
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ

การศึกษาน้ีเป็นการวิจัยแบบบรรยายเซิงค้นพบ (Survey or Exploratory Research) 
ผนวกกับการวิจัยเซิงประเมิน (Evaluative Research) มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาสภาพและปัญหา 
ทางกายภาพของโบราณสถาน อันเน่ืองมาจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินของเมือง ตลอดจนปัญหาการ 
คมนาคมขนส่งท่ีเกิดข้ึนส่งผลกระทบต่อโบราณสถานของเมือง ด้งน้ัน จุดมุ่งหมายหลักของการ 
ศึกษาน้ี ต้องการสรุปลาเหตุของปัญหาท่ีได้จากการศึกษาไปใช้ในการกำหนดแนวทางการควบคุม 
การใช้ประโยชน์ท่ีดิน เพ่ือการอนุรักษ์โบราณสถานท่ีอยู่ในย่านต่าง เๆมืองเชียงใหม่ตามวิธีการทาง 
ผังเมืองต่อไป

6.1 สรุปผลการศึกษา

ปรากฎการณ์ท่ีสำคัญอย่างหน่ึงท่ีเกิดข้ึนจากการเติบโตทางเศรษฐกิจของเมืองเชียงใหม่ 
ก็คือ การเปล่ียนแปลงสภาพการพัฒนาด้านกายภาพของเมือง มีการขยายด้วฃองพ้ืนท่ีปลูกสร้าง 
(Built up area) ส่งผลให้พ้ืนท่ีเมืองมีการใช้ประโยชน์จากพ้ืนท่ีดินมากข้ึน ในขณะเดียวกันการใช้ 
ประโยชน์ท่ีดินในแต่ละพ้ืนท่ีของเมืองก่อให้เกิดปัญหาต่างๆตามมา โดยเฉพาะปัญหาการทำลาย 
โครงสร้างของเมืองโบราณสถาน เป็นหลักฐานทางประวิติศาสตร์ท่ีแสดงถึงความเป็นเมืองเก่าท่ีมื 
พัฒนาการมายาวนาน กว่า 700 ปี ได้รับผลกระทบจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ 
ซ่ึงโบราณสถานเป็นองค์ประกอบหลักของเมืองประวัติศาสตร์ และเป็นมรดกทางวัฒนธรรมของ
ชาติท่ีได้รับการคุ้มครองตามพระราชบัญญติโบราณสถาน โบราณ'วัตถุ ศึลป'วัตถุ และพิพิธภัณฑ์ 
สถานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 กรณีของเมืองเชียงใหม่มืโบราณสถานเป็นจำนวนมากท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีเขต 
เมืองช้ันใน ส่งผลให้พ้ืนท่ีด้งกล่าวได้รับการประกาศตามผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ ให้เป็นการใช้ 
ท่ีดินประ๓ ทเพ่ือส่งเสริมศึลปวัฒนธรรมไทยซ่ึงวัตถุประลงค้ในการกำหนดการใช้ท่ีดินเพ่ือควบคุม 
กิจกรรมการใช้ประโยชน์ในท่ีดินให้สอดคล้องกับการอนุรักษ์โบราณสถานเมืองเชียงใหม่ แต่ผล
ลัมฤทธ้ิจากการพัฒนาเมืองท่ีปรากฏเป็นปัญหาในปัจจุบัน กลับข้ึให้เห็นว่าการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ี 
ผ่านไม่ได้คำนึงถึงผลกระทบท่ีเกิดข้ึนกับโบราณสถาน ด้วยเหตุแห่งปัญหาน้ีจึงเป็นท่ีมาของการ
ศึกษาในหัวข้อวิจัย : ผลกระทบของการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมืต่อการอนุรักษ์โบราณเมืองเชียงใหม่

จากการศึกษาสามารถสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประลงคํในการศึกษา แบ่งสาระสำคัญ 
ออกเป็น 3 ส่วน คือ
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1. พัฒนาการของเมืองประว้ติศาสตร์เชียงใหม่ เร่ิมจากการสร้างเมืองเชียงใหม่»นมาใน 
ปี พ.ศ. 1839 โดยพญามังรายจนถึงปัจจุบันรวมระยะกว่า 700 ปีเศษ เมืองเชียงใหม่ได้ผ่านเหตุ 
การณ์สำคัญๆที'ทำให้เมืองมีการเปล่ียนแปลงท้ังในด้านการเมือง การปกครอง เศรษฐกิจและสังคม 
แต่การดำรงบทบาทในฐานะเมืองศูนย์กลางของอาณาจักรล้านนา มีการดำเนินมาอย่างต่อเน่ือง 
โดยตลอด จึงทำให้เมืองมีการส่ังสมมรดกทางศิลปวัฒนธรรมจำนวนมาก และย์งคงสืบทอดต่อ 
เน่ืองมาจนถึงทุกวันน้ี อาจเรียกได้ว่าเป็นมืองเก่าท่ีมืชีวิต (Living Ancient City) การเป็นของเมือง 
ท่ีย์งมีการใช้สอยอยู่ นับเป็นคุณลักษณะพิเศษของเมืองเชียงใหม่ท่ีต่างไปจากเมืองประว้ติศาสตร์ 
อ่ืน ใๆนประเทศไทย ประกอบด้วย

- ลักษณะพิเศษทางกายภาพของเมืองท่ีสรุปได้มือย่างน้อย 2-3 ประการ โดยเร่ิมจาก 
การสร้างเมืองเชียงใหม่ท่ีมืท่ีต้ังอยู่ใกล้เชิงเขาและห่างจากลำแม่น้ีาเล็กน้อย และลักษณะของเมือง 
ที'สร้าง มีการวางผังเมืองตามหลักคติการสร้างเมืองแบบขอม ซึงมืลักษณะที'เป็นรูปธรรมปรากฏให้ 
เห็นอย่างซ้ดเจน ในแผนผังแบบเรขาคณิตรูปทรงส่ีเหล่ียมผืนผ้าของเมืองโบราณน้ีเพียงแห่งเดียวท่ี 
แอบแฝงคติความเช่ือท้องถ่ินว่าเมืองก็เป็นส่ีงมืชีวิตและมืลรีระเหมือนคน เป็นอิทธิพลทางศาลนา 
(Religious Influence) ท่ีมืผลต่อรูปแบบการต้ังถ่ินฐานของเมืองเชียงใหม่ ซ่ึงเห็นได้จากการวางผัง 
เมืองตามหลักทิศมงคล แต่เน่ืองจากคติความเช่ือแบบโบราณเป็นส่ิงนามธรรมจึงมืความเก่ียวข้อง 
และเช่ือมโยงกับวัฒนธรรม ซึงจิตวิญญาณของเมืองเชียงใหม่เป็นส่ิงทุกคนสัมผัสและลามารถรับรู้ 
(Perceptions) ได้จากสภาพแวดล้อมทางกายของเมืองเก่า ด้งน้ัน ลักษณะทางกายภาพของเมือง 
เชียงไหม่ท้ังในส่ิงที'เป็นรูปธรรมหรือนามธรรมมีความสัมพันธ์กับธรรมซาติอย่างมาก และถึอเป็น 
เอกลักษณ์เมืองท่ีมืการจัดวางผังเมืองอย่างมืระเปียบแบบแผน (Urban Pattern) และมีระบบท่ีต้ัง 
(System of Setting) ท่ีมืความโดดเด่นชัดเจนกว่าเมืองโบราณอ่ืน ใๆนภูมิภาค

