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บทคัดย่อ 

บทความน้ีมุ่งศึกษาการปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน ผ่านการท�ำความเข้าใจ
ลักษณะการใช้งานอาคารบ้านพักอาศัยพื้นถิ่น กระบวนการด�ำเนินงาน และปัจจัยที่ส่งผลต่อการปรับเปลี่ยน
การใช้สอยทีเ่กดิขึน้ในพืน้ทีย่่านวดัเกต โดยก�ำหนดศกึษาเฉพาะอาคารทีเ่ป็นบ้านพกัอาศยั รวมถงึเรอืนค้าขาย 
ประเภทเรือนไม้และเรือนกึ่งไม้กึ่งปูน ที่ถูกปรับเปล่ียนการใช้สอย เพื่อรองรับกิจกรรมการท่องเที่ยวเท่าน้ัน 
วธิกีารวจิยั ประกอบด้วยการรวบรวมข้อมลู ส�ำรวจภาคสนามและสมัภาษณ์เชงิลกึในกรณศีกึษาทีส่มคัรใจให้
ข้อมูลจ�ำนวน 21 โครงการ จากโครงการทั้งหมด 25 โครงการ แล้วน�ำมาวิเคราะห์ข้อมูลที่รวบรวมได้ มา
เปรียบเทียบกับแนวทางการด�ำเนินงานตามหลักการสากล เพื่อให้ทราบจุดแข็งและจุดอ่อนของกระบวนการ
ปรับเปลี่ยนการใช้สอยภายในย่าน เพื่อสามารถน�ำมาพัฒนาประสิทธิภาพการด�ำเนินงานในย่านวัดเกตและ
ประยกุต์ใช้กบัชมุชนทีม่บีรบิทใกล้เคยีงกนัต่อไป ผลการศกึษาพบว่า กระบวนการการปรบัเปลีย่นการใช้สอย
อาคารบ้านพกัอาศัยพืน้ถิน่ในย่านวดัเกตส่วนใหญ่ ไม่ได้ด�ำเนนิการตามขัน้ตอนและหลกัการสากล แต่เป็นการ
ด�ำเนินการตามความเข้าใจในคุณค่าความส�ำคัญของอาคาร โดยมีปัจจัยส�ำคัญที่ส่งผลต่อการปรับเปลีย่นการ
ใช้สอยในย่าน คอื ลกัษณะกายภาพของอาคาร การให้คุณค่าความส�ำคัญต่ออาคารของผู้ด�ำเนนิการ โดยสัมพนัธ์
กบัการถอืครองกรรมสทิธิท์ีด่นิ และการเป็นชมุชนอนรุกัษ์ทีเ่ข้มแขง็ มข้ีอเสนอแนะ 3 ด้าน คอื 1) ด้านนโยบาย 
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ภาครฐัควรให้ความรูแ้ละให้การสนบัสนนุในเรือ่งการปรบัเปลีย่นการใช้สอย และควรท�ำแผนพฒันาพืน้ทีเ่ฉพาะ
ร่วมกบัชมุชน 2) ด้านผูป้ระกอบการในย่าน ควรรักษาความเข้มแขง็ของชมุชน และส่งเสริมความร่วมมอืภายใน
ชุมชน 3) ด้านการศึกษา ควรมีการศึกษาข้อมูลเชิงช่าง และขยายขอบเขตการศึกษาไปสู่อาคารสมัยใหม่ด้วย

ค�ำส�ำคัญ: การปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคาร กระบวนการ บ้านพักอาศัยพื้นถิ่น ย่านวัดเกต การท่องเที่ยว

Abstract

This article explores the adaptive re-use of buildings by comprehending the use of 
vernacular houses, the processes and the factors affecting such adaptations in Wat Ket 
Community. The study focuses on vernacular residential buildings including shophouses 
that are made of wood, or, wood and cement where adaptations were made for tourism  
purposes. The research method includes compilation of information, site inspection, and 
in-depth interview with 21 volunteering participating projects (out of the total participants 
of 25). The data gathered is then analyzed and compared to standard principles, to identify 
the strengths and weaknesses of the adaptive re-use process conducted in Wat Ket  
Community in order to improve efficiency of the said process and to explore possible  
implementation of the process to other communities with similar context. The study reveals 
that the adaptive re-use process of vernacular houses in Wat Ket Community almost always 
occurred independent of relevant guidelines and relied heavily on the developer’s perspective 
on each building value and significance. The key factors of adaptive re-use process are the 
physical condition and limitation of the building itself, the awareness of the building’s 
value and significance of the operator which is related to the title ownership of the land, 
and, unity of the community. In conclusion, the author makes suggestion in the following 
aspects; 1) Policy aspect: the government should disseminate knowledge and give collaboration 
to community to perform an adaptive re-use and establish a comprehensive development 
plan that includes the community in the making; 2) Community aspect: the community 
should maintain their strength and unity, and encourage cooperation among members and; 
3) Educational aspect: the knowledge of local craftsmen and modern buildings should be 
studied and carried forward.
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บทน�ำ

การปรับเปลี่ยนการใช้สอย (adaptive re-use) คือ หนึ่งในวิธีการอนุรักษ์ที่ใช้การปรับเปลี่ยนการ
ใช้งานอาคารร่วมกับการปรับปรุงกายภาพของอาคาร เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพของการใช้สอยในปัจจุบัน โดยมี
เป้าหมายเพือ่ยดือายอุาคารและเพิม่คณุค่าจากการใช้สอยเป็นส�ำคัญ ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงควรส่งผลกระทบ
ต่อคณุค่าและความส�ำคญัของอาคารเดมิให้น้อยทีส่ดุ ผู้วจิยัจงึท�ำการศกึษาการปรบัเปลีย่นการใช้สอยอาคาร 
จากแนวคิดท่ีมาจากทฤษฎีและหลักการสากล แล้วน�ำมาเป็นกรอบในการเปรียบเทียบกับการด�ำเนินงานใน
บริบทของสังคมไทย 

ท้ังน้ี ผู้วิจัยเลือก “ย่านวัดเกต” ต�ำบลวัดเกต อ�ำเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ มาเป็นพื้นที่ศึกษา 
เนือ่งจากเป็นย่านเศรษฐกจิส�ำคญัแห่งหนึง่ของจังหวดัเชยีงใหม่มาตัง้แต่ในอดตี และเป็นย่านทีม่อีาคารทีแ่สดง
ลักษณะเฉพาะของพื้นที่มากที่สุดแห่งหนึ่งของเมืองเชียงใหม่ (Tansukanun & Daungthima, 2013) โดย
เฉพาะอย่างยิ่ง บ้านพักอาศัยและเรือนค้าขายพื้นถ่ิน ที่เป็นอาคารไม้และอาคารกึ่งไม้กึ่งปูน ซ่ึงเป็น
สถาปัตยกรรมพื้นถิ่นที่มีคุณค่า สะท้อนวิถีชีวิต วัฒนธรรมของผู้อยู่อาศัยในย่านที่มีความหลากหลาย รวมถึง
ฝีมือเชิงช่างและวัสดุท่ีได้รับอิทธิพล ท้ังจากคนภายนอกที่อพยพเข้ามาตั้งถิ่นฐานเพื่อท�ำการค้า และคนพื้น
เมืองเดิม เน่ืองด้วยเคยเป็นย่านการค้าทางน�้ำที่ส�ำคัญของเมือง ตลอดจนมีท่าน�้ำที่ถูกใช้ในธุรกิจค้าไม้ และ
เป็นที่ตั้งของบริษัทค้าไม้ส�ำคัญในช่วงเวลานั้น คือ บริษัทบริติช บอร์เนียว จ�ำกัด ส่งผลให้ย่านวัดเกตเป็นที่ตั้ง
ของสถาปัตยกรรมพื้นถิ่นที่สร้างด้วยไม้เป็นองค์ประกอบหลักส�ำคัญอยู่หลายอาคาร 

