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Abstract: The province of Luang Prabang has been a cultural center since ancient times. The most 

important factors in Luang Prabang’s continued cultural prominence are the strength of Buddhism, 

stunning geography and the unique urban planning that retains the original architectural styles. The 

cultural stability of the city underpins the more recent urban planning approaches, which include 1) socio-

economic development policies and plans, 2) urban planning and legal framework, and 3) physical layout, 

including criteria for urban planning control systems. 
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บทคัดย่อ: เมืองหลวงพระบางเป็นศูนย์กลางของวัฒนธรรม ตั้งแต่ในอดีตถึงปัจจุบัน โดยสิ่งส าคัญคือความเข้มแข็ง
ของพระพุทธศาสนา ภูมิศาสตร์เมืองมีความโดดเด่นการวางผังเมืองมีเอกลักษณ์ มีการด ารงรักษาสถาปัตยกรรมดั้งเดิม การ
คงสภาพเมืองไม่มีการเปลี่ยนแปลง โดยมาตรการส าคัญในการรักษาเมืองมรดกโลกหลวงพระบางคือ กระบวนการทางผัง
เมืองที่ประกอบด้วย 3 ส่วน ได้แก่ 1) นโยบายและแผนพัฒนาเศรษฐกิจ-สังคม 2) โครงสร้างในการบริหารจัดการผังเมือง 
ระบบกฎหมาย และ 3) ผังกายภาพ รวมถึงเกณฑ์ในการควบคุมระบบผังเมือง 
ค ำส ำคัญ: การใช้ที่ดิน  เมืองมรดกโลก  หลวงพระบาง  เชียงใหม่
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ค ำน ำ 

จังหวัดเชียงใหม่ถือเป็นจังหวัดที่มีทุนเดิมทาง
ศิลปวัฒนธรรมประเพณีและประวัติศาสตร์อันดีงาม ทุน
ทางวัฒนธรรมถือเป็นสินทรัพย์ทางปัญญาที่สั่งสมมา
ตั้งแต่อดีต เป็นทุนทางปัญญาที่เป็นความรู้ ความเช่ือ 
ความคิด ความสามารถจนเกิดการเรียนรู้และการปรับตัว
ของคนในสังคม (ตุนท์ และจักรพันธ์ , 2559) เมือง
เชียงใหม่จึงถูกผลักดันสู่มรดกโลกจากความร่วมมือ
ระหว่างมหาวิทยาลัยเชียงใหม่ โดยคณะวิจิตรศิลป์ คณะ
สงฆ์จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่ องค์การบริหาร
ส่วนจังหวัดเชียงใหม่ เทศบาลนครเชียงใหม่ ศูนย์ภูมิภาค
ว่าด้วยโบราณคดี (SEAMEO - SPAFA) กรมศิลปากร 
กระทรวงวัฒนธรรม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม และผู้แทนถาวรไทยประจ าองค์การยูเนสโก 
ปารีส ฝรั่งเศส เมืองเชียงใหม่ได้ถูกเสนอช่ือเป็นแบบกลุ่ม 
ครอบคลุมพื้นที่สี่เหลี่ยมคูเมือง และวัดส าคัญในเมือง
เชียงใหม่ โดยในปี พ.ศ. 2558 ณ กรุงบอนน์ ประเทศ
เยอรมนี ที่ประชุมมีการพิจารณารายช่ือแหล่งมรดกทาง
วัฒนธรรมและธรรมชาติ ซึ่งได้ให้การรับรองอนุสรณ์สถาน 
สถานที่ต่าง ๆ และภูมิทัศน์วัฒนธรรมของเมืองเชียงใหม่ 
นครหลวงล้านนา เข้าอยู่ในบัญชีรายช่ือเบื้องต้นของมรดก
โลก ตามที่ประเทศไทยเสนอแล้วเนื่องจากเมืองเชียงใหม่
เป็นเมืองที่มีความโดดเด่นศิลปวัฒนธรรม เป็นทั้งแหล่ง
เรียนรู้ แหล่งท่องเที่ยวที่ส าคัญและมีคุณค่า มีอารยธรรม
และประวัติความเป็นมาที่ยาวนานกว่า 700 ปี (ศราวุธ, 
2557) และมีคุณลักษณะที่เข้าหลักเกณฑ์ตามที่ยูเนสโก
ก าหนด ได้แก่ การมีเรื่องราวภูมิปัญญาการสร้างเมืองของ
พญามังราย มีการสร้างคูน้ า คันดินล้อมรอบ ซึ่งทั้งหมด
เป็นองค์ประกอบที่ แทรกไว้ ด้ วยภูมิปัญญา  มีการ
แสดงออกถึงการเปลี่ยนแปลงคุณค่าต่าง ๆ ของมนุษย์
ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง ภายในพื้นที่วัฒนธรรมหนึ่งของโลก 
ซึ่งสถาปัตยกรรมของเมืองเชียงใหม่ ยังเป็นตัวแทนการ
แลกเปลี่ยนทางวัฒนธรรมกับดินแดนโดยรอบจากอดีตถึง
ปัจจุบัน มีลักษณะพิเศษของการสืบทอดวัฒนธรรม
ลา้นนาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน และเป็นเมืองที่ยังคงไว้ซึ่ง
ประเพณี และมีวรรณกรรมที่โดดเด่นเป็นสากล 

มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ เป็นสถาบันการศึกษาที่
มีบทบาทส าคัญในการผลักดันให้เมืองเชียงใหม่ได้รับการ

อนุรักษ์และฟื้นฟูอย่างเป็นระบบ อันจะส่งผลดีทั้งต่อการ
รักษาคุณค่าของเมืองประวัติศาสตร์ และการส่งเสริมการ
ท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม หลังจากเมืองเชียงใหม่ได้เข้าสู่
บัญชีการพิจารณาเพื่อเป็นมรดกโลกแล้ว ภารกิจส าคัญที่
มหาวิทยาลัยเชียงใหม่จะต้องด าเนินการ คือการสร้าง
ข้อมูลและองค์ความรู้เพื่อเตรียมความพร้อมให้แก่องค์กร
และภาคส่วนต่าง ๆ ศึกษาการด าเนินการและกิจกรรม
ภายใต้กฎเกณฑ์เมืองมรดกโลก โดยตัวอย่างเมืองมรดก
โลกที่เป็นบ้านพี่เมืองน้องกับเมืองเชียงใหม่นั้นคือ เมือง
หลว งพระบ า ง  (Town of Province of Luang 

Prabang) ซึ่งได้มี ช่ือในบัญชีเมืองมรดกโลกในเดือน
ธันวาคม พ.ศ. 2538 หมายเลขที่ 479 และอีก 3 ปีต่อมา 
เมืองหลวงพระบางได้ผ่านการประเมินจากคณะกรรมการ
เมืองมรดกโลก เมืองหลวงพระบางจึงได้รับสถานภาพเป็น
เมืองมรดกโลกอย่างเป็นทางการ  (Dearborn and 

Stallmeyer, 2009) เหตุผลส าคัญที่ท าให้เมืองหลวง
พระบางได้รับการยกย่องให้เป็นเมืองมรดกโลก ได้แก่ 1) 
เมืองหลวงพระบางเป็นศูนย์กลางของวัฒนธรรมตั้งแต่ใน
อดีตถึงปัจจุบัน 2) ภูมิศาสตร์เมืองมีความโดดเด่น การวาง
ผังเมืองมีเอกลักษณ์เฉพาะ และ 3) การด ารงรักษา
สถาปัตยกรรมดั้ งเดิม การคงสภาพเมืองไม่มีการ
เปลี่ยนแปลง (วชิรพงศ์, 2554) ด้วยชัยภูมิที่ค่อนข้างโดด
เด่นของเมืองหลวงพระบาง และด้วยการที่ฝรั่งเศสย้าย
ศูนย์กลางการบริหารปกครองไปอยู่ที่เวียงจันทน์ ส่งผลให้
ราชธานีเก่าแก่อย่างหลวงพระบางคงบรรยากาศแบบ
โบราณเอาไว้ได้จนกระทั่งทุกวันนี้ ซึ่งความยั่งยืนของการ
เป็นเมืองมรดกโลกนั้นจึงควรน ามาถอดบทเรียนเพื่อ
เตรียมความพร้อมในการผลักดันการเป็นเมืองมรดกโลก
ของเมืองเชียงใหม่ 

