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บทคัดย่อ 
การศึกษา เรื่อง “แบบจ าลองการใช้ที่ดินรอบศูนย์กลางการศึกษาจากภาพถ่ายทางอากาศสีเชิงเลข” มี

วัตถุประสงค์การศึกษา คือ (1) เพื่อส ารวจและจ าแนกการใช้ประโยชน์อาคารโดยรอบศูนย์กลางการศึกษาจาก
ภาพถ่ายทางอากาศสีเชิงเลข (2) เพื่อวิเคราะห์รูปแบบการตั้งถิ่นฐานของชุมชนโดยรอบศูนย์กลางการศึกษา และ 
(3) เพื่อเสนอแบบจ าลองการใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์กลางการศึกษา วิธีการศึกษาด าเนินการโดยการสร้างฐานข้อมูลเชิง
พื้นที่ด้วยระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ โดยอาศัยภาพถ่ายทางอากาศสีเชิงเลขท่ีบินถ่ายโดยกองทัพอากาศ มาตราส่วน
1 : 4,000 บริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม่จ านวน 4 ย่าน คือ ย่านนิมมานเหมินทร์ ย่านวัดอุโมงค์ ย่านประตูไผ่
ล้อม และย่านชุมชนวัดช่างเคี่ยน จากนั้นส ารวจข้อมูลภาคสนามเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์อาคารและวิเคราะห์
รูปแบบการตั้งถิ่นฐานจากข้อมูลภาคสนาม และเสนอแบบจ าลองการใช้ที่ดินบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม่
ผลการศึกษาพบว่าการใช้ประโยชน์อาคารส ารวจโดยแบ่งเป็นกิจกรรมการค้าและการบริการ ที่อยู่อาศัยของ
ประชาชนในพื้นที่ ที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษา ท่ีอยู่อาศัยส าหรับนักท่องเที่ยว และกิจกรรมอื่น  ๆ รูปแบบการใช้
ประโยชน์อาคารที่มีกิจกรรมการค้าและบริการ รวมถึงมีความหลากหลายของรูปแบบการใช้ประโยชน์อาคารทุก
ประเภทในสัดส่วนใกล้เคียงกันมากที่สุด คือ ย่านนิมมานเหมินทร์ และแบบจ าลองการใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์กลาง
การศึกษามีจ านวน 6 ย่าน ได้แก่ ย่านที่ 1 เป็นย่านการค้าและบริการ พบบริเวณตอนในใกล้ศูนย์กลางการศึกษาตาม
สองฟากถนนสายหลัก ย่านที่ 2 เป็นย่านที่อยู่อาศัยของประชาชนทั่วไป มีลักษณะกระจุกตัวทางทิศใต้และทิศเหนือ
อยู่ถัดออกมาจากย่านการค้าและการบริการและที่อยู่อาศัยของนักศึกษา ย่านที่ 3 ย่านที่อยู่อาศัยของนักท่องเที่ยว
พบกระจายทางทิศตะวันออกมีเนื้อที่ไม่มากนัก ย่านที่ 4 ย่านที่อยู่อาศัยของนักศึกษา กระจุกตัวเป็นบริเวณกว้างทาง
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ทิศใต้และตะวันออก เป็นย่านที่ได้รับอิทธิพลจากการรวมกลุ่มของผู้ประกอบการ ความสะดวกในการเข้าถึง และ
เส้นทางคมนาคม ย่านที่ 5 ย่านป่าไม้ พบทางทิศตะวันตกเกิดจากลักษณะภูมปิระเทศแบบภูเขาสูง และย่านที่ 6 ย่าน
อื่น ๆ เป็นย่านที่ไม่ได้รับอิทธิพลจากปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งใด ๆ พบทางทิศเหนือ ทิศตะวันออก และทางทิศใต้ ย่านนี้
เป็นย่านที่มีโอกาสถูกแทนท่ีจากย่านอื่นในอนาคต แบบจ าลองดังกล่าวสามรถน าไปใช้ในการวางแผนและการจัดการ
พื้นที่รอบศูนย์กลางการศึกษาต่อไป

ค าส าคัญ : แบบจ าลองการใช้ที่ดิน; ศูนย์กลางการศึกษา; ภาพถ่ายทางอากาศสีเชิงเลข; ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

Abstract 
The study “Land use model surrounds educational center from digital color aerial 

photograph” has 3 objectives; (1) to survey and classify building utilization surrounds educational 
center from digital color aerial photograph, (2) to analyze settlement patterns of community 
surrounds educational center, and (3) to propose land use model surrounds educational center. 
Construction of spatial database was performed with geographic information system (GIS) based on 
digital color aerial photograph 1 : 4,000 scale from Royal Thai Air Force. There are 4 surrounding 
community of Chiang Mai University (CMU) for this study; Nimmanhaemin zone, Wat Umong zone, 
Pai Lom zone, and Wat Chang Kaen zone. Then field surveying on building utilization and analysis 
of settlement patterns from field survey data were done. Additional, land use model surrounds 
CMU was proposed. The results found that building utilizations are surveyed by divided into 
commercial and service area, residential area for local people, residential area for student, 
residential area for tourist, and miscellaneous area. Nimmanhaemin zone has the highest proportion 
of commercial and service activities and various building utilizations. Land use model for this study 
includes 6 zones; zone 1: commercial and service areas locate at the inner zone and along a main 
road, zone 2: residential area for local people clusters in the south and north parts and locates 
adjacent to commercial and service areas and residential area for student, zone 3: residential area 
for tourist locates in the east part and cover less area, zone 4: residential area for student has a 
wide area in the south and east parts. Influential factors of this zone are agglomeration of 
entrepreneur, accessibility, and main road, zone 5: forest is in west part and affected by high land 
topography, and zone 6: miscellaneous area is not affected by location factors and locates in the 
north, east, and south parts. In the future, this zone would be replaced with other zones. This 
model would useful for planning and management surrounding educational center. 

Keywords: land use model; educational center; digital color aerial photograph; geographic 

information system



ปีที่ 27 ฉบบัที ่5 กันยายน - ตุลาคม 2562                                                                  วารสารวิทยาศาสตร์และเทคโนโลย ี

 809 

1. บทน า 
มหาวิทยาลัยเชียงใหม่เป็นมหาวิทยาลัยแห่ง

แรกของภาคเหนือ เริ่มก่อตั้งในปี พ.ศ. 2507 ซึ่งใน
ขณะนั้นมี เพียง 3 คณะ มีนักศึกษา 75 คน และ
อาจารย์ 15 คน จากนั้นมหาวิทยาลัยเชียงใหม่เริ่มมี
การตั้งคณะต่าง ๆ ขึ้นมากมาย ความก้าวหน้าในเชิง
วิชาการได้แพร่สะพัดไปทั่ วทั้งภาคเหนือและทั่ว
ประเทศ ท าให้จ านวนนักศึกษาที่เดินทางเข้ามาศึกษา
ในมหาวิทยาลัยเชียงใหม่มีทั้งที่มาจากจังหวัดเชียงใหม่ 
จังหวัดในพื้นที่ภาคเหนือ และจากภาคอื่นของประเทศ 
จนกระทั่งถึงบัดนี้เป็นเวลากว่า 50 ปี มหาวิทยาลัย 
เชียงใหม่มีจ านวนนักศึกษาที่ลงทะเบียนเรียนทั้งสิ้น 
37,584 คน [4] จากจ านวนนักศึกษาที่เพิ่มแบบเท่า
ทวีคูณได้ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบการ
ใช้ที่ดินหรือพื้นที่โดยรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม่อย่าง
ต่อเนื่อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งตั้งแต่ปี พ.ศ. 2552 จนถึง
ปัจจุบัน การใช้พื้นที่บริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยมีการ
เปลี่ยนแปลงไปอย่างเห็นได้ชัดเจนในเชิงกายภาพ เกิด
ย่านธุรกิจ การค้า สถานบันเทิง ที่อยู่อาศัยเป็นจ านวน
มาก ประเด็นที่น่าสนใจเป็นอย่างมาก คือ ย่านธุรกิจ
การค้ า ใจกลาง เมื อ ง  (central business district, 
CBD) ของจังหวัดเชียงใหม่ที่จากเดิมอยู่บริเวณท่าแพ
หรือไนท์บาร์ซา แต่จากแรงดึงดูดของมหาวิทยาลัย 
เชียงใหม่ท าให้ย่านธุรกิจการค้าใจกลางเมืองย้ายมาอยู่
บนถนนนิมมานเหมินทร์และบริเวณใกล้เคียง ด้วยเหตุ
ที่เมืองเชียงใหม่มีการขยายตัวไปทางทิศตะวันตกนี้เอง
ยิ่งเป็นปัจจัยกระตุ้นให้เกิดปัญหาต่าง ๆ ตามมาเช่นกัน 
ผลจากปัญหาสภาพแวดล้อมทั้งเชิงกายภาพ เศรษฐกิจ 
สังคม รวมถึงการจราจรบนถนนสายต่าง ๆ โดยรอบ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ที่นับวันจะทวีความแออัดมาก
ขึ้น โดยเฉพาะในช่วงช่ัวโมงเร่งด่วน จึงเป็นปัจจัยให้
มหาวิทยาลัยเชียงใหม่เล็งเห็นถึงปัญหาเหล่านี้  โดยได้
ศึกษาการใช้ประโยชน์อาคารและวิเคราะห์รูปแบบการ

