
บทที่ 2
การพื้นสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง

การทืเนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวงเพ่ือเป็นที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารย์จุฬาลง 
กรณ์มหาวิทยาลัยนั้น มีข้อจำกัดในการดำเนินการ ชึ่งจำเป็นต้องศึกษารายละเอียดในแต่ละปัจจัย 
ซึ่งเป็นข้อจำกัดในการดำเนินการพื้นสภาพอาคาร เซ่น แนวคิดของการพ้ืนสภาพอาคารเก่า ข้อ 
จำกัดต้านโครงสร้างอาคาร ข้อบังคับทางกฎหมายต่างๆ แผนพัฒนาจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
แผนแม่บทของมหาวิทยาลัย แนวทางการจัดการผลประโยชน์ในพ้ืนที่เขตฯ ของสำนักงานจัดการ 
ทรัพย์สินจุฬาฯ ซึ่งเป็นปัจจัยที่สำคัญในการศึกษาก่อนการวิเคราะห้ในบทต่อไป

2.1 เหตุผลใบการพื้นสภาพอาคารเก ่า1

ข้อจำกัดในการจัดหาท่ีอยู่ใหม่โดยการพ้ืนสภาพอาคารเก่า ท่ีล้าสมัยแทนท่ีจะต้องก่อ 
สร้างอาคารขึ้นใหม่ รูปแบบนี้ได้กลายเป็นที่นิยมมากขึ้นสำหรับนักพัฒนาอลังหาริมทรัพย์ เน่ือง 
จากเหตุผลมากมายหลายประการ เหตุผลส่วนใหญ่จะอ้างถึงข้อไต้เปรียบเฉพาะที่จะได้รับจากการ 
พื้นสภาพอาคารเดิมและนำมา'ใช้ใหม่ถึงแม้ว่าในบางกรณี ในต้านกฎหมายจะบังคับให้ผู้พัฒนา 
อลังหาริมทรัพย์เหล่าน้ันไม่มีทางเลือกในการพัฒนา โดยท่ีจะต้องอนุรักษ์อาคารเดิมและนำมาใช้ 
ใหม่

บริเวณที่นักพัฒนาฯ คาดหวังที่จะจัดหาที่อยู่อาศัยสมัยใหม่ อาคารเก่าเหล่านั้นก็อยู่ในที่ 

ตั้งที่มีทำเลเหมาะสมอยู่แล้ว และย์งมีอีกหลายประเด็นในการพิจารณา ที่สนับสนุนในการพ้ืน 

สภาพอาคารเก่าเหมาะสมและดำเนินงานง่ายกว่าที่จะต้องก่อสร้างอาคารใหม่

2.1.1 ความพร้อมของอาคารเก่า
ความก้าวหน้าทางอุตสาหกรรมและการค้าดำเนินไปพร้อมกับการตอบสนองความ 

ต้องการพื้นที่ ทั้งเพื่อการทำงานและการพักผ่อน ได้นำมาสู่จำนวนตึกและอาคารที่กลายเป็น 

อาคารล้าสมัย เกินจำเป็น หรืออาคารที่ไม่ใช้งานแล้ว ทำให้อาคารเหล่านี้เป็นวัตถุดิบที่เหลือใช้ ท่ี 

เหมาะสมในการนำมาใช้ใหม่ ตัวอย่างเซ่น อาคารโรงงานและโกตังเก่าๆ ในย่านศูนย์กลางอุตสาห 

กรรมทางตอนเหนือของประเทศอังกฤษ อาคารของสถาบันต่างๆ เซ่น โรงเรียน โรงพยาบาล 

อาคารสำนักงานเก่า ที่อยู่อาศัยก่อนและระหว่างสงครามโลก เป็นแหล่งของอาคารเก่าในการพื้น 

สภาพอาคาร คือ โบสถ์ ในประเทศอังกฤษมีโบสถ์ มากกว่า 18,000 แห่ง ที่กลายมาเป็นอาคาร

David Highfield, Rehabilitation and Re-use of Old Buildings, E.& F.N. Spon, London 1987
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เหลือใช้เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบประชากรในปัจจุบันโดยได้นำอาคารดังกล่าวมาใช้ 

