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การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาการกอสราง ดัดแปลง ตอเติมตึกแถวสยามสแควรในประเด็น
ตางๆไดแก การกอสราง ดัดแปลง ตอเติม การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพโครงสรางและวิธีการกอสราง  สาเหตุ
ปญหาทางโครงสราง ความปลอดภัยตึกแถว วิเคราะหผลกระทบของการกอสรางดัดแปลง เพื่อนําเสนอแนวทาง
ปรับปรุง การดัดแปลงและตอเติมตึกแถวในพื้นที่กรณีศึกษาสยามสแควร
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จากการศึกษาสาเหตุ ปญหา และผลกระทบแบงได 4ประเด็นคือ 1. ดานการกอสรางดัดแปลงและตอ
เติมเกิดขอจํากัดดานพื้นที่กอสราง เวลา คุณภาพ ความไมเขาใจโครงสรางเดิม การประสานงานของชางแรงงาน
การประกอบติดตั้ง  2.ดานโครงสรางเกิดการเสื่อมสภาพจากการรื้อถอน การเพิ่มลดเสา คาน พื้นโครงสรางและ
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โครงสรางลดลงเกิดความไมปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสิน
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This research aims to study the construction,  modification, and  renovation of rowhouses in
Siam Square.  In addition, it investigates their structural problems and their safety.  It analyzes the
effects of their renovation to suggest ways to modify and renovate the rowhouses in Siam Square.
    Siam Square comprises 600 semi-prefabricated rowhouses built by Seacon Company.
Since their functions vary, these rowhouses have been modified or renovated for 37 years.  Some
rowhouses are added with more stories while some components of some rowhouses are removed
and the reconnected.  The roofs of some rowhouses are lowered and some have their basement
sunk in the ground.  All these increase the weight on the structure and change the position of the
connected area.
     It is found that there are 4 aspects to be considered.  The first one is that modification and
renovation cause limitations in terms of construction area, time frame, quality, co-operation of
workers and installation of building components.  The second one is that the structure deteriorates
because of the removal or the addition of some structures.  This leads to the instability of the
structure.  The affected structural areas are the foundation, the post, the beam, the floor and the roof.
The third concerns architecture since there are changes in design which do not correspond with the
structural weight bearing such as toilets and steps.  The fourth is that the buildings are unsafe
because the modification or the renovation has not been legally approved.
     It can be concluded that the semi-prefabricated rowhouses in Siam Square without
awareness on the structure limited could lead to structure failure and  dangerous
     This study suggests ways to modify or renovate these row houses by taking limitations in
terms of construction, structure, architecture, and system works into consideration so that death and
property loss can be avoided.
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บทที่ 1

บทนํา

1.1.  ความเปนมาของการวิจัย

การกอสรางตึกแถวในสยามสแควรโดยทั่วไป  เปนระบบการกอสรางของ บริษัทเซาทอีสเอ-เชียกอสราง
จํากัด (หรือบริษัทซีคอน จํากัด ในปจจุบัน) ที่เปนชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูป มีเสา-คาน พื้นเปนชิ้นสวนสําเร็จรูปผลิต
จากโรงงาน เสาเปนเหล็กฉากถักเปนโครงเพื่อใชรับคานและผนังในระหวางใชวิธีหลอคอนกรีตในที่กอสราง นํา
มาประกอบในพื้นที่ สรางเสร็จและใชงานเมื่อป พ.ศ. 2508 โครงสรางอาคารและการจัดเรียงกลุมอาคารเปน
คอนกรีตเสริมเหล็ก  เปนอาคาร 3 ชั้นครึ่งมีดาดฟา หนึ่งหนวยมีความกวาง 3.50 ม. ยาว 12.00 ม. แบงเปน 4
ชวงเสา โครงสรางเปน ค.ส.ล. เสา คาน พื้นเปนระบบชิ้นสวนสําเร็จรูปขนาด 0.50x 3.00 เมตร ดาดฟาหลังคา
คลุมสวนบนสวนสูง 2.50 เมตร  ภายในอาคารประกอบดวย หองน้ําขนาดเล็ก 2 หอง ที่ชั้นลางและชั้น 3 มีบันได
ไมโปรงทอดเดียวขนาดกวาง 0.80 เมตร ผนังกออิฐฉาบปูนเรียบ  ไมมีฝาเพดาน  ชั้นลางเปนประตูเปดโลง 2
ดาน  ลักษณะเปนประตูเหล็ก หนาตางเปนกระจกบานเปดกรอบเหล็กทุกชั้น  ภายนอกมีแผงกันแดดทั้งดานหนา
และดานหลังเปนชิ้นสวนสําเร็จรูป  การตกแตงอาคารทั่วไปชั้นลางพื้นผิวขัด  ชั้นบนฉาบปูนขัดมันเรียบ ผนังทาสี
ขาว หองน้ําตกแตงสุขภัณฑ

ตลอดระยะเวลา 37 ปที่ผานมา เกิดการเปลี่ยนแปลงทั้งภายนอกและภายในตึกแถวในสยามสแควร
ไดแก  การเปลี่ยน  ดัดแปลง ซอมแซม ร้ือถอน แกไขเพิ่มเติม จากวัสดุและวิธีการกอสรางเดิม  เนื่องจากความ
ตองของผูเชาในการปรับปรุงทางดานธุรกิจและการลงทุน  สงผลกระทบตอระบบโครงสรางตึกแถวระบบชิ้นสวน
กึ่งสําเร็จรูปของบริษัทซีคอนที่แตกตางกันไป เกิดความหลากหลายของประโยชนใชสอยในตึกแถวอาคารเดียว
กัน องคประกอบทางโครงสรางเดิมของตึกแถวเกิดการดัดแปลง ตอเติมจํานวนชั้นและการใชพื้นที่มีความแตก
ตางกัน เชน ชั้นลางเปนรานขายของ ชั้น 2 เปนรานอาหาร หรือพื้นที่เก็บของ ชั้นบนขึ้นไปเปนหองครัวหรือรานคา
ประเภทตางๆกัน สวนชั้นดาดฟาตอเติมเปนที่พักอาศัย เปนตน ทําใหการปรับเปล่ียนรูปแบบของตึกแถวและ
โครงสราง มีปญหาตามมาภายหลังการกอสรางเพิ่มเติม

ในปจจุบันการกอสราง ดัดแปลง ซอมแซมเปนไปโดยไมมีการควบคุมหรือใชแนวทางวิชาการ  และ
กฎหมายกอใหเกิดปญหา  ไดแก  การชํารุดและเสื่อมสภาพทางโครงสรางและวัสดุ ลักษณะโครงสราง มาตรฐาน
ความปลอดภัย ความแข็งแรงทางโครงสรางของตึกแถวเปลี่ยนไปเนื่องจากมีการตอเติมแบบเพิ่มขึ้นแนวดิ่ง เพิ่ม-
ลดพื้นชั้นลาง  การเจาะ-ตัดพื้นสําเร็จในชั้นตางๆภายในอาคาร  การเกิดโครงสรางที่ผุกรอน การเชื่อมตอกับโครง
สรางเดิมมีปญหาไมไดมาตรฐาน  การขยายขนาดโครงสรางเพื่อรองรับกิจกรรมและน้ําหนักที่เพิ่มขึ้น อันเนื่องมา
จากความไมเขาใจของชางกอสรางทั่วไป  การแกไขซอนทับการดัดแปลงของธุรกิจกอนหนานั้น  จึงเปนสราง
ปญหาเพิ่มมากขึ้นในหลายสวนของตึกแถวในสยามสแควร  เนื่องการดัดแปลงแตละครั้งแบบและวิธีการกอสราง
ไมมีการสงตอหรือควบคุมโดยหนวยงานใด สวนการขยายแนวราบก็มีปรากฏใหเห็น  เพื่อการเพิ่มพื้นที่ใชสอย
และงานระบบตางๆเขาไปในอาคาร  ไดแก  ระบบปรับอากาศ  สุขาภิบาล ระบบดับเพลิง บันไดหนีไฟ เปนตน
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การดัดแปลง ตอเติมดังกลาวมีวิวัฒนาการโดยอาศัยเทคโนโลยีการกอสรางและวัสดุที่มีอยู  แตยังขัดตอขอ
กฎหมายและความปลอดภัยตางๆในปจจุบัน

ภาพที่ 1   แสดงความเปนมาของการศึกษากรณีศึกษาสยามสแควร

ดังนั้นเพื่อลดปญหาที่มีแนวโนมที่เพิ่มขึ้นในอนาคต จึงควรมีการศึกษาการกอสราง ดัดแปลง ตอเติม
ตึกแถวชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปในพื้นที่สยามสแควร   การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่เกี่ยวของกับโครงสรางและวิธี
การกอสราง สาเหตุและปญหาทางโครงสราง การวิเคราะหผลกระทบจากการดัดแปลง ตอเติมและซอมแซมตึก
แถวพื้นที่สยามสแควร  ทั้งดานการกอสราง โครงสราง กฎหมาย การเสื่อมสภาพ ตลอดจนการแกไขปญหาและ
แนวทางการเลือกและปรับปรุงเทคโนโลยี วัสดุ และวิธีกอสรางกับตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปในสยามส
แควรตอไปในอนาคต

1.2.  วัตถุประสงคของการวิจัย

1.2.1. เพื่อศึกษาระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปในสยามสแควรในประเด็นตางๆไดแก
1.2.1.1. วิธีกอสราง ดัดแปลง ซอมแซม ตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูป
1.2.1.2. การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่เกี่ยวของกับโครงสรางและวิธีการกอสราง
1.2.1.3. วิเคราะหสาเหตุและปญหา และผลกระทบของการกอสราง ดัดแปลง ตอเติม

1.2.2. เพื่อนําเสนอแนวทางการปรับปรุง การดัดแปลงและตอเติม ตึกแถวในสยามสแควร

สสยยาามมสสแแคคววรรตึตึกกแแถถววใในนสสยยาามมสสแแคคววรร

?37 ป

บริษัท SEACON

สําสํานันักกงงาานน
ททรัรัพพยยสิสินนจุจุฬฬาาฯฯ

สสยยาามมสสแแคคววรร

ปปจจจุจุบับันน
((พพ..ศศ..225544

ออดีดีตต
((พพ..ศศ..225500

แแนนววททาางง
กกาารรปปรัรับบปปรุรุงง

ออนนาาคคตต
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1.3.   สมมุติฐานการวิจัย

วิธีการกอสราง ดัดแปลง ตอเติมหรือร้ือถอนตึกแถวในสยามสแควรในปจจุบันไมสอดคลองกับระบบ
วัสดุและการกอสรางเดิมของซีคอน กอใหเกิดความไมปลอดภัยตอผูใชอาคาร

1.4.  ขอบเขตของการวิจัย

1.4.1. ศึกษาเฉพาะลักษณะทางกายภาพของตึกแถวที่ใชชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูป เนนดานโครงสราง งาน
สถาปตยกรรม งานระบบ การกอสรางของระบบ ซีคอน ในพื้นที่สยามสแควรเทานั้น

1.4.2. ไมครอบคลุมถึงลักษณะการกําหนดของสภาวการณทางเศรษฐกิจ สังคม เมือง และที่ตั้ง พฤติ
กรรมของผูใชสอยอาคาร ลักษณะของกิจกรรมในสยามสแควร

1.4.3. กฎหมายที่นํามาใชเปนการเปรียบเทียบนั้นจะใชกฎหมายอาคารและพระราชบัญญัติที่เกี่ยวของ
กับการดัดแปลง ปรับปรุง ตอเติมอาคาร และการเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยอาคารตึกแถว
หองแถว คือ กฎหมายควบคุมอาคาร พ.ศ. 2543

1.4.4. ใชการเก็บขอมูลตึกแถวในสยามสแควรที่กําลังกอสราง  ปรับปรุงในชวงศึกษาตั้งแต 1 มี.ค.2545-
1 มี.ค.2546 เปนการเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นกับโครงสรางและสวนประกอบของโครงสรางเปนหลัก

1.4.5. ใชการรวบรวมลักษณะการเปลี่ยนแปลงกายภาพภายนอกตึกแถวสยามสแควรกับตึกแถวที่ปรับ
ปรุงกอนหนา

ภาพที่ 1-2 แสดง แผนผังพื้นที่ศึกษาสยามสแควร
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1.5.   ขอตกลงเบื้องตนของการวิจัย

1.5.1. ไมมีแบบการกอสรางตึกแถวในสยามสแควร  จึงตองอาศัยการวัดและสํารวจ
1.5.2. ตึกแถวบางอาคารมีความเปนสวนตัวและเรื่องสิทธิสวนบุคคล
1.5.3. ระหวางทําการศึกษานั้น  จะมีการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมในตึกแถว  การกอสรางและดัดแปลง

ตลอดเวลา แตการทําวิจัยนั้นใชระยะเวลาและความตอเนื่องเฉพาะชวงการศึกษา
1.5.4. วิธีการกอสราง ดัดแปลง ซอมแซมยังไมมีเกณฑในการพิจารณาที่ชัดเจน เนื่องจากเปนเรื่องที่มีผู

ศึกษาไวกอนหนานี้นอย
1.5.5. การรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของกับตึกแถวสยามสแควร  เปนเพียงลักษณะทางกายภาพ  วิเคราะห

จากมุมมองของสถาปนิก จึงไมมีการทดสอบทางดานวิศวกรรม

1.6.  ขอจํากัดของการวิจัย

1.6.1. ตึกแถวทั้ง 600 คูหา  ไมไดมีการดัดแปลง ตอเติมในเวลาที่ใกลเคียงกันหมด  ไมสามารถเขาไป
ภายในตึกแถวสยามสแควรทําการวิจัยไดทั้ง 600 คูหา  ไมสามารถกําหนดการกอสราง ดัดแปลง
ของตึกแถวได ใชลักษณะการพบในทันทีทันใด  การเขาพื้นที่สํารวจทุกๆ 2 อาทิตย

1.6.2 การเลือกกลุมตัวอยางจาก 600 คูหามี 2 กรณี คือ
 กรณีที่หนึ่ง เปนตึกแถวกําลังมีการปรับปรุงสามารถเขาไปเก็บขอมูลขณะกอสรางไดทันที
กรณีที่สอง เปนตึกแถวที่เลือกเขาไปสํารวจในชวงศึกษา ไมสามารถเก็บขอมูลขณะการกอ

สรางได(สรางเสร็จกอนหนาการทําวิจัย)ใชการสังเกตแบบมีสวนรวมในคูหา
เพื่อสังเกตความเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ โครงสราง  นํามาเปนขอมูล

1.6.3. ขอมูลโดยสวนใหญอาศัยจากลักษณะภายนอกที่ปรากฏ ยกเวนตึกแถวที่กําลังทําการดัดแปลง
ดัดแปลงในระหวางทําการศึกษา เพราะบางอาคารมีการปรับปรุง ดัดแปลง ตอเติมเกิดขึ้นกอน
หนาการวิจัย

1.6.4. การปรับปรุงตึกแถวในสยามสแควรใชเวลาทําไมนาน  การทําหนังสือจากหนวยงานยื่นตอเจาของ
ธุรกิจเพื่อขอขอมูลการกอสรางตองใชเวลานาน 3 สัปดาห   ตึกแถวบางหลังทําเสร็จแลว

1.6.5. วิธีการกอสราง ดัดแปลง ซอมแซมยังไมมีเกณฑในการพิจารณาที่ชัดเจน เนื่องจากเปนเรื่องที่มีผู
ศึกษาไวกอนหนานี้นอย

1.7.   คําจํากัดความของการวิจัย

จากพระราชบัญญัติกฎหมายควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544  หมวด 1 วิเคราะหศัพท 1

                                                          
1 ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร, “ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และขอสังเกตและวิเคราะห

ฉบับใหม,”  2545. หนา 2-10.



