
บทท ี่ 2

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

จากการค้นคว้า รวบรวม โครงการที่ได้พัฒนาและปรับปรุงอาคารที่ยุติการก่อสร้างจน 
ประสบความสำเร็จ และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง ได้ดังนี้

2.1 กรณีคิกษาฃองโครงการที่ประสบความสำเร็จในการปรับอาคาร
- อาคาร เซ็นทรัล เวิลด์พลาช่า
- อาคาร เชนเตอร์พอยท์วิทยุ

2.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
- แนวทางการแก้ปัญหากฎหมายที่ส่งผลกระทบต่อการพื้นฟูโครงการขนาดใหญ่ 

ที่ยุติการก่อสร้างในเขตกรุงเทพมหานคร
2.3 ระบบพ้ืนไร้คาน

2.1 กรณ ีค ิกษ าฃองโครงการท ี่ประสบความสำเร ็จใน การปร ับอาคาร

2.1.1 กรณ ีค ิกษาท ี่ 1
โครงการ เซ็นทรัล เวิลด์ พลาช่า
ท ี่ต ั้งโครงการ ถนนพระรามท่ี 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน จังหวัดกรุงเทพมหานคร

ภาพที่ 2.1 แสดงภาพรวมของโครงการ เซ็นทรัล เว ิลด ์พลาซ ่า บร็เวณสี่แยกราชประสงค์
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1. รายละเอ ียดโครงก ารท ี่ก ่อ ส ร ้างค ้างเด ิม
เจ ้าข อ งใบ อ น ุญ าต เด ิม
ลำนักงานทรัพย์สินฯ 
(บ'ริษัท วังเพชรบูรณ์จำกัด)
ป ระเภ ท อ าค ารต าม ใบ อ น ุญ าต เด ิม  
อาคารพาณิชย์, ลำนักงาน และจอดรถยนต์ 
63 ชั้นใต้ดิน 3 ชั้น 
พ ื้น ท ี่ใช ้ส อยอาคารเด ิม
180,000 ตารางเมตร

ภาพท่ี 2.2 แสดงสภาพโครงการ เวิร์ลเทรด เชนเตอร์ เดิม ก่อนการพัฒนาปรับเปลี่ยน

2. รายละเอ ียดโครงการใน ป ัจจ ุบ ัน

เจ ้าข องใบ อน ุญ าต ป ัจจ ุบ ัน
สำนักงานทรัพย์สินฯ (บ'ริษัท เช็นทรัล เวิลด์ทาวเวอร์ จำกัด ในเครอ บรษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำกัด) 
ป ระเภ ท อาคารป ัจจ ุบ ัน
อาคารพาณิชย์, สำนักงาน และจอดรถยนต์ 45 ชั้นใต้ดิน 3 ช้ัน 
พ ื้นท ี่ใช ้สอยโครงการป ัจจ ุบ ัน
162,000 ตารางเมตร

ภาพท่ี 2.3 แสดงลักษณะโครงการ 
เซ็นทรัล เวิลด์ พลาซ่า ในปัจจุบัน

ภาพท่ี 2.4 แสดงลักษณะโครงการ 
เซ็นทรัล เวิลด์ พลาซ่า ในปัจจุบัน
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3. กระบ วน การและข ั้น ตอน การพ ัฒ น าป ร ับ เป ล ี่ยน โครงการ
ในระหว่างที่ บริษัท วังเพชรบูรณ ์ จำกัด ได้รับสัมปทานในการเช่าพื้นที่จาก 

สำนักงานทรัพย์สินฯ ได้ทำการพัฒนาพื้นที่ประกอบด้วยอาคารสำนักงาน 63 ช้ัน และศูนย์การค้า 
โดยได้ก่อสร้างศูนย์การค้าแล้วเสร็จ และได้ดำเนินการก่อสร้างเรมอาคารสำนักงาน63 ชั้นในปี 
พ.ศ.2533 ภายหลังประสบปัญหาด้านธุรกิจจึงได้ยุติการก่อสร้างในปี พ.ศ.2536 ในขณะยุติการ 
ก่อสร้างได้มีการดำเนินการก่อสร้างในส่วนของโครงสร้างและงานระบบไว้แล้วบางส่วน ดังน้ี

- งานโครงสร้างมีการดำเนินการถึงชั้นที่ 40
- งานโครงสร้างแกนอาคาร หริอบริเวณปล่องลืฟท์ดำเนินการถึงชั้นที่ 40
- งานระบบลิฟท์มีการลังระบบลิฟท์เข้ามาพร้อมติดตั้งแล้วบางส่วน

เม่ือบริษัท วังเพชรบูรณ์จำกัด ได้หมดสัมปทานในการเช่าพื้นที่จาก สำนักงานทรัพย์สินฯ 
ลง บริษัท เข็นทรัลพัฒนา จำกัด ได้รับช่วงสัมปทานต่อจึงดำเนินการก่อสร้างอาคารสำนักงาน 63 
ช้ันต่อ โดยได้จัดต้ัง บริษัท เข็นทรัล เวิลด์ทาวเวอร จำกัด เพื่อรับผิดชอบในการบริหารงานโครงการ 
เรมดำเนินการก่อสร้างต่อใน เดือนตุลาคม พ.ศ.2546 คาดว่าจะแล้วเสร็จใน เดือนกันยายน 
พ.ศ.2547 และได้ปรับแก้แบบเพื่อความเหมาะสมกับสภาพธุรกิจ ดังน้ี

1. งานโครงสร้าง
- ลดจำนวนช้ันอาคารสำนักงานจาก 63 ชั้นลงเหลือ 45 ช้ัน
-โถงทางเข้ามีการปรับเพื่มความสูงโดยการทุบพื้นชั้นบนลงบางส่วน
- ระบบลิฟท์มีการปรับจากช่วงเดืยวจากชั้นล่างถึงชั้นบนสุด เป็นระบบลิฟท์ 2 

ช่วง High Zone และ Low Zone
2. งานสถาปัตยกรรม

- ปรับรูปแบบทางสถาปัตยกรรมใหม่ทั้งหมดเพื่อให้เข้ากับยุคสมัย
3. งานระบบ

- งานระบบรักษาความปลอดภัย และระบบป้องกันอัคคีภัยปรับให้ได้มาตรฐาน
ระดับโลก

- งานระบบอ่ืนๆ ปรับให้เหมาะสมกับการใช้งานที่เปลี่ยนไป
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2.1.2 กรณ ีด ิกษาท ี่ 2
โครงการ เซนเต'อรพอยท์วิทยุ
ที่ต ั้งโครงการ ถนนวิทยุ ใกล้ลี่แยกเพลินจิต (ติดธนาคารกรุงศรอยุธยา) กรุงเทพฯ

LOCATION UAP

ภาพท่ี 2.5 แสดงที่ตั้งโครงการ เชนเตอร์พอยท์วิทยุ อยู่ใกล้กับสิแยกถนนวิทยุตัดกับถนนเพลินจิต

1. รายละเอ ียดโครงก ารท ี่ก ่อ ส ร ้างค ้างเด ิม  
เจ ้าของใบ อ น ุญ าต เด ิม  : บรษัท WAVE DEVELOPEMENT จำกัด
ป ระเภ ท อ าค ารต าม ใบ อ น ุญ าต เด ิม  : อาคารลำนักงาน และจอดรถยนต์ 30 ชน ใต้ติน 4 ช้ัน
พื้นทีใ่ ช ้ส อ ยอ าค าร เด ิม  : 25,500 ตารางเมตร

ภาพท่ี 2.6 แสดงสภาพโครงการเดิมก่อนการพัฒนาปรับเปลี่ยนเป็นโครงการ เชนเตอร์พอยท์วิทยุ
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2. รายละเอ ียดโครงการใน ป ัจจ ุบ ัน
เจ ้าข องใบ อน ุญ าต ป ัจจ ุบ ัน  : บริษัท แลนด์ แอนด์ เอ ้าล ั จำกัด (มหาขน)
ป ระเภ ท อาคารป ัจจ ุบ ัน  : อาคารพ ักอาลัย และจอดรถยนต์ 28 ช้ัน ใต้ดิน 4 ช้ัน
พ ื้นท ี่ใช ้สอยโครงการป ัจจ ุบ ัน  : ประมาณ 33,000 ตารางเมตร

