
บทท่ี 6

แนวทางในการพัฒนาย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า
/

6.1 แนวโน้มของการเปล่ียนแปลงย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า

สำหรับแนวโน้มของการขยายตัวทางการค้า ของย่านการค้าจะมีทิศทางท่ี
สอดคล้องกับสภาพการใช้ที่ดินในปัจจุบัน โดยให้โอกาสกับกิจกรรมการค้าการบริการที่ 
ตอบสนองความต้องการเพื่อการท่องเที่ยว แ ล ะ ธุรกิจสมัยใหม่ มีความทันสมัย แ ล ะ มี 
การเกาะกลุ่มของร้านค้าประเภทเดียวกัน มากข้ึน

ถนนท่าแพ ถนนที่มีความสำคัญทางประว่ติศาสตร์มากที่สุดในพื้นที่ย่าน 
การค้า จะประกอบไปการค้าเพื่อการท่องเที่ยว ได้แก่ ร้านอาหาร ร้านขายสินค้า
พ้ืนเมืองและของท่ีระลึก โรงแรมขนาดเล็ก อาคารสำนักงาน และกลุ่มของธนาคาร
ส่วนถนนช้างม่อย จะประกอบไปด้วยร้านค้าที่ขายสินค้าประ๓ ทเดียวกันรวมกลุ่มกันอยู่ 
ได้แก่ ร้านเฟอร์นิเจอร์ และอาคารสำนักงาน ปะปนไปกับที่พักอาคัย

ถนนช้างคลาน ซึ่งเป็นย่านการค้าใหม่ เน้นขายสินค้าในช่วงเวลากลางคืน 
จะประกอบไปด้วยการค้าเพื่อการท่องเที่ยวเป็นหลัก ได้แก่ โรงแรม ร้านขายสินค้าพ้ืน 
เมือง สำนักงาน ห้างสรรพสินค้า เช่นเดียวกับ ถนนลอยเคราะห์ จะเป็นกิจกรรมการค้า 
ประ๓ ทสถานบันเทิง ร้านอาหารและบาร์ ร้านขายของท่ีระลึก ยามคำคืน เพราะมีท่ีพัก 
ชั่วคราวของนักท่องเท่ียว โดยเฉพาะชาวต่างชาติ ต้ังอยู่หลายแห่ง แต่ปริมาณการค้าจะ 
มีปริมาณไม่มากนัก เพราะมีท่ีอยู่อาศัยปะปนอยู่ และตั้งอยู่'ใกล้ไนท์บาร์ทร์ด้วย

สำหรับกิจกรรมการค้าการบริการบนถนนราชวงคั จะเป็นกิจกรรมการค้าที่ 
สนับสนุนการค้าในตลาดและกลุ่มของร้านอุปกรณ์ก่อสร้าง ร้านเครื่องใช้ไฟฟ้า และเป็น 
บริเวณมีการขยายตัวทางการค้าน้อยกว่าบริเวณอื่น  ๆ และสำหรับพื้นที่บริเวณ
ตลาดวโรรสและตลาดด้นสำใย ตลาดเทศบาล ยังคงมีกิจกรรมการค้าที่มีความหลาก 
หลาย ตั้งอยู่หนาแน่น ให้บริการแก่ผู้คนทุกระดับชั้น รวมท้ังนักท่องเที่ยวด้วย กิจกรรม 
การค้าในรูปแบบหาบเร่แผงลอยจะมีจำนวนสูงขึ้น
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6.2 ปัญหาภายในย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า

ปัญหาต่าง  ๆ ที่เกิดขึนภายในย่านการค้าใจกลางเมืองเก่าน้ัน ล้วนแต่สร้าง 
ผลกระทบต่อผู้คนที่อาศัยในพืนที่ ผู้คนที่เข้ามาซื้อสินค้าและใช้บริการ ตลอดจนสภาพ 
ความเป็นเมืองเก่า บรรยากาศทางการค้า คุณค่าทางสถาปัตยกรรม ศิลปกรรม ประวัติ 
ศาสตร์วิถีการดำเนินชีวิตของผู้คน

6.2.1 ปัญหาการจราจรท่ีหนาแน่น

พื้นที่ทีประสบกับปัญหาการจราจรนี้ ได้แก่ ถนนท่าแพ ถนนช้างม่อย ถนน 
ช้างคลาน ถนนราชวงศั บริเวณตลาดวโรรสและตลาดต้นลำใย โดยเฉพาะในช่วงเวลา 
เช้า - ออกงาน ปริมาณยานพาหนะค่อนช้างหนาแน่น สาเหตุของปัญหา คือ

(1) ย่านการค้าใจกลางเมืองน้ี เป็นที่ต้ังของกิจกรรมการค้าการบริการหลาก 
หลายประ๓ ทแหล่งงานท่ีสำคัญ อันได้แก่ สถาบันการเงินและการธนาคาร ลำบักงาน 
ร้านค้าปลีกค้าส่ง โรงแรม ห้างสรรพสินค้า ตลาดสด ตลอดจนสถานที่ราชการ ดึงดูด 
ให้มืการเดินทางเช้าสู่พื้นที่

(2) เป็นจุดเชื่อมต่อพื้นที่ฝังตะวันออกและฝังตะวันตกของเมือง ผ่านสะพานนว 
รัฐ สะพานนครพิงค์ ผู้คนจากอำ๓ อรอบนอกนิยมใช้เล้นทางนี้เพื่อเดินทางเช้าสู่พื้นที่ 
และเดินทางไปยังส่วนอื่น  ๆ ของเมือง

(3) ในพื้นที่มืกิจกรรมการค้าการบริการ ที่เป็นที่นิยมของผู้บริโภคในการจับจ่าย 
ซ้ือของ เช่น การค้าในตลาดวโรรส ตลาดต้นลำใย ตลาดบัดกลางคืนไนท์บาร์ชาร์ ดึง 
ดูดให้มืการเดินทางเช้าสู่พื้นที่เช่นกัน

(4) ปริมาณยานพาหนะท่ีเพิ่มสูงข้ึนทุก  ๆ ปี ศังตาราง 6.2-1 และกราฟจะเห็นได้ 
ว่าจำนวนรถที่จดทะเบียนของจังหวัดเชียงใหม่เพิ่มขึ้น ทุก  ๆ ปีและมีอัตราการเพิ่มขึ้น 
โดยเฉลี่ยร้อยละ 17 ต่อปี และจะสังเกตได้ว่ารถยนต์ส่วนบุคคล รถจักรยานยนต์มี
อัตราการเพิ่มมากกว่ารถประ๓ ทอ่ืน  ๆ แสดงว่าประชาชนในเชียงใหม่นิยมใช้ยาน
พาหนะส่วนตัวในการเดินทาง ในขณะที่ความจุของถนนโดยเฉพาะในย่านการค้าไม่
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เปล่ียนแปลง ดังนั้นในอนาคตปัญหาการจราจรบริเวณย่านการค้าใจกลางเมืองและ
ส่วนอื่น  ๆ ของเมืองจะทวีความรุนแรงมากย่ิงข้ึน

ตารางท่ี 6.2-1 แสดงจำนวนรถท่ีจดทะเบียน ณ สำนักงานขนส่งจังหวัดเชียงใหม่ปี พ.ศ.2535และพ.ศ.2539

ประเภทรถ ปี 2535 ปี 2539 อัตราการเพ่ิม การเปล่ียนแปลง

จำนวน สัดส่วน จำนวน สัดส่วน เฉล่ียต่อปี (%) จำนวน(คัน) ร้อยละ

รถยนต์น่ังส่วบุคคล 25,378 6.09 54,587 7.80 28.77 29,209 115.09

รถปิคอัพ 56,034 13.45 83,997 12.00 12.47 27,963 49.9

รถจักรยานยนต์ 307,643 73.86 529,213 75.63 18.01 221,570 72.02

รถตู้ 9,652 2.32 11,595 1.66 5.03 1.943 20.13

รถบรรทุก 8,442 2.03 10,454 1.49 5.96 2,012 23.83

รถโดยสาร 4,186 1.01 4,337 0.62 0.90 151 3.61

รถสามล้อเคร่ือง 1,149 0.28 1,098 0.16 -1.11 -51 -4.44

ล้อเล่ือน 3,040 0.73 3,033 0.43 -0.06 -7 -0.23

อ่ืน ๆ 981 0.24 1,458 0.21 12.16 477 48.62

รวม 416,505 100 699,772 100 17.00 283,267 68.01

ท่ีมา : หทัยรัตน์ พ่วงเชย. “ ทักยภาพในการพัฒนาเมืองเชียงใหม่โดยเน้นรูปแบบการเดินทาง

แบบใร้เคร่ืองยนต์”. ผังเมืองมหาบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2541.หน้า 92. 

หมายเหตุ อัตราการเพ่ิมเฉล่ีย/ปี = ((จำนวนรถปี2539/จำนวนรถปี2535)A1/4)*100

ร้อยละการเปล่ียนแปลง = [((จำนวนรถปี2539-จำนวนรถปี2535)/จำนวนรทปี2535)1*100

กราฟแสดงจำนวนรถที่จดทะเบียนตั้งแต่ปี พ.ศ.2535-2539

2535 2536 2537 2538 2539

พ . ศ .