5

“ตึกแถว”   หมายความวา อาคารที่กอสรางติดตอกันเปนแถวตั้งแต 2 คูหาขึ้นไป มีผนังรวมแบงเปนคูหา
และประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ

“หองแถว”  หมายความวา  อาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวตั้งแต 2 คูหาขึ้นไป มีผนังรวมแบงอาคาร
เปนคูหา และประกอบดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ

“รื้อถอน” หมายความวา  ร้ือสวนอันเปนโครงสรางของอาคารออกไป  เชน เสา คาน ตง หรือสวนอื่น
ของโครงสรางตามที่กําหนดในกฎกระทรวง

“ซอมแซม”  หมายความวา ซอมหรือเปล่ียนสวนตางๆของอาคารใหคงสภาพเดิม
“ดัดแปลง”  หมายความวาเปลี่ยนแปลงตอเติม  เพิ่ม  ลด  หรือขยาย  ซึ่งลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง

สัดสวน น้ําหนัก เนื้อที่ของโครงสรางของอาคารหรือสวนตางๆของอาคาร  ซึ่งไดกอสรางไว
แลวใหผิดไปจากเดิม  และมิใชการซอมแซมหรือการดัดแปลงที่กําหนดในกฎกระทรวง

“โครงสรางหลัก” หมายความวา  สวนประกอบของอาคารที่เปนเสา คาน ตง พื้น หรือโครงเหล็กที่มีชวง
พาดตั้งแต 15 เมตรขึ้นไป  ซึ่งโดยสภาพถือไดวามีความสําคัญตอความมั่นคงของอาคารนั้น

“สวนตางๆของอาคาร”  หมายความวา  สวนของอาคารที่จะตองแสดงรายการคํานวณการรับน้ําหนักและ
กําลังตานทาน  เชน แผนพื้น คาน เสา และฐานราก เปนตน

“น้ําหนักบรรทุกคงที่”  หมายความวา  น้ําหนักของสวนตางๆของอาคารทั้งนี้ใหรวมถึงน้ําหนักของวัสดุ
ตางๆที่มิใชโครงสรางของอาคาร แตกอสรางหรือติดตั้งอยูบนสวนตางๆของอาคารตลอดไป

การดัดแปลง (Adaptive Use or Adaptive Reuse)
กระบวนการดัดแปลงโครงสรางเดิมที่มีอยู  เพื่อใหไดที่วางอยางเหมาะสมตอประโยชนใชสอยใหม

“The process of making modifications to an existing structure so that the space will be suitable for a
new function”2

การปรับปรุง (Renovation)
กระบวนการนําองคประกอบตางๆภายในโครงสรางมาประยุกตแนวใหมเพื่อใหไดประโยชนใชสอยที่

แนนอนและตามความตองการทางดานสุนทรียศาสตร การทํางานงานปรับปรุง อาจจะตองพิจารณา การสรางขึ้น
มาใหมหรือการดัดแปลงการใชสอย

“The process of modernizing the elements within structure to meet current functional and
aesthetic requirement. Renovation work may also be considered remodeling or adaptive reuse.” 3

“การบูรณะตางๆ เชน Rehabilitation Renovation Remodeling Revitalization หรือ Restoration เปน
การบูรณะที่มีช่ือตางกันไปแตยังคงมีการรักษารูปลักษณะสําคัญของอาคารไว แตในขณะเดียวกันก็พยายามที่จะ
เปลี่ยนแปลงบางสวนใหสามารถรองรับความตองการแบบปจจุบันได การเปลี่ยนแปลงอาคารเปนไปไดหลาย
ลักษณะ อาจจะเปนการเปลี่ยนแปลงอยางเล็กนอย เชน ปรับปรุงใหเปนไปตามเทศบัญญัติการกอสราง และขอ
บังคับทางดานการปองกันอัคคีภัยหรือการจัดพื้นที่ใชสอยภายในใหมที่ไมใชเปนการเปลี่ยนแปลงทางโครงสราง

                                                          
2 Swanke Hayden Connell Architects. Historic Preservation Project Planning&Estimating (U.S.A: R.S. Means

Company, 2000), p.14.
3 Ibid.,p.15.
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การรักษาใหคงสภาพเดิมจะดีกวาการเปลี่ยนแปลงและซอมแซม แตการเปลี่ยนแปลงหรือซอมแซม ยังดี
กวาการบูรณะขึ้นมาใหม และการบูรณะขึ้นมาใหมก็ดีวาการจะสรางขึ้นใหมทั้งหมด หรือการที่อาคารถูกรบกวน
นอยที่สุดจะเปนสิ่งที่ดีที่สุด”4

ระบบการกอสรางสําเร็จรูป (Prefabrication)5  คือ  อุตสาหกรรมการกอสรางอันเปนวิธีการผลิตสวน
ประกอบจํานวนมาก(Mass Producted Components)  เพื่อกอสรางโดยอาศัยเครื่องมือ  เครื่องจักรหรืออุปกรณ
ยก  สําหรับปฏิบัติงาน

ชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูป (Precast Concrete)  คือ  การหลอชิ้นสวนคอนกรีตในสถานที่ใดๆ(เชน
โรงงาน, บริเวณที่กอสราง) ซึ่งหลอเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก  กอนแลวนําไปประกอบกันเปนโครงสราง

ระบบการกอสรางกึ่งสําเร็จรูป (Semi Prefabrication)6  คือ  ระบบการกอสรางที่มีโครงสรางบาง
สวนกอสราง เชน ฐานราก และมีการใชชิ้นสวนสําเร็จรูปบางสวนของอาคาร เชน แผนพื้น, แผนผนัง, เสา, คาน,
บันได ทั้งนี้วัสดุที่ใชอาจจะเปนคอนกรีตหรือวัสดุอื่นก็ได

ระบบเสา-คาน (Frame System หรือ Skeleton Frame)  คือ  เปนระบบที่ถายน้ําหนักจากพื้นสู
คานไปยังเสา  ในเมื่อนําโครงสรางมาประกอบกันแลว  ชวงของเสาและคาน  เปนสัดสวนที่ตองพิจารณาใหมี
ความสัมพันธจนทําใหเกิดความแข็งแรงดวย

ช้ินสวนยอย (Parts)3  คือ  เปนลําดับแรกของการผลิตที่เกิดขึ้น  ซึ่งตัวมันมีรูแบบที่แนนอนในบาง
กรณีสัมพันธกับประโยชนที่ตองการบางอัน  แตในกรณีอื่นอาจจะดัดแปลงนําไปใชสําหรับอยางอื่นก็ได

สวนประกอบโครงสราง (Structural Components)7  คือ  สวนประกอบอาคารที่ทําหนาที่รับน้ําหนัก
โดยตรง  เราออกแบบไดกับอาคารที่ใชโครงสรางแบบ  โครงเสา-คาน  หรือโครงประเภทอื่นๆ  และอาคารที่ใช
โครงสรางแบบกําแพง  หรือผนังรับน้ําหนัก

สวนประกอบของอาคาร (Components of Building)8  คือ  สวนตางๆของอาคารที่ประกอบไปดวย
สวนประกอบโครงสราง  และสวนประกอบที่ไมใชโครงสราง  สวนประกอบทั้งหมดจะถูกนํามาประกอบเขาดวย
กัน  ดวยวิธีของการประสานรอยตอ(Method of Connection)

รอยตอ (Joints)  คือ จุดที่เชื่อมระหวางสวนประกอบอาคารเขาดวยกันใหแนนสนิทเพื่อความแข็งแรง
ปลอดภัย งดงาม และปองกันเสียง ความรอน ความชื้น หรือน้ําที่มาจากฝน รอยตอนี้อาจจะเปนปูนกอ หรือวัสดุ
กอสรางอีกชิ้นสวนหนึ่งก็ได

                                                          
4 ปนรัชฎ กาญจนัษฐิติ. “แนวความคิดในการอนุรักษสถาปตยกรรมในสหรัฐอเมริกา,” วารสารวิชาการคณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 02, (2530): 94-97.
5 Hass,A.M, Precast Concrete: Design and Applications (Great Britain : Applied Science Publishers

Ltd.1983),p20.
6 นาวิน นาคะศิริ, “การศึกษาและเปรียบเทียบช้ินสวนสําเร็จรูป ระบบผนังรับน้ําหนัก,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต

คณะสถาปตยกรรมศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542), หนา 8.
7 ชวลิต นิตยะ, เอกสารประกอบการสอน Housing Construction Technology, ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย. หนา 2.
8 เรืองศักด์ิ กันตะบุตร, “รอยตอของสวนประกอบโครงสราง,” เอกสารประกอบการอบรมระบบประสานทางพิกัดในงานกอ

สรางสถานที่ราชการ (สถาบันวิจัยวิทยาศาสตรประยุกตแหงประเทศไทย, 2520) หนา 1.
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1.8.  วิธีการดําเนินงานวิจัย

ในการวิจัยนี้เปนการวิจัยแบบสํารวจเชิงคุณภาพ  มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาวา การกอสราง ดัดแปลง
และตอเติม ตึกแถวระบบชิ้นสวนสําเร็จรูปกรณีศึกษาสยามสแควร   การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่เกี่ยวของกับ
โครงสรางและวิธีการกอสราง  วิเคราะหสาเหตุปญหาและผลกระทบของการกอสราง ดัดแปลง ตอเติม เพื่อนํา
เสนอแนวทางการปรับปรุง การดัดแปลงและตอเติมตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูป ในยานสยามสแควรโดย
มีรายละเอียดระเบียบวิธีวิจัยและขั้นตอนของการศึกษาวิจัยออกเปนขั้นตอนใหญๆดังตอไปนี้

1.8.1  การสํารวจและศึกษาขอมูลเบ้ืองตน

หลังจากทําการกําหนดปญหาและวัตถุประสงคของการวิจัยแลว  ขั้นตอนตอไปคือการกําหนด
ขอบเขตของงานวิจัยและศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของในการวิจัย  โดยแบงการศึกษาออกเปน 2 สวน  คือ  ขอมูลปฐม
ภูมิและขอมูลทุติยภูมิ  ดังมีรายละเอียดตอไปนี้

1.8.1.1 การศึกษาขอมูลปฐมภูมิ
เปนการสํารวจขอมูลเบื้องตนจากภาคสนามเบื้องตน  เพื่อทําการสํารวจลักษณะสภาพทั่วไป

ของสยามสแควร  การจัดวางกลุมอาคาร  โดยใชการสังเกตพรอมถายภาพบันทึก

1.8.1.2. การศึกษาขอมูลทุติยภูมิ  เปนการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของอันประกอบดวย
1 เอกสารที่เกี่ยวกับสยามสแควร  ไดแก  ประวัติ  ความเปนมา
2 ลักษณะของตึกแถว,รูปแบบการใชประโยชนของตึกแถว
3 การรวบรวมเอกสารเบื้องตน ทําการศึกษารวบรวมขอมูลจากเอกสาร  และงานวิจัยที่เกี่ยว

ของกับตึกแถวกรณีพื้นที่สยามสแควร  กรุงเทพมหานคร  ซึ่งสวนหนึ่งเปนขอมูลในเชิงประวัติ
ศาสตร  เพื่อรวบรวมเนื้อหาเบื้องตน

ศึกษารวบรวมขอมูลจากกรณีศึกษาและตัวอยางศึกษา(ตึกแถวขณะทําปรับปรุง ดัดแปลง
ตอเติม ระหวางทําการศึกษา)การรวบรวมขอมูลเบื้องตนของโครงสรางตึกแถวสยามสแควรนั้น  แบงออก
เปน 2 สวนดังนี้

สวนที่หนึ่ง  เปนขอมูลเกี่ยวของกับประวัติของระบบการกอสราง โครงสรางและวัสดุเดิม
และรายละเอียดทั่วไปที่เกี่ยวของ โดยสัมภาษณเจาหนาที่ทรัพยสินจุฬาฯ คือ
คุณสมบูรณ  ธรรมบุตร

สวนที่สอง เปนขอมูลเชิงสํารวจเกี่ยวของกับรายละเอียดโครงสรางของตึกแถวระบบชิ้น 
สวนกึ่งสําเร็จรูป พื้นที่กรณีศึกษาสยามสแควร กรุงเทพฯ  โดยรวบรวมขอมูล
ดวยเทคนิควิธีการสํารวจ การสังเกตการณ สัมภาษณ บันทึกภาพจากอาคาร
สถานที่จริง เพื่ออธิบายถึงลักษณะเฉพาะของตึกแถว
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1.8.2.   การกําหนดวัตถุประสงคและประเด็นปญหา
เปนการรวบรวมขอมูลจากเอกสาร งานวิจัย ทฤษฎีที่เกี่ยวของ และขอมูลที่ไดจากภาคสนามมา

ประกอบในการกําหนดแนวทางการศึกษาวิจัย  โดยแยกออกเปนประเด็นที่สําคัญดังนี้คือ

1.8.2.1 การเลือกตัวอยางในดําเนินการวิจัย
เหตุผลที่ใชในการเลือกสถานที่เพื่อทําการศึกษา  ประกอบดวยสาเหตุหลายประการดังนี้

1 เปนโครงการที่โครงสรางเดิมเปนระบบการกอสรางชิ้นสวนคอนกรีตกึ่งสําเร็จรูป
2 เจาของอาคาร คือ สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
3 ตึกแถวพื้นที่สยามสแควรมีการปรับปรุง ดัดแปลง ตอเติม มาตลอดระยะเวลา 37 ป
4 การกอสราง ดัดแปลง ตึกแถวในชวงการศึกษาระยะเวลา 1 ป ตั้งแตเดือน  1 มี.ค. 2545 – 1

มี.ค.2546 เขาสํารวจทุก 2 อาทิตย
5 การกอสราง ดัดแปลง ดัดแปลงเกี่ยวของกับโครงสรางอาคาร
6. จากตึกแถวจํานวน 600 คูหา การเลือกตัวอยางแบงเปน 2 ลักษณะ  คือ

กรณีที่หนึ่ง เปนตึกแถวกําลังมีการปรับปรุงสามารถเขาไปเก็บขอมูลขณะกอสรางได
กรณีที่สอง เปนตึกแถวที่เลือกเขาไปสํารวจในชวงเวลาศึกษา ไมสามารถเก็บขอมูลขณะ

การกอสรางได(สรางเสร็จกอนหนาการทําวิจัย)ใชการสังเกตแบบมีสวนรวมใน
คูหาเพื่อสังเกตความเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ โครงสราง  นํามาเปนขอมูล

1.8.2.2 ศึกษาลักษณะทางกายภาพของตึกแถว
เชน อายุ  ความสูง จํานวนชั้น, ประเภทของการใชประโยชน  การตอเติม เปนตน

1.8.2.3  ศึกษาประเด็นปญหาทางดานการกอสราง ดัดแปลง ตอเติมโครงสราง
แบงออกเปน 4 ประเด็น คือ ดานการกอสรางดัดแปลงและตอเติม  ดานโครงสราง  ดาน

งานสถาปตยกรรมและงานระบบตางๆ  เปนตน

1.8.2.4 ลักษณะของการใชพ้ืนที่ในปจจุบัน
การดัดแปลง ตอเติม และการเปลี่ยนแปลงการใชตึกแถว เปนตน

1.8.3. การออกแบบงานวิจัยและกําหนดเครื่องมือวิจัย
ขั้นตอนในการสรางเครื่องมือ
- กําหนดรายละเอียดที่ตองการศึกษา
- สรางใบบันทึกเปนตารางบันทึกเวนพื้นที่เพื่อเอาไวบันทึกสําหรับการกรอกขอมูลที่ตอง 

การจะศึกษาในแตละชวง
- นําผังสยามสแควรที่ไดมาจากการวัดและสํารวจมาทําการบันทึกตําแหนงและลักษณะ

ตางๆ  ใชประกอบกับตารางบันทึก  เพื่อทําใหงานวิจัยมคีวามะเอียดชัดเจนขึ้น
- ทดสอบการบันทึกเพื่อทดสอบในเรื่องของความครบถวนของการเก็บขอมูลที่ตองการ
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1.8.3.1 แบบสํารวจภาคสนาม
เพื่อสํารวจเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอาคาร  รูปแบบภายนอกและภายใน  ของโครง

สรางและวัสดุ   ระบบอาคาร  การเสื่อมสภาพและความชํารุดของอาคาร  และศึกษาลักษณะตางๆของตึก
แถวสยามสแควรในปจจุบันที่มีการปรับปรุง ดัดแปลง ตอเติม  โดยใชการสังเกตและบันทึกภาพขณะทําการ
สํารวจ  จดบันทึกและเขียนแผนผังประกอบ

เครื่องมือในการสํารวจภาคสนาม   ประกอบดวย
- กลองถายรูป  เพื่อเก็บรายละเอียดความกาวหนาในระหวางการกอสราง ดัดแปลง

และตอเติมตึกแถว โดยอาศัยการถายภาพเปนชวงของเวลาที่เปนการกอสราง
และปญหาที่เกิดในการปรับปรุง ดัดแปลง ตอเติม

- ฟลมภาพและรูปถาย จะเปนฟลมและภาพ
- ตลับเมตร/สายวัด
- แผนผังสํารวจ (ภาคผนวก ข )

1.8.3.2. การสังเกตการณ
การบันทึกขอมูลดวยการสังเกตตึกแถวในสยามสแควร เปนการสํารวจลักษณะภายนอกและ

ภายในที่ปรากฏ ใชการสังเกตแบบเปนทางการ เมื่อมีจดหมายและไดรับการตอบรับจากเจาของอาคารที่
ปรับปรุง   สวนการสังเกตแบบไมเปนทางการใชเก็บขอมูลอาคารที่ไมอนุญาต  โดยเสมือนเปนผูใชอาคาร
และเขาไปสังเกตภายในกอนและหลังการปรับปรุง การเก็บขอมูลแบบนี้จะทําทุกอาทิตย เมื่อมีการเปลี่ยน
แปลงจะทําการบันทึกขอมูลโดยทันที และจดบันทึกส่ิงที่สังเกตไดตามความเปนจริง โดยสรางสารบัญของ
การสังเกต  และบันทึกการสังเกตการณ  นําไปใชในการวิเคราะห  ตีความหมายของขอมูลเพื่อตรวจสอบ
และสรุปผลตอไป

เครื่องมือในการสังเกต  เชน ตารางจดบันทึกขอมูล  สมุดบันทึก เปนตน
การสังเกตแบงเปน 2 สวน คือ