ภาพที่2 .7 แสดงลักษณะโครงการเซนเตอรพอยท์วิทยุในปัจจุบัน

3. กระบวนการและขั้นตอนการพัฒนาปรับเปลี่ยนโครงการ
บริษัท WAVE DEVELOPEMENT จำกัด ไต้ออกแบบลักษณะโครงสร้างเดิมเป็นวงริ มีการ 

ดำเนินการก่อสร้างโครงสร้างไว้ ชั้นใต้ดิน 4 ชั้น ซึ่งตามแบบเดิมเตรียมไว้สำหรับเป็นที่จอดรถ 
โครงการไม่มีการดูแลถูกนํ้าท่วม 8 - 10 เมตร งานระบบมีการเตรียมช่องงานระบบลิฟท์เพียงชั้น 
ใต้ดินทั้ง 4 เท่าน้ัน

ภายหลัง บริษัท แลนด์ แอนด์ เอ้าลั จำกัด (มหาซน) ได้ทำการซื้อจาก กองทุนรวม Asia 
Asset และได้เรมก่อสร้างต่อในเดือนธันวาคม พ.ศ.2544 ดำเนินการแล้วเสร็จในเดือนมีนาคม 
พ.ศ.2546 โดยเปลี่ยนรูปแบบโครงการเป็นอาคารที่พักอาลัย ทำให้ต้องมีการยกเลิกแบบเดิม และ 
มีการออกแบบใหม่ ซึ่งมีการปรับแบบ และออกแบบเพมเดิม ดังน้ั
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1. งานโครงสร้าง

- ปรับมีผ้งบรเวณให้มีลักษณะเป็นลี่เหลี่ยมผืนผ้า
2. งานสถาปัตยกรรม

- ชั้นใต้ดิน B1-B4
- ช้ันท่ี 1 (G)
- ชั้นลอย และชั้นที่ 2
- ชั้น 3

ชั้นใต้ดินเป็นส่วนจอดรถ
โถงล็อบบี้ทางเข้าอาคาร ร้านอาหารและร้านค้า
พื้นที่งานระบบ
ส่วนบรการโครงการ เข่น ห้องออกกำลังกาย ห้อง
ประชุมเพื่อรองรับการประชุมลูกค้าโครงการ สปา 
สระ1ว่ายนํ้าขนาดมาตรฐานและห้องสมุด 

- ชั้น 4-28 ห้องชุดพักอาลัย 277 ยูน่ต โดยแบบทั้งสิน 10แบบ
3. งานระบบ

- ระบบสิฟท์ ม ีการเพ ื่มล ิฟท ์4 ตัวเป็นสิฟท์บรการ 1 ตัว
- ระบบรักษาความปลอดภัย มีการดิดตั้งกส้องวิดิโอวงจรปิดมากกว่า 200 ชุด

2.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

แนวทางการแก้ป ัญหากฎหมายที่ล ่งผลกระทบต่อการพื้นฟ ูโครงการขนาดใหญ่ท ี่ย ุต ิการ 
ก่อสร้างในเขตกรุงเทพมหานคร

จากผลการดิกษาฃอง นาย พีรพันธ์จิรวัชรเดช (2547:58) ไค้กล่าวว่า “จากการ 
ส ้มภาษณ ์กล ุ่มต ัวอย ่างท ี่ 3 พบว่า หน ่วยงานราชการท ี่ม ีความเก ี่ยวเน ื่องก ับการออกกฎหมายท ี่ 
เป ็น ป ัญ ห าต ่อการพ ื้น ฟ ูโครงการขน าดให ญ ่ท ี่ย ุต ิการก ่อสร ้างเห ล ่าบ ี้ ไค ้ม ีความเห ็นท ี่จะออก 
กฎหมายอนุโลมเพื่อให้เกดการพื่นฟูโครงการที่ยุติการก่อสร้างโดยแบ่งเป็น 3 แนวทางด้วยกันคือ

1. อนุญาตให้มีการพื้นฟูโครงการที่ยุติการก่อสร้างทั้งหมดโดยไม่มีข้อแม้
2. อน ุญาตให้ม ีการพื้นฟ ูโครงการที่ย ุต ิการก่อสร้างโดยมีข ้อแม้บางประการ โดย 

ข ้อแม ้ต ังกล ่าว ม ีข ึ้น เพ ื่อค ุณ ภาพ และความปลอดภ ัยของผ ู้ใข ้โครงการ และผ ู้อย ู่อาล ัยบรเวณ  
โดยรอบ

3. ไม่อนุญาตให้มีการพื้นฟูโครงการที่ยุติการก่อสร้างใดเลย
เม ื่อ ท ำก าร ด ิก ษ า และว ิเคราะห ์แน วท างใน การอน ุโลม ท างข ้อกฎ ห มาย ใน 

แนวทางต่างๆ สามารถ เพื่อแสดงให้เห็นถึงข้อดี และข้อเสีย ที่จะเกดกับผู้เก ี่ยวข้องกับโครงการที่ 
ย ุต ิการก ่อสร้างเหล่าบ ี้ อันได้แก่ ผลกระทบต่อผู้บ ังค ับใช้กฎหมาย ผลกระทบต่อสภาพแวดล้อม
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และคุณภาพชีวิต ผลกระทบต่อตลาดอสังหารนทรัพย์ และผลกระทบต่อเจ้า,!เองโครงการที่ยุติการ 
ก่อสร้างได้ดังต่อไปนี้

ตารางท 2.1 แสดงการพิจารณาข้อดีและข้อเส ียแนวทางการออกกฎหมายเพื่อผ่อนผันการต่อใบ 
อนุญาตในอนาคต ในกรณีต่อใบอนุญาตโดยไม่มีข้อแม้

ผลกระทบ ข้อดี ข้อเสีย
ด้านกฎหมาย - สะดวกในการพิจารณา - อาจเกิดความสับสนในการบังสับไซ้ 

กฎหมาย
ด้านสภาพแวดล้อม 
และคุณภาพชีวิต

- สามารกลดมลภาวะทางสายตา -เกิดความแออัดของขุมขนเมือง 
- พ้ืนท่ีเปิดโล่งบางล้วนถูกริดรอนจาก 
โครงการท่ีทำการพินฟู 
-ไม่มีการรับประกันมาตรฐานความ 
ปลอดภัยของอาคาร

ด้านตลาด 
อสังหา'ริมทรัพย์

- สามารถนำโครงการท่ีมีสักยภาพมา 
พัฒนาต่อได้

- ทำให้ตลาดอสังหาฯ มีการแข่งขันสูงข้ึน
- เกิดการเก็งกำไรจากเจ้าของโครงการ 
เดิม
- อาจเกิดการพัฒนาเกินความต้องการ 
ของตลาด

ด้านเจ้าของโครงการ 
ท่ียุติการก่อสร้าง

- สามารถดำเนินโครงการต่อไปเพ่ือแก้ไข 
วิกโเตทางการเงินได้
- ธนาคารสามารถแก้ปัญหาหน้ีเสียได้ 
เป็นจำนวนมาก

ตารางท ี่ 2.2 แ ส ด งพ ิจารณ าข ้อ ด ีแล ะข ้อ เส ียแ น วท างก ารอ อ ก ก ฎ ห ม ายเพ ื่อ ผ ่อ น ผ ัน ก ารต ่อ  
ใบอนุญาตในอนาคต ในกรณีต่อใบอนุญาตโดยมีข้อแม้บางประการ

ผลกระทบ ข้อด ี ข ้อเส ีย

ด้านกฎหมาย - ต้องมีการพิจารณาแยกแยะ 
ประเด็นที่จะไซ้ในการเป็นข้อแม้ เพ่ือ 
ลามารถออกกฎหมายให้เกิด