ย่านวัดเกตค่อย ๆ ผันตัวกลายเป็นย่านพักอาศัย จากรถไฟสายเหนือที่สร้างแล้วเสร็จใน ปี พ.ศ. 
2464 ท�ำให้การขนส่งทางน�้ำที่ลดความนิยมลง จนภายหลัง ปี พ.ศ. 2527 เริ่มมีการน�ำอาคารบ้านพักอาศัย
และเรือนร้านค้ามาปรับเปลี่ยนการใช้สอย เพื่อรองรับกิจกรรมการท่องเที่ยว ซ่ึงเป็นอิทธิพลที่ส่งผลต่อย่าน
วัดเกตอย่างต่อเนื่องเรื่อยมา โดยใน ปี พ.ศ. 2542 ย่านวัดเกตได้รับการประชาสัมพันธ์จากการท่องเที่ยวแห่ง
ประเทศไทย ให้เป็นย่านท่องเที่ยวเชิงอนุรักษ์ของเมืองเชียงใหม่ ท�ำให้การปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารบ้าน
พักอาศัยพื้นถิ่น เพื่อรองรับการท่องเที่ยวภายในย่าน ยังคงมีอย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจุบัน  

นอกจากนั้นแล้ว ย่านวัดเกตยังเป็นชุมชนที่เข้มแข็ง จนสะท้อนออกมาเป็นภาพลักษณ์ส�ำคัญหนึ่ง
ของย่าน ผ่านกิจกรรมต่าง ๆ  อาทิ การลงประชามติเพื่อเก็บรักษาอาคารศาลาบาตร วัดเกตการาม ในปี พ.ศ. 
2542 ซ่ึงถือว่าเป็นจุดเริ่มต้นของการตระหนักและเห็นถึงความส�ำคัญของการอนุรักษ์ในชุมชน จนมีการจัด
ท�ำหนังสือบ้านต้าวัดเกต (Chairut, et al., 2006) ที่รวบรวมประวัติความเป็นมาของครอบครัวและ
สถาปัตยกรรมในย่านโดยสมาชิกในชุมชน ยิ่งไปกว่านั้น มีการรวมตัวเพื่อเรียกร้องขอเปลี่ยนประเภทการใช้
ทีด่นิของย่านในร่างผงัเมอืงรวมเมอืงเชียงใหม่ (ปรบัปรงุครัง้ที ่3) จากพืน้ทีสี่แดงหรอืทีด่นิเพือ่การพาณชิยกร
รมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก เป็นพื้นที่สีเหลืองทแยงขาวหรือที่ดินอนุรักษ์เพื่อการอยู่อาศัย โดยเรียกร้อง
ส�ำเร็จในปี พ.ศ. 2556
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กรอบทฤษฎี

ผู้วิจัยได้ท�ำการศึกษาถึงหลักการอนุรักษ์ โดยเฉพาะการปรับเปล่ียนการใช้สอยอาคาร รวมถึง
กระบวนการด�ำเนินงาน จากแนวคิด ทฤษฎี และหลักการสากล อาทิ กฎบัตรบูรา (ICOMOS, 2013)  หลัก
การในการอนุรักษ์มรดกสถาปัตยกรรมและชุมชน (Khanjanusthiti, 2009) Creative re-use of build-
ings (Latham, 2000) Architectural conservation : principles and practice (Orbasli, 2008)  
New uses for heritage places (The heritage council of NSW, 2008) และจาก The secretary 
of the interior’s standards for rehabilitation (Weeks & Grimmer, 1995) เพื่อน�ำมาเป็นกรอบใน
การพิจารณาวิเคราะห์ข้อมูลในพื้นที่ศึกษา โดยแบ่งเป็น 2 ประเด็นหลัก คือ หลักการและกระบวนการใน
การปรับเปลี่ยนการใช้สอย โดยมีรายละเอียด ดังนี้

	 หลักการในการด�ำเนินงานการปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคาร โดยสามารถสรุปเบ้ืองต้นได้ ดังน้ี 

- ควรมีการท�ำความเข้าใจ เคารพ และรักษาคุณค่า (value) ความส�ำคัญ (significance) และความ
แท้ (authenticity) ของมรดกทางสถาปัตยกรรมก่อนการด�ำเนินการ (ICOMOS, 2013; Khanjanusthiti, 
2009; Orbasli, 2008)

- ควรพจิารณาเลอืกประโยชน์ใช้สอยใหม่ (new use) ทีส่่งผลกระทบต่อมรดกสถาปัตยกรรมให้น้อย
ทีส่ดุ และสามารถรกัษาคณุค่าและความส�ำคัญของมรดกทางวฒันธรรมนัน้ ๆ  เอาไว้ให้ได้มากทีส่ดุ (ICOMOS, 
2013; Khanjanusthiti, 2009; Orbasli, 2008)

- ควรเลือกการเปลี่ยนแปลงที่น้อยที่สุด (minimum intervention) และเป็นวิธีที่มีความยืดหยุ่น 
รองรับการปรับปรุงที่ดีขึ้นได้ในอนาคต และรักษาเอกลักษณ์ของอาคารที่บ่งบอกถึงช่วงเวลา ยุคสมัยของ
อาคารได้ โดยองค์ประกอบใหม่ทีเ่พิม่เข้าไปไม่ควรท�ำให้เกดิความเข้าใจผดิ รวมถงึควรเลอืกการซ่อมแซมอาคาร 
(repair) มากกว่าเปลี่ยนของทดแทน (replace) ด้วยของใหม่ (Latham, 2000; The heritage council of 
NSW, 2008; Weeks & Grimmer, 1995) 

- ควรมีการจดบันทึกและเก็บข้อมูลในทุกช่วงของการด�ำเนินการ (The heritage council of 
NSW, 2008) 

- ควรมีแผนงานในการดูแลรักษาอาคารในระยะยาว และควรมีการสื่อความประชาสัมพันธ์ (in-
terpretation) ให้ผู้ใช้งาน นักท่องเที่ยว และสาธารณชน ให้ทราบถึงประวัติความเป็นมา ความส�ำคัญและ
สิ่งที่มีการเปลี่ยนแปลงกับอาคาร ตลอดการด�ำเนินงานปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคาร (Orbasli, 2008; The 
heritage council of NSW, 2008) 



การปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารบ้านพักอาศัยพื้นถิ่นเพื่อรองรับการท่องเที่ยว ในย่านวัดเกต จังหวัดเชียงใหม่
Adaptive re - use of vernacular houses for tourism in Wat Ket Community, Chiang Mai 31

	 กระบวนการการปรบัเปลีย่นการใช้สอย ตามหลักการสากล อ้างอิงจาก New Uses for Heritage 
Places (The heritage council of NSW, 2008) สามารถแบ่งออกเป็น 3 ระยะหลัก ได้ดังน้ี 

1) ช่วงการวางแผนและก�ำหนดเป้าหมายในการด�ำเนินงาน  ประกอบไปด้วยการท�ำความเข้าใจ
คุณค่าความส�ำคัญของอาคารและท่ีตั้ง การพิจารณาการใช้สอยใหม่ และการเลือกระดับการปรับเปลี่ยน
อาคารที่เหมาะสม

2) ช่วงของการด�ำเนินงาน  เป็นช่วงที่น�ำเอาแผนงานมาลงมือปฏิบัติจริง โดยตลอดการปฏิบัติ
งานควรต้องด�ำเนินงานตามหลักการของการอนุรักษ์

