยู่อาศัยกับแหล่งงาน เพ่ือ ไม่ก่อให้เกิดปัญหาสภาพแวดล้อม และยัง
สนับสนุนการเชื่อมต่อระหว่างย่านและชุมชนด้วยการ ให้ดึงดูดใจผู้เดินเท้า การปรับปรุงภูมิทัศน์และ
สภาพแวดล้อม นอกจากนี้  ยังผสมผสานส าหรับกิจกรรมทางสังคม วัฒนธรรม และเศรษฐกิจ 
ตลอดจนเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ย่านช้างคลาน และจังหวัดเชียงใหม่ที่มีอยู่ในพ้ืนที่ เพ่ือสร้างความสมดุล
ระหว่างชุมชนกับการพัฒนาให้ไปในทิศทางเดียวกัน 

2.5.2 สรุปงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 จังหวัดเชียงใหม่มีศักยภาพของการเป็นศูนย์กลางทั้งทางสังคมและเศรษฐกิจ

รวมถึงการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน การพัฒนาการจัดการทรัพยากรภายในพ้ืนที่ ทั้งทรัพยากรธรรมชาติ 
และสิ่งแวดล้อม รวมถึงทรัพยากรมนุษย์ เป็นการพัฒนาที่มุ่งเน้นการแข่งขัน และการผลักดันให้จังหวัด 
ก้าวเข้าสู่การเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ การพัฒนาย่านช้างคลานตามแนวคิดของการวิจัย โดยการ
พัฒนาเมืองสมัยใหม่บนฐานกายภาพเมืองเก่า และคงยังเอกลักษณข์องพ้ืนที่ย่านช้างคลาน 

2.5.3  สรุปกรณีศึกษา 
 โครงการ Dreamhub มีความมุ่งหวังการพัฒนาพ้ืนที่ทางด้านธุรกิจ การค้า 

โรงแรม แหล่งท่องเที่ยว และแหล่งที่พักอาศัย พ้ืนที่ว่างสาธารณะ กลุ่มอาคารที่เป็นจุดหมายตาของ
ย่าน โดยท าให้ย่านมีความโดดเด่นและดึงดูดกลุ่มนักท่องเที่ยวและนักลงทุน จากการศึกษาสามารถ
น ามาปรับใช้และแก้ไขปัญหาในพ้ืนที่ย่านช้างคลาน เนื่องจากพ้ืนที่ถือเป็นย่านเศรษฐกิจจึงเกิดปัญหา
การใช้ประโยชน์ที่ดินที่ไม่สอดคล้องและยังเกิดการกระจัดกระจายของเมืองที่ยากต่อการจัดการดูแล
รักษาเมือง และขาดการเชื่อมโยงของย่านเศรษฐกิจ และยังรวมถึงแนวคิดการอยู่ร่วมกับแม่น้ าอย่าง
กลมกลืน ไม่เบียดเบียนกัน  และยังรักษาความสมดุลระหว่างที่อยู่อาศัยการค้าพ้ืนที่สาธารณะและ
พ้ืนที่ส านักงานของโครงการ Hafen-City รวมไปถึงการการลดระยะถอยร่นลงมา ช่วยให้อาคารใหม่
สามารถสัมผัสกับริมน้ าได้มากข้ึน และสามารถสร้างพ้ืนที่กิจกรรมริมน้ าที่มีขนาดเหมาะสม ผสมผสาน
ไปกับพื้นที่ท างาน ที่อยู่อาศัย และพ้ืนที่พักผ่อนริมน้ าที่มีคุณภาพ ตามผังการใช้ประโยชน์ที่ดินผังเมือง
รวมเมืองเชียงใหม่ พ.ศ.2555 ที่ก าหนดพื้นที่ริมแม่น้ าปิงเป็นพื้นที่สาธารณะ            
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บทที่ 3 
การศึกษาที่ตั้งและข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

 
3.1 พื้นที่ศึกษา 

3.1.1 ข้อมูลด้านกายภาพ 
3.1.1.1 ลักษณะที่ตั้งและภูมิประเทศ 

พ้ืนที่ศึกษาตั้งอยู่ในพ้ืนที่ชั้นในของเมืองเชียงใหม่ เมืองที่มีขนาดใหญ่ที่สุด 
และเป็นเมืองวัฒนธรรมที่ส าคัญที่สุด ในภาคเหนือของประเทศไทย เป็นเมืองศูนย์กลางของจังหวัด
เชียงใหม่ และเป็นอดีตนครหลวงแห่งอาณาจักรล้านนา ห่างจากกรุงเทพมหานครไปทางทิศเหนือเป็น
ระยะทาง 700 กิโลเมตร มีแม่น้ าปิงไหลผ่านเมือง และตั้งอยู่ท่ามกลางภูเขาที่สูงที่สุดของประเทศ 
โดยจังหวัดเชียงใหม่มีพ้ืนที่กว้างใหญ่เป็นอันดับที่  1 ของภาคเหนือพ้ืนที่ 20,107.057 ตาราง
กิโลเมตร ลักษณะภูมิประเทศโดยทั่วไปมีสภาพพ้ืนที่เป็นภูเขาและป่าละเมาะ มีที่ราบอยู่ตอนกลาง
ตามสองฟากฝั่งแม่น้ าปิง โดยมีพ้ืนที่ที่เป็นป่าไม้และภูเขาประมาณ 70 เปอร์เซ็นต์ มีระดับความสูง
เฉลี่ยจากระดับน้ าทะเลประมาณ 310 เมตร โดยสภาพอากาศค่อนข้างเย็นเกือบตลอดทั้งปี สภาพ
ภูมิอากาศจังหวัดเชียงใหม่อยู่ ภายใต้อิทธิพลมรสุม 2 ชนิด คือ ลมมรสุมตะวันตกเฉียงใต้ และลม
มรสุมตะวันออกเฉียงเหนือ ปริมาณน้ าฝนเฉลี่ยมีมากที่สุดอยู่ในช่วงเดือน เมษายน ถึง  เดือน ตุลาคม
ของทุกปี เนื่องจากในช่วงเดือนดังกล่าวเป็นช่วงฤดูฝน และปริมาณน้ าฝนเฉลี่ยมากที่สุดพบในเดือน 
สิงหาคม ของทุกปี โดยพ้ืนที่ถือเป็นพ้ืนที่การค้าและเศรษฐกิจของจังหวัดเชียงใหม่ ซึ่งครอบคลุมพ้ืนที่ 
4 ต าบลในอ าเภอเมืองเชียงใหม่ได้แก่ ต าบลช้างคลาน ต าบลช้างม่อย ต าบลหายยา และต าบลวัดเกตุ 
โดยพื้นที่ศึกษามีขอบเขตดังนี้ 

ทิศเหนือ  จรดถนนแก้วนวรัฐ และถนนวชิยานนท์ 
ทิศตะวันออก ขนาดถนนทุ่งโฮเต๊ล 
ทิศตะวันตก จรดถนนชัยภูมิ ถนนคชาสาร ถนนรากเชียงแสน  
ทิศใต้  จรดถนนมหิดล 
พ้ืนที่ศึกษาครอบคลุมเนื้อที่ประมาณ  13.61 ตารางกิโลเมตร (8,506 ไร่) 

โดยอยู่ในเขตปกครองอ าเภอเมืองเชียงใหม่ พ้ืนที่ 152.4 ตารางกิโลเมตร (95,250 ไร่) 
 
 
 
 
 
 

 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B7%E0%B8%AD_(%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2)
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%93%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A5%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%B2
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%81%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B3%E0%B8%9B%E0%B8%B4%E0%B8%87
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 แผนที่ 3.1 ขอบเขตพื้นท่ีศึกษา 

ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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แผนที่ 3.2 ลักษณะภูมปิระเทศและเขตป่าอ าเภอเมือเชียงใหม่  
ที่มา: ระบบฐานข้อมลูสารสนเทศจังหวัดเชียงใหม่  
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3.1.1.2 ระบบโครงข่ายคมนาคม 
1) โครงข่ายคมนาคมทางถนน 

โครงข่ายการสัญจรของเมืองเชียงใหม่มีเส้นทางคมนาคมหลักทั้งทางรถยนต์ 
รถไฟและทางอากาศ มีทางหลวงแผ่นดิน ทางหลวงจังหวัด และเส้นทางมาตรฐานหลายสายท าให้การ
เดินทางติดต่อภายในจังหวัด การเดินทางสู่จังหวัดใกล้เคียง จึงมีเส้นทางการคมนาคมตั้งแต่ระดับ
ภูมิภาคระดับจังหวัด และระดับเมืองขนาดใหม่ ดังนี้ 

ถนนเชียงใหม่ – ล าปาง ซุปเปอร์ไฮเวย์ เชื่อมกรุงเทพมาหานคร 
ถนนเชียงใหม่ – ล าพูน เชื่อมทางตะวันตกเฉียงใต้สู่จังหวัดล าพูน 
ถนนช้างเผือก  เชื่อมทางเหนือสู่เขตเมืองตัน ประเทศพม่า 
ถนนแก้วนวรัฐ เชื่อมทางตะวันออกเฉียงเหนือสู่จังหวัดเชียงราย 
ถนนทิพย์เนตร เชื่อมทางใต้สู่จังหวัดแม่ฮ่องสอน 

(1) ถนนสายหลัก ภายในพ้ืนที่ศึกษาที่ท าหน้าที่เป็นถนนหลักกระจายความหน
แน่นการจราจรจากถนนเชียงใหม่ – ล าปาง ซุปเปอร์ไฮเวย์ ไปสู่ตัวเมืองเชียงใหม่โดยผ่านย่าน
เศรษฐกิจและเขตที่อยู่อาศัยสู่ศูนย์กลางเมืองดังนี้ 

- ถนนแก้วนวรัฐ เป็นถนนที่เชื่อมมาจาก ถนนเชียงใหม่ – ล าปาง ซุปเปอร์ไฮเวย์ 
ผ่านถนนท้ายวังเพ่ือเข้าสู่พ้ืนที่ใจกลางเมืองเชียงใหม่มีเขตทางกว้าง 8 – 10 
เมตร และมีขนาดช่องจราจร 4 ช่องจราจร 

- ถนนมหิดล เป็นถนนที่เชื่อมจากถนนเชียงใหม่ – ล าปาง ซุปเปอร์ไฮเวย์ ผ่านท่า
อากาศยานเชียงใหม่เข้าสู่ถนนช่างหล่อ และถนนรางเชียงแสน มีเขตทางกว้าง 
10 – 12 เมตร และมีขนาดช่องจราจร 6 ช่องจราจร 

- ถนนเจรฺญเมือง เป็นถนนที่เชื่อมมาจาก ถนนเชียงใหม่ – ล าปาง ซุปเปอร์ไฮเวย์ 
ข้ามสะพานนวรัฐเข้าสู่ถนนท่าแพพ้ืนที่ใจกลางเมืองเชียงใหม่ มีเขตทางกว้าง 
8 – 10 เมตร และมีขนาดช่องจราจร 4 ช่องจราจร 

- ถนนเชียงใหม่ – ล าพูน เป็นถนนที่เชื่อมจังหวัดล าพูนและจังหวัดเชียงใหม่
หรืออีกชื่อ คือถนนต้นยาง และมีขนาดช่องจราจร 6 ช่องจราจร 

 
 

รูปที ่3.1 ถนนมหิดล และถนนต้นยาง ภายในพื้นที่ศึกษาท่ี  
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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(2) ถนนสายรอง ภายในพื้นที่ศึกษาท่ีท าหน้าที่เป็นเส้นทางคมนาคมเพ่ือเชื่องโยง
พ้ืนทีต่่างๆภายในจังหวัดเชียงใหม่ และพ้ืนที่โครงการโดยผ่านย่านไนท์บาซาร์ดังนี้ 

- ถนนท่าแพ เป็นถนนใจกลางเมืองเชียงใหม่ เชื่อมกับถนนเจริญเมือง มี
การจราจรแบบทางเดียว (One-way) มีขนาดช่องจราจร 3 ช่องจราจร 

- ถนนช้างคลาน เป็นถนนที่ผ่านพ้ืนที่เศรษฐกิจใจกลางเมืองเชียงใหม่ ที่เชื่อม
ถนนท่าแพและถนนมหิดลซึ่งเป็นถนนสายหลัก มีการจราจรแบบทางเดียว 
(One-way) ขนาดช่องจราจร 3 ช่องจราจร 

 
 

- ถนนศรีดอนไชย เป็นถนนที่เชื่อมถนนรากเชียงแสนบริเวณคูเมืองเชียงใหม่
และถนนช้างคลาน มีขนาดช่องจราจร 2 ช่องจราจร 

- ถนนเจริญประเทศ เชื่อมจากถนนท่าแพ บริเวณสะพานนวรัฐ เข้าสู่ถนนช้าง
คลาน มีการจราจรแบบทางเดียว (One-way) ขนาดช่องจราจร 3 ช่องจราจร 

- ถนนลอยเคราะห์ เป็นถนนที่เชื่อมถนนคชสารบริเวณคูเมืองเชียงใหม่ย่านท่า
แพและถนนช้างคลาน มีขนาดช่องจราจร 2 ช่องจราจร 

- ถนนทิพย์เนตร เป็นถนนที่เชื่อมถนนช่างหล่อบริเวณคูเมืองเชียงใหม่และถนน
มหิดลผ่านบริเวณ 4 แยกอากาศยานเชียงใหม่ มีขนาดช่องจราจร 2 ช่อง
จราจร 

 
 

รูปที ่3.2 ถนนท่าแพ และถนนช้างคลาน  
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 

รูปที ่3.3 ถนนศรีดอนไชย และถนนทิพย์เนตร  
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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2) คมนาคมทางราง 
การคมนาคมรางของจังหวัดเชียงใหม่ ปัจจุบันมีรถไฟสายกรุงเทพฯ-เชียงใหม่ 

โดยผ่านจังหวัดอยุธยา ลพบุรี นครสวรรค์ พิษณุโลก อุตรดิตถ์ ล าปาง และล าพูน เปิดการเดินรถเร็ ว 
รถด่วน รถด่วนพิเศษ และรถดีเซลรางปรับอากาศ กรุงเทพฯ-เชียงใหม่ รวมวันละ 14 ขบวน (ไป 7 
กลับ 7) และนครสวรรค์-เชียงใหม่ วันละ 2 ขบวน (ไป-กลับ) มีสถานีรถไฟหลักและเป็นสถานี
ปลายทางในจังหวัดเชียงใหม่ คือสถานีรถไฟเชียงใหม่  ระยะทาง 751 กิโลเมตร มีผู้โดยสารเฉลี่ย
เดินทางทั้งเที่ยวขึ้นและเที่ยวล่อง วันละ ประมาณ 1,500 คน ในด้านการบริการสังคม มีขบวนรถไฟ
โดยสารฟรีตามนโยบาย รัฐบาล เพ่ือบริการประชาชนเฉพาะชาวไทย คือ รถเร็วขบวนที่ 109/ และ 
รถดีเซลรางธรรมดา ขบวนที่ 407/408 ขบวนรถท่ีเข้า-ออกเชียงใหม่ โดยมีเส้นทาง ดังนี้ 

 
 

3) คมนาคมทางอากาศ  
จังหวัดเชียงใหม่มีท่าอากาศยานนานาชาติเชียงใหม่ที่มีขนาดใหญ่เป็นอันดับต้น 

รองจากท่าอากาศยานดอนเมืองและท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ  มีเส้นทางบินไป -กลับวันละหลาย
เที่ยวบิน ทั้งสายการบินภายในประเทศ และสายการบินระหว่างประเทศไปยังประเทศต่างๆ ทั่วโลก 
โดยเฉพาะประเทศในแถบเอเชียมีเที่ยวบินตรงจากเชียงใหม่  ไปยังหลายประเทศ เช่น ประเทศจีน 
ลาว พม่า ไต้หวัน เกาหลีใต้ สิงคโปร์ ญี่ปุ่น มีจ านวนเที่ยวบินและผู้โดยสารเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่อง โดยมี
สายการบินประจ าภายในประเทศจ านวน 8 สายการบิน ท าการบิน 14 เส้นทาง และสายการบิน
ระหว่างประเทศจ านวน 19 สายการบิน ท าการบิน 18 เส้นทาง มีเที่ยวบินเฉลี่ย 180 เที่ยวบิน/วัน 
นอกจากนั้นยังมีนักท่องเที่ยวชาวจีนให้ความนิยมในการเดินทางเพ่ิมสูงขึ้นมาก 49,679 เที่ยวบิน/ปี 

ประเภทรถไฟ ขบวน สถานีต้นทาง เวลาออก สถานีปลายทาง เวลาถึง 

รถเร็ว 109 กรุงเทพฯ 12.25 เชียงใหม่ 04.15 
รถเร็ว 102 เชียงใหม่ 05.54 กรุงเทพฯ 21.10 

รถด่วนพิเศษ 13 กรุงเทพฯ 16.35 เชียงใหม่ 09.55 
รถด่วนพิเศษ 14 เชียงใหม่ 16.00 กรุงเทพฯ 06.30 

รถด่วนพิเศษนครพิงค์ 2   เชียงใหม่ 17.00 กรุงเทพฯ 06.50 

รถด่วนพิเศษนครพิงค์ 1 กรุงเทพฯ 18.10 เชียงใหม่ 08.15 

 
9 

11 
กรุงเทพฯ 

08.30 
เชียงใหม่ 

20.30 
18.00 06.20 

 
10 
12 

เชียงใหม่ 
21.00 

กรุงเทพฯ 
09.10 

08.50 20.25 
 408 เชียงใหม่ 09.30 นครสวรรค์ 19.00 

 407 นครสวรรค์ 05.00 เชียงใหม่ 14.30 

รถดีเซลรางปรับอากาศ 

รถดีเซลรางธรรมดา 

ตาราง 3.1 แสดงการเดินรถ รถไฟสายเหนือ  
ที่มา: http://www.railway.co.th 



3-7 
 

  

Airports International Change  Domestic Change  Total 

Passengers Volume (persons) 

Suvarnabhumi  46,050,161 4.5% 9,842,502 11% 55,892,663 
Don Mueang  11,880,300 29.5% 23,323,457 8.8% 35,203,757 
Chiang mai 2,095,089 9% 75,351,231 13 9,446,320 
Phuket 8,109,306 16% 6,997,879 18 15,107,185 
Total 68,134,856 59% 115,515,069 3119% 115,649,925 

Aircraft movement (flights) 

Suvarnabhumi 258,714 4% 77,642 11% 336,356 
Don Mueang 79,739 18% 166,897 8% 69,202 
Chiang mai 17,263 6% 51,969 8% 69,202 
Phuket 48,930 11% 48,883 19% 97,813 
Total 404,646 39% 345,391 46% 572,573 

Freight and Mail (tons) 

Suvarnabhumi 1,260,330 5% 46,105 14% 1,306,435 
Don Mueang 42,072 87% 25,182 11% 67,884 
Chiang mai 1,338 -14% 17,889 1% 19,227 
Phuket 28,538 20% 14,676 3% 43,214 
Total 1,332,278 98% 103,852 29% 1,436,760 

 
 

 
ท่าอากาศยานเชียงใหม่ มีเที่ยวบินประมาณ 180 เที่ยวบินต่อวัน เพ่ิมขึ้นจาก

ปัจจุบันที่มี 155 เที่ยวบินต่อวัน แบ่งเป็นเที่ยวบินระหว่างประเทศ 36 เที่ยวบิน เที่ยวบิน
ภายในประเทศ 144 เที่ยวบิน มีผู้โดยสารประมาณ 22,700 คนต่อวัน เพ่ิมขึ้นจากปัจจุบันที่มี 
18,400 คนต่อวัน แบ่งเป็นผู้โดยสารระหว่างประเทศ 4,300 คนต่อวัน ผู้โดยสารภายในประเทศ 
18,400 คนต่อวัน รวมถึงอากาศยานพาณิชย์ ขึ้น-ลง 52,642 เที่ยวบิน มีปริมาณการขนถ่ายสินค้า 
17,940 ตัน  นอกจากการด าเนินงานที่เป็นไปมาตรฐานความปลอดภัยและการรักษาความปลอดภัย
ตามข้อก าหนดของรัฐและข้อก าหนดขององค์การการบินพลเรือนระหว่างประเทศ ( ICAO) แล้ว ยัง
มุ่งมั่นที่พัฒนาคุณภาพการให้บริการในทุกๆ ด้านภายใต้แนวคิดการเป็นประตูสู่วัฒนธรรมล้านนา
(Gateway to Lanna Heritage) อีกด้วย โดยมีเป้าหมายเป็น 1 ใน 25 ท่าอากาศยานที่มีคุณภาพ
การให้บริการที่ดีท่ีสุดในกลุ่มประเทศเอเชียแปซิฟิก 

ตาราง 3.2 จ านวนการขนส่งทางอากาศ สนามบินเชียงใหม่ ปี 2559   
ที่มา: http://airportthai.co.th สืบค้นวันท่ี 11 ตุลาคม 2560 

http://airportthai.co.th/
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 แผนที่ 3.3 เส้นทางคมนาคมพื้นท่ีศึกษา  

ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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แผนที่ 3.4 เส้นทางคมนาคมอ าเภอเมือเชียงใหม่  
ที่มา: ระบบฐานข้อมลูสารสนเทศจังหวัดเชียงใหม่  
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3.1.1.3 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษาตามแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้

จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 
1) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๔.๑ ถึงหมายเลข ๔.๔๒ ที่ก าหนดไว้เป็นสีแดง ให้เป็น

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก และก าหนดให้ใช้
ประโยชน์ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรม การอยู่อาศัย การท่องเที่ยว สถาบันราชการ 
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพ่ือกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบห้าของที่ดินประเภทนี้ 

2) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๗.๑ ถึงหมายเลข ๗.๑๖ ที่ก าหนดไว้เป็นสีเขียวอ่อน ให้
เป็นที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ให้ใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อนันทนาการหรือเกี่ยวข้องกับนันทนาการ การรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม หรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น 

3) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๙.๑ ถึงหมายเลข ๙.๕ ที่ก าหนดไว้เป็นสีน้ าตาลอ่อน ให้
เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย เฉพาะที่ดิน
ซึ่งเป็นของรัฐ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมและ
สถาปัตยกรรมท้องถิ่นการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการหรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเอกชนเป็น
เจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการ
ส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทยและสถาปัตยกรรมท้องถิ่น การท่องเที่ยว 
พาณิชยกรรม การอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเท่านั้น 

4) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๑๐.๑ ถึงหมายเลข ๑๐.๓๐๐ ทีก่ าหนดไว้เป็นสีเทา
อ่อนให้เป็นที่ดินประเภทสถาบันศาสนา ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการศาสนาหรือ
เกี่ยวข้องกับการศาสนา การศึกษา สถาบันราชการ หรือสาธารณประโยชน์
เท่านั้น และห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้างอาคารที่มีความสูงเกินกว่าความสูง
ของอาคารที่ก าหนดให้ด าเนินการได้ในที่ดินบริเวณข้างเคียง การใช้ประโยชน์
ที่ดินในบริเวณระยะ ๒๐๐ เมตร จากเขตที่วัดหรือที่ธรณีสงฆ์ การก่อสร้างอาคาร
ให้มีความสูงไม่เกิน ๖ เมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่
ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่
ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

5) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๑๑.๑ ถึงหมายเลข๑๑.๑๓๒ ที่ก าหนดไว้เป็นสีน้ าเงินให้
เป็นที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ให้ใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อการศึกษาหรือเก่ียวข้องกับการศึกษา สถาบันราชการ หรือ
สาธารณประโยชน์เท่านั้น และห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้างอาคารที่มีความ
สูงเกินกว่าความสูงของอาคารที่ก าหนดให้ด าเนินการได้ในที่ดินบริเวณข้างเคียง 

 

http://cpd.bangkok.go.th:90/web2/NEWCPD2556/02_cpd56.pdf
http://cpd.bangkok.go.th:90/web2/NEWCPD2556/02_cpd56.pdf
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 การใช้ประโยชน์ที่ดินพ้ืนที่ศึกษาในปัจจุบันในเขตเทศบาลเมืองเชียงใหม่ ยังคงมีการ

พัฒนาได้ไม่เต็มศักยภาพเนื่องจากการทับซ้อนของพ้ืนที่เมืองเก่ากับพ้ืนที่เมืองใหม่ในรูปแบบเมืองเข้า
มา ท าให้เมืองมีการขยายตัวในแนวราบมากกว่าการขยายตัวในแนวตั้ง เกิดปัญหาหาการขยายเมืองไป
ตามแนวถนนเลี่ยงเมืองมากขึ้นเรื่อยๆ โดยมีการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ในเขตเทศบาลเมืองเชียงใหม่
ดังต่อไปนี้ 

1) พ้ืนที่เมืองเก่าเชียงใหม่ 
มีการใช้งานในรูปแบบผสมผสานระหว่างที่อยู่อาศัยกับพ้ืนที่พาณิชยกรรม 

ร้านค้า ร้านอาหาร และพ้ืนที่เป็นศาสนสถาน อาคารราชการที่ยังใช้งานอยู่โดยเริ่มมีการใช้งานในเชิง
พาณิชกรรมมากขึ้นในส่วนของในส่วนของบ้านพักอาศัยได้จัดเป็นที่พัก โรงแรม ส าหรับนักท่องเที่ ยว 
แต่ยังคงรูปแบบอาคารเดิม  

2) พ้ืนที่พาณิชยกรรม 
โดยพ้ืนที่ศึกษาตั้งอยู่ในย่านช้างคลานซึ้งถือเป็นย่านธุรกิจ ที่ตั้งของอาคาร

ส านักงานส่วนใหญ่ของเมืองเชียงใหม่ ท าให้พ้ืนที่เกิดกลุ่มอาคารแนวตั้งตามแนวถนนช้าคลาน 
นอกจากนั้นยังมีตลาดไนท์บาร์ซ่าอยู่ในพื้นท่ีด้วย ท าให้เกิดกิจกรรมทั้งในกลางวันและกลางคืน รวมทั้ง
พ้ืนที่ตรงข้างท่ีเป็นย่านตลาดวโรรส (กาดหลวง) เป็นแหล่งค้าขายสินค้าหลังของเมือง 

3) ย่านที่อยู่อาศัย 
การอยู่อาศัยของคนเมืองเชียงใหม่ยังมีการขยายตัวในแนวราบเป็นส่วนใหญ่ 

ไม่ได้กระจุกตัวโดยในพ้ืนที่เมืองเก่าจะเป็นรูปแบบตึกแถวที่อยู่อาศัยผสมกับร้านค้าด้านล่าง และฝั่ง
ตะวันออกของแม่น้ าปิงเป็นที่อยู่อาศัยในรูปแบบของบ้านเดียว บ้านจัดสรร เริ่มมีการขยายตัวออก
จากแนวแม่น้ าปิงมากขึ้น แต่งยังมีความหนาแน่นต่ า 

4) พ้ืนที่สาธารณะ        
พ้ืนที่สาธารณะของเมืองเชียงใหม่จะมีสวนสาธารณะกระจายในพ้ืนที่น้อย

เนื่องจากท่ีอยู่อาศัยเป็นแนวราบและมีความหนาแน่นต่ า แต่ในในพ้ืนที่ระดับเมืองนั้นมีพ้ืนที่สาธารณะ 
ทั้งในบริเวณเมืองเชียงใหม่เอง บริเวณเวียงแก้วรอบคูเมืองเชียงใหม่ และพ้ืนที่สาธารณะขนาดใหญ่
บริเวณหน้าสถานีรถไฟเชียงใหม่ 

5) พ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า 
ภายในพื้นที่ศึกษามีพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า บริเวณสถานีรถไฟเชียงใหม่

เป็นคลังสินค้าไม้ อยู่ด้านตะวันตกและดานใต้ของสถานีรถไฟ 
6) พ้ืนที่ทหาร 

ภายในเขตเทศบาลเมืองเชียงใหม่ มีพ้ืนที่เขตทหารจ านวนมากท าให้เกิดการ
เชื่อมต่อของพ้ืนที่ของเมือง ท าให้เกิดพ้ืนที่พานิชยกรรมและพ้ืนที่พักอาศัยบริเวณรอบพื้นท่ีเขตทหาร 

7) พ้ืนที่จุดขนส่งระดับประเทศ 
พ้ืนที่จุดสถานีระบบขนส่งเป็นพ้ืนที่ที่มีผู้ใช้งานจ านวนมาก ท าให้เกิดพ้ืนที่พานิช

ยกรรมโรงแรม ร้านอาหารเกิดขึ้นโดยรอบบริเวณสถานีขนส่งเชียงใหม่(อาเขต) ท่าขนส่งอากาศยาน
เชียงใหม่ และสถานีรถไฟเชียงใหม่ 
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 แผนที่ 3.5 ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดนิพ้ืนท่ีศึกษา  

ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย 

http://www.dpt.go.th/
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แผนที่ 3.6 การใช้ระโยชน์ท่ีดินอ าเภอเมือเชียงใหม่  
ที่มา: ระบบฐานข้อมลูสารสนเทศจังหวัดเชียงใหม่  
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3.1.1.4 โครงสร้างสาธารณูปโภค 
1) ระบบไฟฟ้า  