ประโยขน์มากที่สุด

- เป็นไปได้ที่จะเกิดการเลือกปฏิบัติ
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ตารางท ี่ 2.2 แ ส ด งพ ิจารณ าข ้อ ด ีแล ะข ้อ เส ียแ น วท างก ารอ อ ก ก ฎ ห ม ายเพ ื่อ ผ ่อ น ผ ัน ก ารต ่อ  
ใบอนุญาตในอนาคต ในกรณีต่อใบอนุญาตโดยมีข้อแม้บางประการ (ต่อ)

ผลกระทบ ข้อดึ ข้อเสิย
ด้านสภาพแวดล้อม 
และคุณภาพชีวิต

- สามารถลดมลภาวะทางลายตา
- สามารถควบคุมให้ หรือไม่ให้อาคาร 
บางประ๓ทพัฒนาต่อได้ เพ่ือประโยชน์ 
ทางด้านความปลอดภัย และคุณภาพ 
ชีวิตท่ีดีฃองประชาชนโดยรอบ และผู้ใช้ 
อาคาร

ด้านตลาด - เกิดการแข่งขันทางการตลาดท่ีพอ - โครงการบางส่วนเสียโอกาส ในการ
อสังหา'ริมทรัพย์ ประมาณ

- สามารถคัดกรองโครงการท่ีมีสักยภาพ 
ในการพินฟูจรืง
- ตัดโอกาสการเก็งกำไรจากการขาย 
ใบอนุญาต

พัฒนาต่อ

ด้านเจ้าของโครงการ - บางส่วนสามารถขายโครงการเพ่ือ - บางส่วนไม่ลามารถขาย
ท่ียุติการก่อสร้าง แก้ไขวิกฤตทางการเงินได้ โครงการเพ่ือแกไขวิกฤตทางการเงินได้

ตารางที่ 2.3 แสดงการพ ิจารณาข ้อด ี และข ้อเส ียแนวทางการออกกฎหมายเพ ื่อผ ่อนผันการต่อ 
ใบอนุญาตในอนาคต ในกรณีไม่ต่อใบอนุญาตให้!ม่ว่ากรณีใดๆ

ผลกระทบ ข้อดี ข้อเสิย
ด้านกฎหมาย - สะดวกในการพิจารณา
ด้านสภาพแวดล้อม - เกิดมลภาวะทางลายตาในกรณีท่ีไม่มี
และคุณภาพชีวิต ผู้รับผิดชอบร้ือถอนโครงการเหล่าน้ี
ด้านตลาด 
อสังหา'ริมทรัพย์

- ลดจำนวนคู่แข่งทางการลงทุน

ด้านเจ้าของโครงการ 
ท่ียุติการก่อสร้าง

- ขาดโอกาสในการพินตัวจากวิกฤต

จากการด ีกษาข ้อม ูลถ ึงสภาพป ัญหา และข้อขัดแย้งทางกฎหมายที่เป ็นอุปสรรค 
ต่อการพินฟูอาคารยุต ิการก่อสร้างในเขตกรุงเทพมหานคร ผ ู้เช ี่ยวชาญได้ม ีความเห ็นว่าการแก!ข 
ปัญหาดังกล่าวต้องได้ร ับการร่วมมือจากทุกผ่ายที่เก ี่ยวข้องโดยเสนอให้ม ีการพบปะ เพื่อรับทราบ 
ปัญหาเสนอความดีดเห ็นและวางแนวทางการแก!ขปัญหาในทิศทางเดียวกันจึงได้จ ัดการสัมมนา
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โต๊ะกลมขึ้นในวันพุธที่ 16 ม ีนาคม พ .ศ .2548 ณ ห้องประชุมข่าวชน 7 กองบรรณาธิการ 
หนังสือพิมพ์ฐานเศรษฐกิจ

ภายหลังการจัดการสัมมนาโต๊ะกลม ประกอบกับการวิเคราะห์เพิมเติม ผู้วิจัยสรุป 
แนวทางท ี่เหมาะสมในการผ ่อนผ ันข ้อกฎหมายเพ ื่อการพ ินท ุ)โครงการเหล ่าน ี้ สมควรที่จะเป็น 
แนวทางที่ 2 คือ อน ุญาตให้ม ีการพ ินท ุ)โครงการท ี่ย ุต ิการก ่อสร้างโดยม ีข ้อแม ้บางประการ โดย 
ข ้อแม ้ด ังกล ่าว ม ีข ึ้น เพ ื่อค ุณ ภาพ และความปลอดภ ัยของผ ู้ใช ้โครงการ และผ ู้อย ู่อาค ัยบร ิเวณ  
โดยรอบ เนื่องจากเป็นแนวทางที่เป็นประโยชน์สูงสุดแก่ผู้เกี่ยวข้องโดยรวม

การเสนอแนวทางแก้ป ัญหากฎหมายที่ม ีผลกระทบต่อการพินทุ)โครงการขนาด 
ใหญ่ที่ยุติการก่อสร้างในเขตกรุงเทพมหานครนั้น แนวทางการแก้ป ัญหาทางกฎหมายดังกล่าวต้อง 
พ ิจารณา 3 ประเด็นด้วยกัน คือ

1. การพิจารณาต่ออายุใบอนุญาต
2. การเร่งรัดให้เกิดการพินทุ)
3. การจัดการกับโครงการที่ไม่มีการพินทุ)
เพ ื่อสามารถแก้ป ัญหาโครงการขนาดใหญ่ที่ย ุต ิการก่อสร้างในกรุงเทพอย่างครบ 

วงจร โดยสามารถแบ่งตามกฎหมายแต่ละฉบับ พร้อมทั้งหลักการ และเหตุผลในการเสนอแนวทาง 
ดังกล่าว ดังนี้

แนวทางท ี่ 1 แนวทางในการแก ้ไขอ ัน เก ิดจากพระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุม  
■ อาคารเพี่อการพัฒนาโครงการยุติการก่อสร้าง

ปัจจุบ ันได้กรมโยธาริการและผังเมืองไต้มีการร่างกฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ 
การออกใบอนุญาตก่อสร้างดัดแปลงอาคารสำหรับอาคารบางชนิด หรอบางประเภทที่เรมก่อสร้าง 
แล้วแต่ยังไม่เสร็จ เพื่อนิรโทษกรรมอาคารยุติการก่อสร้าง 1 ฉบับ ซึ่งกฎกระทรวงฉบับนี้มีการร่าง 
ครั้งแรกปี พ.ศ. 2546 ม ีใจความสำคัญดังนี้

ประ๓ ทอาคารที่ได้รับการผ่อนผันตามกฎกระทรวงนี้ 
-อาคารส ูง
- อาคารขนาดใหญ่พิเศษ
- อาคารขนาดใหญ่ 
-อาคารช ุด
- อาคารที่อยู่อาคัยรวม
- อาคารอึ่นใดซึ่งอยู่ในโครงการที่ได้รับอนุญาตให้ทำการจัดสรรที่ดินตาม 

กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน
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ลาระสำคัญ
1. อาคารที่ได้รับการผ่อนผันต้องเป็นอาคารที่ได้รับใบอนุญาตหรอใบรับแจ้งการ 

ก่อสร้างหรือดัดแปลงระหว่างวันที่ 17 ก ุมภาพ ัน ธ ์2535 ถึงวันที่ 7 สิงหาคม 2543 ทั้งที่มีการต่อ 
ใบอนุญาตหรือไม่ได้ต่อใบอนุญาต

2. สามารถขอต่อใบอนุญาตได้ภายใน5 ปีตั้งแต่กฎกระทรวงนี้มีผลบังคับใช้
3. ใช้หลักเกณฑ์การพิจารณาอนุญาตตามกฎหมายที่ใช ้พ ิจารณาใบอนุญาตแรก
4. มีการตอกเสาเข็มหรือฐานราก ของอาคารรวมกันไม่น ้อยกว่าร้อยละ 25 ของ 

ทั้งหมดโครงการ หรือมีการก่อสร้างโครงสร้างใต้พื้นดินไม่น้อยกว่าร้อยละ 10
5. สามารถก่อสร้างได้จำนวนพื้นที่ และความสูงไม่เกินกว่าที่ได้มีการขออนุญาต 