3) ช่วงการวางแผนระยะยาว เป็นช่วงส�ำคัญที่จะท�ำให้เกิดกระบวนการอนุรักษ์ที่ยั่งยืนกับอาคาร
และชุมชน ประกอบไปด้วย การวางแผนในระยะยาว ส�ำหรับการด�ำเนินงานทั้งการดูแลกายภาพและการ
จัดหางบประมาณ นอกจากนี้ ควรมีการส่ือความประชาสัมพันธ์ สร้างความเข้าใจอันดีและส่งต่อข้อมูล 
คุณค่าความส�ำคัญของอาคาร รวมถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนจากการบูรณะปรับปรุงอาคารไปสู่
สาธารณชน เพื่อเป็นรากฐานส�ำคัญในการดูแลรักษาอาคารอย่างยั่งยืน

ด้วยเหตุนี้ ผู ้วิจัยจึงสนใจศึกษาการปรับเปล่ียนการใช้สอยอาคารที่เกิดขึ้นในพื้นที่ ผ่านการ
ท�ำความเข้าใจลักษณะการใช้งานอาคาร กระบวนการด�ำเนินงาน และปัจจัยที่ส่งผลต่อการปรับเปลี่ยนการ
ใช้สอยอาคารในย่านวัดเกต เพื่อหาข้อเสนอแนะจากการเปรียบเทียบกับแนวทางการด�ำเนินงานตามหลัก
การสากล เพื่อเป็นข้อมูลในการช่วยเพิ่มประสิทธิภาพการในการด�ำเนินงานภายในย่าน และน�ำไปประยุกต์
ใช้กับชุมชนที่มีบริบทใกล้เคียงกันได้ต่อไป 

วัตถุประสงค์

บทความนี้เป็นการน�ำเสนอผลการศึกษาเปรียบเทียบระหว่างการด�ำเนินการปรับเปลี่ยนการ
ใช้สอยอาคารบ้านพักอาศัยพื้นถิ่นในย่านวัดเกต เพื่อรองรับการท่องเที่ยว กับหลักการการปรับเปลี่ยนการ
ใช้สอยตามที่หลักการสากลได้แนะน�ำไว้ เพ่ือน�ำมาพิจารณาหาจุดแข็งและจุดอ่อน ที่สามารถน�ำมาพัฒนา
ประสิทธิภาพการปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารภายในย่านได้ต่อไป 
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วิธีการวิจัย

การวิจัยครั้งนี้เป็นวิจัยเชิงคุณภาพ (qualitative research) ประกอบด้วยการรวบรวมข้อมูล 
การส�ำรวจภาคสนาม และการสัมภาษณ์เชิงลึกในกรณีศึกษาที่สมัครใจให้ข้อมูล จ�ำนวน 21 โครงการ ใน
จ�ำนวนทั้งหมด 25 โครงการ เกณฑ์ในการเลือกกรณีศึกษา คือ 

1) เป็นอาคารใน “ย่านวัดเกต” ต�ำบลวัดเกต อ�ำเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่  ตั้งอยู่ทางทิศตะวัน
ออกของแม่น�้ำปิง มีถนนสายส�ำคัญคือ ถนนเจริญราษฎร์ ตัดผ่านด้านตะวันตก (ด้านหลังของวัดเกตกา
ราม) และถนนหน้าวัดเกตผ่านด้านตะวันออก (ด้านหน้าของวัด) มีถนนแก้วนวรัฐ ถนนบ�ำรุงราษฎร์ และ
ถนนเจริญเมือง เป็นขอบเขตทางทิศเหนือ ทิศตะวันออก และทิศใต้ตามล�ำดับ (ตามภาพที่ 1)

2) เป็นอาคารบ้านพักอาศัยพื้นถ่ิน รวมถึงบ้านพักอาศัยที่เป็นเรือนค้าขาย ท่ีมีคุณค่าทาง
สถาปัตยกรรมและประวัติศาสตร์ ประเภทอาคารไม้และอาคารกึ่งไม้กึ่งปูน ที่ถูกปรับเปล่ียนการใช้สอย 
เพื่อรองรับการท่องเที่ยวเท่านั้น 

ขั้นตอนการศึกษา มีดังนี้ 

1) ทบทวนข้อมูลด้านเอกสาร เพื่อท�ำความเข้าใจถึงบริบทที่เกิดขึ้นในพื้นที่ และน�ำมากลั่นกรอง
เป็นประเด็นค�ำถาม เพื่อใช้เป็นเครื่องมือในการส�ำรวจต่อไป

2) การเก็บข้อมูลภาคสนามขั้นต้น เพื่อพิจารณาในประเด็นเร่ือง ลักษณะสถาปัตยกรรม และการ
ใช้สอยอาคารในปัจจุบัน ตั้งแต่เดือนสิงหาคม พ.ศ. 2560 ได้ข้อมูลว่าในย่านวัดเกต มีอาคารบ้านพักอาศัย
ที่เป็นอาคารไม้และอาคารก่ึงไม้ก่ึงปูน ท่ีถูกปรับเปลี่ยนการใช้สอยเพื่อรองรับกิจกรรมการท่องเท่ียว จ�ำนวน 
25 โครงการ

3) การเก็บข้อมูลภาคสนามเชิงลึก ในเดือนมีนาคม - เมษายน พ.ศ. 2561 ได้เข้าพื้นที่ศึกษา เพื่อ
ท�ำการขออนุญาตเจ้าของโครงการ เพื่อท�ำการสัมภาษณ์เชิงลึกและส�ำรวจหน้างานจริง ในประเด็นเรื่อง
ประวัติการใช้งาน ความเป็นมาของโครงการ แนวความคิด กระบวนการ และปัจจัยที่ส่งผลต่อการปรับ
เปลี่ยนการใช้สอยอาคาร 

4) การสังเคราะห์ข้อมูลที่ได้รับจากข้อมูลภาคเอกสารและการส�ำรวจพื้นที่ศึกษา และสรุปผล
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ภาพที่ 1 แผนที่แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษา ย่านวัดเกตการาม อ�ำเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่

ที่มา: ผู้วิจัยดัดแปลงจากแผนที่จังหวัดเชียงใหม่ ของกรมโยธาธิการและผังเมือง ฉบับปี พ.ศ. 2552 

และ Google Map (2559)
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ผลการศึกษา

ย่านวัดเกตเป็นย่านการค้าเก่าแก่ของเมืองเชียงใหม่ ริมแม่น�้ำปิงทางตะวันออก ซึ่งเป็นที่ตั้งของ
บ้านพักอาศัยพื้นถิ่นรวมถึงเรือนแถวค้าขายท่ีเป็นอาคารไม้หรืออาคารก่ึงไม้กึ่งปูน อันเป็นสถาปัตยกรรม
ที่สะท้อนลักษณะสังคมอันหลากหลายของย่านวัดเกตมาตั้งแต่ในอดีต เน่ืองด้วยการเป็นที่ท่าน�้ำส�ำคัญของ
เมือง ประกอบกับการเป็นพื้นที่ที่ได้รับอนุญาตให้ชาวต่างชาติสามารถเข้ามาตั้งถิ่นฐาน ด�ำเนินธุรกิจ และ
เผยแพร่ศาสนาได้ ตั้งแต่สมัยพระเจ้าอินทวิชยานนท์ (พ.ศ. 2413 - 2440) (Ongsakun, 2003) จนมีผู้คน
อพยพเข้ามาตั้งถิ่นฐานในย่านเป็นจ�ำนวนมาก อาทิ ชาวจีน ชาวพม่า ชาวอินเดีย และชาวตะวันตก เป็นต้น 
ด้วยเหตุนี้ ท�ำให้สถาปัตยกรรมพื้นถิ่นภายในย่านได้รับอิทธิพลจากรูปแบบศิลปวัฒนธรรม เทคนิคเชิงช่าง 
ความนิยม และรูปแบบชีวิตความเป็นอยู่ของผู้คนที่เข้ามาอยู่อาศัยภายในย่าน ส่งผลท�ำให้เกิดสถาปัตยกรรม
พื้นถิ่นที่เป็นเอกลักษณ์ส�ำคัญของย่าน ดังที่เห็นได้จากรูปแบบของเรือนแพ หรือเฮือนแป เรือนค้าขายพื้น
ถิ่นที่ผสมเอาที่พักอาศัยและพื้นที่ค้าขายเข้าไว้ด้วยกัน แต่เป็นเรือนแพที่ตั้งอยู่บนบก ดังค�ำกล่าวที่ว่า 