ท่ีมา': จากการดิกษ'า
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(5) สาเหตุอื่น  ๆ เช่น
- บริเวณตลาดต้นลำใยตลาดวโรรส เป็นจุดรวมของรถโดยสารประจำทางที่ 

สำคัญของเมือง
- เป็นท่ีต้ังของสถานศึกษา มืการสัญจรมากโดยเฉพาะช่วงเวลาเช้าและเย็น
- โครงสร้างถนนในย่านการค้าใจกลางเมือง เป็นถนนท่ีค่อนข้างคับแคบ และไม่

เหมาะสมท่ีจะขยายถนน เพราะจะเป็นการทำลายสภาพของเมืองเก่า ท่ีมืถนนแคบ 
และบางจุดเช่ือมต่อ เช่น บริเวณสะพานนวรัฐ มืการเปลี่ยนแปลงจำนวนช่องจราจรจาก 
3 ช่อง เป็น 2 ช่อง เกิดการสัญจรท่ีลำบากและในเขตเทศบาลมือัตราการเติบโตของการ 
จราจรมากกว่าปีละ 10 %และจากการศึกษาทำให้ทราบว่า ชาวเชียงใหม่นิยมใช้
พาหนะส่วนตัวถึง 97.5 % และใช้รถประจำทาง 2.5 %
(แผนพัฒนาเทศบาลนครเชียงใหม่ พ.ศ.2540-2541: 15-18 )

และปัญหาตังกล่าว ส่งผลกระทบต่อกิจกรรมการค้าที่ตั้งอยูริมสองฝังถนน ท่ีมื 
การห้ามจอดรถ ส่งผลกระทบต่อคุณภาพชีวิตและสิ่งแวดล้อมของผู้คนที่อาศัยอยู่ในพื้น 
ท่ีย่านการค้า

6.2.2 ปัญหาขาดแคลนพื้นที่จอดรถ

ปัจจุบันภายในพื้นที่ย่านการค้าใจกลางเมืองนี้กำลังประสบกับปัญหาขาดแคลน 
พื้นที่สำหรับจอดรถสำหรับกิจกรรมการค้าการบริการ และปัญหาน้ีส่วนใหญ่จะเกิดผลก 
ระทบต่อกิจกรรมการค้าปลีกที่ตั้งอยู่สองฝังถนนที่มืการสัญจรหนาแน่น เพราะจะใช้พ้ืน 
ที่สองฝังถนนเป็นที่จอดรถสำหรับลูกค้า รวมถึงบริเวณตลาดด้วย ส่วนบางกิจกรรม เช่น 
ธนาคาร โรงแรม ได้เตรียมที่จอดรถสำหรับลูกค้าไว้แล้วจึงไม่ค่อยประสบกับปัญหามาก 
นัก

พื้นที่ที่ประสบกับปัญหานี้ ได้แก่ ถนนท่าแพ ถนนช้างคลานในตอนกลาง
คืน ถนนวิชยานนท์ บริเวณตลาดวโรรสและตลาดต้นสำใย จะสังเกตได้จากมีการใช้พื้น 
ที่ภายในวัดบุพพาราม พุทธสถาน สำหรับบริการจอดรถ สาเหตุของปัญหา คือ
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(า) ผู้คนท่ีเดินทางเข้าสู,ย่านการค้าใจกลางเมืองน้ีนิยมใช้ยานพาหนะ
ส่วนตัว เช่น รถยนต์ รถจักรยานยนต์ ดังจะเห็นได้จากตาราง

ตาราง 6.2-2 แสดงปริมาณยานพาหนะแต่ละประ๓ทในย่านการค้าใจกลางเมือง

ประเภทของการสัญจร ร้อยละ

รถจักรยานยนต์ 45.26

รถยนต์ 41.19

รถโดยสาร 6.25

รถสามล้อเคร่ือง 2.86

อ่ืน  ๆ (รถเมล์ รทบรรทุก รถดู้รับส่งนักเริยน) 4.44

ท่ีมา : หท้ยรัตน์ พ่วงเชย .“ ศักยภาพในการพัฒนาเมืองเชียงใหม่โดยเน้นรูปแบบการ เดินทางแบบ 

ไร้เคร่ืองยนต์”.ผังเมืองมหาบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2541.หน้า 91.

(2) พื้นที่จอดรถบางแห่งตั้งอยู่ไกลจากร้านค้า ไม่เป็นท่ีนิยมของลูกค้า 
และบริการท่ีจอดรถมีจำนวนน้อย คิดค่าบริการค่อนข้างแพง

(3) การจอดรถของลูกค้าและรถโดยสารปะปนกัน ไม่เป็นระเบียบ
(4) มีการจอดรถทิ้งไว้ตลอดตั้งวัน และผู้ขับข่ีนิยมจอดรถบริเวณริมถนน 

มากกว่าใช้บริการที่จอดรถของเอกชน ซึ่งเป็นการลดพื้นที่สัญจรและทำให้รถติด
เป็นผลให้มีการฝ่าน้นกฏจราจรบ่อยครั้ง สร้างมลพิษในอากาศเพิ่มขึ้น และขาด 

ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของการจอดรถปะปนกัน โดยมีการยึดพื้นที่จอดรถของรถรับ 
จ้าง

6.2.3 ปัญหาความทรุดโทรมของอาคารเก่าแก1ทางประวัติศาสตร์

อาคารที่มีความสำคัญทางประวัติศาสตร์มีสภาพที่ทรุดโทรมและรูปทรงที่ 
เปล่ียนแปลงไป สาเหตุ คือ มีการดัดแปลง ต่อเติมจากรูปทรงเดิม เพ่ือการใช้สอย ส่ง 
ผลทำให้ด้านหน้าอาคารเก่าที่สวยงามถูกบดบัง เช่น จากป้ายโฆษนา และขาดการ 
สนับสนุนอย่างจริงจังจากภาครัฐในการดูแลอาคารเก่าเหล่านี้ และเป็นผลให้อาคารเก่า
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แก่สูญเสียคุณค่าและลักษณะดังเดิมของอาคาร มีการรื้อถอนอาคารเก่าเพื่อสร้าง
อาคารทีทันสมัยกว่า ทำให้เป็นการสูญเสียมรดกทางประวัติศาสตร์ท่ีสำคัญ

6.2.4 ปัญหานํ้าในคลองแม่ข่าเน่าเสืยและแม่■ นาปีง

สาเหตุเกิดจากนํ้าเสียจากชุมชนจากอาคารบ้านเรือน ถูกระบายลงในท่อ 
ระบายน้ํา คู คลอง แหล่งนำสาธารณะ โดยยังไม่ได้รับการบำบัดให้ได้มาตรฐาน ทำให้ 
คุณภาพนํ้าในคลอง แหล่งน้ํา เน่าเสีย และปัจจุบันยังไม่มีกฎหมายหรือหน่วยงานท่ีมี 
เอกภาพ ท่ีจะดำเนินการในการลัดการนํ้าเสียชุมชนโดยตรง สำหรับค่าความสกปรกใน 
สาร บี โอ ดี ที่ทางเทศบาลวัดได้เป็น 15.7 มิลลิกรัมต่อลิตร ซึ่งมีค่าเกินมาตร
ฐาน (2 มิลลิกรัมต่อลิตร) ในปีพ.ศ. 2540 รวมถึงคุณภาพนํ้าในแม่นํ้าปิงด้วยโดยค่า บี 
โอ ดีของแม่นาปิงตรงสะพาน'นวรัฐ ในปี พ.ศ.2536 มีค่า 2.1 mg/l เกินมาตรฐานเช่นกัน 
(2 mg/l) แสดงให้เห็นถึงคุณภาพน้ําท่ีตํ่า (แผนพัฒนาเทศบาลนครเชียงใหม่ 2540-2544: 
12-14)

6.2.5 ปัญหาการใช้ที่ดิน

มีการใช้ที่ดินในแนวดิ่งมากขึ้น มีการสร้างอาคารพาณิชย์ ตึกแถว ท้ังในเร่ือง 
ของการใช้สีของอาคาร รูปแบบอาคาร ความสูงอาคาร รวมทั้งป้ายโฆษณาประ๓ ทต่าง 
 ๆ ส่งผลต่อมุมมอง ความสวยงาม และความเป็นระเบียบ เน่ืองจากปัญหาที่ดินมีราคา 

สูง และพื้นที่มีจำกัด และเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีที,มีความสำคัญทางประวัติศาตร์ สร้างความ 
ขัดแย้งกับสถาปัตยกรรมท้องถิ่น ท้ังความสวยงามของอาคารเก่า วัด โบราณสถานใน 
พ้ืนท่ี และโดยเฉพาะภายในวัดปัจจุบันพื้นที่บางส่วนถูกใช้เป็นที่จอดรถมีการสร้าง
อาคารในวัด สร้างอาคารใหม่ ในรูปแบบที่ขัดแย้งกับสถาปัตยกรรมที่ตั้งอยู่ภายในวัด 
เหล่าน้ัน ล่งผลต่อภูมิทัศน์ที่สวยงามของย่านการค้า สภาพแวดล้อมของเมือง และคุณ 
ค่าของ โบราณสถาน