ไว้ตามใบอนุญาตแรก
6. บทบัญญ้ติต่อไปนี้ไม่มีผลบังคับใช้

6.1 กฎกระทรวงฉบับที่ 33
- เรื่องพื้นที่ตั้งอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตามข้อ 2
- ถนนกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตรโดยรอบโครงการ ตามข้อ 3
- ขอบเขตนอกสุดของอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตามข้อ 4
- ขนาดพื้นที่ที่สามารถก่อสร้างได้ ต่อพื้นที่ต ั้งอาคาร ตามข้อ 5
6.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 55
- ลักษณะห้องแถว ตึกแถว ตามข้อ 2
- ลักษณะบ้านแถว ตามข้อ 3
- จำนวนห้องแถว ตึกแถว และบ้านแถว ตามข้อ 4
- พื้นที่ภายในอาคารพักอาคัยรวม ตามข้อ 19
- ช่องทางเดินในอาคาร ตามข้อ 21
- ระยะดิ่งของห้อง หรือส่วนอาคาร ตามข้อ 22
- จำนวน ความกว้าง ความสูงของบันได ตามข้อ 24
- ท ี่ว ่างภายนอกอาคาร ตามข้อ 33
- ที่ว่างของห้องแถว หรือตึกแถว ตามข้อ 34, 35
- ที่ว่างของบ้านแถว ตามข้อ 36
- ที่ว่างของบ้านแฝด ตามข้อ 37
- ที่ว่างคลังสินค้า ตามข้อ 38
- ที่ว่างของโรงงาน ตามข้อ 39
- ระยะร่นอาคารที่ก่อสร้าง หรือคัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ ตามข้อ 41



1 6

- ระยะร่นอาคารที่ก ่อสร้างหรือคัดแปลงใกล้แหล่งน ํ้าสาธารณะตามข้อ 
42

- กันสาด ส่วนยื่นทางสถาปัตยกรรม ตามข้อ 43
- ความสูงอาคาร ตามข้อ 44, 45, 46
- ระยะห ่างอาคารที่ก ่อสร้างใกล้อาคารอื่นในที่ด ินเจ ้าของเด ียวกัน ตาม

ข้อ 48
- การก่อสร้างอาคารในบริเวณด้านข้างห้องแถว หริอตึกแถว ตามข้อ 49
- ระยะห่างของอาคารจากแนวที่ดิน ตามข้อ 50

7. บทบัญญัติท้องที่นที่มีข้อกำหนดในเรื่องทำนองเดียวกัน
8. ข้อบัญญ้ต ิท ี่ประกาศใข้บ ังค ับภายใน 5 ปีภายหลังกฎกระทรวงนี้ประกาศให้มี

ผลบังคับใช้
9. เร ื่องระบบป้องกันอัคคีภัยให้เป็นไปตามกฎกระทรวง หริอข้อบัญญํติท ้องถิ่น ั 

ซ ึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ใช้บังคับในขณะยื่นขอใบอนุญาต 
ใหม่

ป ัจจ ุบ ันร่างกฎกระทรวงด ังกล ่าวย ังไม ่สามารถประกาศใช ้ได ้ เน ื่องจากไม่ผ ่าน 
กระบวนการในการพ ิจารณาของคณะกรรมการพ ิจารณาร่างกฎหมาย โดยมีข้อโต้แย้งในประเด็น 
ความคีบหน้าการก่อสร้าง และความเสมอภาค เนื่องจากอาคารที่ได้รับอนุญาตหรือใบรับแจ้งการ 
ก่อสร้างคัดแปลงหลังวันที่ 7 สิงหาคม พ .ศ.2543 จะไม่ได้รับการผ่อนผันให้อาคารมาขออนุญาต 
ใหม่ได้ ประกอบกับกฎกระทรวงด ังกล ่าวม ีข ้อพ ิจารณาปลีกย่อยเป ็นจำนวนมากทำให ้เก ิดความ 
ล่าช้าในการพิจารณาแก้ไข

ที่ประชุมลัมมนาได้เสนอแนะแนวทางการแก้ป ัญหาโดยการออกบทเฉพาะกาล 
ต่อท้ายกฎกระทรวงฉบับที่ 10 เร ื่องการขอต่ออายุใบอน ุญาตข ้อ6/2 กรณีอาคารที่ไม่สามารถต่อ 
อาย ุใบอน ุญาตได ้ให ้ทำการต ่ออายุภายใน 90 วันนับจากวันที่ใบอนุญาตหมดอายุ ให้สามารถต่อ 
อาย ุใบอน ุญ าตได ้ภายในระยะเวลา 2 ป ีน ับจากบทเฉพาะการน ี้ม ีผลบังค ับใช ้ เพ ื่อขยายเวลาใน 
การต ่ออาย ุอาคารท ี่ใบอน ุญาตขาดอายุเหล ่าน ี้ และการพ ิจารณาบทเฉพาะกาลเพ ิ่มเต ิมกฎหมาย 
เดิมง่ายกว่าการพิจารณาออกกฎหมายฉบับใหม่

อย่างไรก็ตามข้อเสนอ ผู้ว ิจ ัยมีความเห็นแตกต่างออกไป ประเด็นการพิจารณาต่อ 
ใบอน ุญ าตอาคารท ี่ย ุต ิการก ่อสร ้าง โครงการต ้องม ีการดำเน ้นการฐานรากแล ้วเสร ็จ เน ื่องจาก 
โครงการยุต ิการก่อสร้างท ี่ม ีเพ ิยงฐานรากแล้วเสร็จ หรือมีการดำเน้นการก่อสร้างแล้วบางส่วนไม่ 
มาก ลามารถออกแบบ หรือคัดแปลงโครงการให้ถูกต้องตามกฎหมายปัจจุบันได้ โดย ผู้วิจัยเสนอ
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แนวทางในแนวทางแก้ป ัญหาแนวทางในการแก้ไขอันเกดจากพระราชบัญญ้ติควบค ุมอาคารเพ ื่อ 
การพัฒนาโครงการยุติการก่อสร้างในเขตกรุงเทพมหานคร ดังน้ี

ต ่อใบอนุญาตก่อสร้างให้อาคารยุติการก่อสร้างที่ม ีความคืบหน้าในการก่อสร้างที่ 
มีการดำเนินการทิ้งค้างพื้นที่มากกว่า 10,000 ตารางเมตร และมีความสูงมากกว่า 23 เมตร:ซึ่งตาม 
กฎหมายควบค ุมอาคารถ ือว ่าเป ็นอาคารขนาดใหญ ่ และอาคารส ูง โดยการออกบทเฉพาะกาล 
ต่อท้ายกฎกระทรวงฉบับที่ 10 เรองการขอต่ออาย ุใบอน ุญาตข ้อ6/2 กรณีอาคารที่ไม่สามารถต่อ 
อาย ุใบอน ุญาตได ้ให ้ทำการต ่ออายุภายใน 90 วันนับจากวันที่ใบอนุญาตหมดอายุ ให้สามารถต่อ 
อาย ุใบอน ุญาตไค ้ภายในระยะเวลา 2 ป ีน ับจากบทเฉพาะการนี้ม ีผลบังคับใช้โดยมีหลักการและ 
เหตุผลดังนี้

1. ช ่วงเวลาที่ทำการขออนุญาตปลูกสร้าง ไม่กำหนดช่วงเวลาเพื่อเป ิดโอกาสให้ 
โครงการที่ยุติการก่อสร้างทั้งหมดได้มีความเสมอภาคในการพื้นฟูโครงการได้อย่างเต็มที่

2. ความคืบหน้าโครงการ อาคารท ี่ย ุต ิการก่อสร้างจะต่ออายุใบอนุญาตก่อลร้างั 
ได ้ต ่อเม ื่อโครงการต ้องม ีความคืบหน ้ามากกว่า 10,000 ตารางเมตร และม ีความส ูงมากกว่า 23 
เมตรซึ่งตามกฎหมายควบคุมอาคารถือว่าเป็นอาคารขนาดใหญ่ และอาคารสูง