จากเหตุผลข้างต้น จึงศึกษาบทเรียนการ
ก าหนดเขตการใช้ที่ดินของเมืองมรดกโลกหลวงพระบางสู่
ว่าที่เมืองมรดกโลกเชียงใหม่ขึ้นเพื่อ 1) ศึกษาสถานการณ์
การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินของเมืองมรดกโลกหลวงพระ
บาง 2) ศึกษากระบวนการวางผังและก าหนดเขตการใช้
ที่ดินภายใต้กฎเกณฑ์เมืองมรดกโลกของสหประชาชาติ 
และ 3) ถอดบทเรียนการใช้ประโยชน์ที่ดินภายใต้
กฎเกณฑ์ เมืองมรดกโลกหลวงพระบาง ซึ่ งจะเป็น
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ประโยชน์กับหลายภาคส่วนในด้านการบริหารจัดการเมือง
เพื่อรองรับเชียงใหม่เป็นเมืองมรดกโลกในอนาคต ดังนั้น
เพื่อให้ เกิดการศึกษาที่ครอบคลุมประเด็นข้ างต้น 
การศึกษาครั้งนี้จึงจ าเป็นต้องศึกษาแนวคิดเมืองมรดกโลก 
การจัดการมรดกโลก และการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เพื่อน ามา
สู่การวิเคราะห์กระบวนการวางผังและก าหนดเขตการใช้
ที่ดินของเมืองมรดกโลกของชาวหลวงพระบาง และ
วิเคราะห์บทเรียนจากเมืองมรดกโลกหลวงพระบางสู่เมือง
เชียงใหม่ ซึ่งเป็นการสร้างความรู้ ความเข้าใจเพื่อเตรียม
ความพร้อมในการเป็นเมืองมรดกโลกของชาวเชียงใหม่ใน
อนาคตได้ 

อุปกรณ์และวิธีกำร 

การศึกษาบทเรียนการก าหนดเขตการใช้ที่ดิน
ของเมืองมรดกโลกหลวงพระบางสู่ว่าที่เมืองมรดกโลก
เชียงใหม่นั้ นจะเป็นการศึกษาประเด็นส าคัญ คือ 
สถานการณ์การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินในเมืองมรดกโลก
หลวงพระบาง กระบวนการวางผังและก าหนดเขตการใช้
ที่ดินเมืองมรดกโลกหลวงพระบางภายใต้กฎเกณฑ์เมือง
มรดกโลก เพื่อน ามาสู่การถอดบทเรียนการวางผังและ
ก าหนดเขตการใช้ที่ดิน  
ประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำง 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ เจ้าหน้าที่
ของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับกระบวนการวางผังและ
ก าหนดเขตการใช้ที่ดินเมืองมรดกโลกหลวงพระบาง 
จ านวน 10 คน รวมทั้งสัมภาษณ์เชิงลึกผู้น าชุมชนจ านวน 
10 คน ประชาชนท่ีอาศัยอยู่ในเขตมรดกโลกหลวงพระ
บาง จากการค านวณขนาดของกลุ่มตัวอย่างในกรณีที่ไม่
ทราบจ านวนประชากร (ธานินทร์ , 2553) โดยก าหนด
ระดับความเช่ือมั่นที่ร้อยละ 95 และยอมรับค่าความ
คลาดเคลื่อนจากการสุ่มตัวอย่างร้อยละ 5 ซึ่งคณะวิจัยจึง
สามารถก าหนดกลุ่มตัวอย่าง (sample group) ที่เป็น
ประชาชนที่อาศัยอยู่ ในเขตมรดกโลกหลวงพระบาง 
จ านวน 384 ราย  

 

 

เคร่ืองมือที่ใช้ในกำรวิจัย 

แบบสัมภาษณ์เชิงลึก และแบบสอบถามความ
พึงพอใจต่อการเป็นมรดกโลกของเมืองหลวงพระบาง การ
ได้รับทราบนโยบายและกฎระเบียบการเป็นเมืองมรดก
โลกของ หลวงพระบาง และการปฏิบัติตามนโยบายและ
กฎระเบียบการเป็นเมืองมรดกโลกของหลวงพระบาง  
วิธีกำรเก็บรวบรวมข้อมูล 

การวิเคราะห์ข้อมูล แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ 
ข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดิน ข้อมูลจากแบบสอบถาม และ
ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก  

ข้อมูลการใช้ประโยชน์ท่ีดิน วิเคราะห์ข้อมูลโดย
ใช้แผนที่ซ้อนทับ เพื่อแสดงสถานการณ์การเปลี่ยนแปลง
การใช้ที่ดิน 

ข้อมูลจากแบบสอบถาม วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้
โปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติเพื่อการวิจัยทางสังคมศาสตร์ 
(SPSS) ค่าสถิติที่ใช้ ประกอบด้วย ค่าความถี่ ร้อยละ 
และค่าเฉลี่ย  

ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก น าข้อมูลมา
สรุป วิเคราะห์ ตีความข้อมูล อธิบาย และประมวลผลเพื่อ
แยกเป็นประเด็นต่าง ๆ โดยน าข้อมูลทุติยภูมิที่ได้จาก
การศึกษาค้นคว้าและทบทวนมาประกอบ เพื่อให้
ครอบคลุมและได้ผลการศึกษาที่ชัดเจนมากยิ่งขึ้น  
ขั้นตอนกำรด ำเนินกำรวิจัย  

มีรายละเอียด ดังนี ้
1. ศึกษาสถานการณ์การเปลี่ยนแปลงการใช้

ที่ดินในเมืองมรดกโลกหลวงพระบาง โดยการทบทวน
ข้อมูลสถานการณ์ วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน
โดยใช้ระบบสารสนเทศภูมิ ศาสตร์  (geographic 

information system: GIS) 
2. ศึกษากระบวนการวางผังและก าหนดเขต

การใช้ที่ดินเมืองมรดกโลกหลวงพระบาง โดยการทบทวน
เอกสารการด าเนินงานวางผังและก าหนดเขตการใช้ที่ดิน
เมืองมรดกโลกและพื้นที่ข้างเคียง และการสัมภาษณ์เชิง
ลึกเจ้าหน้าที่หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องจ านวน 10 คน เพื่อ
วิ เคราะห์และถอดบทเรียนการด าเนินงาน ปัญหา 
อุปสรรค และแนวทางการแก้ไข 

3. ส ารวจความคิดเห็นของประชาชนและ
ผู้น าชุมชนเกี่ยวกับความพึงพอใจต่อการเป็นมรดกโลก
ของเมืองหลวงพระบาง การได้รับทราบนโยบายและ
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กฎระเบียบการเป็นเมืองมรดกโลกของ หลวงพระบาง และ
การปฏิบัติตามนโยบายและกฎระเบียบการเป็นเมืองมรดก
โ ลกของหลว งพระบา ง  โ ดย ใ ช้ แบบสอบถาม 
(questionnaire)  

4. วิ เคราะห์ และถอดบทเรี ยนการ ใ ช้
ประโยชน์ที่ดินภายใต้กฎเกณฑ์เมืองมรดกโลกของ
สหประชาชาติของชาวหลวงพระบาง  