การไฟฟ้าของจังหวัดเชียงใหม่อยู่ในความรับผิดชอบของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 
เขตภาคเหนือ รับซื้อกระแสไฟฟ้าจากการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย ณ แหล่งผลิตแม่เมาะ 
จังหวัดล าปางภายในจังหวัดเชียงใหม่มีจ านวนทั้งสิ้น 8 แห่ง โดยแยกเป็น โรงไฟฟ้าของการไฟฟ้าฝ่าย
ผลิตแห่ง ประเทศไทย 1 แห่ง โรงไฟฟ้าพลังน้ าจ านวน 3 แห่ง โรงไฟฟ้าก๊าซชีวภาพจ านวน 1 แห่ง 
โรงไฟฟ้าพลังงานขยะ จ านวน 2 แห่ง และโรงไฟฟ้าพลังงานร่วมดีเซลจ านวน 1 แห่ง ก าลังการผลิต
รวม 16.595 MW โดยภายในพื้นที่อยู่ในเขตการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคเขต 1 จังหวัดเชียงใหม่ มีปริมาณ
การใช้ไฟภายในพ้ืนที่ดังนี้ 

 
 

2) ระบบประปา  
การประปาส่วนภูมิภาคสาขาเชียงใหม่ (ชั้นพิเศษ) มีสานักงานประปาส่วนภูมิภาค

สาขา จ านวน 7 แห่ง โดยพื้นที่อยู่ในเขตการประปาส่วนภูมิภาค สาขาเชียงใหม่ (ชั้นพิเศษ) ครอบคลุม
เขตจ าหน่ายน้ า 4 อ าเภอ ได้แก่ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ อ าเภอสารภี อ าเภอดอยสะเก็ด อ าเภออ าสันทราย 
มีปริมาณการน้ าประปาภายในพ้ืนที่ดังนี้ 

 
 

3) ระบบขยะ  
ศักยภาพในการจัดการขยะมูลฝอยของเมืองเชียงใหม่ มีระบบก าจัดขยะมูลฝอยที่

ถูกหลักวิชาการ 3 แห่งคือ 1. องค์การบริหารส่วนจังหวัดเชียงใหม่ 2. ศูนย์รวมก าจัดขยะ เทศบาล
ต าบลเวียงฝาง 3. ศูนย์รวมก าจัดขยะเอกชนบริษัทบ้านตาลกรุ๊ป โดยปัจจุบันภายในพ้ืนที่มีขยะมากถึง 
630,000 ตัน หรือ คิดเป็นวันละ 1,700 ตัน  

 

รายการ จ านวนผู้ใช้ 
การจ าหน่ายกระแสไฟฟ้า (ล้านกิโลวัตต์/ชั่วโมง) 

ที่พักอาศัย  ธุรกิจและพาชิยกรรม อ่ืนๆ รวม 
อ าเภอเมืองเชียงใหม่ 145,945 356.6 1,053 24.1 1,433.8 
รวมจังหวัดเชียงใหม่ 686,004 1,067.8 1,804.2 73.1 2,945.1 

รายการ 
จ านวนผู้ใช้ 

(ราย) 

ก าลังการผลิตและจ าหน่ายน้ าประปา (ลูกบาศก์เมตร) 

ก าลังการผลิต น้ าที่ผลิตได้ ปริมาณที่จ าหน่าย 

อ าเภอเมืองเชียงใหม่ 99,745 4,259,900 49,632,833 31,919,150 
รวมจังหวัดเชียงใหม่ 148,533 67,433,142 64,271,814 42,968,778 

ตาราง 3.3 แสดงผู้ใช้ไฟฟ้า ปี 2558 
ที่มา: ส านักงานสถิตจิังหวัดเชียงใหม ่

ตาราง 3.4 แสดงผู้ใช้น้ าประปา ปี 2558 
ที่มา: ส านักงานสถิตจิังหวัดเชียงใหม ่
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3.1.1.5 โครงสร้างสาธารณูปการ 
1) สถาบนัราชการ 

หน่วยงานราชการภายในพ้ืนที่มีทั้งหมด 3 หน่วยงาน ได้แก่ ศูนย์ปฏิบัติการจราจร
ต ารวจภูธรจังหวัดเชียงใหม่กองบัญชาการต ารวจภูธรภาค 5 ส านักจัดการทรัพยากรป่าไม้ ที่ 1 
(จังหวัดเชียงใหม่)  ส านักบริหารพื้นที่อนุรักษ์ที่ 16 (จังหวัดเชียงใหม่)  ในเขตพ้ืนที่ป่าเพ่ือการอนุรักษ์ 
3 จังหวัด คือ เชียงใหม่ ล าพูน แม่ฮ่องสอน ซึ่งมีรัศมีการบริการครอบคลุมในเขตอ าเภอเมืองเชียงใหม่ 

2) สถาบนัการศกึษา 

ภายในพ้ืนที่มีสถาบันการศึกษา ตั้งแต่ระดับระดับอนุบาล ประถมศึกษา 
มัธยมศึกษาตอนต้น มัธยมศึกษาตอนปลาย รวมถึงระดับมหาวิทยาลัย โดยสถานศึกษาภายในพื้นที่อยู่
ในสังกัดของส านักงานเขตพ้ืนที่การศึกษาประถมศึกษาเชียงใหม่ เขต 1 ส านักงานเขตพ้ืนที่การศึกษา
มัธยมศึกษา เขต 34 โดยมีทั้งหมด 22 แห่งดังนี้ 

โรงเรียนระดับอนุบาล  7 แห่ง 
โรงเรียนประถมศึกษา  6 แห่ง 
โรงเรียนมัธยมศึกษา  5 แห่ง 
มหาวิทยาลัย   1 แห่ง 
สถานสงเคราะห์  1 แห่ง 
ซึ่งสถานศึกษาทั้งหมด ได้กระจายตัวอยู่ภายในพ้ืนที่ศึกษา ที่ครอบคลุมทั้ง 4 

ต าบลได้แก่ ต าบลช้างคลาน ต าบลช้างม่อย ต าบลหายยา และต าบลวัดเกตุ ท าให้ภายในพ้ืนที่มี
สถานศึกษาครอบคลุมทั้งพ้ืนที่ 

3) สถานพยาบาล 
ภายในพ้ืนที่ศึกษามีสถานพยาบาลทั้งหมด 11 แห่งเป็นของรัฐ จ านวน 4 แห่ง 

ดังนี้  โรงพยาบาลค่ายกาวิละ โรงพยาบาลสวนปรุง โรงพยาบาลแม่และเด็กจังหวัดเชียงใหม่  
โรงพยาบาลนครพิงค์ โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพอีกจานวน 3 แห่ง ดังนี้ ศูนย์อนามัยที่ 1 กรม
อนามัย ศูนย์ส่งเสริมสุขภาพเขต 10 โรงพยาบาลเทศบาลเชียงใหม่ ศูนย์สุขภาพชุมชน 1  และ
สถานพยาบาลสังกัดเอกชนอีก 4 แห่ง ดังนี้ โรงพยาบาลราชเวช โรงพยาบาลเชียงใหม่เมดิคอลเซ็น
เตอร์ โรงพยาบาลเซ็นทรัลเชียงใหม่เมโมเรียล โรงพยาบาลแมคคอร์มิค เชียงใหม่ โดยสถานพยาล
ภายในพ้ืนที่มีรัศมีการบริการครอบคลุมในเขตอ าเภอเมืองเชียงใหม่ 

4) สถาบนัศาสนา 

ภายในพ้ืนที่มีสถาบันศาสนาที่หลากหลาย ตั้งแต่ศาสนสถานศาสนาพุทธ มี
ทั้งหมด 11 แห่งดังนี้วัดอุปคุต วัดแสนฝาง วัดช่างฆ้อง วัดชัยศรีภูมิ วัดเชตวัน วัดศรีดอนไชย วัดชัย
มงคล วัดศรีสุพรรณ วัดท่าสะต๋อย วัดสันป่าข่อย วัดอู่ทรายค า ศาสนสถานศาสนาคริสต์ โบสถ์
คริสตจักรที่ 1 เชียงใหม่ อาสนวิหารพระหฤทัย เชียงใหม่ มิสซังโรมันคาทอลิกเชียงใหม่ คริสตจักร
นานาชาติล้านนา และศาสนสถานศาสนาอิสลาม 3 แห่งได้แก่ มัสยิดเฮดายาตุลอิสลาม บ้านฮ่อ 
มัสยิดอัลยาเมี๊ยะอ์ ช้างคลาน มัสยิดอัตตักวา เชียงใหม่ เนื่องจากภายในพ้ืนที่มีความหลากหลายของ
ศาสนา และเชื้อชาติจึงท าให้สถาบันศาสนาภายในพ้ืนที่มีความหลากหลายตามไปด้วย 

http://www.fca16.com/newblog/
http://www.kawila.somee.com/
http://www.suanprung.go.th/index_1.php
http://www.cmdiocese.org/th/infor/church/chiangmai/527-527
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แผนที่ 3.7 สาธารณูปการพื้นที่ศกึษา  
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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3.1.2 ข้อมูลด้านสังคมและเศรษฐกิจ 
3.1.2.1 ชุมชนและประชากร 

ประชากรภายในพ้ืนที่ศึกษาซึ่งคลอบคลุมเขตอ าเภอเมืองเชียงใหม่ 4 ต าบล 
ได้แก่ ต าบลช้างคลาน ต าบลช้างม่อย ต าบลหายยา และต าบลวัดเกตุ ครอบคลุมพ้ืนที่ประมาณ 13.61 
ตร.กม. โดยจ านวนประชากรในพื้นที่ศึกษา มีอัตราการลดลงของประชากร และแนวโน้มทีล่ดลงเรื่อยๆ
ในอนาคต โดยจ านวนประชากรภายในพ้ืนที่มีดังนี้ 

 
 

 
 
 
 
 

 

ปี พ.ศ. จ านวนครัวเรือน 
คน 

ชาย หญิง จ านวนประชากร 

2555 78,127 63,472 72,285 135,757 
2556 79,747 63,075 71,396 134,471 
2557 81,621 62,345 70,289 132634 
2558 84,352 62,094 70,462 132,556 
2559 86,657 61,522 69,569 131,091 
2560 88,622 61,087 69,181 130,268 

ตาราง 3.5 แสดงจ านวนประชากร พ.ศ.2555 – พ.ศ.2559 
ที่มา: ส านักงานทะเบียน กรมการปกครอง 
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จ านวนประชากร จ านวนครัวเรือน

แผนภูมิ 3.6 แสดงแนวโน้มประชากร พ.ศ.2555 – พ.ศ.2559 
ที่มา: ส านกังานทะเบียน กรมการปกครอง 
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ที ่ อ าเภอ ชาย หญิง รวม สัดส่วน (%) 

1 อ าเภอเมืองเชียงใหม่ 110,676 124,653 235,329 13.57 

2 อ าเภอจอมทอง 32,727 34,016 66,743 3.85 

3 อ าเภอแม่แจ่ม 30,283 29,077 59,360 3.42 

4 อ าเภอเชียงดาว 45,754 45,859 91,613 5.28 

5 อ าเภอดอยสะเก็ด 34,218 37,529 71,747 4.24 

6 อ าเภอแม่แตง 37,452 38,333 75,785 4.36 

7 อ าเภอแม่ริม 44,969 46,272 91,241 5.26 

8 อ าเภอสะเมิง 12,054 11,575 23,629 1.35 

9 อ าเภอฝาง 58,491 59,444 117,935 6.81 

10 อ าเภอแม่อาย 38,889 38,707 77,596 4.47 

11 อ าเภอพร้าว 24,365 24,933 49,298 2.85 

12 อ าเภอสันป่าตอง 35,571 39,670 75,241 4.33 

13 อ าเภอสันก าแพง 39,577 44,247 83,824 4.84 

14 อ าเภอสันทราย 60,389 70,437 130,826 7.54 

15 อ าเภอหางดง 40,765 45,179 85,944 4.96 

16 อ าเภอฮอด 21,698 22,103 43,801 2.53 

17 อ าเภอดอยเต่า 13,737 13,686 27,423 1.57 

18 อ าเภออมก๋อย 31,518 30,790 62,308 3.59 

19 อ าเภอสารภี 38,473 43,382 81,855 4.71 

20 อ าเภอเวียงแหง 22,466 21,997 44,463 2.56 

21 อ าเภอไชยปราการ 22,628 23,277 45,905 2.64 

22 อ าเภอแม่วาง 15,610 16,003 31,613 1.82 

23 อ าเภอแม่ออน 10,605 10,644 21,249 1.26 

24 อ าเภอดอยหล่อ 12,743 13,209 25,952 1.49 

25 อ าเภอกัลยาณิวัฒนา 6,258 5, ,774 12,032 0.7 

รวม 841,916 890,796 1,732,712 100 

 
 
 

ตาราง 3.7 แสดงจ านวนประชากรรายอ าเภอ จังหวัดเชียงใหม ่
ที่มา: ส านักงานทะเบียน กรมการปกครอง 
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3.1.2.2 จ านวนประชากรแฝง 
ซึ่งเมือเปรียบเทียบข้อมูลจ านวนประชากรภายในพ้ืนที่มีแนวโน้มลดลง แต่

จ านวนครัวเรือนกลับมีแนวโน้มเพ่ิมมากขึ้น และยังคงมีความหนาแน่นสูง นอกจากนี้จ านวนประชากร
ตามทะเบียนราษฎรแล้ว ภายในพ้ืนที่ยังมีประชากรแฝงที่เดินทางเข้ามาประกอบอาชีพ นักศึกษา 
นักท่องเที่ยว และนักลงทุนธุรกิจต่างๆ รวมถึงประชากรแฝงที่เป็นชาวต่างชาติที่ประกอบธุรกิจและตั้ง
ถิ่นฐานพักอาศัยอยู่ภายในพ้ืนที่ 

 
 

ในระยะ 4 ปีที่ผ่านมา จ านวนนักท่องเที่ยวของจังหวัดเชียงใหม่ ติดอันดับ
ต้นๆของตัวเลขจ านวนประชากรนักท่องเที่ยว โดยมีการเดินทาเข้าออกถึง 25,000 คน/วัน ท าให้
พ้ืนที่ ที่เป็นย่านธุรกิจและพานิชยกรรม มีการดึงดูดจ านวนนักท่องเที่ยว จึงมีความหนาแน่นของพ้ืนที่
มากและมีการกระจุกตัวของประชากรแฝงที่เข้ามาภายในพ้ืนที่ 

 
 
 
 

ประชากรแต่ละประเทศ 
จ านวน (ร้อยละ) 

พักอาศัยช่ัวคราว พักอาศัยระยะยาว 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 3.11 42.12 
ประเทศญี่ปุ่น 4.67 11.32  
ประเทศเกาหลี 5.86 11.05  
ประเทศจีน 21.47 3.44 
ประเทศออสเตรเลีย 0.55 10.38  
ประเทศอังกฤษ 3.26 9.25  
ประเทศแคนาดา 0.97 5.26  
สหภาพยุโรป 2.56 5.91  
อ่ืนๆ 0.65 1.28  

รายการ 
จ านวนนักท่องเที่ยว 

2555 2556 2557 2558 

ชาวไทย 3,148,442 3,463,116 4,560,660 4,841,681 
ชาวต่างประเทศ 1,989,929 2,126,964 2,367,495 2,584,091 
จ านวนนักท่องเที่ยว 5,138,371 5,590,080 6,928,155 7,425,772 

ตาราง 3.8 แสดงจ านวนชาวต่างชาติที่พักอาศัยในเมือเชียงใหม ่
ที่มา: หน่วยงานวิจัยเมือง (City Research Unit) 

ตาราง 3.9 แสดงจ านวนนักท่องเที่ยว 
ทีม่า: กรมการท่องเที่ยว กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 
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3.1.2.3 กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม 
1) กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

กิจกรรมทางเศรษฐกิจภายในพ้ืนที่นั้น ถือเป็นย่านเศรษฐกิจส าคัญของ
จังหวัดเชียงใหม่ และในปัจจุบันยังเป็นที่ตังของอาคารส านักงาน โรงแรม และห้างสรรพสินค้า ถือเป็น
พ้ืนที่เป้าหมายของกลุ่มนักลงทุน และนอกจากนี้ยังมีผู้ประกอบการรายย่อยมากกว่า 1 ,000 ราย 
รวมถึงธุรกิจการค้า และธุรกิจด้านบริการการท่องเที่ยว ท าให้ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด (GPP) เฉลี่ย
ประมาณ 250,000 ต่อปี รวมถึงรายได้จากนักท่องเที่ยวเฉลี่ยงประมาณ 82,500 ล้านบาทต่อปี 

 
 

รวมถึงรายได้จากการท่องเที่ยวของนักท่องเที่ยวชาวไทยและชาว
ต่างประเทศ โดยรายได้จากการท่องเที่ยวของจังหวัดเชียงใหม่ สูงเป็นอันดับหนึ่งของภาคเหนือ โดย 
40% ของ GDP จังหวัดมากจากภาคการท่องเที่ยวและบริการ โดยรายได้จากนักท่องเที่ยวโดยเฉลี่ย
ประมาณ 82,500 ล้านบาทต่อปี โดยรูปแบบการท่องเที่ยวชมศิลปวัฒนธรรมมากท่ีสุด รองลงมาคือ
การท่องเที่ยวตามธรรมชาติซึ่งสถานที่ท่องเที่ยวส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนที่เมือง ซึ่งอยู่ไม่ห่างจากเมืองมาก
นัก ท าให้ธุรกิจการค้าและบริการการท่องเที่ยว และนอกจากนี้ยังมีบางส่วนตั้ง อยู่บริเวณพ้ืนที่
ท่องเที่ยวรอบๆ รวมถึงตามเส้นทางการท่องเที่ยวต่างๆ 

 
 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของเมืองเชียงใหม่ ปัจจุบันมีการจ้างแรงงานใน

ภาคอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว โรแรม มากกว่าร้อยละ 70 ของแรงงานใน ด้านการพาณิชยกรรม
และการบริการ  มีการประกอบการด้านพาณิชยกรรมประมาณร้อยละ 8 และการให้บริการแก่
นักท่องเที่ยว ซึ่งท าให้จ านวนโรงแรมและห้องพักที่เพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องในระยะที่ผ่านมา จาก
สถานการณ์การท่องเที่ยวในปี 2560 ทั้งจากนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ และชาวไทย ยังคงมีแนวโน้ม
ดีขึ้นอย่างต่อเนื่องจากในปี 2559 และส่งผลให้ธุรกิจโรงแรม และบริการนักท่องเที่ยวได้รับรองรับ
นักท่องเที่ยวที่มีจ านวนเพ่ิมสูงขึ้น คาดว่า ในปี 2560 ธุรกิจโรงแรมน่าจะมีรายได้ 564,000-
574,000 ล้านบาท  

รายการ 
ผลิตภัณฑ์มวลรวมของจังหวัดเชียงใหม่ 

2555 2556 2557 
ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด 184,886 188,323 221,215 
ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด ต่อคน (บาท) 106,909 109,136 128,503 

รายการ 
รายได้จากการท่องเที่ยว (ล้านบาท) 

2555 2556 2557 2558 
ชาวไทย 32,531 36,542 48,560 53,690 
ชาวต่างประเทศ 21,333 22,009 25,197 28,880 

ตาราง 3.10 แสดงผลิตภัณฑ์มวลรวม (GPP) 
ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาต ิ

ตาราง 3.11 แสดงรายได้จากการท่องเที่ยว 
ที่มา: กรมการท่องเที่ยว กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 
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          ในปี พ.ศ. 2558 จังหวัดเชียงใหม่มีผลิตภัณฑ์มวลรวมมูลค่า 
194,893 ล้านบาท  โดยลดลงจากปี พ.ศ. 2557 จ านวน 26,323 ล้านบาท ในขณะที่ผลิตภัณฑ์
มวลรวมจังหวัดต่อหัว (GPP per capita) ปี พ.ศ. 2558  มีมูลค่า 112,874 บาท โดย สามารถจ าแนก
ได้เป็น 2 ประเภท คือ แยกตามภาค และแยกตามรายสาขาการผลิต ดังนี้ 

ภาค สัดส่วน 
(%) 

รายละเอียด 

ภาคบริการจ านวน 11 
สาขาการผลิต 

67.83 1) สาขาการก่อสร้าง 2) สาขาการขายส่ง การขายปลีก 
การซ่อมแซมยานยนต์ จักรยานยนต์ 3) สาขาโรงแรม
และภัตตาคาร 4) สาขาการขนส่ง สถานที่เก็บสินค้าและ
การคมนาคม 5) สาขาตัวกลางทางการเงิน 6) สาขา
บริการด้านอสังหาริมทรัพย์ ทางธุรกิจ 7) สาขาการ
บริหารราชการแผ่นดิน 8) สาขาการศึกษา9) สาขาการ
บริการด้านสุขภาพ 10) สาขาการให้บริการชุมชน 
สังคม และบริการส่วนบุคคลอ่ืน ๆ 11) สาขาลูกจ้างใน
ครัวเรือนส่วนบุคคล 

   
ภาคเกษตรจ านวน 2 
สาขาการผลิต 

22.15 1) สาขาเกษตรกรรมการล่าสัตว์และการป่าไม้ 2) สาขา
ประมง 

ภาคอุตสาหกรรมจ านวน 
3 สาขาการผลิต 

10.12 1) สาขาการท าเหมืองแร่และเหมืองหิน 2) สาขา
อุตสาหกรรม  
3) สาขาการไฟฟ้า  ก๊าซ  และการประปา   

 

สาขาการผลิต สัดส่วน (%) 
สาขาเกษตรกรรม การล่าสัตว์และการป่าไม้ 22.15 
สาขาการขายส่ง การขายปลีก ของใช้ส่วนบุคคลและของใช้ในครัวเรือน 11.88 
สาขาอุตสาหกรรม 7.76 
สาขาการก่อสร้าง 4.96 
สาขาการศึกษา 6.68 
สาขาตัวกลางทางการเงิน 6.89 
สาขาโรงแรมและภัตตาคาร 15.63 
สาขาการบริหารราชการแผ่นดินและการป้องกันประเทศ 5.41 
สาขาอ่ืนๆ 18.46 

ตาราง 3.12 แสดงผลิตภัณฑ์มวลรวม (GPP) แยกตามภาคการผลิต  
ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาต ิ

ตาราง 3.13 แสดงผลิตภัณฑ์มวลรวม (GPP) แยกตามรายสาขาการผลิต  
ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาต ิ
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 แผนที่ 3.8 สาธารณูปโภคพื้นที่ศกึษา  

ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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แผนที่ 3.9 ความหนาแน่นของประชากรจังหวัดเชียงใหม่  
ที่มา: ระบบฐานข้อมลูสารสนเทศจังหวัดเชียงใหม่  
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2) กิจกรรมทางสังคม 
จังหวัดเชียงใหม่ขึ้นชื่อว่าเป็นเมืองที่มีประเพณีและวัฒนธรรมที่มีความ

โดดเด่น รวมทั้งมีความเป็นเอกลักษณ์เฉพาะด้วย  ที่เป็นเช่นนี้ สืบเนื่องมาจากการที่เมืองเชียงใหม่มี
ประวัติศาสตร์อันยาวนาน ซ้ ายังเคยเป็นราชธานีและเป็นศูนย์กลางความเจริญรุ่ งเรืองในทุกด้านของ
อาณาจักรล้านนา และรับอิทธิผลทางด้านวัฒนธรรมมาจากหลายแห่ง ไม่ว่าจะเป็น จากลาว ญวน 
มอญ เป็นต้น บวกกับการที่เคยเป็นศูนย์กลางทางวัฒนธรรมและความเจริญรุ่งเรืองของอาณาจักร
ล้านนาในอดีต จึงท าให้เชียงใหม่รับเอาวัฒนธรรมจากต่างถิ่นเข้ามาผสมผสานกับวัฒนธรรมของ
ตน  ท าให้เชียงใหม่มีการผสมผสานหล่อหลอมวัฒนธรรมขึ้นมาใหม่กลายมาเป็นวัฒนธรรมอันมี
เอกลักษณ์เฉพาะตน โดยกิจกรรมทางสังคม วัฒนธรรม ประเพณีภายในพื้นที่มีดังต่อไปนี้ 

(1) ประเพณีปีใหม่เมือง (สงกรานต์) 
 เชียงใหม่ได้รับการยอมรับว่า เป็นสถานที่ที่จัดงานประเพณี

สงกรานต์ที่ใหญ่ที่สุดแห่งหนึ่งของประเทศไทย มีทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติมาร่วมงาน ซึ่งประเพณี
สงกรานต์นี้จัดขึ้นระหว่างวันที่ 13-15 เมษายน ของทุกปี ชาวเชียงใหม่เรียกวันสงกรานต์ว่า วันปี๋
ใหม ่หรือเรียกว่า วันสังขารล่อง กล่าวคือเป็นวันสิ้นสุดศักราชเก่าต้อนรับศักราชใหม่ ค าว่าสังขารล่อง 
มีความหมายว่า อายุสังขารของเราได้ล่วงเลยผ่านพ้นไปอีกปีหนึ่ง หรือแก่ไปอีกหนึ่งปีนั่นเอง ชาว
เชียงใหม่มีการจัดขบวนแห่พระพุทธรูปคู่บ้านคู่เมืองเมือง ได้แก่  พระพุทธสิหิงค์ และขบวนแห่นาง
สงกรานต์ที่ประดับประดาตกแต่งอย่างอลังการแห่รอบเมืองเชียงใหม่ รวมทั้งมีการทรงน้ าพระพุทธรูป
คู่บ้านคู่เมือง  ทรงน้ าพระสงฆ์ การก่อพระเจดีย์ทราย รดน้ าด าหัวผู้ใหญ่ การเล่นสาดน้ ากัน รวมทั้งยัง
มีการละเล่นต่างๆ อย่างสนุกสนานอีกด้วย 

(2) ประเพณียี่เป็ง (ลอยกระทง)  
 ประเพณียี่เป็ง หรือประเภณลอยกระทง จัดขึ้นในวันขึ้น ๑๕ ค่ า 

เดือน ๑๒ ยี่เป็ง เป็นภาษาล้านนา แยกได้สองค า คือค าว่า ยี่ ที่หมายถึง เดือนที่สองหรือเดือนยี่ตามที่
คนล้านนาใช้เรียกเดือนพฤศจิกายนของทุกปี และค าว่า เป็ง ที่หมายถึงพระจันทร์ในคืนวันเพ็ญ โดย
ชาวล้านนาจะเริ่มประเพณียี่เป็งตั้งแต่วันขึ้น ๑๓ ค่ า จะเป็นวันเตรียมข้าวของส าหรับท าบุญที่วัดในวัน
ขึ้น ๑๔  ค่ า และในคืนวันขึ้น ๑๕ ค่ า ก็จะน ากระทงไปลอยในแม่น้ า โดยเฉพาะที่จังหวัดเชียงใหม่เป็น
ภาพที่สร้างความตื่นตาตื่นใจให้กับนักท่องเที่ยวและจดจ าประเพณียี่เป็งในแบบนั้น แท้จริงแล้ว
ประเพณียี่เป็งนั้นมีรายละเอียด มีพิธีกรรมอ่ืนๆ อีกมากมายที่เกี่ยวเนื่องกับวิถีชีวิต การปฏิบัติของชาว
ล้านนา ท าให้ประเพณียี่เป็งยังคงเป็นประเพณีที่ชาวล้านนาถือปฏิบัติสืบต่อมาอย่างยาวนาน ประเพณี
ยี่ เป็งของชาวล้านนานั้นอยู่บนรากฐานความเชื่อเดียวกับประเพณีลอยกระทงในภูมิภาคอ่ืน 
วัตถุประสงค์ส าคัญคือขอขมาแม่พระคงคา บูชาองค์พระสัมมาสัมพุทธเจ้า และสิ่งศักดิ์สิทธิ์ตามความ
เชื่อของชาวล้านนา การเฉลิมฉลองงานประเพณีลอยกระทงแบบล้านนานจะเป็นการประดับตกแต่ง
โคมตามบ้านเรือน จัดซุ้มประตูป่าหรือซุ้มประตูเข้าสู่ปรัมพิธีประกอบพิธีกรรมของหมู่บ้าน เข้าวัด
ท าบุญท าทาน ฟังเทศน์มหาชาติ รับโชค และสะเดาะเคราะห์ โดยเทียนนี้จะใช้ไส้เทียนเท่าอายุของ
ตัวเองหรืออาจจะเผื่อไว้เล็กน้อยกระดาษสาที่เขียนคาถา วันเดือนปีเกิดของคนๆ นั้นเมื่อกลับมาบ้านก็
จะจุดบูชาพระพุทธรูปที่บ้าน จุดประทีบหน้าบ้าน จุดดอกไม้ไฟ ปล่อยโคมลอย 
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(3) ประเพณีเข้าอินทขิล 
 ประเพณีเข้าอินทขิล คือ การท าพิธีสักการบูชาเสาหลักเมืองเสาอิน