3. ความปลอดภัยของโครงสร้าง ต้องมีการกำหนดให้เจ้าของโครงการที่ต ้องการ 
ต่ออายุใบอนุญาตทำการยื่นแบบโครงสร้างเดิม พร้อมทั้งแบบก่อสร้างโครงการใหม่ให้เจ้าหน้าที่ทำ 
การตรวจสอบ โดยการตรวจสอบโครงสร้างอาคารขนาดใหญ่จะต้องมีวิศวกรระดับจุฒ ิวิศวกรลง 
นามรับรอง ส่วนอาคารที่เป ็นอาคารสูง และอาคารขนาดใหญ ่พ ิเศษต้องม ีการรับรองจาก บร็ษัท 
วิศวกรที่มีประสบการณ์ในการตรวจสอบโครงสร้างอาคาร

4. ระบบป้องกัน และยับยั้งอ ัคค ีภ ัย อาคารท ี่ทำการต ่ออาย ุใบอน ุญาตต้องม ีการ 
ปรับแบบให้มีมาตรฐานระบบป้องกัน และยับยั้งอ ัคค ีภ ัยให ้ได ้ตามมาตรฐานกฎหมายปัจจุบ ัน เพื่อ 
ความปลอดภัยของผู้ใข้อาคาร และผู้อยู่อาดัยโดยรอบ

5. ระยะเวลาในการอนุโลม ควรมีการอนุโลมให้โครงการที่ยุติการก่อสร้างที่ผ ่าน 
เกณฑ์ข้อ 1. แล ะข ้อ 2 . สามารถต ่ออาย ุใบอน ุญ าตก ่อสร ้างได ้ภายใน ระยะเวลา2 ปีนับจากบท 
เฉพาะกาลฉบับนี้บังคับใช้ เพื่อเร่งให้มีการพัฒนาโครงการที่ยุติการก่อสร้างเหล่านี้และเปิดโอกาส 
ให้หน่วยงานราชการลามารถกำหนดแนวทางต่อเน ื่องในการจัดการกับโครงการที่ไม ่ม ีการพื้นฟ ู 
เหล่านั้นต่อไป เพ ื่อความปลอดภ ัยภ ับผ ู้ท ี่อย ู่อาด ัยโดยรอบภายใน ระยะเวลา 2 ปี เพ ื่อแน่ใจว่า 
โครงการต ิดป ัญ ห าการเจรจาระห ว ่างเจ ้าห น ี้ และลูกหนี้ จะสามารถเจรจาได ้เสร ็จท ันการขอ 
อนุญาตพื้นฟูโครงการดังกล่าว
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แ น ว ท าง ท ี่ 2 แ น ว ท า ง ก า ร แ ก ไ ข เพ ิ่ม เต ิม  พ ร บ .ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร เพ ิ่,อ ก าร 
พ ัฒ น าโ ค ร ง ก าร ย ุต ิก าร ก ่อ ส ร ้าง

กฎหมายในกลุ่มของกฎกระทรวงและข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ที่เก ี่ยวกับการ 
ควบคุมพื้นที่เฉพาะที่ห ้ามหร้ออนุญาตให้ก ่อสร้างอาคารได้ ท ี่ออกภายหลังว ิกฤตเศรษฐกิจ พ.ศ. 
2539 น ั้น จ ะ ไ ม ่ม ีผ ล ก ับ อ า ค า ร ท ี่ไ ด ้ร ับ ก าร ต ่อ ใ บ อ น ุญ าต โ ด ย ท ัน ท ีต า ม ห ล ัก ก า ร  และที่ 
ประชุมสัมมนาได้เสนอให้กรุงเทพมหานคร ออกข้อบ ัญญ ัต ิพ ิเศษข ึ้นเพ ื่อความปลอดภัยของผู้อย ู่ 
อาลัยโดยรอบ และเร่งรัดให้มีการพื้นฟูโครงการเหล่านี้ ดังนี้

1. กำห น ดให ้ม ีม าตรการตรวจส อบ อาคารเพ ื่อความป ลอดภ ัยของผ ู้อย ู่อาล ัย  
โดยรอบ โดยเจ้าของอาคารต้องเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายทั้งหมด

2 . กำหนดให ้ม ีมาตรการรักษาความปลอดภัยอาคารร้างเหล่าน ี้ เพื่อไม่ให้เกิดคดี 
อาชญากรรม ภายในพื้นที่ก ่อสร้างทิ้งค ้างเหล่าน ี้ หากโครงการใดผ่ามีนไม่ปฎิบ้ติตาม และเกิดคดี 
ขึ้นภายในพื้นที่ เจ้าของโครงการต้องรับผิดชอบต่อผู้เสียหายด้วย

และเสนอให ้กร ุงเทพมหานครตั้งหน ่วยงานเพ ื่อประสานการทำงานกับสกาบ ัน 
วิเคราะห์ผลกระทบสิงแวดล้อม และหน่วยงานที่เก ี่ยวข้อง อำนวยความสะดวกสำหรับโครงการที่ 
ย ุต ิการก่อสร้างที่ขออนุญาตพื้นฟูเหล่าน ี้ เพื่อสนับลนุนให้มีการพัฒนาโครงการได้อย่างรวดเร็วลด 
ขั้นตอนในการติดต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง

แ น ว ท าง ท ี่ 3 แ น ว ท า ง แ ก ไ ข ป ัญ ห า อ ัน เน ื่อ ง ม า จ า ก  พ ร บ .ส ิง แ ว ด ล ้อ ม เพ ี่อ  
ก าร พ ัฒ น าโ ค ร ง ก าร ย ุต ิก าร ก ่อ ส ร ้าง

โครงการยุติการก่อสร้างที่ใบอนุญาตก่อสร้างยังไม่หมดอายุ กรณีการขออนุญาต 
ก่อสร้างครั้งแรกประเภท และขนาดโครงการไม ่เข ้าข ่ายต ้องทำรายงานผลกระทบสิงแวดล้อมท ี่ 
บังคับใช้ขณะนั้น สามารถก่อสร้างต่อโดยไม่ต้องทำรายงานผลกระทบสิงแวดล้อม เพราะกฎหมาย 
ไม่มีผลย้อนหลัง

โครงการที่ได้รับการต่อใบอนุญาตตามแนวทางแก้ปัญหาแนวทางในการแก้ไขอัน 
เก ิดจากพระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมอาคาร สามารถขออนุญาตดัดแปลงเปลี่ยนรูปแบบการใช้งานที่ 
เข ้าข ่ายต ้องทำรายงานผลกระทบส ิงแวดล ้อมทำรายงานได ้ โดยใช ้หลักเกณฑ์เด ียวก ับ
ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ฉบ ับที่4 โดยพิจารณาประกอบกับเจตนาเจ้าของโครงการว่าไม่ได้ 
จงใจหลบเลี่ยงกฎหมายตั้งแต่การขออนุญาตก่อสร้างครั้งแรก
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แนวทางที่ 4 แนวทางการแก้ใขเพ ิ่มเต ิม พรบ.ผังเมีองเพี่อการพัฒนา 

โครงการยุติการก่อสร้าง
ท ี่ไ ด ้ก ล ่า ว ม า แ ล ้ว ใ น เ บ ื้อ ง ต ้น ว ่า  ใ น ก ร ณ ีท ี่ใ บ อ น ุญ า ต ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ย ัง ไ ม ่ข า ด ก า ร  

ต ่อ อ า ย ุ ห ร อ ไ ด ้ร ้บ ก า ร อ น ุญ า ต ใ ห ้ม ีก า ร ต ่อ อ า ย ุ ก ฎ ห ม า ย ไ ม ่ม ีผ ล บ ัง ค ับ ใ ช ้ย ้อ น ห ล ัง  ด ัง น ั้น  

พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิผ ัง เ ม ือ ง  ไ ม ่ล า ม า ร ถ บ ัง ค ับ ใ ช ้ไ ด ้ก ับ โ ค ร ง ก า ร ท ี่ท ำ ก า ร ข อ อ น ุญ า ต ก ่อ ส ร ้า ง  ห ร ือ  

ด ัด แ ป ล ง ก ่อ น ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ผ ัง เ ม ือ ง ฉ บ ับ น ั้น ๆ  เ พ ื่อ ใ ห ้ต ร ง ต า ม เ จ ต น า ข อ ง ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้ป ัจ จ ุบ ัน ท ี่ 

ป ร ะ ช ุม ล ้ม ม น า ไ ด ้เ ส น อ ว ่า ก า ร อ น ุโ ล ม ด ัง ก ล ่า ว  ไ ม ่ร ว ม ถ ึง โ ค ร ง ก า ร ย ุต ิก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ท ี่ต ้อ ง ก า ร เ ป ล ี่ย น  

ป ร ะ ๓ ท ก า ร ใ ช ้ง า น เ ป ็น อ า ค า ร ท ี่ม ีป ร ะ เ ภ ท  แ ล ะ ข น า ด ข ัด ต ่อ ผ ัง เ ม ือ ง ท ี่ม ีก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้อ ย ู่ ณ  เว ล า ท ี่ท ำ  

ก า ร ข อ อ น ุญ า ต ก ่อ ส ร ้า ง  ค ัด แ ป ล ง โ ค ร ง ก า ร

น อ ก จ า ก แ น ว ท า ง ใ น ก า ร แ ก ้ไ ข เ พ ื่ม เ ต ิม ก ฎ ห ม า ย แ ล ้ว  เ ส น อ ใ ห ้ม ืก า ร ม า ต ร ก า ร จ า ก  

ภ า ค ร ัฐ เ ช ้า ม า จ ัด ก า ร ก ับ โ ค ร ง ก า ร ย ุต ิก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ท ี่ไ ม ่ไ ด ้ร ับ ก า ร พ ื้น ฟ ูจ า ก ก า ร แ ก ้ไ ข ป ัญ ห า ท า ง  

ก ฎ ห ม า ย ด ัง ก ล ่า ว  โ ด ย เ ส น อ ใ ห ้ภ า ค ร ัฐ จ ัด ต ั้ง ก อ ง ท ุน ข ึ้น เ พ ื่อ ป ร ะ น ป ร ะ น อ ม  แ ล ะ ช ื้อ โ ค ร ง ก า ร ท ี่ม ีก า ร  

ก ่อ ส ร ้า ง ด ้า ง ท ี่เ ห ล ือ อ ย ู่น ี้ แ ล ะ พ ัฒ น า เ ป ็น โ ค ร ง ก า ร เ พ ื่อ ล ้ง ค ม โ ด ย ร ว ม  เ พ ื่อ ใ ห ้ภ า ย ห ล ัง จ า ก  2  ป ี 

โ ค ร ง ก า ร เ ห ล ่า น ี้จ ะ ไ ด ้ห ม ด ไ ป

ข ้อ เ ส น อ ใ น ก า ร แ ก ้ไ ข ข ้อ ข ัด แ ย ้ง ท า ง ก ฎ ห ม า ย ด ัง ก ล ่า ว  ช ่ว ย ใ ห ้อ า ค า ร ข น า ด ใ ห ญ ่ท ี่ 

ย ุต ิก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ใ น เ ข ต ก ร ุง เ ท พ ม ห า น ค ร ส า ม า ร ถ ท ำ ก า ร พ ื้น ฟ ูไ ด ้ โ ด ย เ ก ิด ค ว า ม ข ัด เ จ น ต ่อ เ จ ้า ข อ ง  

โ ค ร ง ก า ร ป ัจ จ ุบ ัน ใ น ก า ร ป ร ะ เ ม ืน ค ัก ย ภ า พ โ ค ร ง ก า ร  ว า ง แ ผ น ก า ร ข า ย ต ่อ  ห ร ือ พ ื้น ฟ ูโ ค ร ง ก า ร  แ ล ะ  

ม า ต ร ฐ า น ค ว า ม ป ล อ ด ภ ัย ต ่อ ผ ู้ใ ช ้อ า ค า ร  ผ ู้อ ย ู่อ า ค ัย โ ด ย ร อ บ

2.3 ระบบพื้นไร้คาน (Post Tension System)

ในการก่อสร้างโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม ได้ม ืการนำอาคารสำนักงาน ไรมอนด ์
ทาวเวอร์ มาดำเนินการพัฒนาต่อนั้น อาคารสำนักงาน ไรมอนด์ทาวเวอร์ได้ก่อสร้างด้วยระบบ 
พื้น Post Tension ซึ่งเป็นระบบการก่อสร้างหนึ่งที่ได้รับความนิยมในการก่อสร้างอาคารขนาด 
ใหญ่ โดยระบบพื้น Post Tension นี้มืด้วยกัน 2 ประ๓ ทคือ

2.3.1 ประเภท BONDED SYSTEM
ระบบมีแรงย ึดเหนี่ยว (BONDED SYSTEM) ประกอบด้วยลวดเหล ็กแรงด ึงส ูง

PC.STRAND, สมอยึด ANCHORAGE, วัสดุห่อหุ้มลวดชนิดท่อ GALVANIZED STEEL และต้อง 
ทำการ GROUTING CEMENT ในระบบนี้จะมีการยึดเกาะระหว่างลวด STRAND กับคอนกรืต
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ผ ่า น  C E M E N T  G R O U T  ใ น ร ะ ห ว ่า ง ก า ร ใ ช ้ง า น ท ำ ใ ห ้พ ถ ุต ิก ร ร ม โ ค ร ง ส ร ้า ง ข อ ง พ ื้น ค อ น ก ร ีต  

ค ล ้า ย ค ล ึง ก ับ ร ะ บ บ เ ส ร ีม เ ห ล ็ก ท ั่ว ไ ป

ร ะ บ บ น ี้ม ัก น ิย ม ใ ช ้ก ับ อ า ค า ร ข น า ด ใ ห ญ ่ เช ่น  อ า ค า ร ส ำ น ัก ง า น ,  อ า ค า ร พ ัก อ า ค ัย ,  โ ร ง แ ร ม ,  

โ ร ง พ ย า บ า ล ,  ห ้า ง ส ร ร พ ส ิน ค ้า ,  โ ร ง ง า น ,  อ า ค า ร ค ล ัง ส ิน ค ้า ,  อ า ค า ร จ อ ด ร ถ เ ป ็น ต ้น

2.3.2 ประเภท UNBONDED SYSTEM
ร ะ บ บ ไ ร ้แ ร ง ย ึด เ ห น ี่ย ว  ( U N B O N D E D  S Y S T E M )  ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ล ว ด เ ห ล ็ก แ ร ง ด ึง ส ูง  

P C .S T R A N D ,  ส ม อ ย ึด  A N C H O R A G E ,  ว ัส ด ุห ่อ ห ุ้ม ล ว ด ช น ิด ท ่อ  P O L Y E T H Y L E N E  แ ล ะ ส า ร  

เ ค ล ือ บ ล ว ด  S T R A N D  ช น ิด จ า ร บ ี ใ น ร ะ บ บ น ี้จ ะ ไ ม ่ม ีก า ร ย ึด เ ก า ะ ร ะ ห ว ่า ง ล ว ด  S T R A N D  ก ับ  

ค อ น ก ร ีต  ก า ร ถ ่า ย แ ร ง ใ ห ้พ ื้น ค อ น ก ร ีต จ ะ ผ ่า น ส ม อ ย ึด  A N C H O R A G E  จ า ก ท ั้ง  2  ป ล า ย

ร ะ บ บ น ี้ม ัก น ิย ม ใ ช ้ก ับ อ า ค า ร ท ี่ค า ด ว ่า จ ะ ไ ม ่เ ป ล ี่ย น แ ป ล ง ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ก า ร ใ ช ้ง า น อ ื่น ม า ก น ัก  