“ เฮือนแปไม่ใช่ เรือนแพที่ลอยน�้ำ แต่เป็นเรือนไม้ (ไม้สัก ไม้ตะเคียน ไม้เนื้อแข็ง) หลังคามุงดิน
ขอ (กระเบื้อง) ปลูกสร้างหน้าบ้านติดถนน ใกล้แม่น�้ำ แต่ละหลังมักจะท�ำเป็นสามห้องโล่งหากัน ไม่มีฝา
กั้น เปิดเป็นร้านค้าขายของ เปิดปิดหน้าบ้าน (บางทีเรียกหน้าบ้านว่าหน้าถัง) ด้วยบานเฟี้ยม หรือไม้
กระดานยกเข้าออกทีละแผ่นๆ หน้าบ้านเป็นร้านค้า หลังบ้านเป็นที่อยู่อาศัย สินค้าที่น�ำมาขายในร้าน น�ำ
มากจากเรือแพ จึงเรียกบ้านเหล่านี้ว่า เฮือนแป” (Chairut, et al., 2006) 

โดยเรือนแพในย่านวัดเกต มีทั้งที่เป็นอาคารไม้และอาคารกึ่งไม้กึ่งปูน จ�ำนวน 1 - 2 ช้ัน โดยบาง
หลังมีเอกลักษณ์พิเศษคือ   มีการตกแต่งด้วยงานปูนปั้นหรือลายเขียนสีแบบจีน รวมถึงมีการตกแต่งด้วย
ลายไม้ฉลุ เช่น ร้าน The Gallery (ดูภาพที่ 2)

ภาพที่ 2 อาคารเรือนค้าขายในย่านวัดเกต ร้าน The Gallery ซึ่งเป็นเรือนกึ่งไม้กึ่งปูน 1 ชั้น (ด้านซ้าย) 

และร้าน Regina เป็นเรือนไม้ 2 ชั้น (ด้านขวา) 
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ภาพที่ 3 อาคารเรือนคหบดีในย่านวัดเกต โรงแรมระรินจินดา อาคารกึ่งไม้กึ่งปูน 2 ชั้น (ด้านซ้าย) 

และบ้านอรพินท์ อาคารไม้ 2 ชั้น มีงานไม้ฉลุตกแต่งโดยรอบบ้าน (ด้านขวา) 

อีกทั้ง มีเรือนบ้านพักอาศัยแบบเรือนคหบดีที่ได้รับอิทธิพลจากตะวันตก หรือแบบโคโลเนียล ที่
มีลักษณะเป็นเรือนไม้คุณภาพดีขนาดใหญ่ มีมากกว่า 2 ห้องนอนขึ้นไป มีชานหรือระเบียงโดยรอบตาม
ความนิยมของชาวตะวันตกที่มาอาศัยอยู่ในเขตร้อน (Siriwetchapun, 2010) รวมถึงมีมุขข้างห้องนอน
ส่วนหน้า และมีการตกแต่งอาคารด้วยไม้ฉลุ ส่วนหลังคานิยมใช้หลังคาปั้นหยาหรือจั่วผสมปั้นหยา รวมทั้ง
มีการแยกเรือนครัวและห้องคนใช้ออกจากตัวเรือนหลัก (ดูภาพ 3 ประกอบ) โดยมีบางโครงการ ที่มีทั้ง
เรือนแถวค้าขายไม้และเรือนคหบดี โดยมีลักษณะคือ ด้านหน้าเป็นเรือนแพไม้ 2 ชั้นอยู่ริมถนน และมีเรือน
คหบดี 1 - 2 ชั้น อยู่ในส่วนด้านหลัง เช่น โครงการบ้าน Parami เป็นต้น นอกจากน้ีแล้ว ในปัจจุบันภายใน
ย่านมีบ้านพักอาศัยและอาคารพาณิชย์ ท่ีถูกสร้างขึ้นด้วยโครงสร้างสมัยใหม่ในภายหลัง ตั้งกระจายอยู่
ภายในย่านอีกด้วย

ผลจากการส�ำรวจพื้นที่เบื้องต้น

จากการส�ำรวจพื้นที่เบื้องต้น ในเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2560 ถึงเดือนเมษายน พ.ศ. 2561 พบว่า
มีบ้านพักอาศัยและเรือนค้าขายพื้นถ่ินถูกปรับเปล่ียนการใช้สอยใหม่ เพ่ือรองรับการกิจกรรมการท่องเท่ียว 
จ�ำนวน 25 โครงการ โดยได้รับการตอบรับให้เข้าเก็บข้อมูลเชิงลึกได้จ�ำนวน 21 โครงการ โดยมีการศึกษา
ในรายละเอียดเรื่องอายุอาคาร การครอบครองกรรมสิทธ์ิ การใช้งานในอดีตและปัจจุบัน รวมถึงลักษณะ
การใช้งานอาคารประวัติศาสตร์ และพื้นที่ของโครงการ โดยสรุปเป็นภาพรวมของกรณีศึกษาทั้ง 21 โครงการ 
มีรายละเอียด ดังนี้
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ภาพที่ 4 แผนที่แสดงต�ำแหน่งและลักษณะอาคารของกรณีศึกษา ทั้ง 25 หลัง ที่ถูกปรับเปลี่ยนการใช้สอย

เพื่อรองรับกิจกรรมการท่องเที่ยว ในย่านวัดเกตจากการส�ำรวจ พ.ศ. 2560 - 2561 
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1) ที่ตั้งอาคาร ส่วนใหญ่ตั้งอยู่บนถนนเจริญราษฎร์ ซ่ึงเป็นถนนสายส�ำคัญของย่าน และอาคาร
บางส่วนตั้งอยู่บนถนนหน้าวัดเกตซ่ึงเป็นท่ีต้ังของที่ท�ำการ บริษัทบริติช บอร์เนียว จ�ำกัด บริษัทค้าไม้ส�ำคัญ
ในอดีต รวมถึงกระจายอยู่ภายในพื้นที่ด้านในย่านบางส่วน (ดูภาพที่ 4 ประกอบ)

2) อายุการใช้งาน มากกว่า 60 ถึงประมาณ 180 ปี
3) วัสดุอาคาร เป็นอาคารไม้ 15 โครงการ และเป็นอาคารกึ่งไม้กึ่งปูน 6 โครงการ 
4) การถือครองกรรมสิทธิ์อาคาร  เจ้าของกิจการครอบครองอาคารเอง 11 โครงการ เจ้าของ

กิจการเป็นผู้เช่าอาคาร 9 โครงการ และเจ้าของกิจการเช่าอาคารบางส่วนและครอบครองเองบางส่วน 1 
โครงการ

5) ลักษณะรูปแบบอาคาร  เป็นเรือนคหบดี 10 โครงการ เป็นเรือนแถวค้าขาย 9 โครงการ และ
มีทั้งเรือนคหบดีและเรือนค้าขาย 2 โครงการ

6) การใช้งานใหม่ ถูกปรับเปลี่ยนการใช้สอยเป็นที่พักนักท่องเที่ยว 2 โครงการ ร้านขายของและ
แกลเลอรี่ 5 โครงการ ร้านอาหารและเครื่องดื่ม 7 โครงการ และการใช้งานผสม (mixed use) 7 โครงการ 