ทขิล นอกจากจะเป็นเสาหลักเมือ’แล้ว ยังนับได้ว่าเป็นสิ่งศักดิ์สิทธิ์คู่บ้านคู่เมืองเชียงใหม่ และยังเป็นที่
สักการบูชา ถือว่าเป็นที่รวมของวิญญาณของคนเมืองเหนือและบรรพบุรุษชาวเชียงใหม่มีความเชื่อว่า 
เมื่อสักการบูชาเสาอินทขิลแล้วบ้านเมืองจะพ้นภัยพิบัติและมีความเจริญรุ่งเรืองขึ้น จึงเป็นประเพณี
สักการบูชามาตราบกระทั่งทุกวันนี้ส าหรับก าหนดงานพิธีบูชาเสาอินทขิลนี้ จะมีในช่วงวันที่ 30 
พฤษภาคมของทุกปี ในวันประกอบพิธี พวกชาวบ้านชาวเมืองทั้งหนุ่มสาว คนเฒ่าคนแก่ และเด็กๆจะ
เตรียมดอกไม้ธูปเทียน ขันน้ าขม้ินส้มป่อย ใส่พานหรือภาชนะใส่ของที่เรียกว่า สลุง เอาน้ าขมิ้นส้มป่อย
ใส่สลุงไปท าการสระสรง (สรงน้ า) สักการบูชา ที่วัดเจดีย์หลวงในระหว่างการ บูชาเสาอินทขิล 
ชาวบ้านจะจัดให้มี ซอพ้ืนเมืองและมีช่างฟ้อนประเภท ฟ้อนหอก ฟ้อนดาบ เพ่ือเป็นการสังเวยเทพย
ดาอารักษ์ ผีเสื้อบ้าน และผีเสื้อเมือง การใส่ขันดอกไม้บูชาเสาอินทขิลนี้มีถึง 28 พานใหญ่ นับว่าเป็น
การบูชาพระพุทธเจ้า 28 พระองค์ และยังมีขันดอกไม้บูชาท้าวทั้งสี่ เสร็จจากใส่บาตรดอกไม้และบูชา
ดังกล่าวแล้ว ก็ไปสรงน้ าพระพุทธรูปฝนแสนห่า เพ่ือขอบันดาลให้ฝนตกตลอดฤดู และบูชาพระอัฎฐา
รสภายในพระวิหาร เพื่อความเป็นสิริมงคลกับตนและครอบครัว 

(4) ประเพณีกรวยสลาก 
 ประเพณีตานก๋วยสลากหรือสลากภัตนี้เป็นประเพณีที่ชาวล้านนา

แสดงความระลึกถึงบรรพบุรุษญาติมิตรผู้ล่วงลับไปแล้วด้วยการท าบุญอุทิศส่วนกุศลไปให้ผ่านสิ่งที่
เรียกว่า ก๋วยสลาก ก๋วยสลากสานจากไม้ไผ่เป็นรูปทรงกระบอก (ชะลอม) ข้างในกรุด้านข้างด้วย
ใบตอง ส าหรับบรรจุข้าวสาร อาหารแห้ง ผลหมากรากไม้ ของใช้จ าเป็น ดอกไม้ธูปเทียน โดยชาวบ้าน
จะน าก๋วยสลากของแต่ละคนไปรวมกันที่วัดเพ่ือท าพิธีทางศาสนา จากนั้นก็จะมีการสุ่มแจกสลาก
ให้กับพระแต่ละรูปโดยที่ไม่มีใครทราบว่าในตานก๋วยสลากนั้นมีอะไรอยู่ข้างในบ้าง  พระรูปใดจับได้
ตานก๋วยสลากของใครก็จะเรียกชื่อเจ้าของตานก๋วยสลากนั้นออกมารับศีลรับพร และกรวดน้ าอุทิศบุญ
กุศลให้กับผู้ล่วงลับไปแล้ว  ส่วนสิ่งของในตานก๋วยสลาก หากมีเหลือเฟือมากพระภิกษุก็จะน าไป
แจกจ่ายให้กับผู้ยากไร้อีกต่อหนึ่ง โดยมากแล้วชาวล้านนาจะจัดงานตานก๋วยสลากในช่วงที่ท านาเสร็จ
แล้ว เป็นช่วงที่ได้หยุดพักผ่อนกัน  พืชพันธ์ผลไม้ต่างๆ ก็ออกลูกออกผล พระสงฆ์เองก็ยังอยุ่ในช่วง
เข้าพรรษา ไม่ได้ไปจ าพรรษาที่ไหน การจัดงานตานก๋วยสลากจึงเป็นการฝึกตนให้รู้จักการให้ทาน 
เอ้ือเฟ้ือเผื่อแผ่ สังเคราะห์คนยากคนจน  

(5) ประเพณีแห่ไม้ค้ าโพธิ์ 
 ประเพณีแห่ไม้ค้ าโพธิ์  หรือประเพณีแห่ไม้ค้ าสะหลี เป็นประเพณีที่

ยิ่งใหญ่ของชาวล้านนา โดยเฉพาะที่เทศบาลต าบลจอมทองนั้นได้จัดขึ้นทุกวันที่ 15 เดือนเมษายน 
เป็นประจ าทุกปี โดยเราจะเห็นขบวนแห่ไม้ค้ าโพธิ์ของหมู่บ้านต่างๆ  พร้อมด้วยผู้ศรัทธาจ านวนมาก
ในเขตเทศบาล ร่วมแห่ไม้ค้ าโพธิ์ การแห่ไม้ค้ าสะหลี  หรือการแห่ไม้ค้ าต้นโพธิ์ โดยค าว่า สะหลี เป็น
ภาษาล้านนา มาจากค าว่า 'ศรี' หมายถึงศรีมหาโพธิอันหมายถึงพระศรีมหาโพธิ์ เป็นพิธีกรรมที่ขยาย
จากการทีป่ัจเจกชนน าไม้ค้ าที่ตนได้จัดท าข้ึนไปค้ าท่ีต้น โพธิ์ ไม้ค้ าดังกล่าวอาจได้มาจาก ไม้ง่ามที่ใช้ใน
พิธีสืบชาตาหรือไม้ค้ าที่จัดหา ขึ้นเป็นพิเศษ เนื่องในการถวายทานในเทศกาลสงกรานต์ การที่ได้น าเอา
ไม้ค้ าไปค้ าท่ีต้นโพธิ์นี้ อาจจัดเป็นสัญลักษณ์หมายความว่าผู้นั้นมีส่วนในการค้ าชูพระพุทธศาสนา 
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รูปที่ 3.5 ประเพณีจังหวัดเชียงใหม่  
ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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3.1.3 กฎหมายและโครงการที่เกี่ยวข้อง 
๓.๑.๓.๑ แผนนโยบาย และโครงการที่เกี่ยวข้อง 

1) ยุทธศาสตร์การพัฒนาภาค เมือง และพื้นที่เศรษฐกิจ 
ในการขับเคลื่อนแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติไปสู่การปฏิบัติ

ในระดับพ้ืนที่ ส านักงาน คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติให้ความส าคัญกับ
หลักการพัฒนาโดยยึดพ้ืนที่เป็นตัวตั้ง เพ่ือใช้เป็นกรอบในการจัดท า แผนต่างๆ ให้สอดคล้องและ
บูรณาการ กรอบยุทธศาสตร์ของแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ ๑๒ (พ.ศ. ๒๕๖๐ – ๒๕๖๔) ให้มีการจัดท า
แผนพัฒนาจังหวัดและกลุ่มจังหวัด โดยค านึงถึงความ สอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติจัดท า แผนพัฒนาจังหวัดและกลุ่มจังหวัดที่เป็นการบูรณาการการทางานระหว่างภาคส่วน
ต่างๆ โดยยึดหลักพ้ืนที่ ภารกิจ และการมีส่วนร่วม (Area - Function - Participation) และการบูร
ณาการแผนงานและงบประมาณ ของทุกภาคีที่เกี่ยวข้องในการขับเคลื่อนการพัฒนาให้บรรลุผลตาม
แผนพัฒนาจังหวัดและกลุ่มจังหวัด จึงได้จัดท าแนวทางการแปลงยุทธศาสตร์การพัฒนาภาค เมือง 
และพ้ืนที่เศรษฐกิจ สู่การปฏิบัติ เพ่ือให้การ ขับเคลื่อนแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ ๑๒ เป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพและเกิดผลส าเร็จอย่างเป็นรูปธรรมนี้  ซึ่งเป็นช่วงที่อยู่ระหว่างด าเนินการจัดทา
แผนพัฒนาจังหวัดและกลุ่มจังหวัดรอบใหม่ (พ.ศ. ๒๕๖๑-๒๕๖๔) และแผนปฏิบัติราชการประจ าปี 
พ.ศ. ๒๕๖๑ ยุทธศาสตร์การพัฒนาภาค เมือง และพ้ืนที่เศรษฐกิจ ประกอบด้วยแนวทางการพัฒนา
ภาคเหนือให้เป็นฐานเศรษฐกิจสร้างสรรค์มูลค่าสูง ที่มีความส าคัญสูง ซึ่งมีสาระส าคัญ สรุปได้ดังนี้ คือ  

(1) พัฒนาการท่องเที่ยวให้มีคุณภาพและความยั่งยืน มีธุรกิจบริการต่อเนื่องกับการท่องเที่ยว
บริการสุขภาพและการศึกษาท่ีได้มาตรฐาน รวมทั้งผลิตภัณฑ์สร้างสรรค์ท่ีสร้างมูลค่าเพ่ิอ 

(๒) พัฒนาประสิทธิภาพการผลิตทางการเกษตร และสร้างมูลค่าเพ่ิมภายใต้แนวคิดเกษตร
ปลอดภัยและเกษตรอินทรีย์ ควบคู่กับการพัฒนาอุตสาหกรรมเกษตรแปรรูปให้มีความ
หลากหลายสอดคล้องกับความต้องการของตลาด  

(๓) ฟ้ืนฟูทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมให้คืนความอุดมสมบูรณ์สร้างความสมดุลแก่
ระบบนิเวศ เพ่ือรองรับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ  

(๔) พัฒนาระบบการดูแลผู้สูงอายุรองรับการเปลี่ยนแปลงเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุของภาคเหนือที่
เร็วกว่าระดับประเทศ ๑๐ ปี 

แนวทางการพัฒนาหลัก พัฒนาเมืองศูนย์กลางของจังหวัดให้เป็นเมืองน่าอยู่ส าหรับคนทุก
กลุ่มในสังคม โดยมีความปลอดภัย สิ่งแวดล้อมดี เศรษฐกิจดี เดินทางสะดวก ระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการมีคุณภาพและทั่วถึง และเน้นความสอดคล้องกับอัตลักษณ์ ความหลากหลาย และ
ศักยภาพของเมือง บนพ้ืนฐานการมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วนในสังคม มีแนวทางส าคัญ คือ พัฒนา
เมืองเชียงใหม่และเมืองพิษณุโลกให้เป็นศูนย์กลางการค้า การบริการ ธุรกิจสุขภาพ การศึกษา และ
ธุรกิจด้านดิจิทัล เพ่ือกระจายความเจริญสู่ภูมิภาคให้สามารถสร้างโอกาสการประกอบอาชีพและการ
เพ่ิมรายได้ อย่างทั่วถึง น าไปสู่การยกระดับคุณภาพชีวิตประชาชนและลดความเหลื่อมล้าของคนใน
ภาค และพัฒนาเมืองศูนย์กลางของจังหวัดให้เป็นเมืองน่าอยู่ส าหรับคนทุกกลุ่มในสังคม โดยเน้น 
ความปลอดภัย การจัดการสิ่งแวดล้อมเมืองมีมาตรฐาน บริการสาธารณะมีคุณภาพ และมีระบบขนส่ง 
สาธารณะในเขตเมืองอย่างทั่วถึง 
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2) แผนพัฒนากลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน พ.ศ. 2561-2564 
แผนพัฒนากลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน ประกอบด้วย 8 จังหวัด คือ 

เชียงใหม่ ล าพูน ล าปาง แม่ฮ่องสอน เชียงราย พะเยา แพร่ และน่าน ซึ่งก าหนดการแบ่งกลุ่มจังหวัด
โดยค านึงถึง ความสัมพันธ์เชื่อมโยงระหว่างพ้ืนที่เพ่ือสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของ
ประเทศ ยุทธศาสตร์ของการแก้ปัญหาเร่งด่วนร่วมกันของประเทศ ซึ่งจ าเป็นต้องอาศัยความร่วมมือ
ระหว่างจังหวัด โดยได้ก าหนดยุทธศาสตร์ดังนี้ 

 
 

 
3) แผนพัฒนาจังหวัดเชียงใหม่ พ.ศ. 2561 – 2564 

จังหวัดเชียงใหม่ได้ก าหนดแนวทางการพัฒนาที่เป็นจุดเน้น และทิศทาง
เชิงยุทธศาสตร์ ส าคัญในระยะยาว ผลักดันให้เชียงใหม่เป็น ศูนย์กลางการท่องเที่ยวและธุรกิจบริการ
สุขภาพ เชื่อมโยงสู่เมืองท่องเที่ยวในภูมิภาค เนื่องจากเชียงใหม่มีความหลากหลาย ทั้งการท่องเที่ยว
เชิงวัฒนธรรม ประเพณี การท่องเที่ยวเชิงธรรมชาติ การท่องเที่ยวเชิงผจญภัยและกีฬา การท่องเที่ยว
เชิงสุขภาพ และการท่องเที่ยว และการเป็นศูนย์กลางการส่งเสริมธุรกิจบริการด้านสุขภาพทั้ง
การแพทย์ปัจจุบัน รูปแบบการบริการท่องเที่ยวที่มีคุณภาพ มีอัตลักษณ์โดดเด่น  โดยต าแหน่งการ
พัฒนาดังนี้ 

 (1) เมืองศูนย์กลางท่องเที่ยวและบริการสากล: MICE CITY, Wellness City 
 (2) เมืองศูนย์กลางการค้าการลงทุนและการคมนาคมขนส่ง: Northern Landport  
 (3) เมืองแห่งเกษตรปลอดภัย: Northern Food Valley    
 (4) เมืองศูนย์กลางการศึกษาระดับภูมิภาค: Education Hub  
 (5) เมืองศูนย์กลางการแพทย์และบริการสุขภาพ: Medical and Health Hub  
 (6) เมืองแห่งความหลากหลายทางธรรมชาติและวัฒนธรรม:  Diversity of Nature and 

รูปที่ 3.6 ยุทธศาสตร์กลุม่จังหวัดภาคเหนือตอนบน  
ที่มา: ส านักงานพัฒนาและส่งเสรมิการบรหิารราชการจังหวัด 
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4) โครงการพัฒนาความร่วมมือทางเศรษฐกิจในอนุภาคลุ่มแม่น้ าโขง  
 โครงการ GMS เป็นความร่วมมือของ 6 ประเทศ คือ ไทย พม่า ลาว 

กัมพูชา เวียดนาม และจีน (ยูนนาน) ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2535  โดยมีธนาคารพัฒนาเอเชีย (ADB: Asian 
Development Bank) เป็นผู้ให้การสนับสนุนหลัก กลุ่มประเทศ GMS มี โดยวัตถุประสงค์เพ่ือส่งเสริม
ให้เกิดการขยายตัวทางการค้า การลงทุนอุตสาหกรรม การเกษตร และบริการ สนับสนุนการจ้างงาน
และยกระดับความเป็นอยู่ของประชาชนในพ้ืนที่ให้ดีขึ้น  ส่งเสริมและพัฒนาความร่วมมือทาง
เทคโนโลยีและการศึกษาระหว่างกัน ตลอดจนการใช้ทรัพยากรธรรมชาติที่ส่งเสริมกันอย่างมี
ประสิทธิภาพ ส่งเสริมและเพ่ิมขีดความสามารถรวมทั้งโอกาสทางเศรษฐกิจในเวทีการค้าโลก โครงการ
พัฒนาความร่วมมือทางเศรษฐกิจในอนุภาคลุ่มแม่น้ าโขง GMS การพัฒนาแนวพ้ืนที่เศรษฐกิจเหนือ-ใต้ 
(North-South Economic Corridor) – เชื่อมโยงไทย-พม่า/ลาว-จีน 

(1) เส้นทางสาย แม่สาย–เชียงตุง-เชียงรุ่ง-คุนหมิง ไทยช่วยสร้างสะพานมิตรภาพ 
(2) เส้นทางสายเชียงของ–หลวงน้ าทา-เชียงรุ่ง-คุนหมิง ไทย จีน และ ADB  
(3) เส้นทางสาย ห้วยโก๋น–ปากแบ่ง โครงการปรับปรุงเส้นทางจากห้วยโก๋น  

 
 

 
โดยจังหวัดเชียงใหม่กลายเป็นพ้ืนที่ส าคัญในการเชื่อมโยงทางด้าน

เศรษฐกิจ สังคม คมนาคมการขนส่งต่างๆของกลุ่มประเทศ เนื่องจากท าเลที่ตั้ง และโครงสร้างพ้ืนฐาน
ที่มีความพร้อมซึ่งส่งเสริมให้เกิดความเชื่อมโยงผ่านโครงสร้าง เพ่ือให้สอดคล้องกับยุทธศาสตร์การ
พัฒนาของจังหวัดเชียงใหม่ที่มีการพัฒนาเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจเชื่อมโยงกับกลุ่มประเทศอนุภูมิภาค
ลุ่มแม่น้ าโขง และเอเชียใต้ รวมถึงการเชื่อมโยงการท่องเที่ยว ทั้งภายในกลุ่มจังหวัดและเชื่อมโยงกับ
กลุ่มประเทศในอนุภูมิภาคลุ่มแม่น้ าโขงและเอเชียใต้ 

รูปที่ 3.7 โครงการการพัฒนาแนวพ้ืนที่เศรษฐกิจเหนือ-ใต้ North-South Economic Corridor 
ที่มา: http://www.vijaichina.com 
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5) โครงการรถไฟทางคู่และรถไฟความเร็วสูง 
 โครงการรถไฟความเร็วสูง (Thailand High-Speed Rail Project) มี

เป้าหมายในการพัฒนาเศรษฐกิจ และเชื่อมโยงตลาดการค้า ระหว่างกลุ่มประเทศแม่น้ าโขง เนื่องจาก
ประเทศไทยถือเป็นศูนย์กลางของอินโดจีน มีเป้าหมายในการก่อสร้าง 4 เส้นทาง โดยเส้นทาง
กรุงเทพ.-เชียงใหม่ ระยะทาง 672 กม. ภายใต้ความร่วมมือระหว่างรัฐบาลไทยและรัฐบาลญี่ปุ่น 
โครงการรถไฟฟ้าความเร็วสูง เส้นทางกรุงเทพฯ-เชียงใหม่ ระยะทาง 672 กิโลเมตร เป็นความร่วมมือ
พัฒนาระบบรางระหว่างไทยกับญี่ปุ่น ใช้ระบบเทคโนโลยีซินคันเซน  โดยการให้บริการจะเน้นขนส่ง
ผู้โดยสารเป็นหลักและขนส่งสินค้าเป็นรองแบ่งการด าเนินงานออกเป็น 2 ระยะ คือ ระยะที่ 1 ช่วง
กรุงเทพฯ-พิษณุโลก ระยะทาง 384 กิโลเมตร  แนวเส้นทางที่จะใช้ก่อสร้างส่วนใหญ่อยู่ในแนว
เส้นทางรถไฟสายเหนือเดิม  ระยะที่ 2 ช่วงพิษณุโลก-เชียงใหม่  ระยะทาง 285 กิโลเมตร เป็น
เส้นทางตัดใหม่  

 
 
ส่วนเส้นช่วงพิษณุโลก-เชียงใหม่ จ านวน 5 สถานี คือ สุโขทัย ศรีสัชนา

ลัย ล าปาง ล าพูน และสถานีเชียงใหม่ รูปแบบโครงสร้างทางวิ่งมีหลายรูปแบบดังนี้คือ แนวเส้นทาง
ระดับพ้ืนดิน (At Grade) 59 กิโลเมตร แนวยกระดับ (Viaduct) 110กิโลเมตร รูปแบบทางลอดใต้
สะพานรถไฟ 102 กิโลเมตร และรูปแบบอุโมงค์ (Tunnel) 25 กิโลเมตร โดยมีศูนย์ซ่อมบ ารุงย่อยที่
อ าเภอสารภี จังหวัดเชียงใหม่ โดยช่วงเส้นทางล าปาง-เชียงใหม่ จะมีแนวเส้นทางตัดใหม่และใช้พ้ืนที่
เขตทางรถไฟเดิม โดยผ่านช่วงหนองวัวเฒ่า-สถานีห้างฉัตร เส้นทางรถไฟอยู่ในเขตทางรถไฟเดิม จาก
สถานีห้างฉัตร-ล าพูน เป็นแนวเส้นทางตัดใหม่ เริ่มต้นจากสถานีห้างฉัตร จะเบี่ยงแนวไปทางซ้ายของ
ทางรถไฟเดิมไปอ าเภอแม่ทา ตัดผ่านทางหลวงหมายเลข 11 และทางรถไฟเดิมบริเวณสถานีศาลาแม่
ทา ไปบรรจบกับทางรถไฟเดิมก่อนถึงสถานีรถไฟล าพูนประมาณ 10 กิโลเมตร วิ่งไปตามเขตทาง
รถไฟเดิมจนถึงสถานีรถไฟล าพูนและปลายทางที่สถานีเชียงใหม่ และด้านการใช้ประโยชน์จะขนส่งได้
ทั้งคนและสินค้า จะมีผู้โดยสารใช้บริการปีแรก 24,800 เที่ยวคนต่อวัน และขนส่งสินค้าที่มีศักยภาพ
ในการขนส่งด้วยระบบรถไฟความเร็วสูง  

รูปที่ 3.8 เส้นทางโครงการรถไฟความเร็วสูง กรุงเทพฯ – เชียงใหม่ 
ที่มา: http://www.realist.co.th 
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6) ศูนย์กลางการคมนาคมของภาคเหนือ Northern land   
โครงการพัฒนาจังหวัดเชียงใหม่เป็นศูนย์กลางการคมนาคมของ

ภาคเหนือ ศูนย์กลาง Logistic ศูนย์กลางการขนส่งและกระจายสินค้าจากภาคเหนือสู่อนุภูมิภาค โดย
จะผลักดันให้เปิดจุดผ่อนปรนห้วยต้นนุ่น จังหวัดแม่ฮ่องสอน และจุดผ่านแดนกิ่วผาวอก เป็นด่าน
ถาวร เพ่ือส่งเสริมการค้าชายแดนเชื่อมกับพม่าในส่วนของการเกษตรและอุตสาหกรรม เป็นศูนย์กลาง
การค้าการลงทุนเชื่อมโยงการผลิตในจังหวัดเครือข่าย ทั้งนี้ นอกจากศูนย์กลางทางการผลิตเดิม ซึ่งจะ
ถูกยกระดับเป็น โครงการเมืองแฝดสาม เชียงใหม่-ล าพูน- ล าปาง (Triplet Town) โดยพัฒนาจังหวัด
ล าพูนและล าปางควบคู่ไปกับจังหวัดเชียงใหม่ทั้งในด้านการค้าการลงทุน การท่องเทียว และ
อุตสาหกรรมสะอาด ยังมีการผลักดันการยกระดับเขตเศรษฐกิจพิเศษจังหวัดเชียงราย ซึ่งจะรองรับ
กิจกรรมการผลิตใหม่ๆ ที่จะเกิดข้ึนจากเสรีการค้า การลงทุนในอนาคต ในส่วนของการท่องเที่ยว กลุ่ม
จังหวัดภาคเหนือ ซึ่งมีทรัพยากรการท่องเที่ยวทั้งทางสิ่งแวดล้อม วัฒนธรรม อัตลักษณ์ล้านนา และ
การท่องเที่ยวเชิงสร้างสรรค์ (Creative Tourism) โดยมีศักยภาพที่จะเป็นแหล่งท่องเที่ยวส าคัญ 

 

 
 
ทั้งนี้ เพ่ือให้การพัฒนากลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน โดยมีจังหวัดเชียงใหม่เป็นศูนย์กลาง 

สามารถด าเนินได้อย่างเต็มรูปแบบ กลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบนจึงมีมติสนับสนุนร่า งโครงการ 
Northern Landport โดยมี 3 ชุดโครงการหลัก ได้แก่ 

(1)  ชุดโครงการพัฒนาเมือง 
(2)  ชุดโครงการท่องเที่ยวเชิงรุก  
(3)  ชุดโครงการการเกษตร/ อุตสาหกรรม และการพัฒนา 
โดยแผนงานต่างๆ เหล่านี้จะเป็นความร่วมมือและการท างานร่วมกันอย่างบูรณาการของกลุ่ม

จังหวัดภาคเหนือตอนบนเพ่ือพัฒนาศักยภาพด้านต่างๆ ให้เกิดประโยชน์สูงสุด และให้สอดรับกับ
ความเปลี่ยนแปลงต่างๆ ที่จะเกิดขึ้นในอนาคต ซึ่งการพัฒนาโครงการเหล่านี้จะส่งผลให้กลุ่มจังหวัด
ภาคเหนือตอนบน และประเทศไทย กลายเป็นศูนย์กลางในด้านต่าง 

 

รูปที่ 3.9 แผนงานศูนย์กลางการคมนาคมของภาคเหนือ Northern Land Port 
ที่มา: http://oknation.nationtv.tv 
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7) โครงการระบบขนส่งมวลชนแบบราง (TRAM) 
โครงการระบบขนส่งมวลชนเชียงใหม่ ที่มีความเหมาะสมกับเชียงใหม่

มากกว่าการใช้ระบบรถเมล์ด่วนพิเศษหรือบีอาร์ที ส่วนโครงข่ายที่เลือกไว้มีด้วยกัน  2 เส้นทาง เป็น
โครงข่ายที่ 2 กับ 2 บี โครงข่ายที่ 2 เป็นโครงข่ายระบบใต้ดิน บนดินและมีเส้นทางเฉพาะ ส่วน
โครงข่าย 2 บีเป็นโครงข่ายบนดิน วิ่งร่วมกับรถอ่ืนๆบนถนนได้ และบางช่วงจะต้องเป็นเส้นทางเฉพาะ 
ทั้ง 2 ทางเลือกมีแนวเส้นทางเดียวกันประกอบด้วย แนวเส้นทางระบบขนส่งสาธารณะหลัก 3 
เส้นทาง พาดผ่านแนวทิศเหนือ-ใต้และแนวตะวันตก-ตะวันออกของเมืองเชียงใหม่ โดยเส้นทาง
โครงการรถไฟฟ้ารางเบาเชียงใหม่ ประกอบด้วย 3 เส้นทางหลัก ได้แก่  

(1)  สายสีแดง (โรงพยาบาลนครพิงค์-สนามบิน-แม่เหียะ) ระยะทาง 12 กม. 
(2)  สายสีเขียว (แม่โจ้-กาดหลวง-สนามบิน) ระยะทาง 12 กม. 
(3)  สายสีน้ าเงิน (สวนสัตว์เชียงใหม่-ท่าแพ-ดอนจั่น) ระยะทาง 12 กม. 