เ ช ่น อ า ค า ร จ อ ด ร ถ แ ล ะ อ า ค า ร ข น า ด เ ล ็ก จ น ถ ึง ป า น ก ล า ง ท ั่ว ไ ป  เ น ื่อ ง จ า ก ม ีร า ค า ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง ป ร ะ ห ย ้ด  

แ ล ะ ข ั้น ต อ น ก า ร ท ำ ง า น น ้อ ย ก ว ่า

2.3.3 ข้อดีของระบบพื้น POST TENSION
- ร า ค า ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง ต ่อ ต า ร า ง เ ม ต ร ป ร ะ ห ย ัด ก ว ่า ส ำ ห ร ับ ช ่ว ง เ ส า ต ั้ง แ ต ่ 5  เม ต ร  ข ึ้น ไ ป

- ส า ม า ร ถ ก ่อ ส ร ้า ง ไ ต ้เ ส ร ็จ ใ น เ ว ล า อ ัน ร ว ด เ ร ็ว ก ว ่า

- ส า ม า ร ถ ล ด ค ว า ม ส ูง ร ะ ห ว ่า ง ข ั้น ไ ต ้ ซ ึ่ง ท ำ ใ ห ้ป ร ะ ห ย ัด ต ้น ท ุน โ ค ร ง ส ร ้า ง ป ร ะ ก อ บ  

ส ่ว น อ ื่น ๆ ห ร ีอ ท ำ ใ ห ้ใ ต ้จ ำ น ว น ข ั้น ม า ก ข ึ้น  ใ น ค ว า ม ส ูง อ า ค า ร เ ท ่า เ ด ิม

- ท ำ ใ ห ้เ ป ็น พ ื้น ไ ร ้ค า น ห ร ีอ พ ื้น ท ้อ ง เ ร ีย บ  ซ ึ่ง ม ีค ว า ม ส ว ย ง า ม แ ล ะ ล ด ง า น ท ำ ผ ่า ไ ด ้

-  ส า ม า ร ถ จ ัด ร ะ ย ะ ช ่ว ง เ ส า ไ ด ้ย า ว ม า ก ข ึ้น  ( ม า ก ก ว ่า  8  เม ต ร )  ท ำ ใ ห ้ก า ร จ ัด พ ื้น ท ี่ใ ช ้ 

ส อ ย ส ะ ด ว ก เ ต ็ม ท ี่แ ล ะ ส ว ย ง า ม ข ึ้น

2.3.4 ขั้นตอนการทำงานพื้น POST-TENSIONED SLAB
1. ก า ร ต ิด ต ั้ง แ บ บ ห ล ่อ พ ื้น  ค ํ้า ย ัน  แ ล ะ แ บ บ ช ้า ง  ก า ร ต ิด ต ั้ง แ บ บ ห ล ่อ พ ื้น  ค ํ้า ย ัน  แ ล ะ  

แ บ บ ช ้า ง เ ป ็น อ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ท ีส่ ำค ัญ เ น ื่อ ง จ า ก เ ป ็น ต ัว แ ป ร ห ล ัก ท ี่จ ะ ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ เ ว ล า ใ น ก า ร ท ำ ง า น  

ห ล ่อ พ ื้น  แ ต ่ล ะ ข ั้น

2 . ก า ร ว า ง เ ห ล ็ก เ ส ร ีม ล ่า ง  โ ด ย ท ั่ว ไ ป เ ห ล ็ก เ ส ร ีม ล ่า ง น ี้ม ีไ ว ้เ พ ื่อ ก ัน แ ต ก  

( S H R IN K A G E )  แ ล ะ ร ับ แ ร ง ข ณ ะ ใ ช ้ง า น  โ ด ย ส ่ว น ใ ห ญ ่จ ะ ว า ง เ ป ็น ต ะ แ ก ร ง ร ะ ย ะ ห ่า ง ร ะ ห ว ่า ง  

ป ร ะ ม า ณ  4 0 - 6 0  ซ ม .  เท ่า น ั้น



พ*นุ«ท!(“H ส•ทฃ่ข้?mmi Ml
«wMMfliMnrnพ พ ํร —

3 . ก า ร ว า ง ล ว ด  S T R A N D  แ ล ะ ต ิด ต ั้ง ส ม อ ย ึด  A N C H O R A G E  ล ว ด เ ห ล ็ก แ ร ง ด ึง ส ูง  

P C . S T R A N D  จ ะ ข น ล ่ง ไ ป ย ัง ห น ่ว ย ง า น ใ น ล ัก ษ ณ ะ เ ป ็น ข ด ท ี่ม ีข น า ด เ ล ้น ผ ่า ศ ูน ย ์ก ล า ง ป ร ะ ม า ณ  

1 .5 0  เ ม ต ร  ก า ร ว า ง ล ว ด  S T R A N D  ย อ ม ใ ห ้ม ีก า ร ค ล า ด เ ค ล ื่อ น ร ะ ด ับ ใ น แ น ว ด ิ่ง ไ ด ้เ ล ็ก น ้อ ย เ ท ่า น ั้น  

ส ม อ ย ึด  A N C H O R A G E  จ ะ ว า ง ต า ม ต ำ แ ห น ่ง ท ี่ร ะ บ ุไ ว ้ใ น  S H O P  D R A W IN G  โ ด ย ย ึด ต ิด อ ย ู่ก ับ แ บ บ  

ข ้า ง แ ล ะ จ ะ ต ้อ ง ไ ม ่เ ค ล ื่อ น ไ ป ใ น ท า ง ใ ด ร ะ ห ว ่า ง ก า ร เ ท แ ล ะ เ ข ย ่า ค อ น ก 'ร ีต

4 . ก า ร ว า ง เ ห ล ็ก เ ส ร ีม บ น บ ร ีเ ว ณ ห ัว เ ส า  ก า ร ว า ง เ ห ล ็ก เ ส ร ีม ห ัว เ ล า น ั้จ ะ ต ้อ ง ว า ง  

ห ล ัง จ า ก ก า ร ว า ง ล ว ด  S T R A N D  เ ส ร ็จ เ ร ีย บ ร ้อ ย แ ล ้ว เ ท ่า น ั้น  แ ล ะ จ ะ ต ้อ ง ว า ง โ ด ย ม ี B A R C H A IR  เพ ื่อ  

ร อ ง ร ับ เ ห ล ็ก เ ส ร ีม น ั้ไ ม ่ใ ห ้ก ด ท ับ บ น ล ว ด  S T R A N D  โ ด ย ต ร ง เ พ ร า ะ จ ะ ท ำ ใ ห ้ร ะ ด ับ  P R O F IL E  ข อ ง ล ว ด  

S T R A N D  ผ ิด ไ ป

5 . ก า ร เ ท ค อ น ก ร ีต  ใ น ร ะ ห ว ่า ง ก า ร เ ท ค อ น ก ร ีต จ ะ ต ้อ ง ร ะ ม ัด ร ะ ว ัง ค น ง า น แ ล ะ ท ่อ ส ่ง  

ค อ น ก ร ีต ข อ ง P U M P  C O N C R E T E  ไ ม ่ใ ห ้ก ร ะ ท บ ก ร ะ เ ท ือ น ร ะ ด ับ แ ล ะ แ น ว ข อ ง ล ว ด  S T R A N D  เพ ร า ะ  

อ า จ ท ำ ใ ห ้ P R O F I L E  ผ ิด ไ ป แ ล ะ ใ น บ ร ีเ ว ณ ส ม อ ย ึด  A N C H O R A G E  จ ะ ต ้อ ง เ ข ย ่า ค อ น ก ร ีต ใ ห ้เ ต ็ม ั 

ม ีฉ ะ น ั้น อ า จ จ ะ เ ก ด โ พ ร ง ท ำ ใ ห ้ค อ น ก ร ีต แ ต ก ร ะ เ ป ิด ข ณ ะ ด ึง ล ว ด ไ ด ้

6 . ก า ร บ ่ม ค อ น ก ร ีต  เ ม ื่อ ค อ น ก ร ีต เ ร ม แ ข ็ง ต ัว จ ะ ต ้อ ง ท ำ ก า ร บ ่ม ท ัน ท ี ม ีฉ ะ น ั้น  