ผลการสังเคราะห์ข้อมูล

การสังเคราะห์ข้อมูลในประเด็นการปรับเปล่ียนการใช้สอยบ้านพักอาศัยพื้นถิ่นในย่านวัดเกต เพื่อ
รองรับการท่องเท่ียว ท�ำให้เข้าใจกระบวนการ และปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานการปรับเปลี่ยนการ
ใช้สอยอาคาร จากการน�ำข้อมูลมาเปรียบเทียบกับกระบวนการและหลักการสากล โดยพิจารณาผ่าน
กระบวนการในแต่ละช่วง ได้ผลสรุปดังนี้

1.	ช่วงการวางแผนและก�ำหนดเป้าหมายในการด�ำเนินงาน

1.1	 การท�ำความเข้าใจคุณค่าความส�ำคัญของอาคารและที่ตั้ง

ผู้ประกอบการภายในย่านต่างเห็นคุณค่าและความส�ำคัญของอาคารและที่ตั้งของโครงการ ทั้ง
ในระดับครอบครัวที่อาคารเป็นตัวแทนของบรรพบุรุษ เช่น โครงการบ้านทองอยู่ ที่ต้องการดูแลอาคารเก่า
จึงตัดสินใจน�ำอาคารบ้านเก่าของครอบครัวกลับมาใช้อีกครั้ง และด�ำเนินกิจการด้วยตนเอง จากการ
สัมภาษณ์เจ้าของโครงการ ได้กล่าวว่า “จุดประสงค์หลัก คือ ต้องการดูแลบ้าน เพราะเราย้ายไปอยู่อีกที่
หนึ่ง ตอนแรกตั้งใจให้เขาเช่าแต่เราไม่รู้ว่าคนเช่าเขาจะดูแลบ้านเราได้ดีแค่ไหน เราดูแลเองดีกว่า” (2561) 

นอกจากน้ัน มีการให้ความส�ำคัญและเห็นคุณค่าด้านสถาปัตยกรรมและที่ตั้งของอาคารที่เป็น
พื้นที่อนุรักษ์ เป็นย่านศิลปวัฒนธรรมเก่าแก่ เช่น โครงการร้าน Vila Cini ที่เจ้าของโครงการกล่าวว่า “ด้วย
ความสวยงามของตัวตึก ที่สร้างได้อย่างสมบูรณ์สวยงามที่สุดในเชียงใหม่ก็ว่าได้ ซ่ึงเราต้องช่ืนชมผู้ที่สร้าง
ในอดีต ก็ถือว่าเป็นความภูมิใจที่เรามีโอกาสได้เป็นเจ้าของ และเราจะดูแลให้ดีที่สุด” (2561) อีกทั้งรูปแบบ
ทางด้านสถาปัตยกรรมและศิลปวัฒนธรรม น�ำมาซึ่งกลุ่มลูกค้าและภาพลักษณ์ท่ีช่วยส่งเสริม ให้กับรูปแบบ
ธุรกิจที่เข้ามาใช้งานใหม่ในปัจจุบัน ซ่ึงเป็นการน�ำเอาคุณค่าของอาคารมาสร้างคุณค่าใหม่ที่เกิดจากการ
ใช้สอยใหม่โดยตรง
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โดยพบว่า การให้คุณค่าและความส�ำคัญของย่านและอาคารมีสัมพันธ์กับเร่ืองการครอบครอง
กรรมสิทธิ์ของอาคารที่เป็นของบรรพบุรุษ ซึ่งส่งผลต่อการตัดสินใจด�ำเนินการต่าง ๆ กับอาคาร นอกจาก
นี้ การคงเอกลักษณ์ของการเป็นชุมชนพักอาศัยดั้งเดิม ที่มีการพึ่งพาอาศัยกันแบบชุมชนในชนบทย่อมเอื้อ
ให้เกิดสภาวะที่น่าอยู่ จนท�ำให้เกิดความรักความผูกพันของคนที่เข้ามาอยู่ใหม่ ซึ่งเป็นการสานต่อคุณค่า
ความส�ำคัญของย่านไปยังผู้อยู่อาศัยในปัจจุบันได้มากขึ้นด้วย ดังที่หุ้นส่วนของร้าน Suvannabhumi Art 
Gallery ได้สะท้อนว่า “การอยู่อาศัยและด�ำเนินธุรกิจอยู่ในอาคารเรือนแถวไม้เก่าแบบน้ี ท�ำให้เกิดความ
ผูกพัน คิดถึงญาติในชนบทของผม ที่ยังคงมีความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างเพื่อนบ้าน ยิ่งท�ำให้มีความผูกพันและ
รู้สึกเหมือนเป็นส่วนหน่ึงของชุมชน อาคารน้ีเป็นมากกว่าที่ท�ำงาน แต่เป็นเหมือนบ้านของเราด้วย” (2561)

1.2	 การพิจารณาการใช้สอยใหม่ 

การพิจารณาเลือกการใช้สอยใหม่ เจ้าของโครงการส่วนมาก เลือกการใช้งานใหม่จากความ
ต้องการส่วนตัว ความชอบ และความถนัดของตนเอง กล่าวโดยรวมคือ เจ้าของโครงการส่วนใหญ่มีความ
ปรารถนาในการด�ำเนินกิจการใด ๆ  เป็นต้นทาง แล้วจึงหาอาคารที่มีความเหมาะสมกับกิจการที่ตนเองท�ำ 
มาตอบโจทย์ความต้องการน้ัน ๆ  ซ่ึงไม่สอดคล้องกับหลักการสากลที่แนะน�ำว่า ควรพิจารณาจากการใช้สอย
ที่ส่งผลต่อคุณค่าและความส�ำคัญของอาคารให้น้อยที่สุด หรือกล่าวอีกนัยหน่ึงคือ การเลือกการใช้สอยใหม่
ควรเป็นการพิจารณาจากตัวอาคารเป็นหลัก (ICOMOS, 2013; Khanjanusthiti, 2009; The heritage 
council of NSW, 2008)  แต่ในบริบทที่เกิดขึ้นจริงในย่านวัดเกต ไม่สอดคล้องไปตามหลักการดังที่กล่าว
มาแล้วในข้างต้น ซึ่งอาจจะมีปัจจัยเนื่องมาจากกรณีศึกษาในพื้นที่ทั้งหมดเป็นการด�ำเนินการของภาค
เอกชน จึงพิจารณาเลือกการใช้งานใหม่จากความถนัดของผู้ด�ำเนินกิจการ โดยต้องก่อให้เกิดผลประกอบ
การไปในทิศทางที่เหมาะสม มาเป็นประเด็นในการตัดสินใจในการเลือกการใช้สอยใหม่ให้กับตัวอาคาร

การปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารส่วนใหญ่ มีแนวโน้มใกล้เคียงกับการใช้งานเดิม เช่น จากเรือน
ร้านค้าที่ขายส่งสินค้าอุปโภคบริโภคในอดีต ถูกปรับเปล่ียนการใช้สอยเป็นร้านขายของที่ระลึกส�ำหรับนัก
ท่องเที่ยว หรือบ้านพักอาศัยในอดีตถูกปรับเปลี่ยนมาเป็นส่วนต้อนรับนักท่องเที่ยวของโรงแรมที่ยังคงรูป
แบบของบ้านเดิมเอาไว้ เช่น โครงการร้าน Vila Cini และโครงการบ้านอรพินท์ เป็นต้น เน่ืองจากรูปแบบ
อาคารและท�ำเลท่ีตั้งต่างเอื้ออ�ำนวยให้มีการใช้งานใกล้เคียงแบบเดิม รวมถึงความเข้าใจในคุณค่าและข้อ
จ�ำกัดของอาคาร โดยมีบางโครงการที่มีการใช้งานใหม่ที่ไม่สอดคล้องกับการใช้งานเดิมนัก เช่น การเปลี่ยน
บ้านพักอาศัยมาเป็นร้านอาหาร เนื่องจากความสะดวกในการมีที่จอดรถโดยรอบ ท�ำให้ต้องมีการต่อเติม
อาคารและติดตั้งงานระบบเพิ่มเติมมากขึ้น เช่น ในโครงการร้าน Kitchen Hush และโครงการร้าน Arco-
baleno เป็นต้น ทั้งนี้ พบว่าอาคารที่มีการใช้งานใหม่ที่สอดคล้อง ใกล้เคียงกับการใช้งานเดิม ย่อมส่งผล
ต่อการเปล่ียนแปลงอาคารเพื่อรองรับการใช้งานใหม่น้อยกว่า ท�ำให้มีโอกาสที่จะรักษาคุณค่าและความ
ส�ำคัญของเอาไว้ได้มากกว่า การใช้งานใหม่ที่ไม่สอดคล้องกัน ซ่ึงสอดคล้องตามที่หลักการแนะน�ำ
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1.3	 การเลือกระดับการปรับเปลี่ยนอาคารที่เหมาะสม