 ซึ่งได้ข้อสรุปเลือกใช้ระบบรถไฟฟ้ารางเบา (Chiang Mai Light Rail Transit) เพราะมี
ความเหมาะสมกับเมืองเชียงใหม่มากท่ีสุด โดยเลือกไว้ 2 รูปแบบ คือ โครงข่าย A เป็นระบบรถไฟฟ้า
ใต้ดินและบนดินมีทางวิ่งเฉพาะ และโครงข่าย B เป็นระบบรถไฟฟ้าบนดินระดับผิวถนน สามารถใช้
ช่องจราจรร่วมกับรถอ่ืนๆได้ และยังไม่บดบังทัศนียภาพไม่กระทบศิลปวัฒนธรรมของเมือง อนุรักษ์
ท้องถิ่น คงวิถีชีวิตของคนเชียงใหม่ได้และรองที่เมืองเชียงใหม่จะเป็นเมืองมรดกโลก แต่วิ่งบนดิน
ทั้งหมดท าให้กระทบทัศนียภาพของเมืองและเกิดปัญหาการจราจรติดขัดเนื่องจากใช้เลนถนนร่วมกับ
รถยนต์  
 

8) โครงการช้างคลานเมกะคอมเพล็กซ์ 
โครงการช้างคลานเมกะคอมเพล็กซ์มีการด าเนินงานโดย T.C.C Group 

บนพื้นที ่ 1 ไร่ติดแม่น้ าปิง บนถนนเจริญประเทศ ห่างย่านไนท์บาซาร์ประมาณ 200 เมตร และยังได้
ร่วมทุนกับกลุ่ม แชงกรี-ลา จากฮ่องกง ซื้อที่ดิน 17 ไร่ บนถนนช้างคลาน ห่างย่านไนท์บาซาร์
ประมาณ 700 เมตร ก่อสร้างโรงแรมแชงกรี-ลา รวมกรรมสิทธ์การถือครองที่ดินในย่านช้างคลานกว่า 
80% โดยมีแผนงานในเชียงใหม่ที่ส าคัญ ได้แก่ 1.การลงทุนโครงการเอเชียทีค เชียงใหม่ บริเวณถนน
เจริญประเทศ ติดแม่น้ าปิง ใกล้สะพานขัวเหล็ก ก่อนถึงโรงแรมพรพิงค์ บนที่ดิน 20 ไร่ มูลค่า
โครงการ 1,200 ล้านบาท ซึ่งจะสามารถเชื่อมโยงไปถึงไนท์บาซาร์ และตลาดอนุสารครอบคลุมย่าน
ใจกลางเมืองเชียงใหม่ และยังมีการพัฒนาโครงการในภาพรวมของพ้ืนที่ไนท์บาซาร์ให้เกิดการ
เชื่อมโยงกันทางธุรกิจ และเกิดในลักษณะช้างคลานเมกะคอมเพล็กซ์ซึ่งปัจจุบันถือว่า T.C.C Group มี
การครอบครองพ้ืนที่มากที่สุดใน 2 ธุรกิจหลัก คือ โครงการศูนย์การค้า ได้แก่ The Plaza, 
ศูนย์การค้า โอ.พี.เพลส, ศูนย์การค้าพันธุ์ทิพย์พลาซ่า, ศูนย์การค้ากาแลไนท์บาซาร์, ตลาดอนุสาร 
เป็นต้น และธุรกิจโรงแรม ได้แก่ โรงแรมเลอ เมอริเดียน, โรงแรมอิมพีเรียล แม่ปิง, โรงแรมซีเอส 
เชียงใหม่ โรงแรมพรพิงค์ ที่สามารถเชื่อมต่อไปยังโครงการเอเชียทีค เชียงใหม่ทีมงานเอเชียทีค ลงมา
วางแผนและก าหนดแนวคิดที่จะด าเนินการแล้ว รูปแบบเป็นอาคาร 1-2 ชั้น พัฒนาเป็นแหล่ง
ท่องเที่ยว-ช็อปปิ้งอิงประวัติศาสตร์ล้านนา ขายสินค้าท้องถิ่นภาคเหนือ เน้นความเป็นไทย อาทิ ผ้า
ไหม สินค้าแกะสลัก ฯลฯ รองรับนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติและคนไทย 

http://www.tccholding.com/
http://www.tccholding.com/
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แผนที่ 3.10 โครงการที่เกี่ยวข้องพื้นที่ศึกษา  
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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๓.๑.๓.๒ กฎหมายและมาตรการที่เกี่ยวข้อง                     
1) กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 

การใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษาตามแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามท่ีได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 

(1) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๔.๑ ถึงหมายเลข ๔.๔๒ ที่ก าหนดไว้เป็นสีแดง ให้
เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรม 
การอยู่อาศัย การท่องเที่ยว สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่  
ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบห้าของที่ดิน 

(2) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๗.๑ ถึงหมายเลข ๗.๑๖ ที่ก าหนดไว้เป็นสีเขียว
อ่อน ให้เป็นที่ดินประเภทที่โล่งเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพ่ือนันทนาการหรือเก่ียวข้องกับนันทนาการ การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม  

(3) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๙.๑ ถึงหมายเลข ๙.๕ ที่ก าหนดไว้เป็นสีน้ าตาล
อ่อน ให้เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย เฉพาะที่ดินซึ่งเป็นของรัฐ 
ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมและสถาปัตยกรรมท้องถิ่นการรักษา
คุณภาพสิ่งแวดล้อม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการหรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น  ที่ดิน
ประเภทนี้ซึ่งเอกชนเป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการ
ส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทยและสถาปัตยกรรมท้องถิ่น การท่องเที่ยว พาณิชยกรรม การอยู่
อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเท่านั้น 

(4) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๑๐.๑ ถึงหมายเลข ๑๐.๓๐๐ ที่ก าหนดไว้เป็นสี
เทาอ่อนให้เป็นที่ดินประเภทสถาบันศาสนา ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการศาสนาหรือเกี่ยวข้องกับการ
ศาสนา การศึกษา สถาบันราชการ หรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น และห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือ
ก่อสร้างอาคารที่มีความสูงเกินกว่าความสูงของอาคารที่ก าหนดให้ด าเนินการได้ในที่ดินบริเวณ
ข้างเคียง การใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณระยะ ๒๐๐ เมตร จากเขตที่วัดหรือที่ธรณีสงฆ์ การก่อสร้าง
อาคารให้มีความสูงไม่เกิน ๖ เมตร  

(5) ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๑๑.๑ ถึงหมายเลข ๑๑.๑๓๒ ที่ก าหนดไว้เป็นสี
น้ าเงินให้เป็นที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพ่ือการศึกษาหรือเก่ียวข้องกับการศึกษา หรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น 

(6) การใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณระยะ ๒๐๐ เมตร จากเขตที่วัดหรือที่ธรณี
สงฆ์ของวัดอุโมงค์และวัดป่าแดงมหาวิหาร และเจดีย์ใกล้เฮือนป้อเลี้ยง การก่อสร้างอาคารให้มีความ
สูงไม่เกิน ๖ เมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับ
อาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนัง 

(7) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการก่อสร้างอาคารในบริเวณระยะ ๒๐๐ เมตร 
จากเขตศาสนสถาน ให้มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่
ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนัง
ของชั้นสูงสุด 

http://cpd.bangkok.go.th:90/web2/NEWCPD2556/02_cpd56.pdf
http://cpd.bangkok.go.th:90/web2/NEWCPD2556/02_cpd56.pdf
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(8) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการก่อสร้างอาคารในบริเวณระยะ ๑๐๐ เมตร 
จากเขตวัดป่าบง วัดสิริมงคล วัดบุปผาราม วัดรัตนาราม วัดดวงดี วัดทรายมูล วัดแม่ริม วัดลัฎฐิวัน 
วัดป่าดาราภิรมย์ วัดอรุณนิวาส วัดห้วยเกี๋ยง วัดศรีบุญเรือง วัดแม่โจ้ วัดทุ่งหมื่นน้อย วัดทุ่งป่าเก็ด 
วัดแม่แก้ดน้อยวัดป่าเหมือด วัดป่าลาน วัดแม่แก้ดหลวง วัดกู่เต้า วัดสันติธรรม วัดกู่ค า วัดโลกโมฬี 
วัดเชียงยืน วัดป่าเป้า วัดชัยศรีภูมิ วัดเชียงมั่น วัดชมพู วัดอู่ทรายค า วัดแสนฝาง วัดหนองป่าครั่ง วัด
สวนดอก วัดบุพพาราม วัดมหาวัน วัดพันเตาวัดอุปคุต วัดช่างฆ้อง วัดพันตอง วัดลอยเคราะห์ วัดท่า
สะต๋อย วัดศรีดอนไชย วัดชัยมงคล วัดพวกช้าง วัดเมืองมาง วัดบวกครกหลวง วัดศรีสุพรรณ วัด
ดาวดึงส์ วัดต้นเปา วัดธาตุค า วัดกลาง (ร้าง) วัดศรีปิงเมือง วัดศรีบัวเงิน วัดต้นผึ้ง วัดเมืองสาตรหลวง 
วัดพระป้าน วัดเมืองสาตรน้อย วัดหนองโค้ง วัดใหม่ห้วยทราย วัดป่าพร้าวนอก วัดดอนจั่น วัดสัน
มะฮกฟ้า วัดสันป่าเลียง วัดสันป่าค่า วัดกู่เสือ วัดอินทราวาส วัดเวฬุวัน วัดแสนหลวง วัดพระนอนป่า
เก็ดถี่ วัดศรีโพธาราม วัดต้นเหียว วัดมงคลวนารามวัดสุวรรณประดิษฐ์ วัดหางดง วัดก าแพงงาม วัด
ทรายมูล วัดประสาทธรรม วัดเชตวัน วัดบวกครกน้อย วัดหมื่นสาร สุเหร่าอิสลามเชียงใหม่ และมัสยิด
ช้างคลานเชียงใหม่ ให้มีความสูงไม่เกิน ๑๒ เมตร  

(9) การใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งแม่น้ าปิง น้ าแม่สา น้ าแม่กวง น้ าแม่โฮม น้ าแม่ปู
คาน้ าแม่สะลาบ น้ าแม่คาว น้ าแม่เหียะ เหมืองแก้ว เหมืองดู่ เหมืองกอน เหมืองร่องเชี่ยว ล าน้ าโจ้
เหมืองห้า เหมืองพญาค า เหมืองแม่ขัก และคลองขัวมุง ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามสภาพ
ธรรมชาติของแม่น้ าปิง น้ าแม่สา น้ าแม่กวง น้ าแม่โฮม น้ าแม่ปูคา น้ าแม่สะลาบ น้ าแม่คาว น้ าแม่เหียะ
เหมืองแก้ว เหมืองดู่ เหมืองกอน เหมืองร่องเชี่ยว ล าน้ าโจ้ เหมืองห้า เหมืองพญาค า เหมืองแม่ขักและ
คลองขัวมุงไม่น้อยกว่า ๖ เมตร และที่ดินริมฝั่งล าคลองหรือแหล่งน้ าสาธารณะอ่ืน ให้มีที่ว่างตาม
แนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติของล าคลองหรือแหล่งน้ าสาธารณะไม่น้อยกว่า ๓ เมตร ทั้งนี้เว้น
แต่เป็นการก่อสร้างเพ่ือการคมนาคมทางน้ าหรือการสาธารณูปโภค  

การวางและจัดท าผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนี้ มีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการ
พัฒนา และการด ารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้อง ในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน การใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สิน การคมนาคมและขนส่ง บริการสาธารณะและสิ่งแวดล้อม 
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รูปที่ 3.10 ผังเมืองรวมเชียงใหม่ พ.ศ. 2555  
ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย 

http://www.dpt.go.th/
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2) เทศบัญญัติเทศบาลนครเชียงใหม่ พ.ศ.2557 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และมาตรา ๖๐แห่ง

พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ. ๒๔๙๖ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติเทศบาล (ฉบับที่ ๕)พ.ศ. 
๒๕๑๐  จึงออกเทศบัญญัติ ดังต่อไปนี้ โดยพ้ืนที่ศึกษาอยู่บริเวณที่ ๔ หมายความว่า พ้ืนที่ในบริเวณ
เมืองชั้นนอกที่ได้กันพ้ืนที่บริเวณที่  ๑ และบริเวณที่ ๓ ออกไปแล้ว ของเทศบัญญัติเทศบาลนคร
เชียงใหม่ภายในบริเวณท่ี ๔ ห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร  ดังต่อไปนี้ 

(1) อาคารที่มีความสูงเกิน ๑๒ เมตร แต่ไม่หมายความรวมถึงโครงสร้างส าหรับ
ใช้ในการส่งกระแสไฟฟ้า รับส่งสัญญาณวิทยุ สัญญาณโทรทัศน์ หรือสัญญาณสื่อสารทุกชนิดการวัด
ความสูงของอาคาร ส าหรับอาคารที่มีหลังคาทรงจั่ว ทรงปั้นหยา หรือทรงปั้นหยาผสมจั่วให้วัดจาก
ระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

(2) อาคารที่มีรูปลักษณะโครงหลังคา หรือส่วนของหลังคาเป็นแบบอ่ืน เว้นแต่ 
ก่อสร้างหรือดัดแปลงให้มีรูปทรงไม่น้อยกว่าร้อยละ 7๐ ของพ้ืนที่รวมผังโครงหลังคา เป็นหลังคาทรง
จั่ว ทรงปั้นหยา และทรงปั้นหยาผสมจั่ว โดยมีความลาดชันของหลังคาอยู่ระหว่าง ๒๕ - ๖๐ องศา
และชายคายื่นไม่น้อยกว่า ๐.๖๐ เมตร ตลอดจนมีสีของหลังคาไม่น้อยกว่าร้อยละ 7๐ ของพ้ืนที่รวม
ผังโครงหลังคาเป็นสีน้ าตาล น้ าตาลแดง น้ าตาลส้ม เทา สีของวัสดุธรรมชาติ และมีค่าการสะท้อนแสง
ไม่เกินร้อยละ ๓๐ และห้ามการใช้สอยพ้ืนที่บนหลังคาทุกประเภท เพ่ือวางงานระบบอาคาร เช่น
แท็งก์น้ า เครื่องปรับอากาศ  

(3)  อาคารที่มีวัสดุปูพ้ืนที่ว่างด้านหน้าอาคารซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของอาคารเป็นสี
อ่ืน เว้นแต่มีสีไม่น้อยกว่าร้อยละ ๗๐ ของพ้ืนที่เป็นสีน้ าตาล ครีม ขาว ขาวนวล สีของวัสดุธรรมชาติ 
และมีค่าการสะท้อนแสงไม่เกินร้อยละ ๓๐ 

(4) สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ 
(5)  ประติมากรรมที่เข้าข่ายเป็นสิ่งก่อสร้างอ่ืน ๆ เว้นแต่ เป็นอนุสรณ์สถาน

ของบุคคลหรือเหตุการณ์ส าคัญที่เก่ียวข้องกับเมืองเก่าเชียงใหม่ 
(6)  โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ซึ่งเป็นอาคารขนาดใหญ่ 
(7)  อาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นในอาคาร

หลังเดียวกันหรือหลายหลังรวมกันเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร 
(8)  อาคารอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทห้องแถว ตึกแถว บ้าน

แถว อาคารชุด หอพักหรืออาคารอยู่อาศัยรวม 
(10) ห้างสรรพสินค้า อาคารพาณิชย์ หรือตลาด ที่มีพ้ืนที่อาคารทุกชั้นของ

อาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลังรวมกันเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร 
(11) ศูนย์ประชุมหรืออาคารแสดงสินค้า เว้นแต่ อาคารแสดงสินค้าที่ส่งเสริม

เอกลักษณ ์
ศิลปวัฒนธรรมและสถาปัตยกรรมท้องถิ่น ที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลัง

เดียวกันหรือหลายหลังรวมกันไม่เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร 
(12) ในระยะ ๖ เมตร จากรอบนอกแนวเขตท่ีดินของวัด เขตท่ีดินของคริสตจักร

หรือเขตท่ีดินของมัสยิดหรือสุเหร่า เว้นแต่ อาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว 
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3.2 พื้นที่โครงการ 
3.2.1 การก าหนดขอบเขตพื้นที่โครงการ 

   พ้ืนที่โครงการตั้งอยู่ในย่านช้างคลานในเขตพ้ืนที่ชั้นในของเมืองเชียงใหม่ ซึ่งครอบคลุม
พ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหลัก ถือเป็นศูนย์กลางทางการค้าและเศรษฐกิจของ
จังหวัดเชียงใหม่ ระยะทางกว่า 2 กิโลเมตร โดยพื้นที่โครงการมีอาณาเขตติดต่อดังนี้ 

ทิศเหนือ  ขนานไปกับถนนท่าแพ 
ทิศตะวันออก จรดแนวแม่น้ าปิง 
ทิศตะวันตก  จรดคลองแม่ข่าและถนนช้างคลาน 
ทิศใต้  ขนานไปกับถนนดอนศรีไชย 
พ้ืนที่โครงการครอบคลุมเนื้อที่ประมาณ  0.57 ตารางกิโลเมตร (356 ไร่) ตั้งอยู่ในเขต

ต าบลช้างคลาน อ าเภอเมืองเชียงใหม่ 
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แผนที่ 3.11 ขอบเขตพื้นท่ีโครงการ  
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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3.2.2 ประวัติศาสตร์และวิวัฒนาการของพ้ืนที่ 
 พ้ืนที่ไนท์บาซาร์เป็นส่วนหนึ่งของต าบลช้างคลาน อ าเภอเมืองเชียงใหม่ตั้งอยู่ทางฝั่ง

ตะวันตกของแม่น้ าปิง ตรงข้ามกับย่านท่าแพและกาดหลวง เดิมทีแล้ว เมืองเชียงใหม่ก่อตั้งขึ้นในปี 
พ.ศ. ๑๘๓๙ โดยพญามังรายและพระสหาย ได้แก่ พญามังราย พญาง าเมือง และ พญาร่วง โดยทั้ง
สามพระองค์ได้ร่วมกันหารือเรื่องการสร้างเมืองหลวงแห่งใหม่ ในพ้ืนที่ราบลุ่มริมแม่น้ าปิง บริเวณเชิง
ภูเชาสุเทพแทนที่เมืองหลวงเดิมจนกระทั่งได้ร่วมสถาปนาเมืองหลวงแห่งใหม่ของอาณาจักรล้านนา
ขึ้นมาและตั้งชื่อว่า นพบุรีศรีนครพิงค์เชียงใหม ่

ช่วง พ.ศ. 1839 เมืองเชียงใหม่จึงเป็นศูนย์กลางความเจริญของล้านนาไทย โดยมี
กษัตริย์เชื้อสายราชวงศ์มังรายปกครองตลอดมาจนถึง 200 ปีเศษ เชียงใหม่ถูกรุกรานและตกเป็น
เมืองขึ้นของพม่าและกรุงศรีอยุธยาอยู่หลายยุคหลายสมัย จนครั้งสุดท้ายในสมัยกรุงธนบุรี พระเจ้า
ตากสินมหาราชทรงตีนครเชียงใหม่คืนจากพม่าได้ในปี พ.ศ.2317 ทรงกวาดล้างอิทธิพลของพม่าออก
จากล้านนาไทยได้ส าเร็จและทรงแต่งตั้งเจ้าเมืองมาประจ าแต่ผู้ครองนครก็ยังมีอยู่ในฐานะประเทศราช
จนถึงปี พ.ศ.2435 จึงยุติลง เชียงใหม่เป็นเมืองราชของกรุงธนบุรีและกรุงรัตนโกสินทร์จนถึงสมัยของ
สมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลก ได้ทรงสถาปนา พญากาวิละ ณ เชียงใหม่ ขึ้นปกครองเมืองเชียงใหม่ 

ช่วง พ.ศ. 2440 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว เป็นยุคแห่งการปรับปรุง
ประเทศตามแบบตะวันตก ด้านการปกครองหัวเมือง มีการยกเลิกระบบการปกครอง เมืองประเทศ
ราช ซึ่งเคยปฏิบัติกันมาช้านาน โดยจัดตั้งการปกครองแบบมณฑลเทศาภิบาลขึ้นแทน โดยมีการ
ด าเนินการต้องกระท า ๒ ประการ คือประการแรก ยกเลิกฐานะหัวเมืองประเทศราชที่เป็นมาแต่เดิม 
โดยจัดการปกครองแบบมณฑลเทศาภิบาล ขณะเดียวกันก็พยายามยกเลิกต าแหน่งเจ้าเมืองเสียและได้
ยกเมืองเชียงใหม่ขึ้นเป็นมณฑลพายัพ มีสมหเทศาภิบาลส าเร็จราชการมณฑลต่อมาภายหลังจากการ
เปลี่ยนแปลงการปกครองในปี พ.ศ.2448 มีการสร้างทางรถไฟสายเหนือขึ้น พร้อมกับสะพานนวรัฐ
เพ่ือข้ามแม่น้ าปิงซึ่งท าให้เศรษฐกิจเปลี่ยนไปอย่างรวดเร็ว มีการขยายเนื้อที่เพาะปลูกข้าวและพืช
เศรษฐกิจอ่ืนๆ เพ่ือส่งเป็นสินค้าออก และสินค้าจากส่วนกลางก็เข้ามาเชียงใหม่มากขึ้น รวมทั้ง
วิทยาการความเจริญในทุกๆ ด้าน และท าให้มีผู้คนหลั่งไหลเข้ามาตั้งบ้านเรือนอยู่อาศัยและท าการ
ค้าขายตามริมฝั่งแม่น้ าและบริเวณย่านช้างคลานมากขึ้น ชุมชนที่เข้ามาตั้งถิ่นฐานแถบนี้ประกอบด้วย
ชุมชนหลากหลายเชื้อชาติทั้งชุมชนบ้านฮ่อชุมชนชาวจีนที่อพยพมาจากยูนนาน และได้มีการจัดตั้ง
มัสยิดเฮดายาตุลอิสลามบนผืนที่ดินที่ได้รับพระราชทานจากเจ้าผู้ครองนครเชียงใหม่ในสมัยนั้น 

รูปที่ 3.11 สะพานนวรัฐบริเวณถนนช้างคลานในอดีต 
ที่มา: http://www.cm-mots.com 
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พ.ศ. 2475 ราชสมัยพระบาทสมเด็จพระปกเกล้าเจ้าอยู่หัว หลังจากคณะราษฎร
เปลี่ยนแปลงการปกครองแล้วได้ยุบเลิกมณฑลพายัพเสีย ในขณะเดียวกันการขยายอิทธิพลของ
ชาวตะวันตกในพ้ืนที่ย่านช้างคลาน ผ่านการเผยแพร่ศาสนาตั้งแต่ช่วงประมาณ พ.ศ. 2475 และได้มี
การก่อตั้งชุมชนฝรั่งขึ้น ชุมชนชาวตะวันตกหรือที่คนเมืองเรียกว่า  กุลาขาว ชุมชนฝรั่งฝั่งนี้เป็นกลุ่มที่
นับถือศาสนาคริสต์นิกายโรมันคาทอลิก (คริสตัง) ศูนย์กลางของชุมชนอยู่ที่วัดพระหฤทัยคอนแวนต์ มี
โรงเรียนของกลุ่มลูกหลานในละแวกนี้ 3 แห่ง คือ โรงเรียนพระหฤทัยคอนแวนต์ โรงเรียนมงฟอร์ต
วิทยาลัย และโรงเรียนเรยีนาเชลีวิทยาลัย และได้มีการรวมกลุ่มของคนในพ้ืนที่เปิดเป็น มูลนิธิสามัคคี
การกุศล ได้จัดตั้งพ้ืนที่การค้าไนท์บาซาร์ซึ่งเป็นการรวมตัวของกลุ่มพ่อค้าชาวจีนในเชียงใหม่ ต้องการ
ให้มีตลาดรวมสินค้าหัตถกรรมในเชียงใหม่ โดยมีกลุ่มเป้าหมายหรือกลุ่มลูกค้าหลักเป็นชาวต่างชาติ 
เพราะเห็นว่าในยุคนั้นชาวต่างชาติโดยเฉพาะชาวตะวันตก ขณะเดียวคนพ้ืนเมืองก็เริ่มเข้ามาอยู่อาศัย
อย่างต่อเนื่องปะปนไปกับคนในพื้นที่มีตั้งถิ่นฐานอยู่โดยทั่วไปบริเวณริมฝั่งน้ าปิงท าให้การขยายตัวของ
การตั้งถิ่นฐานของชุมชนต่างๆ ท าให้ในพื้นที่มีการประกอบกิจการการค้าตลอดพ้ืนที่ตามแนวถนนช้าง
คลาน โดยเฉพาะพ้ืนที่หัวถนนที่ต่อเนื่องกับถนนท่าแพได้ถูกพัฒนาเป็นย่านการค้า  

 
 

 
ปัจจุบันพ้ืนที่ไนท์บาซาร์ถือเป็นศูนย์กลางทางการค้าและเศรษฐกิจของจังหวัดเชียงใหม่ 

ระยะทางกว่า 2 กิโลเมตร ซึ่งเริ่มตั้งแต่บริเวณหัวถนนเจริญประเทศ ไปถึงถนนช้างคลาน และมีทาง
แยกออกไปทางศรีดอนชัย โดยอาคารในพ้ืนที่ส่วนใหญ่ถูกจัดตกแต่งเป็นสัดส่วนให้เป็นอาคาร
ส านักงาน ศูนย์การค้า โรงแรม ร้านอาคาร สตูดิโอ และลานกิจกรรมของนักท่องเที่ยว ศูนย์กลาง
การค้าธุรกิจและกิจการส านักงานต่างๆ รวมถึงพ้ืนที่ตามแนวถนนช้างคลานที่เป็นพื้นที่ไนท์บาซาร์ ท า
ให้เกิดกิจกรรมวัฒนธรรมและความบันเทิงต่างๆ ถือเป็นอีกแหล่งท่องเที่ยวช่วงเวลากลางคืนของทั้ง
นักท่องเที่ยวชาวไทยและต่างชาติ 

รูปที่ 3.12 ย่านช้างคลานในปัจจบุัน 
ที่มา: จากการส ารวจโดยผู้วิจัย 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%97%E0%B8%AA%E0%B8%A1%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B9%87%E0%B8%88%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%A5%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%88%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%AD%E0%B8%A2%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%AB%E0%B8%B1%E0%B8%A7
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3.2.3 ข้อมูลด้านกายภาพ 
3.2.3.1 โครงข่ายการสัญจรและการเข้าถึง 

ส าหรับโครงข่ายคมนาคมที่เข้าถึงพ้ืนที่โครงการมี 2 ระบบ โดยประกอบด้วย 
ระบบโครงข่ายถนน ระบบเดินรถโดยสารสาธารณะมีรายละเอียดดังนี้ 

1) โครงข่ายการสัญจร 
(1) ถนนสายหลัก 

- ถนนเจริญเมือง ถนนสายหลักที่เชื่อมจากถนนเชียงใหม่-ล าปางซุปเปอร์ไฮเวย์ 
ข้ามสะพานนวรัฐเข้าสู่ถนนท่าแพ พ้ืนที่ใจกลางเมืองเชียงใหม่มีเขตทางกว้าง 8 – 10 เมตร  

- ถนนท่าแพ เป็นถนนใจกลางเมืองเชียงใหม่ เชื่อมกับถนนเจริญเมือง เข้าสู่ถนนคช
สาร ผ่านหน้าประตูท่าแพบริเวณคูเมืองเชียงใหม่ มีการจราจรแบบทางเดียว (One-way) มีขนาดช่อง
จราจร 3 ช่องจราจร ระยะทางประมาณ 1 กิโลเมตร 

 
 
(2) ถนนสายรอง 

- ถนนช้างคลาน เป็นถนนที่ผ่านพ้ืนที่เศรษฐกิจใจกลางเมืองเชียงใหม่ ที่เชื่อมถนน
ท่าแพและถนนมหิดล มีการจราจรแบบทางเดียว (One-way) ขนาดช่องจราจร 3 ช่องจราจร 
ระยะทางประมาณ 3.40 กิโลเมตร 

- ถนนศรีดอนไชย เป็นถนนที่เชื่อมถนนรากเชียงแสนบริเวณคูเมืองเชียงใหม่  มี
การจราจรแบบทางเดียว (One-way และถนนช้างคลาน มีขนาดช่องจราจร 2 ช่องจราจร  

- ถนนลอยเคราะห์ เป็นถนนที่เชื่อมถนนคชสารบริเวณคูเมืองเชียงใหม่ย่านท่าแพ 
และถนนช้างคลาน มีขนาดช่องจราจร 2 ช่องจราจร ระยะทางประมาณ 1.6 กิโลเมตร 

รูปที่ 3.13 ถนนเจริญเมือง และถนนท่าแพ 
ที่มา: จากการส ารวจโดยผู้วิจัย 

รูปที่ 3.14 ถนนช้างคลาน และถนนดอนศรีไชย 
ที่มา: จากการส ารวจโดยผู้วิจัย 
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แผนที่ 3.12 โครงข่ายการสัญจรพื้นที่โครงการ  
ที่มา :จากการส ารวจพ้ืนท่ี 2560 
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2) ระบบเดินรถโดยสารสาธารณะ 
(1) Chiangmai bus  

 Chiangmai bus หรือรถเมล์ขาว มีการเปิดวิ่งบริการของรถโดยสารปรับอากาศ
ประจ าทางในเมืองเชียงใหม่แล้ว 4 สาย ได้แก่ สาย B1 ขนส่งอาเขต-สถานีรถไฟ-สวนสัตว์ สาย B2 
อาเขต-ท่าแพ-สนามบิน สาย B3 อาเขต-ศูนย์ประชุมนานาชาติ-ศูนย์ราชการ / สาย ปอ.10 บ้าน
ขวัญเวียง รอบเวียงเชียงใหม่ (รถตู้) ท าให้การเดินทางภายในตัวเมืองสะดวกสบายมากยิ่งขึ้น ด้วย
ระบบขนส่งสาธารณะโดยรถเมล์ทั้ง 4 สายมีอัตราค่าบริการที่ไม่แพง โดยสาย B1, B2 และ B3 ซึ่ง
ให้บริการโดยเทศบาลนครเชียงใหม่ คิดค่าโดยสาร 15 บาทตลอดสาย และส าหรับนักเรียน-นักศึกษา
ในเครื่องแบบ พระสงฆ์ คิดค่าบริการเพียง 10 บาทตลอดสาย เท่านั้น ส าหรับผู้พิการ จะไม่คิดค่า
โดยสาร และรถเมล์สีบานเย็น สาย ปอ.10 บ้านขวัญเวียง-รอบเมืองเชียงใหม่ คิดค่าบริการ 20 บาท
ตลอดสาย และส าหรับนักเรียน-นักศึกษาในเครื่องแบบ พระสงฆ์ คิดค่าบริการเพียง 15 บาทตลอด
สายส าหรับการใช้บริการรถเมล์นั้น จะมีป้ายรถเมล์อยู่ทุกๆ 500 เมตร ตลอดแนวเส้นทาง และตาม
สถานที่ส าคัญ ป้ายสีเหลืองหรือสีฟ้าส าหรับสาย B1, B2, B3 ป้ายสีบานเย็นส าหรับสาย ปอ.10 โดย
ระหว่างรอรถ ท่านยังสามารถใช้แอปพลิเคชั่นเพ่ือดูต าแหน่งของรถเมล์ได้แบบตามเวลาจริงอีกด้วย ดู
ได้ว่ารถอยู่ที่ไหนแล้ว ใกล้จะมาถึงที่เรายืนรออยู่หรือยัง (ปัจจุบันแสดงผลเฉพาะสาย B1 และ B2) 