และปัญหาเกี่ยวกับการใช้ที่ดินริมแม่นํ้าปิง เกิดจากยังไม่มีข้อกำหนดเกี่ยว 
กับแม่น้ําปิง เช่น การกำหนดประ๓ ทของการใช้ที่ดินที่เหมาะสม ความหนาแน่นของใช้
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พืนท่ีริมนำ ระยะร่นอาคารริมนำ ผลท่ีเกิดขึ้น คือ เกิดความขัดแย้งและการเปลี่ยน 
แปลงการใช้ท่ีดิน สร้างความหนาแน่นของพ้ืนที่ให้กับบริเวณริมแม่น้ําปิง เกิดอาคารสูง 
ริมแม่นํ้า แทนที่จะมีการสงวนพ้ืนที่ริมนำให้มีความเข้มข้นของการใช้ที่ดินตำสุดของ
เมือง และเป็นผลให้เกิดปัญหาในสาขาอื่น  ๆ และปัญหากิจกรรมการค้าบางประ๓ ทต้ัง 
อยู่ใกลโบราณสถาน และดูแล้วไม่ค่อยเหมาะสม เช่น ร้านอาหารและบาร์เหล้า และส'ง 
ผลต่อคุณค่าของโบราณสถานเหล่านั้น

6.2.6 ปัญหาความเป็นระเบียบเรียบร้อย

ในเรื่องของความเป็นระเบียบ มีการขยายตัวของหาบเร่ แผงลอย ท่ีต้ังตาม 
ถนนวิชยานนท์ ถนนข้างม่อย ไนท์บาร์ชาร์ ตลาดวโรรส ตลาดต้นลำใย สาเหตุเพราะ 
ค่าเช่าแผงลอยมีราคาแพง และพื้นที่สำหรับการค้าขายมีจำกัด ประกอบกับภาวะทาง 
เศรษฐกิจท่ีตกตำ การที่ขายสินค้าแบบหาบเร่แผงลอยจะคุ้มการลงทุนมากกว่า แผง
ลอยเหล่านี้ ได้สร้างปัญหา ได้แก่ ความสะอาดในตลาดสด ที่ยังมีนำขังและสกปรกอยู่ 
ขาดความเป็นระเบียบของแผงลอยขายดอกไม้ รุกลํ้าทางเดินเท้าแทบไม่เหลือทางเดิน 
การตั้งแผงบนถนนในช่วงเวลาเย็นบริเวณตลาดต้นลำใย

6.2.7 ปัญหาความเสือมโทรมของสิ่งบริการสาธารณะ

ได้แก่ ทางเดินเท้า สะพานลอย ล้ญญาณไฟจราจร กังขยะ จะพบได้บริเวณ 
ตลาดสดวโรรส ตลาดต้นลำใย และถนนสายหลัก เพราะ ขาดการดูแลเอาใจใล่จาก 
ภาครัฐ ขาดการปรับปรุง ทำให้ขาดความเป็นระเบียบเรียบร้อย และส่งผลต่อความ 
สะดวกสบาย ความปลอดภัย และฎมิทัศน์ที่ไม่สวยงามของย่านการค้าและเมือง
เชียงใหม่



185

6.3 แนวความคิดในการอนุรักษ์และพัฒนาย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า

จากการศึกษาพัฒนาการ ลักษณะเฉพาะและคุณค่าของย่านการค้าใจกลาง 
เมืองเก่า หากมีการกำหนดแนวทางเพ่ือการพัฒนา แก้ไขปัญหาท่ีเกิดข้ึน และอนุรักษ์ใน 
สิ่งท่ีมืคุณค่าไว้ให้คงอยู่ ส่งผลให้ย่านการค้าเป็นพ้ืนที่ท่ีอุดมไปด้วยทรัพยากรทางวัฒน 
ธรรมและพัฒนาเมืองเชียงใหม่ให้สมบูรณ์ยิ่งข้ึน โดยแบ่งแนวความคิดในการพัฒนา
ย่านการค้าออกเป็น 2 แนวทาง คือ

1. แนวทางเพื่อการพัฒนา โดยอาศัยหลักการในการฟ้นฟูเมืองในพื้นที่
เมืองเก่า ซึ่งเป็นแนวทางท่ีมีความเหมาะสม เพราะ เป็นพ้ืนท่ีท่ีมืความสำศัญทางประวัติ 
ศ าส ต ร ์ ท่ียังคงมืการดำเนินชีว ิตของผู้คนควบคู่กันไป ซึ่งไม ่ควรถูกทอดท่ีง เพ่ือ1ให้เกิด 
การพัฒนาท่ีมืความลอดคล้องกับพ้ืนท่ี และคุ้มค่าทางเศรษฐกิจ แนวทางการพัฒนาจะ 
ประกอบไปด้วย การแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึ้นในปัจจุบันของพ้ืนที่ย่านการค้าใจกลางเมือง 
เก่า เช่น การแก้ปัญหาการใช้ที่ดิน ท้ังโดยการปรับปรุงและรื้อถอนเป็นแห่ง  ๆ การแก้ 
ปัญหาน้ําเสียของแม่น้ําปิงและคลองแม่-ข่า การปรับปรุงพื้นที่และมาตรการการจอดรถ 
การปรับปรุงสภาพแวดล้อม โดยเฉพาะในพื้นที่ที่มืความสำศัญทางประวัติศาสตร์
ตลอดจนปรับปรุงสิ่งอำนวยความสะดวกต่าง  ๆ ในพ้ืนท่ี ได้แก่ ทางเดินเท้า ปลูกต้นไม้ 
เพ่ือความร่มร่ืนสวยงาม นอกจากจะเป็นการสร้างความน่าอยู่ให้แก่ย่านการค้าแล้ว ยัง 
เป็นการดูแลรักษาคุณค ่าของพื้นท่ีในส่วนของเมืองเก่าให้คงอยู่ต่อไป

2. แนวทางการอนุรักษ์ ควรมีการประกาศเขตอนุรักษ์ประวัติศาสตร์ใน
ย่านการค้า เพื่อเป็นการรักษาคุณค่าทางประวัติศาสตร์ไว้ ขณะเดียวกันก็เป็นการป้อง 
กันปัญหาท่ีเกิดจากการพัฒนาใหม่  ๆ และส่งผลกระทบต่อองค์ประกอบต่าง  ๆ ในย่าน 
การค้า โดยมีแนวทางที่ประกอบไปด้วยการรักษาลักษณะเฉพาะที่สร้างคุณค่าให้ย่าน
การค้าให้มืสภาพที่สมบูรณ์ยิ่งขึ้น ในรูปแบบที่เหมาะสม เช่น การดูแลรักษา การ 
ปรับปรุง ซ่อมแซม อาคารเก่าแก่ที่มืความสำคัญทางประวัติศาสต์ และวัดวาอาราม ให้ 
มืความสมบูรณ์มากที่สุด เพื่อเป็นมรดกทางวัฒนธรรมให้คนรุ่นหลังได้รับรู้และสัมผัส
เป็นทรัพยากรที่สำคัญในอนาคต ทั้งทางด้านประวัติศาสตร์ และการท่องเท่ียว คงไว้ซ่ึง
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บรรยากาศทางการค้าของย่านการค้าใจกลางเมืองเก่าเชียงใหม่ ย่านการค้าที่มืชีวิต มี 
ความสำคัญท างประวิตศิ าสต ร ์

การดำเนินการตามแนวความค ิด ท้ัง 2 ลักษณะน้ี ต้องใช้ระยะเวลาและความ 
ร่วมมือจากทุก  ๆ ฝ่าย ทั้งส่วนราชการ องค์กรเอกชน ประชาชน โดย เฉพาะผู้ท่ีอาศัยอยู่ 
ในพื้นที่ย่านการค้า ซ่ึงได้รับผลกระทบโดยตรง แต่หากได้มืการพัฒนาตามแนวทางดัง 
กล่าวแล้ว จะทำให้ย่านการค้าใจกลางเมืองเก่ายังคงรักษาลักษณะเฉพาะและเพิ่มคุณ 
ค่าแก่ย่านการค้ามากยิ่งขึ้น กิจกรรมการค้าก็ยังคงดำเนินต่อไป ตลอดจนยกระดับคุณ 
ภาพชีวิตของผู้ที่อาศัยในพื้นที่

6.4 แนวทางการอนุรักษ์และพัฒนาย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า

สำหรับย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า จะเห็นได้ว่า เป็นพ้ืนท่ีเมืองท่ียังคง
ความสำคัญทางด้านกิจกรรมการค้า ท้ังในระดับย่าน ชุมชน เมืองและภาค ตาม 
ประ๓ ทสินค้าและการบริการ ด้านประวิติศาสตร์ มีองค์ประกอบที่มืคุณค่า เช่น
อาคารเก่า การวางผังเมือง โบราณสถานประ๓ ทวัด เป็นต้น และนำไปสู่ความสำคัญ 
ค้านการท่องเที่ยวด้วย ตลอดจนวิถีการดำเนินชีวิตของชาวเชียงใหม่ ที่พบได้ผสมผสาน 
ไปกับการประกอบกิจกรรมทางการค้า จากเหตุผลและความสำคัญดังกล่าวจึงนำไปสู่ 
การวางนโยบาย และการปฏิบ้ติ เพื่อการนำไปสู่การพัฒนาย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า 
ในแนวทางหรือมุมมองที่มืความเหมาะสม