- โบราณสถานเมืองเชียงใหม่ท่ีปรากฎในปัจจุบันมีจำนวนมากกว่า 200 แห่ง มืท้ังกลุ่ม 
โบราณสถานท่ีย์งใช้ประโยชน์ (Living Monuments) และกลุ่มโบราณสถานท่ีเป็นซากอารยธรรม 
(Dead Monuments) หรือท่ีเรืยกกันว่า “โบราณสถานร้าง” จากการศึกษา พบว่า โบราณสถาน 
เมืองเชียงใหม่อยู่ในเขตกำแพงเมืองช้ันในสูงถึงร้อยละ 50 รองลงมาเป็นพ้ืนท่ีกำแพงเมืองช้ันนอก 
ร้อยละ 46 และพ้ืนท่ีนอกเขตเมืองมือยู่เพียงร้อยละ 4 ของจำนวนโบราณสถานท้ังล้ิน 109 แห่ง 
ลามารถแบ่งกลุ่มโบราณสถานตามระดับความสำคัญมากร้อยละ 23 ระดับปานกลางร้อยละ 45 
และกลุ่มท่ีมืความสำคัญน้อยร้อยละ 32 ส่งผลให้โบราณสถานซ่ึงเป็นองค์ประกอบหลักของเมือง 
ประวิตศาสตร์กระจายอยู่ในย่านการใช้ท่ีดินของเมืองแบ่งออกเป็น 5 บริเวณ คือ บริเวณเมืองเก่า 
บริเวณถนนสุเทพ-ห้วยแก้ว บริเวณถนนช้างเผือก - ข่วงสิงห์บริเวณริมฝังแม่น้ําปิง และบริเวณเวี 
ยงกุมกาม
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ตลอดระยะเวลายาวนานกว่า 700 ปี ของพัฒนาการทางกายภาพรองเมืองเชียงใหม่ 
เริมมีการพัฒนาเข้าสู่ยุคของการเป็นสังคมเมืองอย่างแท้จริงในช่วงเวลาท่ีเรียกกันว่า “ยุคทองแห่ง 
ล้านนา" หรือในลมัยพญาแก้ว ซ่ึงร่องรอยท่ีเป็นหลักฐานแสดงความเป็นเมืองท่ีอารยธรรมคือ การ 
สร้าง “ศาสนสถาน’, อย่างวัดสำคัญ  ๆเช่น วัดสวนดอก วัดปาแดงหลวง วัดเจดีย์หลวง วัดเจ็ดยอด 
ฯลฯ ล้วนเกิดข้ึนในยุคน้ี และสถานท่ีสำคัญเหล่าน้ีเป็นโบราณสถานท่ียังเห็นประจักษ์ได้ในปัจจุบัน 
ดังน้ัน นอกจากแผนผังทางกายภาพของเมืองท่ีสร้างมาต้ังแต่สมัยพญามังรายแล้ว โบราณสถาน 
จึงเป็นองค์ประกอบหลักของเมืองท่ีควรมืการอนุรักษ์ให้ดำรงอยู่ใด้ในท่ามกลางสภาพทางกายภาพ 
ของเมืองเชียงใหม่ท่ีมืการเปล่ียนแปลงอย่างรวดเร็วในช่วงคร่ึงศตวรรษท่ีผ่านมาน้ีเอง ซ่ึงผลจาก 
การเปล่ียนแปลงดังกล่าวมืล่วนสำคัญทำให้เมืองเชียงใหม่เกิดปัญหาหลายด้าน ซ่ึงปัญหาในด้าน 
กายภาพท่ีสำคัญท่ีมืผลกระทบต่อโบราณสถานของเมืองอย่างมากก็คือการพัฒนาของเมืองน้ันเอง

2. สภาพการพัฒนาด้านกายภาพของเมืองเชียงใหม่ เป็นกระบวนการท่ีมีการเปล่ียน 
แปลงเกิดข้ึนอย่างรวดเร็วในช่วงระยะเวลาอันส้ัน โดยเฉพาะการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดิน และการ 
คมนาคมขนส่งของเมืองท่ีผ่านมา กลายเป็นลาเหตุสำคัญท่ีทำให้โครงสร้างทางกายภาพของเมือง 
ประ1วัติศาสตร์เชียงใหม่เปล่ียน1โป ดังน้ี

- การใช้ท่ีดินของเมืองเชียงใหม่ มีการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินท่ีสูงมากนับต้ังแต่ปี พศ. 
2508 เป็นต้นมา แต่การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินพ่ิมข้ึนเร็วมากในช่วงระยะเวลาท่ีส้ันมากคือ ปี 
พ.ศ. 2525-2531 ลักษณะการเปล่ียนแปลงแบบก้าวกระโดดเกิดจากสภาพการใช้พ้ืนท่ีปลูกสร้างท่ี 
แท้จริงมีขอบเขตกว้างกว่าพ้ืนท่ีในเขตเทศบาลเดิมมาก จึงมืการขยายพ้ืนท่ีเขตเทศบาลจาก 17.50 
มาเป็น 40.216 ตารางกิโลเมตร ส่วนการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินมืผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ 
บังคับใช้เป็นฉบับแรกในปี พ.ศ. 2527 จนถึงปัจจุบันเมืองยังคงมืการขยายตัวต่อไป โดยเฉพาะใน 
พ้ืนท่ีศูนย์กลางเมือง จากเดิมท่ีมืการใช้ท่ีดินประ๓ ทท่ีพักอาลัยเปล่ียนเป็นพาณิชยกรรมหนาแน่น 
มากข้ึน ปัจจุบันพ้ืนท่ีบริเวณมืองเก่าได้รับการกำหนดให้เป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ 
เพ่ือล่งเสริมเอกลักษณ์วัฒนธรรมไทย แต่จากการสำรวจภาคสนาม พบว่า ยังมีลักษณะกิจกรรมท่ี 
กำหนดต้องห้ามกระจายตัวและปะปนกับกิจกรรมประเภทอ่ืนๆอยู่ท่ัวเมือง จึงเป็นการใช้ท่ีดินไม่ 
เป็นผลดีต่อการอนุรักษ์เขตเมืองเก่าและก่อให้เกิดผลกระทบต่อโบราณสถานเมืองเชียงใหม่อีกด้วย