ค อ น ก ร ีต จ ะ แ ต ก บ ร ีเ ว ณ ผ ิว บ น  เ น ื่อ ง จ า ก ก า ร ห ด ต ัว เ ม ื่อ แ ห ้ง  ( S H R IN K A G E )  ข อ ง ค อ น ก ร ีต เ อ ง

7 . ก า ร ด ึง ล ว ด  ก า ร ด ึง ล ว ด เ พ ื่อ ถ ่า ย แ ร ง ใ ห ้พ ื้น ค อ น ก ร ีต จ ะ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้ต ่อ เ ม ื่อ ค อ น ก ร ีต

ม ีก ำ ล ัง ร ับ แ ร ง อ ัด ป ร ะ ล ัย ไ ม ่น ้อ ย ก ว ่า  2 4 0  k s c .  เ ค ร อ ง ม ือ แ ล ะ อ ุป ก ร ณ ์ท ี่ใ ข ้ใ น ก า ร ด ึง ล ว ด

ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  J A C K  แ ล ะ H Y D R A U L IC  P U M P  โ ด ย ท ำ ก า ร  C A L IB R A T E  ค ่า แ ร ง ด ึง ข อ ง  J A C K  

เ ท ีย บ ก ับ ค ่า  P R E S S U R E  G U A G E  ข อ ง  P U M P  เ ส ิย ก ่อ น  ก า ร ค ว บ ค ุม แ ร ง ด ึง จ ะ ด ูจ า ก  P R E S S U R E  

G U A G E  เ ป ็น ห ล ัก  แ ต ่อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม จ ะ ม ีก า ร ว ัด ค ่า ร ะ ย ะ ย ึด ข อ ง ล ว ด  S T R A N D  ค ว บ ค ู่ไ ป ด ้ว ย เ พ ื่อ  

เ ป ็น ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ย ํ้า อ ีก ค ร ั้ง  โ ด ย ค ่า ข อ ง ร ะ ย ะ ย ึด น ี้จ ะ น ำ ม า เ ป ร ีย บ เ ท ีย บ ก ับ ค ่า ท ี่ไ ด ้จ า ก ก า ร ค ำ น ว ณ  

ต า ม ท ฤ ษ ฎ ีโ ด ย ม ีค ่า ค ว า ม แ ต ก ต ่า ง ก ัน ไ ม ่เ ก ิน  + 5 %  ห ร ือ  - 5 %

8 . ก า ร ต ัด ป ล า ย ล ว ด  ก า ร ต ัด ป ล า ย ห า ง ล ว ด จ ะ ก ร ะ ท ำ ก ็ต ่อ เ ม ื่อ ไ ด ้ม ีก า ร ต ร ว จ ล อ บ  

ผ ล ก า ร ด ึง ล ว ด แ ล ้ว ว ่า ม ีก า ร ด ึง ล ว ด ไ ด ้ค ร บ ถ ้ว น  แ ล ะ ค ่า ร ะ ย ะ ย ึด อ ย ู่ใ น เ ก ณ ฑ ์ท ี่ใ ข ้ไ ด ้ ก า ร ต ัด จ ะ ต ้อ ง  

ต ัด ด ้ว ย ม อ เ ต อ ร ์ต ัด ซ ึ่ง ใ ช ้แ ผ ่น ไ ฟ เ บ อ ร ์ห ้า ม ต ัด โ ด ย ใ ช ้ค ว า ม ร ้อ น เ ป ็น อ ัน ข า ด

9 . ก า ร ถ อ ด แ บ บ ห ล ่อ พ ื้น แ ล ะ ก า ร ค ํ้า ย ัน ก ล ับ  ก า ร ถ อ ด แ บ บ ห ล ่อ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้ต ่อ เ ม ื่อ  

ก า ร ด ึง ล ว ด เ ส ร ็จ เ ร ีย บ ร ้อ ย แ ล ้ว แ ล ะ ส า ม า ร ถ ถ อ ด ไ ด ้ห ม ด  1 0 0 %  เ น ื่อ ง จ า ก พ ื้น น ี้จ ะ ส า ม า ร ถ ร ับ น ํ้า ห น ัก  

บ ร ร ท ุก ค ง ท ี่ข อ ง ต ัว เ อ ง ไ ด ้แ ล ะ ย ัง ส า ม า ร ถ ร ับ น ํ้า ห น ัก บ ร ร ท ุก จ ร เ พ ื่ม ไ ด ้อ ีก ป ร ะ ม า ณ  6 0 %  ข อ ง  

D E S IG N E D  L IV E  L O A D  แ ต ่อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม ก ่อ น ท ี่จ ะ ท ำ ก า ร เ ท พ ื้น ข ั้น บ น ต ่อ ไ ป จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร ค ํ้า ย ัน  

ก ล ับ  เ น ื่อ ง จ า ก น ํ้า ห น ัก บ ร ร ท ุก  D E A D  L O A D  ข อ ง พ ื้น ข ั้น บ น ร ว ม ก ับ น ํ้า ห น ัก ข อ ง แ บ บ ห ล ่อ พ ื้น เ อ ง จ ะ  

ม า ก ก ว ่า น ั้า ห น ัก บ ร ร ท ุก ท ี่พ ื้น ส า ม า ร ถ ร ับ ไ ด ้ ด ึง ต ้อ ง ม ีก า ร ค ํ้า ย ัน เ พ ื่อ ก ่า ย น ํ้า ห น ัก บ ร ร ท ุก บ า ง ส ่ว น ล ง
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ไ ป ท ี่ช ั้น ล ่า ง  ก า ร พ ิจ า ร ณ า จ ำ น ว น ท ี่จ ะ ค ํ้า ย ้'น ก ล ับ น ี่จ ะ ต ้อ ง ค ิด ค ำ น ว ณ จ า ก น ํ้า ห น ัก บ ร ร ท ุก  D E A D  

L O A D  ข อ ง พ ื้น  น ี่า ห น ัก เ ฉ ล ี่ย ข อ ง แ บ บ ห ล ่อ พ ื้น แ ล ะ  D E S IG N E D  W O R K I N G  L O A D  ข อ ง พ ื้น

1 0 . ก า ร อ ุด ป ิด  E N D  R E C E S S  ใ ห ้ท ำ ก า ร อ ุด ป ิด เ บ ้า ท ัน ท ีห ล ัง จ า ก ต ัด ป ล า ย ห า ง  

ล ว ด เ ส ร ็จ แ ล ้ว เ พ ื่อ เ ป ็น ก า ร ป ้อ ง ก ัน ก า ร ก ัด ก ร ่อ น ข อ ง ส ม อ ย ึด  A N C H O R A G E  เ พ ร า ะ บ ร ีเ ว ณ ป ล า ย  

ล ว ด เ ป ็น จ ุด ท ี่ส ำ ค ัญ ม า ก โ ด ย เ ฉ พ า ะ ร ะ บ บ  U N B O N D E D  S Y S T E M

1 1 . ก า ร อ ัด น ํ้า ป ูน ข อ ง ร ะ บ บ  B O N E D  S Y S T E M  ( G R O U T I N G  C E M E N T )  เพ ื่อ ใ ห ้ 

น ํ้า ป ูน เ ข ้า ไ ป เ ต ็ม ซ ่อ ง ว ่า ง ร ะ ห ว ่า ง ล ว ด ก ับ ท ่อ ห ุ้ม อ ัน จ ะ ท ำ ใ ห ้เ ก ิด แ ร ง ย ึด เ ห น ี่ย ว ร ะ ห ว ่า ง ล ว ด ก ับ  

ค อ น ก ร ีต ไ ป ด ้ว ย  น อ ก จ า ก น ี้น ํ้า ป ูน ท ี่ห ่อ ห ุ้ม ล ว ด ก ็ล า ม า ร ถ ป ้อ ง ก ัน ก า ร ก ัด ก ร ่อ น ข อ ง ล ว ด จ า ก ก า ร เ ก ิด  

ส น ิม ไ ด ้ด ้ว ย
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