ตั้งถิ่นฐานของชุมชนที่อยู่รอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 
เพื่อเป็นการรับทราบสถานการณ์จริง รวมถึงหา
แนวทางในการรับมือและจัดการปัญหาในอนาคต [2] 

สภาพปัญหาดังที่กล่าวมาข้างต้นสามารถน า
วิธีการหรือเครื่องมือมาช่วยในการวิเคราะห์เพื่อแก้ไข
ปัญหาเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพและการใช้
ประโยชน์ที่ดิน คือ เทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ (geo-
informations technology) ซึ่งประกอบด้วยการท า
แผนที่ (mapping) การส ารวจรังวัดด้วยภาพถ่ายทาง
อากาศ (photogrammetry) การส ารวจข้อมูลระยะ 
ไกล (remote Sensing) ระบบน าทางด้วยดาวเทียม 
(global navigation satellite system, GNSS) ระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์  (geographic information 
systems, GIS) ทั้งนี้ยังมีอีกหนึ่งองค์ประกอบของภูมิ
สารสนเทศซึ่งจัดว่าเป็นเทคโนโลยีที่เป็นที่ได้รับความ
นิยมในวงกว้าง คือ ภาพถ่ายทางอากาศสีเชิงเลข 
(digital color aerial photography) จากการศึกษา
ในอดีตที่ผ่านมาพบว่าได้เคยน าเอาภาพถ่ายทางอากาศ
หรือภาพถ่ายดาวเทียมมาใช้ในการศึกษา โดยส่วนใหญ่
เป็นการจ าแนกประเภทการใช้ที่ดินมาตราส่วนปาน
กลางและมาตราส่วนเล็ก [6,10,15,16] หรือบางงาน
เป็นการส ารวจการใช้ที่ดินรายอาคารแต่ไม่มีการเสนอ
แบบจ าลองการใช้ที่ดิน [5,9,11] ดังนั้นการศึกษาครั้งนี้
จึงได้น าภาพถ่ายทางอากาศสีเชิงเลขที่บินถ่ายบริเวณ
รอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม่มาใช้ในการศึกษารูปแบบ
การใช้ประโยชน์อาคารและพื้นที่ รวมถึงวิเคราะห์ว่าใน
แต่ละอาคารหรือแต่ละย่านรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 
ซึ่งถือว่าเป็นศูนย์กลางการศึกษานั้นมีรูปแบบของ
กิจกรรมความเป็นเมืองที่เน้นกิจกรรมเชิงพาณิชย์และ
กิจกรรมเพื่ออยู่อาศัยเป็นอย่างไร ซึ่งจากการผู้วิจัยน า
แนวคิดย่านธุรกิจการค้าใจกลางเมือง หรือ CBD มา
เป็นแนวคิดหลักในการศึกษาครั้งนี้ เนื่องจากขณะนี้
มหาวิทยาลัยเชียงใหม่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็วจึงมี
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อิทธิพลต่อชุมชนหรือบริเวณโดยรอบให้เกิดการเปลี่ยน 
แปลงการใช้ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคารอย่าง
รวดเร็วตามไปด้วย จึงเปรียบมหาวิทยาลัยเชียงใหม่
เป็นศูนย์กลางการศึกษา ท้ายที่สุดแล้วผลการศึกษา
ครั้งนี้ยังได้เสนอแบบจ าลองการใช้ที่ดินรอบศูนย์กลาง
การศึกษา เพื่อน าไปประกอบการวางแผนและการ
จัดการพื้นที่เมืองในอนาคตต่อไป การศึกษาครั้งนี้จึง
มุ่งเน้นศึกษารูปแบบของการใช้ประโยชน์อาคารรอบ
ศูนย์กลางการศึกษา โดยอาศัยภาพถ่ายทางอากาศสี
เชิงเลขเป็นเครื่องมือ และเสนอแบบจ าลองการใช้ที่ดิน
ด้วยอาศัยภาพถ่ายทางอากาศสีเชิงเลข เพื่อประกอบ 
การวางแผนและการจัดการพื้นที่เมืองรอบศูนย์กลาง
การศึกษา 
 

 
 

รูปที่ 1  ย่านที่อยู่อาศัยโดยรอบศนูย์กลางการศึกษา 
 

2. วัตถุประสงค์การศึกษา 
2.1 ส ารวจและจ าแนกการใช้ประโยชน์อาคาร

โดยรอบศูนย์กลางการศึกษา  จากภาพถ่ายทางอากาศส ี

เชิงเลข 
2.2 วิเคราะห์รูปแบบการตั้งถิ่นฐานของชุมชน

โดยรอบศูนย์กลางการศึกษา 
2.3 เสนอแบบจ าลองการใ ช้ที่ ดินบริ เวณ

โดยรอบศูนย์กลางการศึกษา 
 

3. พื้นที่ศึกษา 
การศึกษาครั้งนี้มีพื้นที่ศึกษา คือ บริเวณรอบ

มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ โดยก าหนด
ย่านการศึกษาเป็น 4 ย่าน (รูปที่ 1) ได้แก่ ย่านชุมชน
วัดช่างเคี่ยน ย่านประตูไผ่ล้อม ย่านนิมมานเหมินทร์ 
และย่านวัดอุโมงค์ ซึ่งเป็นย่านที่อยู่อาศัยหลักของ
นักศึกษามหาวิทยาลัยเชียงใหม่และบุคคลทั่วไป
โดยรอบมหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 
 

4. วิธีการศึกษา 
4.1 การปรับแก้ความถูกต้องเ ชิงต าแหน่ง 

(geometric correction) เพื่อให้ภาพถ่ายทางอากาศมี
ต าแหน่งตรงกับต าแหน่งของพื้นที่จริง ด าเนินการโดย
ก าหนดค่า 3 แกน คือ x, y และ z ซึ่งเรียกว่าการสร้าง
ระวางแผนที่จากภาพถ่ายคู่ (ortho photo rectifica-
tion) ซึ่งเป็นวิธีการที่นิยมใช้ในการรังวัดการท าแผนที่
มาตราส่วนใหญ่ จะให้ความถูกต้องเชิงต าแหน่งมาก 
เป็นการเน้นการปรับแก้ความบิดเบี้ยวของสภาพภูมิ
ประเทศ ประกอบด้วยขั้นตอนการเตรียมข้อมูล และ
การสร้างบล็อคงาน จากนั้นจึงลากเส้นขอบเขต 
(digitize) บล็อคอาคารจากภาพถ่ายทางอากาศสีเชิง 
เลขและสร้างฐานข้อมูลแผนที่การใช้ประโยชน์ของ
อาคารและพื้นที่บริเวณโดยรอบศูนย์กลางการศึกษา
ด้วยเทคนิควิธีการทางระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (รูป
ที่ 2) 

4.2 การวิเคราะห์รูปแบบการตั้งถิ่นฐานของ
ชุมชนโดยรอบศูนย์กลางการศึกษา ซึ่งเมื่อสร้างข้อมูล
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แผนที่การใช้ประโยชน์อาคารและพื้นที่เป็นท่ีเรียบร้อย 
ผู้วิจัยได้ส ารวจข้อมูลภาคสนามเพื่อเก็บข้อมูลการใช้
ประโยชน์อาคารและพื้นที่ โดยจ าแนกออกเป็นการใช้
ประโยชน์เพื่อกิจกรรมการค้าการบริการ ท่ีอยู่อาศัย
ของประชาชนในท้องถิ่น ที่ อยู่ อาศัยส าหรับนัก 
ท่องเที่ยว ที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษา และการใช้

ประโยชน์แบบอื่น ๆ  ได้แก่ โรงเรียน วัด สุสาน กิจกรรม
ทางการกีฬา พิพิธภัณฑ์ และอาคารร้างที่ไม่มีกิจกรรม
ใด ๆ เป็นต้น ทั้งนี้ในการวิเคราะห์รูปแบบการตั้งถิ่น
ฐานของชุมชนได้ใช้แนวคิดของ Isard [14] ในการ
วิเคราะห์ 

 

 
 