- การสัญจรและรูปแบบโครงข่ายคมนาคม เร่ึมต้นจากพ้ืนท่ีภายในเขตเมืองเก่าเป็น 
ระบบถนนแบบตาราง ต่อมามืการขยายถนนโดยรอบเขตเมืองเก่าออกไปเป็นถนนแบบรัศมีและ 
เพ่ิมการเช่ือมโยงของพ้ืนท่ีรอบเมืองเก่าด้วยถนนวงแหวน จนกลายเป็นระบบโครงข่ายคมนาคมใน 
ลักษณะซองถนนรัศมีกับถนนวงแหวน (Ring-Radial Road) ดังท่ีปรากฎในปัจจุบัน ส่วนการ 
สัญจรของเมืองเกิดข้ึนในแนวแกนเหนือ-ใต้มากกว่าแนวแกนตะวันออก-ตะวันตก การเดินทางของ
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เมืองอาคัยการขนล่งส่วนบุคคลมากกว่าการขนส่งสาธารณะ ส่งผลให้ปริมาณการสัญจรเกิดข้ึนใน 
อัตราท่ีสูง โดยเฉพาะถนนรอบส่ีเหล่ียมคูเมืองซ่ึงมืปริมาณการสัญจรในเขตเมือ'พ่ีสูงอยู่แล้ว ต้อง 
รองรับปริมาณการสัญจรระหว่า4 มืองเพ่ิมข้ึน ท้ังท่ีการสัญจรผ่านเข้ามาใม่ใช่ความต้องการเข้ามา 
ภายในพ่ินท่ีเขตเมืองเก่า ปัจจุบันรูปแบบโครงข่ายถนนภายในเขตเมืองเชียงใหม่จะได้มืการพัฒนา 
จนเกือบเป็นระบบท่ีลมบูรณ์ แต่ผลปรากฎว่าสภาพการจราจรในเขตเมืองเชียงใหม่มืความคับค่ัง 
และการติดขัดของการจราจรในเขตเมืองทวีความรุนแรงมากข้ึน นอกจากน้ีการตัดโครงข่ายถนน 
ของเมืองไม่ได้นำบริบทของการเป็นเมืองโบราณเข้ามาเป็นเง่ือนไขในพิจารณาประกอบกับการวาง 
แผนพัฒนาโครงข่ายการคมนาคมขนส่งของเมือง เห็นใต้จากวิธีการในการตัดถนนผ่านย่านต่าง  ๆ
ของเมืองที,ถนนตัดผ่านบริเวณเขตโบราณลถานสำคัญของเมืองหลายแห่ง อาทิ วัดเจ็ดยอด ดูคัน 
ดินบริเวณเวียงเจ็ดลิน เวียงลนดอก หนองบัว ล้วนเป็นองค์ประกอบท่ีสำคัญของเมืองท่ีถูกทำลาย 
จากการพัฒนาโครงข่ายถนนท้ังส้ิน

- อาคารและสิงปลูกลร้าง สภาพการพัฒนาต้านกายภาพของเมืองเชียงใหม่ส่วนใหญ่จะ 
กระจุกตัวอยู่หนาแน่นในพ้ืนท่ีเขตเมืองช้ันใน มืความเข้มข้นสูงกว่าพ้ืนท่ีส่วนอ่ีนของเมือง ส่วน
ประ๓ ทของอาคารตามกิจกรรมและการใช้ประโยชน์ท่ีดิน มี 4 ประ๓ ทหสักๆ  ได้แก่ อาคารท่ีพัก 
อาคัย อาคารพาณิชย์ อาคารลาธารณะ และอาคารศาลนสถาน ซ่ึงอาคารโดยท้ัวใปมืความสูง 
โดยเฉล่ีย 2-3 ช้ัน ส่วนอาคารสูงซ่ึงเพ่ิมจำนวนมากข้ึนอย่างรวดเร็วกำลังลร้างปัญหากับเมือง
เชียงใหม่อย่างรุนแรงและมืแนวโน้มท่ีเพ่ิมข้ึนต่อไป

- การถือครองท่ีดิน พ้ืนท่ีในเขตเทศบาลและบริเวณโดยรอบ ประกอบต้วย่ล่ีดินชองรัฐคิด 
เป็นร้อยละ 29.63 % และท่ีดินของเอกชน คิดเป็นร้อยละ 70.37 % จากลักษณะการถือครองท่ีดิน 
ตังกล่าว สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประ๓ ทคือ การถือครองท่ีดินโดยมืเอกลารสิทธ และการถือครอง 
ท่ีดินโดยการบุกรุก ซ่ึงเมืองเชียงใหม่ก็ไต้รับผลกระทบโดยตรงจากการบุกรุกทำลายโบราณลถาน 
และเข้าใปการถือครองท่ีดินท่ีไม่มีกรรมสิทธ้ิน้ี

ผลการศึกษาสภาพการพัฒนาต้านกายภาพของเมืองเชียงใหม่ ในช่วง 30 ปีท่ีผ่านมา 
สภาพการพัฒนาต้านกายภาพของเมืองเชียงใหม่ไต้มีการเปล่ียนแปลงไปอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะ 
การเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินมือัตราการเปล่ียนแปลงท่ีสูง มืสาเหตุมาจากโครงข่ายคมนาคมเป็น 
ปัจจัยข้ึนำทิศทางการขยายตัว จากความต้องการใช้พ้ืนท่ีเพ่ีอรองรับประชากรเมืองท่ีเพ่ิมข้ึนอย่าง 
ต่อเน่ือง ส่งผลให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศัยมีแนวโน้มจะเพ่ิมมากข้ึน โดยมืการขยาย 
ตัวออกไปทางทิศตะวันออกมากกว่าพ้ืนท่ีบริเวณอ่ีนของเมือง เป็นเพราะว่าพ้ืนท่ีต้านตะวันออกมื 
โครงข่ายคมนาคมท่ีสะดวกเข้าส่ภายในเมืองตลอดจนการสัญจรระหว่างเมือง โดยมีระบบถนนวง 
แหวนท่ีเช่ือมโยงท้ัวพ้ืนท่ี ส่วนพ้ืนท่ีบริเวณต้านทิศใต้ยังมืปัญหาความต่อเน่ืองของถนนวงแหวน
และขนาดความกว้างของถนน ซ่ึงเป็นอุปสรรคต่อการขยายตัวของชุมชนเมือง สำหรับการใช้ท่ีดิน
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ในพ้ืนท่ีเขตเมืองเก่าและพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบ นีเนวโน้มท่ีจะมีการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินจากท่ี
อยู่อาคัยมาเป็นพาณิชยกรรมมากข้ึน โดยเฉพาะการใช้ท่ีดินเพ่ือรองรับธุรกิจการพ่องเท่ียว จาก 
สภาพการพัฒนาด้านกายภาพของเมืองท่ีมืการเปล่ียนแปลงอย่างรวดเร็ว จำเป็นต้องมีมาตรการ 
ในการควบคุมและการวางแผนขาดประสิทธิภาพท่ีดิพอ เพ่ือป้องกันโบราณสถานในพ้ืนท่ีเมือง
ประวิติศาสตร์เชียงใหม่ไม่ให้ได้รับผลกระทบจากปัญหาการใช้ประโยชน์ท่ีดิน การคมนามคมขนล่ง 
อาคารและสิงปลูกสร้าง และการถือครองท่ีดิน ล้วนเป็นปัญหาท่ีมีผลกระทบต่อการอนุรักษ์โบราณ 
สถานเมืองเชียงใหม่