ใหม่เป็นที่พักอาดัย โรงงาน สำนักงาน เป็นต้น

เนืองจากการขาดแคลนในการดัดหาพื้นที่ว่างสำหรับการพัฒนาอาคารขึ้นใหม่ โดย 

เฉพาะอย่างยิ่งในบริเวณการค้าที่ดี ย่านพักอาดัยในเมืองส่วนใหญ่ นักพัฒนาอลังหาริมทรัพย์จึง 

พยายามมองหาอาคารเดิม โดยพิจารณาจากอายุอาคาร การใช้งาน และสภาพของเงื่อนไขด้าน 

ราคาที่เหมาะลม แล้วจึงดัดสินใจว่าจะทุบทำลายแล้วสร้างใหม่ หรือจะพื้นสภาพอาคารขึ้นใหม่ 

บทความที่เหลือจะอธิบายว่าทำไมถึงต้องเลือกทำประการหลัง

2.1.2 คุณภาพของอาคารเดิม

ประเด็นสำคัญในอันดับต่อไปที่มืผลให้มืความนิยมใช้อาคารเก่าที่หาได้ทั่วไป เพราะมี 

ความคงทนถาวรของโครงสร้างที่ดี เซ่น อาคารยังมืโครงสร้างที่ดีอยู่ แต่ถูกละทิ้ง ขาดการดูแล 

รักษา ทำให้ล้าสมัยไม่เหมาะสมกับการใช้งานแบบใหม่ แต่เมื่อมีการตรวจลอบโครงสร้างเดิม พบ 

ว่ายังมีความคงทนถาวรและคุณภาพการใช้งานได้ดี และคุ้มค่าในการลงทุนซ่อมแซม

2.1.3 ระยะเวลาในการพัฒนาสั้นกว่า

ฃ้อดีข้อหนึ่งที่สำคัญมาก ที่ทำให้พบว่าการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารเก่าเพื่อนำมาใช้ใหม่ 

น้ัน ดีกว่าการรื้อทิ้ง เพ่ือก่อสร้างอาคารใหม่ นั้นก็คือ การใช้เวลาในการพัฒนาที่ลันกว่ามาก เน่ือง 

จากงานทำลายอาคารเดิมนั้นต้องใช้เวลาในการรื้ออาคารเดิมทิ้ง ปรับสภาพพื้นที่ แล้วก่อสร้างใหม่ 

เป็นอย่างน้อย แล้วยังต้องมีกระบวนการ Pre-Contact Design การขออนุญาตก่อสร้าง โดยสรุป 

แล้วการปรับปรุงจะใช้เวลาเพียงลองส่วนลามของเวลาในการรื้อแล้วสร้างใหม่ โดยมีผลดีในด้าน 

เศรษฐศาสตร์ดังนี้

- ขั้นตอนการติดต่อทำสัญญาลันกว่า ลดผลกระทบในด้านการเกินงบประมาณ

- ใช้เวลาสั้นกว่าในการดำเนินการก่อสร้าง เป็นผลดีในการดัดหาเงินกู้

- ลูกค้าได้ใช้อาคารเร็วขึ้นและลามารถได้รับผลตอบแทนจากรายได้ของอาคาร 

เร็วข้ึน

2.1.4 ข ้อได้เปรียบทางเศรษฐศาสตร์

ราคาของการซ่อมแซม ปรับปรุง หรือเปลี่ยนแปลงการใช้ลอยภายในอาคาร ย่อมใช้งบ 

ประมาณตํ่ากว่าการก่อสร้างอาคารขึ้นใหม่มาก โครงสร้างหรือองค์ประกอบที่สำคัญของอาคารก็มี 

อยู่แล้ว อย่างไรก็ตาม ถ้าความต้องการความสูงภายในอาคารแตกต่างกัน เซ่น ความสูงจากพื้นถึง 

เพดานของอาคารเดิมสูงหรือตํ่ากว่าที่ต้องการใช้ การปรับปรุงก็จะใช้งบประมาณสูงมาก ตัวอย่าง
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จากอาคารโรงงานเก่ามักจะเป็นพื้นไม้กระดานวางบนโครงคร่าวไม้ หรือเหล็ก ที่จะต้องยกระดับ 

ตามมาตรฐานความปลอดภัยหรือกฎระเบียบในปัจจุบันเพื่อป้องกันอัคคีภัย และต้องเพิ่มบันไดหนี 

ไฟ หรือผนังปิดล้อมกันไฟตามจำเป็น ทั้งหมดนี้ต้องรวมอยู่ในงบประมาณการปรับปรุงอาคาร ถ้า 