สำหรับการกำหนดแนวทางในการปฏิบัติ สำหรับการพัฒนาย่านการค้าใจ 
กลางเมืองเก่า ได้พิจารณาโดยทำการแบ่งพื้นที่ที่สามารถเป็นตัวแทนของการพัฒนา
ย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า ออกเป็น 3 โชน ตามการศึกษาพัฒนาการ กิจกรรม ของ 
ย่านการค้าดังที่ได้กล่าวมาแล้วช้างต้น เพ่ือนำไปสู่ข้อเสนอในทางปฏิบัติ โดยมีความ 
สอดคล้องกับนโยบาย ตลอดจนโครงการ และสภาพความเป็นจริงในพื้นที่ ประกอบไป 
ด้วย



1 .โซนกิจกรรมการค้าในยุคเร่ิมแรก (พ.ศ.2397-2443)
2. โซนกิจกรรมการค้ายุคเปลี่ยนแปลง (พ.ศ.2443-2500)
3. โซนกิจกรรมการค้าในยุคสมัยใหม่ (พ.ศ.2500-2542)
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1.โซนแรก คือ พื้นที่การค้าในยุคเริ่มแรก (พ.ศ.2397-2443) ใด้แก, พื้นที่การ 
ค้าบนถนนท่าแพ (ตั้งแต่วัดแสนฝางถึงลี่แยกวัดอุปคุต) และ 
ถนนช้างม่อย (ช่วงคลองแม่ข่าจนถึงตลาดวโรรส)

ลักษณะกิจกรรมการค้าและองค์ประกอบที่ความสำคัญในโซนนี้ คือ

1.กิจกรรมการค้าส่วนใหญ่บนถนนท่าแพ ร้อยละ 43 เป็นกิจกรรมการค้า 
บริการเพื่อการท่องเที่ยว ได้แก่ บริษัททัวร์ ร้านถ่ายรูป ร้านขายสินค้าและหัตถกรรมพื้น 
เมือง ร้านอาหาร เป็นต้น ส่วนถนนช้างม่อยเป็นกิจกรรมการค้าที่ส่งเสริมตลาด ได้แก่ 
ร้านทอง ร้านขายผ้า ร้านลังฆภัณ'ฑ์ ร้านขายเคร่ืองหนัง เส้ือผ้าสำเร็จรูป ตั้งรวมกลุ่มกัน 
อยู่ คิดเป็นร้อยละ 82

2.องค์ประกอบทางกายภาพท่ีสำคัญ คือ
2.1 คลองุเฟข่า อันเป็นส่วนประกอบของการวางผังเมืองแบบตั้งเดิม เป็น 

องค์ประกอบเมืองเดิมที่สำคัญ โดยเป็น า ใน ชัยภูมิที่เป็นมงคล 7 
ประการในการสร้างเมือง คือ มืแม่-น้ําแม่ข่า1ใหลผ่าน

2.2 อาคารเก่าและวัด มือาคารการค้ารุ่นแรกของย่านการค้าตั้งอยู่ ได้แก่ 
อาคารร้านคิมฒเกอริ่ (ห้างกิติพาณิชเดิม) ร้านรัตนผล(เครื่องเขียน) 
ร้านอาหาร bacco ร้านแพรพรรณไหมไทย บนถนนท่าแพ และวัดที่ 
ตั้งอยู่ในพื้นที่ คือ วัดแสนฝางและวัดอุปคุต ซึ่งเป็นองค์ประกอบ 
ที่สำคัญของโครงสร้างเมืองเชียงใหม่ในอดีต และถนนช้างม่อยก็มื 
อาคารเก่าของร้านขายผ้าเด่นเจริญ และ ร้านจำหน่ายยาสมุนไพร 
อี.เอ.รัตลามวาลา ต้ังอยู่
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2.3 ถนนท่าแพ เป็นเค้นทางการค้าที่สำคัญทั้งในอดีตและปัจจุบันและ 
เปรียบเสมือนจุดเริ่มกิจกรรมการค้า และประตูด้านหน้าเมืองเพื่อ 
ต้อนรับนักท่องเที่ยวเข้าสู่เมืองเชียงใหม่ และมักใช้เป็นเค้นทางในงาน 
เทศกาลประเพณีของเมืองเชียงใหม่ เช่น งานสงกรานต์ งานไม้ดอก

โครงการโดยเทศบาลท่ีมืในพื้นที่ คือ โครงการปรับปรุงสภาพแวดล้อมถนน 
ท่าแพ โครงการวิเคราะห์และปรับปรุงคุณภาพน้ําคลองแม่ข่า โครงการปรับปรุงสภาพ 
แวดล้อมเชิงสะพานนวรัฐ

ข้อเสนอในทางปฏิบัติของพื้นที่การค้าในโซนท่ี ใ

ค้านการบริหารและการจัดการ
1. ภาครัฐหรือองค์กรที่เกี่ยวข้องควรมีนโยบายที่ชัดเจน เป็นรูปธรรมมากขึ้น 

การปรับปรุงโครงสร้างการบริการสำหรับการจัดการในเรื่องการอนุรักษ์ หรือ การคุ้ม 
ครององค์ประกอบทางสถาปัตยกรรม และวัฒนธรรมท่ีมืคุณค่าเหล่านี้ในแนวทางท่ีถูก 
ต้อง ชัดเจน และเหมาะสมกับท้องถ่ิน

2. การสนับสนุนในด้านงบประมาณสำหรับการดูแลรักษา
3. การประสานงานระหว่างหน่วยงาน และการแบ่งหน้าที่ที่ชัดเจนของแต่ละ 

หน่วยงาน ตัวอย่างของปัญหาท่ีเกิดข้ึน เช่น กรมศิลปากรจะดูแลเน้นเฉพาะวัดที่มืการ 
ขึ้นทะเบ ียนโบราณสถานแล้วเท ่าน ั้นจ ึงเก ิดเป็นช่องว่างให้ในการรื้อถอนอาคาร 
สถาปัตยกรรมเก่าแก่ ที่มืคุณค่าในท้องถิ่น ได้อย่างถูกกฎหมาย เป็นต้น

4. การพิจารณาเพื่อขึ้นทะเบียนโบราณสถาน อาคารเก่าเหล่านี้ ตามกฎ 
เกณฑ์การพิจารณาท่ีเหมาะสม

5. นอกเหนือจากการจัดประกวดอาคารเก่าเหล่านี้ คงไม่เพียงพอต่อการที่จะ 
รักษาอาคารเหล่านี้ ควรใช้วิธีให้ข้อเสนอที่เป็นแรงจูงใจกับเจ้าของอาคารเหล่านี้มากขึ้น
เช่น การลดภาษีสำหรับเจ้าของอาคาร
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6. สำหรับด้านส่ิงแวดล้อม เทศบาลควรจัดต้ังหน่วยงานเพ่ือคอยดูแล ตรวจ 
สอบคุณภาพของแม่น'าปิงลำคลองอย่างสม่ําเสมอ และควรมีการปรับปรุงระบบบำบัด 
นำเสียก่อนปล่อยลงสู่แหล่งนำ ให้เกิดผลมากย่ิงข้ึนโดยเฉพาะการระบายนำท้ิงจาก 
ชุมชน บ้านเรือน

7. การอนุรักษ์องค์ประกอบที่มีคุณค่าในพ้ืนที่ แนวทางหน่ึง คือ ควรมีการ 
จัดตั้งหน่วยงาน คณะกรรมการ และผู้ที่มีความชำนาญในอาคารแต่ละประ๓ ท รวม 
ทั้งการก่อสร้างอาคารและซ่อมแซมสถาปัตยกรรมภายในวัดด้วย เซ่น เทคนิคในการ 
ซ่อมแซม การใช้วัสดุในการซ่อมแซม เพ่ือคงคุณค่าทางสถาปัตยกรรมของโบราณสถาน
ให้คงอยู่ในแน วท างและรูปแบ บ ท ี่เห ม าะสม

8. ปัจจุบันองค์กรเอกชนและประชาชนชาวเชียงใหม่ ต่างให้ความสนใจกับ 
ท้องกินมากขึ้น ทั้งเรื่องของการอนุรักษ์ ส่ิงแวดล้อม ด้งน้ันการรับฟังความคิดเห็นของ 
ประชาชน การประชาคมเมือง นับได้ว่ามีความสำคัญท่ีจะช่วยเป็นข้อมูลพื้นฐาน วาง 
แนวทาง นโยบายที่นำไปสู่การปฏิบัติท่ีเหมาะสม

การปรับปรุงกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง
1. ควรออกฎกหมายกำหนดให้พ้ืนที่โซนน้ีเป็นบริเวณ หรือย่าน อนุรักษ์ 