(2) รถแดง หรือรถสองแถว  
 รถแดงเป็นการรับส่งโดยที่เราเป็นคนต่องรองเส้นทางและราคาได้เอง รูปแบบ

การเดินรถของรถแดง ไม่มีเส้นทางก าหนดแน่ ส่วนใหญ่แล้วจะเป็นเส้นทางที่ผู้โดยสารเลือกเส้นทาง
เดินทางเองโดยที่เป็นเส้นที่คนสัญจรเยอะและใช้ประจ า โดยทาง chiangmai bus ได้จัดท าเส้นทาง
เดินรถแกร่ถแดง แยกเป็นสี่ล้อแดง 11 เส้นทาง เส้นทางละ 50 คัน วิ่งระหว่างเวลา 05.00-20.00
น. มีรถออกทุกๆ 20 นาที ค่าโดยสาร 20 บาทตลอดสาย ส าหรับพระภิกษุสามเณร นักเรียน
นักศึกษาในเครื่องแบบ คิดค่าโดยสาร 10 บาทตลอดสาย และรถเมล์ของเทศบาลฯรวมทั้งสิ้น 14 
เส้นทาง 

สาย 1 หลัง มช.- เซ็นทรัลเฟสติวัล 
สาย 2 ห้วยแก้ว – ขนส่งอาเขต 
สาย 3 ขนส่งช้างเผือก – ประตูท่าแพ – สนามบิน 
สาย 4 ขนส่งช้างเผือก – นิมมาน – สนามบิน 
สาย 5 ขนส่งช้างเผือก(วนขวา) – เซ็นทรัลเฟสติวัล 
สาย 6 ขนส่งช้างเผือก – กาดหลวง – เทศบาลหนองควาย 
สาย 8 ขนส่งช้างเผือก – ศูนย์ราชการ – โรงพยาบาลนครพิงค์ 
สาย 9 ขนส่งช้างเผือก -หนองสี่แจ่งสารภี 
สาย 10 ขนส่งช้างเผือก – บ้านบวกครก 
สาย 11 ขนส่งช้างเผือก – ยุพราช – มงฟอร์ต 
สาย 12 ขนส่งอาเขต – สนามบิน 
สาย 13 ขนส่งช้างเผือก – กาดหลวง 
สาย 14 สายขวัญเวียง 
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รูปที่ 3.15 เส้นทางเดินรถโดยสารสาธารณะ 
ที่มา: http://www.chiangmaibus.org 
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3.2.3.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบันของพ้ืนที่ในเขตเทศบาลเมืองเชียงใหม่ ยังคง
มีการพัฒนาได้ไม่เต็มศักยภาพเนื่องจากการทับซ้อนของพ้ืนที่เมืองเก่ากับพ้ืนที่เมืองใหม่ ท าให้เมืองมี
การขยายตัวในแนวราบมากกว่าการขยายตัวในแนวตั้ง เกิดปัญหาหาการขยายเมืองไปตามแนวถนน
เลี่ยงเมืองมากข้ึนเรื่อยๆ โดยมีการใช้ประโยชน์พื้นที่ในเขตเทศบาลเมืองเชียงใหม่ดังต่อไปนี้ 

1) พ้ืนที่พาณิชยกรรม 
โดยพ้ืนที่ศึกษาตั้งอยู่ในย่านช้างคลานซึ้งถือเป็นย่านพาณิชยกรรมและ

ความบันเทิง ที่ตั้งของอาคารโรงแรมขนาดใหญ่ของเมืองเชียงใหม่ ท าให้พ้ืนที่เกิดกลุ่มอาคารแนวตั้ง
ตามแนวถนนช้าคลาน นอกจากนั้นยังมีตลาดไนท์บาร์ซ่าอยู่ในพ้ืนที่ด้วย ท าให้เกิดกิจกรรมทั้งใน
กลางวันและกลางคืน เป็นแหล่งค้าขายสินค้าหลังของเมือง 

2) ย่านที่อยู่อาศัย 
การอยู่อาศัยของคนเมืองเชียงใหม่ยังมีการขยายตัวในแนวราบเป็นส่วน

ใหญ่ ไม่ได้กระจุกตัวโดยในพ้ืนที่เมืองเก่าจะเป็นรูปแบบตึกแถวที่อยู่อาศัยผสมกับร้านค้าด้านล่าง เกิด
ที่พักอาศัยแนวตั้งตามถนนช้างคลานซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมที่ให้บริการนักท่องเที่ยว และฝั่ง
ตะวันออกของแม่น้ าปิงเป็นที่อยู่อาศัยในรูปแบบของบ้านเดียว บ้านจัดสรร เริ่มมีการขยายตั วออก
จากแนวแม่น้ าปิงมากขึ้น แต่ยังมีความหนาแน่นต่ า 

3) พ้ืนที่สาธารณะ 
พ้ืนที่สาธารณะของเมืองเชียงใหม่จะมีสวนสาธารณะกระจายในพื้นที่น้อย

เนื่องจากท่ีอยู่อาศัยเป็นแนวราบและมีความหนาแน่นต่ า แต่ในในพ้ืนที่ระดับเมืองนั้นมีพ้ืนที่สาธารณะ 
ทั้งในบริเวณเมืองเชียงใหม่เอง บริเวณรอบคูเมืองเชียงใหม่ และพ้ืนที่สาธารณะขนาดใหญ่บริเวณหน้า
สถานีรถไฟเชียงใหม่ ซึ่งตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 ก าหนดให้
พ้ืนที่ตลอดแนวแม่น้ าปิงเป็นพ้ืนที่สาธารณะ แต่ในปัจจุบันพบว่าพ้ืนที่ดังกล่าวยังมีการก่อสร้างอาคาร
พาณิชยกรรม และอาคารที่พักอาศัย ท าให้พื้นที่เกิดความขัดแข้งของการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 
 

แผนภูมิ 3.2 แสดงปรมิาณการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ที่มา : จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 



3-47 
 

  

 

แผนที่ 3.13 ผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน พื้นที่โครงการ  
ที่มา : กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย 

http://www.dpt.go.th/
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 แผนที่ 3.14 ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินปัจจุบันพื้นที่โครงการ  

ที่มา :จากการส ารวจพ้ืนท่ี 2560 
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แผนที่ 3.15 ลักษณะปจัจุบันพื้นที่โครงการ  
ที่มา :จากการส ารวจพ้ืนท่ี 2560 
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3.2.3.3 การใช้ประโยชน์อาคาร 
การใช้ประโยชน์อาคารภายในพื้นที่โครงการส่วนใหญ่เป็นอาคารการใช้งาน

ประเภทอาคารพาณิชยกรรมกึ่งพักอาศัยรองมาจะเป็นอาคารประเภทพักอาศัย และโรงแรม อาคาร
ส านักงานบริการนักท่องเที่ยวในพ้ืนที่ จะหนาแน่บริเวณถนนช้างคลาน และถนนลอยเคราะห์ ซึ่งถือ
เป็นศูนย์การกลุ่มอาคารที่พักอาศัยแนวตั้ง โดยเป็นที่ตั้งของโรงแรม อาคารส านักงาน 

1) อาคารพาณิชยกรรม 

อาคารพาณิชยกรรมภายในพื้นที่มีลักษณะอาคารเป็นอาคารพาณิชยกรรม
และอาคารพาณิชยกรรมกึ่งพักอาศัย โดยมีประเภทอาคารพาณิชยกรรมระดับเล็กไปจนถึงระดับกลาง 
ส่วนใหญ่มีการเกาะกลุ่มตามถนนช้างคลาน ถนนเจริญประเทศ จะมีความหนาแน่ช่วงแยกถนนช้าง
คลานและถนนลอยเคราะห์จะมีความสูง 3-4 ชั้น 

 

 
2) อาคารที่พักอาศัย 

ลักษณะอาคารที่พักอาศัยภายในพ้ืนที่เป็นอาคารที่พักอาศัยแบบบ้านเดี่ยว 
มีความสูง 1-2 ชั้น ส่วนใหญ่แล้วเกาะกลุ่มตามถนนเจริญประเทศ บริเวณชุมชนบ้านฮ่อ และกลุ่ม
อาคารพักอาศัยบริเวณริมคลองแม่ข่าและริมแม่น้ าปิง   

3) อาคารที่พักอาศัยแนวตั้ง 
ลักษณะอาคารที่พักอาศัยแนวตั้ง ภายในพ้ืนที่ ถือเป็นกลุ่มอาคารสูง

ภายในพ้ืนที่ โดยมีความสูง 10- 28 ชั้น เกาะกลุ่มตามแนวถนนช้างคลาน และถนนลอยเคราะห์ มี
ความหนาแน่นตามแนวถนนช้างคลาน และยังมีโครงการพัฒนาอาคารที่พักอาศัยแนวตั้งที่เกิดขึ้น
ภายในพ้ืนที่อย่างต่อเนื่อง เพ่ือรองรับจ านวนนักท่องเที่ยวที่เพิ่มมากข้ึนในแต่ละปี 

รูปที่ 3.16 อาคารพาณิชยกรรมภายในพ้ืนท่ี 
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 

รูปที่ 3.17 อาคารที่พักอาศัยแนวตั้ง 
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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 แผนที่ 3.16 การใช้ประโยชน์อาคารพื้นที่โครงการ  

ที่มา :จากการส ารวจพ้ืนท่ี 2560 
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แผนที่ 3.17 ลักษณะการใช้งานพื้นที่โครงการ  
ที่มา :จากการส ารวจพ้ืนท่ี 2560 
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3.2.3.4 กรรมสิทธ์และการถือครองที่ดิน 
พ้ืนที่โครงการในปัจจุบันกรรมสิทธิ์การถือครองที่ดินโดยส่วนใหญ่เป็นการถือ

ครองกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยเอกชนและมีลักษณะแปลงขนาดเล็กมีผู้ถือครองรายหลายซึ่งภายในพ้ืนที่แบ่ง
การถือครองกรรมสิทธ์ที่ดินออกเป็น 3 ประเภทคือ 

1) กรรมสิทธิ์ที่ดินของรัฐ เป็นที่ตั้ งของจวนผู้ว่า จังหวัดเชียงใหม่ ตั้งอยู่
บริเวณถนนท่าแพและถนนเจริญประเทศริมแม่น้ าปิง ซึ่งอยู่ในเขตพ้ืนที่ศึกษา และส านักจัดการ
ทรัพยากรป่าไม้ ที่ 1 (เชียงใหม่) ส านักบริหารพ้ืนที่อนุรักษ์ที่ 16 (เชียงใหม่) โดยหน่อยงานรัฐทั้ง 3 
แห่งตั้งอยู่ในแนวถนนเจริญประเทศท้ังหมดซ่ึงต้ังอยู่ในเขตของพ้ืนท่ีศึกษา 

2) กรรมสิทธิ์ที่ดินศาสนสถาน เป็นที่ตั้งของวัดอุปคุต ตั้งอยู่บริเวณถนนท่าแพ 
แยกถนนช้างคลาน และวัดศรีดอนไชย ตั้งอยู่บริเวณถนนดอนศรีไชย แยกถนนช้างคลาน ซึ่งตั้งอยู่
ภายในกรรมสิทธิ์ที่ดินของวัด 

3) กรรมสิทธิ์ที่ดินของเอกชน โดยส่วนใหญ่เป็นที่ตั้งของอาคารส านักงาน โร
แรม อาคารพาณิชย์ ที่พักอาศัยประเภท อพาร์ทเมนท์ บ้านเดียว ซึ่งส่วนใหญ่แปลงที่ดินของเอกชน
จะที่ขนาดที่ดินขนาดเล็กมีผู้ถือครองรายหลายในการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยการถือครอง
กรรมสิทธิ์ที่ดินของเอกชนรายใหญ่ คือ T.C.C Group ที่ถือครอบกรรมสิทธิ์ตั้งแต่สะพานเหล็กไป
จนถึงพ้ืนที่อนันตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท ซึ่งมีการรวมหุ้นกับกลุ่มแชงกรีล่า ประเทศจีน ในการพัฒนาโคร
การช้างคลานเมกะคอมเพล็กซ์ ในพ้ืนที่ประมาณ 17 ไร่ 

 

 
 

 
 

71%

7%

22%

กรรมสิทธิ์ที่ดินเอกชน

กรรมสิทธิ์ที่ดินรัฐ

กรรมสิทธิ์ที่ดินศาสนสถาน 

แผนภูมิ 3.3 แสดงการถือครองกรรมสิทธ์ที่ดิน 
ที่มา : จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 

http://www.fca16.com/newblog/
http://www.tccholding.com/
https://www.booking.com/hotel/th/anantara-chiang-mai-resort-and-spa.th.html
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แผนที่ 3.18 กรรมสิทธิที่ดินพื้นที่โครงการ  
ที่มา :จากการส ารวจพ้ืนท่ี 2560 
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3.2.3.5 โครงสร้างสาธารณูปการ 
สาธารณูปการในพ้ืนที่โครงการถือว่ายังขาดและไม่ครอบคลุม แต่สามารถใช้

โครงสร้างสาธารณูปการบริเวณโดยรอบได้ ซึ่งมีรัศมีการให้บริการครอบคลุมพ้ืนที่อ าเภอเมือเชียงใหม่
และ พ้ืนที่ทั้งหมด เช่นหน่วยงานราชการ สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา และสถานพยาล โดยใน
พ้ืนที่มีสาธารณูปการ ดังนี้ 

1) สถาบันราชการ 
ภายในพ้ืนที่มีสถาบันราชการคือ จวนผู้ว่า จังหวัดเชียงใหม่ ตั้งอยู่บริเวณ

ถนนท่าแพและถนนเจริญประเทศริมแม่น้ าปิง  

2) สถาบันการศึกษา 
ภายในพ้ืนที่ไม่มีสถาบันการศึกษา ซึ่งมีสถาบันการศึกษาที่ตั้งอยู่ในเขต

พ้ืนที่ศึกษาที่มีรัศมีการให้บริการครอบคลุมพ้ืนที่คือสถาบันการศึกษาระดับประถมศึกษา มัธยมศึกษา
ตอนต้นและตอน โรงเรียนเรยีนาเชลีวิทยาลัย โรงเรียนพระหฤทัย โรงเรียนมงฟอร์ตวิทยาลัย 

3) สถาบันศาสนา 
ภายในพ้ืนที่มีสถาบันศาสนาที่หลากหลาย ตั้งแต่สถาบันศาสนาพุทธ มี

ทั้งหมด 2 แห่งดังนี้วัดอุปคุต วัดศรีดอนไชย และสถาบันศาสนาคริสต์ 1 แห่ง อาสนวิหารพระหฤทัย 
เชียงใหม่ โรมันคาทอลิกเชียงใหม่ ซ่ึงต้ังอยู่บรเิวณใกล้เคียงในเขตพ้ืนท่ีศึกษา 

 
3.2.3.6 มวลอาคารและพื้นที่ว่าง 

จากการวิเคราะห์มวลอาคารและที่ว่าง (Figure and Ground) ของพ้ืนที่
โครงการ เพ่ือเปรียบเทียบสัดส่วนของมวลอาคารและพ้ืนที่โล่งว่าง โดยสามารถวิเคราะห์และสรุป
ออกมาได้ 4 รูปแบบ ดังนี้ 

1) มวลอาคารขนาดเล็ก มีการเกาะกลุ่มตามถนนเจริญประเทศ ฝั่งแม่น้ าปิง 
บริเวณชุมชนบ้านฮ่อ มีลักษณะเป็นอาคารที่พักอาศัย ความสูง 1-2 ชั้น และกลุ่มอาคารพาณิชยกรรม
ขนาดเล็กที่มีการใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน ความสูง 2-4 ชั้น ตามแนวถนนช้างคลานและถนนลอย
เคราะห์ 

2) มวลอาคารขนาดกลาง มีการเกาะกลุ่มบริเวณถนนท่าแพ และถนน
ประชาสัมพันธ์ ซึ่งมีลักษณะอาคารเป็นอาคารพาณิชยกรรม และอาคารพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัย  
ท าให้เกิดมวลอาคารเกาะกลุ่มยาวตามแนวถนน มีความสูงอาคาร 2-4 ชั้น 

3) มวลอาคารขนาดใหญ่ มีการเกาะกลุ่มตามแนวถนนช้างคลาน มีความหนา
แน่มากที่สุดบริเวณแยกถนนช้างคลานและถนนลอยเคราะห์ ซึ่งบริเวณโดนรอบเป็นที่ตั้งของกลุ่ม
อาคารส านักงาน โรงแรม คอนโดมิเนียม อาคารไนท์บาซาร์ และตลาด The Night Market ท าให้
พ้ืนที่บริเวณนี้มีมวลอาคารขนาดใหญ่เกิดข้ึนโดยรอบ 

4) พ้ืนที่ว่างและพ้ืนที่เปิด พ้ืนที่ว่างโล่งภายในพ้ืนที่ส่วนใหญ่แล้วเป็นพื้นที่เปิด
โล่งที่ใช้ประโยชน์ในด้านการค้าของแต่ละพ้ืนที่ คือพ้ืนที่โล่งบริเวณด้านหลังกาแลไนท์บาซาร์และพ้ืนที่
โล่งบริเวณตลาดอนุสาร ที่ใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่โล่งว่างในด้านการค้า  

http://www.cmdiocese.org/th/infor/church/chiangmai/527-527
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แผนที่ 3.19 มวลอาคารและพื้นที่ว่างพื้นที่โครงการ  
ที่มา :จากการส ารวจพ้ืนท่ี 2560 
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แผนที่ 3.20 ที่โล่งว่างและพื้นที่สาธารณะพื้นที่โครงการ  
ที่มา :จากการส ารวจพ้ืนท่ี 2560 
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3.2.3.7 ลักษณะสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตยกรรม 

1) ลักษณะสถาปัตยกรรม 
สถาปัตยกรรมภายใน พ้ืนที่ เป็นสถาปัตยกรรม ไทยล้ านนาและ

สถาปัตยกรรมสไตล์โคโรเนียล สถาปัตยกรรมที่ผสมผสานระหว่างลักษณะพ้ืนถิ่นและอิทธิพลตะวันตก 
ที่ถูกดัดแปลงผสมกลมกลืนให้เข้ากับงานวัฒนธรรมท้องถิ่น จนกลายเป็นสถาปัตยกรรมใหม่ของ
ล้านนา รวมถึงรูปแบบสถาปัตยกรรมสมัยใหม่ภายในพ้ืนที่ ได้มีการใช้รูปแบบสถาปัตยกรรมสมัยใหม่
ผสมผสานกับสถาปัตยกรรมล้านนาที่มีความเป็นเอกลักษณ์ของรูปแบบสถาปัตยกรรมของพ้ืนที่เอง 

 
 
2) สภาพอาคาร 

สภาพอาคารภายในพ้ืนที่ส่วนใหญ่แล้วเป็นอาคารพาณิชยกรรม อาคาร
ส านักงาน และอาคารที่พักอาศัย โดยอาคารพาณิชยกรรม และอาคารที่พักอาศัย มีรูปลักษณ์ภายนอก
ที่ไม่สมบูรณ์ แต่ยังคงมีโครงสร้างของอาคารที่ดี ไม่ผุพัง แต่ไม่ได้รับการบ ารุงรักษาอย่างต่อเนื่อง ส่วน
อาคารส านักงาน และอาคารที่พักอาศัยประเภทโรงแรม มีการบ ารุงรักษาอาคารอย่างดี มีความ
สมบูรณ์ทั้งด้านรูปลักษณ์ภายนอกและโครงสร้างอาคารที่ดีและแข็งแรง 

รูปที่ 3.18 ลักษณะสถาปัตยกรรมภายในพืน้ท่ี 
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 

รูปที่ 3.19 สภาพอาคารภายในพืน้ท่ี 
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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 รูปที ่3.20 ลักษณะและสภาพอาคารภายในพ้ืนท่ี 

ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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3.2.3.8 ความสูงอาคาร 
จากการวิเคราะห์พบว่าภายในพ้ืนที่โครงการส่วนใหญ่มีลักษณะอาคารเป็น

อาคารพาณิชย์ ทาวเฮาส์ที่มีความสูง 2-4 ชั้น และอาคารส านักงาน โรงแรม ที่มีความสูง 4-40 ชั้น 
การออกแบบจึงควรเสนอให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเต็มศักยภาพมากกว่าเดิม จึงมีอาคารสูงมาก
เกาะกลุ่มอยู่ในพื้นท่ีตามแนวถนนช้างคลาน จึงแบ่งความสูงอาคารตามประเภทของอาคารดังนี้ 

1) อาคารที่มีความสูง 1-2 ชั้น เป็นอาคารพักอาศัยประเภทบ้านเดียว มีการ
เกาะกลุ่มตามถนนเจริญประเทศ บริเวณชุมชนบ้านฮ่อ และบริเวณอาคารพักอาศัยริมแม่น้ าปิง 

2) อาคารที่มีความสูง 3-10 ชั้น เป็นอาคารพาณิชยกรรม อาคารพาณิชยก
รรมกึ่งพักอาศัย และอาคารส านักงาน รวมถึงอาคารที่พักอาศัยประเภทโฮสเทลและรีสอร์ท ที่ เกาะ
กลุ่มบริเวณถนน ท่าแพ และถนนช้างคลาน รวมถึงตามแนวถนนเจริญประเทศฝั่งแม่น้ าปิง 

3) อาคารที่มีความสูง 10 ชั้นขึ้นไป เป็นอาคารที่ พักอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียม โรงแรม มีการเกาะกลุ่มตามแนวถนนช้างคลาน และบริเวณแยกถนนช้างคลานและ
ถนนลอยเคราะห์ โดยอาคารที่มีความสูงทาสุดภายในพ้ืนที่ คือโรงแรม เลอเมอริเดียน เชียงใหม่ ที่มี
ความสูง 28 ชั้น  
 

3.2.3.9 มรดกทางวัฒนธรรม 
ภายในพ้ืนที่โครงการมีการอยู่ร่วมกันหลากหลายเชื้ อชาติ ศาสนา และ

วัฒนธรรม ได้แก่ คนเมืองหรือชาวไทยที่นับถือศาสนาพุทธ ชาวต่างชาติและชาวไทยที่นับถือศาสนา
ศาสนาคริสต์ รวมถึง ชุมชนอิสลามบ้านฮ่อ แต่มรดกทางวัฒนธรรมที่เด่นชัดจะเป็นในเรื่องของ
วัฒนธรรมของชาวเมือง หรือวัฒนธรรมล้านนา ทั้งเรื่องศาสนาความเชื่อ มรดกทางวัฒนธรรมที่ส าคัญ
ในพ้ืนที่ม ีดังต่อไปนี้ 

1) วัดอุปคุต 
วัดอุปคุต เชียงใหม่ตั้งอยู่บนถนนท่าแพ ห่างจากสะพานนวรัฐ 10 เมตร พระ

อุปคุต พระอุปคุปต์ หรือ พระบัวเข็ม เป็นพระภิกษุองค์ส าคัญองค์หนึ่งในสมัยพระเจ้าอโศกมหาราช 
และเป็นปฐมาจารย์แห่งนิกายสรวาสติวาทชื่อ อุปคุต แปลว่า ผู้คุ้มครองรักษา  ซึ่งที่วัดนี้มีการจัด
ประเพณี ใส่บาตรพระอุปคุตเป็นประจ าทุกปี ซึ่งชาวเหนือเชื่อว่าหากเดือนใดมีวันเพ็ญที่ตรงกับวันพุธ
หรือที่เรียกว่า เป็งปุ๊ด ดังนั้นงานบุญประเพณีนี้จึงมีเอกลักษณ์อยู่ที่การใส่บาตรตอนเที่ยงคืน 

2) มัสยิดเฮดายาตุลอิสลาม 
มัสยิดเฮดายาตุลอิสลามมัสยิดบ้านฮ่อ ตั้งอยู่ในต าบลช้างคลาน ในตัวเมือง

จังหวัดเชียงใหม่ใกล้กับไนท์บาซาร์ มัสยิดแห่งนี้สร้างขึ้นโดยชาวจีนมุสลิมที่อพยพมาจากมณฑลยูน
นาน ประเทศจีน หรือที่เรียกว่า จีนฮ่อ กิจกรรมของมัสยิดเฮดายาตุลอิสลาม ที่จัดเป็นประจ าทุกปีคือ
กิจกรรมรอมฎอนคือถือศีลอดทั้งเดือน และถือว่าเป็นเดือนที่ส าคัญท่ีสุดเดือนหนึ่ง  

3) อาสนวิหารพระหฤทัย เชียงใหม่ 
อาสนวิหารพระหฤทัยซึ่งตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงในเขตพ้ืนที่ศึกษา เป็นวัดคาทอลิกแห่ง

แรกในเขตภาคเหนือตอนบน เป็นวัดศูนย์กลางของสังฆมณฑลเชียงใหม่  กิจกรรมของอาสนวิหารพระ
หฤทัยคือพิธีมิสซาฯ หรือพิธีบูชาขอบพระคุณ ในความเป็นหนึ่งเดียวกันของคริสตชน 

http://www.lemeridienchiangmai.com/th
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%80%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%84%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%8C%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%8B%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%8C&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%8A%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%88%E0%B8%B5%E0%B8%99%E0%B8%A1%E0%B8%B8%E0%B8%AA%E0%B8%A5%E0%B8%B4%E0%B8%A1&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A1%E0%B8%93%E0%B8%91%E0%B8%A5%E0%B8%A2%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A1%E0%B8%93%E0%B8%91%E0%B8%A5%E0%B8%A2%E0%B8%B9%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B8%88%E0%B8%B5%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B5%E0%B8%99%E0%B8%AE%E0%B9%88%E0%B8%AD
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A8%E0%B8%B5%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B8%94
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แผนที่ 3.21 ที่ความสูงอาคารพื้นที่โครงการ  
ที่มา :จากการส ารวจพ้ืนท่ี 2560 
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3.2.3.10 ราคาที่ดินในพื้นที่  
ราคาที่ดินภายในพ้ืนที่จากกรมธนารักษ์ได้ประกาศราคาประเมินที่ดิน

ฉบับใหม่รอบบัญชีปีพ.ศ.2559-2562 ทั่วประเทศ มีการปรับราคาประเมินที่ดินสูงสุดยังอยู่ที่
ถนนท่าแพ, ถนนช้างคลาน ถนนวิชยานนท์ ตลาดวโรรส และตลาดต้นล าไย ส าหรับพื้นที่จังหวัด
เชียงใหม่ปรับขึ ้นที ่ร้อยละ 6.71% เป็นไปตามที่ส านักงานธนารักษ์พื้นที ่เชียงใหม่  ราคา
ประเมินที่ดินอยู่ที่ตารางวาละ 250,000 บาท รองลงมาเป็นถนนศรีดอนไชย ราคาประเมินที่ดินอยู่
ที่ตารางวาละ 210,000 บาท ถนนข่วงเมรุ ราคาประเมินอยู่ที่ตารางวาละ 200,000 บาท ถนน
ช้างม่อย ราคาประเมินอยู่ที่ต่างรางวาละ 180,000 บาท ซึ่งราคาไม่มีการเปลี่ยนแปลงจากรอบที่
ผ่านมาส าหรับถนนนิมานเหมินท์ราคาประเมินอยู่ที่ตารางวาละ 180,000 บาท เพ่ิมจากเดิมร้อยละ 
20 และย่านตลาดเมืองใหม่ ราคาประเมินอยู่ที่ตารางวาละ 120,000 บาท เพ่ิมจากเดิมร้อยละ 9 
ส่วนถนนเจริญประเทศ, ถนนโชตนา, ถนนมณีนพรัตน์, ถนนมหิดล, ถนนราชวงศ์ และถนนวิสุทธิวงศ์
ราคาประเมินอยู่ที่ตารางวาละ 120,000 บาท ซึ่งราคาไม่มีการเปลี่ยนแปลงจากรอบที่ผ่านมา ส่วน
พ้ืนที่ที่มีราคาประเมินที่ดินต่ าสุดอยู่ที่อ าเภอกัลยาณิวัฒนาและอ าเภอแม่แจ่ม ราคาประเมินตารางวา
ละ 10 บาท เนื่องจากพ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่ป่าสงวนและอยู่ห่างไกล  

 
 

จากการปรับราคาประเมินที่ดินรอบบัญชีปีพ.ศ.2559-2562 ของ
จังหวัดเชียงใหม่ เพิ่มขึ้นร้อยละ 6.7 เนื่องจากมีการขยายตัวของเมืองรวมถึงราคาซื้อขาย
ที่ดิน, ผังเมือง และนโยบายหรือการลงทุนของภาครัฐ โดยพื้นที่ที่มีการปรับเพ่ิมขึ้นส่วนใหญ่
จะอยู่รอบอ าเภอเมืองเชียงใหม่ ท าให้ราคาประเมินที่ดินที่มีการปรับตัวสูงขึ้นมีผลต่อการ
พัฒนาเมือง อาจส่งผลให้การลงทุนด้านที่อยู่อาศัยขยายตัวออกไปยังชานเมืองมากขึ้นเพื่อ
เป็นการลดต้นทุนด้านราคาที่ดินซึ่งราคาประเมินที่ดิน  แทบไม่มีผลต่อการพัฒนาเมืองเท่ากับ
ราคาตลาดปัจจุบัน เพราะราคาประเมินที ่ดินมีมูลค่าประมาณร้อยละ 70-80 ของราคา
ตลาดเท่านั้น การตั้งราคาประเมินในแต่ละครั้งมีความพยายามที่จะประเมินให้ราคาใกล้เคียง
กับราคาตลาดมากที่สุด ซึ่งจะผ่านการส ารวจข้อมูลน ามาพิจารณาประกอบกับข้อมูลการขึ้น
ทะเบียนกับกรมที่ดิน 3 ปีย้อนหลัง ก่อนท าการวิเคราะห์และประเมินเป็นราคา 