อาคารมีสภาพที่ทรุดโทรมเพราะถูกทั้งร้าง หรือเสื่อมโทรมจากการใช้งาน การปรับปรุงเปลี่ยน 

แปลง จะเกี่ยวช้องกับงบประมาณการซ่อมแซมและการก่อสร้างดัดแปลง ซึ่งเป็นปัจจัยสำคัญต่อ 

การกำหนดงบประมาณ

ด้วยข้อจำกัดด้านงบประมาณ ผู้พัฒนาต้องชั่งใจระหว่างการรักษาสภาพเดิมของอาคาร 

โดยไม่ร้ือท้ัง (ซ่ึงจำเป็นถ้าเลือกเป็นโครงสร้างใหม่) และระยะเวลาในการพัฒนาอาคารสันกว่าเป็น 

ส่วนเกี่ยวข้องต่อ งบประมาณค่าก่อสร้าง และจำนวนเงินกู้ มีส่วนน้อยที่การปรับปรุงอาคารเก่ามี 

ราคาพัฒนาสูงกว ่า การก่อสร้างใหม่ คือในกรณีที่มีการปรับปรุงอาคารที่มีคุณค่าทาง 

สถาปัตยกรรม หรือทางประวัติศาสตร์แต่การปรับปรุงย่อมใช้งบประมาณตํ่ากว่าการสร้างใหม่ 

อย่างแน่นอน ถ้าเลือกอาคารที่เหมาะลมทางกายภาพ ที่ไม่ต้องแกไขเปลี่ยนแปลงมากเกินไปเพื่อที่ 

ต้องรับกับประโยชน์ใช้สอยใหม่ของอาคาร

ปัจจัยสำคัญที่สุด ต่อการดัดสินใจเพื่อการปรับปรุงอาคาร ว่าจำเป็นหรือไม่ขึ้นอยู่กับต่อ

ไปน้ี
- รายได้จากค่าเช่าที่คาดหวังไว้

- งบประมาณในการปรับปรุงอาคาร

- ราคาค่ากรรมสิทธิ้ของที่ดิน

- อัตราดอกเบี้ยเงินกู้

1. รายได้จากค่าเช่าที่คาดหวังไว้

รายได้จากค่าเช่าที่คาดหวังไว้จะขึ้นอยู่กับปัจจัยต่างๆ ดังต่อไปนี้ 

ก) จุดประสงค์ของการใช้งานใหม่ของอาคาร 

ข) สถานที่ตั้งของอาคาร

ค) สถานที่ที่น่าสนใจที่อยู่ใกล้เคียงกับที่ตั้งของอาคาร ความน่าอยู่อาคัย 

ของชุมชน และความสะดวกต่อการเข้าถึงอาคาร 

ง) คุณภาพของการจัดหาที่อยู่อาศัย และการบริการหลังการปรับปรุง ซ่ึงข้ึน 

อยู่กับมาตรฐานการดำเนินการ

จ) ระดับความต้องการที่ผู้อาศัยใหม่ต้องการ และผู้อยู่อาศัยเดิมต้องการ 

ขยายหรือพัฒนาขึ้น

ฉ) ความลามารถในการจัดหาของคู่แช่งในย่านเดียวกัน
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รายละเอียดของค่าเช่าโดยทั่วไป ขนาดของขอบเขตความต้องการสำหรับการใช้สอย 

ประเภทต่างๆ และระดับของการจัดหาที่อยู่อาดัยใน เป็นข้อมูลที่เป็นประโยชน์อย่างยิ่ง ที่สามารถ 

รับทราบได้จากนายหน้าอสํงหาริมทรัพย์ของพื้นที่นั้นๆ

2. งบประมาณในการปรับปรุงอาคาร

ก) การเสนอประโยซน้ใช้สอยใหม่ของอาคาร เช่น งบประมาณในการปรับปรุงโกดัง 

เป็นสำนักงานสำหรับธุรกิจขนาดเล็กที่ไม่ต้องการความหรูหรา ย่อมใช้งบประมาณตํ่ากว่าปรับปรุง 