รูปที่ 2  ขั้นตอนการศึกษา 
 

4.3 การเสนอแบบจ าลองการใช้ที่ดินโดยรอบ
ศูนย์กลางการศึกษา เมื่อได้ผลการวิเคราะห์รูปแบบ
การตั้งถิ่นฐานของชุมชนโดยรอบศูนย์กลางการศึกษา
เป็นที่เรียบร้อย ผู้วิจัยได้จัดท าและเสนอแบบจ าลอง
การใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์กลางการศึกษาโดยใช้เกณฑ์ใน
การเสนอแบบจ าลอง 3 เกณฑ์ คือ ประเภทการใช้ที่ดิน 
การกระจุกตัวและความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์
อาคารในแต่ละบริเวณ และเส้นทางคมนาคมสายหลัก 
เพื่อใช้ประกอบการพิจารณา ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ในการ
วางแผนการใช้พื้นที่ในอนาคต 

5. ผลการศึกษา 
5.1 การใช้ประโยชน์อาคารโดยรอบศูนย์  

กลางการศึกษา 
การส ารวจและการวิ เ คราะห์การใ ช้

ประโยชน์อาคารของชุมชนโดยรอบศูนย์กลางการ 
ศึกษาที่ประกอบด้วยชุมชนที่อยู่อาศัยหลัก 4 ย่าน ดังท่ี
กล่าวมาข้างต้น ผลจากการสร้างฐานข้อมูล การส ารวจ
ภาคสนาม และการท าแผนที่ พบว่าแต่ละย่านมีจ านวน
อาคารที่แตกต่างกัน โดยย่านวัดช่างเคี่ยนมีจ านวน
อาคารมากที่สุด 1,128 อาคาร (ร้อยละ 35.33 ของ
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อาคารทั้งหมด) รองลงมา คือ ย่านนิมมานเหมินทร์ 
ย่านวัดอุโมงค์ และย่านประตูไผ่ล้อม จ านวน 1,008 
อาคาร (ร้อยละ 31.57 ของอาคารทั้งหมด) 867 อาคาร 
(ร้อยละ 27.15 ของอาคารทั้งหมด) และ 190 อาคาร 
(ร้อยละ 5.95 ของอาคารทั้งหมด) ตามล าดับ (รูปที่ 3) 
    

 
 
 

เมื่อด าเนินการส ารวจและวิเคราะห์เป็นที่
เรียบร้อย ได้น าเสนอผลการศึกษาในรูปของแผนที่โดย
ได้ก าหนดสัญลักษณ์ของแผนที่ให้กิจกรรมการค้าและ
การบริการน าเสนอเป็นสีแดง ที่อยู่อาศัยของประชาชน
ในท้องถิ่นน าเสนอเป็นสีเหลือง ที่อยู่อาศัยส าหรับ
นักท่องเที่ยวน าเสนอเป็นสีเขียว ที่อยู่อาศัยส าหรับ
นักศึกษาน าเสนอเป็นสีส้ม และพื้นที่ ประเภทอื่น
น าเสนอเป็นสีเทา ส าหรับผลการศึกษาในแต่ละย่าน
แสดงผลได้ดังนี้ 

5.1.1 ย่านนิมมานเหมินทร์ ในระยะแรกมี
การใช้พื้นที่เพ่ือการเกษตร และเป็นย่านที่อยู่อาศัยของ
นักศึกษารวมถึงบุคลากรในมหาวิทยาลัยเชียงใหม่  
ต่อมาในปี พ.ศ. 2538 ได้เริ่มมีการปรับโครงสร้าง
พื้นฐานในย่านนิมมานเหมินทร์ เพื่อเป็นการเตรียม
ความพร้อมรองรับการเป็นเจ้าภาพจัดงานซีเกมส์  
เนื่องจากถนนนิมมานเหมินทร์เป็นถนนเช่ือมจาก
สนามบินไปยังพื้นที่ต่าง ๆ ของเมืองเชียงใหม่ ซึ่ง
หลังจากการปรับปรุงโครงสร้างพื้นฐานท าให้การเข้าถึง
ย่านนี้สะดวกและง่ายยิ่งขึ้น ส่งผลให้มีการใช้ที่ดิน

เข้มข้นขึ้น และมีการเติบโตของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
โดยเริ่มมีกิจกรรมการค้า การบริการ อาคารพาณิชย์ 
โรงแรม เป็นต้น กระทั่งปัจจุบันย่านนิมมานเหมินทร์
กลายเป็นย่านศูนย์กลางการค้าใจกลางเมือง  (CBD) 
แห่งใหม่ของเชียงใหม่ [3] ด้วยสาเหตุเหล่านี้ท าให้ย่าน
นิมมานเหมินทร์เป็นย่านที่มีการเปลี่ยนแปลงแทนที่
ของกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินจากที่อยู่อาศัยของ
ประชาชนท้องถิ่นเป็นกิจกรรมเพื่อการค้าและการ
บริการอย่างชัดเจน ซึ่งจากการส ารวจในการศึกษาครั้ง
นี้  กิจกรรมการค้าและการบริการในย่านนิมมาน       
เหมินทร์มีเป็นจ านวนมากและมีความหลากหลาย โดย
มีจ านวนอาคารทั้งสิ้น 480 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 
47.62 ของอาคารทั้งหมดในย่านนิมมานเหมินทร์ (รูปที่ 
4 และ 5 และตารางที ่1) มีท าเลที่ตั้งเรียงรายตามถนน
สายหลัก คือ ถนนเลียบคลองชลประทาน ถนนห้วย
แก้ว และถนนนิมมานเหมินทร์ นอกจากนี้ยังพบว่ามี
การกระจุกตัวมากในย่านนิมมานเหมินทร์ฝั่งตะวันออก 
โดยอาคารส าหรับกิจกรรมการค้าและการบริการใน
ย่านนิมมานเหมินทร์มีการใช้ประโยชน์ส าหรับกิจการ
ร้านอาหาร ร้านกาแฟ คลินิคและร้านขายยา ร้านเช่า
รถ ร้านคาร์แคร์ ร้านขายอุปกรณ์ส าหรับรถ ร้านขาย
อุปกรณ์ส านักงาน บริษัทและส านักงาน ร้านสะดวกซื้อ 
ร้านขายเสื้อผ้า รองเท้า และสถานเสริมความงาม
หลากหลายประเภท สถานบันเทิง ปั๊มน้ ามัน ร้านขาย
ดอกไม้ และร้านขายสินค้าภายในบ้าน 

นอกจากนี้ย่านนิมมานเหมินทร์ยังเคย
เป็นย่านที่อยู่อาศัยของคนเชียงใหม่ แต่ความเจริญและ
การขยายตัวของเมืองเชียงใหม่ ท าให้นิมมานเหมินทร์
กลายเป็นย่านการค้าใจกลางเมือง ส่งผลให้บทบาทการ
ประโยชน์อาคารแบบเดิมเริ่มลดลง [1] ซึ่งปัจจุบันการ
ใช้ประโยชน์อาคารส าหรับที่อยู่อาศัยของประชาชนใน
ท้องถิ่นมีจ านวน 399 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 39.58 
ของอาคารทั้งหมดในย่านนิมมานเหมินทร์ ซึ่งรูปแบบ

31.57

27.15

35.33

5.95
นิมมานเหมินทร์

อุโมงค์

ช่างเคี่ยน

ไผ่ล้อม

รูปที่ 3  จ ำนวนและสัดส่วนร่อยละของอำคำรแต่ละ
ย่ำนบริเวณรอบศูนย่กลำงกำรศึกษำ 
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การใช้ประโยชน์อาคารเพื่อการอยู่อาศัยปัจจุบันมีการ
กระจุกตัวในบริเวณตอนกลางของย่านนิมมานเหมินทร์
ฝั่งตะวันตก ในขณะที่บริเวณย่านนิมมานเหมินทร์ฝั่ง
ตะวันออก มีจ านวนที่อยู่อาศัยของประชาชนคงเหลือ
กระจายตามพื้นที่เพียงไม่กี่หลัง เนื่องจากมีการย้าย
ออกจากพื้นที่เพื่อเปลี่ยนบทบาทหน้าที่ โดยส่วนมาก
จะอยู่บริเวณขอบของย่านทั้งทิศใต้และทิศเหนือของ
ย่านนิมมานเหมินทร์และแทรกในบริเวณตอนกลาง
เพียงไม่กี่หลัง นอกจากนี้การขยายตัวและการเปลี่ยน
บทบาทของย่านนิมมานเหมินทร์ ยังท าให้ย่านนิมมาน
เหมินทร์เป็นจุดหมายปลายทางอันดับแรกของการ
เดินทางมาท่องเที่ยวจังหวัดเชียงใหม่ เนื่องด้วยความ
หลากหลายของกิจกรรมต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นในย่านนี้ ท า
ให้จ านวนนักท่องเที่ยวทั้งภายในประเทศและต่าง 
ประเทศมีจ านวนเพิ่มมากขึ้น ท าให้มีนักลงทุนต่างชาติ