ผลกำรศึกษำ 

1) ศึกษาสถานการณ์การเปลี่ยนแปลงการใช้
ที่ดินของเมืองมรดกโลกหลวงพระบาง  

เมืองหลวงพระบางได้รับการดูแลภายใต้
ข้อบังคับของเมืองมรดกโลกหลวงพระบาง สาระส าคัญ
อย่างหนึ่งของการได้การรับรองเป็นเมืองมรดกโลกตั้งแต่ปี 
พ.ศ. 2538 นับเป็นเวลากว่า 15 ปี คือการที่เมืองหลวง
พระบางสามารถอนุรักษ์เมืองมรดกโลกแห่งนี้ไว้ได้ คือ 
การปกปักรักษาสภาพของเมืองให้คงอยู่ ในสภาพที่
สมบูรณ์ทั้งด้านของกายภาพและวัฒนธรรม การใช้
ประโยชน์ที่ดินเมืองหลวงพระบางและพื้นท่ีโดยรอบ ปี 
พ.ศ. 2544 ภายหลังการรับรองความเป็นเมืองมรดกโลก 

6 ปี การศึกษาสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินเมืองหลวงพระ
บางในช่วงเวลาดังกล่าว ได้ท าการศึกษาการใช้ประโยชน์
พื้นที่ตัวเมืองหลวงพระบางซึ่งเป็นเขตเมืองมรดกโลก และ
บริเวณพื้นที่โดยรอบควบคุมเนื้อที่ประมาณ 100 ตาราง
กิโลเมตร โดยการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงโดยเฉพาะการ
เปลี่ยนแปลงด้านการใช้ที่ดินของเมืองหลวงพระบาง 
ข้อมูลภาพถ่ายจากดาวเทียมที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ คือ 

ภาพถ่ายจากดาวเทียม LANDSAT-7,8 แนวโคจร 
(path) และแถว (row) ที่ 109 - 46 บันทึกข้อมูลเมื่อ
วันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2544 และวันที่ 11 กุมภาพันธ์ 
พ.ศ. 2559 ซึ่งเลือกใช้ภาพถ่าย ให้มีระยะเวลาใกล้เคียง
กับช่วงเวลาในปัจจุบันมากที่สุดเพื่อให้สอดคล้องกับ
ช่วงเวลาที่ต้องออกเก็บ และส ารวจข้อมูลภาคสนาม ซึ่ง
ด าเนินการเมื่อวันที ่1 - 4 พฤศจิกายน พ.ศ. 2558 พบว่า 
การใช้ประโยชน์ที่ดินของเมืองหลวงพระบางในอดีต 
(กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2544) และพื้นที่โดยรอบประมาณ 100 
ตารางกิโลเมตร พื้นที่ที่มีสัดส่วนการใช้ที่ดินมากที่สุดคือ 
พื้ นที่ ป่ าไม้  รองลงมาคื อ พื้ นที่ นาข้ าวและพื้ นที่
เกษตรกรรมอื่น ๆ พื้นที่ชุ่มน้ าและป่าละเมาะ (ทิ้งร้างจาก
การเกษตรกรรม) แหล่งน้ า และพื้นที่ เมืองชุมชน 
ตามล าดับ (table 1 และ figure 1) 

ส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบันของเมือง
หลวงพระบางแสดงให้เห็นถึงการเติบโตของชุมชนเมืองที่
มีขนาดใหญ่ขึ้น พื้นที่ของเมืองก าลังขยายตัว เกิดความ
เปลี่ยนแปลงกับสังคมของผู้คนและสิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ 
ของเมืองหลวงพระบางอย่างมากมาย จากข้อมูลการ
วิเคราะห์ภาพถ่ายดาวเทียมดังกล่าวพบว่า ในระยะเวลา
กว่า 15 ปี เมืองหลวงพระบางมีการเปลี่ยนแปลงทาง
กายภาพของเมือง รวมถึงมีรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินที่
แตกต่าง โดยพบว่าในทุกประเภทการใช้ที่ดินมีการ
เปลี่ยนแปลง ซึ่งมีพื้นที่ลดลง ไม่ว่าจะเป็น พื้นที่น้ า พ้ืนที่
ชุ่มน้ าและป่าละเมาะ พื้นที่นาข้าวและพื้นที่เกษตรกรรม 

พื้นที่เมืองและชุมชน และพื้นที่ป่าไม้ ในขณะที่พื้นที่เมือง
มีพื้นทีเ่พิ่มมากขึ้นที่สุด (table 1 และ figure 2) 

Table 1.  Comparing province of Luang Prabang land use and surrounding areas in 2001 and 

2016 

Land use type 
Area (square kilometer) 

2001 2016 Differentiation Percent 

Water 7.41 7.313103 -0.096897 -1.30765 

Wetlands 15.83 13.855338 -1.974662 -12.4742 

Agriculture Areas 33.63 29.871135 -3.758865 -11.1771 

Town and Community 7.04 15.133356 8.093356 114.9624 

Forest  37.52 35.257068 -2.262932 -6.03127 

Total 101.43 101.43 0 0 
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Figure 1 Province of Luang Prabang land use in 2001 

 

Figure 2 Province of Luang Prabang land use in 2016

จากข้างต้นแสดงให้เห็นถึงเมืองหลวงพระบาง
มีการขยายตัวของชุมชน เข้าไปในพื้นที่เกษตรกรรม ป่า
ไม้ โดยเฉพาะพื้นที่ภายนอกเขตอนุรักษ์ เมืองมีการ
ขยายตัวมากที่สุดในบริเวณโดยรอบสนามบิน จะพบ
หมู่บ้านและชุมชนหนาแน่นตลอดเส้นทางรอบสนามบิน 
รองลงมาคือ พื้นท่ีทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ของเมืองจะ
พบชุมชนใหม่ที่ขยายตัวจากเดิมเพิ่มมากขึ้น รวมทั้ง
ตลาด โรงแรม และสนามกอล์ฟรวมอยู่ด้วย ผลของการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินของเมืองหลวงพระ
บางมีนัยยะส าคัญต่อการพัฒนาและการผังเมืองใน

อนาคตเป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากการขยายตัวของชุมชนใหม่
ต่อเนื่องจากเมืองมรดกโลกนั้นมีความแตกต่างในเชิง
กายภาพที่ชัดเจน รวมทั้งชุมชนที่เกิดใหม่เหล่านี้ยังมีการ
ใช้พื้นที่เกษตรกรรมมาพัฒนาเป็นพื้นที่ชุมชนอยู่อาศัย
และกิจการอื่น ๆ ซึ่งพื้นที่เกษตรกรรมเหล่านี้เป็นอีกหนึ่ง
สั ญลั กษณ์ ที่ บ่ งบอกถึ ง เมื อ งหลวงพระบา งที่ มี
ลักษณะเฉพาะทางวัฒนธรรม ที่รวมถึงวิถีของคนในเมือง
หลวงพระบางด้วย การไม่ควบคุมการเจริญเติบโตของ
เมือง ก่อให้เกิดชุมชนใหม่ ๆ ล้วนแต่เป็นสิ่งที่น่ากังวลต่อ
ความเป็นเมืองมรดกโลกแห่งนี้  
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1) ศึกษากระบวนการวางผังและก าหนดเขต
การใช้ที่ ดิ นภายใต้กฎเกณฑ์ เมื องมรดกโลกของ
สหประชาชาติ  