3. สภาพปัญหาและผลกระทบท่ีมีต่อการอนุรักษ์โบราณสถานเมืองเชียงใหม่ จากการ 
วิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางกายภาพของโบราณสถานกับชุมชนเมืองเชียงใหม่ โดยพจารณาจาก 
ลักษณะท่ีต้ังและการกระจายคัวของโบราณสถานสำคัญ กับการใช้ท่ีดินและการสัญจรบริเวณโดย 
รอบโบราณสถาน ซ่ึงกระจายอยู่ในย่านการใช้ท่ีดินของเมืองแบ่งออกเป็น 5 บริเวณคือ บริเวณ 
เมืองเก่า บริเวณลุเทพ-ห้วยแก้ว บริเวณ'ช้างเผือก'ข่วงสิงห์ บริเวณริมฝังแม่น'าปิง และบริเวณเวียง 
กุมกาม จากการวิเคราะห์และประเมินผลกระทบของปัญหาแบ่งออกเป็น 17 ปัญหาย่อย และแบ่ง 
กลุ่มโบราณสถานท่ีต้ังอยู่ในย่านต่างๆของเมืองออกเป็น 15 ย่าน พบว่า พ้ืนท่ีมืปัญหาด้านกาย 
ภาพมากคือ กลุ่มโบราณสถานในย่านพาณิชยกรรม รองลงมาได้แก่ กลุ่มโบราณสถานในย่าน 
สถานท่ีราชการและย่านท่ีพักอาคัย ตามลำคับ นอกจากปัจจัยทางด้านท่ีต้ัง ขนาด และประ๓ ท 
ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินแล้ว ยังพบว่ารูปแบบโครงข่ายถนนและปริมาณการสัญจรในเมืองมีผล 
ทำให้โบราณสถานในแต่ละย่านมืผลกระทบท่ีรุนแรงแตกต่างกันไป โดยกลุ่มแรกเป็นกลุ่มท่ีมื
ปัญหาทางกายภาพมากได้แก่ ย่านห้วยแก้ว ย่านท่าแพ ย่านคูเมืองช้ันใน ย่านลุเทพ ย่านช้างเผือก 
และย่านแม่น'าปิง กลุ่มท่ีลองมีปัญหาทางกายภาพปานกลางได้แก่ ย่านมูลเมือง ย่านวัวลาย ย่าน 
คูเมืองช้ันนอก ย่านเซิงดอยลุเทพ และย่านสันติธรรม-เจ็ดยอด ล่วนกลุ่มสุดท้ายมีปัญหาทางกาย 
ภาพน้อยได้แก่ ย่านกลางเวียง ย่านประตูสวนปรุง ย่านหายยา และย่านเวียงกุมกาม ผลการ 
วิเคราะห์สรุปได้ว่า บริเวณเมืองเก่าเป็นพ้ืนท่ีมีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และมีปัญหาน้อยท่ีลุด
ส่วนพ้ืนท่ีมีผลกระทบโดดเด่นมากท่ีลุดคือ ย่านศูนย์การค้าห้วยแก้ว

6.2 ข้อเสนอแบะแนวทางการแก้ไขป้องกันป้องกันปัญหาผลกระทบจากการใช้ประโยชน์ 
ที่ดิน เที่อการอนุรักษ์ใบราณสถานเมืองเชียงใหม่

ผลการศึกษาทำให้ทราบว่า การดำเนินการอนุรักษ์โบราณสถานในเมืองเชียงใหม่ท่ีผ่าน 
มา เกิดผลสัมกุทธิ'ในทางปฏิบัติได้ระคับหน่ึง เน่ืองจากการดำเนินการอนุรักษ์ในลักษณะดังกล่าว



211

ยังซาดการคำนึงถึงความสัมพันธ์ระหว่างโบราณสถานกับสภาพแวดล้อมของบริเวณโดยรอบ ซ่ึง 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินและการคมนาคม เป็นองค์ประกอบหลักของเมืองท่ีเช่ือมโยงกับโบราณสถาน 
ทังสิน ดังนัน แนวทางในการป้องกันปัญหาจากการใช้ประโยชน์ท่ีดิน นอกจากใม่ส่งผลกระทบต่อ 
ประชาชนซ่ึงเป็นเป้าหมายหลักแล้ว ยังลามารถการเพ่ิมประสิทธิภาพในการอนุรักษ์เมืองเชียงใหม่ 
จึงเห็นลมควรเสนอแนวคิดในการอนุรักษ์มืองประวิตศาสตร์ โดยใช้วิธีการและแนวทางทางด้าน 
การผังเมือง เป็นเคร่ืองมือในการควบคุมและจัดระเบียบการใช้ประโยชน์ท่ีดินและการคมนาคมขน 
ส่งในเมืองให้ลอดคล้องกับการอนุรักษ์โบราณสถาน โดยมีประเด็นสำค้ญท่ีควรพิจารณา ดังน้ี

ตารางท่ี 6.1 สรุปการดำเนินการวางและจัดทำผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ต้ังแต่อดีตถึงปัจจุบัน
ปี ความเปล ี่ยนแปลง กฎกระทรวง ระยะเวลาห ่าง

พ.ศ. 2 5 1 2 เร ิ่มดำเน ินการวางและจ ัดทำผ ังเม ืองรวมเช ียงให ม ่ - -
พ.ศ. 2 5 1 8 ม ีการประกาศพระราชบ ัญ ญ ัต ิการผ ังเม ือง - 6  ปี
พ.ศ. 2 5 1 9 ดำเน ินการวางและจ ัดทำผ ังเม ืองรวมอ ีกคร ั้ง - 1 ปี
พ.ศ. 2 5 2 7 -2 5 3 2 ม ีการประกาศบ ังค ับใช ้ผ ังเม ืองรวมเม ืองเช ียงใหม ่ เป็นครั้ง 

แรก ครอบคลุมพ ื้นท ี่เขตผัง 106 ตร.กม.
ฉบับ ที่ 7  

(พ.ศ.2 5 2 7 )
ร ป ี

พ.ศ. 2 5 3 2 -2 5 3 7 ม ีการประกาศใช ้ผ ังเม ืองรวมเม ืองเช ียงใหม ่ ฉบับปรับปรุง 
ครั้งที่ 1 ครอบคลุมพ ื้นท ี่เขตผัง 4 2 9  ตร.กม.

ฉบับที่ 78  
(พ.ศ.2 53 2 )

5  ปี

พ.ศ. 2 5 3 8 ม ีการประกาศต ่ออาย ุผ ังฉบ ับท ี่ 78  (ครั้งที่ 1) - 1 ป ี
พ.ศ. 2 5 3 9 ม ีการประกาศต ่ออาย ุผ ังฉบ ับท ี่ 78  (ครั้งท ี่ 2) - 1 ป ี
พ .ศ .2 5 4 0 - 2 5 4 1 ผ ังเม ืองรวมเม ืองเช ียงใหม ่ขาดการประกาศใช ้ - 2  ปี
พ.ศ. 2 5 4 2  - 2 5 4 7 ม ีการประกาศใช ้ผ ังเม ืองรวมเม ืองเช ียงใหม ่ ฉบับปรับปรุง 

ค ร ั้งท ี่2  ครอบคล ุมพ ื้นท ี่เขตผ ัง4 2 9 ตร.กม.
ฉบับที่ 431  

(พ.ศ.2 5 4 2 )
5 ปี

สภาพการพัฒนาด้านกายภาพของเมืองเชียงใหม่ท่ีปรากฏเป็นปัญหาในปัจจุบัน พบว่า 
เมืองเชียงใหม่เร่ืะดำเนินการวางและจัดทำผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่มาต้ังแต่บี พ.ศ. 2512 แต่ไม่ 
มีกฎหมายรองรับการประกาศใช้ จนกระท่ังในบี พ.ศ. 2518 มีการประกาศพระราชบัญญ้ตการผัง 
เมืองบังคับใช้ ทำให้เมืองเชียงใหม่ต้องดำเนินการวางและจัดทำผังเมืองรวมอีกคร้ังในบี พ.ศ.
2519 และสามารถประกาศผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่บังคับใช้เป็นคร้ังแรก คือ กฎกระทรวงฉบับท่ี 
7 (พ.ศ. 2527-2532) หลังจากน้ันมาผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่มืท้ังการปรับปรุงผังและการ
ประกาศต่ออายุผังเร่ือยมาจใภึงปัจจุบัน ซ่ึงผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ท่ีใช้บังคับ คือ กฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 431 (พ.ศ. 2542-2547) มีอายุการบังคับใช้เป็นระยะเวลา 5 บี และผังจะหมดอายุในกันท่ี
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19 ธันวาคม พ.ศ. 2547 น้ี จากการสอบถาม คุณสุรพล ศราทธทํต1 เจ้าหน้าท่ีวิเคราะห์สำนักงาน
ผังเมืองจังหวัดเชียงใหม่ ในประเด็นเก่ียวกับการบังคับใช้ผังเมืองรวมหลังจากผังเมืองรวม (ฉบับท่ี 
431) หมดอายุลง ได้รับการช้ีแจงว่า “ การประกาศบังคับใช้ผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ฉบับใหม่ท่ี 
จะนำมาใช้แทนผังฉบับเดิมท่ีกำลังจะหมดอายุน้ัน มีแนวโน้มจะขยายเวลาการบังคับใช้โดยการต่อ 
อายุผังออกไป และจะดำเนินการวางและจัดทำผังเมืองรวมโดยการปรับปรุงจากผังเมืองรวมฉบับ 
เดิมต่อไป “ (ตารางท่ี 6.1)