ด้านประวัติศาสตร์พาณิชยกรรมของเมืองเชียงใหม่ เพราะเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการต้ังถ่ินฐาน
แรกสุดเพ่ือประกอบการค้า ถือได้ว่าเป็นจุดเริ่มด้นของกิจกรรมการค้าในพ้ืนที่ย่านการ 
ค้าใจกลางเมืองเก่า และสำหรับเมืองเชียงใหม่นั้น ย่านการค้าแห่งน้ีนับได้ว่าเป็นย่าน 
การค้าที่ถือกำเนิดขึ้นพร้อม  ๆ กับการสร้างเมืองเชียงใหม่ กิจกรรมการค้ายังคงมื 
พัฒนาการอย่างต่อเนื่องเรื่อยมา ไม่ได้สูญหายไปเหมือนตลาดการค้าแห่งแรกของเมือง 
(บริเวณหน้าวัดพระสิงห์) และปัจจุบันยังคงมืความสำคัญทางการค้าการบริการของ
เมืองเชียงใหม่ด้วย จึงเป็นบริเวณที่มืความสำคัญท้ังทางการค้าและเป็นหลักฐานทาง
ประว้ติศาสตร์เซิงพาณิชยกรรมที่สำคัญ ที่ยังคงพบเห็นได้ด้วยตาในปัจจุบัน มีคุณค่า 
ต่อย่านการค้าและเมืองเชียงใหม่

2.หน่วยงานของภาครัฐท่ีมืหน้าที่รับผิดชอบ เช่น เทคบาลควรพิจารณาออก 
เทศบัญญ้ติ กฎหมาย ให้มืเนื้อหาและรายละเอียดมากขึ้น มืความชัดเจนกว่าท่ีเป็นอยู่ 
ในการควบคุมสิ่งแวดล้อม การใช้ที่ดินและอาคารที่จะปลูกสร้างในพื้นที่ ท้ังน้ีเพราะ ข้อ
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กำหนดและกฎหมายที่มีอยู่เดิมนันไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอท่ี'จะ'ช่วยรักษาคุณค่า'ของ 
มรดกวัฒนธรรมเมืองเชียงใหม่ไวิได้ เซ่น ควรกำหนดรูปทรงของสิ่งปลูกสร้าง ความสูง 
สีอาคาร วัสดุท่ีใช้ในการก่อสร้าง โดยเฉพาะอาคารที่จะสร้างใกล้กับโบราณสถาน
อาคารเก่า หรือ พืนที่โซนนึที่มืความสำคัญทางประว้ติศาสตร์ โดยให้มืความลอดคล้อง 
กับสถาปัตยกรรมพื้นถิ่น ความเข้มงวดและความเข้มข้นในการควบคุมจะเป็นไปตาม 
สำคับความสำคัญขององค์ประกอบต่าง ๆ

3. การออกกฎหมายแม่บท กฎหมายผังเมืองรวม เพ่ือกำหนดแนวทางการใช้ 
ประโยชน์ที่ดิน การคมนาคม ระบบสาธารณูปโภคและลาธารณูปการ และการศึกษา 
และวางผังเฉพาะ ครอบคลุมทุกองค์ประกอบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการวางแผนและการมี 
ส่วนร่วมของคนในท้องถิ่น เพราะมืความคุ้นเคย รู้จักพ้ืนท่ี และความสำคัญขององค์ 
ประกอบต่าง  ๆ ดีกว่าหน่วยงานจากส่วนกลาง และทางสำนักผังเมืองควรให้โอกาสแก่ 
ท้องถิ่นให้มืบทบาทมากขึ้นในการดูแลทรัพย์สินทางประวัติศาสตร์ของตนเอง

และสำหรับพื้นที่ย่านการค้าใจกลางเมืองเก่านี้ ประ๓ ทการใช้ที่ดินในการ 
วางผังเมืองรวมไม,ควรจัดอยู่ในพื้นที่พาณิชยกรรมและที่อยู่อาคัยหนาแน่นมาก เพราะ 
เป็นการสร้างความแออัดในพื้นมากยิ่งขึ้น และการพิจารณาวางผังเฉพาะเป็นแห่ง  ๆ ดู 
จะเหมาะสมมากกว่า เพราะเป็นพ้ืนที่ต่อเนื่องจากเขตอนุรัษ์ศิลปวัฒนธรรม (ในเขต 
กำแพงเมือง) มืความสำคัญทางประว้ติศาสตร์รองลงมา นอกจากนี้ในพื้นที่ย์งมืกิจ
กรรมการค้า การดำเนินชีวิตของผู้คน ผสมกลมกลืน เป็นพื้นที่ประวิตศาสตร์ที่มืชีวิต จึง 
จำเป็นต้องคำนึงถึงผู้ที่อาคัยอยู่ด้วยเป็นอย่างมาก

4. กฏหมายท่ีให้อำนาจเจ้าหน้าที่ในการเข้าไปตรวจสอบ ติมตามดูแลอาคาร 
เก่าแก่ โบราณสถาน

ด้านกายภาพ
1. กลุ่มอาคารเก่าแก่ในพื้นที่ เมื่อข้ึนทะเบียนเป็นกลุ่มอาคารที่มืคุณค่าทาง 

ประวิตศาสตร์เชิงพาณิชยกรรม ควรมีการรักษาภูมิทัศน์โดยรอบ การจัดทำผังแต่ละ 
อาคาร เป็นการรักษามรดกทางประว้ติศาสตร์ และสามารถช่วยให้คนรุ่นหลังเข้าใจ 
สภาพแวดล้อมในอดีตของเมือง ตลอดจนใช้เป็นข้อมูลพื้นฐานที่สำคัญไต้ของการ
ศึกษา
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2. การปรับปรุงสภาพอาคารเก่า โบราณสถานประ๓ ทวัด ควรคงไว้ซ่ึงรูป 
แบบ สถาปัตยกรรมด้ังเดิม พ้ืนถ่ิน และควรมีการปรับปรุงสภาพแวดล้อมโดยรอบด้วย

3. ควรปรับปรุงส่ิงบริการสาธาณะให้มากขึ้นตามโครงการของเทศบาล ได้
แก่ ทางเท้า ท่อระบายนำ ไฟฟ้าสาธารณะ นอกจากจะเป็นการอำนวยความสะดวกแก่ 
ประชาชนในพื้นที่แล้ว ยังเป็นการบริการแก่บรรดานักท่องเท่ียวท่ีนิยมจับจ่ายชื้อของ
ด้วยการเดินเท้าด้วย ตลอดจนสร้างความร่มรื่น ในย่านการค้า ด้วยการปลูกต้นไม้

4. ปัญหาขาดแคลนท่ีจอดรถของย่านการค้า แนวทางท่ีจะเสนอ ได้แก่ การ
สร้างอาคารจอดรถเพิ่มเติม (อยู่ในโครงการอนาคตของเทศบาลท่ีจะสร้างตรงหลังตลาด 
ต ้น ลำใย) การใช้พ้ืนท่ีในโรงเรียนคำเท่ียงสำหรับจอดรถ การเก็บค่าจอดรถสาธาระใน 
ราคาที่เพิ่มข้ึนและจำกัดเวลาการจอดรถ การปรับปรุงและยกระดับมาตรฐานของ
ทางเดินเท้าให้ดีกว่าเดิม สวยงาม น่าเดิน เช่ือมต่อเนื่องทุกบริเวณของย่านการค้าใจ 
กลางเมืองเก่านี้ โดยเฉพาะสองฝังถนนการค้าสายหลักและสายรอง ได้แก่ ถนนท่าแพ 
ถนนช้างคลาน ถนนวิชยานนท์ ถนนช้างม่อย ถนนวิชยานนท์ ถนนลอยเคราะห์

2.โซนที่สอง คือ พ้ืนท่ีการค้าท่ีพัฒนาในยุคของการเปลี่ยนแปลง (พ.ศ.2443-2500) 
ครอบคลุมบริเวณตลาดวโรรสและตลาดต้นลำใย ถนนท่าแพ 
ช่วงประตูท่าแพถนนช้างม่อย ถนนวิชยานนท์ และตลาดเทศบาล

ลักษณะของกิจกรรมการค้าและองค์ประกอบที่ลำดัญในโชนนี้

1. กิจกรรมการค้าประกอบไปด้วยกิจกรรมการค้าเพื่อการบริการการท่อง 
เท่ียว (44.71%) การธนาคาร (5.58%) เกาะกลุ่มบนถนนท่าแพและกิจกรรมการค้าท่ีมี 
ขอบเขตการบริการทงในระดับเมือง ได้แก่ การค้าถนนช้างม่อย ถนนวิชยานนท์ ตลาด 
เทศบาล และในระดับภูมิภาค ได้แก่ กิจกรรมการค้าตลาดวโรรสและตลาดต้นลำใย

2. องค์ประกอบทางกายภาพท่ีสำคัญ ได้แก่
2.1 แม่นำปัง ดั้งอยู่ด้านตะวันออกของพื้นที่ เปรียบเสมือนเล้นโลหิตของ 

เมือง และย่านการค้า มืความสำคัญทงทางประวัติศาสตร์ เป็นเล้น
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ทางการคมนาคมและค้าขาย การผังเมือง เป็นแหล่งอุปโภคบริโภค 
แหล่งผลิตนํ้าประปา รวมถึงสภาพแวดล้อมของย่านและเมือง ถือได้ 
ว่าเป็นสัญลักษณ์และลักษณะเฉพาะของเมืองเชียงใหม่

2.2 อาคารเก่าแก่ มือาคารที่มืความสำคัญทางประวัติศาสตร์เซิง 
พาณ์ชยกรรม ตั้งอยู่ในพื้นที่เซ่นกัน ได้แก่ อาคารบริษัทอนุสาร 
(สร้างพ.ศ.2440) ร้านทิพเสถียรพาณิช ร้านไทยวาณิชย์เครื่องเชียน