1. การสังเกตกลุมตัวอยางที่สามารถเขาไปเก็บขอมูลภายในตึกแถวไดโดยตรง
ขณะทําการกอสราง การดัดแปลงและตอเติมขณะกําลังศึกษาหรือพบเห็นใน
ระหวางการสํารวจ

2. การสังเกตกลุมตัวอยางที่อยูในระหวางทําการศึกษาในสยามสแควร  โดยการ
เปนผูเขาไปใชสอยภายในอาคาร เพื่อสังเกตลักษณะการเปลี่ยนแปลงทางดาน
โครงสราง งานสถาปตยกรรมและงานระบบตางๆ

1.8.3.3 การสัมภาษณ
เปนการกําหนดประเด็นเพื่อกําหนดคําถามในการสมัภาษณ จะใชลักษณะการ

สัมภาษณแบบไมเปนมาตรฐานใชการสัมภาษณโดยไมจํากัดคําตอบและนําขอมูลที่ไดมาทั้งหมด
มาวิเคราะหและประมวลผลกัน เพื่อใหไดขอเท็จจริงและประเด็นปญหาในการวิจัย  การสัมภาษณ
จะเปนรายบุคคล คําถามเปนแบบปดและเปด เครื่องมือในการสัมภาษณ เชน เทปบันทึก และ
สมุดบันทึก
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1.8.4. การเก็บรวบรวมขอมูล แบงเปน 2 สวนดังนี้

การรวบรวมขอมูลสําหรับการศึกษานี้  มีแหลงที่มาของขอมูลสําคัญคือ  เอกสาร  การบันทึกขอ
มูล  การสัมภาษณ  การสังเกตโดยตรง  การสังเกตแบบมีสวนรวม  และตัวอยางทางกายภาพ

ขอมูลที่เก็บรวบรวมจะแบงออกเปน 4 ประเด็น  คือ  สวนที่เกี่ยวของกับดานโครงสรางตึกแถว
ดานงานสถาปตยกรรมและงานระบบตางๆ   โดยมีรายละเอียดการสํารวจคือขนาดและพื้นที่ตึกแถวในสยามส
แควร  เชน  การหาขนาดของอาคารตึกแถว ในหนวย 1 คูหา  และสวนของการวิเคราะหผลกระทบของโครงสราง
และสวนประกอบโครงสราง

ในการจะนําเทคโนโลยีการกอสรางเพื่อเปนแนวทางปรับปรุง การใชเทคโนโลยีดานการวิเคราะห
โครงสรางและวัสดุในการสนับสนุนแนวทางการปรับปรุงการดัดแปลง ตอเติม ตึกแถวในสยามสแควร  และเพื่อ
ใหการเสริมความสามารถและความมั่นคงแข็งแรงสามารถทําไดอยางถูกตองนั้น นอกจากการเริ่มตนดวยการ
ศึกษาขอมูลทางประวัติเกี่ยวกับตึกแถวในสยามสแควรแลวนั้น จะตองทําการตรวจสอบขอมูลเกี่ยวกับลักษณะ
โครงสรางและวัสดุ ตลอดจนวิธีการกอสรางจากสถานที่จริงอีกดวย การสํารวจนี้จะเปนการเก็บขอมูลที่เกี่ยวกับ
โครงสรางของตึกแถวในสยามสแควร   ซึ่งจะเปนการสํารวจโดยมีสาระสําคัญที่ควรสังเกตดังนี้

1.8.4.1. ขอหนังสือแนะนําตัว
ทําการขอหนังสือแนะนําตัวจากทางภาควิชาสถาปตยกรรม  สาขาเทคโนโลยีสถาปตยกรรม

การกอสราง  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  เพื่อนําไปใชยื่นพบกับเจาของ
อาคาร(ทรัพยสินจุฬาฯ)  เจาของประกอบการตึกแถวในสยามสแควร  สถาปนิกและวิศวกรบริษัทซีคอน
จํากัด (ตึกแถวในสยามสแควรสรางดวยระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูป)   และผูเกี่ยวของที่เชี่ยวชาญการ
วิเคราะหโครงสรางและวัสดุ

1.8.4.2 การเก็บรวบรวมขอมูลภาคสนาม
เปนการเก็บขอมูลเกี่ยวกับโครงสรางและสวนประกอบโครงสรางของตึกแถวสยามสแควรทั้ง

ภายในและภายนอก  เพื่อใหไดขอมูลที่เกี่ยวกับปญหาที่เกิดขึ้นกอนและหลังการปรับปรุง ดัดแปลง ตอ
เติมอาคาร  สภาพความเสียหายที่เกิดขึ้นอยางเห็นไดชัด  เพื่อนําไปใชในการวิเคราะหในสวนตอไป

1.8.4.3 การสังเกตการณ
การสังเกตโดยตรงและการสังเกตแบบมีสวนรวมในตึกแถวสยามสแควร   โดยใชในการเก็บ

ขอมูลตึกแถวคูหาที่ไมสามารถเห็นภาพการกอสรางไดในขณะนั้น  สังเกตการณเปลี่ยนแปลงภายใน
และภายนอก  เขาพื้นที่สยามสแควรสังเกตความเปลี่ยนแปลงภายในคูหาทุก 2 อาทิตย

1.8.4.4 การสัมภาษณ
การสัมภาษณ  ทีมงานสถาปนิกและวิศวกรของบริษัทซีคอนถึงการกอสรางระบบซีคอนเดิม

ซึ่งเปนระบบที่ใชกอสรางตึกแถวสยามสแควรและเปนชิ้นสวนสําเร็จรูปบางสวนมาประกอบ  เพื่อศึกษา
ถึงระบบการกอสราง  ลักษณะของโครงสรางและสวนประกอบ  ขอจํากัดของระบบ เปนตน
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การสัมภาษณ   ทีมงานและผูเกี่ยวของกับการปรับปรุงอาคาร  เชน  บริษัทออกแบบสถาปนิก
และวิศวกร ผูรับเหมา ชางในสวนตางๆเกี่ยวกับการกอสราง ปญหาในงานวิธีการและขั้นตอนทํางาน

การสัมภาษณ  ผูเชี่ยวชาญทางดานการกอสรางและโครงสรางอาคาร  เพื่อใชในการกําหนด
ประเด็นในการพิจารณาปญหาที่เกิดขึ้นกับโครงสรางและวัสดุ

1.8.5 การวิเคราะหขอมูลและอภิปรายผล

เปนการแยกแยะขอมูลที่ไดจากการศึกษาสํารวจ  เพื่อสรุปคําตอบตามวัตถุประสงคของการวิจัย
หรือทดสอบสมมติฐานของการวิจัย  การวิเคราะหขอมูลการดําเนินการเปนขั้นตอน  ประกอบดวยการวิเคราะห
โดยวิธีบรรยายและการใชวิธีเปรียบเทียบ  แยกตามวัตถุประสงคของการศึกษาโดยมีการดําเนินการดังตอไปนี้

1.8.5.1. การตรวจสอบรายละเอียดของขอมูลทั้งหมด
เปนการตรวจสอบรายละเอียดโครงสรางตึกแถวสยามสแควร วามีขอมูลใดที่ขาดตกบกพรอง

หรือยังขาดรายละเอียดไมครบถวนตามวัตถุประสงคที่กําหนดและอยูในขอบเขตของการวิจัย  เพื่อนํา
ขอมูลไปทําการวิเคราะหในขั้นตอนตอไป

1.8.5.2. ขั้นตอนการวิเคราะห
นําขอมูลที่ไดจากการตรวจสอบและสอบถามมาทําการประมวลผล  เพื่อทําการสรุปผลวา

อาคารมีคุณภาพหรือไมเพียงใดเมื่อเทียบกับบรรทัดฐานที่ใชอยูโดยทั่วไป(กฎหมายและขอกําหนด
ตางๆที่เกี่ยวของ)

วิธีการวิเคราะหจะแบงขอมูลออกเปนสวนๆ  โดยสวนแรก คือสวนที่เกี่ยวของกับกฎหมาย
อาคารโดยตรง  และสวนที่สองคือ ขอมูลที่มีผลกับคุณภาพและประสิทธิภาพของอาคาร   ในสวนที่
เกี่ยวของกับกฎหมายจะวิเคราะหวามีสวนใดของอาคารที่ขัดตอกฎหมายบางและอยูในระดับที่แกไขได
หรือไม สวนขอมูลที่ไมเกี่ยวของกับกฎหมายโดยตรงจะทําการวิเคราะหจากลักษณะปรากฏ

1.8.6 การอภิปรายผลขอมูล

เปนการอภิปรายประเด็นตางๆที่ไดมาจากวิเคราะหขอมูล   เพื่อระบุสาเหตุ ปญหาและผลกระทบ
เพื่อใชในการสรุปผลการวิจัยของการกอสราง ดัดแปลงและตอเติมตึกแถวระบบโครงสรางและวัสดุของตึกแถว
ระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปเดิม  โดยแนวทางการปรับปรุงใดทําไดและทําไมได

1.8.7   การสรุปผลการวิจัย

หลังจากการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการวิจัย  จะสรุปผลการวิจัยโดยการใชผลการวิจัยเปน
ประเด็นหลักในการสรุปผล และใชขอมูลที่ไดจากทฤษฎี แนวความคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของสนับสนุน  เปน
การรวบรวมผลการวิ เคราะหทั้ งหมดที่ ไดแปลความหมายมาสรุปเปนขอๆเพื่อตอบปญหาการวิจัย   
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1.8.8 ขอเสนอแนะ

1.8.8.1. แนวทางการปรับปรุง
เสนอแนะแนวทางการเกณฑและขอจํากัดเพื่อใชพิจารณาและตรวจสอบกอนการปรับปรุง 

ดัดแปลง ตอเติมตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูป กรณีศึกษาสยามสแควรในโอกาสตอไป

1.8.8.2 ขอเสนอแนะอื่นๆ
เปนการเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปในสยามสแควร

และระบบอื่นๆตอไปในอนาคต

1.9.  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ

1.9.1. แนวทางในการกอสราง ดัดแปลง ซอมแซม ร้ือถอนหรือปรับปรุงตึกแถวระบบชิ้นสวนสําเร็จรูปที่มี
ลักษณะใกลเคียงกับการศึกษา

1.9.2. แนวทางในการแกปญหาการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอนตึกแถวอื่นๆ
1.9.3. แนวทางในการประยุกตความรูทางดานเทคโนโลยีสถาปตยกรรมการกอสราง ที่เกี่ยวของกับ

สถาปตยกรรมและโครงสรางมาใชซอมแซม ร้ือถอนปรับปรุงใหใชงานกับอาคารประเภทอื่นๆใหมี
ประสิทธิภาพและเหมาะสมตอไปในอนาคต
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แผงผังที่ 1-1 แสดงวิธีการดําเนินการวิจัย             การเก็บรวบรวมขอมูลเบ้ืองตน

                                               กําหนดวัตถุประสงค

ปฐมภูมิ   ทุติยภูมิ   ปฐมภูมิ ทุติยภูมิ

                การเก็บรวบรวมขอมูลภาคสนาม

สยามสแควร

ตึกแถวในสยามสแควร

การกอสรางระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูป

มาตรฐานและความปลอดภัยการปรับปรุง ดัดแปลง ตอเติมการกอสรางระบบSEACON

สรุปประเด็น - กําหนดแนวความคิด - ตั้งสมมุติฐาน

-วิธีการกอสราง ดัดแปลง ตอเติม
-การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่เกิดขึ้น
-ปญหา สาเหตุและผลกระทบที่เกิดขึ้น
-ดานการกอสราง ดัดแปลงและตอเติม
-ดานโครงสราง
-ดานงานระบบตางๆ

ฯลฯ

ศึกษารายละเอียด
โครงสรางตึกแถว
ในสยามสแควร

ออกแบบ
เครื่องมือ
การวิจัย

การสัมภาษณ

แบบสํารวจ
และสังเกตการณ

ศึกษาระบบ
การกอสราง
โครงสราง
เดิมของตึก
แถว

ลักษณะทาง
กายภาพที่

ปรากฏ บันทึก
ภาพการจด
บันทึก

ทฤษฏีแนว
คิด

วรรณกรรม
งานวิจัยที่
เกี่ยวของ

ทฤษฏีแนว
คิด

วรรณกรรม
งานวิจัยที่
เกี่ยวของ

ทฤษฎีโครง
สราง  ขอ
กําหนด
ตางๆ

ภาพถายจากสถานที่กอสราง
การสังเกต  จดบันทึกพรอมถายภาพและจัด
ทําแผนผังประกอบ

สัมภาษณวิศวกรทางดานโครงสราง
สถาปนิก ผูรับเหมา หรือผูเกี่ยวของ  ทฤษฎี
โครงสรางที่เกี่ยวของ

สรุปผลการวิจัย

อภิปรายผลการวิจัย

ขอเสนอแนะแนวทางปรับปรุง

วิเคราะหและ
เปรียบเทียบผล

การวิจัย

ตอบสมมุติฐาน



บทที่ 2

ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวของ

จะเปนการกลาวถึงระบบการกอสรางชิ้นสวนสําเร็จรูปและกึ่งสําเร็จรูป  วัฐจักรและอายุของอาคาร
การเสื่อมสภาพของอาคาร การปรับปรุงอาคาร การประเมินโครงสรางอาคาร แรงและน้ําหนักในโครงสรางอาคาร
การวิบัติของอาคาร  มาตรฐานและความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้

2.1  การกอสรางระบบชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูป แบงเปน 2 กลุมใหญๆ คือ

2.1.1  การกอสรางช้ินสวนคอนกรีตกึ่งสําเร็จรูป (Semi-Precasted Concrete Construction)

การกอสรางนี้มีแนวคิดที่จะพยายามผลิตชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูปเฉพาะที่มีจํานวนมาก หรือทํา
ในหนวยงานกอสรางยาก โดยนําไปผลิตจากระบบโรงงานเพื่อลดตนทุน และเวลาการกอสรางเปนหลัก  ชิ้นสวน
อาคารที่เปนงานเล็กๆนอยๆหรืองานที่ทําไดยากในโรงงานหรือมีรายละเอียดการติดตั้งยากจะถูกดัดแปลงใหเปน
งานที่ทําดวยแรงงานในหนวยงานกอสราง หรือกลาวอีกหนวยหนึ่ง วิธีการกอสรางชิ้นสวนคอนกรีตกึ่งสําเร็จรูป มี
แนวคิดที่มุงเนนมองไปที่โรงงานเปนตัวตัดสินใจ  ถาชิ้นสวนใดที่โรงงานทําไดราคาถูก เร็ว และไมยุงยาก ก็จะ
เปนชิ้นสวนนั้นจากโรงงาน ถางานซับซอนยุงยากโรงงานตัดปญหาใหเปนภาระของหนวยงานกอสรางซึ่งสามารถ
ทําไดเพราะหนวยงานตองทําอยูปกติ นอกจากวิธีนี้ยังทําใหโครงสรางมีเสถียรภาพดีกวาระบบชิ้นสวนคอนกรีต
สําเร็จรูป ดังนั้นรูปแบบและลักษณะของอาคารจะมีผลมากตอการผลิตชิ้นสวนเปนคอนกรีตสําเร็จรูป ทําให
วิธีนี้มีความหลากหลายมาก   อาจจําแนกประเภทจัดเปนกลุมตามลักษณะโครงสรางไดดังนี้

2.1.1.1  โครงสรางแบบดั้งเดิม
การกอสรางโครงสรางอาคารที่มีรูปแบบระบบการกอสรางแบบดั้งเดิม คือ  มี พื้น คาน เสา  ก็

อาจใชวิธีหลอชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูปเฉพาะสวน  เชน  พื้นแบนราบ คาน ผนัง เสา  การผลิตในโรงงาน
อาจจะเปนคอนกรีตเสริมเหล็กธรรมดาหรือคอนกรีตอัดแรงก็ได ชิ้นสวนประกอบมักจะมีขนาดไมใหญและ
น้ําหนักไมมาก  การติดตั้งใชเครื่องจักรเปนโมบายเครน (ลอยาง) หรือ ทาวเวอรเครน ได

ชนิดของรอยตอจะเปนรายละเอียดงายๆ สวนมากจะเทคอนกรีตเปนกระบวนการแบบเปยก
อยูดวยการค้ํายันชั่วคราว   เพื่อรองรับโครงสรางชั่วคราวและรออายุคอนกรีตที่หลอ ณ. หนวย งานกอสราง

2.1.1.2  โครงสรางผนังรับน้ําหนัก
โครงสรางที่เอื้ออํานวยตอการกอสรางเปนชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูปมากที่สุดคือ โครงสราง

ระบบผนังรับน้ําหนักเพราะผนังรับน้ําหนัก เปนทั้งกําแพงกั้นหอง และโครงสรางรับน้ําหนักของอาคาร อีกทั้ง
เปนการกระจายชิ้นสวนรับน้ําหนักจากระบบเดิมที่เปนจุด (เสา) ออกไปบริเวณกวางตามแนวกําแพงทําให
รายละเอียดการตอชิ้นสวน ขั้นตอนการกอสรางงายขึ้น และทุกชิ้นสวนของโครงสรางสามารถผลิตเปน
สําเร็จรูปได การกอสรางแบบนี้อาจมีไดหลายวิธีการ ดังนี้
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1. ผนังรับน้ําหนักหลอในที่
วิธีนี้เปนทางเลือกที่งายที่สุด กลาวคือเปนการเลือกเอาจุดเดนของการผลิตผนังสําเร็จรูปใน