เป็นสำนักงานขนาดใหญ่ที่หรูหรา

ข) มาตรฐานของการปรับปรุง เช่น การใช้หน้าต่างเดิมย่อมถูกกว่าการเปลี่ยนหน้าต่าง 

ใหม่อย่างแน่นอน

การตัดสินใจเกี่ยวกับการให้ระบบบริการของอาคาร ย่อมมีผลต่องบประมาณ เช่น 

ระบบทำความร้อน ระบบประปา ระบบไฟฟ้า หรือระบบปรับอากาศ งานระบบบางอย่างใน 

อาคารหลายชั้นอาจมีงบประมาณลดลงได้ เช่น ระบบลิฟต์โดยสาร อาจใช้ลิฟต์โดยสารขนาดเล็ก 

ลง หรือไม่ต้องมีลิฟต์โดยสารในอาคารไม่ก่ีชั้น

จะเห็นได้ว่าการตัดสินใจออกแบบจะเกี่ยวข้องกับคุณภาพมาตรฐาน หรือความสวยงาม 

ของการพื้นสภาพอาคาร จะมีผลต่องบประมาณมาก ยิ่งพื้นที่มากงบประมาณก็สูงตามขึ้นด้วย 

อย่าง1ไรก็ดี ในระยะยาวราคาที่สูงกว่าจากการใช้วัสดุที่มีมาตรฐานสูงกว่าจะได้ผลตอบแทนจาก 

ธุรกิจได้ดีกว่า

ค) อายุของอาคาร

โดยทั่วไปอาคารยิ่งเก่าและถูกปล่อยว่างไว้นานเท่าใด ก็ยิ่งต้องเลียค่าซ่อมแซม และปรับ 

ปรุงมากขึ้นเท่านั้นปอยครั้งที่ความชื้น ซึ่งเป็นปัจจัยสำดัญที่เป็นตัวท่าลายอาคารที่ถูกทิ้งร้างให้ไม้ 

อาคารผุ และอื่นๆอีกหลายประการ แต่ถ้าได้รับการดูแล เปลี่ยน และซ่อมเป็นระยะ อาคารก็จะไม่ 

ทรุดโทรม ดังนั้นงบประมาณการซ่อมแซม ปรับปรุงก็จะแปรผันตาม อายุของอาคาร และความ 

ทรุดโทรม จึงต้องมีการประเมินตรวจสอบอาคารอย่างละเอียดก่อนการดำเนินการซ่อมแซมปรับ 

ปรุง
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ง) โครงลร้างอาคาร

ต้องดำเนินการตรวจลอบอย่างละเอียด โดยเฉพาะอย่างยิงในการป้องกันอัคคีภัย งบ 

ประมาณในการซ่อมแซมปรับปรุงโครงลร้างจะอยู่ในช่วงประมาณ 20% -  35% ของงบประมาณ 

รวม การประเมินราคาลามารถดำเนินการไต้ทันทีหลังจากการเสนอซ่อมแซมปรับปรุงใต้ข้อลรุป 

หนึ่งในวิธีการที่ใช้กันอยู่ในปัจจุบันคือการคิดราคาค่าซ่อมแซมปรับปรุงเป็นราคาต่อตารางเมตร 

และควรเลนองบประมาณในระดับการแลดงรายการวัสดุที่แตกต่างกันระหว่างการรื้ออาคารทิ้งเพื่อ 

ลร้างใหม่ หรือการซ่อมแซมปรับปรุงเพื่อพื่นสภาพอาคารเดิมมาใช้ใหม่ เพื่อให้มีทางเลือกที่หลาก 

หลายขึ้นในการลงทุนกับอาคารเดิม
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2.2 การประเมินโครงสรางอาคาร2

ในปัจจุบันความสนใจในเรองการประเมินความมั่นคงทางโครงสร้างข'องอาคารมีมากข้ึน 
ซึงเนืองมาจากการที่อาคารเป็นจำนวนมากไซ้งานมานาน การเปล่ียนแปลงลักษณะใช้งานหรือ 
การพิจารณาทุบท้ิงเพ่ือสร้างใหม่จำเป็นอย่างย่ิงที่จะต้องมีการประเมินอาคารเสียก่อนมั่นเอง

การประเมินโครงสร้างบันแตกต่างจากการออกแบบโครงสร้าง ทิ้งนี้เพราะในการออก 

แบบต่างๆ จะเป็นไปตามรูปทรงของโครงสร้างที่เลือกขึ้นและการวิเคราะห์จึงติดตามมา แต่ในการ 

ประเมินโครงสร้างบันวิศวกรจะต้องทำงานกับโครงสร้างของเดิมซึ่งมีคุณภาพที่แน่นอนและเขาจะ 