ข้อสังเกต
ตลอดระยะเวลากว่า 30 ปีท่ีผ่านมาของพัฒนาการด้านการผังเมืองชองเมืองเชียงใหม่ 

เริมต้ังแต่ปี พศ. 2512-2543 พบว่า การใช้ประโยชน์ท่ีดินของเมืองเชียงใหม่ภายใต้การบังคับใช้ผัง 
เมืองรวม นอกจากขาดการบังคับใช้ผังเมืองรวมอย่างจริงจังแล้ว การบังคับใช้ผังเมืองรวมยังไม่ 
ลามารถกระทำได้อย่างต่อเน่ือง โดยการปล่อยให้ผังขาดอายุ หรืออีกนัยก็คือ ขาดควบคุมการใช้ 
ประโยชน์ท่ีดินให้สอดคล้องกับท่ีผังเมืองรวมกำหนดต่อเน่ืองนานถึง 2 ปี ล่งผลให้การใช้ประโยชน์ 
ท่ีดินในระหว่างท่ียังไม่มืผังเมืองรวมฉบับใหม่ใช้บังคับ ไม่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการผัง
เมือง ซ่ึงก็รวมท้ังพ้ืนท่ีบ!เวณเขตอนุรักษ์เมืองเก่า และเพ่ือให้มืการใช้บังคับผังเมืองรวมต่อเน่ืองกัน 
ไปโดยไม่กำหนดระยะเวลา ทางเทศบาลนครเชียงใหม่ยังได้ออกเทศบัญญัติ (พ.ศ. 2531) ข้ึนเป็น 
ข้อบังคับหลักในการควบคุมการพัฒนาอาคารและส่ิงปลูกสร้างบริเวณล่ีเหล่ียมคูเมือง โดยมีราย 
ละเอียดข้อห้ามเก่ียวกับลักษณะก็จกรรมตามท่ีผังเมืองรวมกำหนด และเทศบัญญัติเทศบาลนคร 
เชียงใหม่ออกความตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร โดยการบังคับใช้เป็นประกาศกระทรวง
มหาดไทยซ่ึงเป็นกฎหมายท้องถี'นที,ล่งผลดีเมือผังเมืองรวมหมดอายุการบังคับใช้ แต่จากการตรวจ 
สอบข้อมูลการขออนุญาตก่อสร้างและต่อเติมอาคารในเขตพ้ืนท่ีอนุรักษ์เมืองเก่า ในช่วงปี พ.ศ. 
2533-2543 พบว่า ในระหว่างท่ียังไม่มืผังเมืองรวมฉบับใหม่ใช้บังคับ หรือผังชาดอายุการบังคับใช้ 
ปี พ.ศ. 2540-2541 อยู่ในช่วงเกิดภาวะเศรษฐกิจฟองสบู่แตก ล่งผลให้การขออนุญาตก่อสร้างและ 
ต่อเติมอาคารเกอบทุกประเภทลดลงอย่างต่อเน่ือง ยกเวันชุดข้อมูลในปี พ.ศ. 2540 กลับมีการขอ 
อนุญาตก่อสร้างอาคารพาณิชย์และตึกแถวเพ่ิมข้ึนมากจนผิดลังเกต (ดูตารางท่ี 6.2)

จากการต้ังข้อลังเกตท่ีกล่าวมา ช้ีให้เห็นว่า การหลีกเล่ียงการควบคุมจากข้อกฎหมาย 
ต่างๆท่ีมีการบังคับใช้อยู่ในปัจจุบัน โดยเฉพาะข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในผังเมืองรวมหรือ 
แม้แต่การใช้ท่ีดินเพ่ือล่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไท!ท่ีมืการใช้บังคับมาต้ังแต่ปี พ.ศ. 2527

1 ผ ัมภ าษ ณ ์ส ุรท ล  ศราทธท ัต , เจ ้าห น ้าท ี่ว ิเค รา :rห ์ผ ังเม ีอง 7ว ฝ ่าย ว ิเค ราะห ์แ ล ะวางแ ผ น ส ำน ัก งาน ผ ัง เม ีอ งจ ้งห ว ัด

เจียงใหม่, 25 มีนาคม 2547.
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ตารางท่ี 6.2 แสดงการขออนุญาตก่อสร้างและต่อเติมอาคารในเขตพ้ืนท่ีอนุรักษ์เมืองเก่า ต้ังแต่ปี

ก ็ต าม  ข า ด ร า ย ล ะ เอ ีย ด ก าร ค ว บ ค ุม ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ท ี่จ ะ ก ่อ ให ้เก ิด ป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ใน ก าร ค ว บ ค ุม ส ภ าพ

ก ารพ ัฒ น า ด ้า น ก า ย ภ า พ ข อ ง เม ือ งป ร ะ ว ัต ิศ า ส ต ร ์เช ีย ง ให ม ่โด ย ต ร ง  อ ้น เป ็น ส า เห ต ุส ำค ัญ ข อ งป ัญ ห า

ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน ท ี่ม ืผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ก า รอ น ุร ัก ษ ์โบ ร าณ ส ถ าน ข อ ง เม ือ ง

พ.ศ. 2533-2543
ประเภท 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2.540 2541 2542 2543

อาคารที่ฟักอาคํโย 105 48 - 50 43 34 36 28 ' \2 15 17
อาคารหอฟัก -  แฟลต 17 15 - 28 20 13 6 6 2 3 7
อาคารพาณ ิชย์-ต ึกแถว 39 8 - 8 12 12 16 1^5 10 6 5
อาคารประเภทอื่นๆ 0 1 - 13 3 5 2 3 4 0 1

รวม (จำนวนราย) 161 72 - 99 78 64 60 94 28 24 30

หมายเหตุ : ข้อมูลการขออนุญาตก่อสร้างและต่อเติมอาคารในปี พ.ศ. 2535 ม ีการสูญหาย
: การแจงน ับข ้อม ูลได ้นำจำนวนผ ู้ขออน ุญ าตก ่อสร ้างอาคารพ าณ ิชย ์และต ึกแถวมารวมเข ้าด ้วยก ัน  

เน ื่องจากอาคารท ั้ง  2 ป ระเภทม ีร ูปแนบและล ักษณ ะการใช ้ป ระโยชน ์อาคารท ี่คล ้ายก ัน  
ท ี่มา : ส ่วนควบค ุมอาคารและผ ังเม ือง, สำน ักการช ่าง, เทศบาลนครเช ียงใหม ่

ข้อคิดเห ็น
ปัจจุบันปัญหาสภาพทางกายภาพของเมืองประวัติศาสตร์แห่งน้ี กำลังจะได้รับการแก้ไข 