โรงงานที่สามารถทําไดงายราคาถูก มาผสมกับจุดเดนของการเทคอนกรีตหลอในที่ของผนังรับน้ําหนัก
ที่งายและถูก เชนเดียวกัน ทําใหสามารถขจัดปญหารายละเอียดของรอยตอของระบบกอสรางชิ้นสวน
คอนกรีตสําเร็จรูป แตไดผลงานที่เร็วกวาและเรียบรอย  อยางไรก็ตามวิธีนี้มีจุดออนอยูที่ตองใชแรงงาน
ในหนวยงานกอสรางมากกวาและควบคุมคุณภาพการตั้งแบบ และเทคอนกรีตผนังรับน้ําหนักจะตองดี
มาก จึงตองมีงานตกแตงผนังเพิ่มขึ้นมาอีก สําหรับผนังของอาคารสวนที่ไมไดรับน้ําหนัก ก็อาจจะเปน
แผนคอนกรีตสําเร็จรูปจากโรงงานหรือเปนผนังเบา หรือผนังกออิฐฉาบปูนก็ได

2.  ผนังคอนกรีตสําเร็จรูปสองช้ัน
เปนวิธีการกอสรางโดยผลิตผนังรับน้ําหนักเปนชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูป ทําใหแกปญหา

ความเรียบรอยของผนังรับน้ําหนัก แตถาเปนผนังตันธรรมดาก็จะมีปญหา ตองออกแบบรายละเอียด
รอยตอใหดี เพื่อถายน้ําหนักของอาคารทั้งหลังทางแนวดิ่งผานแผนผนังรับน้ําหนักสําเร็จรูปตลอดความ
สูงของอาคาร วิธีที่จะแกปญหาของความยุงยากของรอยตอไดดีก็คือ การหลอคอนกรีตที่หนวยงานกอ
สรางเพียงบางสวน ฉะนั้นผนังชนิดนี้จะมีเฉพาะผิวนอกเปนคอนกรีตหนา 4- 5 ซม.  และเวนชองตรง
กลางเพื่อใหกรอกคอนกรีตลงไปได ณ.หนวยงานกอสราง

วัสดุกอสรางพิเศษที่จะทําใหสามารถผลิตผนังสองชั้นและพื้นระบบนี้ไดก็คือ จะตองมีโครง
หลักถักประเภทโครงทรัสรูปอัลฟา โครงเหล็กจะชวยยึดใหผนังสองชั้น คงสภาพอยูไดตลอดการขนสง
ติดตั้งอีกทั้งรับแรงดันของคอนกรีตที่จะเทกรอกเขาไปในผนังสองชั้นไดอยางดี

การกอสรางวิธีนี้เปนที่นิยมกันมากที่สุดในประเทศแถบยุโรป  และประเทศในเขตเมืองหนาว
เนื่องจากสามารถลดแรงงานการกอสรางไดมากและโครงสรางแข็งแรง  นอกจากนี้ผนงัรับน้ําหนักที่
หนาสามารถลดความรอนสูญหายจากอาคารไดมาก

3. คอนกรีตมวลเบา
การใชคอนกรีตมวลเบาสามารถผลิตเปนกอนบล็อก หรือแผนที่มีขนาดเที่ยงตรง ทําให

สามารถกอสรางบานในลักษณะผนังรับน้ําหนัก ไดอยางรวดเร็วจนอาจจัดเปนประเภทระบบชิ้นสวนกึ่ง
สําเร็จรูปได ดวยจุดเดนที่มีน้ําหนักเบาเปนเพียง 35%-50% ของคอนกรีตปกติ  ทําใหแข็งแรงนอยลง
ใชเครื่องจักรนอยลง  แตเนื่องจากคอนกรีตเบามีความแข็งแรงเพียง 20%ของคอนกรีตปกติ  ทําให
สามารถกอสรางอาคารไดสูงเพียง 3-4ชั้นเทานั้น

4. ผนังโครงเครา
วิธีการลดคากอสราง  คาแรงงานและคาจัดการบริหารการกอสรางแลว  อีกแนวทางหนึ่งอาจ

ใชวิธีลดที่ตัววัสดุกอสรางโดยตรง  ซึ่งเปนคาใชจายหลัก  ก็จะสามารถลดตนทุนไดมาก  ดังนั้นจึงมีวิธี
ลดการใชคอนกรีตผนังใหบางลง  ซึ่งยังเปนการลดน้ําหนักโครงสรางลงไดโดยตรงเชนกัน แตเนื่องจาก
ผนังคอนกรีตที่บางมากๆจะไมสามารถเปนโครงสรางได   จึงตองมีโครงเหล็กเปนโครงสรางแทน

โดยแนวความคิดของโครงเคราเฟรมจะมีโครงเหล็กเปนตัวหลัก  สวนวัสดุปดทึบอาจจะเปน
คอนกรีตหรือยิปซ่ัม  หรือกระเบื้องกระดาษก็ได  แลวแตความตองการ ความคงทน  แข็งแรงของอาคาร
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2.1.2  การกอสรางช้ินสวนคอนกรีตสําเร็จรูป(Fully Precasted Concrete Construction)

ดวยแนวคิดที่จะพยายามลดงาน ความยุงยากในการควบคุมคุณภาพการเทคอนกรีตในหนวยงาน
กอสราง ไปทํางานในโรงงานซึ่งมีสภาพการทํางานที่ดีกวา ทําใหคุณภาพงานดีกวาใชเครื่องมือแทนแรงงานคน
ไดมากขึ้น  และประหยัดคาใชจายมากกวาการผลิตชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูป  ทั้งหมดมาจากโรงงานและนํามา
ประกอบเปนอาคารที่หนวยงานกอสราง  ทําใหงานที่หนวยงานกอสรางเปนระบบแหง การกอสรางรวดเร็ว  ไม
ตองรออายุคอนกรีต ปญหาที่เพิ่มขึ้นของวิธีการแบบชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูปนี้ คือ การใชเครื่องจักรหนักใน
การยกยาย ขนสง  และติดตั้งชิ้นสวน  รายละเอียดรอยตอตองละเอียด  ขั้นตอนการกอสรางตองเปนการกอสราง
ที่อาจจําแนกเปนตามชนิดของอาคารดังนี้

2.1.2.1  บานพักอาศัย
โดยลักษณะบานพักอาศัยมักเปนอาคาร 1-2 ชั้น  น้ําหนักโครงสรางจะไมมากนัก  ชิ้นสวน

สําเร็จรูปไมจําเปนตองมีขนาดใหญหรือมีความหนามากนัก  สวนที่เปนผนังกําแพงรับน้ําหนักอาจจะมีความ
หนาเพียง 8-10 ซม. ลักษณะของรายละเอียดรอยตอก็ไมตองซับซอน  เพราะวารับน้ําหนักนอย  แตปญหา
ของบานพักอาศัยอยูที่มีพื้นที่กําแพงหองจํานวนมาก วิศวกรออกแบบตองมีการประสานงานกับสถาปนิกตั้ง
แตเริ่มออกแบบ เพื่อใหจัดพื้นที่ใชสอยและแบงตําแหนงกําแพงใหเปนโครงสรางรับพื้นบานได  นอกจาก นี้
ผนังสวนที่ไมรับน้ําหนักอาจจะใชผนังเบา หรือผนังวิธีการแบบแหง ก็จะทําใหลดคากอสรางและเพิ่มความ
รวดเร็วในการกอสราง

2.1.2.2  บานแถว ตึกแถว
ลักษณะของบานแถวจะเหมาะสมมากสําหรับโครงสรางชนิดผนังรับน้ําหนัก  เพราะมีกําแพง

แบงกั้นหองตลอดแนวทุกๆ 4-6 เมตร  และสูงขึ้น 2-3 ชั้น  ลักษณะเหมือนเปนชองส่ีเหลี่ยม  ลักษณะเชนนี้
ทําใหไดโครงสรางที่ประหยัดมาก  ขนาดของชิ้นสวนไมจําเปนตองใหญโต  รายละเอียดรอยตอที่เรียบงาย
ประกอบกับขั้นตอนการติดตั้งไมซับซอน  ทําใหสามารถกอสรางไดอยางรวดเร็ว

จุดออนของการกอสรางดวยวิธีนี้คือ  ผูซื้อไมสามารถซื้อ2 คูหา  แลวทุบผนังอาคารออกเปน
หองโลงตลอดถึงกัน อยางไรก็ตามวิศวกรอาจออกแบบใหมีชองหรือบริเวณที่สามารถทุบออกเปนชองประตู
ในอนาคตได

2.1.2.3  อาคารแฟลต หรือคอนโดมิเนียม
ในทางทฤษฎีการกอสรางแบบชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูปอาคารสามารถมีความสูงไดมาก ถา

มีเครื่องมือยกชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูปขึ้นไปประกอบได แตคากอสรางจะแพงขึ้นตามความสูง ความยาก
ลําบาก  และอันตรายระหวางกอสรางก็มากขึ้นดวย  ความสูงของอาคารที่ยอมรับไดวาราคาคากอสรางไม
สูงเกินไป คือ สูงไมเกินประมาณ 10 ชั้น

ลักษณะของอาคารที่มีความสูงมากน้ําหนักก็มาก  ทําใหรายละเอียดรอยตอของชิ้นสวนตอง
มีความแข็งแรงมาก รอยตอตองสามารถรับแรงทั้งชั่วคราว ในขณะกอสรางและในระยะยาว นอกจากนี้ตอง
ออกแบบเผื่อรับแรงอื่นๆอาทิเชน  แรงที่มองไมเห็น แรงกระแทกจากการหิ้วชิ้นสวนเหวี่ยงมาปะทะ  เปนตน
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ดวยลักษณะที่เปนอาคารหลายชั้นและการจัดพื้นที่ใชสอยหลากหลาย หากสถาปนิกมิไดปรึกษา
วิศวกรโครงสรางกอน อาจจะทําใหอาคารนั้นไมสามารถกอสรางดวยระบบชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูป หรือคากอ
สรางแพงเกินเหตุ   ขนาดของชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูปสําหรับอาคารประเภทอาคารสูงระดับต่ํา มักจะเปน
อาคารที่คอนขางใหญ และหนักความหนาของผนังรับน้ําหนักอยูที่ประมาณ 12-20 ซม. เครื่องมือยกติดตั้งอาจ
จะเปน รถเครน หรือทาวเวอรเครนขนาดใหญ  หากเปนรถยก รถเครน จะตองมีที่รอบกวางเพียงพอและบดอัด
แนนสามารถรับน้ําหนักรถยกได รายละเอียดรอยตอของชิ้นสวนจะตองถูกออกแบบ โดยคํานึงถึงความหนักของ
ชิ้นสวนดวยวาไมสามารถขยับหรือเคล่ือนยายไดงาย รอยตอที่เล็กๆอาจจะทําใหการประกอบติดตั้งชาลงมาก
นอกจาก นี้รอยตอที่อยูภายนอกอาคารตองสามารถปองกันน้ํารั่วซึมเขามาไดดีตลอดอายุการใชงาน

2.2  วัฐจักร อายุอาคาร และการเสื่อมสภาพ

2.2.1 วัฐจักรอาคาร
ถาพิจารณาอาคารในลักษณะของวงจรชีวิตของสิ่งกอสรางชนิดหนึ่ง  ซึ่งมีอายุการใชงานที่จะตอง

มีวันเสื่อมสลาย  ก็จะเปนเหมือนลักษณะของวงจรชีวิต หรือ “ วัฐจักรชีวิต” เชนเดียวกับส่ิงมีชีวิตอื่นๆเชนกัน
แตวาในชวงอายุของอาคารหนึ่งๆนั้นสามารถแบงออกเปน 8 วงจร 1 คือ เกิด ระยะกอสราง  ระยะตอเติม ระยะ
รักษาสภาพ  ระยะซอมแซม  ระยะเส่ือมสภาพ ระยะการเสียสภาพ  และหมดสภาพ

2.2.2  อายุของอาคาร
อาคารเปนส่ิงปลูกสรางที่มนุษยสรางขึ้นมา  ซึ่งมีปรากฏมาเปนระยะเวลานานเพื่อการดํารงอยูใน

การพักอาศัย หรือใชงานในรูปแบบตางๆตามกิจกรรม  อาคารตองมีการเสื่อมสภาพทั้งที่มาจากการใชงาน  อายุ
ของการใชงาน วัสดุและอุปกรณตางๆ ฯลฯ   แตกตางกับที่ดินที่ไมมีการเสื่อมสภาพ

2.2.2.1  ชวงอายุของการใชสอยอาคาร
จากการศึกษาของชวงอายุการใชสอยอาคารนั้น (Harold W. Boles,1965:340) เพื่อใชใน

การวางแผนงานปรับปรุงอาคาร สามารถแบงไดเปน 5 ชวงการใชสอย ดังนี้

1.  ชวงที่ 1 (อายุนี้ครอบคลุมการใชงาน 20 ปแรก) ประกอบดวยสิ่งจําเปนพื้นฐาน 2 ประการ คือ
1.1. การปรับปรุงเล็กนอยในสวนงานระบบ(ปรับอากาศ  ไฟฟา  เครื่องสูบน้ํา เปนตน)
1.2. เปนผลมาจาการเปลี่ยนแปลงวิธีการใชสอยอาคาร เชน การเพิ่มระบบอื่นๆ ขึ้นมา

อยางอุปกรณตาง ๆ เปนตน

                                                          
1 กษิดิ  สีมานนทปริญญา, “เกณฑพิจารณาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารการเปลี่ยนอาคารพักอาศัยเปนอาคาร

สํานักงาน,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,
2544), หนา 21.
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2.  ชวงที่ 2 (อายุระหวาง 20-30 ป) ประกอบดวยพื้นฐานที่ตองปรับปรุง 2 ประการดวยกัน คือ
2.1. การเพิ่มการซอมแซมประจําป
2.2. ความถี่ของการแทนอุปกรณที่ถูกเปล่ียนออกไป  หรือวัสดุประกอบอาคาร

3.  ชวงที่ 3 (อายุระหวาง 30-40 ป)
เปนชวงที่มีปญหามากที่สุด  เพราะอุปกรณพื้นฐานเดิมทั้งหมดของอาคารถูกเปลี่ยนออกไป

หรืออุปกรณหลัก ๆ ก็ตองมีการรื้อถอนออกไป หลังคาหรือระบบบริการอาคารอาจจะตองการดูแล หรือ
บางทีอาจจะตองเปลี่ยนใหม  งานปูนดานนอกและงานแสงสวาง  อาจจะจะเปนตองแทนที่

4.  ชวงที่4 (อายุระหวาง40-50 ป)
เปนชวงที่สําคัญ เปนชวงกระบวนการเสื่อมลงของการใชอาคารมีการเพิ่มขึ้นและมีผลกระทบ

มากมาย การใชสอยภายในอาจเกิดการเปลี่ยนแปลง เชน ที่พักอาศัยเปลี่ยนเปนพาณิชย อยู
5.  ชวงที่5 (อายุ 50 ป ขึ้นไป)

เมื่ออาคารใชงานมายาวนาน ก็จะถูกรื้อถอนในชวง 60-70 ป

ความไมสมดุลระหวางองคประกอบเหลานี้  จะทําใหประสิทธิภาพการใชงานของอาคารลดลง
อายุการใชงานของอาคาร วัสดุและอุปกรณแตกตางกัน  เชน ระบบทอน้ําดี-น้ําเสีย สายไฟฟา ระบบดับ
เพลิง ฯลฯ สวนประกอบบางอยางก็อาจหมดอายุกอนการเสื่อมสภาพทางกายภาพของวัสดุนั้นเสียอีก สวน
ประกอบหลักๆของอาคารอาจจะสามารถประมาณอายุการใชงานดังตารางที่ 2-1

ตารางที่  2-1  แสดงอายุการใชงานของสวนอาคารโดยประมาณ
สวนประกอบตางของอาคาร อายุการใชงานอาคารโดยประมาณ

Buildings 40 - 70 ป  (+)
Plant & Machanical service 15 – 20 ป (and falling)
Electrical services & Fitting 10 – 15 ป  (-)
External fabric components 15 – 40 ป

Environmental Systems 5 – 15 ป
Furniture & Equipment 5 – 10 ป
Workplace Technology 2 – 4ป

Supporting 3 ป (Maximum)