ราคาประเมินที่ดินอ าเภอเมืองเชียงใหม่รายพื้นที่ ปี 2559-2562 

ล าดับ หน่วยที่ดิน ราคาที่ดิน บาท/ตารางวา 

1 ถนนช้างคลาน 45,000-250,000 
2 ถนนท่าแพ 84,000-250,000 
3 ถนนนิมมานเหมินทร์ 82,000-150,000 
4 ถนนช้างเผือก 55,000-150,000 
5 ถนนห้วยแก้ว 30,000-150,000 
6 ถนนสุเทพ 40,000-175,000 

ตาราง 3.13 ราคาประเมินที่ดินรายพื้นท่ี ปี 2559-2562 ที ่
มา: ส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ 
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3.2.3.11 องค์ประกอบทางจินตภาพ 
จากการศึกษาองค์ประกอบทางจินตภาพเป็นการศึกษาลักษณะทางภูมิทัศน์

เมืองตามแนวความคิดของเคลวิน ลินซ์ เกิดจากองค์ประกอบเมือง 5 ประการ มีดังนี้ 
1) ขอบเขต (Edge)โดยใช้องค์ประกอบเหล่านี้เป็นตัวแบ่งพ้ืนที่ได้แก่ ถนนท่า

แพทางด้านทิศเหนือ แม่น้ าปิงและคลองแม่ข่าเป็นเส้นแบ่งทางธรรมชาติ ถนนช้างคลานทางด้านทิศใต้ 
2) เส้นทางการสัญจร (Path) 
เส้นทางการสัญจรต่างภายในพ้ืนที่ ประกอบด้วยถนนท่าแพ ถนนช้างคลาน 

และถนนเจริญประเทศ ถนนลอยเคราะห์ ถนนดอนศรีไชยโดยเส้นทางสัญจรทั้งหมดภายในพ้ืนที่เป็น
เส้นทางสัญจรรองที่เชื่อมต่อจากถนนสายหลังภายในเมืองเชียงใหม ่

 
 

3) ย่าน (District) ประกอบด้วยย่านต่างๆที่แบ่งออกตามเส้นทาสัญจร
ภายในพ้ืนที่ ได้แก่ ย่านไนท์บาซาร์ ย่านตลาดอนุสาร ย่านมุสลิมบ้านฮ่อ ย่านพระหฤทัย 

4) ศูนย์รวมกิจกรรม (Node) ศูนย์รวมกิจกรรมภายในพ้ืนที่คือบริเวณย่าน
พาณิชยกรรมไนท์บาซาร์ จนถึงย่านพาณิชยกรรม ซึ่งถือเป็นศูนย์การพาณิชยกรรมของพ้ืนที่ 

5) จุดหมายตา (Landmark) พ้ืนที่หรือสิ่งก่อสร้างที่มี ลักษณะที่โดดเด่น
เป็นจุดใช้อ้างอิงและสามารถจดจ าพ้ืนที่ ซึ่งมีความส าคัญลดลั่นลงมาพิจารณาจากการมองเห็น คือ
อาคารโรงแรม เลอเมอริเดียน บริเวณถนนช้างคลาน ซึ่งเป็นอาคารสูงภายในพ้ืนที่โดยมีความสูง 26 
ชั้น และอาสนวิหารพระหฤทัยบริเวณโรงเรียนพระหฤทัย จดุเด่นในการมองเห็นและจดจ า 

 
 

รูปที่ 3.21 เส้นทางการสญัจรภายในพ้ืนท่ี 
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 

รูปที่ 3.22 ศูนยร์วมกิจกรรม และจุดหมายตา ภายในพื้นที ่
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 

http://realitythailand.com/chiangmai-night-bazaar-travel-thailand/
http://realitythailand.com/chiangmai-night-bazaar-travel-thailand/
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แผนที่ 3.22 องค์ประกอบทางจินตภาพของพื้นที่โครงการ  
ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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3.3.4 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม 
3.3.4.1 สภาพชุมชนและลักษณะทางสังคม 

ชุมชนภายในพ้ืนที่ตั้งอยู่ในเขตเมืองเชียงใหม่บริเวณที่ราบลุ่มแม่น้ า
ปิงตอนกลางเชิงดอยสุเทพ มีแม่น้ าปิงไหลผ่านใจกลางเมืองในแนวเหนือ - ใต้ ชุมชนดั้งเดิมหรือ
บริเวณเมืองเก่าตั้งอยู่ทางฝั่งตะวันตกของแม่น้ าปิง ต่อมาเมื่อชุมชนได้พัฒนาให้มีความเจริญขึ้น โดยมี
การขยายตัวข้ามแม่น้ าปิงมาทางฝั่งตะวันออก และภายหลังจากที่ได้มีการตัดถนนอ้อมเมือง ชุมชนได้
พัฒนาออกไปหลายทิศทางตามเส้นทางคมนาคม และโครงข่ายสาธารณูปโภค ธุรกิจการพัฒนาที่ดิน
และท่ีพักอาศัยได้ขยายตัวเป็นอย่างมาก โดยชุมชนในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ในปัจจุบันมีทั้งสิ้น ๙๖ 
ชุมชน โดยภายในพื้นที่โครงการนั้นตั้งอยู่ในเขตต าบลช้างคลาน ครอบคลุม 3 ชุมชน ได้แก่ชุมชนช้าง
คลาน ตั้งอยู่บริเวณโรงเรียนเรยีนาเชลีวิทยาลัย และโรงเรียนพระหฤทัย มีลักษณะชุมชนที่มีการนับ
ถือศาสนาพุทธและศาสนาคริสต์และเป็นพ้ืนที่พักอาศัยและพาณิชยกรรม ชุมชนวัดดอนศรีไชยตั้งอยู่
บริเวณวัดดอนศรีไชย ถนนนดอนศรีไชยถึงบริเวณถนนเจริญประเทศ ลักษณะของชุมชนเป็นพื้นที่พัก
อาศัยโดยพ้ืนที่บริเวณชุมชนโดนรอบเป็นที่ตั้งของโรงแรม คอนโดมิเนียม และรีสอร์ท  

3.3.4.2 กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
กิจกรรมเศรษฐกิจของพ้ืนที่ส่วนใหญ่แล้วจะเกาะกลุ่มตามพ้ืนที่

พาณิชยกรรม อาคารส านักงาน และโรงแรม มีความหนาแน่นมากที่สุดคือพ้ืนที่บริเวณแยกถนนช้าง
คลาน และถนนลอยเคราะห์ ซึ่งพ้ืนที่บริเวณดังกล่าวเป็นพ้ืนที่ที่มีอาคารส านักงาน ศูนย์การค้า ใน
บริเวณโดยรอบ ในแต่ละช่วงของพ้ืนที่เกิดกิจกรรมในแต่ละช่วงเวลาที่แตกต่างกัน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ช่วงเวลากลางวันและเวลากลางคืน กิจกรรมในแต่ช่วงเวลาภายในพ้ืนที่นั้นมีช่วงเวลาดังนี้  

 
 

ช่วงเวลา 
กิจกรรมภายในพื้นที่ 

ลักษณะกิจกรรม ผู้ใช้งาน สถานที่ 

05.00 - 10.00 น. 
- การขนส่งสนิค้า  
- การเดินทางของนักท่องเที่ยว 

- คนส่งสนิค้า 
- พนักงาน 
- นักท่องเที่ยว 

- ย่านไนทบ์าซาร ์
- บริเวณตลาดอนสุาร 

10.00 - 15.00 น. 

- กิจกรรมการค้า 
- กิจกรรมของนักท่องเที่ยว 
- การให้บริการนักท่องเที่ยว 
- การเดินทางของนักเรียน 

- พนักงาน 
- นักท่องเที่ยว 
- นักเรียน 
- พ่อค้า แม่ค้า 

- ย่านไนทบ์าซาร ์
- บริเวณโรงเรียน 
- ตามแนวถนนชา้งคลาน 

12.00 - 20.00 น. 
- การขนส่งสนิค้าถนนคนเดิน 
- กิจกรรมของนักท่องเที่ยว 

- คนส่งสนิค้า 
- นักท่องเที่ยว 

- ย่านไนทบ์าซาร ์
- ตามแนวถนนชา้งคลาน 

20.00 - 01.00 น. 
- กิจกรรมการค้าไนท์บาซาร์  
- การค้าถนนคนเดนิ 
- กิจกรรมของสถานบนัเทิง 

- พ่อค้า แม่ค้า 
- นักท่องเที่ยว 

- ย่านไนทบ์าซาร ์
- บริเวณตลาดอนสุาร 
- ตามแนวถนนชา้งคลาน 

ตาราง 3.14 แสดงช่วงเวลากิจกรรมภายในพ้ืนท่ี 
ที่มา : จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 

http://realitythailand.com/chiangmai-night-bazaar-travel-thailand/
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ตารางที่ 3.15 แสดงกิจกรรมภายในพ้ืนที่ ที่มา : จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 

 
ที่มา : จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 และ www.reviewchiangmai.com 

ช่วงเวลา กิจกรรมภายในพื้นที่ 

 
05.00 - 10.00 น. 

 

 
10.00 - 15.00 น. 

  

 
 
15.00 - 20.00 น. 

 

 
20.00 - 01.00 น. 
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แผนที่ 3.23 กิจกรรมภายในพื้นที่โครงการ  
ที่มา :จากการส ารวจพ้ืนท่ี 2560 
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รูปที ่23 รูปตัดแสดงกิจกรรมถนนช้างคลานและถนนลอยเคราะห ์
ที่มา: จากการส ารวจ พ.ศ. 2560 
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สรุปบทที่ 3 
จากการศึกษาที่ตั้งและข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่ จากอดีตในพ้ืนที่เป็นพ้ืนที่ย่านการค้า และ

การขนส่ง เนื่องจากการเข้ามาของกลุ่มคนหลากหลายเชื้อซาติ และยังเชื่อมต่อกับย่านการค้าอ่ืนๆ 
และสถานีรถไฟเชียงใหม่ได้  ปัจจุบันพ้ืนที่ยังคงเป็นพ้ืนที่การค้าและพาณิชยกรรม และยัง เป็น
ศูนย์กลางทางการค้าและเศรษฐกิจของจังหวัดเชียงใหม่ โดยอาคารในพ้ืนที่ส่วนใหญ่ถูกจัดตกแต่งเป็น
สัดส่วนให้เป็นอาคารส านักงาน ศูนย์การค้า โรงแรม ร้านอาคาร สตูดิโอ และลานกิจกรรมของ
นักท่องเที่ยว ศูนย์กลางการค้าธุรกิจและกิจการส านักงาน รวมถึงพ้ืนที่ตามแนวถนนช้างคลานที่เป็น
พ้ืนที่ไนท์บาซาร์ ท าให้เกิดกิจกรรมวัฒนธรรมและความบันเทิงต่างๆ โดยมีรูปแบบสถาปัตยกรรม 
สถาปัตยกรรมสมัยใหม่ผสมผสานกับสถาปัตยกรรมล้านนาท าให้พ้ืนที่มีความเป็นเอกลักษณ์ของ ซึ่ง
สามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและต่างชาติ รวมถึงโครงการพัฒนาพ้ืนที่ทั้งโครงการขนส่ง
สาธารณะต่างๆ ของจังหวัดเชียงใหม่ และโครงการพัฒนาช้างคลานเมกะคอมเพล็กซ์ ที่เข้ามาพัฒนา
พ้ืนที่พาณิชยกรรมและการท่องเที่ยว ที่ส่งผลการพัฒนาพื้นที่ย่านช้างคลานในอนาคต 
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บทที่ 4 
การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่โครงการ 

 
4.1 การวิเคราะห์ศักยภาพและปัญหาพื้นที่โครงการ 

จากการวิเคราะห์ข้อมูล ด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม รวมถึงโครงการต่างๆภายในพ้ืนที่
โครงการ และยังส่งผลให้พ้ืนที่มีศักยภาพในการพัฒนาพ้ืนที่ ทั้งในด้านเศรษฐกิจ การท่องเที่ยว 
เนื่องจากสภาพปัจจุบันพ้ืนที่โครงการเป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจของ จังหวัดเชียงใหม่ จึงท าให้เกิดศักยภาพ
ในการพัฒนาที่สูง สามารถสรุปเป็นภาพรวมในเรื่องศักยภาพและปัญหาของพ้ืนที่ได้ดังนี้ 

 
4.1.1 ศักยภาพพื้นที่โครงการ 

 เนื่องจากปัจจุบันพื้นที่โครงถือเป็นพื้นที่เศรษฐกิจ และการท่องเที่ยวของ เมืองเชียงใหม่ 
ที่สามารถดึงดูดนักท่องเที่ยว และการลงทุนในด้านต่างๆ รวมทั้งแผนพัฒนาจังหวัดเชียงใหม่ และ
โครงการต่างๆภายในพ้ืนที่ ที่ส่งเสริมศักยภาพในการพัฒนาพ้ืนที่ ให้เป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจของจังหวัด
เชียงใหม่ และกลุ่มภาคเหนือตอนบน ทั้งในระดับประเทศและกลุ่มประเทศได้ เพ่ือให้เกิดการเชื่อมโยง
กันในระบบเศรษฐกิจ รวมถึงการพัฒนาพื้นที่ให้เกิดความผสมผสานกับเอกลักษณ์ วัฒนธรรมของเมือง
เชียงใหม่ โดยศักยภาพของพ้ืนที่ในการพัฒนามีดังต่อไปนี้ 

1) ระบบโครงข่ายการสัญจรในพื้นที่ที่สามารถเชื่อมต่อกับพื้นท่ีเมืองและต่างจังหวัดได้
อย่างสะดวกสบาย รวมทั้งโครงการรถไฟความเร็วสูง ระยะท่ี 2 ช่วงพิษณุโลก-เชียงใหม่ และโครงการ
ระบบขนส่งมวลชนแบบราง จุดสถานีไนท์บาซาร์ และจุดสถานีช้างคลาน ที่จะส่งผลให้สามารถ
เชื่อมต่อระบบสัญจรได้หลายหลาก เชื่อมโยงพื้นที่ขนส่งสาธารณะอ่ืนๆของจังหวังเชียงใหม่ เช่น สถานี
รถไฟเชียงใหม่ ซึ่งเป็นที่ตั้งของสถานีรถไฟฟ้าความเร็วสูง และท่าอากาศยานเชียงใหม่ 

2) พ้ืนที่เศรษฐกิจ และการท่องเที่ยว พ้ืนที่โครงการถือเป็นย่านเศรษฐกิจส าคัญของ
จังหวัดเชียงใหม่ และในปัจจุบันยังเป็นที่ตังของอาคารส านักงาน โรงแรม และห้างสรรพสินค้า ถือเป็น
พ้ืนที่เป้าหมายของกลุ่มนักลงทุน และนอกจากนี้ยังมีผู้ประกอบการรายย่อยมากกว่า 1 ,000 ราย 
รวมถึงธุรกิจการค้า และธุรกิจด้านบริการการท่องเที่ยว  รวมถึงรายได้จากการท่องเที่ยวของ
นักท่องเที่ยวชาวไทยและชาวต่างประเทศ โดยรายได้จากการท่องเที่ยวของจังหวัดเชียงใหม่ สูงเป็น
อันดับหนึ่งของภาคเหนือ โดยร้อยละ 40 รวมทั้งการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ ของกลุ่มนักลงทุน
ต่างๆท าให้เกิดศักยภาพในการพัฒนาพื้นที่ที่สูง 

3) เอกลักษณ์ วัฒนธรรม และกิจกรรมภายในพ้ืนที่ ที่มีความหลากหลายในด้าน
กิจกรรมการค้า ที่เกิดขึ้นตลอดช่วงเวลาของพ้ืนที่ และรูปแบบสถาปัตยกรรมที่เป็น เอกลักษณ์ ที่มี
รูปแบบสถาปัตยกรรมสมัยใหม่ผสมผสานกับสถาปัตยกรรมล้านนาท าให้พ้ืนที่มีความเป็นเอกลักษณ์
ของรูปแบบสถาปัตยกรรมของพ้ืนที่เอง ที่สามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและขาวต่างซาติ 
รวมถึงประเพณีวัฒนธรรม ที่ดึงดูดนักท่องเที่ยวตามช่วงเทศกาล ที่ส่งให้เกิดการค้า และเศรษฐกิจ
ภายในพ้ืนที่เกิดความคึกคัก และสร้างรายได้จากนักท่องเที่ยวในด้านต่างๆ  
 

http://realitythailand.com/chiangmai-night-bazaar-travel-thailand/
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4.2 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม 
การวิเคราะห์ข้อมูลพ้ืนที่โครงการ ทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สามารถนามาสรุปและ

วิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม (SWOT Analysis) รวมทั้งการวิเคราะห์ข้อมูลที่
เกี่ยวข้องกับรายละเอียดต่างๆ เพ่ือเป็นแนวทางในการเสนอแนะ และก าหนดแนวความคิดพิจารณา
ถึงลักษณะทางกายภาพและรูปแบบกิจกรรม เศรษฐกิจ และสังคม ประเด็นที่ส าคัญการพัฒนาพ้ืนที่
ทางกายภาพ ได้แก่ การคมนาคมสัญจร การใช้ประโยชน์ที่ดิน รูปแบบสถาปัตยกรรม ลักษณะภูมิทัศน์
เศรษฐกิจและสังคม และรูแบบกิจกรรม เป็นต้น โดยหาแนวทางในการรองรับกิจกรรมใหม่ที่ควร
ส่งเสริมให้เกิด การพัฒนาขึ้นในอนาคตเพ่ือเสนอแนะแนวทางนาไปสู่การออกแบบปรับปรุง และ
พัฒนาพ้ืนที่เพ่ือตอบสนองต่อความต้องการ และประสิทธิภาพของพ้ืนที่โครงการ โดยมีจุดมุ่งหมาย
เพ่ือการพัฒนาและหาแนวทางท่ีเหมาะสมส าหรับการรองรับกิจกรรม มีรายละเอียดดังนี้ 
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ตารางที่ 4.1 การวิเคราะห์จุดแข็ง (Strengths) ก่อนการพัฒนาพื้นที่  

ประเด็นในการวิเคราะห์ จุดแข็ง 
(Strengths :S) 

โครงข่ายการสัญจร - โครงข่ายการสัญจรเชื่อมกับพ้ืนที่ เศรษฐกิจอ่ืนๆ และสถานีขนส่ง
ต่างๆ ของเมืองเชียงใหม่ 

- ถนนภายในพ้ืนที่ เป็นเส้นทาง one way ช่วยลดการจรจรติดขัด 
- เส้นทางการสัญจรทางเท้าภายในพื้นที่สามารถเชื่อมต่อกิจกรรม

และต่างๆ รวมถึงภายในพ้ืนที่ได้และยังอยู่ในพ้ืนที่ good walk 
ของจังหวัดเชียงใหม่ 

 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน/อาคาร - ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๔.๑ ถึงหมายเลข ๔.๔๒ ที่ก าหนดไว้

เป็นสีแดง ให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก 

- ภายในพ้ืนที่เป็นพื้นที่เศรษฐกิจหลักและพาณิชยกรรมของจังหวัด
เชียงใหม่ 

 
ลักษณะสถาปัตยกรรม - สถาปัตยกรรมภายในพ้ืนที่เป็นสถาปัตยกรรมสมัยใหม่ผสมผสาน

กับสถาปัตยกรรมล้านนาท าให้พื้นที่มีความเป็นเอกลักษณ์ของ
รูปแบบสถาปัตยกรรมของพ้ืนที่เอง 

- รูปแบบอาคารบริเวณถนนท่าแพ มีลักษณะสถาปัตยกรรมโค
โลเนียลผสมผสานกับสถาปัตยกรรมล้านนา 

 
เศรษฐกิจและสังคม - ภายในพ้ืนที่ภายในพ้ืนที่มีความหลากหลายของศาสนา และเชื้อ

ชาติ รวมถึงเอกลักษณ์ของแต่ละพ้ืนที่ 
- พ้ืนที่เป็นพื้นที่เศรษฐกิจและการท่องเที่ยวของจังหวัดเชียงใหม่ 
- เศรษฐกิจหลักของพ้ืนที่เป็นการค้า และการท่องเที่ยว 
- พ้ืนที่มีแนวโน้มของนักท่อเที่ยวชาวไทยและชาวต่างชาติที่สูงขึ้น 

รวมถึงกิจการการให้บริการนักท่อเที่ยว และธุรกิจโรงแรม 
 

รูปแบบกิจกรรม - กิจกรรมพื้นที่ช่วงเวลากิจกรรมที่แต่ต่างกัน ท าให้พ้ืนที่เกิด
กิจกรรมตลอดเวลา 

- กิจกรรมที่เกิดข้ึนภายในพ้ืนที่ สามารถดึงดูดทั้งนักท่องเที่ยวชาว
ไทยและชาวต่างชาติ 

 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย พ.ศ. 2560 
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แผนที่ 4.1 การวิเคราะห์จดุแข็งพื้นที่โครงการ  
ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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ตารางที่ 4.2 การวิเคราะห์จุดอ่อน (Weaknesses) ก่อนการพัฒนาพ้ืนที่  

ประเด็นในการวิเคราะห์ จุดอ่อน 
(Weaknesses :W) 

โครงข่ายการสัญจร - การไม่เชื่อมต่อของระบบขนส่งสาธารณะ  
- ถนนสายย่อยมีขนาด เล็ก,แคบ ไม่มีคุณภาพ (ไม่มีทางเท้า, เป็น

ถนนปลายตัน) 
- ขาดจุดรับส่งระบบขนส่งสาธารณะภายในพ้ืนที่ 
 

การใช้ประโยชน์ที่ดิน/อาคาร - กฎหมายเทศบัญญัติเทศบาลนครเชียงใหม่ พ.ศ.2557 ห้าม
สร้างอาคารสูงของอาคารรอบบริเวณศาสนสถาน 

- สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบันไม่เป็นไปตามข้อก าหนด
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 

- แปลงที่ดินมีขนาดเล็ก และมีผู้ถือกรรมสิทธิ์รายหลาย ท าให้การ
พัฒนาโครงการขนาดใหญ่ได้ยาก 

- ลักษณะมวลอาคารและกลุ่มอาคาร ภายในพ้ืนที่กระจัดกระจาย
ไม่เป็นระเบียบ 

 
ลักษณะสถาปัตยกรรม - การพัฒนากลุ่มอาคารเก่าภายในพ้ืนที่ ไม่เกิดการใช้งาน รวมถึง

รูปแบบกิจกรรมที่เหมาะสมกับบริบทปัจจุบันของพ้ืนที่ 
- อาคารเก่าในพ้ืนที่บางแห่งถูกปล่อยทิ้งร้าง ไม่มีการใช้งานและ

ปรับปรุงอาคารให้อยู่ในสภาพเดิม 
 

เศรษฐกิจและสังคม - กิจกรรมทางเศรษฐกิจส่งผลให้เกิดปัญหาด้านการจราจร 
- ประชากรแฝงที่เข้ามาในพ้ืนที่ ส่วนใหญ่จะมีระยะเวลาในการอยู่

อาศัยในพ้ืนที่ 
- ความหลากหลายของเชื้อชาติและวัฒนธรรมของพ้ืนที่ ท าให้

บริบทในพื้นที่แตกต่างกัน 
 

รูปแบบกิจกรรม - กิจกรรมกาค้าจะกระจายตัวกัน ขาดศูนย์การค้าภายในพ้ืนที่  
- ขาดการจัดการด้านที่จอดรถ พ้ืนที่จอดรถไม่เพียงพอ พ้ืนที่ขนส่ง 

เปลี่ยนถ่ายสิ้นค้า  
- กิจกรรมพื้นที่ช่วงเวลากิจกรรมที่แต่ต่างกัน ท าให้เกิดปัญหา

การจราจรในช่วงเวลากิจกรรม 
 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย พ.ศ. 2560 
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แผนที่ 4.2 การวิเคราะห์จดุอ่อนพื้นที่โครงการ  
ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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ตารางที่ 4.3 การวิเคราะห์โอกาส (Opportunities) ก่อนการพัฒนาพ้ืนที่  

ประเด็นในการวิเคราะห์ โอกาส 
(Opportunities :O) 

โครงข่ายการสัญจร - โครงการรถไฟความเร็วสูง ระยะที่ 2 ช่วงพิษณุโลก-เชียงใหม่ ท า
ให้พ้ืนที่มีการเชื่อมโยงของระบบขนส่งสาธารณะ 

-  โครงการระบบขนส่งมวลชนแบบราง เส้นทางท่ีผ่านในพ้ืนที่คือ 
สายสีน้ าเงิน ท าให้พื้นที่เกิดการเปลี่ยนถ่ายการสัญจรของคนใน
พ้ืนที่และนักท่องเที่ยวได้ดีขึ้น  

- ระบบขนส่งสาธารณะ Chiangmai bus มีการก าหนดเส้นทาง
เดินรถของรถแดง และรถบัส 

 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน/อาคาร - มีแนวโน้มการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มนักลงทุน 

- ราคาที่ดินบริเวณถนนช้างคลาน มีราคาที่ดินที่เพ่ิมสูงขึ้น 
- การพัฒนาพื้นที่โครงการช้างคลานเมกะคอมเพล็กซ์ ส่งผลให้

โครงการต่างๆภายในพ้ืนที่เกิดการพัฒนาตามไปด้วย 
 

ลักษณะสถาปัตยกรรม - กลุ่มอาคารเก่าเกิดการพัฒนาด้านอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือปรับปรุง
อาคารให้รองรับนักท่องเที่ยว ท าให้กลุ่มอาคารเก่ามีรูปแบบการ
ใช้งานและกิจกรรมใหม่ 

- มีการควบคุมอาคารเก่าภายในเมืองเชียงใหม่ เช่น สี วัสดุ ตาม
กฎหมายเทศบัญญัติเทศบาลนครเชียงใหม่ พ.ศ.2557 

 
เศรษฐกิจและสังคม - การเพ่ิมขึ้นของประชากรแฝงท าให้พื้นที่มีศักยภาพในการพัฒนา 

- โครงการขนส่งสาธารณะท าให้พ้ืนที่เชื่อมกับพ้ืนที่เศรษฐกิจอื่นๆ
ของจังหวัดเชียงใหม่ 

- การเพ่ิมขึ้นของนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ ท าให้
เป็นพื้นที่เศรษฐกิจและศูนย์การเศรษฐกิจของจังวัดเชียงใหม่ 

 
รูปแบบกิจกรรม - โครงการขนส่งสาธารณะต่างๆที่เข้ามาในพ้ืนที่ ท าให้กิจกรรม

ภายในพ้ืนที่ เกิดความคึกคักของนักท่องเที่ยว 
- พ้ืนที่อยู่ในย่าน good walk ของจังหวัดเชียงใหม่ ท าให้เกิด

กิจกรรมที่เชื่อมต่อกับย่านอื่นๆได้ 
 
 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย พ.ศ. 2560 
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แผนที่ 4.3 การวิเคราะหโ์อกาสพืน้ท่ีโครงการ  
ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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ตารางที่ 4.4 การวิเคราะห์ภาวะคุกคาม (Threats) ก่อนการพัฒนาพ้ืนที่  

ประเด็นในการวิเคราะห์ ภาวะคุกคาม 
 (Threats  :T) 

โครงข่ายการสัญจร - การเพ่ิมขึ้นของนักท่องเที่ยว ของระบบขนส่งสาธารณะ และการ
ใช้เส้นทางการสัญจรที่มากขึ้น 

 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน/อาคาร - การเวนคืนพื้นที ่เพ่ือจัดสร้างสถานีโครงการระบบขนส่งมวลชน

แบบราง สายสีน้ าเงินที่ผ่านภายในพ้ืนที่ 
- การขาดโครงการพัฒนาพ้ืนที่สาธารณะของชุมชน ภายในพ้ืนที่

ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 
ที่ก าหนดพ้ืนที่ รอบแม่น้ าปิงเป็นพื้นที่สาธารณะ 

 
ลักษณะสถาปัตยกรรม -  

 
 

เศรษฐกิจและสังคม - การเพ่ิมขึ้นของประชากรแฝงที่มีแนวโน้มมากข้ึน ที่เทียบกับ
ประชากรราษฎร์ที่มีแนวโน้มลดลง 

 
รูปแบบกิจกรรม - 

 
 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย พ.ศ. 2560 
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แผนที่ 4.4 การวิเคราะหภ์าวะคุกคามพื้นที่โครงการ  
ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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4.3 สรุปการวิเคราะห์ SWOT Analysis ของพื้นที่ 
 จากการศึกษาและวิเคราะห์ในพ้ืนที่ พบว่าพ้ืนที่โครงการมีศักยภาพในการพัฒนาสูง สามารถ

สรุปการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม (SWOT Analysis) รวมทั้งการวิเคราะห์
ศักยภาพและปัญหา เพ่ือเป็นแนวทางในการเสนอแนะการออกแบบ และก าหนดวิสัยทัศน์การพัฒนา
พ้ืนที่โครงการ โดยสรุปวิเคราะห์ศักยภาพและปัญหาของพ้ืนที่ได้ดังนี้ 

 1) ด้านโครงข่ายการสัญจร ภายในพ้ืนที่มีโครงข่ายการสัญจรที่เชื่อมพ้ืนที่เศรษฐกิจอ่ืนๆ 
ภายในจังหวัดเชียงใหม่ เนื่องจากโครงการรถไฟความเร็วสูง ระยะที่ 2 ช่วงพิษณุโลก-เชียงใหม่ และ
โครงการระบบขนส่งมวลชนแบบราง  ท าให้พ้ืนที่มีการเชื่อมโยงของระบบขนส่งสาธารณะ เป็นจุด
เปลี่ยนถ่ายการสัญจรของคนในพ้ืนที่และนักท่องเที่ยว สามารถเชื่อมพ้ืนที่ในย่านต่างๆ รวมถึงพ้ืนที่
โครงการนั้นอยู่ในพื้นที่ good walk ของจังหวัดเชียงใหม่ ท าให้สามารถพัฒนาการเชื่อมโยงการสัญจร
กับพ้ืนทีโ่ดยรอบ และสถานีขนส่งสาธารณะภายในจังหวัดเชียงใหม่ได้ 

 2) ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน/อาคาร ปัจจุบันพ้ืนที่สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบันไม่
เป็นไปตามข้อก าหนดกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 ลักษณะมวลอาคาร
และกลุ่มอาคาร ภายในพ้ืนที่กระจัดกระจายไม่เป็นระเบียบ โดยการพัฒนาพ้ืนที่ให้เป็นไปตาม
ศักยภาพปัจจุบันของพ้ืนที่ ให้สอดคล้องกับข้อก าหนดผังเมืองรวม และกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมเชียงใหม่ พ.ศ. 2555  ทั้งด้านที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรมและพ้ืนที่ผสมผสาน รวมถึงพ้ืนที่
สาธารณะ เพ่ือให้พ้ืนที่มีความหลากหลายรูปแบบและใช้ประโยชน์ได้สูงสุด 

 3) ด้านลักษณะสถาปัตยกรรม รูปแบบสถาปัตยกรรมภายในพ้ืนที่เป็นสถาปัตยกรรมสมัยใหม่
ผสมผสานกับสถาปัตยกรรมล้านนาท าให้พ้ืนที่มีความเป็นเอกลักษณ์ของรูปแบบสถาปัตยกรรมของ
พ้ืนที่เอง โดยมีกลุ่มอาคารเก่าตามแนวถนนท่าแพรูปแบบอาคารบริเวณถนนท่าแพ มีลักษณะ
สถาปัตยกรรมโคโลเนียลผสมผสานกับสถาปัตยกรรมล้านนา บางกลุ่มอาคารขาดการใช้งาน และ
ปรับปรุงให้อยู่ในสภาพเดิม ท าให้การพัฒนากลุ่มอาคารเก่า เพ่ือปรับปรุงอาคารให้รองรับนักท่องเที่ยว 
ท าให้กลุ่มอาคารเก่ามีรูปแบบการใช้งานและกิจกรรมใหม่ 

 4) ด้านเศรษฐกิจและสังคม เนื่องจากปัจจุบันในพ้ืนที่โครงการมีความหลากหลายของ
ประชากร ทั้งเชื้อชาติและศาสนาและยังมีแนวโน้มของประชากรแฝงเพ่ิมสูงขึ้นในอนาคต ท าให้เป็น
พ้ืนที่เศรษฐกิจและศูนย์การเศรษฐกิจของจังวัดเชียงใหม่ ซึ่งจ านวนนักท่องเที่ยวภายในพื้นที่เพ่ิมสูงขึ้น
ทุกปี ท าให้เกิดการพัฒนาด้านพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศัย เพ่ือรองรับประชากรที่เพ่ิมขึ้น รวมถึง
โครงการการพัฒนาพ้ืนที่โครงการช้างคลานเมกะคอมเพล็กซ์ ส่งผลให้โครงการต่างๆภายในพ้ืนที่เกิด
การพัฒนาตามไปด้วย 

 5) รูปแบบกิจกรรม ภายในพ้ืนที่มีกิจกรรมในช่วงเวลากิจกรรมที่แต่ต่างกัน ท าให้พ้ืนที่เกิด
กิจกรรมตลอดเวลา รวมถึงรูปแบบกิจกรรมที่เปลี่ยนไป แต่ยังคงความเป็นเอกลักษณ์เอาไว้ในทุก
ช่วงเวลากิจกรรม ท าให้พ้ืนที่สามารถดึงดูดทั้งนักท่องเที่ยวชาวไทยและชาวต่างชาติ  ได้ตลอดทุก
ช่วงเวลากิจกรรม รวมถึงพ้ืนที่อยู่ในย่าน good walk ของจังหวัดเชียงใหม่ ท าให้เกิดกิจกรรมที่
เชื่อมต่อกับย่านอ่ืนๆ เกิดความลื่นไหลของกิจกรรมภายในพ้ืนที่ 
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4.3 สรุปทิศทางและแนวโน้มการเจริญเติมโตของชุมชน 
จากการศึกษาและวิเคราะห์ในพ้ืนที่ พบว่าพ้ืนที่โครงการมีศักยภาพในการพัฒนาสูง และยังมี

โอกาสในการพัฒนาจากพ้ืนที่โดยรอบ รวมถึงโครงการจากภาครัฐและเอกชนที่เข้ามาพัฒนาพ้ืนที่ใน
ด้านต่างๆ แสดงให้เห็นว่าทิศทาง แนวโน้ม และศักยภาพในการพัฒนาพ้ืนที่โครงการ โดยมีแนวโน้มใน
การพัฒนาดังต่อไปนี้ 

1) พ้ืนที่ตามแนวถนนช้างคลาน ซึ่งปัจจุบันเป็นพ้ืนที่ ไนท์บาซาร์ ซึ่งถือเป็นพ้ืนที่การค้าและ
เศรษฐกิจของเมืองเชียงใหม่ รวมถึงเป็นจุดสถานีไนท์บาซาร์ และจุดสถานีช้างคลาน โครงการระบบ
ขนส่งมวลชนแบบราง ท าให้เกิดแนวโน้มในการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรม เพ่ือเพ่ิมศักยภาพของพ้ืนที่
การค้า และพ้ืนที่เศรษฐกิจ และเกิดการใช้พื้นท่ีเต็มศักยภาพ  

2) บริเวณแยกถนนดอนศรีชัย ถือเป็นศูนย์กลางของพ้ืนที่ไนท์บาซาร์ ซึ่งปัจจุบันมีการพัฒนา
พ้ืนที่เป็นอาคารสูง ท าให้เกิดแนวโน้มในการพัฒนากลุ่มอาคารสูง ให้เกิดการเกาะกลุ่มของอาคาร เกิด
การเชื่อมโยงของกิจกรรมในแต่ละกลุ่มอาคาร รวมถึงแนวโน้มการกลุ่มนักลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่
อาคารสูง ทั้งโรงแรม คอนโดมิเนียม อาคารบริการนักท่องเที่ยว และยังส่งผลกระทบท าให้เกิด
แนวโน้มกับชุมชนบริเวณใกล้เคียง คือชุมชนบ้านฮ่อ ซึ่งเป็นชุมชนอิสาม ท าให้เกิดแนวโน้มการพัฒนา
พ้ืนที่ชุมชนเกิดกลุ่มอาคารพาณิชยกรรม เกิดการใช้รูปแบบอาคารแบบผสมผสาน เพ่ือส่งเสริมและ
เพ่ิมศักยภาพเดิมของกิจกรรมของชุมชน 

3) ตามแนวถนนช้างคลาน ถึงแยกบริเวณดอนศรีชัย ซึ่งบริเวณนี้ครอบคลุมถึงชุมชนบริเวณ
โรงเรียนเรยีนาเชลีวิทยาลัย ซึ่งบริเวณโดยรอบเป็นชุมชนชาวคริสต์และพุทธ ท าให้เกิดแนวโน้มการ
พัฒนาพื้นที่พักอาศัย และเกิดกลุ่มอาคารพาณิชยกรรมตามแนวถนนช้างคลาน  

 
4.5 สรุปบทที่ 4 

การศึกษาและวิเคราะห์ในพ้ืนที่ (SWOT Analysis) จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม พบว่า
พ้ืนที่โครงการมีศักยภาพในการพัฒนา และยังรองรับการพัฒนาการเป็นพื้นที่พาณิชยกรรม ธุรกิจ และ
พ้ืนที่อยู่อาศัยผสมผสาน จนถึงการพัฒนาเพ่ือรองรับการเป็นศูนย์การเศรษฐกิจของจังหวัดเชียงใหม่  
ซึ่งมีแผนการพัฒนาจังหวัดเชียงใหม่ และโครงการต่างๆที่ส่งผลในพัฒนาพ้ืนที่ เช่น โครงการรถไฟ
ความเร็วสูง ระยะที่ 2 ช่วงพิษณุโลก-เชียงใหม่ และโครงการระบบขนส่งมวลชนแบบราง  โครงการ
ช้างคลานเมกะคอมเพล็กซ์ จึงได้ส่งผลให้เกิดแน้วโน้มการพัฒนาพ้ืนที่ โดยแบ่งออกเป็น การพัฒนา
พ้ืนที่พาณิชยกรรมและธุรกิจ พ้ืนที่อยู่อาศัย และพ้ืนที่สาธารณะ โดยได้ยึดถือโครงสร้างสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการเดิมไว้ให้เหมาะสมกับพ้ืนที่  นอกจากนี้ยังได้ก าหนดแนวทางการออกแบบอาคาร
และสิ่งปลูกสร้าง ด้วยเอกลักษณ์ของลักษณะของความเป็นพ้ืนที่ ซึ่งผสมผสานลักษณะสถาปัตยกรรม
สมัยใหม่และสถาปัตยกรรมล้าน เพ่ือให้เกิดความเป็นเอกลักษณ์ของพ้ืนที่   เพ่ือยังเสริมสร้างคุณภาพ
ชีวิตของคนในชุมชน ใช้งานประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานอย่างเหมาะสม เต็มศักยภาพ  และส่งเสริม
กิจกรรมในแต่ละพ้ืนที่ เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด และเพ่ิมศักยภาพของพ้ืนที่การค้า และ
พ้ืนที่เศรษฐกิจ และเกิดการใช้พ้ืนที่เต็มศักยภาพ รวมถึงการพัฒนา พ้ืนที่เป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจของ
จังหวัดเชียงใหม่ และกลุ่มภาคเหนือตอนบน ทั้งในระดับประเทศและกลุ่มประเทศได้ เพ่ือให้เกิดการ
เชื่อมโยงกันในระบบเศรษฐกิจ 

http://realitythailand.com/chiangmai-night-bazaar-travel-thailand/
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บทที่ 5 
การก าหนดรายละเอียดโครงการและการออกแบบวางผังโครงการ 

 
5.1 วิสัยทัศน์ในการพัฒนาพื้นที่ 

 การก าหนดวิสัยทัศน์ในการพ้ืนที่ไนท์บาซาร์ ซึ่งถือเป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจ การค้า และการท่องเที่ยว
ของจังหวัดเชียงใหม่ ได้ก าหนดนิยามให้พ้ืนที่มีบทบาทของการเป็น “เมืองเอกลักษณ์ล้านนา ย่าน
การค้าสมัยใหม่ การเชื่อมโยงพ้ืนที่สาธารณะ” ซึ่งมีความหมายดังนี้คือ 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.1.1 เมืองเอกลักษณ์ล้านนา เป็นวิสัยทัศน์ในการพัฒนาพ้ืนที่การค้า และพ้ืนที่กิจกรรมไนท์

บาซาร์ของนักท่องเที่ยว โดยมีวัฒนธรรม เอกลักษณ์ความเป็นเมืองล้านนา เกิดการใช้รูปแบบอาคาร
แบบผสมผสาน เพ่ือส่งเสริมและเพ่ิมศักยภาพเดิมของกิจกรรมของชุมชน เชื่อมโยงพ้ืนที่อยู่อาศัย 
พ้ืนที่พาณิชยกรรม รวมถึงพ้ืนที่สาธารณะ เกิดกิจกรรมทางการค้าและการท่องเที่ยว 

5.1.2 ย่านการค้าสมัยใหม่ เป็นวิสัยทัศน์ในการพัฒนาพ้ืนที่ให้มีแหล่งเศรษฐกิจ การค้าและ
พาณิชยกรรมภายในพ้ืนที่ เชื่อมโยงกิจกรรมการค้าและการท่องเที่ยว เกิดรูปบแบบพ้ืนที่การค้าที่มี
รูปแบบร่วมสมัย รวมถึงกิจกรรมของนักท่องเที่ยวที่เกิดขึ้นภายในพ้ืนที่ เพ่ือเพ่ิมศักยภาพของพ้ืนที่
การค้า และพ้ืนที่เศรษฐกิจให้เกิดการใช้พื้นท่ีเต็มศักยภาพ 

5.1.3 การเชื่อมโยงพ้ืนที่สาธารณะ เป็นวิสัยทัศน์ในการพัฒนาพ้ืนทีว่่างสาธารณะภายในพื้นที่
เพ่ือให้เกิดกิจกรรมต่างๆภายในพ้ืนที่ โดยการเชื่อมต่อกิจกรรมภายในพ้ืนที่สาธารณะ และยังส่งเสริม
การเดินเท้าให้เชื่อมต่อการเดินเท้าในพ้ืนที่ย่าน good walk รวมถึงการเชื่อมโยงพ้ืนที่ว่างสาธารณะ
และพ้ืนที่พาณิชยกรรม เพ่ือให้เกิดศักยภาพในการท่องเที่ยวภายในพ้ืนที่ 

 
 

รูปที่ 5.1 วิสยัทศัน์ในการพฒันาพืน้ท่ี  

ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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5.2 แนวความคิดในการออกแบบและวางผัง 
การก าหนดแนวความคิดในการออแบบเพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการรองรับการพัฒนาการเป็นพ้ืนที่

พาณิชยกรรม ธุรกิจ และพ้ืนที่อยู่อาศัยผสมผสาน จนถึงการพัฒนาเพ่ือรองรับการเป็นศูนย์การ
เศรษฐกิจ เพ่ือให้เกิดการพัฒนาเมืองของจังหวัดเชียงใหม่ โดยมีการก าหนดพ้ืนที่ในการพัฒนาทั้งใน
ด้านพาณิชยกรรม ธุรกิจ และพ้ืนที่อยู่อาศัย ซึ่งได้ยึดถือโครงสร้างสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
เดิมไว้ให้เหมาะสมกับพ้ืนที่ เสริมสร้างคุณภาพชีวิตของคนในชุมชน และส่งเสริมกิจกรรมในแต่ละ
พ้ืนที ่เพ่ือพัฒนาพื้นที่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยมีการก าหนดแนวความคิดในการออกแบบดังนี้ 

1) พ้ืนที่พาณิชยกรรม จากศักยภาพของพ้ืนที่เดิมแล้ว เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม และพ้ืนที่
เศรษฐกิจของจังหวัดเชียงใหม่ แต่ภายในพ้ืนที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่เต็มศักยภาพขอพ้ืนที่ตาม
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 และลักษณะมวลอาคารและกลุ่มอาคาร 
ภายในพ้ืนที่กระจัดกระจายไม่เป็นระเบียบ โดยการก าหนดแนวทางการออกแบบพ้ืนที่พาณิชยกรรม
และธุรกิจ มีพ้ืนที่ตั้งแต่ถนนท่าแพ ไปจนถึงบริเวณไนท์บาซาร์ ตามแนวถนนช้างคลาน เพ่ือเพ่ิม
ศักยภาพ และส่งเสริมพ้ืนที่พาณิชยกรรมและธุรกิจ รวมถึงด้านศักยภาพของอสังหาทรัพย์ เพ่ือรองรับ
กลุ่มนักลงทุน และนักท่องเที่ยวภายในพ้ืนที่ 

2) พ้ืนที่อยู่อาศัย จากความหลากหลายทางเชื้อชาติและศาสนาของชุมชนในพ้ืนที่ท าให้บริบทใน
การพัฒนาพ้ืนที่พักอาศัยแตกต่างกันออกไป แต่ชุมชนภายในพ้ืนที่ยังยึดถือวัฒนาธรรมล้านนา ท าให้
การก าหนดการออกแบบพ้ืนที่พักอาศัยภายในพ้ืนที่มีรูปแบบที่เหมือนกัน รวมถึงอาคารที่พักอาศัย
แนวตั้ง เช่นโรงแรม คอนโดมิเนียม ที่มีแนวโน้มการพัฒนาที่เพ่ิมสูงขึ้น โดยการก าหนดแนวทางการ
ออกแบบพื้นที่พักอาศัยได้แบ่งออกเป็น 2 พ้ืนที่ คือ  

3) พ้ืนที่สาธารณะ ภายในพ้ืนที่ยังขาดพ้ืนที่สาธารณะ และพ้ืนที่กิจกรรม ซึ่งการการก า
แนวความคิดในการออกแบบพ้ืนที่สาธารณะ ได้มีการก าหนดพ้ืนที่ว่างภายในชุมชนและพ้ืนที่บริเวณ
แม่น้ าปิง เชื่อมโยงพ้ืนที่พาณิชยกรรม รวมถึงการส่งเสริมการท่องเที่ยวภายในพ้ืนที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปที่ 5.2 แนวความคิดการออกแบบ 

ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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การน าแนวความคิดของ เวียง กาด และข่วง เข้ามาใช้ในการออกแบบเพ่ือให้เกิดความเป็น
เอกลักษณ์ และรูปแบบความเป็นเมืองเชียงใหม่ เพ่ือให้เกิดความลื่นไหลของกิจกรรมภายในพ้ืนที่และ
ยังเชื่อมต่อกิจกรรมทางการค้าและการท่องเที่ยวอื่นๆโดยรอบพื้นที่ โดยการน าแนวความคิดของ เวียง 
กาด และข่วง มาใช้ในการออกแบบพื้นที่มีรายละเอียดดังนี้ 

1) เวียง หรือเมือง ค าว่าเวียง เป็นภาษาเหนือที่หมายถึงเมืองขนาดใหญ่ซึ่ง มีรูปแบบคือเวียง
เจียงใหม่ และเวียงแก้ว โดยเวียงเจียงใหม่หรือชื่อเดิมนพบุรีศรีนครพิงค์ตามแนวคิดในเรื่องวัดทักษา
เมืองที่มีลักษณะการตั้งเมือง อยู่ทางทิศตะวันตกของดอยสุเทพ และมีแม่น้ าปิงอยู่ทางทิศตะวันออก
โดยมีคูเมืองล้อมรอบและคุ้มเวียงเล็กๆ อยู่โดยรอบ คือเวียงสวนดอก เวียงเจ็ดรินซึ่งถือเป็นเมืองขนาด
เล็ก โดยภายในเวียงเชียงใหม่มีรูปแบบของเวียงภายในพ้ืนที่คือเวียงแก้ว ซึ่งอยู่ในพ้ืนที่เวียงเจียงใหม่ 
มีลักษณะตัวเวียงเป็นศูนย์กลางของเมือง และโอบล้อมด้วยคุ้มเจ้าต่างๆ ซึ้งถือเป็นที่พักอาศัยรวมถึง
บ้านเรือนต่างๆ และศาสนสถาน โดยการน าแนวความคิดรูปแบบการวางเวียงเจียงใหม่ และเวียงแก้ว
มาใช้ในการก าหนดพ้ืนที่ในการออกแบบ ซึ่งพ้ืนที่โครงการมีแม่น้ าปิงอยู่ทางทิศตะวันตก และคลองแม่
ข่าทางทิศตะวันออก โดยการก าหนดพ้ืนที่พาณิชยกรรมและความบันเทิงให้เป็นศูนย์กลางของพ้ืนที่ 
และมีพ้ืนที่พักอาศัยที่รอบรับการบริการนักท่องเที่ยวล้อมรอบ เพ่ือให้เกิดการเชื่อมต่อของเวียงขนาด
เล็ก คือพ้ืนที่พาณิชยกรรมบริเวณโดยรอบของพ้ืนที่ 

2) กาด หรือตลาด ซึ่งค าว่ากาด เป็นภาษาเหนือที่กล่าวถึงตลาดที่พ้ืนที่พาณิชยกรรมทั้งขนาด
ใหญ่และขนาดเล็ก ที่มีรูปแบบคือกาดหลวง และกาดหมั้ว กาดหลวงคือพ้ืนที่พาณิชกกรรม และ
การค้าที่มีรูปแบบการใช้พ้ืนที่แบบถาวร โดยส่วนใหญ่แล้วมักอยู่ภายในอาคารและมีขอบเขตที่ชัดเจน 
ส่วนกาดหมั้วคือพ้ืนที่พาณิชยกรรมและการค้าที่มีการใช้พ้ืนที่แบบชั่วคราว หมุนเปลี่ยนไปตาม
ช่วงเวลาและเกิดขึ้นตลอดทั้งวัน โดยการน าแนวความคิดของกาดหลวงมาใช้ในการก าหนดพ้ืนที่
พาณิชยกรรมหลักและกาดหมั้วมาใช้ในการก าหนดพ้ืนที่พาณิชยกรรมรองที่มีรูปแบบการใช้พ้ืนที่แบบ
ชั่วคราว เพ่ือให้เกิดกิจกรรมทางการค้า และท่องเที่ยวภายในพ้ืนที่หมุนเวียนไปตามช่วงเวลาต่างๆ 

3) ข่วง คือพ้ืนที่โล่งและพ้ืนที่สาธารณะ โดยรูปแบบของข่วงแบ่งออกเป็น ข่วงหลวง ข่วงวัด 
และข่วงบ้าน ข่วงหลวงคือพื้นที่สาธารณะขนาดใหญ่ หรือพ้ืนที่สาธารณะระดับเมือง แต่เดิมข่วงหลวง
ใช้เป็นพื้นที่รวบรวมก าลังพล และจัดพิธีกรรมทางศาสนาต่างๆและถูกพัฒนาการใช้งานมาเรื่อยๆจาก
อดีต จากลานกว้างเป็นพ้ืนที่ค้าขายแลกเปลี่ยนและถูกเปลี่ยนมาเป็นพ้ืนที่คุกเพ่ือท าลายระบบการ
ปกครองของอาณาจักรล้านนา ส่วนข่วงวัด คือพ้ืนที่โล่งบริเวณศาสนสถาน ที่ใช้ในการประกอบพีธี
กรรมทางศาสนาและเป็นพ้ืนที่จัดกิจกรรมของชุมชนบริเวณโดยรอบ และข่วงบ้านคือพ้ืนที่โล่งบริเวณ
ภายในเขตที่พักอาศัยที่ใช้เป็นพ้ืนที่พักผ่อนและท ากิจกรรมของคนภายในครอบครัว โดยการน า
แนวความคิดรูปแบบข่วงบ้านเข้ามาใช้ในการออกแบบพ้ืนที่ว่างสาธารณะ ภายกลุ่มอาคารและระว่าง
กลุ่มอาคารต่างๆท าให้เกิดการเชื่อมต่อของพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร ส่วนแนวความคิดของข่วงวัดใน
การใช้ก าหนดพ้ืนที่สาธารณะบริเวณศาสนสถานเพ่ือเป็นพ้ืนที่กิจกรรมทางศาสนารวมถึงเป็นพ้ืนที่
รองรับกิจกรรมต่างๆของนักท่องเที่ยว  และข่วงหลวงในการน าแนวความคิดของข่วงหลวงเข้ามาใช้ใน
การเปิดพ้ืนที่โล่งสาธารณะเพ่ือนให้เกิดพ้ืนที่กิจกรรมต่างๆทั้งในด้านพาณิชยกรรมและยังเป็นพ้ืนที่
กิจกรรมของนักการท่องเที่ยว เป็นการเชื่อมต่อพ้ืนที่สาธารณะระหว่างข่วงบ้านคือพ้ืนที่ว่างระหว่าง
อาคารและข่วงหลวงพ้ืนที่สาธารณะ ท าให้เกิดการลื่นไหลของกิจกรรมต่างๆที่เกิดข้ึนภายในพ้ืนที่ 
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 รูปที่ 5.3 แนวความคิดการออกแบบ กาด เวียง ข่วง 

ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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5.3 การก าหนดพื้นที่และรายละเอียดโครงการ 
จากการน าแนวความคิดมาใช้ในการออกแบบท าให้ได้ก าหนดพ้ืนที่ในการออกแบบพัฒนาและ

ฟ้ืนฟูพ้ืนที่โครงการออกเป็น 6 โซน ซึ่งแต่ละโซนได้น าแนวความคิดของกาด ข่วงและเวียงมาใช้ในการ
ก าหนดพ้ืนที่ในการออกแบบ โดยได้ก าหนดพ้ืนที่ในการออกแบบดังนี้ 

1) พ้ืนที่โซน A การพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ศูนย์การค้าไนท์บาซาร์ ตามแนวถนนช้างคลานและ
การพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้ารางเบา สถานีไนท์บาซาร์  รวมถึงการ
พัฒนาพ้ืนที่สาธารณะตลอดแนวคลองแม่ข่า เพ่ือให้เกิดการใช้พ้ืนที่สาธารณะริมคลองและเชื่อมต่อ
พ้ืนที่สาธารณะต่างๆ ภายในพ้ืนที่ 

2) พ้ืนที่โซน B การพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมและการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือรองรับการบริการของ
นักท่องเที่ยว ซึ่งพ้ืนที่บางส่วนภายในพ้ืนที่เป็นกลุ่มอาคารประเภทโรงแรม ที่เป็นกลุ่มอาคารสูงที่
สามารถรองรับนักท่องเที่ยวและกิจกรรมด้านการท่องเที่ยวได้ ท าให้เกิดการเชื่อมต่อกับพ้ืนที่
ศูนย์การค้าไนท์บาซาร์ และพ้ืนที่พาณิชยกรรมโดยรอบ 

3) พ้ืนที่โซน C การพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมและการพัฒนาพ้ืนที่โล่งสาธารณะที่ท าให้เกิด
กิจกรรมทางการค้าและการท่องเที่ยว เชื่อมต่อพ้ืนที่สาธารณะต่างๆ เกิดการเปิดมุมมองภายในพ้ืนที่
โล่งสาธารณะ มีรูปแบบการพัฒนาพ้ืนที่แบบผสมผสานเอกลักษณ์ล้านนาของความเป็นเมืองเชียงใหม่ 
เพ่ือดึงดูดกิจกรรมด้านการค้าและการท่องเที่ยว รวมถึงการพัฒนาพ้ืนที่นันทนาการและความบันเทิง 
โดยการเปิดพ้ืนที่โล่งสาธารณะบริเวณแยกถนนลอยเคราะห์ ท าให้เกิดการเชื่อมต่อของกิจกรรม
ภายในพ้ืนที่สาธารณะ และคงความเป็นพื้นท่ีไนท์บาซาร์ 

4) พ้ืนที่โซน D การพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมแบบผสมผสาน โดยการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรม
และพ้ืนที่พักอาศัย และการเปิดพ้ืนที่โล่งสาธารณะให้เกิดการเชื่อมต่อกับพ้ืนที่อ่ืนๆ รวมถึงการ
เชื่อมต่อของกิจกรรมภายในพ้ืนที่และศาสนสถาน เกิดกิจกรรมการค้าและการท่องเที่ยวภายในพ้ืนที่  
ท าให้เกิดมุมมองตลอดแนวโล่งสาธารณะ  

5) พ้ืนที่โซน E การพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือรองรับการบริการนักท่องที่ยวและพาณิชยกรรมแบบ
ผสมผสานและยังเชื่อมต่อกับการพัฒนาพ้ืนที่โครงการเอเชียทีค เดอะ ริเวอร์ฟร้อนท์เชียงใหม่ รวมถึง
การพัฒนาพื้นที่สาธารณะตลอดแนวแม่น้ าปิง ท าให้เกิดการใช้พ้ืนที่ริมน้ าและเป็นพื้นที่รองรับกิจกรรม
การท่องเที่ยว เกิดการเชื่อมต่อของพ้ืนที่สาธารณะ และความลื่นไหลของกิจกรรมการค้าและการ
ท่องเที่ยวภายในพ้ืนที่ เกิดมุมมองจากพ้ืนที่พาณิชยกรมมต่างๆภายในพ้ืนที่สู่พ้ืนที่สาธารณะแม่น้ าปิง 

6) พ้ืนที่โซน F การพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่โล่งว่างภายในศาสนสถาน เพ่ือรองรับกิจกรรมทาง
ศาสนาและกิจกรรมด้านการท่องเที่ยว เกิดมุมมองและกิจกรรมตามแนวพ้ืนทีโ่ล่งสาธารณะ 
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แผนที่ 5.1 การก าหนดพื้นท่ีในการออกแบบ  
ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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5.4 รายละเอียดการออกแบบและวางผัง 
จากการโดยการก าหนดแนวทางการออกแบบภายในพ้ืนที่  ซึ่งก าหนดพ้ืนที่เป็นพ้ืนที่พักอาศัย