เข้ามาจับจองพื้นที่ในย่านนี้สร้างเป็นที่อยู่อาศัยเพื่อ
บริการนักท่องเที่ยว ทั้งในรูปแบบโรงแรม แมนชัน 
แฟลต คอนโดมิเนียม เกสต์เฮ้าส์ โฮสเทล อพาร์ทเม้นท์ 
และเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โดยจ านวนอาคารหรือสิ่ง
ปลูกสร้างในย่านนิมมานเหมินทร์ที่มีการใช้ประโยชน์
เพื่อเป็นที่พักของนักท่องเที่ยวมีจ านวน 45 อาคาร คิด
เป็นร้อยละ 4.46 ของอาคารทั้งหมดในย่านนิมมาน   
เหมินทร์ (ตารางที่ 1) โดยตั้งอยู่บริเวณนิมมานเหมินทร์
ทั้งฝั่งตะวันออกและตะวันตกในสัดส่วนเท่า ๆ กัน 
อย่างไรก็ตาม มีความแตกต่างกันในประเด็นการใช้
พื้นที่ ซึ่งท่ีอยู่อาศัยส าหรับนักท่องเที่ยวท่ีตั้งอยู่ฝั่งตะวัน 
ตกจะเป็นอาคารขนาดใหญ่และตั้งเรียงรายตามถนน
สายหลัก ในขณะที่ที่อยู่อาศัยส าหรับนักท่องเที่ยวที่ตั้ง
ในฝั่งตะวันออกส่วนใหญ่มีขนาดเล็กและกระจายแทรก
อยู่ในซอยต่าง ๆ  

 
ตารางที่ 1  การใช้ประโยชน์อาคารแต่ละย่าน 
 

การใช้ประโยชน์อาคาร 
นิมมานเหมินทร์ วัดอุโมงค์ วัดช่างเคี่ยน ประตูไผ่ล้อม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
กิจกรรมการค้าและการบริการ 480 47.62 136 15.69 245 21.72 38 20.00 
ท่ีอยู่อาศัย (ประชาชน) 399 39.58 387 44.64 648 57.45 96 50.53 

ท่ีอยู่อาศัย (นักศึกษา) 76 7.54 278 32.06 78 6.91 25 13.16 
ท่ีอยู่อาศัย (นักท่องเท่ียว) 45 4.46 15 1.73 18 1.60 13 6.84 
การใช้ประโยชน์อื่นๆ 8 0.79 51 5.88 139 12.32 18 9.47 

รวม 1,008 100.00 867 100.00 1,128 100.00 190 100.00 

 
ส าหรับที่อยู่อาศัยของนักศึกษาพบใน

ย่านนินมานเหมินทร์เช่นกัน คือ มีจ านวน 76 อาคาร 
คิดเป็นร้อยละ 7.54 ของอาคารทั้งหมดในย่านนิมมาน
เหมินทร์ รูปแบบที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษาในย่านนี้มี
หอพัก อพาร์ทเม้นท์ แมนชัน บ้านเช่า คอนโดมิเนียม 
คอร์ท ซึ่งส่วนใหญ่เป็นการขยายตัวในแนวดิ่ง และ
กระจุกอยู่ทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือของย่านนิมมาน

เหมินทร์ การใช้ประโยชน์อาคารนอกเหนือจาก 4 
ประเภท ดังกล่าวที่ปรากฏในย่านนิมมานเหมินทร์มี
เพียง 8 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 0.79 ของอาคารทั้งหมด
ในย่านนิมมานเหมินทร์ (ตารางที่ 1) ได้แก่ โรงเรียน
อนุบาลสวนน้อย ศูนย์บริการผลิตภัณฑ์สุขภาพ
เบ็ดเสร็จ และโรงเรียนกวดวิชาภาษาอังกฤษ จะเห็นว่า
ย่านนิมมานเหมินทร์มีสัดส่วนของการใช้ประโยชน์
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อาคารประเภทนี้น้อยมาก อันเนื่องมาจากปัจจัยความ
เป็นเมืองและราคาที่ดิน ท าให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และอาคารอย่างคุ้มค่า 
 

 
รูปที่ 4  ร้อยละการใช้ประโยชน์อาคารแต่ละย่านรอบ

ศูนย์กลางการศึกษา 
 

 

 
 

รูปที่ 5  การใช้ประโยชน์อาคารและพื้นที่ย่านนิมมาน
เหมินทร์ 

5.1.2 ย่านวัดอุโมงค์ เป็นย่านเก่าแก่ที่แต่
เดิมมีการใช้พื้นที่เพื่อการอยู่อาศัยของประชาชนเป็น
หลัก แต่ปัจจุบันจากสถานการณ์การขยายตัวและการ
เพิ่มขึ้นของจ านวนนักศึกษามหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 
ประกอบกับการเกิดย่านธุรกิจการค้าใจกลางเมืองแห่ง
ใหม่ ณ ย่านนิมมานเหมินทร์ ท าให้ส่งผลกระทบต่อ
ชุมชนและบริเวณโดยรอบในย่านนี้เช่นกัน ซึ่งย่านวัด
อุโมงค์เป็นอีกย่านที่มีความเจริญโดยได้รับอิทธิพลมา
จากการขยายตัวทางเศรษฐกิจและการท่องเที่ยว ท าให้
ย่านวัดอุโมงค์ปัจจุบันคึกคักไปด้วยผู้คนจ านวนมาก ทั้ง
กลุ่มประชาชนในท้องถิ่น นักศึกษา บุคลากรที่ท างาน
ในมหาวิทยาลัยเชียงใหม่ และนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทย
และต่างประเทศ ที่แวะเวียนมาท่องเที่ยวกันมากมาย 
เนื่องจากมีท าเลที่ตั้งไม่ไกลมาก ประกอบกับปัจจุบันมี
ผู้ประกอบการเข้ามาท าธุรกิจการค้าและการบริการ
มากยิ่งข้ึน ไม่ว่าจะเป็นเกสเฮา้ส ์โรงแรม คอนโดมิเนยีม 
อพาร์ทเมนท์ ร้านอาหาร ร้านกาแฟ ร้านขายของ
แฮนด์เมด และเกิดย่านคอมมูนิตี้มอลล์ ซึ่งปัจจัยเหล่านี้
ได้ส่งผลให้เกิดโครงการพัฒนาการท่องเที่ยวในตัวเมือง 
(city life tourism, CLT) ซึ่งได้สร้างโครงการส่งเสริม
การท่องเที่ยวบนถนนสายนี้ 

การใช้ประโยชน์อาคารส าหรับเป็นที่อยู่
อาศัยของประชาชนในท้องถิ่นพบในสัดส่วนมากที่สุด
เมื่อเทียบกับการใช้ประโยชน์อาคารประเภทอ่ืน ๆ (รูป
ที่ 4 และ 6 และตารางที่ 1) ในย่านวัดอุโมงค์ ด้วย
เหตุผลที่กล่าวมาข้างต้นว่าย่านนี้เป็นย่านที่อยู่อาศัย
หลักของประชาชนในพื้นที่ หากพิจารณารูปที่ 6 จะ
เห็นว่ าที่ อยู่ อาศัยของประชาชนกระจุกอยู่ทาง
ตอนกลางและค่อนไปทางทิศตะวันออกของย่าน ซึ่งมี
จ านวนทั้งสิ้น 440 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 50.75 ของ
อาคารทั้งหมดในย่านวัดอุโมงค์ โดยประเภทของการใช้
อาคารเพื่ออยู่อาศัยประกอบไปด้วยอาคารประเภท
บ้านเดี่ยวและทาวน์เฮาส์จ านวน 387 อาคาร (ตารางที่ 

การใช้ประโยชน้อาคาร 
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1) นอกจากนี้ย่านวัดอุโมงค์ยังเป็นย่านส าคัญที่มี
บทบาทเพื่อรองรับและสนับสนุนในฐานะชุมชนที่อยู่
อาศัยของนักศึกษามหาวิทยาลัยเชียงใหม่อีกด้วย ซึ่ง
จากการศึกษาครั้งนี้ปรากฏอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่
สร้างส าหรับเป็นที่พักของนักศึกษามีจ านวน 278 
อาคาร คิดเป็นร้อยละ 32.06 ของอาคารทั้งหมดใน
ย่านวัดอุโมงค์ ซึ่งโดยส่วนใหญ่กระจุกอยู่บริเวณสองฝั่ง
ถนนสุเทพและขยายเข้าไปยังซอยต่าง ๆ ในย่านวัด
อุโมงค์ โดยรูปแบบของที่พักอาศัยมีทั้งหอพัก บ้านเช่า 
คอนโดมิเนียม อพาร์ทเม้นท์ และแมนชัน ทั้งนี้การใช้
ประโยชน์อาคารในกลุ่มนี้พบมากในย่านนี้ตั้งแต่เริ่มมี
การก่อมหาวิทยาลัยเชียงใหม่และมีการขยายตัวท าให้มี
ความหนาแน่นมากยิ่งข้ึนในปัจจุบัน 