กระบวนการทางผังเมืองและแผนการใช้ที่ดิน
เมืองหลวงพระบางนั้นถือเป็นเครื่องมือส าคัญที่ใช้ในการ
ดูแลรักษาเมืองมรดกโลก โดยการด าเนินการในระดับ
แขวงเป็นอ านาจการปกครองของเจ้าแขวง ซึ่งได้รับ
นโยบายจากส่วนกลางหรือระดับชาติให้การพัฒนาแขวง
และตัวเมืองสอดคล้องกับระดับชาติ เพื่อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน การสร้างและขยายตัวเมือง การจัดสรร
เขตที่อยู่อาศัย ส านักงานองค์การ เส้นทางคมนาคม เขต
เศรษฐกิจ เขตวัฒนธรรม เขตกสิกรรม สวนสาธารณะ 
สถานศึกษา เป็นต้น เมื่อมีการวางผังเมืองแล้ว จะ
น าเสนอต่อกระทรวงที่เกี่ยวข้องเพื่อรับรองและน าไปสู่
การปฏิบัติให้เป็นไปตามผัง 

การประกาศขึ้นทะเบียนหลวงพระบางในฐานะ
เมืองมรดกโลกนั้น มีการประกาศเขตครอบคลุมเฉพาะ
พื้นที่เมืองหลวงพระบาง ซึ่งเป็นเขตอนุรักษ์ มีพื้นที่
ประมาณ 8.1424 ตารางกิโลเมตร แบ่งออกเป็นพื้นที่บน
บก 5.5744 ตารางกิโลเมตร พื้นที่น้ า 2.5650  ตาราง
กิโลเมตร ขณะที่ ชุมชนโดยรอบซึ่ งมีพื้นที่ประมาณ 
78.4570 ตารางกิโลเมตร ยังไม่ได้รับการควบคุม ซึ่งส่วน
ใหญ่เป็นพื้นที่ป่าไม้และเกษตรกรรม พื้นที่อนุรักษ์ถูก
แบ่งออกเป็น 3 เขตใหญ่ ตามศักยภาพและความจ าเป็น
ในการใช้พื้นท่ี แผนผังดังกล่าวได้รับการประกาศรับรอง
มาตั้งแต่เดือนเมษายน ปี พ.ศ. 2539 โดยได้รับความ
ช่วยเหลือด้านเทคนิคจากองค์การสหประชาชาติเพื่อการ
พัฒนา และองค์การสหประชาชาติเพื่อที่อยู่อาศัย และ
ด้วยการสนับสนุนจากรัฐบาลฝรั่งเศส ซึ่งแผนการใช้
ประโยชน์ที่ดินของเมืองหลวงพระบาง การเก็บรักษา
เมืองหลวงพระบางให้เป็นมรดกโลก ได้มีการจัดท า
แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้อย่างชัดเจน มีการก าหนด
เขตการใช้พื้นท่ีออกเป็นเขตพื้นท่ีปกป้องรักษาและเขต
กิจการด้านเศรษฐกิจ เขตรอบเมือง เขตการขยายตัวของ
เมืองในอนาคต เขตกสิกรรม ป่าไม้และแม่น้ า และเขต
ชุมชนเลียบแม่น้ า ทั้งนี้มีรายละเอียดเกี่ยวกับเขตปกปัก
รักษาไม่ให้มีการพัฒนาสมัยใหม่เกิดขึ้นในลักษณะที่
ขัดแย้งต่อความเป็นเมืองมรดกโลกในพื้นที่อนุรักษ ์ 

2) ถอดบทเรียนการใช้ประโยชน์ที่ดินภายใต้
กฎเกณฑ์เมืองมรดกโลกหลวงพระบาง 

จากการทบทวนสถานการณ์และการบริหารจัด
การเมืองหลวงพระบาง แสดงให้เห็นจุดแข็ง และจุดอ่อน
ของเมืองหลวงพระบางในการบริหารจัดการการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่เป็นบทเรียนส าคัญที่จะน าไปสู่ความ
ยั่งยืนของเมืองหลวงพระบางในฐานะเมืองมรดกโลก เป็น
บทเรียนส าคัญแก่เมืองเชียงใหม่ในการรักษาฟื้นฟูเมือง
เพื่อเตรียมความพร้อมสู่การเป็นเมืองมรดกโลกอย่าง
ยั่งยืน ประกอบกับการการส ารวจความคิดเห็นของ
ประชาชนและผู้น าชุมชนเกี่ยวกับความพึงพอใจต่อการ
เป็นมรดกโลกของเมืองหลวงพระบาง การได้รับทราบ
นโยบายและกฎระเบียบการเป็นเมืองมรดกโลกของหลวง
พระบาง และการปฏิบัติตามนโยบายและกฎระเบียบการ
เป็นเมืองมรดกโลกของหลวงพระบาง พบว่า การรับรู้ของ
ชาวหลวงพระบางต่อการเป็นมรดกโลก ประชาชนชาว
หลวงพระบางส่วนใหญ่ (ร้อยละ 96.7) มีความพึงพอใจ
ต่อการเป็นมรดกโลกของเมืองหลวงพระบาง พร้อมทั้งมี
ความเข้าใจค าว่า “มรดกโลก” เนื่องจากรัฐบาลลาวได้ให้
ผู้น าชุมชนไปบอกกล่าวต่อประชาชนในพื้นที่ของตน และ
ส่วนใหญ่ (ร้อยละ 96.0) ได้รับทราบนโยบาย กฎระเบียบ
การเป็นเมืองมรดกโลกของหลวงพระบาง และเข้าใจเหตุ
ที่ต้องอนุรักษ์เมืองหลวงพระบาง และประชาชนเกือบ
ทั้งหมด (ร้อยละ 97.7) ได้ปฏิบัติตามนโยบายและ
กฎระเบียบการเป็นเมืองมรดกโลก ดังนั้นสามารถสรุป
ปัจจัยส าคัญๆ ที่เกี่ยวข้องกับความยั่งยืนของเมืองหลวง
พระบางในฐานะเมืองมรดกโลกดังนี ้

บุคลากร คือ หั วใจของความยั่ งยืนของ
สถานภาพความเป็นเมืองมรดกโลกขึ้นอยู่กับการมี
บุคลากรที่มีความรู้ ความช านาญและประสบการณ์ด้าน
การอนุรักษ์เมืองและการอนุรักษ์อาคารอย่างแท้จริง และ
ข้อส าคัญคือมีความมุ่งมั่นท่ีจะท างานเพื่อประโยชน์ของ
เมืองหลวงพระบางอย่างแท้จริง โดยไม่เห็นแก่ประโยชน์
ส่วนตน การอนุรักษ์เมืองและการอนุรักษ์อาคารก็
ต้องการผู้ที่มีความรู้ทางด้านช่างฝีมือในการบูรณะและ
สร้างสรรค์งานที่สอดคล้องกับกระบวนการอนุรักษ์เมือง
มรดกโลกหลวงพระบาง และสามารถท างานอนุรักษ์ได้
ตามมาตรฐานของงานด้านการอนุรักษ์  
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การท างานของหน่วยงานด้านการบริหารจัด
การเมืองต้องมีการท างานที่เป็นเอกเทศ เพื่อให้เกิดความ
คล่องตัวในการปฏิบัติ 

นโยบาย การพัฒนาและอนุรักษ์เมืองมรดกโลก
ต้องมีความสอดคล้องกัน เนื่องจากการส่งเสริมหรือ
พัฒนาที่ดินที่ไม่สอดรับกับการอนุรักษ์ กิจกรรม และวิถี
ชีวิต อาจท าลายคุณค่าและความยั่งยืนของเมืองมรดก
โลก เ ช่น การพัฒนาโรงแรมขนาดใหญ่ ในพื้ นที่
เกษตรกรรมที่เป็นแหล่งอาหารของเมือง เป็นต้น 