นอกจากนี้วัสดุและอุปกรณบางชนิดอาจจะมีอายุใชงานที่ส้ัน เนื่องจากการใชงานที่ไมเหมาะสม
หรือคุณสมบัติขิงวัสดุนั้นๆไมเหมาะที่จะใชงานในสภาพแวดลอมบางประเภท โดยเฉพาะในปจจุบันมีการนํา
วัสดุนั้นๆไมเหมาะที่จะใชงานในสภาพแวดลอมบางประเภท มีการนําวัสดุที่มีการพัฒนาในตางประเทศเขา
มาใชในการกอสรางอาคารในประเทศไทย ซึ่งวัสดุสวนใหญมิไดรับการทดสอบการใชงานในประเทศไทยมา
กอน แลวนํามาใชซึ่งรายละเอียดสวนใหญจะเปนขอมูลที่ไดจากตางประเทศ จะทําใหอายุการใชงานจริงนั้น
อาจสั้นกวาที่มีการระบุจากตางประเทศ  เมื่อนํามาใชประเทศไทยที่สภาพภูมิอากาศเปนแบบรอนชื้น  จึง
ตองมีความจําเปนในการที่ตองตรวจสอบสภาพอาคารอยูเสมอ  ถึงความเปลี่ยนแปลงของอาคารโดยตลอด
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2.2.3  การเส่ือมสภาพของอาคาร

อาคารที่มีความเสื่อมโทรมดวยสาเหตุนานาประการ เมื่อจะมีการซอมคืนสภาพ(Restoration)หรือ
บูรณรักษา ผูที่เขาไปทําการซอมตองทรายประวัติความเปนมาของอาคารนั้น ตลอดจนขวนขวายหาขอมูลของ
วัสดุและวิธีการกอสรางของอาคารในอดีต  การวิเคราะหหาสาเหตุของการเสื่อมโทรมของวัสดุและโครงสรางที่ใช
ในการกอสราง เปนหลักเกณฑการหาแนวทางและวิธีที่เหมาะสมและนํามาใชซอมคืนสภาพหรือบูรณรักษา และ
ประสิทธิภาพการใชงานขึ้นอยูกับองคประกอบ 3 ประการ 1 ไดแก การเสื่อมสภาพการใชงาน   การเสื่อมคุณคา
ทางดานกายภาพ และการเส่ือมคุณคาทางดานเศรษฐกิจ  จากองคประกอบทั้ง3สามารถแบงอายุของอาคาร 
ออก เปน 2 สวนดังนี้

2.2.3.1.  อายุของอาคารตามคุณคาทางเศรษฐกิจ
อายุอาคารมีความเปลี่ยนแปลงตางๆเกิดขึ้นมากมาย คุณคาของอาคาร อาจจะขึ้น-ลงขึ้นอยู

กับปจจัยตางๆ โดยเฉพาะความตองการใชงานอาคาร สภาพสังคม สาธารณูปโภคพื้นฐานตางๆสงผล
กระทบตอคุณคาของอาคาร และการดูแลรักษาอาคาร โดยเสียจะมากนอยขึ้นอายุของอาคารมากขึ้นและ
ความไมคุมคาทางเศรษฐกิจ  จนอาจจะนําไปสูการปรับปรุงอาคารตามมา

2.2.3.2.  อายุของอาคารตามอายุของระบบโครงสราง
อายุอาคารที่แตกตางกันไปโดยสวนของโครงสรางหลักของอาคาร อาจสรางจากวัสดุมีความ

คงทนสูง เชน คอนกรีตเสริมเหล็กนั้นจะมีความคงทนสูงมาก แตในสวนอุปกรณอาคารอายุการใชงานที่ส้ัน
กวาและอาจตองดูแลรักษาอยางสม่ําเสมอ ความลาสมัยทําใหตองรับการปรับเปล่ียน รวมทั้งสวน ประกอบ
อีกหลายสวนที่อาจมีการเสื่อมสภาพตามอายุการใชงานที่สูงขึ้น

2.2.4  สาเหตุการเสื่อมสภาพอาคาร

การเสื่อมสภาพทางกายภาพของอาคาร มีอยู 2 ลักษณะใหญๆ คือ การเสื่อมสภาพตามปกติของ
อาคารและการวิบัติของอาคาร เปนที่มาของปญหาความเสียหายของอาคารโดยรวมแตกตางกัน การเสื่อม สภาพ
ของอาคารหากไมสรางความเสียหายจนเปนอันตรายในการใชงาน อาจไมยากในการซอมแซม หากอาคารมีความ
เสียหายจนอาจนําไปสูการวิบัติ ความจําเปนที่จะตองทําการแกไขเพื่อใหอาคารกลับมาใชงานได  วิธีการซอมแซม
ยอมขึ้นอยูกับสภาพแวดลอมหลายประการ อาทิ ความยากงายในการติดตั้ง  การเคลื่อนยายอุปกรณที่จะใชในการ
ซอมแซม  ขนาดของอาคาร  ราคาคาซอมเปรียบเทยีบกับราคาของอาคาร  ตลอดจนผลที่จะไดรับเมื่อซอมแซม
แลวเสร็จ  สําหรับเทคนิคการซอมแซมนั้นก็ขึ้นอยูกับการวินิจฉัยของวิศวกรแตละทาน  ในการดําเนินการเปลี่ยน
แปลงกาใชประโยชนอาคารนั้นจําเปนที่จะตองทราบถึงตนเหตุของความวิบัติของอาคาร  เพื่อประเมินความเปน
ไปไดในการซอมแซม  และคาใชจายในการซอมแซม  ซึ่งเปนสวนสําคัญในการประเมินความเปนไปไดของโครง
การ

                                                          
2  พิบูลย จินาวัฒน. “ปญหาในงานซอมคืนสภาพอาคารประวัติศาสตร” วารสารหนาจั่ว 16 ( ประจําปการศึกษา 2541-2542): 17.
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2.2.4.1  สาเหตุท่ีกอใหเกิดความวิบัติของอาคาร   สามารถแยกเปนหัวขอใหญ 6 ประการดังนี้

1.  ความผิดพลาดในการออกแบบ
  ความผิดพลาดอันเนื่องมาจากการคํานวณที่ใชออกแบบ ตลอดจนการใหทราบถึงราย

ละเอียดการเสริมเหล็กผิดโดยรูเทาไมถึงการณ  ความเรงดวนในการคํานวณ ความไมคุนเคยกับระบบ
โครงสรางเกิดปญหาใหม การคํานวณระบบโครงสรางอาคารโดยอาศัยจากขอกําหนดทางกฎหมายอาจ
ไมเพียงพอ การใชงานมีความแตกตางกันแมเปนประเภทเดียวกันก็ตาม ในการเปลี่ยนแปลงการใช
ประโยชนอาคารนั้นจึงตองพิจารณาถึงความสามารถในการรับน้ําหนัก โดยเฉพาะเมื่อตองมีการติดตั้ง
อุปกรณเสริมหรือ เครื่องกลขนาดใหญในอาคาร  ซึ่งมิไดมีการออกแบบไว

2.  ปญหาจากการกอสราง
งานกอสรางที่มักเกิดปญหามากที่สุดไดแกงานคอนกรีตเสริมเหล็กเนื่องจากมีขั้นตอนในการ

ทํางานหลายขั้นตอน  กอใหเกิดความผิดพลาดไดงาย  ปญหาในการหลอคอนกรีตที่ไมไดมาตรฐาน อาจ
สงผลเสียหายแกโครงสรางนั้นทันทีจนพังลงมาได แตที่นากลัวกวานั้นคือการที่คอนกรีตนั้นจะไม
สามารถรับแรงไดตามที่ไดมีการออกแบบไว  ซึ่งจะไมสามารถทราบไดจนกวาโครงสรางนั้นจะพังลงมา
การตรวจสอบเพื่อการปรับปรุงอาคารจําเปนตองทราบความสามารถการรับน้ําหนกั

3.  ปญหาจากระบบฐานราก
การวิบัติของอาคารจากสาเหตุอื่นไมรุนแรง ยกเวนกรณีโครงสรางไมสามารถรับน้ําหนัก

บรรทุกได  ถาสาเหตุเกิดจากระบบฐานรากของอาคาร อาจสงผลสรางความเสียหายใหกับอาคารไดอยาง
มาก  การแกไขปญหาฐานรากอาคารนั้นทําไดยากและจะสิ้นเปลืองคาใชจายที่สูง  ดังนั้นในการออก
แบบกอสรางฐานรากจึงตองระมัดระวังเปนพิเศษ  ในอาคารที่วางแผนรองรับการดัดแปลงนั้นอาจทํา
ฐานรากเผื่อไวกอน  ซึ่งในกรณีนั้นการดัดแปลงอาคารก็จะเปนไปไดงายขึ้น  ปญหาของระบบฐานราก
สวนใหญมักเปนการทรุดตัวไมเทากันของโครงสรางอันเกิดจากการคํานวณที่ผิดพลาด  ช้ันดินที่มีความ
แข็งแตกตางกัน ความสูงอาคารแตกตางกันมากและสงผลตอน้ําหนักที่กระทําตอระบบฐานรากตางกัน
ระบบเสาเข็มเกิดการวิบัติ และการเคลื่อนตัวของชั้นดิน  เปนตน

4.  แรงกระทําดานขาง
เปนแรงที่กระทําตอโครงสรางอาคารนอกเหนือจากน้ําหนักบรรทุกของอาคาร  ซึ่งในหลาย

กรณีสามารถทําลายอาคารทั้งหลังไดแรงกระทําทางขางที่สําคัญมี 2 ประการคือ. แรงลมและแรงดัน
ดิน โดยเฉพาะในกรณีของอาคารสูงที่เกิน 2 เทาของดานแคบอาคาร  ในการดัดแปลงอาจจําเปนที่จะ
ตองเปลี่ยนแปลงวัสดุบุผิวอาคาร

แรงดันดิน เปนแรงที่เกิดแรงดันทางขางของดิน  ซึ่งอาจทําใหอาคารพังลงมาได  ถาโครง
สรางอาคารมีการออกแบบเพื่อกันแรงดันของดินโดยเฉพาะ  มักไมมีปญหาเนื่องจากไดมีการ
ออกแบบเพื่อรองรับไวกอนแลว  แตถาการกอสรางในบริเวณที่ดินไมมีความมั่นคงเชนที่ดินริม
น้ํา  การสไลดของชั้นดินก็อาจจะกอใหเกิดความเสียหายแกโครงสรางอาคารได  ในหลาย
กรณีแรงดันจากดินอาจทําลายระบบฐานรากของอาคาร  และทําใหเกิดปญหากับระบบฐาน
รากได
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5.  ผลกระทําทางกล
5.1 เนื่องจากการหดตัวของคอนกรีต  ความแตกตางของอุณหภูมิและความช้ืน
5.2. โครงสรางอาคารเสียหายเนื่องจากเพลิงไหม การสังเกตจากภายนอกเหมือนโครงสรางอยู

ในสภาพที่ดี แตความเปนจริงคอนกรีตนั้นอาจมีการเสียกําลังลงไปมากก็ได  ผลการ
ทดลองที่ประเทศ เยอรมัน ใน พ.ศ. 2497 โดยใชแทงลูกบาศกขนาด 10-15 ซม. บมถึง 7
วัน แลวใหความรอนเปนเวลา 10 ชม. ไดผลดังนี้

5.3. เนื่องจากการกระทําภายนอก  เชน  แรงกระทําจากรถ  คล่ืนกระแทก  ความสั่นสะเทือน
จากการจราจร  แรงสั่นสะเทือนจากเครื่องจักรตางๆเปนตน

6.  ผลทางปฏิกิริยาเคมีและจุลินทรีย
ปฏิกิริยาทางเคมีที่จะยอมใหเกิดขึ้นในคอนกรีต คือ  ปฏิกิริยาระหวางน้ํากับปูนซีเมนตเทานั้น  

แตหากเกิดปฏิกิริยาอื่นรวมดวย  อาจสงผลใหปูนซีเมนตที่ไดอาจมีประสิทธิภาพดอยลง  สวนผสมของ
คอนกรีตมักมีสารเคมีอื่นๆผสมดวยเสมอ  สวนผสมที่อาจกอใหเกิดปญหา  ไดแก

6.1. คารบอเนต จะสงผลโดยตรงตอระยะเวลาในการกอตัวของคอนกรีต  กําลังของคอนกรีต  
และผิวหนาของคอนกรีตมีการแตกหลุดออกมาได

6.2. โซเดียมคลอไรด จะสงผลตอกําลังของคอนกรีตและเหล็กเสริมในโครงสรางเกิดผุกรอน
6.3. ผลจากสารเคมีอื่นๆ  มีผลกระทบตอการทําปฏิกิริยาของคอนกรีตทั้งส้ิน  แตจะมากหรือ

นอยขึ้นอยูกับชนิดและปริมาณของสารเคมี
6.4. ตะไครและส่ิงมีชีวิตที่เกาะบนคอนกรีตโดยตรง  หรืออาจเกิดขึ้นหลังจากนั้น  โดยเกิด

จากความชื้นและสารเคมีบางอยางในคอนกรีตที่เปนอาหารใหกับส่ิงมีชีวิตเหลานั้นได  
ซึ่งอาจสงผลกระทบใหเกิดการผุกรอนของคอนกรีตได

การพิจารณาอายุการใชงานที่เหลืออยูของอาคารภายหลังการปรับปรุงนั้น  จะเกี่ยวของกับการเสื่อม
สภาพทางดานกายภาพของอาคาโดยตรง  การเสื่อมสภาพของอาคารนั้นอาจเกิดจากอายุของอาคารที่มากขึ้น  หรือ
เกิดจากเหตุผิดปกติบางอยางที่เกิดขึ้นกับอาคาร  ทั้งที่มาจากมนุษยและการกระทําจากธรรมชาติ  โดยที่ผลนั้นอาจ
จะเห็นไดชัดเจนหรือไมก็จะเปนลักษณะที่ซอนอยูแลวคอยปรากฏในภายหลัง  เรื่องของการเสื่อมสภาพทางกาย
ภาพของอาคารนั้นเปนเรื่องที่ตองทราบเพื่อการวางแผนการแกไขใหเหมาะกับความเสียหายที่เกิดขึ้น  เพราะบาง
ปญหาอาจสงผลเสียหายอยางมากกับตัวอาคาร  ในขณะที่ความเสียหายบางอยางอาจไมเปนอันตรายมากนัก  และ
มีผลตออายุการใชงานของอาคารที่ลดลงนอยมาก

การประมาณการอายุการใชงานอาคารเปนเรื่องที่คอนขางออนไหว  เนื่องจากในความเปนจริงอายุ
การใชงานของอาคารนอกจากจะขึ้นอยูกับสภาพทางกายภาพของอาคารแลว  ยังขึ้นอยูกับมาตรฐานการดูแลรักษา
อาคาร  และลักษณะการใชงานของอาคารวากอใหเกิดความเสียหายกับอาคารมากกวาปกติหรือไม  ในการ
ประมาณอายุการใชงานของอาคารเพื่อประกอบในแบบจําลองเพื่อพิจารณาเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนของ
อาคารนั้น  จะยึดเอาเกณฑที่วาอาคารทั้งที่ไดรบัการปรับปรุงและอาคารที่ไดสรางใหมนั้น  มีมาตรฐานการดูแล
รักษาและลักษณะการใชงานที่เหมือนกัน  โดยจะประมาณการจากลักษณะทางกายภาพเปนสําคัญ

2.3  การปรับปรุงอาคาร
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ตองการใชงาน การปรับปรุงก็จะใชงบประมาณสูงกวา ตัวอยางเชน การยกระดับตามมาตรฐานความปลอด
ภัยหรือกฎระเบียบในปจจุบันเพื่อปองกันอัคคีภัย  และตองเพิ่มบันไดหนีไฟหรือผนังปดลอมที่กันไฟตามจํา
เปน  ทั้งหมดนี้ตองรวมอยูในงบประมาณการปรับปรุงอาคาร  ถาอาคารมีสภาพที่ทรุดโทรมเพราะถูกทิ้งราง
หรือเส่ือมโทรมจากการใชงาน  การปรับปรุงเปลี่ยนแปลงจะเกี่ยวของกับงบประมาณการซอมแซม และการ
กอสรางดัดแปลง  ซึ่งเปนปจจัยที่สําคัญตอการกําหนดงบประมาณ

ขอจํากัดดานงบประมาณ  ผูพัฒนาตองชั่งใจระหวางการรักษาสภาพเดิมของอาคารโดยไม
ร้ือทิ้ง(ซึ่งจําเปนถาเปนโครงสรางใหมทั้งหมด)และระยะเวลาการพัฒนาอาคารสั้นกวา มีสวนเกี่ยวของงบ
ประมาณคากอสรางและจํานวนเงินที่กู มีสวนนอยการปรับปรุงอาคารเกามีราคาพัฒนาสูงกวาการกอสราง
ใหม คือในกรณีที่การปรับปรุงอาคารที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรมหรือทางประวัติศาสตร  แตการปรับปรุง
ยอมใชงบประมาณต่ํากวาการสรางใหมอยางแนนอน ถาเลือกอาคารที่เหมาะสมทางกายภาพ ที่ไมตองแก
ไขเปลี่ยนแปลงมากเกินไปเพื่อที่ตองรับกับประโยชนการใชสอยใหมของอาคาร

2.3.2  ปจจัยการพิจารณาและตัดสินใจเพื่อการปรับปรุงอาคาร   ขึ้นอยูกับ

2.3.2.1 รายไดจากคาเชาที่คาดหวังไว โดยจะขึ้นอยูกับปจจัยตางๆดังตอไปนี้
• จุดประสงคของการใชงานใหมของอาคาร
• สถานที่ตั้งของอาคาร มีสถานที่นาสนใจที่อยูใกลเคียงกับที่ตั้งของอาคาร ความนาอยู