ขณะที่กิจกรรมการค้าและการบริการ
เริ่มแผ่ขยายเข้ามาในย่านนี้เมื่อไม่นานมานี้ โดยจ านวน
กิจกรรมการค้าการบริการ พบว่ามีจ านวนทั้งสิ้น 136 
อาคาร คิดเป็นร้อยละ 15.69 ของอาคารทั้งหมดใน
ย่านวัดอุโมงค์ ส่วนมากตั้งอยู่ตามถนนสุเทพและเริ่ม
ขยายเข้ามาในซอย 7 บ้านใหม่หลังมอ ซึ่งส่วนใหญ่เป็น
ร้านอาหาร นอกจากนั้นยังพบตั้งกระจายอย่างเบาบาง
พื้นที่ตอนในของย่าน โดยกิจกรรมเพื่อการค้าและการ
บริการของย่านนี้เป็นกิจกรรมประเภทร้านอาหารที่เปดิ
บริการให้ท้ังช่วงเวลากลางวันและกลางคืน ร้านค้าหรือ
ร้านสะดวกซื้อ สถานเสริมความงาม ร้านแว่นตา คลินิค
ทันตกรรม คลินิคเสริมความงาม ร้านซ่อมรถ และร้าน
ถ่ายเอกสาร ส่วนบทบาทของย่านในการเป็นท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับนักท่องเที่ยวมีจ านวนไม่มากนัก จากการส ารวจ
พบทั้งสิ้นเพียง 15 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 1.73 ของ
อาคารทั้งหมดในย่านวัดอุโมงค์ โดยแบ่งเป็นโรงแรม
และคอนโดมิเนียมประเภทละ 3 อาคาร เท่า ๆ กัน 
ท าเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยส าหรับนักท่องเที่ยวไม่มีการ
รวมกลุ่มแต่อย่างใด มีทั้งตั้งค่อนไปทางทิศเหนือของ
ย่านเป็นส่วนใหญ่ ท้ังนี้จากการที่ย่านวัดอุโมงค์เริ่มมี

การปรับและเปลี่ยนกิจกรรมเกี่ยวกับการค้าและการ
บริการมากขึ้นในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา ท าให้ที่อยู่อาศัย
ส าหรับกิจกรรมการท่องเที่ยวมีการเกิดขึ้นในช่วงไม่กี่ปี
ที่ผ่านมาเช่นเดียวกัน อย่างไรก็ตาม ในอนาคตการใช้
ประโยชน์อาคารประเภทนี้มีโอกาสที่จะเพิ่มขึ้นแต่จะ
เป็นไปในอัตราที่ต่ ามาก หากเปรียบเทียบกับการปรับ 
เปลี่ยนเป็นกิจกรรมการเพื่อการค้าและการบริการ 
เพราะการเข้าถึงสิ่งบริการและการคมนาคมขนส่งที่ยัง
ไม่สะดวกต่อนักท่องเที่ยว ส่วนการใช้ประโยชน์อาคาร
อื่น ๆ ในย่านวัดอุโมงค์ส่วนมากเป็นการใช้ประโยชน์
อาคารประเภทโรงเรียน วัด สุสาน กิจกรรมทางการ
กีฬา พิพิธภัณฑ์ และอาคารร้างที่ไม่มีกิจกรรมใด ๆ 
โดยมีทั้งสิ้น 51 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 5.88 ของอาคาร
ทั้งหมดในย่านวัดอุโมงค์  
 

 

 
 

รูปที่ 6  การใช้ประโยชน์อาคารและพื้นที่ย่านวัดอุโมงค ์

การใช้ประโยชน้อาคาร 
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5.1.3 ย่านวัดช่างเคี่ยน ชุมชนวัดช่างเคี่ยน
เป็นอีกหนึ่ งย่านที่ ได้รับผลจากการขยายตัวของ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ท าให้เกิดรูปแบบของกิจกรรม
การค้าและการบริการเข้าไปแทรกซึมกับที่พักอาศัย
ของคนในท้องถิ่น การใช้ประโยชน์อาคารเพื่อเป็นที่อยู่
อาศัยของประชาชนเป็นกิจกรรมที่พบมากที่สุดในย่าน
นี้ (รูปที่ 4 และ 7 และตารางที่ 1) พบว่ามีสัดส่วน
มากกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ โดยมีจ านวนทั้งหมด 
648 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 57.45 ของอาคารทั้งหมด
ในย่านวัดช่างเคี่ยน ส่วนมากกระจายตัวอยู่บริเวณทาง
ทิศเหนือของย่าน เนื่องจากเป็นบริเวณที่ติดถนนห้วย
แก้วและถนนช่างเคี่ยนซึ่งมีกิจกรรมการค้าและการ
บริการ รวมถึงที่อยู่อาศัยส าหรับนักท่องเที่ยว โดย
สาเหตุส าคัญที่ย่านนี้ยังคงมีประชาชนในท้องถิ่นอาศัย
อยู่เป็นจ านวนมาก เนื่องจากบริเวณนี้ค่อนข้างอยู่ไกล
จากมหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ประกอบกับทิศทางการ
ขยายตัวของชุมชนเมืองไม่ได้แผ่ขยายเข้ามาในย่านนี้
มากนัก กิจกรรมการค้าและการบริการของย่านวัดช่าง
เคี่ยนมีจ านวนท้ังสิ้น 245 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 21.72 
ของอาคารทั้งหมดในย่านวัดช่างเคี่ยน ส่วนมากกระจุก
ตัวอยู่ 2 บริเวณ คือ ตั้งอยู่บนถนนห้วยแก้วฝั่งตรงกัน
ข้ามกับมหาวิทยาลัยเชียงใหม่ โดยส่วนมากเป็นอาคาร
พาณิชย์ที่ประกอบกิจการเป็นร้านอาหาร ร้านกาแฟ 
นอกจากนี้ยังพบบนถนนช่างเคี่ยน ซึ่งเป็นถนนเช่ือม
จากถนนเลียบคลองชลประทานเข้าไปในพื้นที่ตอนใน
ของย่านนี้ ส่วนมากเป็นการใช้ประโยชน์เพื่อร้านขาย
ของ ร้านอาหาร เป็นต้น กิจกรรมที่พบมากอันดับ
รองลงมา คือ การใช้ประโยชน์อาคารประเภทอื่น ๆ 
พบจ านวน 139 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 12.32 ของ
อาคารทั้งหมดในย่านวัดช่างเคี่ยน โดยส่วนมาก
กระจายบริเวณตอนกลางของย่าน ในบริเวณระหว่าง
ถนนห้วยแก้วและถนนช่างเคี่ยน ส่วนใหญ่เป็นวัด 
โรงเรียน ที่จอดรถ ที่ว่าง รวมถึงสิ่งก่อสร้างที่ก าลัง

ก่อสร้างจึงไม่สามารถระบุประเภทการใช้ประโยชน์
อาคาร   
 

 

 
 

รูปที่ 7  การใช้ประโยชน์อาคารและพื้นที่ย่านวัดช่าง
เคี่ยน 

 
5.1.4 ย่านประตูไผ่ล้อม เป็นย่านที่อยู่

บริ เวณหลังโรงแรมเชียงใหม่ภูค าและอยู่ติดกับ
มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ เป็นกลุ่มชุมชนบ้านป่าห้าที่นับ
ถือศาสนาคริสต์ ในอดีตที่ดินบริเวณนี้เป็นที่นาและ
ที่ดินว่างเปล่าเป็นส่วนใหญ่ ต่อมาที่ดินหลายร้อยไร่ใน
บริเวณนี้ถูกเวนคืนเพื่อเป็นส่วนหนึ่งของมหาวิทยาลัย 
เชียงใหม่  ซึ่งเป็นส่วนของคณะมนุษยศาสตร์และ
วิทยาศาสตร์ในปัจจุบัน โดยบ้านเรือนชาวบ้านในยุค
นั้นต้องอพยพโยกย้ายมาอยู่บริ เวณหลังโรงแรม