2.3 คลองแม่ข่า มืนํ้าแม่ข่าไหลผ่านเซ่นเดียวกันกับโซนแรก
2.4 ตลาด วัดและชุมชน อันเป็นองค์ประกอบตั้งเดิมที่สำคัญของเมือง 

ตั้งอยู่และมืความเกี่ยวพันต่อวิถีการดำเนินชีวิตของชาวเมือง โดย 
เฉพาะตลาดวโรรส ตลาดต้นสำใย อันเป็นตลาดที่มืความสำคัญต่อ 
เมืองและถือเป็นสัญลักษณ์คู'เมืองเชียงใหม่ในปัจจุบัน ส่วนวัดในพ้ืน 
ท่ี ได้แก่ วัดหนองคำ วัดเชตวัน วัดมหาวัน วัดบุพพาราม และลึก 
เข้าไปต่อเนื่องจากถนนท่าแพ ยังคงปรากฏลักษณะชุมชนแบบ 
ตั้งเดิมของเมืองให้พบเห็นอยู่

โครงการที่มีในพ้ืนที่ คือ โครงการปรับปรุงสภาพแวดล้อมถนนท่าแพ
โครงการวิเคราะห์และปรับปรุงคุณภาพคลองแม่ข่า โครงการปรับปรุงสภาพแวดล้อม 
เชิงสะพานนวรัฐ โครงการปรับปรุงภูมิทัศน์และวิเคราะห์คุณภาพแม่นํ้าปิง

ข้อเสนอในทางปฏิบัติของพื้นที่การค้าในโซนที่ 2 

ค้านการบริหารและการจัดการ
1. อาคารเก่า ที่มืความสำคัญทางประวิติศาสตร์ การค้าของเมืองควรได้รับ 

การเอาใจใส'และเห็นในความสำคัญให้มากขึ้น ตั้งการคัดเลือกจดทะเบียนเป็นโบราณ 
สถาน ตามเกณฑ์การพิจาณาที่เหมาะสม เจ้าของอาคารก็ควรเห็นความสำคัญของ 
อาคารเหล่านี้มากขึ้นและขาดไม่ได้สำหรับการสนับสนุนจากภาครัฐ เพ่ือให้อาคารเก่า 
แก่เหล่าน้ีคงอยู่ต่อไป



193

2.การรณรงค์ให้ประชาชน1โน'ท้องถ่ิน ได้มีจิตสำนึกและความรักหวงแหนใน 
มรดกวัฒนธรรมของตน

การปรับปรุงกฏหมายที่เก่ียวข้อง
1.ควรประกาศกฎหมายกำหนดพื้นที่บริเวณนี้ เป็นบริเวณ ย่าน ท่ีมีความ 

สำคัญทางประวิติศาสตร์ ที่ช่วยสร้างบรรยากาศทางการค้าให้ย่านการค้าใจกลางเมือง 
เก่า และควรมีการวางผังเฉพาะต่อเน่ืองกับโชนแรก ครอบคลุมในส,วนของตลาด
วโรรสและตลาดค้นสำใย ถนนท่าแพและถนนช้างม่อย ถนนวิชยานนท์

2. ทางเทศบาลและหน่วยงานท่ีเกี่ยวช้อง ควร'ออกเทศบัญญัติเก่ียวกับ 
แม่น้ีาปิงโดยเร่งด่วน ทั้งในเรื่องของประ๓ ทของการใช้ที่ดินริมน้ํา ความหนาแน่นของ 
ลิงปลูกสร้าง ความสูง ขนาด สี บริเวณ'รมแม่น้ี'าปิง

3. เทศบาลควรแก้ไขเทศบัญญ้ติเกี่ยวกับการใช้ที่ดินโดยรอบโบราณสถาน
สถานที่สำคัญทางประวิติศาสตร์เพิ่มเติม ควรมีเนื้อหาและรายละเอียดในเรื่องการใช้ท่ี 
ดิน ข้อกำหนดเกี่ยวกับอาคาร เช่น ในเทศบ้ญญัติที่ม่ีการ'ห้ามก่อสร้างสร้างอาคารสูง 
16 เมตร หรือ ประมาณความสูงของตึก 3 ชั้น โดยรอบวัดดูแล้วไม่เหมาะสม เพราะ 
ตามความเป็นจ ร ิง แล้ว อาคารที่มีคุณค่าทางศิลปกรรรมและสถาปัตยกรรมนั้นจะมี
ความสูงไม่มากนัก อาคารที่สร้างขึ้นใหม่โดยรอบโบราณสถานจึงไม่ควรสูงกว่าอาคาร 
ของศาสนสถาน ประกอบกับการที่ไม่มีข้อกำหนดถึงลักษณะรูปทรงและวัสดุที่ใช้ในการ 
ก่อสร้างอาคารให้เป็นที่ชัดเจน ส่งผลให้อาคารที่ก่อสร้างใหม่ประชิดติดโบราณสถาน ก็ 
จะกลายเป็นส ิ่ง ก่อสร้างใหม่ที่แปลกแยกและมีความสูงข่มโบราณสถาน ศาสนสถาน ท่ี 
มีคุณค่า จนเกิดความเสียหาย ทำลายสภาพแวดล้อม บรรยากาศของความเป็น
เมืองประวิติศาสตร์มากกว่าที่จะเป็นผลดี

ด้านกายภาพ
า. เทศบาลควรมีโครงการปรับปรุงสิ่งบริการสาธาณะ ในบริเวณตลาดท่ี 

สำคัญ  ๆ ได้แก่ ตลาดวโรรสและตลาดต้นสำใย เพราะเป็นตลาดที่มีขอบเขตการบริการ 
ในระคับภาค ตามประ๓ ทของสินค้าและลูกค้า ทั้งคนเชียงใหม่ตลอดจนบรรดานักท่อง 
เที่ยวที่นิยมเข้ามาลับจ่ายใช้สอยในตลาดจำนวนมาก และถือเป็นตัวแทนของพื้นท่ีที่
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สะท้อนถึงความเจริญ วัฒนธรรมของเมืองเชียงใหม่ได้เป็นอย่างดี เพราะปัจจุบันส่ิง 
บริการสาธารณะ ทรุดโทรมาก ท้ังทางเดิน ไฟข้ามถนน และความสกปรกและมืนํ้าขังใน 
ตลาดสด ซึ่งทางเจ้าของตลาดสมควรดูแลด้วยเช่นเดียวกัน เพ่ือเป็นการสร้าง
บรรยากาศที่เป็นระเบียบทางการค้าและความสวยงามแก่ย่านการค้าอีกด้วย

2. ควรมีการจัดทำผังเพ่ือการดูแลอาคารเก่า วัดและการปรับปรุงสภาพโดย 
รอบ เจ้าของอาคารควรเห็นความสำคัญของอาคารเหล่าน้ี เพื่อให้อาคารเก่าแก่ โบราณ 
สถานเหล่าน้ีคงอยู่ คงไว้ซ่ึงคุณค่า อาคารเหล่าน้ีเป็นเสมือนตัวแทนท่ีคอยเล่าเรื่องราว 
ของเมือง การค้าในอดีตของย่านการค้า เป็นหลักฐานให้คนรุ่นหลังไค้เรียนรู้ และศึกษา 
และเป็นมรดกของชุมชนและเมือง

3. สำหรับการหาบเร่แผงลอย เป็นเสมือนลักษณะการค้าในตลาด ทีช่วย
สร้างบรรยากาศการค้าอีกรูปแบบหน่ึง ที่พออนุโลมให้มีอยู่ไค้ แต่ควรมีการจัดรูปแบบ 
ของหาบเร่และแผงลอย ให้มีความสวยงาม เป็นระเบียบ เรียบร้อย เพราะในปัจจุบันท้ัง 
หาบเร่แผงลอยในตลาดวโรรสตลาดค้นสำใย ไค้ก่อให้เกิดความสกปรกและไม่เป็น
ระเบียบ เช่น การวางรูปแบบของรถเข็น แผง ที่เป็นลักษณะเดียวกัน ปรับปรุงสภาพพื้น 
ที่ตั้งแผงให้สะอาดและเก็บค่าเช่า การกำหนดพื้นที่สำหรับค้าขาย (ห้ามวางขายบน
ถนน)

3.โชนที่สาม คือ พื้นที่การค้าสมัยใหม่ (พ.ศ.2500-2542) ได้แก่ กิจกรรมการค้า 
ถนนช้างคลาน ถนนลอยเคราะห์และถนนราชวงคั

ลักษณะของกิจกรรมการค้าและองค์ประกอบที่สำคัญในโซนนี้

1.กิจกรรมการค้าเพ่ือบริการการท่องเที่ยวเป็นหลัก ได้แก่ ร้านขายสินค้าและ 
หัตถกรรมพื้นเมือง ร้านอาหาร ห้างสรรพสินค้า โรงแรม เป็นค้น ล่วนถนนราชวงค์จะ 
เป็นกิจกรรมการค้าประ๓ ทก่อสร้าง อุปกรณ์ไฟฟ้าและสินค้าที่จำเป็นต่อการดำเนิน
ชีวิตประจำวัน
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2.องค์ประกอบทางกายภาพสำคัญ ได้แก่
2.1 ตลาด คันเป็นองค์ประกอบที่สำคัญของเมืองตั้งอยู่ในพื้นที่ ได้แก่