อาศัยและความสะดวกตอการเขาถึงอาคาร
• คุณภาพของการจัดหาที่อยูอาศัย และการบริการหลังการปรับปรุงซึ่งขึ้นอยูกับมาตรฐาน

การดําเนินการ
• ระดับความตองการที่เจาของอาคารเกา-ใหมตองการ ลด ขยายหรือพัฒนาขึ้น
• ความสามารถในการจัดหาของคูแขงในยานเดียวกัน
• รายละเอียดของคาเชาโดยทั่วไป ขนาดของขอบเขตความตองการสําหรับการใชสอย

ประเภทตางๆ และระดับของการจัดหารที่อยูอาศัยเปนขอมูลที่เปนประโยชนอยางยิ่งที่
สามารถรับทราบไดจากนายหนาของพื้นที่นั้นๆ

2.3.2.2 งบประมาณในการปรับปรุง
การเสนอประโยชนใชสอยใหมของอาคาร เชนงบประมาณในการปรับปรุงโกดังเปนสํานักงาน

สําหรับธุรกิจขนาดเล็กที่ไมตองการความหรูหรา ยอมใชงบประมาณที่ต่ํากวาปรับปรุงเปนสํานักงานขนาด
ใหญที่หรูหรา มาตรฐานของการปรับปรุง  เชน การใชของเดิมยอมถูกกวาการเปลี่ยนใหมอยางแนนอน

การตัดสินใจที่เกี่ยวกับการใชระบบบริการของอาคาร  ยอมมีผลตองบประมาณ  เชนระบบ
ทําความรอน-เย็น  ระบบประปา ไฟฟา และระบบปรับอากาศ  งานระบบบางอยางในอาคารหลายๆชั้นอาจ
มีงบประมาณลดลงได  เชนระบบลิฟตโดยสารในอาคารไมกี่ชั้นจะเห็นไดวาการตัดสินใจออกแบบระบบจะ
เกี่ยวของกับคุณภาพมาตรฐาน หรือความสวยงามของการฟนสภาพอาคาร จะมีผลตองบประมาณมากยิ่ง
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พื้นที่มากก็สูงตามขึ้นไป ในระยะยาวราคาที่สูงกวาจากการใชวัสดุมีมาตรฐานสูงจะไดผลตอบแทนจาก
ธุรกิจไดดีกวา

2.3.2.3  อายุของอาคาร
โดยทั่วไปอาคารเมื่อเกาและถูกปลอยวางไวนาน จะตองเสียคาซอมแซมและปรับปรุงมากขึ้น

บอยครั้งที่ความชื้น เชื้อราและแบคทีเรีย  รวมไปถึงมอด-ปลวก ซึ่งเปนปจจัยที่สําคัญที่เปนตัวทําลายอาคาร
ที่ถูกทิ้งราง ทําใหอิฐ คอนกรีต และไมในอาคารผุพัง และอื่นๆอีกหลายประการ  แตถาไดรับการดูแล ทํา
ความสะอาด เปล่ียน และซอมเปนระยะๆ อาคารอาจจะไมทรุดโทรม งบประมาณการซอมแซม ปรับปรุง
จะแปรผันตามอายุของอาคารและความทรุดโทรม  จึงตองมีการประเมินตรวจสอบอาคารอยางละเอียดกอน
การดําเนินการซอมแซมปรับปรุง

2.3.2.4 โครงสรางอาคาร
ตองดําเนินการตรวจสอบอยางละเอียด โดยเฉพาะในการปองกันอัคคีภัยงบประมาณในการ

ซอมแซมปรับปรุงโครงสรางจะอยูในชวงประมาณ 20-35% ของงบประมาณรวม  การประเมินราคาสามารถ
ดําเนินการไดทันทีหลังจากการเสนอซอมแซมปรับปรุงไดขอสรุปหนึ่งในวิธีการที่ใชกันอยูในปจจุบันคือ  การ
คิดราคาคาซอมแซมปรับปรุงอาคารเปนราคาตอตารางเมตร    และการเสนองบประมาณในระดับการแสดง
รายการวัสดุที่แตกตางกันระหวาง การรื้ออาคารทิ้งไปเพื่อสรางใหม หรือการซอมแซมปรับปรุงเพื่อฟนสภาพ
อาคารเดิมมาใชใหม  เพื่อใหมีทางเลือกที่หลากหลายขึ้นในการลงทุนกับอาคารเดิม

2.3.3  ขอจํากัดในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนของอาคาร

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนของอาคารก็มีขอจํากัด และขอเสียบางประการที่ควรทราบและ
ใชประกอบการพิจารณาหาทางเลือกที่สุดที่จะตอบสนองความตองการไดอยางเหมาะสม

2.3.3.1  ขอจํากัดพ้ืนฐานระบบโครงสรางเดิมของอาคาร
ในอาคารแตละประเภทนั้นจะมีลักษณะการใชพื้นที่ตางกัน และสงผลตอการจัดการระบบ

โครงสรางอาคารใหเหมาะสมกับการใชงานในลักษณะนั้นๆ  รวมทั้งขอกําหนดทางกฎหมายที่เกี่ยวของใน
การบังคับลักษณะของอาคารประเภทนั้นๆ ในการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนอาคารจากประเภทหนึ่งไป
ยังอีกประเภทหนึ่งนั้น  อาจมีปญหาจากในดานระบบโครงสรางเดิมที่ไมเหมาะสมกับการใชงานใหมได  ใน
สวนของระบบโครงสรางอาคารเดิมนั้นมีทั้งในสวนที่สามารถจะปรับปรุงไดและสวนที่ยากตอการปรับปรุง  
ซึ่งมักจะเกี่ยวของกับความปลอดภัยในการใชอาคาร  การปรับเปลี่ยนระบบโครงสรางโดยขาดความเขาใจ
ในเรื่องระบบโครงสรางที่ดีพอ  อาจกอใหเกิดความเสียหายกับชีวิตและทรัพยสินมากกวาที่จะประมาณการ
ไดเชนเดียวกับอาคารที่มีการดัดแปลงอาคารผิดวิธี

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารนั้น ปญหาจากระบบโครงสรางซึ่งมิไดมีการออกแบบ
มารองรับวัตถุประสงคในการใชงานใหมอาจเกิดปญหาในดานการดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารได  เชน
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ในอาคารที่พักอาศัย โดยเฉพาะอยางยิ่งการจัดวางตําแหนงชวงเสาภายในอาคาร การจัดระยะความสูง
ระหวางชั้นของอาคาร  งานระบบและโครงสรางที่ตองมีแกไขปรับปรุงเปนตน

ปญหาในเรื่องระยะหางระหวางชั้นภายในอาคารเปนปญหาใหญประการหนึ่ง อาจเกิดขึ้น
กับอาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคาร  โดยเฉพาะอาคารใหญหรือที่นอกเหนือจากอาคารที่
พักอาศัยขนาดเล็ก  ทั้งนี้เนื่องจากอาคารบางชนิดที่มีการจัดการงานระบบตางๆที่แตกตางกัน  และความจํา
เปนในการใชงานมากนอยตางกันดวยเชนกัน นอกจากนี้ยังอาจมีปญหาในการวางงานระบบตางๆใตฝา
เพดานในอาคาร หากอาคารเดิมมีการเตรียมการพื้นที่ใตฝาที่ไมสามารถรองรับการเปลี่ยนแปลงงานระบบ
นั้นได  เชน การสวนที่เปนอุปสรรคในการยายหรือติดตั้งงานระบบตางๆเหลานั้น  หรือไมมีสวนที่สามารถ
รองรับงานระบบเหลานั้นไดเปนตน   ส่ิงเหลานี้ก็ตองเปนสวนที่นํามาพิจารณาดวยเชนกัน

2.3.3.2 ความยุงยากในการดําเนินโครงการ
การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารเดิมนั้น มีขั้นตอนซึ่งแตกตางจากการสรางอาคาร

ใหมขึ้นทดแทน เพราะจะตองคํานึงถึงระบบโครงสรางและการจัดพื้นที่ของอาคารเดิมประกอบการตัดสินใจ
เสมอ  ซึ่งจะเปนขอจํากัดในการจัดการประโยชนอาคาร  ความไมลงตัวจะสงผลใหภายหลังจากอาคารไดรับ
การเปลี่ยนแปลงเพื่อรองรับการใชประโยชนแลวก็ตาม  ก็จะไมมีประสิทธิภาพมากเทากับการสรางอาคาร
ใหมเพื่อวัตถุประสงคนั้นโดยเฉพาะ

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารเกี่ยวของกับขอกฎหมายจํานวนมาก ความปลอดภัย
ในชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคาร จําเปนตองทําการปรับปรุงมาตรฐานอาคารใหเปนไปตามกฎหมาย
กําหนด บางอาคารอาจยากแกการเปลี่ยนแปลงใหรองรับมาตรฐานกฎหมายใหมหรือไมสามารถดําเนินการ
ไดซึ่งก็จะเปนปญหาในการดําเนินโครงการได

การหาทีมงานมาดําเนินโครงการก็เปนเรื่องที่มีความซับซอนกวาการสรางอาคารใหม  เพราะ
ตองอาศัยผูเชี่ยวชาญมีความรูความสามารถและประสบการณสูง โดยเรื่องระบบโครงสรางอาคารตองคํานึง
วางานการปรับปรุงบนพื้นฐานของอาคารเดิมจําเปนตองอาศัยระบบโครงสรางอาคารเดิมเปนพื้นฐาน การ
เปล่ียนแปลงใดๆที่เกิดขึ้นตองไมกระทบตอความแข็งแรงของระบบโครงสราง  นอกจากนี้อาคารที่มีอายุการ
ใชงานที่ยาวนานอาจมีความเสียหายในระบบโครงสรางได การที่ทราบวาอาคารมีความพรอมรองรับการ
เปล่ียนแปลงการใชประโยชนหรือไม  ตองมีขบวนการประเมินอาคารตามหลักวิชาการ ประสิทธิภาพอาคาร

ปญหาผูรับเหมาเพื่อดําเนินการกอสรางอาคารก็เปนปญหาหนึ่ง  นอกจากจะตองปรับปรุงใน
สวนงานสถาปตยกรรมแลว ตองมีการซอมแซมสวนของโครงสรางอาคารที่ไดรับความเสียหาย หรือปรับปรุง
ใหมีความแข็งแรงเพียงพอที่จะรองรับการใชงานใหมได การคนหาสาเหตุที่สงผลใหเกิดความเสีย หายแก
โครงสรางอาคารนั้นเปนสวนที่สําคัญที่สุด  เพราะถึงแมวาจะมีการซอมแซมแลวก็ตาม  แตหากแกปญหาไม
ถูกตองที่ตนตอของปญหาก็อาจทําใหปญหานั้นกลับมาอีกครั้ง และทําใหตองมีการซอมแซมอยูเสมอ การ
หาตนเหตุของปญหาก็ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานในการตรวจสอบระบบโครงสรางอาคาร การซอมแซม
โครงสรางทางวิศวกรรมตองการผูที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะดานเนื่องจากตองการเครื่องมือและทักษะพิเศษ
ในการปฏิบัติงาน มีผูรับเหมาเพียงไมกี่รายที่มีความความพรอมในการทํางานลักษณะนี้ ผูดําเนินโครงการ
จําเปนตองศึกษาเพื่อใหการปฏิบัติงานสามารถเปนไปไดโดยเรียบรอยปลอดภัย
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2.3.3.3 อายุของอาคารที่เปล่ียนแปลงการใชอาจส้ันกวาการสรางอาคารใหม
อาคารประกอบดวยสวนประกอบมากมายและมีอายุการใชงาน  ระบบโครงสรางที่ไมเทากัน

อายุของอาคารขึ้นอยูกับปจจัยจากสภาพการใชงาน การเปลี่ยนแปลงการใชงานที่ผิดจากวัตถุประสงคใน
การออกแบบเดิม   ก็มีผลตออายุการใชงานของอาคาร  อายุของวัสดุเชน คอนกรีต ไมเหล็ก  เปนตน  การ
บํารุงรักษาอาคาร  หากมีความเสียหายเกิดกับโครงสรางอาคารแลวอาจทําใหอายุการใชงานของโครงสราง
ลดลงและเสียคาใชจายสูงในการบํารุงรักษา ความซับซอนของงานระบบอาคารมากกวาอดีต  งานระบบ
สามารถยายออกไดโดยไมกระทบตอโครงสรางอาคารโดยรวม การเปลี่ยนแปลงอุปกรณก็จะเปนการยืด
อายุการใชงานในสวนนั้นๆออกไปไดแตไมความคุมคาทางเศรษฐกิจ จึงเปนซอมแซมอุปกรณเหลานั้นมาก
กวาแตไมเทาการใชอุปกรณใหม การบํารุงรักษาสูงกวา นอกจากนี้งานระบบบางอยางมีอายุการใชงาน
จํากัดและยากตอการปรับเปลี่ยน  เชน  ระบบทอภายในอาคาร  ระบบไฟฟา  ระบบดับเพลิง  ระบบ
สัญญาณเตือนภัยตางๆ เปนตน

สวนประกอบและการตกแตงอาคารมีการนําวัสดุรูปแบบใหมๆจากตางประเทศเขามา  โดย
ไมมีการทดสอบการใชงานในสภาพแวดลอมของประเทศไทย  ทําใหยากแกการคาดคะเนอายุการใชงาน
ของวัสดุเหลานั้น  อายุการใชงานที่บริษัทผูนําและผลิตวัสดุเหลานั้นนํามาอางอิงมักที่จะเปนผลมาจากการ
ทดลองจากตางประเทศ   แตเมื่อมีการใชงานในสภาพแวดลอมที่แตกตางจากประเทศผูผลิตอาจมีอายุการ
ใชงานแตกตางกัน หากอาศัยขอมูลดังกลาวอางอิงกับการคาดการณอายุการใชงานของอาคารภายหลังการ
ปรับปรุงก็อาจจะมีความผิดพลาดที่เกิดขึ้นได  การพิจารณาวาจะเปลี่ยนสวนประกอบอาคารนั้นๆ  ซอมแซม
หรือคงสวนประกอบนั้นๆไวเปนเรื่องที่ละเอียดออน  และตองอาศัยความเขาใจอยางลึกซึ้งในการประกอบ
การตัดสินใจ  เพราะหากมีความผิดพลาดเกิดขึ้นและสงผลกระทบตออายุการใชงานอาคารที่อาจไมเปนไป
ตามที่ไดคาดการณไว

2.3.3.4 การยอมรับจากสังคม
การเปลี่ยนแปลงใชประโยชนอาคารในประเทศเปนเรื่องที่คอนขางใหม เปนเหตุผลเฉพาะของ

บุคคล มักไมดําเนินการอยางถูกตองตามขั้นตอนของกฎหมาย

2.3.4  การปรับปรุงอาคารเกา

สภาพของอาคารจะมีเรื่องของอายุและเวลามาเกี่ยวของ แตปจจัยของเวลายังไมถูกนํามาใช
พิจารณาเปนเกณฑการออกแบบอยางจริงจังมากนัก  จึงเกิดปญหาที่อาคารบางหลังหมดสมรรถภาพที่จะสนอง
ประโยชนใชสอยลงไปในเวลาอันรวดเร็ว นั่นหมายความวาการเปลี่ยนแปลงในความตองการใชสอยของอาคาร
เกิดขึ้นอยางมาก จนกระทั่งขนาด ปริมาตร รูปทรง ระบบเนื้อที่วางหรือระบบอื่นๆของอาคารไมสามารถรองรับได

ความเสื่อมทรุดโทรมของวัสดุ  การบูรณะเพื่อคงสภาพอาคารไวเปนการยืดระยะเวลาของการ
หมดอายุขัยของอาคารออกไปเปนชวงๆ  ซึ่งยิ่งนานขึ้นก็จะยิ่งเปนการสิ้นเปลืองคาใชจายมากขึ้น ในกรณีของ
อาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรหรือทางใดๆที่ชัดเจน  การประเมินคุณคาเหลานั้นจะเปนเกณฑที่มีน้ําหนัก
มากกวาเกณฑในเชิงเศรษฐศาสตรอาคารในการตัดสินใจบูรณะอาคารเพื่ออนุรักษไว  แตอาจวาการประเมินคุณ
คาของอาคารไมเดนชัด  เกณฑการตัดสินใจเชิงเศรษฐศาสตรจะเปนปจจัยสําคัญที่เปนตนเหตุของการรื้อ
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ทําลายอาคารเกา กระบวนการของการประเมินคุณคาอาคารเปนกลไกในการบูรณะอาคาร โดยเฉพาะการ
บูรณะอาคารเกาเพื่อนํากลับมาใชใหม  จึงนาที่จะลองวิเคราะหเกณฑตางๆที่เกี่ยวของในกระบวนการนี้ดู 3