การใช้ประโยชน้อาคาร 
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เชียงใหม่ภูค า พื้นที่บริเวณนีเ้รียกว่าบ้านโบสถ์ เพราะมี
โบสถ์คริสต์อยู่ในพื้นที่ แต่เป็นส่วนหนึ่งของบ้านป่าห้า 
ซึ่งโรงแรมเชียงใหม่ภูค าก่อสร้างในภายหลังบนพื้นที่ที่
เป็นทุ่งนาและที่ว่าง พ้ืนที่บริเวณเดียวกันถัดไปทางทิศ
ใต้เคยมีวัดร้างและมีการฟื้นวัดขึ้นมาใหม่ในปี พ.ศ. 
2511 คือ วัดประสาทพร ต่อมาบริเวณโดยรอบถูกจับ
จองเป็นกรรมสิทธิ์และมีการปรับพื้นที่ท าไร่ ท าสวน ที่
สาธารณประโยชน์ของชาวบ้าน ปัจจุบันย่านนี้เหลือ
พื้นที่เพียงไม่กี่ไร่ มีบ้านเรือนชุมชนไม่มากนัก ชุมชน
บางส่วนมีการเปลี่ยนแปลงและก่อสร้างเป็นกิจกรรมที่
ส่ ง เ ส ริ มสนั บสนุ นมหาวิ ทยาลั ย เ ชี ย ง ใหม่  คื อ 
คอนโดมิเนียม หอพัก ร้านอาหารต่าง ๆ เป็นต้น โดย
จากการศึกษาพบว่าย่านน้ีมีการใช้ประโยชน์อาคารเพื่อ
เป็นที่อยู่อาศัยของประชาชนในท้องถิ่นมากที่สุด 
จ านวน 96 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 50.53 ของอาคาร
ทั้งหมดในย่านประตูไผ่ล้อม (รูปที่ 4 และ 8 และตาราง
ที่ 1) โดยกระจายอยู่ทั่วพื้นที่ของย่าน ส่วนมากพบ
บริเวณตอนเหนือและตอนกลางของย่าน พบทั้งที่อยู่
อาศัยท่ีเป็นหมู่บ้าน และบ้านเดี่ยว ซึ่งหมู่บ้านจัดสรรใน
ย่านนี้ คือ หมู่บ้านวิลล่าผาพิง ที่มีรูปแบบของบ้านเป็น
บ้านเดี่ยว 2 ช้ัน เป็นที่อยู่อาศัยของคนที่มีฐานะค่อน 
ข้างดีที่มีการจับจองที่ดินเพื่ออยู่อาศัยมานาน ทั้งนี้
รูปแบบบ้านแต่ละหลังมีความแตกต่างกัน ส่วนที่อยู่
อาศัยรูปแบบอื่น ได้แก่ ทาวเฮาส์ 2 ช้ัน บ้านเดี่ยว 1-2 
ช้ัน ซึ่งตั้งอยู่ติดกันอย่างหนาแน่นในย่านนี้ การใช้
ประโยชน์อาคารต่อมาเป็นกิจกรรมการค้าและการ
บริการ มีจ านวนทั้งสิ้น 38 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 20 
ของอาคารทั้งหมดในย่านประตูไผ่ล้อม กิจกรรม
ประเภทนี้การกระจายตัวตามถนนห้วยแก้วที่มีการ
เข้าถึงง่าย สะดวก และอยู่ใกล้บริเวณที่อยู่อาศัยของ
ประชาชนในพื้นที่ และอีกบริเวณหนึ่งที่พบกิจกรรม
การค้าและบริการมาก คือ สองฟากของซอยที่เช่ือม
จากถนนเลียบคลองชลประทานเข้าไปยังห้วยแก้ว ซอย 

3 ประเภท ของกิจกรรมการค้าและบริการที่พบในย่าน
นี้ ได้แก่ ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหาร ร้านขายเสื้อผ้า 
ร้านขายอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ ร้านกาแฟ ร้านซ่อมรถ 
โรงไม้ คลินิกทันตกรรม และร้านซ่อมผ้า 

ส่วนการใช้ประโยชน์อาคารประเภทที่
อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษามีเพียงจ านวนน้อย คือ 25 
อาคาร คิดเป็นร้อยละ 13.16 ของอาคารทั้งหมดใน
ย่านประตูไผ่ล้อม ส่วนใหญ่กระจุกตัวสองฟากถนนที่
เช่ือมถนนเลียบคลองชลประทานไปยังประตูไผ่ล้อม 
โดยพบหอพักเป็นจ านวนมาก นอกจากนี้ยังพบที่อยู่
อาศัยประเภทแมนชันเพียงหนึ่งแห่ง จัดเป็นที่อยู่อาศัย
ส าหรับนักศึกษาบริเวณหน้ามหาวิทยาลัยเพียงแห่ง
เดียวเนื่องจากบริเวณนั้นจะเป็นย่านเศรษฐกิจที่ดินมี
ราคาสูง [1] เช่นเดียวกันกับการใช้ประโยชน์อาคาร
ประเภทอ่ืนท่ีปรากฎในย่านนี้มีจ านวนเพียง 18 อาคาร 
คิดเป็นร้อยละ 9.47 ของอาคารทั้งหมดในย่านประตูไผ่
ล้อม โดยพบทั้งสถาบันการศึกษาและวัดในบริเวณ
พื้นที่ชุมชน มีศาสนสถานที่เป็นโบถส์ของชาวคริสต์
ตั้ งอยู่หนึ่ งแห่งในย่านนี้  นอกจากนั้นในพื้นที่ยังมี
โรงเรียนมุฑิตาประชารักษ์ซึ่งเป็นโรงเรียนผู้ ช่วย
พยาบาล และยังพบการใช้ประโยชน์อาคารเป็นส านัก 
งานบ าบัดน้ าเสีย บ้านร้าง อาคารที่ก าลังก่อสร้าง ที่พัก
คนงาน และที่ว่าง ซึ่งกระจายอยู่ทั่วไป โดยเฉพาะ
ตอนกลางของพื้นที่ และสุดท้ายเป็นการใช้ประโยชน์
อาคารประเภทที่อยู่อาศัยส าหรับนักท่องเที่ยว อาทิ 
คอนโดมิเนียม (คอนโดมิเนียมโครงการ OnePlus 3 
คอนโดมิเนียมสกายบรีส คอนโดมิเนียมปันนาเรสซิ
เดนซ์ 4 คอนโดมิเนียมบ้านหอค า) โรงแรม (โรงแรม
เชียงใหม่ภูค า) พบว่าการใช้ประโยชน์อาคารประเภทน้ี
มีจ านวน 13 อาคาร คิดเป็นร้อยละ 6.84 ของอาคาร
ทั้งหมดในย่านประตูไผ่ล้อม โดยส่วนมากกระจุกอยู่
บริเวณทิศเหนือของย่าน และพบบางอาคารกระจาย
ตัวอยู่บริเวณตอนล่างของย่านใกล้กับประตูไผ่ล้อม โดย
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อาคารดังกล่าวจัดเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับนักท่องเที่ยว 
เนื่องจากมีนักท่องเที่ยวหรือบุคคลกลุ่มอื่นที่ไม่ใช่
นักศึกษาเข้าพักอาศัย เพราะอัตราค่าเช่าต่อห้องมีราคา
สูงและคิดค่าบริการเป็นรายวัน 
 

 

 
รูปที่ 8  การใช้ประโยชน์อาคารและพื้นที่ย่านประตู  

ไผ่ล้อม 
 

5.2 แบบจ าลองการใช้ที่ดินรอบศูนย์กลาง
การศึกษา  

ก่อนน าเสนอผลการวิเคราะห์แบบจ าลอง
การใช้ที่ดิน ขอนิยามคุณลักษณะของแบบจ าลองการ
ใช้ที่ดินว่าเป็นการน าเสนอรูปแบบเชิงพื้นที่ของการใช้
ที่ดิน มีวัตถุประสงค์อธิบายแผนผังของการตั้งถิ่นฐาน
ของพื้นที่หนึ่ง ๆ ดังเช่นแบบจ าลองของ Hoyt (1939) 
[13] ที่อธิบายโครงสร้างการตั้งถิ่นฐานหรือที่อยู่อาศัย