ต้องค้นหาสภาพและการใช้งานที่เหมาะสมด้วย ซ่ึงไม่ใช่งานท่ีง่ายๆ ในการที่จะคำนวณคุณภาพ 

ของโครงสร้าง วิศวกรอาจใช้ประสบการณ์ที่ไต้จากวิธีการของวิศวกรอื่นๆ หรือจากวิธีการทดสอบ 

และความก้าวหน้าในเทคนิคของการวิเคราะห์ บทความนี้จึงหวังที่จะชี้แนวทางให้กับเขาเหล่านั้น

2.2.1 หลักการเหตุผล

การตรวจลอบโครงสร้างมีความมั่นคงพอเพียงหรือไม่นั้น ควรจะพิจารณาจากประเด็น 

สำคัญ ดังต่อไปนี้

- ความบกพร่องเสียหายที่เกิดขึ้นจากการออกแบบหรือการก่อสร้าง

- ความเสื่อมสลายของอาคารตามอายและการใช้งาน

- ความเสียหายหรือการบังทลายลงของอาคารเนื่องจากอุปตเหตุ

- เมื่อมีการซื้อขายอาคาร การประกันภัย หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่นๆ ในทางกฎหมาย

- การเปลี่ยนแปลงการใช้งาน

- ความปลอดภัยและสภาพการใช้งานได้ของอาคารต่อไปในอนาคต เป็นต้น

ในปัจจุบันไต้มีการพัฒนาวิธีการประเมินกำลังและสภาพการใช้งานไต้ของโครงสร้าง 

อาคารอย่างเป็นระบบ ซึ่งได้แก่การพิจารณาระดับความปลอดภัยที่เหมาะสมสำหรับการใช้งาน 

ในอนาคศ การประเมินค่าของนํ้าหนักบรรทุกต่างๆ การสร้างวิธีการหากำลังของโครงสร้าง ส่วน 

ประกอบหรือวัสดุที่ใช้ก่อสร้างรวมไปถึงการให้ได้มาซึ่งวิธีการวิเคราะห์พถุติกรรมทางโครงสร้างที่ 

ถูกต้องและเหมาะสมด้วย

2 รองศาสตราจารย์ ดร.การุญ จันทรางคุ เอกลารการสัมมนาทางวิชาการ เรอง “ตึกพัง" วันที่ 23-24 เมษายน 2527 ณ ห้อง 
ประชุมสารนิเทศ หอประชุม จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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โครงสร้างซึ่งจะทำการประเมินนั้นเป็นตัวตนอยู่ ดังนั้นความไม่แน่นอนต่างๆ เช่น ขนาด 

หรือกำลังวัสดุกํจะลดน้อยลงกว่าในขันตอนของการออกแบบมาก โครงสร้างจะมีความมั่นคงเพ ียง 

พอหรือไม่ มีหลักเกณฑ์ที่ต้องตรวจสอบดังนี้

- เสถียรภาพของโครงสร้าง

- กำลังของโครงสร้างและวัสดุ

- ความถาวรของรูปทรง (ปราศจากการคืนและการเลียรูประยะยาว)

- ความแข็งแรงของโครงสร้าง (Stiffness)

- ความทนไฟ

- ความคงทนของวัสดุ

- ความแน่นตัว (Impermeability)

ลักษณะปรากฎ (Appearance)

เกณฑ์ตายตัวที่ใช้วัดความปลอดภัยของโครงสร้างหรือสภาพการใช้งานได้นั้นไม่มี โดย 

ทั่วไปแล้วมีระดับความปลอดภัยซึ่งยอมรับกันโดยได้จากการออกแบบและการก่อสร้าง ตามมาตร 

ฐานการอกแบบและการก่อสร้างตามกฎหมายอยู่แล้ว และระดับความปลอดภัยนี้จะใช้เป็นพื้น 

ฐานสำหรับการประเมินโครงสร้างต่อไป อย่างไรก็ตามวิจารณญาณของวิศวกรเองก็มีฅวามสำคัญ 

เป็นอันดับแรก

2.2.2 กระบวนการในการประเมินโครงสราง

กระบวนการในการประเมินโครงสร้างจะมีลักษณะเป็นวงจร เมื่อทราบข้อมูลและทำการ 

ประเมิน หากผลลัพธ์แสดงว่าโครงสร้างมีความเพียงพอ ขบวนการก็จะหยุดลงในขั้นนั้น หากไม่ 