ตลาดอาหารอนุสาร ตลาดขายสินค้าพื้นเมืองไนท์บาร์ซาร์
โดยเฉพาะตลาดไนท์บาร์ชาร์ในปัจจุบัน เป็นสถานที่ท,องเที่ยว ย่าน 
ขายของท่ีระลึก ท่ีสำคัญของเมืองเชียงใหม่

2.2 วัด ที่เป็นลักษณะเด่นทางกายภาพของเมืองเชียงใหม่ตั้งอยู่ในพื้นที่ 
ได้แก่ วัดพันตอง วัดลอยเคราะห์ และมืน้ําแม่ข่าไหลผ่านพ้ืนที่

2.3 ชุมชน จากถนนลอยเคราะห์ ลึกเข้าไปตามตรอก ซอย ยังปรากฏชุม 
ชนที่มืการตั้งถิ่นฐานแบบตั้งเดิมให้เห็นอยู่ ซึ่งนับวันจะพบเห็นได้น้อย 
เต็มที

และเน่ืองจากเป็นพื้นที่ท่ีมืพัฒนาการทางการค้าหลังสุด องค์ประกอบที่มื
คุณค่าทางประวัติศาสตร์ในพื้นที่จึงมืน้อยกว่า 2 โซนแรก ส่วนใหญ่เป็นกิจกรรมการค้า 
สมัยใหม่ กิจกรรมการค้าการบริการเพ่ือการท่องเท่ียว

โครงการท่ีมีในพื้นที่ คือ โครงการปรับปรุงสภาพแวดล้อมถนนช้างคลาน 
โครงการปรับปรุงไฟฟ้าและแสงสว่าง

ข้อเสนอในทางปฏิบัติของพ้ืนท่ีการค้าในโชนที่ 3

ด้านการบริหารและการจัดการ
เทศบาลนครเชียงใหม่ควรมีนโยบายที่เข้มงวดกับบรรดาแผงลอยที่สร้าง 

ถาวรบนสองฝังทางเดินเท้าบริเวณตลาดกลางคืนไนท์บาร์ชาร์ เพราะดูไม่เป็นระเบียบ 
เรียบร้อยในช่วงเวลากลางวัน เนื่องจากไม่มืกิจกรรมการค้า ตลอดจนดูแลลัดการกิจ 
กรรมบางประ๓ ท ได้แก่ บาร์เหล้า ท่ีเพ่ิมจำนวนขึ้น โดยเฉพาะตรงตลาดกลางคืน 
ไนท์บาร์ซาร์ ซึ่งส่งผลต่อภาพพจน์ของเมืองเชียงใหม่และการท่องเที่ยว เป็นอย่างมาก 
ส่งผลต่อสภาพแวดล้อมของย่านการค้าจะดูแย่ไปกว่าเดิม ดังบทเรียนเหมือนย่านพัฒ 
พงษ์ที่กรุงเทพ เพราะเชียงใหม่ยังคงมืความเป็นเมืองเก่า เมืองแห่งประวัติศาสตร์
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การปรับปรุงกฏหมายที่เกี่ยวข้อง
-พืนท่ีนีเป็นย่านการค้าใหม่ การประกาศเป็นเขตอนุรักษ์ประว้ติศาสตร์จึงพอ 

อนุโลมได้ แตกต้องให้ความสำคัญในแง'ที,ว่า ยังคงตั้งอยู่ในส่วนของเมืองเก่าของเมือง 
เชียงใหม่ โดยทางเทศบาลควรออกข้อกำหนด กฎหมายในเรื่องของประ๓ ทกิจกรรม 
การค้า การคัดทำผังการใช้ท่ีดินตั้งในและโดยรอบโบราณสถาน หรือตั้งอยู่ใกล้กับสถาน 
ที่ที่มืความสำคัญทางประว้ติศาสตร์ ดังเช่น พ้ืนท่ีในโชนท่ี 1และ2 เพ่ือป้องกันผลกระ 
ทบท่ีจะเกิดข้ึนกับสภาพแวดล้อม และคุณค่าของมรดกทางวัฒนธรรมเหล่านี้ รวมต้ังกฎ 
หมายท่ีเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคาร ความสูง รูปทรงอาคาร เพราะบริเวณถนนช้าง 
คลาน มีอาคารสูงประ๓ ทโรงแรมต้ังอยู่ในพื้นที่หลายแห่ง อาคารเหล่าน้ีมืค'วามสูง 
หลายลิบชน มืรูบ่ทรงทันสมัย สร้างความขัดแย้งต่อสภาพแวดล้อมของย่านการค้าและ 
สภาพเมืองเก่าของเชียงใหม่

2.ควรมีการวางผัง คัดทำแนวกันชน บริเวณรอยต่อระหว่างย่านการค้าถนน 
ช้างคลาน ซึ่งเป็นกิจกรรมการค้าสมัยใหม่ ขายสินค้าพื้นเมืองแก่นักท่องเที่ยว กับโชนท่ี 
1 เนื่องจากมีพื้นที่ติดกับย่านประวัติศาสตร์เชิงพาณิชยกรรม คือ ถนนท่าแพ เพ่ือความ 
เหมาะสม ไม่ล่งผลกระทบต่อความสวยงาม บรรยากาศการค้า ตลอดจนองค์ประกอบ 
ทางประว้ติศาสตร์ของย่านการค้าใจกลางเมืองเก่

ด้านกายภาพ
1 .ควรมีการปรับปรุงสิ่งบริการสาธารณะเพิ่มขึ้น และสอดคล้องกับโครงการ 

ของทางเทศบาลที่จะดำเนินการ เช่น การปรับปรุงไฟฟ้าและแสงสว่าง การปรับปรุงทาง 
เดินเท้า เพ่ิมความร่มรื่น ตั้งบนถนนช้างคลาน ถนนลอยเคราะห์ และถนนราชวงคั

2.การวางรูปแบบของบรรดาแผงลอยที่ตั้งอยู่หนาแน่น โดยเฉพาะบริเวณ
ทางเดินเท้าของตลาดไนท์บาร์ชาร์ เพ่ือความเป็นระเบียบเรียบร้อยและสวยงาม ไม่ 
สมควรอนุญาตให้มืการสร้างแผงลอยถาวร บนทางเดินเท้าดังที่พบเห็นไต้ในปัจจุบัน
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ข้อเสนอแนะอื่น ๆ
1 .การใช้มาตรการด้านการป้องกัน ปกป้ององค์ประกอบท่ีมีคุณค่าทาง

ประว้ติศาสตร์ ได้แก่ การมีกฏหมายหลายระดับ และจัดแบ่งลำดับความสำคัญของ 
องค์ประกอบที่มีในย่านการค้า

2.มาตรการส่งเสริม เป็นมาตรการท่ีช่วยให้การป้องกันประสบความสำเร็จ
- การสนับสนุนงบประมาณจากภาครัฐบาล
- การจัดระบบท่ีเป็นอยู่ให้มีการดำเนินการแบบค่อยเป็นค่อยไป

6.5 บทสรุปและข้อเสนอแนะ

6.5.1 บทสรุปของการดีกษา

ย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า เป็นย่านการค้าที่มีพัฒนาการของการต้ังถิ่นฐาน
การใช้ประโยชน์ที่ดินเชิงพาณิชยกรรม พร้อม  ๆ กับการสร้างเมืองเชียงใหม่ ในรูปของ 
ตลาด และมีการพัฒนาทางการค้าอย่างต่อเน่ืองเรื่อยมาในแต่ละยุค สั่งสมองค์
ประกอบที่มืความสำคัญและมืคุณค่า สามารถแบ่งไค้เป็น 4 ประ๓ ท คือ

1.คุณค่าทางด้านประว้ตศาสตร์ เริ่มต้ังแต่การเลือกทำเลท่ีต้ังในการสร้าง
เมืองเชียงใหม่ มืชัยภูมิที่เป็นมงคล 7 ประการ ซึ่งมืน้ําแม่ข่า และแม่น้ําปิงอันเป็นชัยภูมิ 
ที่สำคัญรวมอยู่ด้วย ต่อมาเม่ือมืการสร้างเมือง โครงสร้างของเมืองแบบตั้งเดิมที่สำคัญ 
จะประกอบไปด้วย กัง กัด ตลาด และชุมชน และในพื้นท่ีย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า 
ยังคงปรากฏองค์ประกอบประ๓ ท กัด ตลาด และชุมชน ให้พบเห็น นอกจากนี้ทางค้าน 
การวางยังเมืองนั้น พื้นท่ีย่านการค้า มีลักษณะที่สำคัญ คือ เป็นพื้นท่ีที่เป็นศิริมงคลใน 
การตั้งถ่ินฐาน รวมไปถึง มืนำแม่ข่าช่วยในการระบายนั้าและป้องกันนั้าท่วม แม่น้ําปิง 
เป็นเส้นทางทางการค้าและแหล่งนั้าเพ่ือการอุปโภคบริโภคของเมือง