การพิจารณาเกี่ยวกับความเสื่อมสภาพทางกายภาพของอาคารจะเปนส่ิงที่มองเห็นไดชัดเจนมาก
ที่สุด      แตการประเมินสภาพการวิเคราะหสาเหตุและการบําบัดรักษา ตองมีความเขาใจกายวิภาคของอาคาร
โดยทั่วไปยอมประกอบไปดวยวัสดุและอุปกรณอาคารจํานวนมาก อายุของวัสดุเหลานี้ยอมมีระยะเวลาไมเทากัน
สวนที่เปนโครงสรางมักจะมั่นคงแข็งแรง อาจจะมีอายุยืนยาวเปนรอยๆป  เนื่องจากการทํางานตอตานแรงดึงดูด
ของโลกกับภยัธรรมชาติตางๆ  และอาจเนื่องมาจากปรัชญาพื้นฐานของสถาปนิกและเจาของอาคารที่มุงสูความ
เปนอมตะ สวนอื่นๆของอาคารซึ่งอาจจะเปนสวนที่สรางชีวิตใหกับอาคารนั้นอาจมีอายุส้ันเพียงไมกี่ป เชนทอน้ํา-
ลม หรือสายไฟฟา หรือ ตะปูเกลียวยึดแผงหนาตางเปนตน  บอยครั้งที่สวนประกอบยอยเปนสาเหตุใหญในการ
ร้ือถอน เพราะคาใชจายในการซอมแซมสิ้นเปลืองกวาการสรางขึ้นใหม แตหากมีความยับยั้งชั่งใจและมีความ
เชี่ยวชาญในการตรวจวิเคราะหอยางละเอียด หรือมีความรูในการบําบัด รักษาอาคารเพียงพอ อาจจะพบทางที่
สามารถบําบัดรักษาเฉพาะสวน จนมีความเหมาะสมเชิงเศรษฐศาสตรที่จะบูรณะอาคารนั้นเพื่อนํากลับมาใช
ใหมได  จะเห็นตัวอยางอาคารธรรมดาๆมากมายโดยเฉพาะในประเทศทางยุโรปที่มีการปรับปรุงซอมแซมตัดตอ
อาคาร  เพื่อใชงานตอเนื่องกันเปนระยะเวลาหลายๆรอยปจนถึงปจจุบัน

สาเหตุของการรื้อทําลายอาคารที่มีน้ําหนักมากกวาปจจัยดานความเสื่อมสภาพทางกายภาพของ
อาคาร  คือ การพิจารณาอาคารนั้นหมดสมรรถภาพการใชงาน ส่ิงที่เปล่ียนแปลงคือ ความตองการใชสอยอาคาร
ตามการเปลี่ยนแปลงของสังคมและเทคโนโลยี  นอกจากการใชขนาดปริมาตร รูปทรงหรือระบบการเชื่อมตอของ
เนื้อที่วางอาคารเพื่อประกอบกิจการแลว ความลาสมัยของอาคารนั้น จึงสะทอนความตองการที่ทันสมัยมอง
ความเปลี่ยนแปลงเปนความกาวหนา ดวยเหตุนี้อาคารเกาจํานวนมากโดยเฉพาะในประเทศที่เจริญ หมดคุณคา
ทางเศรษฐศาสตร เพราะหมดสภาพการใชสอยในสังคมที่เปล่ียนแปลงกาวหนาไปอยางรวดเร็ว

การประกอบกิจกรรมตองการเนื้อที่ใชสอยที่เฉพาะเจาะจง จนอาคารเกาไมสามารถปรับเปล่ียน
ตามได  ก็จําเปนที่จะตองมีอาคารใหมหรือการปรับปรุงเปลี่ยนเนื้อที่ใชสอยเปนไปไมได  เพราะลักษณะรูปทรงที่
ปดของอาคารเดิม ความตองการใชสอยอาคารที่เปล่ียนแปลงไปบางครั้งเปนการเปลี่ยนแบบวัฐจักร  คือในเวลา
หนึ่งจะหมุนกลับมาสูที่เดิม  แตการร้ือทําลายอาคารยอมเปนการสูญเสียอยางถาวร  และความจําเปนหรือไมที่
ความตองการเนื้อที่ใชสอยเพิ่มเติม  จะตองขยายตัวจากจุดศูนยกลางแทนการขยายเปนหนวยยอยแยกออกไป
ส่ิงที่สําคัญที่สุดในการประเมินความเสื่อมสภาพการใชสอยของอาคารขึ้นอยูการมองความเปลี่ยนแปลงอยาง

  ความสัมพันธระหวางรูปทรงและการใชสอยนั้นไมไดจําเพาะเจาะจงแนชัด  หรือไมมีทางเลือก
เสมอไป  ดังนั้นการเปลี่ยนแปลงการใชสอยในอาคารหลายกรณี  ยังกระบวนการปรับตัวเขาหากันระหวางแบบ
แผนการใชสอยอาคารและรูปรางหรือที่วางในอาคาร  กอนหมดอายุการใชงาน

                                                          
3  ฐานิศวร เจริญพงศ, “ การบูรณะอาคารเกา,” วารสารอาษา 08 (สิงหาคม 2541): 68.
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2.4  การประเมินโครงสรางอาคาร

กอนการเขาทําการดัดแปลง ปรับปรุง ซอมแซมหรือร้ือถอนอาคารบางสวนหรือทั้งหมด  ส่ิงหนึ่งที่จะ
ตองมีการคํานึงคือเร่ืองการประเมินโครงสรางอาคารกอนที่เขาไปปฏิบัติงานในอาคาร ปจจุบันการประเมินความ
ม่ันคงทางโครงสรางอาคารตองใหความสนใจมากขึ้น  เนื่องจากมีอาคารจํานวนมากถูกใชงานมานานและ มีการ
เปล่ียนแปลงการใชงานหรือการพิจารณาทุบทิ้งเพื่อสรางใหม จําเปนตองมีการประเมินอาคารกอนนั่นเอง

การประเมินโครงสรางแตกตางจากการออกแบบโครงสราง นั่นคือ การออกแบบตางๆจะเปนไปตามรูป
ทรงของโครงสรางที่เลือกขึ้นและการวิเคราะหจึงจะตามมา แตในการประเมินโครงสรางโครงสรางของ เดิมซ่ึงมี
คุณภาพที่แนนอนจะตองคนหาสภาพและการใชงานที่เหมาะสมดวย เปนเพียงการชี้แนวทางใหเทานั้น

2.4.1  หลักการและเหตุผล

ขอควรพิจารณาในการตรวจสอบโครงสราง   ควรมีประเด็นสําคัญดังตอไปนี้
• ความบกพรองเสียหายที่เกิดจากการออกแบบหรือการกอสราง
• ความเสื่อมสลายของอาคารตามอายุและการใชงาน
• ความเสียหายหรือการพังทลายของอาคารลงมาเนื่องจากอุบัติเหตุ
• เมื่อมีการซื้อขายอาคาร  การประกันภัย หรือเพื่อวัตถุประสงคอื่นๆในทางกฎหมาย
• การเปลี่ยนแปลงการใชงาน, การเปล่ียนแปลงกายภาพ
• ความปลอดภัยและสภาพการใชงานไดของอาคารตอไปในอนาคต เปนตน

ในปจจุบันไดมีการพัฒนาวิธีการประเมินกําลังและสภาพการใชงานไดของโครงสรางอาคารอยาง
เปนระบบ  ซึ่งไดแก การพิจารณาระดับความปลอดภัยที่เหมาะสมกับการใชงานในอนาคต  การประเมินคาของ
น้ําหนักบรรทุกตางๆ  การสรางวิธีการหากําลังของโครงสราง  สวนประกอบหรือวัสดุที่ใชในการกอสรางรวมไปถึง
การใหไดมาซึ่งวิธีการวิเคราะหพฤติกรรมทางโครงสรางที่ถูกตองและเหมาะสมดวย

โครงสรางซึ่งจะทําการประเมินนั้นเปนตัวตนอยู  ดังนั้นความไมแนนอนตางๆ เชน ขนาดหรือกําลัง
วัสดุก็จะลดนอยลงกวาในขั้นตอนของการออกแบบมาก โครงสรางจะมีความมั่นคงเพียงพอหรือไมมีหลักเกณฑ
ที่ตองตรวจสอบดังนี้

• เสถียรภาพและกําลังของโครงสราง
• ความถาวรของรูปทรง (ปราศจากการคืนและการเสียรูประยะยาว)
• ความแข็งแรงของโครงสราง
• การทนไฟและคงทนของวัสดุ   ความแนนตัว
• ลักษณะปรากฏ

เกณฑตายตัวที่ใชวัดความปลอดภัยของโครงสรางหรือสภาพการใชงานไดนั้นไมมี โดยทั่วไประดับ
ความปลอดภัยซึ่งยอมรับกันโดยไดจากการออกแบบและการกอสรางตามมาตรฐานการออกแบบ และกอสราง
ตามกฎหมายอยูแลว  และระดับความปลอดภัยนี้จะใชเปนพื้นฐานสําหรับการประเมินโครงสรางตอไป  อยางไร
ก็ตามวิจารณญาณ ของวิศวกรเองก็มีความสําคัญเปนอันดับแรกเชนกัน
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2.4.2  ขบวนการในการประเมินโครงสราง

เมื่อทราบขอมูลและทําการประเมิน  หากผลลัพธแสดงวาโครงสรางมีความเพียงพอ  ขบวนการก็
จะหยุดลงในขั้นนั้น  หากไมอาจหาขอสรุปได  การรวบรวมขอมูลก็จะทําตอและมีการประเมินในรายละเอียดมาก
ขึ้นไปตามลําดับ  ซึ่งแสดงใหเห็นวางานที่ตองทํานั้นเปนขั้นตอนไป  ซึ่งแตละขั้นตอนที่จะทําตอไปขึ้นอยูกับการ
คนพบในขั้นตอนที่มากอนหนานั่นเอง  รายละเอียดขั้นตอนตางๆที่สําคัญมีดังนี้

2.4.2.1  การรวบรวมขอมูล
ขอมูลที่เกี่ยวของกับการออกแบบ  การกอสราง  ประวัติและสภาพปรากฏในปจจุบันของ

อาคารหรือโครงสราง  เปนส่ิงที่ตองพยายามรวบรวมใหไดมากที่สุด  ซึ่งอาจแบงไดเปน 3 สวนดังนี้

1. ขนาดและมิติตางๆของโครงสราง  ซึ่งหาไดจากรูปแบบกอสรางที่มีอยูเดิม  แตจะตองทําการ
ตรวจสอบจากสถานที่จริงเพื่อความละเอียด

2. น้ําหนักบรรทุกตางๆ  และสภาพการใชงานในปจจุบันและน้ําหนักบรรทุกที่จะใชในอนาคต
3. วัสดุที่ใชในการกอสราง สภาพทางกายภาพและความบกพรองหรือความเสียหายที่ปรากฏ

ตอสายตาจะตองคนหาใหพบ

โครงสรางอาคารจะตองไดรับการสํารวจอยางละเอียด  ในกรณีที่มีรองรอยของความเสียหาย
หรือความบกพรองในการกอสรางปรากฏใหเห็น  โครงสรางนั้นมั่นคงเพียงพอ  หากใชวิธีการนี้จะตองมีการ
ติดตามตรวจสอบอาคารอยูเปนระยะหนึ่งดวย ขอสรุปของผลจากการประเมินอาจเปนดังนี้

• โครงสรางมีความมั่นคงเพียงพอสําหรับการใชงานอยางในปจจุบันตลอดจนครบ
อายุของโครงสรางเอง  หากไดรับการดูแลรักษาอยางถูกตอง

• โครงสรางแมมีความมั่นคงเพียงพอในสภาพปจจุบัน ก็อาจจะไมเปนเชนนี้ใน
อนาคต

• โครงสรางไมมั่นคงเพียงพอสําหรับการใชงานในปจจุบัน  แตอาจเพียงพอหรือไมพอ
สําหรับการใชงานในลักษณะอื่น

• โครงสรางไมมั่นคงเพียงพอและตองการมาตรการในการแกไข
• โครงสรางไมปลอดภัยและเกินกวาจะแกไขตามปกติได
• ขอมูลตางๆยังไมเพียงพอที่จะใหขอสรุปตางๆไดอยางชัดเจน

ขอแนะนําตางๆที่เกี่ยวของกับขอสรุป  จะเปนขอเสนอแนะในการแกไข  การบํารุงรักษา
อาคาร  การตรวจสอบรองรอยการเสื่อมสภาพตอไป
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2.4.2.2 การประเมินกําลังของโครงสราง
เมื่อสงสัยวาโครงสรางที่มีอยูเดิมอาจมีกําลังต่ํากวาที่เปน หรือไมแนใจในเรื่องความปลอดภัย

ในการใชอาคาร หรือมีการเปลี่ยนแปลงประเภทการใชอาคาร  รวมทั้งอาคารที่ซอมแซมเนื่องจากกรณีใดก็
ตาม  อาจกระทําไดโดยการประเมินกําลังดวยวิธี  การวิเคราะห และ/หรือ  การทดสอบการรับน้ําหนัก
บรรทุก  ดังนี้ 4

1. การวิเคราะห  นั่นคือ  ตองทําการสํารวจ ตรวจสอบมิติและรายละเอียดขององคอาคาร  คุณ
สมบัติตางๆของวัสดุและสภาวะการตางๆที่ตรงกับโครงสรางที่กอสรางจริง

2. การทดสอบการรับน้ําหนักบรรทุก ยอมใหกระทําไดเฉพาะองคอาคารที่รับโมเมนตดัดเทานั้น
กลาวคือ ทดสอบไดเฉพาะพื้นและคานเทานั้น  โดยทั่วไปจะไมทําการทดสอบโครงสรางนั้นกอนที่จะมี
อายุ 56 วัน  เวนแตมีการตกลงกันในระหวางผูเกี่ยวของทั้งหมด

2.4.3  การตรวจสอบจากภายนอก

การตรวจสภาพที่มองเห็นจากภายนอกของโครงสรางเพื่อนําไปสูการตรวจสอบที่ละเอียดมาก  คือ  

2.4.3.1 การหารอยแยกราว  เพราะเปนการแสดงวาโครงสรางเริ่มจะลดความแข็งแรงลง  นอกจากนี้
รอยราวยังสามารถบอกไดวามีสาเหตุมาจากอะไร  โดยพยามแยกออกเปนขอๆคือ

• ขนาดของรอยราว (ความลึก  ความกวาง  และความยาว)
• ทิศทาง (ตามขวาง  ตามยาว  ตามดิ่ง  ตามแนวเอียง  หรือมีกระจายทั่วๆไป)
• ตําแหนงของรอยราว
• รอยราวที่เกิดขึ้นตอนไหนเมื่อไหร

2.4.3.2 การทําแผนที่พ้ืนผิว (Surface  Mapping)
การกระทําอาจอาศัยเทคนิคการวาด, การถายรูป หรืออาจจะถายสไลดหรือภาพยนตร  การ

ทําแผนที่พื้นผิวจะรวมไปทั้งรอยราว  รอยแตกหักสวนหลุดหรือปริออก  การบิดงอของโครงสราง  รอยขรุขระ
ลุมดอนหรือปุม  ลักษณะสี  รอยกัดกรอน  รอยรั่วซึม  รอยเชื่อมตอ  ความแนนของเนื้อคอนกรีต  และมีอื่นๆ
อีกมากตามแตวิศวกรคิดวาจะมีประโยชนตอการวิเคราะหขอมูลตางๆในการทําแทนพื้นผิว อาจอาศัยเครื่อง
มือหรืออุปกรณ เชน แบบโครงสราง  เทปวัดความยาวและไมบรรทัด กระดาษ แผนไมรอง  และ สมุดบันทึก
การสํารวจ  มีดปลายแหลม กลองขยายแบบเล็ก กลองถายรูป  เปนตน

การทําแผนที่พื้นผิว  จะตองกระทําทั้งผิวนอก  ผิวใน  หรือโดยรอบของโครงสราง  การกระทําตอง
ทําใหระบบ  เริ่มจากดานหนึ่งของโครงสรางไปอีกดานหนึ่งที่สําคัญ  แผนที่ตองทําชัดเจนมีรายละเอียดอยู

                                                          
4 อเนก  ศิริพานิชกร, “เกณฑกําหนดสําหรับงานคอนกรีต,” ขางชาง 245 (กันยายน 2535): 43.
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2.5  โครงสรางอาคาร

2.5.1  โครงสราง

2.5.1.1  หนาที่ของโครงสราง
แรงและน้ําหนักบรรทุกจะเปนส่ิงบังคับ และจัดระเบียบรูปทรงโครงสรางธรรมชาติใหมี

ลักษณะตางกันไปไดอยางเหมาะสมที่สุด  การฝนกฎธรรมชาติจะทําใหเกิดความยุงยาก  ถาเคารพกฎของ
การถายแรงใหเปนไปอยางตรงไปตรงมาจะทําใหเกิดความปลอดภัย มีการเสียหายเปลี่ยนรูปนอย  มีความ
ม่ันคง  ใหความงายสะดวกในการสรางประกอบเปนรูปทรงขึ้นมา 5