ตามแนวนโยบายของกระทรวงมหาดไทย ท่ีมอบหมายให้กรมการผังเมืองดำเนินการวางและจัดทำ 
ผังเมืองเฉพาะในพ้ืนท่ีนำร่อง 7 จังหวัด ซ่ึงจังหวัดเชียงใหม่เป็นพ้ืนท่ีนำร่องของภาคเหนือ จึง,ได้มี 
การดำเนินการแต่งต้ังคณะกรรมการทำงาน เพ่ือจัดทำแผนงานและปฎิปัตการวางผังเมืองเฉพาะ 
ตามกระบวนการมืล่วนร่วมข้ึน2 ซ่ึงจากการติดตามความคืบหน้าโครงการวางและจัดทำผังเมือง
เฉพาะของจังหวัดเชียงใหม่ พบว่า เขตวางผังเมืองเฉพาะอยู่ท่ีบริเวa พ้ืนท่ีส่ีเหล่ียมคูเมือง จะครอบ 
คลุมพ้ืนท่ีภายในส่ีเหล่ียมดูเมืองและพ้ืนท่ีมีระยะห่างจากขอบดูเมืองท้ัง 4 ด้าน เป็นระยะ 50 เมตร 
ซ่ึงการเพ่ิมขนาดความกว้างของเขตผังเมืองเฉพาะต่างกับเทศบัญญ้ตท่ีกำหนดให้“บริเวณท่ีหน่ึง'” 
มืระยะห่าง 22 เมตร ซ่ึงเพ่ิมข้ึนจากเดิมเพียง 28 เมตรเท่าน้ัน ช้ีให้เห็นว่า ประเด็นเก่ียวกับการ

2 รายงาน การประจ ุมของคณ ะทำงาน วางและจ ัดทำผ ังเม ืองเฉพ าะบร ิเวณ พ ื้น ท ี่ล ี่เห ล ี่ยมค ูเม ืองจ ังห ว ัด เข ียงให ม ่ ครั้งที่ 

1/2544 วันพุธที่ 19 ก ัน ยายน  2544 เวลา 13.30 น. ณ ห ้องประจ ุมลำน ้กงานผ ังเม ืองจ ังหว ัดเข ียงใหม ่ อ าคารอำน วยการกลาง 
ศาลากลางจังหวัดเข ียงใหม่

"บร ิเวณ ท ี่หน ึ่ง' ห ม ายค วาม ว ่า  พ ื้นท ี่ในบร ิเวณ ท ี่ว ัดจากร ิมด ูเม ืองนครเข ียงใหม ่ ท ั้งลองส ่งเป ็นระยะทาง22.00เมตร 
ตลอดแนวความยาวของดูเมืองเขียงใหม่โดยรอบทั้ง 4 ด้าน
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กำหนดขอบเขตการควบคุมของผังเมืองเฉพาะ ไม่เพียงแต่ขาดนัยในการบ่งบอกขอบเขตผังให้มื 
ความเช่ือมโยงระหว่างเมืองเก่าหลักและเมืองเก่าบริวาร ช่ืงเป็นองค์ประกอบท่ีสำคัญของระบบ 
โครงลร้างชุมชนโบราณท่ีชัดเจนแล้ว การกำหนดขอบเขตของพ้ืนท่ีผังดังกล่าว ยังเป็นการกำหนด 
ขอบเขตการอนุรักษ์จากัดอยู่แต่ในพ้ืนท่ีเดิม มืฃ้อกำหนดและมาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้องอยู่ 
หลายฉบับ ดังน้ัน การวางและดัดทำผังเมืองเฉพาะบริเวณพ้ืนท่ีล่ีเหล่ียมดูเมืองเชียงใหม่ ในทัศนะ 
ชองผู้วิจัยเห็นด้วยกับการนำผังเมืองเฉพาะมาใช้เป็นเคร่ืองมือในการอนุรักษ์ ชี,งเป็นกระบวนการ 
ทางด้านการผังเมืองที,ถูกต้อง และเข้าใจในความมุ่งหมายของการดัดทำผังเมืองเฉพาะของคณะ 
ทำงานที,ต้องการเร่ิมต้นจากพ้ืนท่ีบริเวณคูมืองเก่าก่อนจะมืการขยายเขตการควบคุมออกไปยังพ้ืน 
ที'บริเวณอึ,,UB องเมืองต่อ1ไป จะเห็นว่าข้อคิดเห็นที,ได้กล่าวมาเป็นข้อเท็จจริงในหลักการ แต่เม่ือ 
พิจารณาข้อเท็จจริงในทางปฎิปติ จะพบว่า ผังเมืองเฉพาะตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 
2518 กำหนดให้การบังคับใช้โดยการออกเป็นพระราชบัญญัติแล้ว ผังเมืองเฉพาะยังลามารถ 
กำหนดให้มืการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินหรืออาคารและลามารถดำเนินการเปล่ียนแปลง 
กรรมลิทธ้ิในทเพย์ลินได้ ส่งผลให้กระบวนการดัดวางและดัดทำผังเมืองเฉพาะท่ีผ่านมา ไม่มีการ 
ดำเนินการอย่างจริงดังแม้แต่ผังเดียว มืพียงแต่ผังเมืองรวมเท่าน้ันที,ได้รับการประกาศบังดันใช้กับ 
เมืองต่าง เๆป็นจำนวนมาก และแนวโน้มของการผังเมืองไทยในทางปฎิปติยังคงมุ่งเน้นดำเนินการ 
แต่เฉพาะการวางและดัดทำผังเมืองรวมต่อไป

ข้อพิจารณา
ปัจจุบันลักษณะของผังเมืองรวมท่ีดัดทำข้ึนในประเทศไทย ยังมืความบกพร่องอยู่ในการ 

ลักษณะของแผนผังการใช้ประโยชน์ท่ีดินของผังเมืองรวม ไม่มีการแยกให้เกิดความชัดเจนระหว่าง 
‘‘แผนผังการใช้ประโยชน์ท่ีดิน” (Land use plan) กับ ‘'แผนผังข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน” 
(Zoning map)ïงจะก่อให้เกิดความชัดเจนในการจำแนกการใช้ประโยชน์ท่ีดินต่างกันและสามารถ 
กำหนดกรอบการพัฒนาของภาคเอกซนจากการใช้ท่ีดินเพ่ือพักอาดัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 
และเกษตรกรรม ให้เป็นไปตามศักยภาพท่ีมืความแตกต่างกัน แผนผังข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ 
ท่ีดินซ่ึงได้จำแนกอย่างถูกต้องเหมาะลมกับพัฒนาการของเมือง จะส่งผลให้การควบคุมการพัฒนา 
เป็นไปอย่างเหมาะลม3 นอกจากน้ี ประเด็นข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในผังเมืองรวม พบว่า 
ผังเมืองรวมแต่ละแห่งมืฃ้อกำหนดแตกต่างกันน้อยมากในลาระสำคัญ หรือเรียกได้ว่ามืการใช้เป็น 
มาตรฐานเดียวกันท้ังประเทศ ท้ังท่ีเมืองมีความแตกต่างกันท้ังในด้านกายภาพ เศรษฐกิจ ลังคม

นพนันท ์ ตาปนานนท์, “กฎหมายผ้งเมือง" เอกสารประกอบการลอนวิชากฎหมายผังเมือง, ภาควิชาการวางแผนกาคและ 
เมือง คณะสถา'ปึตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ป ีการส ืกษา2544, หน้า 28.
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และว้ฒนธรรมท่ีมีความสลับซับซ้อนอย่างกรณีของเมืองเชียงใหม่ก็ตาม จนเป็นท่ียอมรับลันใน
ปัจจุบันว่าประเด็น “แผนผัง” และ “ข้อกำหนด” การใช้ประโยชน์ท่ีดินในผังเมืองรวมน้ันเป็นจุดอ่อน 
ของการผังเมืองไทย