สถานภาพทางการเงิน ความยั่งยืนของการที่
จะปกปักรักษาเมืองมรดกโลกต่อไปจ าเป็นต้องใช้
งบประมาณมากตลอดระยะเวลาที่ยาวนาน จ าเป็นอย่าง
ยิ่งที่จะต้องมีการจัดสรรงบประมาณ รวมถึงจัดหารายได้
จากหน่วยงาน องค์กรและภาคีด้านการพัฒนาเมืองเพื่อ
ด าเนินการด้านต่าง ๆ ในเมืองมรดกโลก 

วั ส ดุ ก่ อ ส ร้ า ง  เ ป็ นส่ วนส า คั ญ ในท า ง
สุนทรียภาพของเมือง ที่จะต้องมีการใช้วัสดุที่เหมือนหรือ
ใกล้เคียงกับวัสดุดั้งเดิม ซึ่งปัจจุบันมีราคาสูงและจัดหา
มาทดแทนได้ล าบาก จ าเป็นท่ีจะต้องมีแหล่งผลิตวัสดุที่
สามารถสนับสนุนให้กับเมืองได้ 

ความพร้อมของประชาชน ประชาชนมีบทบาท
ส าคัญในการเก็บรักษาเมืองมรดกโลก จ าเป็นที่เมือง
มรดกโลกต้องริเริ่มมาจากความต้องการของประชาชนใน
ท้องถิ่น เพื่อเป็นการสร้างแรงจูงใจให้ประชาชนอยาก
รักษาวิถีชีวิตแบบดั้งเดิมไว้ให้เป็นเมืองมรดกโลกอย่าง
ยั่งยืน 

คุณภาพนักท่องเที่ยว บทเรียนที่ดีอย่างหนึ่ง 
คือ ความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในหลวงพระบางหลังจาก
การประกาศเป็นเมืองมรดกโลก เกิดการพัฒนาสิ่งอ านวย
ความสะดวก ร้านค้า โรงแรม แบบตะวันตกมากขึ้นเพื่อ
รองรับนักท่องเที่ยวต่างประเทศ ท าให้บรรยากาศความ
เป็นหลวงพระบางดั้งเดิมหายไป ดังนั้นการเลือกที่จะ
เปิดรับนักท่องเที่ยวทีม่ีคุณภาพ คือ นักท่องเที่ยวที่พร้อม
ซึมซับบรรยากาศของเมืองหลวงพระบาง ไม่เรียกร้อง
หรือต้องการสาธารณูปโภคที่อ านวยความสะดวกมากนัก 
จึงเป็นการรักษาเมืองมรดกโลกให้ยั่งยืนได้อีกทางหนึ่ง 

 

 

วิจำรณ์ 

นับตั้งแต่ปี พ.ศ. 2538 ที่หลวงพระบางได้ถูก
ประกาศให้เป็นเมืองมรดกโลกโดยยูเนสโก จึงส่งผลให้
เมืองที่มีความสงบได้กลายเป็นเมืองท่องเที่ยวอย่างเต็ม
รูปแบบ เกิดธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับการท่องเที่ยวและการ
บริการเพื่อรองรับนักท่องเที่ยวจากทั่วโลก การถอด
บทเรียนการก าหนดเขตการใช้ที่ดินเมืองมรดกโลกหลวง
พระบางผ่านการศึกษาสถานการณ์การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
กระบวนการวางผังและก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ภายใต้กฎเกณฑ์เมืองมรดกโลกของสหประชาชาติ พบว่า 
สาเหตุส าคัญที่ท าให้เมืองหลวงพระบางได้รับการยกย่อง
ให้เป็นเมืองมรดกโลก นอกจากการเป็นศูนย์กลางของ
วัฒนธรรมตั้งแต่อดีตถึงปัจจุบันแล้ว ภูมิศาสตร์เมืองยังมี
ความโดดเด่น การวางผังเมืองมีเอกลักษณ์ สอดคล้องกับ
แนวคิดของเควิน ลินซ์ นักทฤษฎีการออกแบบชุมชน
เมืองที่ ได้กล่ าวถึ งสภาพแวดล้อมในเมืองว่ าควร
ประกอบด้วย 3 สิ่ง ได้แก่ ความเป็นระเบียบ มีโครงสร้าง
ชัดเจน และมีเอกลักษณ์ (นิรันดร, 2554) และแนวคิด
เรื่องการผังเมืองจะก่อให้เกิดการพัฒนาด้านกายภาพของ
เมือง (Mabaso et al., 2015) ส่ งเสริมให้ เกิดการ
พัฒนาเศรษฐกิจและสังคม ยกระดับคุณภาพชีวิต
ประชาชน รวมถึ งรั กษาคุณค่ าทางศิ ลปกรรม 
สถาปัตยกรรม โบราณคดี และความงามของธรรมชาติ 
(วราลักษณ์, 2559) สภาพแวดล้อมทางธรรมชาติที่
งดงามของเมืองหลวงพระบางโอบล้อมด้วยแม่น้ าใหญ่ 2 
สาย คือ แม่น้ าโขงและแม่น้ าคาน ชัยภูมิที่ตั้งเมืองหลวง
พระบางอยู่สูงกว่าสายน้ าโขง และน้ าคานอยู่พอสมควร 
ท าให้เมืองไม่ถูกน้ าท่วม อีกทั้งพื้นที่ตั้งของเมืองยัง
ประกอบด้วยลักษณะภูมิประเทศภูเขา สลับกับที่ราบ จึง
มีพื้นที่ชุ่มน้ าอยู่โดยรอบ เมืองจึงไม่ประสบปัญหาภัยแล้ง 
และยังเป็นแหล่งอาหารส าคัญอีกด้วย สอดคล้องกับ 
Hudson (1971) ที่ได้กล่าวถึงความส าคัญของการใช้
ประโยชน์ที่ดินอย่างถูกต้องว่า เป็นพื้นฐานเบื้องต้นที่จะ
ก้าวไปสู่ความมั่นคงทางเศรษฐกิจและสังคม ซึ่งหมายถึง
การวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ 
จะได้รับผลประโยชน์อย่างยั่งยืนจากการใช้ประโยชน์
ที่ดินนั้น  
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ลักษณะส าคัญของการมีภูเขาโอบล้อมเมือง
ของหลวงพระบาง ท าให้มีทัศนียภาพที่สวยงามและมี
อากาศหนาวเย็น ซึ่งอาจเป็นอุปสรรคในการเดินทาง
ติดต่อและการท่องเที่ยว แต่สิ่งส าคัญในการเดินทางมาที่
ไม่สะดวก อาจถือเป็นหนึ่งในจุดแข็งที่ท าให้เมืองหลวง
พระบางไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็วเหมือนเมือง
ท่องเที่ยวอื่นๆ อย่างไรก็ตาม การเปลี่ยนแปลงการใช้
ที่ดินของเมืองหลวงพระบางไม่ได้ เกิดขึ้นจากการ
สนองตอบความต้องการของนักท่องเที่ยวเพียงอย่างเดียว 
แต่มีปัจจัยการพัฒนาพื้นที่เพื่อรองรับการท่องเที่ยว และ
การลงทุนด้านอื่นๆ ซึ่งมีการเปิดพื้นที่การพัฒนาเมือง
หรืออสังหาริมทรัพย์ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ซึ่ง
บางส่วนรุกล้ าเข้าไปในพ้ืนท่ีเกษตรกรรม และป่าไม้ ซึ่ง
ไม่ได้อยู่ในพื้นท่ีปกปักรักษาหรือเขตมรดกโลก แต่พื้นท่ี
เหล่านี้ถือเป็นพื้นที่ส าคัญเนื่องจากเป็นองค์ประกอบของ
เมืองหลวงพระบาง และยังเป็นแหล่งอาหารและ
ทัศนียภาพ อย่างไรก็ตาม ในอดีต หลวงพระบางเคยเป็น
ราชธานีศรีสัตนาคนหุตแห่งอาณาจักรล้านช้าง จึงท าให้
เมืองนี้เต็มไปด้วยความเป็นล้านนาเก่า ไม่ว่าจะเป็น
ธรรมชาติหรือวัฒนธรรม (บุญหนา, 2556) ดังนั้น 
การศึกษาบทเรียนการก าหนดเขตการใช้ที่ดินของเมือง
หลวงพระบางจึงอาจเป็นประโยชน์กับหลายภาคส่วนใน
ด้านการบริหารจัดการเมืองเพื่อรองรับการเป็นเมือง
มรดกโลกของเชียงใหม่ในอนาคตได้ 