อาจหาข้อสรุปได้ การรวบรวมข้อมูลก็จะทำต่อและมีการประเมินในรายละเอียดมากขึ้นไปตาม 

ลำดับ ซึ่งแสดงให้เห็นว่างานที่จะต้องทำนั้นต้องเป็นไปตามขั้นตอนไป ซึ่งแต่ละขั้นตอนที่จะทำต่อ 

ไปก็ขึ้นอยู่กับการค้นพบในขั้นตอนที่มาก่อนมั่นเอง รายละเอียดของขั้นตอนต่างๆ ทีส่ ำ ค ัญ มีดังนี้

ก) การรวบรวมข้อมูล

ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบ การก่อสร้าง ประวิต ิและสภาพปรากฏในปัจจุบันของ 

อาคารหรือโครงสร้างเป็นสิ่งที่ต้องพยายามรวบรวมให้ได้มากที่สุด ซึ่งอาจแบ่งได้เป็น 3 ล้วน ดังน้ี

- ขนาดและมิติต่างๆ ของโครงสร้าง ซึ่งอาจจะหาได้จากรูปแบบก่อสร้างที่มีอยู่เดิมแต่จะ 

ต้องทำการตรวจลอบถึงสถานที่จริงเพื่อความละเอียด

- นั้าหนักบรรทุกต่างๆ และสภาพการใช้งานในปัจจุบันและนั้าหนักบรรทุกที่จะใช้ใน

อนาคต
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- วัสดุท่ีใซ้ในการก่อสร้าง สภาพทางกายภาพและความบกพร่องหรือเสียหายที่ปรากฏแก่ 

สายตาที่จะต้องค้นหาให้พบ

โครงสร้างอาคารจะต้องได้รับการสำรวจอย่างละเอียด ในกรณีที่มีร่องรอยของความเสีย 

หายหรือความบกพร่องในการก่อสร้างปรากฏให้เห็น

ข) การประเมินขั้นแรก

จากข้อมูลที่รวบรวมได้ทังหมดกิจะนำมาศึกษาและวิเคราะห์โดยตรวจลอบกำลังรับนํ้า 

หนักของโครงสร้างและระดับความปลอดภัยซึ่งใช้ข้อมูลที่หาได้ในขั้นต้นนี้เป็นนั้าหนักบรรทุกจริง 

ขนาดและกำลังของวัสดุและชิ้นส่วนจริง การคำนวณกิจะใช้เพียงทฤษฎีพื้นฐานในขั้นี้กิจะมีข้อสรุป 

ท่ีเป็นไปได้ดังนี้

- การคำนวณแสดงให้เห็นว่าโครงสร้างยังมีระดับความปลอดภัยเพียงพอตามมาตรฐาน 

การออกแบบและก่อสร้าง

- การคำนวณแสดงให้เห็นว่า โครงสร้างในส่วนรวมทั้งหมดอยู่ในสภาวะรับนํ้าหนัก 

บรรทุกเกิน (overload) จนกระทั้งอัตราส่วนความปลอดภัยเหลืออยู่เท่ายับหนึ่งหรือ 

น้อยกว่า ในกรณีนี้หากโครงสร้างทรงตัวอยู่ได้โดยไม่มีร่องรอยความเสียหาย ให้ตรวจ 

ลอบการคำนวณใหม่ หากโครงสร้างแตกร้าวเสียหายเด่นซัดให้เปรียบเทียบลักษณะ 

การแตกร้าวว่าตรงภับที่คาดคะเนจากการคำนวณหรือไม่ด้วย

- การคำนวณแสดงให้เห็นว่าอัตราส่วนความปลอดภัยมีค่ามากกว่า 1 แต่ยังน้อยกว่าที่ 

กำหนดไว้ในมาตรฐานการออกแบบและก่อสร้าง และโครงสร้างมีลักษณะปรากฏให้ 

เห็นว่ารับนํ้าหนักบรรทุกเกินในกรณีนี้ให้ทำการคำนวณใหม่โดยใช้ทฤษฎีที่ละเอียดขึ้น 

กว่าเดิมและสามารถวิเคราะห์พฟติกรรมได้จนถึงช่วงวิกฤติ

ค) การปรับปรุงข้อสมสมติฐาน

ในข้ันตอนท่ีผ่านมา การประเมินได้อาศัยเพียงสมมติฐานของข้อมูลพื้นฐานเท่านั้น หาก 

ปากฏว่าโครงสร้างหย่อนกำลังรับนํ้าหนักบรรทุกไปบ้างเท่านั้น กิควรปรับปรุงสมมติฐานให้ดีขึ้น 