ข ้อ เส น อ
อย่างไรก็ตาม กรณีของเมืองเชียงใหม่ต่างจากเมืองท่ัวไป คือ เป็นเมืองประว่ติศาสตร์ท่ีมื 

การใช้ลอย (Historical living city) เพราะฉะน้ัน การนำกฎหมายมาใช้เป็นเคร่ืองมือหลักในการ 
ควบคุมการพัฒนาเมือง ซึงลัดเป็น Negative Instrument น้ัน คงต้องเข้าใจถึงจุดมุ่งหมายท่ีแท้จริง 
ในหลักการของการผังเมืองด้วยว่า “กระบวนการผังเมืองเป็นกระบวนการท่ีต่อเน่ือง,, และ “ผังเมือง 
รวมเป็นการประสานการพัฒนาระหว่างรัฐลับประชาชน” ดังน้ัน ในการอนุรักษ์โบราณสถานเมือง 
เชียงใหม่ ควรจะมองลักษณะเมืองในภาพกว้างมากกว่าการเลือกใช้กฎหมายท่ีเป็นรายละเอียดมา 
ใซ้ในการควบคุมการพัฒนาเมืองท่ีมืฃนาดใหญ่ในระดับภาค(Primate City)น.ละมีการเปล่ียนแปลง 
ตลอดเวลา (Dynamic) และเพ่ีอเป็นการตระหนักถึงหลักการท่ีได้กล่าวมา การเสนอแนวทางและ 
วิธีการเนาใขป้องลันปัญหาจากการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ท่ีมืผลกระทบต่อการอนุรักษ์โบราณสถาน
เมืองเชียงใหม่ จึงได้นำผังเมืองรวมท่ีมืการบังคับใช้อยู่ในปัจจุบัน มาใช้เป็นเคร่ืองมือหลักในโทร 
ดำเนินการอนุรักษ์ โดยมีแนวคิดในการท่ีจะเพ่ิมประสิทธิภาพในการบังคับใช้ผังให้เป็นไปตามหลัก 
การของการผังเมือง กล่าวคือ การแปลงวัตถุประสงค์ท่ีกำหนดในข้อบังคับต่างๆออกมาให้เห็นเป็น 
รูปธรรมท่ีซัดเจนและสามารถนำไปใช้เป็นเคร่ืองมือบังคับให้เกิดผลในทางปฏิบัติได้อย่างแท้จริงซ่ึง 
สาระสำคัญของแนวทางการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินก็คือ การกำหนดเป็นเขตหรือย่านการใช้ 
ประโยชน์ท่ีดิน(Zoning) แล่ะนำแผนผังข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน(Zoning map)uาใช้ในการ 
ควบคุมประ๓ ท ท่ีต้ัง และความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้ลอดคล้องลับโบราณสถาน 
สำคัญในย่านต่างๆของเมือง ขณะเดิยวลันก็คำนึงถึงความคุ้มค่าของการใช้ท่ีดินซ่ึงเป็นทรัพยากรท่ี 
มือยู่อย่างจำลัด ให้เกิดการใช้ประโยชน์สูงสุด ซ่ึงหลักการและแนวความคิดในการควบคุมการใช้ 
ประโยชน์ท่ีดินควรจะควบคุมประ๓ ทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ไม่ให้ล่งผลเลยต่อพ้ืนท่ีพักอาคัย
บริเวณเขตเมืองเก่า อันเป็นกิจกรรมหลักสำคัญท่ีมืพัฒนาการควบคู่มาลับโบราณสถานของเมือง 
เชียงใหม่ ในขณะเดียวลันไม่ก่อให้เกิดความซัดแย้งลันระหว่างการใช้ท่ีดินแต่ละประเภท ซ่ึงเม่ือ 
พิจารณาข้อดีของการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินดังกล่าว จะเห็นว่ารูปแบบและรายละเอียดข้อ 
กำหนดของการจัดทำ zoning เป็นการศึกษาพ้ืนท่ีโดยละเอียด ในลักษณะ 3 มิติ กล่าวคือ 
ลามารถควบคุมท่ังประ๓ ทของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (Type of Land use) ท่ีต้ังของย่านการใช้ท่ี 
ดิน (Location of Land) และขนาดของการใช้ประโยชน์ (Amount of Use)U และสามารถป้องลัน 
การเกิดความซัดแย้งระหว่างการใช้ท่ีดินลับโบราณสถานท่ังน้ีเน่ืองจากได้มืการจัดวางประเภทการ
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ใช้ประโยชน์ท่ีดินและวิธีการควบคุมผลกระทบต่างๆอย่างละเอียด ซ่ึงจะสามารถครอบคลุมกิจการ 
ท่ีควรห้ามและกิจการท่ีอนุญาตได้ โดยการกำหนดเป็นค่ามาตรฐานท่ีชัดเจนแน่นอนและจะไม่เกิด 
ความยุ่งยากสับสนในการตีความอย่างเซ่นท่ีผ่านมา ท่ีการใช้ประโยชน์ท่ีดินไม่มีการควบคุมนัยใน 
ด้านขนาดและท่ีต ั้งของกิจกรรมท่ีชัดเจนและรัดกุมพอ จึงมีการหลีกเสียงจากข้อกำหนดทาง
กฎหมายทีมอยู่ ทำให้ต้องมีการตีความและเกิดเป็นประเด็นข้อโต้แย้งกันอย่างกว้างขวางในหลาย 
กรณี อาทิ ศูนย์รวมสถานบันเทิงแบบครบวงจร เชียงใหม่โบว์ล่ิง โรงแรม Rydges Thapae 
Chiang Mai (สูง 15 ช้ัน) เป็นต้น ซ่ึงกรณีตัวอย่างท่ีกล่าวมา นอกจากเป็นกิจกรรมท่ีไม่ส่งเสริมการ 
อนุรักษ์เมืองเก่าแล้ว บังขาดจิตสำนึกท่ีจะคำนึงถึงผลกระทบท่ีตามมา จากการก่อสร้างอาคาร 
ขนาดใหญ่ใกล้กับโบราณสถานซ่ึงเป็นองค์ประกอบของเมืองประว์ติศาสตร์เชียงใหม่

แต่เน่ืองจากการควบคุมโดยใช้ผังในลักษณะน้ี เป็นรูปแบบกฎหมายผังเมืองในประเทศ 
สหรัฐอเมริกา ซ่ึงอำนาจในการออกข้อกำหนดเป็นหน่วยงานท้องถ่ิน หาามีการนำมาใช้กับกรณี 
ของเมืองเชียงใหม่ อาจมีข้อจำกัดเก่ียวกับขอบเขตอำนาจในการควบคุมทางผังเมืองตามพระราช 
บัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2535) อยู่บ้าง เพราะระบบการวางผังเมืองใน 
ประเทศไทยเป็นการวางแผนแบบรวมยอด (Rational Comprehensive Planning) ทำให้กระบวน 
การกำหนดปัญหา วัตถุประสงค์ และการตัดสินใจของท้องถ่ินได้รับการช้ีนำจากส่วนกลางในการ 
วางผัง (Top down Planning) ซ่ึงเมืองเชียงใหม่ได้ซ่ือว่าเป็นเมืองท่ีมืความสำคัญบันตับลองรอง 
จากกรุงเทพมหานคร แต่งานผังเมืองบังไม่เปิดโอกาสให้ท้องถ่ินเข้ามามีส่วนร่วมในการกำหนดทิศ 
ทางการพัฒนาเมืองเซ่นเดียวกับกรุงเทพมหานครท่ีดำเนินการโดยท้องถ่ินอย่างแท้จริง อย่างไรก็ 
ตามช้ันตอนการวางแผนหริอผังเมืองมีหลายช้ันตอนตังน้ันปัญหาและอุปสรรคท่ีเกิดข้ึนจากการใช้ 
ผังในลักษณะน้ี จึงได้เสนอทางเลีอกในการนำข้อเสนอแนะในการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมื 
ผลกระทบต่อการอนุรักษ์[บราณสถานเมืองเชียงใหม่ตังกล่าวให้สามารถนำไปปฏิบัติได้ แบ่งออก 
เป็น 2 ทางเลือก คือ