โครงการส่วนใหญ่ มีแนวโน้มที่จะด�ำเนินการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงอาคารบ้านพักอาศัยเก่าให้คง
อยู่เป็นภาพลักษณ์ที่ดีของโครงการ และปรับปรุงอาคารให้เหมาะสมกับการใช้งานใหม่เป็นหลัก โดยใน
กรณีที่มีการสร้างอาคารใหม่เพิ่มภายในโครงการ มีทั้งการสร้างให้ดูกลมกลืนไปกับอาคารเดิม เช่น ใน
โครงการบ้านอรพนิท์ และโครงการระรนิจนิดา เป็นต้น รวมถงึมกีารสร้างต่อเตมิให้ดแูตกต่างไปจากอาคารเดมิ 
โดยเป็นการน�ำเอาส่วนต่อเติมไว้ด้านในโครงการเป็นหลัก เพื่อรักษาภาพลักษณ์รวมจากมุมมองภายนอก
ถนนเอาไว้ อาทิเช่น โครงการร้าน Woo Chiang Mai และโครงการร้าน Serene Backyard (ภาพที่ 5) 
เป็นต้น จากการศึกษพบว่า ระดับการเปลี่ยนแปลงอาคาร มีความสัมพันธ์กับหลายปัจจัย เช่น ลักษณะ
พื้นที่ใช้สอยของอาคารและพื้นที่โดยรอบที่มีอยู่เดิม ลักษณะการครอบครองกรรมสิทธิ์ และงบประมาณใน
การด�ำเนินงาน เป็นต้น

ภาพที่ 5 โครงการร้าน Serene Backyard ที่มีการคงรักษาอาคารบ้านพักอาศัยไม้เอาไว้เป็นภาพลักษณ์ส�ำคัญ 

ด้านหน้าโครงการ โดยมองเห็นจากถนนเจริญราษฎร์ แล้วสร้างที่พักนักท่องเที่ยวด้วยตู้คอนเทนเนอร์ 

ด้านในโครงการที่ติดริมแม่น�้ำปิงแทน 

กล่าวโดยสรุปคือ เจ้าของโครงการในย่านวัดเกตส่วนใหญ่ มีความเข้าใจและความตั้งใจที่จะด�ำเนิน
การเปลี่ยนแปลงอาคารเท่าที่จ�ำเป็น และด�ำเนินการให้ดูกลมกลืนกับพื้นที่ย่านอนุรักษ์ โดยเป็นผลสืบเน่ือง
มาจากการให้คุณค่าและความส�ำคัญกับอาคาร ท�ำให้โครงการโดยรวมมีความสอดคล้องกับหลักการสากล
ที่แนะน�ำไว้ แต่ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับปัจจัยด้านอื่น ๆ ของโครงการด้วย 

2.	ช่วงของการด�ำเนินงาน 

การด�ำเนินงานที่เกิดขึ้นในโครงการย่านวัดเกตส่วนใหญ่ มีแนวโน้มที่จะด�ำเนินการไปตามหลัก
การสากล ซ่ึงโดยรวมไม่ได้เป็นผลมาจากความเข้าใจจากการศึกษา หรือเข้าถึงข้อมูลที่หลักการสากลได้
แนะน�ำไว ้โดยตรง แต่เป็นการด�ำเนินการตามความเข้าใจคุณค่าและเห็นความส�ำคัญของอาคาร
ประวัติศาสตร์ รวมถึงการมีข้อจ�ำกัดในเรื่องงบประมาณ และผลจากการครอบครองกรรมสิทธิ์ ส่งผลให้
โครงการส่วนใหญ่มีการรักษารูปแบบสถาปัตยกรรมพื้นถิ่นเอาไว้ 
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นอกจากน้ันแล้ว พบว่ามีอุปสรรคในการเข้าถึงข้อมูลเทคนิคเชิงช่างท้องถ่ินที่มีอยู่ในวงแคบ การ
ขาดแคลนช่างท่ีช�ำนาญการ อีกทั้งการบูรณะปรับปรุงอาคารเก่าเป็นการด�ำเนินการที่ต้องการความละเอียด 
ท�ำให้ค่าด�ำเนินการค่อนข้างสูง ส่งผลให้มีเฉพาะบางโครงการที่สามารถเข้าถึงข้อมูล เห็นความส�ำคัญ และ
มีงบประมาณในการลงทุนท่ีจะการด�ำเนินการให้สอดคล้องไปกับหลักการได้ นอกจากนั้น ยังขาดการบันทึก
สภาพและรายละเอียดโครงการอย่างเป็นรูปธรรมและต่อเน่ือง มีเพียงโครงการขนาดใหญ่ เช่น โครงการ
ระรินจินดา ที่มีคณะผู้ด�ำเนินการในการบูรณะที่ชัดเจน ท�ำให้มีการจัดการหลักฐานต่าง ๆ ไว้เป็นรูปธรรม
มากกว่าโครงการอื่น ๆ โดยโครงการที่เหลือส่วนใหญ่เป็นการด�ำเนินการโดยลักษณะส่วนบุคคล ซ่ึงไม่ได้
มีแบบแผนการด�ำเนินงานในเรื่องนี้โดยตรง ท�ำให้ยังขาดการจัดการเพื่อส่งต่อข้อมูลในอนาคต นอกจากน้ี 
การเสริมความแข็งแรงของอาคาร หรือการสร้างอาคารใหม่ถูกด�ำเนินการไปในทิศทางที่ค่อนข้างจะเหมาะ
สม คือ ท�ำให้เห็นความแตกต่างจากโครงสร้างเดิม และยืดหยุ่นในการเปล่ียนแปลงได้ในอนาคต และส่วน
มากยังคงรักษาภาพรวมของอาคารจากมุมมองภายนอกไว้ได้ดี

3.	ช่วงการวางแผนระยะยาว 

3.1	 แผนระยะยาว โครงการทัง้หมดไม่มแีผนการด�ำเนนิการในระยะยาว เพือ่การดแูลรกัษาอาคาร
ทีช่ดัเจน เป็นเพยีงการดแูลรกัษาตามสภาพการใช้งานในแต่ละวนั และตามรอบของการด�ำเนนิธรุกจิในแต่ละ
ประเภท

3.2	 การสือ่ความและการประชาสมัพนัธ์  โครงการส่วนใหญ่ไม่มกีารสือ่ความเก่ียวกบัอาคาร ออกมา
เป็นกายภาพ มีเพียงการบอกเล่าตามความเข้าใจ เมื่อมีคนสอบถามเท่านั้น มีเพียง 5 โครงการ ที่มีการด�ำเนิน
การเป็นรูปธรรม ได้แก่ โครงการบ้านทองอยู่ โครงการระรินจินดา โครงการบ้านอรพินท์ โครงการร้าน The 
Gallery และโครงการบ้าน Tanita โดยโครงการทั้ง 5 มีลักษณะเป็นกิจการที่เป็นที่พักนักท่องเที่ยว หรือเป็น
โครงการทีม่ผีูด้�ำเนนิกจิการเป็นทายาท ผูค้รอบครองกรรมสิทธิอ์าคารเอง โดยมกีารประชาสัมพนัธ์ทางเวบ็ไซต์ 
แผ่นพับ นทิรรศการ การวาดบนก�ำแพงบ้าน หรือการจดัเป็นพพิธิภณัฑ์ของครอบครวัภายในโครงการ เป็นต้น 
แต่มีเพียงโครงการ โรงแรมระรินจินดาที่มีการสื่อสารถึงรายละเอียดของการปรับปรุงอาคารด้วย