โดยการวัดรูปของโครงสร้างถึงข้ันละเอียด ให้มีการเก็บตัวอย่างไปทดสอบคุณสมปติต่างๆ ท้ังใน 

สถานที่หรือห้องทดลอง



1 6

ง) การประเมินในขั้นต่อไป
จากกรณีทีได้ข้อมูลซึ่งถูกต้องมากฃึน การคำนวณในรอบต่อไปก็สามารถทำไต้ดีขึ้นด้วย 

การยอมรับใช้อัตราส่วนความปลอดภัยท่ีต่ําลงจากการออกแบบสำหรับการประเมินก็สามารถทำ 
ได้ ทังนี้เพราะไนช่วงการออกแบบน้ัน ข้อมูลที่ใข้จะมีความไม่แน่นอนในตัวเอง (เช่น กำลังวัสดุ 
ขนาด) แต่หลังจากการก่อสร้างเสร็จแล้ว ข้อมูลเหล่านี้จะจะแน่นอนตามที่ปรากฏหรอทดสอบได้ 
ทำให้อัตราส่วนความปลอดภัยที่ใช้ไนการออกแบบต้องสูงเพราะต้องเผื่อสำหรับความไม่แน่นอน 
อันเนื่องจากการก่อสร้างไว้

ไนขั้นตอนนี้การพิจารณาอัตราส่วนความปลอดภัยของโครงสร้างอาจให้อยู่ในรูปของวิธี 
การใช้ partial factors สำหรับน้ัาหนักบรรทุกและวัสดุ ซึ่งเป็นที่นิยมกันในยุโรปก็ให้ผลชัดเจนขึ้น 
(cp 110)สมการพื้นฐานที่ใช้ตรวจสอบความปลอดภัยก็คือ

Y X load effects <  Structural resistance/Y  
โดยท่ี Y เป็นลัมประสิทธ์เกี่ยวภับอัตราส่วนปลอดภัยสำหรับนั้าหนักบรรทุกหรอ

แรงกระทำ

Y เป็นลัมประสิทธิ้เก่ียวกับอัตราส่วนปลอดภัยสำหรับวัสดุท่ีใช้ (cp 110)

จ) การทดสอบนั้าหนักบรรทุก

ด้วยเหตุที่พฤติกรรมแท้จริงของโครงสร้างบางชนิดไม่สอดคล้องเป็นอย่างดีกับผลการ 

คำนวณ หากโครงสร้างปรากฏเหมือนว่ามีความมั่นคงเพียงพอ แต่การคำนวณในขั้นนี้แสดงให้เห็น 

ว่าอัตราส่วนความปลอดภัยไม่เพียงพอ ก็ควรจะ

- ทดสอบนั้าหนักบรรทุกกับโครงสร้างภายในช่วงอิลาลติก เพื่อตรวจสอบว่าโครงสร้าง 

ถ่ายเทนั้าหนักบรรทุกอย่างไร

- ถอดหรือดึงเอาส่วนประกอบบางขึ้นสวนของโครงสร้างออกมาทดสอบจนถึงพังทลาย 

ในห้องปฏิบติการ กรณีที่โครงสร้างมีส่วนประกอบเหมือนๆกันจำนวนมาก เพื่อจะได้ 

ทราบลักษณะการพังทลายและอัตราส่วนปลอดภัย

- จำกัดบางส่วนของโครงสร้างไว้ แล้วทดสอบจนถึงพังทลาย หรือ

- ทดสอบโครงสร้างทั้งหมดภายใต้นํ้าหนักบรรทุกเกิน

ในบางครั้งก็อาจมีกรณีที่การคำนวณก็ยังให้ผลไม่เป็นที่เชื่อถือ และการทดสอบนั้าหนัก 

บรรทุกก็ไม่อาจทำได้ ก็อาจใช้ข้อมูลเท่าท่ีหาไดในเร่ือง
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- การประมาณอัตราส่วนระหว่างน้ัาหนักบรรทุกสูงสุดที่โครงสร้างเคยรับในอดีตและที่ 
คาดว่าจะรับต่อไปในอนาคต (R*L)