1. ให้ปรับปรุงผังและข้อกำหนดโดยใช้รูปแบบของผังเมืองเดิม (ซ่ึงเป็นกฎเกณฑํท่ีกว้าง) 
แต่แก้ไขปรับปรุงในรายละเอียดท่ีบังขาดให้มืความรัดกุมเพ่ิมมากยิ'งช้ีน ซ่ึงต้องครอบคลุมลักษณะ 
การใช้ประโยชน์ท้ัง 3 มิติอย่างแท้จริง การวางและจัดทำผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม่ตามแนวทางน้ี 
เป็นการแก้ไขบนรูปแบบเดิม ทำให้ปัญหาและข้อจำกัดต่าง  ๆ มีน้อยกว่าการวางและจัดทำผังเมือง 
เฉพาะซ่ึงเป็นการเปล่ียนรูปแบบใหม่ท้ังหมด และการต่อต้านมีน้อยลง

2. ให้มืการกำหนดพ้ืนท่ีสำคัญทางประวิติศาสตร์บริเวณต่างๆของเมืองเป็นพ้ืนท่ีพิเศษ 
เพ่ือการจัดทำผังเฉพาะแห่ง(ด้วยการมีส่วนร่วมของประซาชน)ข้ึน ซ่ึงการวางผังเฉพาะพ้ืนท่ีเรียกว่า 
“ผังเฉพาะ" (specific plan) หน่วยงานท้องถ่ินจะเป็นผู้ดำเนินการวางและจัดทำผัง ตลอดจนการ

I
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กำหนดรายละเอียดของกฎเกณฑเ,นการปฎิปัตท่ีเป็นรูปธรรมมากย่ิงข้ึน เม่ือเทํยบกับทางเลือกแรก 
ซ่ึงจากการศึกษาและวิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางกายภาพของโบราณสถาน ท่ีต้ังอยู่ในย่านการใช้ท่ี 
ดินของเมืองเชียงใหม่ แบ่งออกเป็น 5 บริเวณ คือ บริเวณเมืองเก่า บริวณถนน«เทพ-ห้วยแก้ว 
บริเวณถนนช้างเผือกข่วงสิงห์ บริเวณริมฝังแม่น้ําปิง และบริเวณเวียงกุมกาม ซ่ึงในแต่ละบริเวณ 
มีการแบ่งออกเป็นย่านต่าง  ๆ รวมจำนวนท้ังล้ิน 15 ย่าน แต่ละย่านมืลภาพปัญหาการพัฒนาด้าน 
กายภาพท่ีมืผลกระทบกับโบราณสถานท่ีแตกต่างกันไป ซึงทางเลือกแบบหลังลามารถจัดการกับ 
กิจกรรมท่ีขัดแย้งออกจากพ้ืนท่ีอนุรักษ์ โดยยงคงกิจกรรมท่ีเหมาะลมกับย่านการใช้ท่ีดินหลักให้
ลามารถอยู่รวมกัน และการกำหนดพ้ืนท่ีอนุรักษ์เป็นแห่ง  ๆ กระจายไปตามแหล่งโบรานสถานเป็น 
แนวทางท่ีเหมาะสม เพราะการกำหนดพ้ืนท่ีอนุรักษ์ในลักษณะดังกล่าว ทำให้การต่อต้านจาก 
ประชาซนท่ีได้รับ่ผลกระทบในพ้ืนไม่มากเท่ากับรูปแบบเดิม ท่ีมืการกำหนดพ้ืนท่ีอนุรักษ์คลุมไปท้ัง 
พ้ืนท่ี อย่างเซ่นในพ้ืนท่ีบริเวณเขตล่ีเหล่ียมคูเมือง

อย่างไรก็ตาม นอกจากการใช้วิธีการและแนวทางทางด้านการผังเมืองเป็นเคร่ีองมือใน 
การควบคุม และจัดระเบียบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ให้สอดคล้องกับการพัฒนาและการอนุรักษ์ 
โบราณสถานเมืองเชียงใหม่แล้ว มืช้อพิจารณาอ่ืน เๆพ่ิมเติม 1) การควบคุมและสร้างเสริมองค์ 
ประกอบโครงสร้างของเมืองเก่า โดยการกำหนดพ้ืนท่ีว่างในแนวแกนของเมือง และแนวเช่ือมโยง 
ระหว่างเมืองหลักกับเมืองบริวารในระบบชุมชนโบราณ 2) การควบคุมระบบการสัญจรประ๓ ท 
ยานพาหนะ ให้มืความสัมพันธ์กับขนาดและลัดล่วนของถนนในย่านรวมท้ังการจัดท่ีจอดรถภายใน 
เขตพ้ืนท่ีชุมชนโบราณ และ 3) การควบคุมรูปแบบสาธารณูปโภค เซ่น การดัดถนนและการพัฒนา 
ทางน้ําต่างๆจำเป็นต่อการศึกษาวิเคราะห์รูปแบบท่ีลอดคล้องและรักษาแบบแผนเดิมไว้ให้ได้มาก 
ท่ีสุด ส่วนสาธารณูปโภคท่ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมของชุมชน ควรหลีกเล่ียงให้ 
อยู่ในระยะห่างจากบริเวณชุมชนจนพ้นจากผลกระทบน้ันๆ

6.3 ข้อเสนอแนะ'ในการดักษ'าต่อ'ไป

เม่ืองจาการศึกษาในคร้ังน้ี เป็นการมุ่งเน้นศึกษาเพียงสภาพและปัญหาทางด้านกาย
ภาพท่ีมืผลกระทบกับโบราณสถานในระดับเมือง ดังน้ัน การศึกษาคร้ังต่อไปควรนำประเด็นปัญหา 
ท่ีได้จากการศึกษาน้ี ไปศึกษาต่อในประเด็นท่ีเป็นรายละเอียดในระดับบริเวณหรือระดับย่าน โดย 
เฉพาะบริเวณพ้ืนท่ีกำแพงเมืองช้ันนอก ซ่ึงเป็นโครงสร้างท่ีสำคัญของเมือฟระวิตลาสตร์เชียงใหม่ 
และมืลักษณะพิเศษท่ีต่างไปจากเมืองโบราณอ่ืน  ๆ จึงเป็นพ้ืนท่ีควรได้รับการดำเนินการวางแผน 
เพ่ืออนุรักษ์พ้ืนท่ีมืคุณค่าทางประวิติศาสตร์ และผนวกพ้ืนท่ีกำแพงเมืองช้ันนอกให้เป็นส่วนหม่ืง
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ของเมืองเก่าอย่างแท้จริง ขึงการศึกษาในพ้ืนท่ีดังกล่าวค,ร'ได้นำประเด็นทางด้านเศรษฐกิจและ
สังคมมาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ร่วมกับสภาพการเปล่ียนแปลงทางด้านกายภาพของเมืองเก่า ซ่ึง 
จะต้องทำให้เข้าใจถึงสภาพปัญหาท่ีเกิดข้ึนจะล่งผลกระทบต่อโบราณลถานเป็นระบบมากข้ึน
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