ของเมืองในอเมริกาเหนือ โดยระบุว่าความแตกต่าง
ของการเข้าถึงน าไปสู่ความแตกต่างของราคาที่ดิน และ
เป็นผลท าให้เกิดความแตกต่างของการใช้ที่ดิน แบบ 
จ าลองของ Hoyt มีจ านวน 5 ย่าน โดยย่านที่ 1 เป็น
เขตธุรกิจการค้ากลาง จะอยู่ใจกลางเมืองและมีลักษณะ
เป็นวงกลม ย่านที่ 2 เป็นเขตการค้าส่งและอุตสาห 
กรรมเบา มีลักษณะเป็นรูปเสี้ยว แผ่ออกจากใจกลาง
เมืองไปในสองทิศทางตรงข้าม ย่านที่ 3 เขตที่อยู่อาศัย
ของผู้มีรายได้ต่ า พบเป็นบริเวณกว้าง มีลักษณะเป็นท้ัง
รูปครึ่งวงกลมใกล้ใจกลางเมือง และเป็นรูปเสี้ยวแผ่
ขยายออกจากใจกลางเมือง ย่านที่ 4 เขตที่อยู่อาศัยผู้มี
รายได้ปานกลาง มีลักษณะเป็นรูปเสี้ยว ตั้งอยู่ระหว่าง
เขตที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ต่ าและสูง และย่านที่ 5 
เขตที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้สูง มีลักษณะเป็นรูปเสี้ยว พบ
ในด้านใดด้านหนึ่งของเมือง โดยอยู่ในทิศทางตรงกัน
ข้ามกับเสี้ยวของที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย 

ทั้งนี้ผลการศึกษาครั้งนี้ที่ได้จากการส ารวจ 
และการวิเคราะห์รูปแบบการใช้ประโยชน์อาคารและ
พื้นที่น ามาใช้เป็นฐานความรู้ในการเสนอแบบจ าลอง
การใช้ที่ดินโดยรอบศูนย์กลางการศึกษา ซึ่งได้น า
แนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวข้องกับแบบจ าลองความเป็น
เมืองมาใช้เป็นกรอบในการเสนอแบบจ าลอง ซึ่งแบบ 
จ าลองการใช้ที่ดินท่ีน าเสนอในหัวข้อนี้เป็นแบบจ าลอง
ที่น ามหาวิทยาลัยเชียงใหม่เปรียบเสมือนย่านธุรกิจ
การค้ า ใจกลาง เมื อ ง  (central business district, 
CBD) เพียงแต่มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ไม่ได้มีบทบาท
เกี่ยวกับกิจกรรมการค้าและการบริการ แต่กลับมี
บทบาทเป็นศูนย์กลางทางการศึกษาขนาดใหญ่ของ
ภาคเหนือ นอกจากนี้การใช้ที่ดินที่ เกี่ยวข้ อง ใน
แบบจ าลองได้ยึดตามประเด็นการศึกษาในครั้งนี้ คือ 
กิจกรรมการค้าและการบริการ ที่อยู่อาศัยส าหรับ
ประชาชนท่ัวไป ที่อยู่อาศัยส าหรับนักศึกษา ที่อยู่อาศัย
ส าหรับนักท่องเที่ยว และการใช้ประโยชน์ในลักษณะ

การใช้ประโยชน้อาคาร 

 



ปีที่ 27 ฉบบัที ่5 กันยายน - ตุลาคม 2562                                                                  วารสารวิทยาศาสตร์และเทคโนโลย ี

 819 

อื่น รูปแบบการใช้ที่ดินและอาคารของแบบจ าลองแบบ
ผสม โดยเกณฑ์ที่ใช้ในการแยกย่านต่าง ๆ ได้พิจารณา
จากประเภทการใช้ที่ดิน การกระจุกตัวและความ
หนาแน่นของการใช้ประโยชน์อาคารในแต่ละบริเวณ 

และเส้นทางคมนาคมสายหลัก เพื่อใช้ในการเสนอ
แบบจ าลองการใช้ที่ดินในครั้งนี้ โดยสามารถอธิบาย
ตามรูปแบบของกิจกรรมที่ได้มีการศึกษาจ านวน 6 
ย่าน (รูปที่ 9) ได้ดังนี้ 

 

 

รูปที่ 9  แบบจ าลองการ
ใช้ที่ดินบริเวณ
รอบศูนย์กลาง
การศึกษา 

 
5.2.1 ย่านที่ 1 ย่านธุรกิจการค้าและการ

บริการ เป็นย่านที่อยู่ใกล้กับศูนย์กลางการศึกษามาก
ที่สุด พบว่าส่วนใหญ่พบอยู่โดยรอบศูนย์กลางการ 
ศึกษา ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับปัจจัยด้านราคาที่ดิน การเข้าถึง 
เส้นทางคมนาคม รูปแบบของย่านเป็นแถบตามถนน
สายส าคัญโดยรอบศูนย์กลางการศึกษา โดยย่านธุรกิจ
การค้าและบริการพบทางทิศเหนือของศูนย์กลาง
การศึกษามีลักษณะเป็นแถบจ านวน 2 แถบ ซึ่งถูก
คั่นกลางด้วยย่านอื่น ๆ (รูปที่ 9) นอกจากนี้ยังพบย่าน
ธุรกิจการค้าและบริการทางทิศตะวันออกและทิศใต้
ของศูนย์กลางการศึกษา โดยพบตามเส้นทางคมนาคม
สายหลักเช่นกัน 

5 .2 . 2  ย่ านที่  2 ย่ านที่ อยู่ อ าศั ย ขอ ง
ประชาชนทั่วไปหรือคนท้องถิ่น เป็นย่านดั้งเดิมที่ถูก

ปรับเปลี่ยนหรือแทนที่โดยย่านอื่น จากการเปลี่ยน 
แปลงรูปแบบการใช้ที่ดินอันเนื่องมาจากการขยายตัว
และการเติบโตของศูนย์กลางการศึกษา ไม่ว่าจะเป็น
ย่านการค้าและการบริการ ย่านที่อยู่อาศัยส าหรับ
นักท่องเที่ยว และย่านที่อยู่อาศัยของนักศึกษา ซึ่งย่าน
นี้พบ 4 บริเวณหลัก อยู่โดยรอบศูนย์กลางการศึกษา 
ซึ่งบริเวณที่มีการกระจุกตัวและมีการเกาะกลุ่มมาก
ที่สุดอยู่ทางทิศใต้และทิศเหนือ (รูปที่ 9) โดยทางทิศใต้
จะปรากฏท าเลที่ตั้งของย่านนี้อยู่ห่างจากศูนย์กลาง
การศึกษาโดยอยู่ถัดออกมาจากย่านการค้าและการ
บริการและที่อยู่อาศัยของนักศึกษา อีกบริเวณที่ปรากฏ
เป็นย่านที่อยู่อาศัยของประชาชนทั่วไป คือ ทางทิศ
เหนือของศูนย์กลางการศึกษา ซึ่งพบบริเวณรอบนอก
สุดของทิศนี้ ซึ่งอยู่ถัดจากย่านการค้าการบริการ และ
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ย่านอื่น ๆ ส่วนย่านที่อยู่อาศัยของประชาชนทั่วไปทาง
ทิศตะวันออกพบ 2 บริเวณ คือ บริเวณย่านประตูไผ่
ล้อมและย่านนิมมานเหมินทร์ 

5.2.3 ย่านที่  3 ย่านที่อยู่อาศัยส าหรับ
นักท่องเที่ยว เป็นย่านใหม่ที่เพิ่งมีความโดดเด่นเมื่อ
ประมาณปี พ.ศ. 2554 จากการที่ได้รับการจัดอันดับให้
เป็นเมืองที่มีนักท่องเที่ยวต่างประเทศมาเยือนมากที่สุด
ของโลก [8] ท าให้ย่านนี้เริ่มมีการขยายตัวมากขึ้น 
ปัจจุบันพบย่านนี้อยู่ 4 บริเวณทางทิศตะวันออกของ
ศูนย์กลางการศึกษา แต่ละบริเวณมีเนื้อที่ไม่มากนัก
หากเปรียบเทียบกับย่านอื่น ๆ ซึ่งพบย่านประตูไผ่ล้อม 
2 บริเวณ ย่านวัดช่างเคี่ยนและนิมมานเหมินทร์ย่านละ 
1 บริเวณ (รูปที่ 9) 

5.2.4 ย่านที่ 4 ย่านที่อยู่อาศัยของนักศึกษา 
เป็นย่านที่เริ่มมาพร้อมกับศูนย์กลางการศึกษาและมี
การขยายตัวเพิ่มขึ้นจากความเจริญและการขยายตัว
ของศูนย์กลางการศึกษา มีการกระจุกตัวกันเป็นบริเวณ
กว้างทางทิศใต้ของศูนย์กลางการศึกษาเป็นลักษณะ
คล้ายแถบป่องกลางที่ถูกคั่นด้วยแถบของกิจกรรม
การค้าและการบริการ ส่วนอีกบริ เวณ คือ ทางทิศ
ตะวันออก ซึ่งอยู่ติดกับศูนย์กลางการศึกษานอกจากนี้
ยังมีอีกบริเวณตั้งอยู่ห่างออกไปจากศูนย์กลางการ 
ศึกษา โดยมีแถบของกิจกรรมการค้าและการบริการ
คั่นกลาง (รูปที่ 9) ปัจจัยที่มีผลต่อท าเลที่ตั้งของย่านที่
อยู่อาศัยของนักศึกษา คือ การรวมกลุ่มหรือการเกาะ
กลุ่มกันของผู้ประกอบการที่ เลือกก่อสร้างในย่าน
เดียวกัน ความสะดวกในการเข้าถึง และเส้นทาง
คมนาคม ทั้งนี้นักศึกษาที่มาเรียนในศูนย์กลางการ 
ศึกษาส่วนมากใช้รถจักรยานยนต์เป็นยานพาหนะ 
ดังนั้นจึงไม่ต้องการท าเลที่ตั้งที่อยู่ใกล้ถนนสายหลัก
หรือสายใหญ่ ซึ่งเป็นสาเหตุให้ท าเลที่ตั้งไม่อยู่ติดถนน
เนื่องจากราคาที่ดินสูง ท าให้กิจกรรมที่ตั้งอยู่สอง   
ฟากถนนส่วนใหญ่เป็นกิจกรรมการค้าและการบริการที่ 