และอาคารเก่าแก่ที่มืความสำคัญทางประกัติศาสตร์เชิงพาณิชยกรรมในแต่ละ 
ยุคสมัยของการค้า ยังปรากฏให้เห็นไดํในย่านการค้า เป็นหลักฐานช้ินสำคัญที่จะเช่ือม 
ต่อร่องรอยในอดีตจนมาถึงปัจจุบัน และเป็นมรดกทางประว้ติศาสตร์ของย่านและเมือง 
สืบต่อไปสู'คนรุ่นหลัง
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"วทยานิพนธ์ แนวทางการพ้ฒนาย่านการคาใจกลางเมืองเก่า : กรณีศึกษา เมืองเชียงใหม่
แผนท ี่ 6.5.1-1 แสด ง แ ส ด ง โ ค ร ง ก า ร ท ี่เส น อ แ น ะ

สัญลักษณ์
1 ปิดถนนเพื่อจัดกิจกรรมบางช่วงเวลา 
I อาคารอนุรักษ์ 
-  ปรับปรุงทางเท้าและปลูกต้นไม้

•  พื้นท่ีจอดรทเพ่ิมเติม 
A จัดระเบียบหาบเร่แผงลอย

.ภาควีชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาลตf  จุฬาลงกรณ์มหาวีทยาลัย

ท้ศเ.หนอ 

N

มาตราส่วน 

-1 : 8,00.0
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2. คณค่าทางเศรษฐกิจ กิจกรรมการค้าส'วนใหญ่ของเมือง ยังคงรวมกลุ่มอยู่
หนาแน่นบริเวณย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า และมืขอบเขตการให้บริการทั้งในระดับ
ย่าน ชุมชนเมือง และภูมิภาค จำหน่ายสินค้าท้ังแต่อับดับตำไปจนถึงอันดับสูง และ 
สร้างรายได้จากการท่องเท่ียวอีกด้วย

3. คุณค่าทางค์ลปกรรมและสถาปัตยกรรม ย่านการค้ามืองค์ประกอบที่มื 
ความสวยงามทางสถาปัตยกรรม ได้แก่ อาคารเก่าแก่ วิหาร โบสถ์ แสดงถึงความเป็น 
พื้นถิ่น เป็นตัวแทนความเป็นเมืองเชียงใหม่ไค้เป็นอย่างดี

4. คุณค่าทางสังคมและวัฒนธรรม โดยย่านการค้านี้เปรียบเสมือนตัวแทน
ทางประวิติศาสตร์เชิงพาณิชยกรรมของเมืองเชียงใหม่ ประกอบด้วยกิจกรรมการค้าใน 
แบบพ้ืนถิ่นของเมือง ได้แก่ บริเวณตลาดวโรรสตลาดต้นลำใย และกิจกรรมการในแบบ 
สมัยใหม่ ได้แก่ กิจกรรมการค้าบนถนนท่าแพ รวมทั้งองค์ประกอบต่าง  ๆ ในพ้ืนท่ี 
แสดงให้เห็นถึงวิถีการดำเนินชีวิตแบบผสมผสานทั้งเก่าและใหม่ สร้างความประทับใจ 
แก่ผู้มาเยี่ยมเยือน นักท่องเท่ียว ได้รับรู้ถึงวัฒนธรรม วิถีการดำเนินชีวิตของซาว
เชียงใหม่ และสร้างแก่คุณค่าต่อย่านและเมือง

ธ-คุณค่าด้านนิเวศวิทยา ย่านการค้ามืทรัพยากรทางธรรมชาติที่สำคัญย่ิง คือ 
แม่,นำปิง เปรียบเสมือนเส้นโลหิตของเมือง มืคุณประโยชน์นานับประการ ท้ังการค้า 
การอุปโภคบริโภค สร้างสมดุลทางธรรมชาติและเมือง

ปัจจุบันย่านการค้าใจกลางเมืองเก่ากำอังเผชิญกับปัญหาที่ส่งผลกระทบต่อคุณ 
ค่า และองค์ประกอบ ท้ังทางกายภาพ ส่ิงแวดส้อม คุณภาพชีวิตของผู้คน ได้แก่

1. นํ้าในคลองแม่ข่าและแม่นำปิงมืคุณภาพตํ่า
2. อาคารเก่าแก่ที่มืคุณค่าทางประวัติศาสตร์เหลือน้อยเต็มทีและขาดการดูแล 

อย่างจริงจัง
3. การใช้ประโยชน์ที่ดินที่ขัดแย้งต่อองค์ประกอบที่มืคุณค่า ทำลายภูมิทัศน์ทาง 

กายภาพของย่านที่สวยงามโดยสิ่งก่อสร้างสมัยใหม่



2 0 0

4. การขาดความเป็นระเบียบเรียบร้อยของกิจกรรมการค้า ที่เกิดขึ้นในบริเวณ 
ย่านตลาดวโรรส ตลาดต้นลำใย และย่านขายสินค้าพื้นเมืองไนท์บาร์ซาร์ เช่น 
การตังแผงลอยบนถนน การสร้างแผงลอยบนทางเท้า

5. ปัญหาอื่น  ๆ เช่น การจราจร การขาดแคลนพื้นที่จอดรถ มลพิษ อาคารสูง

ซึ่งปัญหาต่าง  ๆ เหล่านี้ควรได้รับการแก้ไขโดยเร่งด่วนทั้งในระตับของนโยบาย 
และการปฏิบัติอย่างจริงจัง

6.5.2 สรุปข้อเสนอแนะเพื่อเป็นแนวทางสำหรับการพัฒนาย่านการ■ ค้า

สำหรับการศึกษาแนวทางการพัฒนาย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า กรณีศึกษา 
เมืองเชียงใหม่นี้ ผู้ศึกษามุ่งหวังท่ีจะเสนอมุมมองสำหรับแนวทางหนึ่งเพื่อการพัฒนา
ย่านการค้าให้มืความสอดคล้องและยังคงรักษาคุณค่าที่มืในย่านการค้า ให้คงอยู่สืบต่อ 
ไป คู่ย่านการค้าคู,เมืองเชียงใหม่ สรุปได้ คือ

1 .ข้อเสนอแนะในเรื่องของการกำหนดนโยบายและการปฏิบัติ ที่เกี่ยวข้องกับการ 
พัฒนา ที่ต้องอาศัยความร่วมมือระหว่างภาครัฐทั้งจากส่วนกลาง และท้องถิ่น องค์กร 
เอกชนและการสนับสนุนของประชาชน

2. การปรับปรุงกฎหมาย ข้อกำหนด มาตรการต่าง  ๆ เพ่ือที่จะสามารถก่อให้ 
เกิดผลในทางปฏิบัติ สอดคล้องตามแผนและนโยบาย

ร-การแสดงความคิดเห็น การมืส,วนร่วมของประชาชน โดยเฉพาะผู้ที่อาศัยอยู่ 
ในพ้ืนที่ ที่ได้รับผลกระทบจากการพัฒนา และการรณรงค์เพ่ือให้ประชาชนได้เข้าใจถึง 
ความสำคัญของแผนงาน

4.การกำหนดแผนแม่บทสำหรับการอนุรักษ์องค์ประกอบที่มืคุณค่า และการใช้ 
วิธีการทางผังเมืองเข้ามาช่วย การจัดทำผังเฉพาะ ในการดูแลรักษาและป็องกันปัญหา 
ต่าง  ๆ เพื่อให้บรรลุและสำเร็จตามแผน รวมไปถึงแผนสำหรับการท่องเที่ยวสถานที่ 
สำคัญทางประวิติศาสตร์ด้วย
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6.5.3 ข้อเสนอแนะเพ่ือการติกษาในคร้ังต่อไป

การวางแผนสำหรับพัฒนาย่านการค้าใจกลางเมืองเก่า ต้องอาศัยการศึกษา
วิจัย อื่น  ๆ เพื่อใช้เป็นข้อมูลพื้นฐาน และความสมบูรณ์ของแผน เกิดผล'ในทางปฏิบัติ 
มากท่ีสุด

1. การศึกษาการมืส,วนร่วมของประชาชนในพื้นที่ที่มืต่อการพัฒนาย่านการค้าใจ 
กลางเมืองเก่า ซึ่งจะได้รับผลกระทบโดยตรงจากแผนแม่บทด้านการอนุรักษ์และพัฒนา

2. การศึกษาความเป็นไปไดในแง'เศรษฐศาสตร์ ในประเด็นของการลงทุน การ 
คาดการณ์พ้ืนที่การค้าในอนาคต การปฏิบัติการเพื่อการอนุรักษ์พื้นฟู ย่านการค้า

ร-การศึกษาเพื่อจัดอันดับความสำคัญของการพัฒนาก่อนและหลัง ในประเด็น 
ขององค์ประกอบที่มืคุณค่าต่าง  ๆ ท่ีนำไปสู่การปฏิบัติ

4.การศึกษาหาแนวทาง มาตรการที่เหมาะลมสำหรับการอนุรักษ์ย่านประวิติ
ศาสตร์นี้ ให้เกิดผลทางปฏิบัติมากที่สุด มีการลงทุนที่คุ้มค่า และเป็นธรรมต่อผู้ท่ีพัก 
อาศัยในพ้ืนท่ี ซึ่งต้องอาศัยความรู้ค้านกฏหมายเป็นสำคัญ
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