ภาพที่ 6 รูปแบบของการสื่อความประชาสัมพันธ์ของกรณีศึกษาในย่านวัดเกตในปัจจุบัน

อันได้แก่ การจัดนิทรรศการ การตีพิมพ์เอกสารประชาสัมพันธ์ การวาดรูปเล่าเรื่องราวบนก�ำแพงบ้าน
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การปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารในย่านวัดเกตยัง ขาดการด�ำเนินการในเรื่องการวางแผนระยะ
ยาว ที่ไม่มีเป็นรูปธรรมที่ชัดเจนนัก รวมถึงการสื่อความและการประชาสัมพันธ์ที่มีเพียงบางโครงการเท่านั้น
ที่ให้ความส�ำคัญและด�ำเนินการ ทั้งนี้ อาจเกิดจากการขาดความเข้าใจของความส�ำคัญของกระบวนการใน
ช่วงนี้ ควรมีการเผยแพร่ความรู้และค�ำแนะน�ำจากภาครัฐต่อไป

อภิปรายผลและสรุปผล

การศึกษาการปรับเปลี่ยนการใช้สอยในย่านวัดเกตพบว่า กระบวนการปรับเปลี่ยนการใช้สอย
ภายในย่าน ส่วนใหญ่เกิดขึ้นอย่างไม่ได้มีแบบแผนที่ชัดเจนตามหลักการสากลที่ได้ให้ค�ำแนะน�ำไว้ เนื่องจาก
การปรับเปลี่ยนอาคารส่วนใหญ่ เกิดขึ้นเพื่อรองรับธุรกิจครอบครัวหรือธุรกิจส่วนตัว จึงส่งผลให้การตัดสิน
ใจ เกิดจากความเห็นชอบและเงื่อนไขส่วนบุคคลเป็นหลัก ถึงแม้ว่าในเรื่องความปลอดภัยและการจัดท�ำ
แบบก่อสร้างเพื่อขออนุญาตจากภาครัฐ จะมีสถาปนิกหรือวิศวกรเข้ามามีส่วนในการด�ำเนินการก็ตาม แต่
ท้ายสุดการตัดสินใจยังขึ้นอยู่กับกลุ่มเจ้าของโครงการและครอบครัว รวมถึงเจ้าของอาคารผู้เป็นคนควบคุม
ดูแลผ่านกลไกกรรมสิทธิ์ โดยจากการศึกษาพบปัจจัยส�ำคัญที่ส่งผลต่อการปรับเปลี่ยนการใช้สอยชองกลุ่ม
อาคารที่เป็นกรณีศึกษา มีรายละเอียด ดังนี้

1.	ลักษณะทางกายภาพของอาคารบ้านพักอาศัยพื้นถิ่น

ลักษณะทางกายภาพของอาคารบ้านพักอาศัยพื้นถิ่นในย่านวัดเกต มีรูปแบบที่หลากหลายทั้ง
ด้านโครงสร้าง อายุ วัสดุ และพื้นที่ ลักษณะทางกายภาพดังกล่าวเป็นปัจจัยส�ำคัญที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ
ในการปรับเปลี่ยนการใช้สอย ตั้งแต่การก�ำหนดเป้าหมาย การพิจารณาเลือกการใช้งานที่เหมาะสม รวม
ถึงการพิจารณาระดับการเปลี่ยนแปลงอาคาร โดยลักษณะทางกายภาพของอาคารถือเป็นทั้งข้อจ�ำกัดและ
จุดแข็งท่ีส�ำคัญของการปรับเปลี่ยนการใช้งานอาคารในย่าน โดยในการด�ำเนินงานต้องค�ำนึงถึงภาพลักษณ์ 
คุณค่าและความส�ำคัญของอาคาร ทั้งในระดับครอบครัว ชุมชน และเมือง ซ่ึงกลายเป็นโจทย์เริ่มต้นและ
ตัวก�ำหนดแนวทางในการตัดสินใจในการด�ำเนินการปรับเปล่ียนการใช้สอยโดยตรง

2.	การให้คุณค่าและความส�ำคัญต่ออาคารและกรรมสิทธิ์การครอบครองอาคาร

การให้เห็นคุณค่าและความส�ำคัญของอาคารบ้านพักอาศัยพื้นถิ่น ทั้งในระดับครอบครัวและใน
ระดับย่าน ที่เป็นพื้นที่อนุรักษ์ดั้งเดิมของเมือง นอกจากจะส่งผลดีต่อสังคมโดยรวมแล้ว ยังส่งผลดีต่อการ
ด�ำเนินกิจการภายในย่านอีกด้วย อีกท้ังสถาปัตยกรรมพื้นถิ่นเอง มีส่วนช่วยสนับสนุนภาพลักษณ์ที่ดีกับ
ธุรกิจท่องเท่ียวเชิงอนุรักษ์ดังกล่าว และเป็นเหตุผลส�ำคัญหนึ่งที่ท�ำให้เจ้าของโครงการเลือกพ้ืนที่ย่านวัดเก
ตมาด�ำเนินกิจการ สิ่งน้ีช้ีให้เห็นว่า การตระหนักถึงคุณค่าและความส�ำคัญของอาคารย่อมส่งผลโดยตรงต่อ
การปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารบ้านพักอาศัยพื้นถิ่น ตั้งแต่การเลือกน�ำอาคารกลับมาใช้ การพิจารณา
เลือกการใช้สอยใหม่ การพิจารณาระดับการเปล่ียนแปลงอาคาร รวมถึงการวางแผนโครงการในระยะยาว
และการสื่อความประชาสัมพันธ์โครงการ
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จากการศึกษาพบว่า การให้คุณค่าและความส�ำคัญกับอาคารเช่ือมโยงโดยตรงกับการถือครอง
กรรมสิทธิ์ โดยหากเป็นอาคารที่บรรพบุรุษเคยอยู่อาศัย และยังอยู่ในการครอบครองของครอบครัวเดิม 
ย่อมมีความสัมพันธ์อย่างลึกซ้ึง มากไปกว่าการท่ีอาคารเป็นเพียงที่อยู่อาศัยหรือสถานที่ด�ำเนินกิจการ 
เนื่องจากอาคารมีคุณค่าทางจิตใจ ในการเป็นตัวแทนของ บรรพบุรุษและครอบครัว ด้วยเหตุผลน้ีย่อมส่ง
ผลต่อการตัดสินใจในการปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคาร ยิ่งไปกว่านั้นพบว่า การครอบครองกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินและอาคารส่วนใหญ่ของกรณีศึกษาในย่านวัดเกต ยังคงอยู่ในการดูแลของครอบครัวดั้งเดิม ประเด็น
นี้จึงเป็นจุดแข็งส�ำคัญท่ีช่วยส่งเสริมให้เกิดการตระหนักถึงคุณค่าความส�ำคัญของตัวอาคารและย่านวัดเกต 
โดยย่อมส่งผลต่อการปรับเปลี่ยนการใช้สอยภายในย่านอย่างต่อเน่ืองเรื่อยมา