ก่อให้เกิดผลก าไรมากกว่า 
5.2.5 ย่านที่ 5 ย่านพื้นที่สีเขียวหรือย่านปา่

ไม้ ย่านนี้เป็นย่านที่ไม่ได้ถูกก าหนดโดยกิจกรรมหรือ
อิทธิพลของมนุษย์ แต่เป็นย่านที่เกิดจากลักษณะภูมิ
ประเทศแบบภูเขาสูง ซึ่งศูนย์กลางการศึกษาได้เลือก
ท าเลที่ตั้งอยู่ในบริเวณดังกล่าว ท าให้พื้นที่ทางทิศ
ตะวันตกของศูนย์กลางการศึกษาไม่สามารถขยายตัว
ของกิจกรรมต่าง ๆ ได้ (รูปที่ 9) จึงจัดว่าเป็นรูปแบบ
การใช้ที่ดินที่มีความเฉพาะอย่างของศูนย์กลางการ 
ศึกษาแห่งนี้ 

5.2.6 ย่านที่ 6 ย่านอื่น ๆ ย่านนี้เป็นย่าน
เดิมที่ถูกแทนที่ด้วยย่านอื่น ๆ คล้ายกับย่านที่อยู่อาศัย
ของประชาชนทั่วไป เป็นย่านที่ไม่ยึดติดกับปัจจัยด้าน
ท าเลที่ตั้งใด ๆ พบ 4 บริเวณ โดยบริเวณแรกอยู่ทาง
ทิศเหนือของศูนย์กลางการศึกษามีลักษณะเป็นแถบอยู่
ถัดจากแถบของย่านการค้าและการบริการที่อยู่ติดกับ
ถนนสายหลักของศูนย์กลางการศึกษา (รูปที่  9) 
นอกจากน้ียังพบทางทิศตะวันออกอีก 2 บริเวณ คือ อยู่
ติดกับศูนย์กลางการศึกษาและอยู่ ในบริเวณที่ถูก
ล้อมรอบด้วยย่านการค้าและการบริการ สุดท้ายพบ
ทางทิศใต้ของศูนย์กลางการศึกษาตั้งอยู่บริเวณขอบ
นอกสุดทางทิศใต้ โดยย่านนี้จะเป็นย่านที่มีโอกาสถูก
แทนท่ีด้วยย่านอื่นในอนาคต 
 

6. สรุปและวิจารณ์ผลการศึกษา 
การศึกษา “แบบจ าลองการใช้ที่ดินบริเวณรอบ

ศูนย์กลางการศึกษาจากภาพถ่ายทางอากาศสีเชิงเลข” 
ครั้งนี้ เป็นการน าเอามหาวิทยาลัยเชียงใหม่มาเป็น
ตัวแทนของศูนย์กลางการศึกษาของพื้นที่ภาคเหนือ
ตอนบน ซึ่งเปรียบเทียบมหาวิทยาลัยเชียงใหม่เป็นเสา
หลักความเจริญ [7,18] ได้ดึงดูดความเจริญจากที่ต่าง 
ๆ เข้าไว้ด้วยกัน ท าให้พื้นที่โดยรอบมีการขยายตัวและ
มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร
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อย่างรวดเร็ว พบว่าเมื่อเปรียบเทียบสัดส่วนการใช้
ประโยชน์อาคารของแต่ละย่าน  จะเห็นว่ากิจกรรม
การค้าและบริการปรากฏในย่านนิมมานเหมินทร์มาก
ที่สุดประมาณร้อยละ 47 รองลงมาเป็นย่านวัดช่าง
เคี่ยน ย่านประตูไผ่ล้อม และย่านวัดอุโมงค์ ประมาณ
ร้อยละ 21, 20 และ 16 ตามล าดับ ซึ่งมีความสอดคล้อง
กับทฤษฎีการก าหนดแบบแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
[17] ที่บอกว่าการเลือกหรือก าหนดประเภทการใช้
ที่ดินขึ้นอยู่กับต้นทุนและรายได้ที่เกิดจากกิจกรรมนั้น 
ๆ ซึ่งย่านนินมานเหมินทร์เป็นย่านท่ีมีความเป็นเมืองสูง 
[2] ดังนั้นกิจกรรมที่พบในย่านนี้จึงเป็นกิจกรรมที่
ก่อให้เกิดรายได้มาก ส่วนการใช้ประโยชน์อาคาร
ประเภทท่ีพักอาศัยส าหรับประชาชนในท้องถิ่นพบมาก
ที่สุดในย่านวัดช่างเคี่ยน ย่านประตูไผ่ล้อม ย่านวัด
อุโมงค์ และย่านนิมมานเหมินทร์ ตาม ล าดับ การใช้
ประโยชน์อาคารส าหรับที่พักอาศัยของนักศึกษา พบ
มากที่สุดในย่านวัดอุโมงค์ ย่านประตู    ไผ่ล้อม ย่าน
นิมมานเหมินทร์ และย่านวัดช่างเคี่ยน ตามล าดับ 
ในขณะที่ที่พักอาศัยส าหรับนักท่องเที่ยว พบมากที่สุด
ในย่านประตูไผ่ล้อม รองลงมา คือ ย่านนิมมานเหมิ
นทร์ ย่านวัดอุโมงค์ และย่านวัดช่างเคี่ยน สุดท้ายเป็น
การใช้ประโยชน์อาคารเพื่อกิจกรรมอื่น ๆ พบย่านวัด
ช่างเคี่ยนมากที่สุด รองลงมา คือ ย่านประตูไผ่ล้อม 
ย่านวัดอุโมงค์ และย่านนิมมานเหมินทร์ 

ส าหรับแบบจ าลองการใช้ที่ดินบริเวณรอบศูนย์ 
กลางการศึกษาเป็นการศึกษาที่ประสงค์จะรวบรวม
ข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่เกิดขึ้นจาก
การถูกดึงดูดจากเสาหลักความเจริญก้าวหน้าว่ามี
กิจกรรมใดบ้างท่ีถูกดึงดูดเข้ามาโดยรอบศูนย์กลางหรือ
เสาหลัก เป็นการบูรณาการเทคโนโลยีภมูิสารสนเทศมา
ช่วยในการศึกษาประเด็นเกี่ยวกับเมือง เนื่องจากการ
เ สนอแบบจ า ลอ ง ในอดี ต เ กิ ด จ ากกา รสั ง เ ก ต
ปรากฏการณ์ของพื้นที่ใดพื้นที่หนึ่งว่ามีรูปแบบการใช้

ที่ดินเช่นใดจากนั้นจึงเสนอแบบจ าลองนั้น ๆ ออกมา 
เช่น โมแดลที่เคยเสนอในบทความต่าง ๆ [8,12-14] 
ทั้งนี้การเสนอแบบจ าลองครั้งนี้อยู่บนสมมติฐานที่ว่า
การขยายตัวของศูนย์กลางการศึกษาในช่วงหลังจาก
การก่อตั้งมากกว่า 50 ปี ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
และแทนที่จากการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบเก่าด้วยการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินแบบใหม่ ที่ก่อให้เกิดปัญหาเกี่ยวกับ
เมืองตามมา โดยเฉพาะอย่างยิ่ งที่อยู่อาศัยของ
นักศึกษาที่เพิ่มขึ้นมาตามล าดับ นอกจากนี้ยังเช่ือว่ า
การขยายตัวของเมืองจะเริ่มจากบริเวณที่อยู่ ใกล้
ศูนย์กลางการศึกษามากท่ีสุดก่อน จากนั้นจึงแผ่ออกไป
โดยรอบทุกทิศทาง แต่แบบจ าลองที่ได้จากการศึกษา
ครั้งนี้กลับพบว่าเมืองมีการแผ่ขยายออกไปเพียงบาง
บริเวณเท่าน้ัน  
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