พ้ืนที่พาณิชยกรรม และพ้ืนที่สาธารณะ เพ่ือให้เกิดการเชื่อมโยงของกิจกรรมทางการค้า การท่องเที่ยว 
และเกิดคุณภาพชีวิตที่ดีของพ้ืนที่ รวมถึงการรองรับพื้นที่เพ่ือเป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจของจังหวัดเชียงใหม่ 
โดยมีรายละเอียดการออกแบบและวางผังดังนี้ 

5.3.1 ยุทธศาสตร์ด้านโครงข่ายการสัญจร 
การก าหนดแนวทางการออกแบบและรายละเอียดโครงข่ายการสัญจร โดยรูปแบบ

โครงข่ายการสัญจรเดิมภายในพ้ืนที่ มีลักษณะรูปแบบถนนแบบตาราง (Grid) และถนนสายลองมี
ขอบเขตทางที่เล็ก จึงได้มีการก าหนดแนวทางการออกแบบและรายละเอียดโครงข่ายการสัญจร การ
ขยายเขตทางถนนเดิม และการตัดถนนภายในพ้ืนที่ โดยมีการก าหนดเส้นทางสัญจรแบบทางเดียว 
เพ่ือรองรับการสัญจรของการเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจและธุรกิจของเมืองเชียงใหม่ นอกจากนี้ยังช่วย
การระบบสัญจรและลดความหนาแน่ทางของจราจรภายในพ้ืนที่ 

5.3.2 ยุทธศาสตร์ด้านพ้ืนที่ว่างสาธารณะ 
การก าหนดแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ว่างและพ้ืนที่สาธารณะ โดยก าหนดพื้นที่สาธารณะ

จากพ้ืนที่ว่าง รกร้าง ไม่ใช้ประโยชน์ภายในพ้ืนที่ ให้เกิดพ้ืนที่สาธารณะเพ่ือเชื่อมกิจกรรม ระว่างพ้ืนที่
พักอาศัยและพ้ืนที่พาณิชยกรรม และยังเกิดกิจกรรม  ภายในพ้ืนที่สาธารณะ นอกจากนี้ได้ก าหนด
พ้ืนที่สาธารณะบริเวณโดยรอบแม่น้ าปิงและคลองแม่ข่า ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
เชียงใหม่ พ.ศ. 2555  รวมถึงการก าหนดพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารและในอาคาร ตามพระราชบัญญัติ 
ควบคมอาคาร พ.ศ. 2522 เพ่ือเกิดการเชื่อมโยงกิจกรรมภายในพ้ืนที่สาธารณะระวางกลุ่มอาคาร 
และพ้ืนที่การใช้งานภายในอาคาร  

5.3.3 ยุทธศาสตร์ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 การก าหนดแนวทางการออกแบบและรายละเอียดการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่

ให้เกิดการเชื่อมโยงพ้ืนที่พาณิชยกรรมและพ้ืนที่อยู่อาศัย โดยการน ารูปแบบกิจกรรม บริบทภายใน
พ้ืนที่ และแนวโน้มโครงการพัฒนาพ้ืนที่ ในการก าหนดใช้ประโยชน์ที่ดิน นอกจากนี้การน ารูปแบบ
กิจกรรมของวัฒนธรรมล้านนา ซึ่งเป็นเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ ผสมผสานเข้าไปเพ่ือเกิดรูปบแบบกิจกรรม
ในการเชื่อมโยงพ้ืนที่ สามารถก าหนดประเภทของการใช้ประโยชน์ในการพัฒนาพ้ืนที่โครงการได้ดังนี้ 

1) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม โดยมีพ้ืนที่ตั้งแต่ถนนท่าแพ ไปจนถึงบริเวณไนท์บาซาร์  
ตามแนวถนนช้างคลาน เพ่ือเพ่ิมศักยภาพ และส่งเสริมพ้ืนที่พาณิชยกรรม  

2) ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย การก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ้ืนที่พักอาศัยภายในพ้ืนที่มี
รูปแบบที่เหมือนกัน รวมถึงอาคารที่พักอาศัยแนวตั้ง เช่นโรงแรม คอนโดมิเนียม ที่มี
แนวโน้มการพัฒนาที่เพ่ิมสูงขึ้นและรองรับการบริการการท่องเที่ยว 

3) ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  
การก าหนดใช้ประโยชน์ที่ดินสถาบันศาสนา โดยการใช้ขอบเขตพ้ืนที่เดิมของศาสนา
สถานภายในพ้ืนที่ ซึ่งมีการก าหนดความสูงในระยะ 100 ม. รอบศาสนสถานและ
ลักษณะอาคารตามกฎหมายเทศบัญญัติเทศบาลนครเชียงใหม่ พ.ศ.2557 
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 แผนที่ 5.2 ยุทธศาสตร์ด้านโครงข่ายการสญัจร 

ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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แผนที่ 5.3 ยุทธศาสตร์ด้านพื้นท่ีว่างสาธารณะ 
ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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 แผนที่ 5.4 ยุทธศาสตร์ด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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แผนที่ 5.5 ผังแนวความคดิ (concept plan) 
ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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5.5 การออกแบบและวางผังโครงการ 
5.5.1 ผังแม่บทโครงการ 

การออกแบบวางแม่บทโครงการที่ด าเนินการตามแนวความคิดที่ได้  ก าหนดเอาไว้ใน
เบื้องต้น เป็นแนวทางเสนอแนะการออกแบบในการพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ภายในโครงการให้บรรลุ
วัตถุประสงค์ ตามวิสัยทัศน์ที่ได้ก าหนดไว้  
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5.5.2 รูปด้านพื้นที่โครงการ 

 จากการออกแบบและวางผังเห็นได้ว่าความสูงของอาคารภายในพ้ืนที่ส่วนใหญ่แล้วอยู่ที่ 
16 ม. โดยมีกลุ่มอาคารสูงกระจุกตัวอยู่บริเวณแยกถนนช้างคลานและถนนลอยเคราะห์ ซึ่งเป็นกลุ่ม
อาคารประเภทโรงแรมและศูนย์การค้า โดยมรความสูงอยู่ที่ 60 ม. และ 91 ม.  

 รูปที่ 5.4 รูปด้านพ้ืนท่ีโครงการ 
ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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5.5.3 รายละเอียดการออกแบบ (Details plan) 
1) การออกแบบพ้ืนที่โซน A และโซน D บริเวณริมคลองแม่ข่า โครงการพัฒนาพ้ืนที่

พาณิชยกรรมบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้ารางเบา และโครงการพัฒนาพื้นที่สาธารณะริมคลองแม่ข่า  

 

รูปที่ 5.5 รายละเอียดการออกแบบ โซน A และโซน D ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์

รูปท่ี 5.6 ทัศนียภาพก่อนและหลงั ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์

รูปที่ 5.7 แนวตัด A และ B พื้นที่โครงการ ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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2) การออกแบบพ้ืนที่โซน C โครงการพัฒนาพ้ืนที่ พ้ืนที่พาณิชยกรรมไนท์บาซาร์ 
(โครงการกาดกลางข่วง) การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมและการพัฒนาพ้ืนที่สาธารณะ  

 

 
 
 

 
 

รูปที่ 5.8 รายละเอียดการออกแบบ โซน C ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ์ 

รูปที่ 5.9 ทัศนียภาพก่อนและหลงั ท่ีมา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์

รูปที่ 5.10 แนวตดั A และ B พื้นที่โครงการ ท่ีมา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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3) การออกแบบพื้นที่โซน E โครงการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมผสมผสานและการรองรับ
การท่องเที่ยว รวมถึงโครงการพัฒนาพื้นที่สาธารณะริมแม่น้ าปิง 

 
 

 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5.11 รายละเอียดการออกแบบ โซน E ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานพินธ์ 

รูปที่ 5.12 ทัศนียภาพก่อนและหลัง ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์

รูปที่ 5.13 แนวตดั A และ B พื้นที่โครงการ ที่มา :ผู้จัดท าวทิยานิพนธ ์
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4) การออกแบบพ้ืนที่โซน C และโซน D โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมและความ
บันเทิงและโครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณชยกรรมผสมผสาน ซึ่งถือเป็นศูนย์การพ้ืนที่พาณชยกรรมภายใน
พ้ืนที่โครงการในการเชื่อมต่อพ้ืนที่กิจกรรมต่างๆภายในพ้ืนที่ 

 

 

 

รูปที่ 5.14 รายละเอียดการออกแบบ โซน Cและโซน Dที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์

รูปที่ 5.15 ทัศนียภาพก่อนและหลัง ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์

รูปที่ 5.16 แนวตดั A และ B พื้นที่โครงการ ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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5.5.4 แนวทางการน าไปสู่การปฏิบัติ 
ตารางที ่5.1 ข้อเสนอแนะการด าเนินการหรือแผนงานปฏิบัติ 

ข้อเสนอแนะ/โครงการพัฒนาและฟื้นฟู 

ช่วงการด าเนินการ 
10 ปี 

ระยะที่
1 

ระยะที่ 
2 

ระยะที่ 
3 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
1. การเตรียมการก่อนการออกแบบ 
- ประชุมประชาชน ครั้งที่ 1 
- ปรับปรุงแก้ไขข้อมูล 
- ประชุมประชาชน ครั้งที่ 2 
- ปรับปรุงแก้ไขข้อมูล 
- ประชุมประชาชน ครั้งที่ 3 
- ปรับปรุงแก้ไขข้อมูล 
- สรุปผลการประชุม 

          

2. แผนงานด้านระบบโครงข่ายการสัญจร 
   2.1 ปรับปรุงเส้นทางการสัญจรใหม่ 
   2.2 ปรับปรุงเส้นทางการสัญจรถนนท่าแพ 1 
   2.3 พัฒนาเส้นทางการสัญจรเชื่อมต่อสถานี   

รถไฟฟ้ารางเบา ไนท์บาซาร์ 
   2.4 พัฒนาเส้นทางเดินเท้า พื้นที่พาณิชยกรรม

ไนท์บาซาร์ 
   2.5 พัฒนาเส้นทางเดินเท้า ริมคลองแม่ข่า 
   2.6 พัฒนาเส้นทางเดินเท้า ริมแม่น้ าปิง 
3. แผนงานพัฒนาด้านพาณิชยกรรม 
   3.1 โครงการปรับปรุงพื้นที่การค้าไนท์บาซาร์ 
   3.2 โครงการจัดรูปที่ดินพ้ืนที่การค้าไนท์บาซาร์ 
   3.3 โครงการพาณิชยกรรมและโรงแรม 
   3.4 โครงการพื้นที่การค้า walking street 
   3.5 ปรับปรุงพื้นท่ีพาณิชยกรรมชุมชน 
   3.6 โครงการพัฒนาพาณิชยกรรมและความ

บันเทิงไนท์บาซาร์ 
   3.7 โครงการพัฒนาพ้ืนที่บริการนักท่องเที่ยว 
   3.8 โครงการเอเชียทีค เชียงใหม่ 
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ข้อเสนอแนะ/โครงการพัฒนาและฟื้นฟู 

ช่วงการด าเนินการ 
10 ปี 

ระยะ
สั้น 

ระยะ
กลาง 

ระยะยาว 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
4. แผนงานพัฒนาพ้ืนที่สาธารณะและนันทนาการ 
   4.1 พัฒนาพื้นที่สาธารณะริมคลองแม่ข่า 
   4.2 พัฒนาพื้นที่สาธารณะริมแม่น้ าปิง 
   4.3 โครงการพัฒนาพ้ืนที่นันทนาการและความ

บันเทิงไนท์บาซาร์ 
   4.4 พัฒนาพื้นที่สาธารณะ ข่วงไนท์บาซาร์ 
   4.5 โครงการพัฒนาพ้ืนที่นันทนาการและ 

พาณิชยกรรม กาดกลางข่วง 
   4.6 พัฒนาพื้นที่สาธารณะศาสนสถาน 

          

 
 
สรุปบทที่ 5 

การก าหนดรายละเอียดโครงการและการออกแบบวางผังโครงการโดยได้การก าหนดวิสัยทัศน์
ในการพ้ืนที่ไนท์บาซาร์ ซึ่งถือเป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจ การค้า และการท่องเที่ยวของจังหวัดเชียงใหม่ ได้
ก าหนดนิยามให้พ้ืนที่มีบทบาทของการเป็น เมืองเอกลักษณ์ล้านนา ย่านการค้าสมัยใหม่ การเชื่อมโยง
พ้ืนที่สาธารณะ โดยการน าแนวความคิดของ เวียง กาด และข่วง เข้ามาใช้ในการออกแบบเพ่ือให้เกิด
ความเป็นเอกลักษณ์ และรูปแบบความเป็นเมืองเชียงใหม่ เพื่อให้เกิดความลื่นไหลของกิจกรรมภายใน
พ้ืนที่และยังเชื่อมต่อกิจกรรมทางการค้าและการท่องเที่ยวอ่ืนๆโดยรอบพ้ืนที่ เพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการ
รองรับการพัฒนาการเป็นพื้นที่พาณิชยกรรม ธุรกิจ และพ้ืนที่อยู่อาศัยผสมผสาน จนถึงการพัฒนาเพื่อ
รองรับการเป็นศูนย์การเศรษฐกิจ เพ่ือให้เกิดการพัฒนาเมืองของจังหวัดเชียงใหม่ โดยมีการก าหนด
พ้ืนที่ในการพัฒนาทั้งในด้านพาณิชยกรรม ธุรกิจ และพ้ืนที่อยู่อาศัย  ซึ่งได้ยึดถือโครงสร้าง
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเดิมไว้ให้เหมาะสมกับพ้ืนที่  เสริมสร้างคุณภาพชีวิตของคนในชุมชน 
และส่งเสริมกิจกรรมในแต่ละพ้ืนที่ เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยได้ก าหนดยุทธศาสตร์
ในการออกแบบพ้ืนที่โครงการแบ่งออกเป็น 4 ด้าน 1. ยุทธศาสตร์ด้านโครงข่ายการสัญจร  2. 
ยุทธศาสตร์ด้านพ้ืนที่สาธารณะ 3. ยุทธศาสตร์การใช้ประโยชน์ที่ดิน  จึงน ามาสู่การออกแบบวาง
แม่บทโครงการที่ด าเนินการตามแนวความคิดที่ได้  ก าหนดเอาไว้ในเบื้องต้น โดยมีรายละเอียดในการ
ออกแบบในพ้ืนที่โครงการ แบ่งออกเป็น โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้ารางเบา สถานีไนท์บาซาร์ โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมไนท์บาซาร์ โครงการพัฒนาพื้นที่
พาณิชยกรรมและความบันเทิงไนท์บาซาร์ โครงการพัฒนาพ้ืนที่สาธารณะริมคลองแม่ข่าและแม่น้ าปิง 
การออกแบบออกแบบวางแม่บทโครงการเพ่ือเป็นแนวทางเสนอแนะการออกแบบในการพัฒนาและ
ฟ้ืนฟูพ้ืนที่ภายในโครงการให้บรรลุวัตถุประสงค์ ตามวิสัยทัศน์ที่ได้ก าหนดไว้  

ที่มา :ผู้จัดท าวิทยานิพนธ ์
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บทที่ 6 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

6.1 สรุปผลการพัฒนาและฟื้นฟูพื้นที่ 
โครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่ไนท์บาซาร์ จังหวัดเชียงใหม่ จัดท าขึ้นเพ่ือส่งเสริมศักยภาพการค้า

และการท่องเที่ยวและแก้ไขปัญหาในพ้ืนที่ให้เหมาะสมกับบริบทพ้ืนที่ย่านการค้าที่มีความเป็น
เอกลักษณ์ของพ้ืนที่ รวมถึงการเชื่อมต่อกิจกรรมภายในพ้ืนที่ให้เกิดความลื่นไหลของกิจกรรมด้าน
การค้าและการท่องเที่ยว และยังเชื่อต่อกับพ้ืนที่กิจกรรมโดยรอบได้ การใช้งานและการเข้าถึงพ้ืนที่
สาธารณะ จากการศึกษาและการวิเคราะห์ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับรายละเอียดต่างๆ เพ่ือเป็นแนวทางใน
การเสนอแนะ และก าหนดแนวความคิดพิจารณาถึงลักษณะทางกายภาพและรูปแบบกิจกรรม 
เศรษฐกิจ และสังคม ประเด็นที่ส าคัญการพัฒนาพ้ืนที่ทางกายภาพ ได้แก่ การคมนาคมสัญจร การใช้
ประโยชน์ที่ดิน รูปแบบสถาปัตยกรรม ลักษณะภูมิทัศน์เศรษฐกิจและสังคม และรูแบบกิจกรรม พบว่า
พ้ืนที่โครงการมีศักยภาพในการพัฒนาสูง และยังมีโอกาสในการพัฒนาจากพ้ืนที่โดยรอบ รวมถึง
โครงการจากภาครัฐและเอกชนที่เข้ามาพัฒนาพ้ืนที่ในด้านต่างๆ แสดงให้เห็นว่าทิศทาง แนวโน้ม และ
ศักยภาพในการพัฒนาพ้ืนที่ และด้วยเอกลักษณ์ของลักษณะของความเป็นพื้นที่ ซึ่งผสมผสานลักษณะ
สถาปัตยกรรมสมัยใหม่และสถาปัตยกรรมล้าน เพ่ือให้เกิดความเป็นเอกลักษณ์ของพ้ืนที่  เพ่ือยัง
เสริมสร้างคุณภาพชีวิตของคนในชุมชน ใช้งานประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานอย่างเหมาะสม และเต็ม
ศักยภาพ และส่งเสริมกิจกรรมในแต่ละพ้ืนที่ เพ่ือพัฒนาพื้นที่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด และเพ่ิมศักยภาพ
ของพ้ืนที่การค้า และพ้ืนที่เศรษฐกิจ และเกิดการใช้พ้ืนที่เต็มศักยภาพ รวมถึงการพัฒนาพ้ืนที่เป็น
พ้ืนที่เศรษฐกิจของจังหวัดเชียงใหม่ และกลุ่มภาคเหนือตอนบน ทั้งในระดับประเทศและกลุ่มประเทศ
ได้ เพ่ือให้เกิดการเชื่อมโยงกันในระบบเศรษฐกิจ โดยการก าหนดรายละเอียดโครงการและการ
ออกแบบวางผังโครงการโดยได้การก าหนดวิสัยทัศน์ในการพ้ืนที่ไนท์บาซาร์โดยการน าแนวความคิด
ของ เวียง กาด และข่วง เข้ามาใช้ในการออกแบบเพ่ือให้เกิดความเป็นเอกลักษณ์ และรูปแบบความ
เป็นเมืองเชียงใหม่ เพ่ือให้เกิดความลื่นไหลของกิจกรรมภายในพ้ืนที่และยังเชื่อมต่อกิจกรรมทาง
การค้าและการท่องเที่ยวอ่ืนๆโดยรอบพ้ืนที่ โดยได้ก าหนดยุทธศาสตร์ในการออกแบบพ้ืนที่โครงการ
แบ่งออกเป็น 4 ด้าน 1. ยุทธศาสตร์ด้านโครงข่ายการสัญจร 2. ยุทธศาสตร์ด้านพ้ืนที่สาธารณะ 3. 
ยุทธศาสตร์การใช้ประโยชน์ที่ดิน จึงน ามาสู่การออกแบบวางแม่บทโครงการที่ด าเนินการตาม
แนวความคิดที่ได้ ก าหนดเอาไว้ในเบื้องต้น โดยมีรายละเอียดในการออกแบบในพ้ืนที่โครงการ แบ่ง
ออกเป็น โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้ารางเบา สถานีไนท์บาซาร์ 
โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมไนท์บาซาร์ โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมและความบันเทิง
ไนท์บาซาร์ โครงการพัฒนาพ้ืนที่สาธารณะริมคลองแม่ข่าและแม่น้ าปิง จึงท าให้แนวทางการพัฒนา
และฟ้ืนฟูพ้ืนที่เพ่ือตอบรับการการท่องเที่ยว และสอดคล้องการพัฒนาเมืองในอนาคต ที่ยังคงรักษา
ความเป็นเอกลักษณ์ มรดกวัฒนธรรมเมืองเชียงใหม่ท่ีมีศักยภาพสูงในการพัฒนาเมืองในอนาคต 
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6.2 มาตรการและส่วนสนับสนุนทางกฎหมาย 
1) มาตรการควบคุมอาคาร 

(1) พ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรม อาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ตั้งอยู่ในจุดตัดของถนนสายหลัก 
และเป็นอาคารขนาดใหญ่ที่สามารถเดินเท้าเชื่อมต่อกันและเข้าถึงระบบขนส่งมวลชนได้ 

 (2) พ้ืนที่ย่านอาคารสานักงาน ก าหนดให้ใช้ร้อยละ 10 ของอาคารเป็นพ้ืนที่จอดรถ ร้อยละ 
20 ของอาคารเป็นพ้ืนที่ส่วนบริการอาคาร เช่น รา้นอาคาร ร้านค้า ส่วนพักผ่อนของพนักงาน เป็นต้น 
และร้อยละ 70 ของอาคารเป็นพื้นที่ให้เช่าเพ่ือเปิดส านักงาน 

 (3) การควบคุมความสูงอาการภายในพ้ืนที่ซึ่งเป็นอาคารพาณิชยกรรม โดยการก าหนด
ความให้มีความสูงอาคารไม่เกิน 16 เมตร และอาคารโรงแรม ส านักงาน ก าหนดความให้มีความสูง
อาคารไม่เกิน 91 เมตร ซึ่งเป็นความสูงจากกลุ่มอาคารโรงแรม ส านักาน เดิมภายในพ้ืนที่ 

2) มาตรการควบคุมอาคารการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(1) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการใด ๆ ให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของแปลงที่ดินที่

ยื่นขออนุญาตการใช้ประโยชน์ที่ดินริมฝั่งแม่น้ าปิง ล าคลอง หรือแหล่งน้ าสาธารณะ ให้มีที่ว่างตาม
แนวขนานริมฝั่งตามสภาพธรรมชาติ และให้ที่มีความสูงไม่เกิน ๒๓ เมตร 

(2) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการใด ๆ ให้ด าเนินการหรือประกอบกิจการได้ในอาคารที่มี
พ้ืนที่รวมกันทั้งหมดไม่เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร และมีความสูงไม่เกิน ๑๒ เมตร 

(3) ที่ดินประเภทที่โล่งเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม เฉพาะที่ดินซึ่งเป็น
ของรัฐ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อนันทนาการ หรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น 

(4) การใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณระยะ 100 เมตร จากเขตที่วัดหรือที่ธรณีสงฆ์มหาวิหาร 
และเจดีย์ การก่อสร้างอาคารให้มีความสูงไม่เกิน 16 เมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจาก
ระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า  

 
6.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครั้งต่อไป 

6.3.1 ด้านโครงข่ายการสัญจร 
1) รูปแบบการขนส่งมวลชนแบบรถประจ าทาง หรือรถสองแถวควรมีจุดรับส่งที่เพียงพอ 

เนื่องจากพ้ืนที่เป็นพื้นที่ท่องเที่ยว และควรมีจุดรับส่งนักท่องเที่ยวที่เพียงพอ 
6.3.2 ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการใช้ประโยชน์อาคาร 

1) การออกแบบกลุ่มอาคารสูงภายในพ้ืนที่ควรค านึกถึงมุมมองและทัศนียภาพของบริบท
ภายในพ้ืนที่ในการบดบังความเป็นเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ 

2) รูปแบบการใช้งานอาคารที่ควรมีรูปแบบการใช้งานแบบผสมผสาน และหลากหลาย 

เกิดการใช้งานอย่าเต็มศักยภาพของพ้ืนที่ 
6.3.3 ด้านการรูปแบบสถาปัตยกรรม 

1) การออกแบบรูปแบบความค านึกถึงเอกลักษณ์ของพ้ืนที่ หรือมีการออกแบบอาคาร
และกลุ่มอาคารอย่าผสมผสานและร่วมสมัย 



 
 

  

บรรณานุกรม 
 

ช้างคลานเมกะคอมเพล็กซ์ เชื่อมโยงธุรกิจอสังหาฯเชิงท่องเที่ยวก้าวสู่ ช้างคลานเมกะคอมเพล็กซ์ 
ประชาชาติธุรกิจ ฉบับวันที่ 17 มากราคม 2554 เข้าถึงได้จาก www.prachachat.net 

ท่าอากาศยานนานาชาติเชียงใหม่ 2559. รายงานสถิติการขนส่งทางอากาศ  Air Transport 
Information Division สนามบินเชียงใหม่ บริษัท ท่าอากาศยานไทย จ ากัด (มหาชน)  

ปริญญา ตรีน้อยใส ถนนที่เดินผ่าน อาคารที่มองเห็น ช้างม่อย และ ช้างคลาน นิตยสารโฮมบาย
เออร์ไกด์ เชียงใหม่ ฉบับเดือนธันวาคม 2556 เข้าถึงได้จาก http://baania.com 

พชรยุธ สังข์วิลัย โครงการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถไฟความเร็วสูงเพื่อส่งเสริมศูนย์กลางเศรษฐกิจ 
ของภาคเหนือและกลุ่ มประเทศ (Greater Mekong subregional-GMS) จั งหวัด
เชียงใหม่ วิทยานิพนธ์ปริญญาบัณฑิต หลักสูตรปริญาการวางผังเมืองบัณฑิต ภาควิชาการ
วางแผนภาคและเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยจุฬาลงกรณ์    

ไพโรจน์ คงทวีศักดิ์ ตลาดกับชาติพันธุ์ ก าเนิดและลีลาของเชียงใหม่ไนท์บาซาร์ The Origin and 
Rhythm of Chiang Mai Night Bazaar วารสารสังคมศาสตร์ ปีที่ 22 ฉบับที่ 2/2553 

เรืออากาศโท มณเฑียร บุญมีนา แนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในเขตพื้นที่ปลอดภัยใน
การเดินทางอากาศ กรณีศึกษาสนามบินนานาชาติเชียงใหม่  วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบัณฑิต หลักสูตรปริญาการวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต ภาควิชาการวางแผนภาค
และเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยจุฬาลงกรณ์  

ระบบฐานข้อมูลสารสนเทศจังหวัดเชียงใหม่ 2559. ระบบฐานข้อมูล Geographic Information 
System มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ส านักงานจังหวัดเชียงใหม่  

ส านักงานท่องเที่ยวและกีฬาจังหวัดเชียงใหม่  2559. สถิตินักท่องเที่ยวและการท่องเที่ยว
ภายในประเทศ จังหวัดเชียงใหม่ กรมการท่องเที่ยว กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา เข้าถึง
ได้จาก http://www.cm-mots.com 

อุษณีย์ ธงไชย 2542. ย่านช้างคลาน: ไนท์บาซ่าร์ในเวลากลางวัน  มหาวิทยาลัยเชียงใหม่
ส านักหอสมุด เข้าถึงได้จาก http://library.cmu.ac.th 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiBiPSpipjXAhWBN48KHTucAN0QFggmMAA&url=http%3A%2F%2Fchiangmaiairportthai.com%2Fth&usg=AOvVaw1_V125m8tQGVbPk5LlXwgt
http://www.airportthai.co.th/main/th
http://baania.com/
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%9B%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A2%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1
http://library.cmu.ac.th/


 
 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

  

 
ก.หุ่นจาลองพ้ืนที่โครงการ Mass Model มาตราส่วน 1 : 1000 



 
 

  

ค.ผลงานในการน าเสนอการวิเคราะห์ แนวคิดและรายละเอียดโครงการ 

 
 
ง.การน าเสนอผลงาน Final Production 

 



 
 

  

ประวัติผู้จัดท าวิทยานิพนธ์ 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
ชื่อ นายธนายง เครืออิน 
ภูมิล าเนา 166/4  หมู่ 3 ต าบลน้ าโจ ้อ าเภอแม่ทะ จังหวัดล าปาง 52150 
วัน เดือน ปีเกิด 23  ธันวาคม พ.ศ. 2536 
ประวัติการศึกษา พ.ศ. 2548 - 2551   
 ส าเร็จการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนต้น โรงเรียนอัสสัมชัญล าปาง 
 พ.ศ. 2552 - 2554   
 ส าเร็จการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย โรงเรียนอัสสัมชัญล าปาง 
  พ.ศ. 2555  
 การศึกษาระดับปริญญาตรี มหาวิทยาลัยราชมงคลรัตนโกสินทร์ 
ประสบการณ์การท างาน พ.ศ. 2559 

สหกิจศึกษา ที่บริษัทเบทเทอร์ สเปซ จ ากัด จังหวัดนนทบุรี  
ระยะเวลา 19 ธันวาคม พ.ศ.2559 – 31 มีนาคม พ.ศ.2560 

ติดต่อ 65/60 ต าบลศาลายา อ าเภอพุทธมณฑล จังหวัดนครปฐม 73170  
 Email: bazzbenz@gmail.com 
 Facebook:  www.facebook.com/BaazBenz 
 Twitter: twitter.com/Bazzben 
 Tel: 082-3854744 
 
  
 