สรุป 

การรักษาเมืองมรดกโลกหลวงพระบางให้
ยั่งยืนนั้น มีมาตรการส าคัญด้านกระบวนการทางผังเมือง 
ได้แก่ นโยบายและแผนพัฒนาเศรษฐกิจ-สังคม โครงสร้าง
ในการบริหารจัดการผังเมือง ระบบกฎหมาย และผัง
กายภาพ โดยบทเรียนที่จะน าไปสู่ความยั่งยืนของเมือง
หลวงพระบางในฐานะเมืองมรดกโลก เป็นบทเรียนส าคัญ
แก่เมืองเชียงใหม่ในการเตรียมความพร้อมสู่การเป็นเมือง
มรดกโลกอย่างยั่งยืน จากการศึกษาสามารถสรุปปัจจัย
ส าคัญด้านความยั่งยืนของหลวงพระบาง ได้แก่ 1) 
บุคลากรมีความรู้ความช านาญและประสบการณ์ด้านการ
อนุรักษ์เมืองและการอนุรักษ์อาคารอย่างแท้จริง 2) การ
ท างานของหน่วยงานด้านการบริหารจัดการเมืองควรมี

การท างานที่เป็นเอกเทศ เพื่อให้เกิดความคล่องตัวในการ
ปฏิบัติ 3) นโยบายการพัฒนาและอนุรักษ์เมืองมรดกโลก
ต้ องมี ความสอดคล้ องกั น 4) ควรมี การจั ดสรร
งบประมาณ รวมถึงจัดหารายได้จากหน่วยงาน องค์กร
และภาคีด้ านการพัฒนาเมืองเพื่อด าเนินการด้าน 

ต่าง ๆ ในเมืองมรดกโลก และ 5) ประชาชนเป็นผู้มี
บทบาทส าคัญในการเก็บรักษาเมืองมรดกโลก  

กิตติกรรมประกำศ 

โครงการวิจัยนี้ส าเร็จลุล่วงด้วยดีจากความ
อนุเคราะห์และความร่วมมืออย่างดียิ่งจากประชาชนชาว
หลวงพระบางทุกท่าน ที่ได้กรุณาสละเวลาในการให้
ข้อมูลตอบแบบสอบถาม อันเป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่อ
โครงการวิจัยช้ินนี้ และขอขอบคุณมหาวิทยาลัยเชียงใหม่
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Land Use Zoning Lessons from the World Heritage Town of Luang 

Prabang for Chiang Mai’s Tentative List of Future World Heritage 

 
Abstract: The province of Luang Prabang has been a cultural center since ancient times. The 

most important factors in Luang Prabang’s continued cultural prominence are the strength of Buddhism, 

stunning geography and the unique urban planning that retains the original architectural styles. The 

cultural stability of the city underpins the more recent urban planning approaches, which include 1) 

socio-economic development policies and plans, 2) urban planning and legal framework, and 3) physical 

layout, including criteria for urban planning control systems. 

Keywords: Land use, world heritage town, Luang Prabang, Chiang Mai 

บทคัดย่อ: เมืองหลวงพระบางเป็นศูนย์กลางของวัฒนธรรม ตั้งแต่ในอดีตถึงปัจจุบัน โดยสิ่งส าคัญคือความเข้มแข็งของ
พระพุทธศาสนา ภูมิศาสตร์เมืองมีความโดดเด่นการวางผังเมืองมีเอกลักษณ์ มีการด ารงรักษาสถาปัตยกรรมดั้งเดิม การคงสภาพ
เมืองไม่มีการเปลี่ยนแปลง โดยมาตรการส าคัญในการรักษาเมืองมรดกโลกหลวงพระบางคือ กระบวนการทางผังเมืองที่ประกอบด้วย 
3 ส่วน ได้แก่ 1) นโยบายและแผนพัฒนาเศรษฐกิจ-สังคม 2) โครงสร้างในการบริหารจัดการผังเมือง ระบบกฎหมาย และ 3) ผัง
กายภาพ รวมถึงเกณฑ์ในการควบคุมระบบผังเมือง 
ค ำส ำคัญ: การใช้ที่ดิน  เมืองมรดกโลก  หลวงพระบาง  เชียงใหม่

Introduction 

Chiang Mai is a province that has fine 

traditional cultural and historical capital. 

Cultural capital is a wisdom asset that has been 

passed down over the generations, and 

consists of knowledge, belief, ideas and 

capacities, and has contributed to the learning 

and adaptation of people in society 

(Chomchuen and Chaithat, 2016). The city of 

Chiang Mai has been pushed for World 

Heritage status through cooperation between 

Chiang Mai University Faculty of Fine Arts, the 

Chiang Mai Buddhist Clergy Committee, the 

Province of Chiang Mai, The Province 

Government Administration Organization, 

Chiang Mai Municipal Government, the 

Regional Center for Archeology (SEAMEO-

SPAFA), the Department of Fine Arts of the 

Ministry of Culture, the Ministry of Natural 
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Resources and Environment and the 

Permanent Representative of Thailand to 

UNESCO in Paris, France. The city of Chiang 

Mai was proposed as a model for moated cities 

and important Buddhist temples. In 2015, the 

meeting to consider the cultural and natural 

heritage list in Bonn, Germany, monuments in 

several areas were approved. The cultural 

landscape of Chiang Mai, the capital of Lanna, 

was added to the initial list of World Heritage, 

as proposed by Thailand. Chiang Mai has 

outstanding arts and culture, and is also a 

source of learning, with important and valuable 

tourism as well. The civilization and history of 

the city are deeper than 700 years (Kuntaja, 

2014) and has characteristics that meet the 

criteria that UNESCO has set out, including 

traditional knowledge and history about the 

founding of the city by King Mangrai and the 

construction of the moat and earthen walls 

around the city. These are all part of the local 

wisdom of the city, that express the changing 

values of society at a certain period of time, in a 

certain cultural site of the world. The 

architecture of Chiang Mai city is a 

representative of the cultural change from the 

past through to the present, particularly the 

cultural traditions of Lanna throughout history. 

The city should be preserved for its traditions 

and literature, which are of global importance. 

Chiang Mai University is an 

educational institution that has an important 

role in pressuring for the systematic 

preservation and restoration of the city of 

Chiang Mai. This has positive impacts on both 

the protection of this historic city’s value and 

the promotion of cultural tourism. After Chiang 

Mai is listed as a World Heritage Site, the 

responsibility of Chiang Mai University will 

include the creation of information and 

knowledge that will provide a basis for 

preparing various actors and organizations to 

learn about operations under the rules of a 

World Heritage city. A model for Chiang Mai is 

its sister city Luang Prabang, which was listed 

as a World Heritage Site in December of 1995, 

number 479. Three years later, Luang Prabang 

passed the assessment of the Committee for 

World Heritage Cities, and was recognized with 

formal World Heritage City status (Dearborn 

and Stallmeyer, 2009). The important reasons 

that Luang Prabang was bestowed with the 

honor of World Heritage City are 1) Luang 

Prabang has been a center of Lao culture since 

ancient times to the present, 2) the urban 

geography is excellent and the city planning is 

unique, and 3) the architectural style has been 

maintained, preserving the overall appearance 

and feel of the city (Maneenanthiwat, 2011). 