- การประมาณอัตราส่วนระหว่างน้ําหนักบรรทุกที่ทำให้เกิดร่องรอยของความเสียหาย 
ปรากฏข้ึนและน้ําหนักบรรทุกที่จะทำให้เกิดการพังทลาย (R*S)

หากโครงสร้างนั้นดูเหมือนใหม่และการเสื่อมสลายเกิดขึ้นได้ใด้ยาก และถ้า R*L/S*S มี 
ค่ามากกว่าหน่ึง ก็อาจสรุปได้ว่าโครงสร้างนั้นมั่นคงเพียงพอ หากใช้วิธีการนี้จะต้องมีการติดตาม 
ตรวจสอบอาคารอยู่เป็นระยะหนึ่งด้วย

2.2.3 บทสรุป

การประเมินโครงสร้างของอาคารใดก็ตามมีระเบียบวิธีการปฎิบํติเป็นขั้นตอน แนวทาง 
ในบทความนี้ก็เป็นเพียงตัวอย่างหนึ่งเท่านั้น ผลของการประเมินจะให้ข้อสรุปอย่างใดอย่างหนึ่งตัง

- โครงสร้างมีความมั่นคงเพียงพอสำหรับการใช้งานอย่างในปัจจุบันตลอดจนครบอายุ 
ของโครงสร้างเองหากว่าได้รับการดูแลรักษาอย่างถูกต้อง

- โครงสร้างแม้จะมีความมั่นคงเพียงพอในสภาพปัจจุบัน ก็อาจจะไม่เป็นเช่นนี้ในอนาคต
- โครงสร้างไม่มั่นคงเพียงพอสำหรับการใช้งานอย่างปัจจุบัน แต่ก็อาจเพียงพอหรอไม่ก็ 

ได้สำหรับการใช้งานในลักษณะอื่น
- โครงสร้างไม่ม่ันคงเพียงพอและต้องการมาตรการแก็ใข
- โครงสร้างไม่ปลอดภัยและเกินกว่าที่จะแก้ไขตามปกติได้
- ข้อมูลต่างๆ ยังไม่เพียงพอที่จะให้ข้อสรุปใดอย่างเด่นซัดได้

สุดท้ายของการประเมินโครงสร้าง วิศวกรควรให้ข้อแนะนำต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับข้อสรุป 

ได้ และอาจจะให้เป็นข้อเสนอในการแก้ไข การบำรุงรักษาอาคาร การตรวจลอบร่องรอยความ 

เสื่อมสลาย
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2.3 กฎหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับโครงการ

การr iนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน เป็นท่ีพักอาคัย อยู่บนพ้ืนที่ควบคุม 
จากพระราชบัญญัติผังเมือง และการดัดแปลงอาคารอยู่ในการควบคุมโดยพระราชบัญญัติควบคุม 
อาคาร พ.ศ.2522 โดยการพิจารณาจากข้อกฎหมาย

พระราชบัญญัติผังเมือง
กฎกระทรวงฉบับท่ี 414 (พ.ศ.2542) ว่าตามความในพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ.2518 

ควบคุมการใช้ประโยชน์จากพื้นท่ีดังกล่าวเป็นเขตพาณิชยกรรม ซึ่งสามารถพัฒนาเป็นที่พักอาศัย 
ได้ โดยใม่ขัดต่อข้อบังคับตามพระราชบัญญัติผังเมือง

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฉบับที่12 (พ.ศ.2528) ซึ่งควบคุมรูปแบบการดัดแปลง 

หรือเปลี่ยนการใช้สอยภายในอาคาร เฉพาะการดัดแปลงอาคาร และการเปลี่ยนแปลงการใช้สอย 
อาคารต้องมีลักษณะการใช้ลอยที่คล้ายคลึงกันกับการใช้ลอยเดิม

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2522 ซึ่งใช้ควบคุมอาคารในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครทั้ง 
หมด การกำหนดลักษณะรูปแบบอาคาร ขนาดพ้ืนที่หองพักภายในอาคารมากกว่า 9 ตารางเมตร 
ความกว้างทางเดินกว้างไม่ตํ่ากว่า 1.00เมตร ส่วนประกอบอื่นๆของอาคารเซ่นช่องเปิดต่างมี 
พื้นที่ไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนท่ีห้อง และก่อสร้างด้วยวัสดุต้องทนไฟ เป็นต้น
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