หากพิจารณาในประเด็นการท�ำให้เกิดคุณค่าจากการใช้สอยในปัจจุบัน การปรับเปล่ียนการใช้สอย
เป็นวิธีการส�ำคัญท่ีช่วยท�ำให้เกิดการให้คุณค่าและการเห็นความส�ำคัญของอาคารและย่าน จาก
ประสบการณ์ในการเข้าไปมีส่วนร่วมในการใช้งานอาคาร และสามารถพัฒนาขึ้นได้อย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นการ
ส่งต่อการให้คุณค่าและความส�ำคัญต่ออาคารผ่านการใช้งานในปัจจุบัน รวมถึงเกิดความผูกพันในระดับ
ของชุมชนและระดับครอบครัวสืบต่อไป เป็นการขยายฐานของกลุ่มคนที่เข้าใจและเห็นความส�ำคัญของ
อาคารอย่างลึกซึ้งให้เพิ่มมากขึ้น

ภาพที่ 7 แผนผังแสดงความเชื่อมโยงของการให้คุณค่าและความส�ำคัญต่ออาคาร ที่สัมพันธ์กับกระบวนการ

และการด�ำเนินงานของการปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารในย่านวัดเกต

3.	การเป็นชุมชนอนุรักษ์ที่เข้มแข็ง

ลักษณะส�ำคัญอีกประการหนึ่งของย่านวัดเกต คือ การเป็นชุมชนดั้งเดิมที่มีความเข้มแข็งและมี
ความต่อเนื่องในการร่วมมือร่วมใจกันดูแลรักษาย่าน ซ่ึงเป็นเสมือนบ้านหลังใหญ่ของทุกคน ถึงแม้ว่าภายใน
ย่านจะมีความหลากหลายของเชื้อชาติและศาสนา แต่เหมือนว่าความแตกต่างน้ีจะไม่เป็นอุปสรรคในการ
อยู่ด้วยกัน หากแต่ท�ำให้ย่านกลับมีความหลากหลาย และเรียนรู้การอยู่อาศัยร่วมกันบนความแตกต่างน้ี
มาตั้งแต่ในอดีต ความร่วมมือร่วมใจของคนในชุมชนผ่านกิจกรรมต่างๆ ที่ผ่านมา สะท้อนให้เห็นความเข้ม
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แข็งของสมาชิก ที่เห็นความส�ำคัญและตระหนักถึงคุณค่าของย่าน ย่อมส่งผลให้เกิดความรัก ความภูมิใจ 
และความผูกพันท่ีมีต่อย่านให้คงอยู่ต่อไป เป็นเสมือนกลไกทางสังคมที่ช่วยให้เกิดการควบคุมและสอดส่อง
ดูแลย่าน รวมถึงมรดกวัฒนธรรมภายในย่านอย่างเข้าใจ อีกทั้งเป็นการสร้างภูมิคุ้มกันที่ส�ำคัญให้กับคนใน
พื้นที่และคนภายนอกที่ต้องการจะย้ายเข้ามาเป็นสมาชิกใหม่ในอนาคตต่อไป

ภาพที่ 8 แผนผังแสดงความเชื่อมโยงของลักษณะทางกายภาพ การให้คุณค่าความส�ำคัญต่ออาคารและย่าน 

รวมถึงการเป็นชุมชนอนุรักษ์ที่เข้มแข็ง ที่ส่งผลต่อกระบวนการและการด�ำเนินงาน

ของการปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารของย่านวัดเกต

กลไกทางสังคมน้ีเองท่ีช่วยควบคุมดูแลและเป็นส่วนสนับสนุนให้กฎหมายของภาครัฐ สามารถ
ด�ำเนินไปได้อย่างมีประสิทธิภาพ ยิ่งไปกว่าน้ัน ย่านวัดเกตยังเป็นพื้นที่ที่สาธารณชนสามารถเข้ามาเรียนรู้ 
ในการรักษาคุณค่าและมรดกวัฒนธรรมผ่านการปรับเปล่ียนการใช้สอยได้ ทั้งน้ี จากกรณีศึกษาสามารถช้ี
ให้เห็นว่า ชุมชนท่ีเข้มแข็งและมีความร่วมมือร่วมใจ ควรถูกสานต่อและส่งเสริมให้คงอยู่อย่างมั่นคงคู่กับ
ย่านวัดเกตต่อไป

ท้ังน้ี เพื่อให้การด�ำเนินการปรับเปล่ียนการใช้สอยอาคารภายในย่านเกิดขึ้นได้อย่างสมบูรณ์มาก
ยิ่งขึ้น ผู้วิจัยขอน�ำเสนอข้อเสนอแนะ 3 ด้าน คือ 

1. ข้อเสนอแนะด้านการปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคาร ในระดับนโยบายส่วนท้องถิ่น ภาครัฐควร
สนับสนุนและให้ความรู้แก่เจ้าของกิจการ ให้เข้าถึงองค์ความรู้ในการอนุรักษ์และการปรับเปล่ียนการใช้สอย
อาคารที่เหมาะสม โดยเฉพาะอย่างยิ่งการจดบันทึกสภาพอาคารและการด�ำเนินงาน เพื่อเป็นฐานข้อมูลใน
การดูแลรักษาอาคารต่อไป นอกจากนี้ภาครัฐควรสร้างแรงจูงใจให้มีการดูแลรักษาสถาปัตยกรรมพื้นถิ่น
เอาไว้อย่างเป็นรปูธรรม เช่น การให้ทนุสนบัสนนุการบรูณะส�ำหรบัโครงการทีเ่หมาะสม เป็นต้น ยิง่ไปกว่านัน้ 
ภาครัฐควรมีการจัดท�ำแผนพัฒนาพื้นที่เฉพาะย่านร่วมกับคนในชุมชน เพื่อหาแนวทางในการควบคุมดูแล 
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การเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดข้ึนเน่ืองด้วยแรงขับเคลื่อนทางเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวให้เป็นรูปธรรม เพ่ือ
ป้องกันการเติบโตและการเปลี่ยนแปลงที่เข้ามาอย่างรวดเร็วจนเกินความสามารถของกลไกทางสังคมจะ
สามารถควบคุมดูแลได้ และเป็นการเพิ่มเครื่องมือในการจัดการดูแลสถาปัตยกรรมพื้นถิ่นของย่าน หาก
การให้คุณค่าและความส�ำคัญต่ออาคารประวัติศาสตร์ของผู้มีส่วนร่วมลดความเข้มแข็งลงเมื่อกาลเวลาผ่าน
ไป

2. ข้อเสนอแนะด้านการปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคาร ในระดับผู้ประกอบการในพื้นที่ ควรรักษา
จุดแข็งของชุมชนเอาไว้ ในการเป็นชุมชนอนุรักษ์ท่ีเข้มแข็ง ที่เห็นคุณค่าและความส�ำคัญของมรดก
วัฒนธรรมภายในย่าน ซึ่งเป็นหัวใจส�ำคัญที่ช่วยรักษาสถาปัตยกรรมพื้นถิ่นของย่านเอาไว้ และเป็นการช่วย
ดึงดูดนักท่องเที่ยวและนักลงทุนจากภายนอกท่ีมีความเข้าใจและเห็นคุณค่าของย่านที่จะเข้ามาเป็นสมาชิก
ใหม่ที่มีคุณภาพให้แก่ย่านในอนาคต อีกทั้ง ควรมีการศึกษาท�ำความเข้าใจหลักการในเร่ืองของการปรับ
เปลี่ยนการใช้สอย และเทคนิคการก่อสร้างที่เหมาะสมกับอาคารก่อนลงมือด�ำเนินการปรับเปล่ียนการ
ใช้สอย

3. ข้อเสนอแนะด้านการศึกษา ควรมีการรวบรวมข้อมูลเชิงเทคนิควิธีการเชิงช่าง รวมถึงวิธีการ
บูรณะที่ผ่านมาและติดตามผล เพื่อเลือกน�ำไปประยุกต์ใช้กับอาคารอื่น ๆ ภายในย่านอย่างเหมาะสมต่อ
ไป และการศึกษาวิจัยควรขยายขอบเขตการศึกษาไปถึงอาคารสมัยใหม่ที่ถูกสร้างในภายหลังต่อไป
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