Because of the unique topography and the fact 

that the French moved the center of colonial 

administration to Vientiane, the royal capital 

was able to maintain its special characteristics 

and ancient atmosphere until the present. The 

sustainability of the city’s World Heritage status 

should be a source of learning for Chiang Mai 

as it moves forward with preparations.  

For these reasons, this research 

intends to identify the lessons learned from the 

land zoning experience of Luang Prabang for 

adaptation to the Chiang Mai situation. 

Specifically, the research has the objectives of 
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1) studying the situation of land use change in 

Luang Prabang, 2) studying the zoning and 

urban planning of Luang Prabang under the 

rules of World Heritage, and 3) identify lessons-

learned in the land use practices of Luang 

Prabang. This analysis will be of use to a wide 

range of actors and organizations involved in 

urban management as Chiang Mai moves to 

prepare to accept World Heritage status in the 

future. Thus, in order to design a research 

project that covers the above objectives, this 

research must study the thinking behind World 

Heritage, managing World Heritage and land 

use. These will be brought into the analysis of 

urban planning processes and land use zoning 

of Luang Prabang. The analysis includes 

identifying and transferring the lessons learned 

from Luang Prabang to Chiang Mai, which is a 

process of creating knowledge and 

understanding for the preparations to assume 

World Heritage status. 

Materials and Methods 

The study of land use zoning of Luang 

Prabang for application in Chiang Mai consists 

of the following key issues: the situation of land 

use change in Luang Prabang, and the 

processes of urban planning and land use 

zoning in Luang Prabang under the rules of 

World Heritage.  

Population and sample group 

The population and sample group for 

this research was officials in the agencies 

involved in the processes of urban planning and 

land use zoning in Luang Prabang (10 people). 

The research also conducted in-depth 

interviews with 10 people in the community, 

living in the Luang Prabang World Heritage 

zone. Considering a sample of a population for 

which the entire size is not known (Silpcharu, 

2010), at a 95% level of confidence and 

accepting a 5% level of variation in selection, 

the research team was able to establish a 

sample group of people living in the World 

Heritage zone of Luang Prabang amounting to 

384 people. 

Tools used in the research 

In-depth interview  

Questionnaire on peoples’ satisfaction 

with World Heritage status, awareness of 

policies and laws regarding World Heritage 

status, action in accordance with the 

regulations of World Heritage 

Data collection methods 

Data analysis is divided into three 

parts: information on land use, information from 

questionnaires, and information from in-depth 

interviews. 

The data on land use was analyzed 

through using map layers to show the situation 

of change. 

Data from questionnaires was 

analyzed with SPSS statistical analysis 

software, using frequency, percentage and 

mean.  

Data from in-depth interviews was 

synthesized, analyzed, explained and evaluated 

in order to group issues. Secondary information 

from documentary research was reviewed and 

considered in order to provide depth and clarity 

to the analysis. 

Research process 
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Details of the research process are as follows: 

1. Research the situation of change in 

land use in Luang Prabang by reviewing 

existing information, analyze change processes 

in land use with geographic information 

systems (GIS). 

2. Research the processes of urban 

planning and land use zoning in World Heritage 

City and adjacent areas, and in-depth 

interviews with 10 officials in related agencies, 

to analyze and identify lessons about 

operations, problems, obstacles and 

approaches for problem solving. 

3. Survey opinions of people and 

community leaders regarding their satisfaction 

with World Heritage status in Luang Prabang, 

awareness of policies and laws regarding World 

Heritage and actions in accordance with the 

regulations of World Heritage in Luang 

Prabang, using a questionnaire 

4. Analyze and identify lessons learned 

regarding land use under the regulation of 

World Heritage 

Results 

1) Study of land use change situation 

in Luang Prabang 

Luang Prabang has been under the 

care of World Heritage status since 1995, more 

than fifteen years ago. Luang Prabang has 

been successful in protecting its World Heritage 

status because it has maintained the old 

conditions of the city in full, considering both 

physical and cultural aspects, and land use in 

and around the city. In 2001, six years after 

receiving World Heritage status, a study of land 

use in Luang Prabang during that period in the 

World Heritage zone and surround areas was 

conducted. This area covered approximately 

100 km2. Analysis of land use change was done 

using satellite imagery from LANDSAT-7 and 

LANDSAT-8, path and row 109-46, recorded 21 

November 2011 and 11 February 2016. Images 

were selected to be as close to the present as 

possible to be in line with the period in which 

information was collected from the field, which 

was the period of 1-4 November 2015. The 

analysis found that land use in Luang Prabang 

in the past (February 2011) covered an area of 

approximately 100 km2 with the largest land use 

type being forest, followed by rice fields and 

other agricultural land, wetlands, degraded 

forest (fallowed agricultural lands), water 

sources and urban areas (Table 1 and Figure 

1). 

Current land use in Luang Prabang 

shows the growth of the urban area. The area 

of community settlement is expanding, which 

has involved changes for the residents as well 

as for the buildings in the urban area. The 

satellite image analysis revealed that in the 

past 15 years, Luang Prabang has experienced 

changes in its physical appearance, as well as 

showing different patterns in land use. We 

found that there was change in each land use 

category; namely, the area for each category 

decreased, regardless of whether we are 

considering water bodies, wetlands, degraded 

forest, agricultural land, town and community 

land and forest land, even as the area of the city 

increased to the greatest degree (Table 1 and 

Figure 2). 
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Table 1. Comparing province of Luang Prabang land use and surrounding areas in 2001 and 2016 

Land use type 
Area (square kilometer) 

2001 2016 Differentiation Percent 

Water 7.41 7.313103 -0.096897 -1.30765 

Wetlands 15.83 13.855338 -1.974662 -12.4742 

Agriculture Areas 33.63 29.871135 -3.758865 -11.1771 

Town and Community 7.04 15.133356 8.093356 114.9624 

Forest  37.52 35.257068 -2.262932 -6.03127 

Total 101.43 101.43 0 0 

 

Figure 1 Province of Luang Prabang land use in 2001 

 

Figure 2 Province of Luang Prabang land use in 2016 
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The above show that Luang Prabang 

demonstrated an expansion of community area, 

which encroached upon agricultural and forest 

land, especially in areas outside of the 

conservation zone. The urban area experienced 

the largest expansion in the area around the 

airport. Dense villages and community areas 

can be observed along the road around the 

airport. Next is the southwest area of the city, 

which has a new community area which has 

expanded greatly, including markets, hotels and 

golf facilities. The effects of this change in land 

use are highly significant for development and 

urban planning in the future, because the 

expansion of new community area out from the 

World Heritage zone has physical 

characteristics that are clearly very different. 

The community areas have appeared newly 

use agricultural areas in their development into 

areas where people reside and carry out other 

activities. This agricultural land is another sign 

that indicates the unique cultural 

characteristics of Luang Prabang, because 

within this is included the way of life of the 

people. The lack of control of urban expansion 

has resulted in new community areas, which 

are a concern for the future of World Heritage 

status. 

2) Study of urban planning and land 

use zoning under the rules of World Heritage 

Urban planning and land use zoning 

processes in Luang Prabang were an important 

tool used in the protection of World Heritage 

status. The provincial governor was the focus of 

authority at the level of provincial operations, 

receiving policy from the central government to 

ensure that the provinces development 

trajectory was in line with national 

development, with regards to defining land use, 

building and expanding urban areas, allocating 

living areas and offices for organizations, roads, 

economic zones, cultural zones, arts areas, 

public parks, educational facilities, and others. 

After the urban development plans were 

decided, they were presented to the relevant 

ministries to be approved and moved into 

implementation. 

The announcement of Luang 

Prabang’s inclusion in the list of World Heritage 

Cities included an announcement of an area 

that covered only the area of Luang Prabang 

city, which is the preservation area. The area is 

approximately 8.1424 km2, and is divided into 

land areas at 5.5744 km2 and water areas at 

2.5650 km2. The surrounding community area is 

approximately 78.4570 km2 which is not yet 

under control of the institutions. Most of this 

area is forest and agriculture land. The 

preservation area is divided into three large 

zones, according to capacity and need in land 

use. This plan was enacted in April 1996, with 

technical assistance from The United Nations 

Development Program and UN Habitat for 

Humanity, and with the support from the 

government of France. The land use plans and 

preservation of Luang Prabang city as a World 

Heritage Site were issued with detail and 

clarity. Land use zones were defined as 

protection zones, economic zones, surrounding 

zones, future expansion zones, arts zones, 

forest, water, and riverine community zones. 

These are all defined in detail with reference to 
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the protection zone, to ensure that in the future 

no development activities would clash with the 

protection efforts. 

3) Identification of lessons learned 

regarding land use under World Heritage 

regulations 

The review of the situation and 

management of the Luang Prabang urban area 

revealed the strong and weak points of the 

city’s efforts to manage land use. This provides 

a useful point of reference, which can be 

applied to future thinking about the stability of 

the World Heritage arrangements. This was 

accompanied by a survey of opinions with 

people and community leaders regarding their 

satisfaction with the World Heritage status, 

awareness of policies and laws regarding World 

Heritage status, and actions in accordance with 

the regulations of World Heritage. We found 

that awareness of Luang Prabang people 

regarding World Heritage status, most people 

(96%) were satisfied, while they had 

understanding of ‘World Heritage’ due to the 

government’s requirement that community 

leaders explain to the people in their own area. 

Most (96%) were aware of policies and 

regulations associated with World Heritage 

status, and understood the reasons that Luang 

Prabang should be preserved. Almost all of the 

people (97.7%) acted in accordance with the 

policies and regulations of World Heritage. 

Thus, we can summarize the important factors 

behind the protection of World Heritage status 

in Luang Prabang as follows. 

Staff, or human resources, is the key to 

sustainability of World Heritage status. It is 

critical that there are people who have real 

knowledge, expertise and experience with 

urban preservation and building preservation, 

as well as being committed to working for the 

benefit of Luang Prabang. This means not 

working for individual benefit. Urban 

preservation and building preservation require 

people who have knowledge in the technical 

crafts of maintenance and construction that are 

in line with the processes of preservation of a 

World Heritage City, as well as having the 

capacity to do preservation work that meets the 

accepted standards of preservation. 

The work of management agencies 

must be done with specialization, so that the 

individual tasks are completed successfully. 

The policies for development and 

World Heritage preservation must be in line 

with each other, because extension or 

development of land that is not in line with the 

goals of preservation, activities and lifestyles, 

might destroy the value and sustainability of the 

World Heritage City, for example the 

development of large hotels in agricultural 

areas that are a source of food for the city. 

The sustainability of efforts to protect 

a World Heritage City require large budget 

resources over the long-term, indicating the 

importance of the budget allocation within the 

general financing situation. This entails finding 

sources of funding in relevant agencies, 

organizations and development partners. 

Construction materials are also an 

important part of the urban aesthetics. 

Materials that are identical to, or similar to, the 

original materials must be used, and currently 
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these are often expensive and difficult to find. It 

is necessary to secure a source where they can 

be produced in sufficient qualities to meet the 

demand in the city. 

People have an important role to play 

in urban preservation, and thus their 

preparedness is also essential. The existence of 

a World Heritage City must first start with the 

demands of the local people, as this will 

motivate to participate in the preservation of 

traditional ways of life and contribute to the 

sustainability of the World Heritage City. 

One valuable lesson learned was 

about the quality of tourists. The changes that 

occurred after the announcement of Luang 

Prabang’s World Heritage status was increased 

development of  

goods and services to provide convenience, 

such as Western-style shops and hotels to 

serve tourists. This has caused the unique 

Luang Prabang atmosphere to disappear. It has 

become clear that it is necessary to select the 

type of tourist that is desired for the city. That is 

to say, there is a need to select the quality of 

tourist that will appreciate the unique 

atmosphere. It is necessary to avoid public 

utilities that provide too much convenience; this 

will also contribute to the sustainability of the 

city’s World Heritage. 

Discussion 

Since 1995, when Luang Prabang was 

announced as a new World Heritage City of 

UNESCO, a city that was quiet and peaceful 

has turned into a full-fledged tourist city. 

Businesses related to the tourism industry 

appeared, along with services for tourists 

coming from all around the world. This review 

of lessons learned from the experience of land 

use zoning in Luang Prabang found that a 

reason Luang Prabang was recognized for 

World Heritage was the unique geography of 

the city, in addition to the position of the city as 

a cultural center throughout history and the 

specific characteristics of urban planning. This 

is in line with the thinking of Kevin Linz, a 

community design theoretician, who has 

commented about the need for three elements 

of urban environment, including order, clear 

structure and identity (Tongaroon, 2011). 

Moreover, urban planning results in the 

development of the physical appearance of the 

city (Mabaso et al., 2015), which encourages 

the socio-economic development and raises 

the quality of life of the people, as well as 

preserves the value of traditional arts, 

architecture, archeology and natural beauty 

(Khongouan, 2016). The beautiful natural 

environment that surrounds Luang Prabang 

consists of two rivers, the Mekong and the 

Khan. The city is situated below the confluence 

of the two, on land that is relatively high, which 

means that there are no serious flooding 

problems. The surrounding areas is a 

combination of mountainous with flat, resulting 

in the presence of many wetlands. This 

protects the city from drought, as well as 

providing an important source of food. This is in 

line with Hudson (1971) which mentioned the 

importance of correct land use, because it is 

the primary foundation that will lead to socio-

economic stability and land use sustainability. 
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The mountains surrounding Luang 

Prabang provide beautiful scenery and a cool 

climate, but may also be an obstacle in access 

and mobility in the area, and thus a challenge to 

tourism. At the same time, the relative difficulty 

in access may have been one of the factors that 

resulted in the city’s resistance to change, 

which is seen to be rapid and dramatic in other 

cities. In any case, changes in land use did not 

come about solely from efforts to meet the 

needs of tourists, but were rather the result of 

development of a tourism industry and other 

investments. This entailed opening land for 

development, including real estate, public 

utilities and other public services. Some of 

these encroached upon agricultural and forest 

land that was not located within the zone of 

control under the World Heritage status. Yet 

this area is important because it is an 

integrated part of Luang Prabang, as both a 

scenic area and a source of food. In any case, in 

the past Luang Prabang was the royal capital of 

the Lanxang Kingdom, which means that the 

city is full of old Lanna characteristics, from 

both the natural and cultural aspects 

(Jimanung, 2013). Thus, the study of the 

lessons learned from the definition of land use 

zones in Luang Prabang may be of use for the 

many actors involved in the area of urban 

management in preparation for World Heritage 

status. 

Conclusion 

Preservation of a World Heritage City 

to make it sustainable requires urban planning 

measure including socio-economic 

development policies and plans, structures for 

managing urban planning, the legal framework 

and physical structures. The lessons learned 

from the sustainability of Luang Prabang as a 

World Heritage City are useful for Chiang Mai in 

its preparations for sustainable World Heritage 

status: 1) staff have real knowledge, expertise 

and experience in urban preservation and 

preservation of buildings, 2) urban 

management and administration should be 

specialized and specific, so that it is coherent in 

implementation, 3) development and 

preservation policies must be harmonized, 4) 

sufficient budget allocation is necessary, 

including budgets for agencies, organizations 

and other development partners that are 

involved in the development of the World 

Heritage City, and 5) the people have an 

important role to play in the preservation of the 

World Heritage City. 
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