โครงสราง คือ ส่ิงที่สรางประกอบขึ้นมีหนาที่รับน้ําหนักถายทอดตอกันไดอยางมีประสิทธิภาพ
และทรงตัวอยูไดอยางมีเสถียรภาพ 6  โครงสรางอาจแยกออกเปนหลายสวนประกอบรวมกันจนเสร็จเปนตัว
อาคารขึ้นมา  โครงสรางยอยเหลานี้อาจมีหลายหนวยยอยเชน ฐานราก  เสา คาน พื้น บันได  เปนตน เมื่อ
ประกอบเขาดวยกันทั้งหมดก็เปนอาคารและเกิดเปนรูปรางโครงสรางแตละชนิดมีลักษณะ เฉพาะ  เนื่องจาก
มีแรงหรือน้ําหนักบรรทุกเปนตัวบังคับใหเกิดรูปรางตางๆกันไป เมื่อแรงที่ถายทอดตอเนื่องถูกตองตามเกณฑ
แลวโครงสรางนั้นจะตั้งอยูไดโดยมั่นคงกอใหเกิดความปลอดภัยได เชนเดียวกันเมื่อตองใชวัสดุตางกันก็ตอง
ใชใหเหมาะกับความสามารถของการรับแรงนั้นๆดวย

2.5.1.2  หลักการและลักษณะของโครงสรางเสาคาน
ตึกแถวในสยามสแควรโดยสวนใหญเปนโครงสรางระบบเสาคาน แตใชลักษณะของชิ้นสวน

คอนกรีตกึ่งสําเร็จรูปนํามาประกอบกัน  โดยอาศัยหลักการดังนี้
หลักการโครงสรางเสาและคาน  คือ  การรับน้ําหนักจากพื้นที่สงคาน  จากคานสงน้ําหนักลง

เสา โครงสรางเสา  และคานแบบสําเร็จรูปนอกจากจะแตกตางจากโครงสรางแบบหลอคอนกรีตกับที่ในกรณี
ที่เสาและคานเปนแบบหลอสําเร็จรูปแลวนํามาประกอบกัน มีความแตกตางจากระบบหลอกับที่อีกประการ
หนึ่ง คือ  โครงสรางเสา คานสําเร็จรูปมักจะมีแนวคานสําเร็จรูปอยูเพียงแนวใดแนวหนึ่งเทานั้น  ไมมีคานวิ่ง
เขาหาเสาทั้ง 4 ดานเหมือนกับการหลอกับที่  ทั้งนี้เพราะจะทําใหเกิดความยุงยากในการผลิตและติดตั้งเปน
อยางมาก ดังนั้นในระบบสําเร็จรูปจะมีคานเฉพาะในแนวที่รับน้ําหนักจากพื้นเทานั้น สวนอีกแนวหนึ่งซึ่งไม
มีคานยึดนั้นจะถูกยึดโดยแผนพื้นหรือผนัง วิธีการตอชิ้นสวนของเสาและคอนกรีตเขาดวยกันมีความยาวจน
กวาระบบแผนพื้นรับน้ําหนักเปนอันมาก

คานใชผิวบนของดานแคบรับน้ําหนักบรรทุก   คานรับแรงดัดในแนวดิ่งกับระนาบคานไดดี  ที่
ผิวบนรับแรงอัดนั้นอาจเสริมเนื้อใหแข็งตัวใหมีหนาตัดมากขึ้นได  และอาจเสริมปลองตั้งเปนระยะ

ชิ้นสวนพื้นสําเร็จรูป   แบงลักษณะตามระบบไดเปน 2 ลักษณะ  คือ  1.  พื้นวางบนคานของ
โครงสรางเสาและคาน  2.พื้นที่วางบนกําแพงหรือผนังรับน้ําหนัก ทั้ง2ลักษณะมีรูปลักษณะและรายละเอียด
แตกตางกันตามเหตุผลของระบบโครงสราง   แตเหมือนกันในกรณีที่ทําหนาที่ในการรับแรงประเภทเดียวกัน

                                                          
5 เฉลิม สุจริด, วัสดุและการกอสรางสถาปตยกรรม, พิมพครั้งที่ 5 (กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543), หนา 6.
6  เร่ืองเดียวกัน.หนา 7
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2.5.1.3  ช้ินสวนหรือองคอาคารพื้นฐานของโครงสราง
องคอาคารหรือชิ้นสวนของโครงสรางแบงออกไดตามลักษณะรูปทรงทางเรขาคณิต  ความ

แข็งของวัสดุ  และการตอบสนองตอน้ําหนักบรรทุกที่มากระทํา  ชิ้นสวนหรือองคอาคารที่จะกลาวถึงไดแก
1. เสา

ทําหนาที่รับแรงอัดตามแรงแกนเสาในแนวดิ่ง ถาแรงที่มากระทําเยื้องศูนยหรือกระทําดาน
ขาง  จะทําใหเสาเกิดการโกงตัว  ความสามารถในการรับน้ําหนักของเสาจะแปรผกผันกับความยาว
และความสูงของเสา  และแปรตามความหนาและความกวางของเสา  ดังนั้นความสามารถในการรับ
น้ําหนักของเสาก็จะขึ้นอยูกับอัตราสวนระหวางความสูงตอความกวางของเสา หรือเรียกวาอัตรา สวน
ความชะลูดของเสาคือ  เสายิ่งมีความสูงมาก โอกาสจะเกิดการโกงเดาะยิ่งมากเชนกัน

2 คาน
ทําหนาที่รับแรงและถายแรงออกทางดานขาง  ตามความยาวของคานไปจุดที่รองรับ  ในขณะ

ที่คานรับน้ําหนักจะเกิดโมเมนตดัดเกิดขึ้นภายในคาน   โดยจะทําใหคานเกิดการโกงตัว  ซึ่งเปนผลให
เกิดหนวยแรงเฉือนทั้งในแนวราบและในแนวดิ่งขึ้นภายในคาน  ถาพิจารณาหนาตัดใดๆของคานจะพบ
วาที่ขอบบนและขอบลางของคานจะเกิดหนวยแรงอัดสูงสุดและหนวยแรงดึงสูงสุดตามลําดับ

3 พื้น
เปนโครงสรางในแนวระนาบ  เมื่อมีน้ําหนักบรรทุกจะถายแรงออกดานขางเหมือนคาน

2.5.1.4 การเปลี่ยนรูปของวัสดุที่เปนโครงสราง
โครงสรางทั่วไปที่ใชงาน ยอมใหเกิดการเปลี่ยนรูปแตกตางไปจากสภาพแนวหรือระยะเดิมได

โดยความ  ยาวยอมใหเปล่ียนได 1  : 300 ของชวงเดิมเมื่อบรรทุกน้ําหนักจร  การสั่นสะเทือนทําใหเกิดการ
เปล่ียนรูปได เมื่อเกิดบอยตองระวังถึงความมั่นคงของโครงสรางนั้น  ตองคํานึงตลอดถึงสวนเอกไดแก  เสา
คาน และโครงยึด

2.5.2  แรงกระทําและน้ําหนักของโครงสราง

2.5.2.1  ลักษณะของแรงหรือน้ําหนักภายนอกที่กระทําตอองคอาคารใดๆของโครงสราง  ดังนี้

1. น้ําหนักบรรทุกกระทําเปนจุด  ไดแก  น้ําหนักจากเสา
2. น้ําหนักบรรทุกแผกระจาย  ไดแก  น้ําหนักจรบนพื้นหรือแรงลมที่กระทําตอผนัง

โดยปกติแรงที่กระทําตอองคอาคารจะเกิดขึ้นได 3 แบบ ไดแก
• แรงกระทําเกิดขึ้นตามแนวแกนขององคอาคารอยางเดียว
• ทิศทางของแรงกระทําทํามุมกับแนวแกนขององคอาคาร
• ทิศทางของแรงกระทํา  ตั้งฉากกับแนวแกนขององคอาคาร

ในกรณีที่ทิศทางของแรงกระทําจากภายนอกองคอาคารไมไดอยูในแนวเดียวกับแกนขององค
อาคาร  ลักษณะเชนนี้แรงกระทําจะพยายามทําใหองคอาคารหมุนไปตามทิศทางที่แรงกระทํา เกิดเปนแรง
โมเมนตดัด   ถาองคอาคารอยูในสภาวะสมดุลจะเกิดโมเมนตตานทานขนาดเทากันในทิศทางตรงกันขาม
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2.5.3  น้ําหนักบรรทุก

น้ําหนักบรรทุกที่กระทําตออาคารนั้นมีหลายประเภท  สวนใหญเปนน้ําหนักบรรทุกสืบเนื่องมาจาก
แรงดึงดูดของโลกซึ่งกระทําในแนวโนมถวงของโลก  ไดแก  น้ําหนักบรรทุกของวัตถุ  น้ําหนักบรรทุกจากการใช
สอยบนเนื้อที่อาคาร

2.5.3.1. น้ําหนักบรรทุกคงที่
เปนน้ําหนักบรรทุกจากสวนประกอบของอาคารเชน เสา คาน พื้น กําแพง บันได ฯลฯ  รวมถึง

น้ําหนักของเครื่องมือเครื่องใชที่ติดตั้งไวอยางถาวร น้ําหนักประเภทนี้จะไมมีการเปลี่ยนแปลงตลอดระยะ
เวลาการใชงาน ถามีการเปลี่ยนแปลงก็จะนอยมากในชวงอายุการใชงานของอาคารน้ําหนัก บรรทุกคงที่ไม
ขึ้นกับเวลา

2.5.3.2. น้ําหนักบรรทุกจร
เปนน้ําหนักบรรทุกจากวัตถุส่ิงของตางๆที่นอกเหนือจากน้ําหนักบรรทุกคงที่ รวมไปจนถึงน้ํา

หนักของผูคนที่ทํางานหรือสัญจรไปมาในพื้นที่ใชสอยเหลานั้น  น้ําหนักบรรทุกประเภทนี้สามารถเคลื่อน
ยายได จึงเปนผลใหน้ําหนักที่กระทําตอพื้นที่หนึ่งๆเปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลาและตามลักษณะของการ
ใชงานของอาคาร  น้ําหนักบรรทุกนี้ยังสามารถแบงออกเปน

1. น้ําหนักบรรทุกจรถาวร  คือ  น้ําหนักบรรทุกที่เกิดจากเฟอรนิเจอรตางๆเชน โตะ เกาอี้ และ
เครื่องใชตางๆ รวมถึงน้ําหนักของคนในสภาวะปกติหรือตามสภาวะการใชงานในอาคารนั้นๆ  น้ําหนัก
ประเภทนี้จะกระทําอาคารอยางตอเนื่องตลอดเวลาและมีคาคอนขางคงที่ในชวงระยะเวลาหนึ่งๆ  การ
เปล่ียนแปลงอันเปนผลทําใหน้ําหนักบรรทุกประเภทนี้มีคาเกิดขึ้นจนอาจเปลี่ยนไปมากได

2. น้ําหนักบรรทุกจรชั่วขณะ  คือ  น้ําหนักบรรทุกที่เกิดขึ้นในสภาวะผิดปกติ  เชน  การรวมกัน
เปนจํานวนมากของวัสดุหรืออุปกรณอื่นๆในที่เดียวชั่วขณะ  น้ําหนักประเภทนี้เกิดขึ้นในชวงระยะเวลา
อันส้ันๆไมตอเนื่อง แตกอใหเกิดน้ําหนักบรรทุกที่มีคาสูงกวาสภาวะปกติมาก ลักษณะการเปลี่ยนแปลง
ของน้ําหนักประเภทนี้จะมีมากเฉพาะชวงเวลาที่เกิด

2.5.4  กําลังของโครงสราง

กําลังของชิ้นสวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กจะเปลี่ยนแปลงตามเรื่องตางๆหลายอยาง เชน
ชนิดของแรงในองคอาคาร  ลักษณะ โครงสรางและมิติทางเรขาคณิตรวมไปถึงวัสดุที่ใชกอสราง  ฝมือ  และ
เทคนิคในการกอสราง  สามารถแบงไดเปนดังนี้

2.5.4.1.  แรงในองคอาคาร
แรงที่เกิดขึ้น ณ.จุดใดในองคอาคาร อาจมีชนิดเดียวหรือมากกวาหนึ่งชนิดขึ้นอยูกับชนิดและ

รูปรางขององคอาคารแรงที่จะพิจารณาในชิ้นสวนโครงสราง  คือ  แรงดัด  แรงเฉือน  และแรงอัดตามแกน
แรงบิด  เปนตน
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2.5.4.2.  ลักษณะและมิติของโครงสราง
ลักษณะของโครงสรางมีความสําคัญในการวิเคราะหโครงสราง  เชน  เสา  คาน  โครงขอแข็ง

หรือโครงขอหมุนจะใชวิธีในการวิเคราะหที่แตกตางกัน และในแตละสวนของอาคารยังมีแรงภายในหรือแรง
ภายนอกเกิดขึ้นแตกตางเชนกัน ตามสภาวะมิติที่เกี่ยวของโดยเฉพาะกรณีโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กจะ
ประกอบดวย ขนาดกวาง-ยาวของหนาตัด ขนาดและปริมาณเหล็กเสริม เหล็กปลอก  ตําแหนงของเหล็ก
เสริมในหนาตัดทั้งที่เปนความลึกประสิทธิผลหรือระยะหุมเหล็กตางๆ ในการวิเคราะหแรงภายนอก ความ
ยาวของชิ้นสวนโครงสรางรวมไปถึงรอยตอองคอาคาร ลวนมีความสําคัญตอกําลังของโครงสรางทั้งส้ิน

2.5.4.3.  วัสดุหลัก
วัสดุที่ใชในการกอสรางองคอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  จะประกอบดวยเหล็กเสริม  เหล็ก

ปลอก คอนกรีต  ลวนมีความสําคัญตอกําลังทั้งส้ิน  นั่นคือ  กําลังอัดของคอนกรีตและกําลังดึงของเหล็ก
เสริมจะมีผลกระทบโดยตรงตอกําลังของชิ้นสวนโครงสรางในลักษณะตางๆของแรง อีกทั้งมีผลตอพฤติกรรม
อยางอื่น  เชน  การแอนตัว  การโกงงอ  การบิดตัว  เปนตน

2.5.4.4  ขอกําหนดของความปลอดภัย
โครงสรางหรือสวนตางๆของโครงสราง จะตองมีกําลังสํารองสูงกวาความสามารถที่จะตาน

แรงกระทําปกติ  ทั้งนี้เนื่องจากแรงกระทําเพิ่มหรือกําลังของวัสดุมีคาต่ํากวาที่ระบุ  แรงกระทําเพิ่มขึ้นใน
โครงสรางเกิดขึ้นจากสาเหตุหลายประการ เชน ลักษณะการใชงานของโครงสรางตางไปจากสภาพเดิมที่
ออกแบบ  หรือการประเมินผลของแรงต่ําเนื่องจากสมมติฐานตางๆที่ใชในการวิเคราะหโครงสราง หรือเนื่อง
จากขั้นตอนและวิธีการกอสราง  สําหรับกําลังของวัสดุต่ํากวาระบุเปนผลมาจากการบายเบนของกําลังวัสดุ
ความประณีต  มิติหรือการควบคุมงาน

พฤติกรรมของเสาคอนกรีต  เมื่อเสามีความยาวนอยและแรงกระทําผานศูนยกลางของเสา
จะไมมีโมเมนตดัดเกิดขึ้นในเสา  ในสภาพจริงเปนส่ิงยากมากที่จะทําใหแรงกระทําผานศูนยกลางพอดี

ทฤษฎีโครงสรางใชสมมติฐานเบื้องตนเปนหลักในการวิเคราะหและคํานวณโครงสราง 7 คือ
1 วัสดุที่ใชทําสวนของโครงสรางหนึ่งๆจะตองเปนเนื้อเดียวกันตลอด  และมีคุณสมบัติ

ของการรับแรงหรือน้ําหนักบรรทุกเหมือนกันทุกทิศทาง
2 หนวยแรงที่เกิดขึ้นภายในเนื้อวัสดุของสวนโครงสราง ตองไมมากเกินกวาขีดจํากัด

ยืดหยุนของวัสดุนั้น
3 การโกงงอ หรือการเคลื่อนที่ตางๆที่เกิดขึ้น  อันเนื่องมาจากการกระทําของแรงหรือ

น้ําหนักบรรทุกถือวามีคานอยมาก เมื่อเทียบกับขนาดของสวนโครงสรางนั้น ฉะนั้น
การเพิ่มแรงหรือน้ําหนักอาจสมมุติไดวา  แรงหรือน้ําหนักที่เพิ่มขึ้นนี้กระทําตอสวน
โครงสรางนั้นๆในขณะที่โครงสรางนั้นยังไมมีการโกงงอหรือเคล่ือนที่  และคาของ
การโกงงอหรือเคล่ือนที่ทั้งหมด ณ.จุดนั้น  อันเนื่องมาจากแรงหรือน้ําหนักตางๆที่
กระทําบนโครงสราง

                                                          
7 วินิต ชอวิเชียร, ทฤษฎีโครงสราง, พิมพครั้งที่ 1. (กรุงเทพมหานคร: ป.สัมพันธพาณิชย, 2521), หนา 10.
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2.5.5 รอยตอของสวนประกอบโครงสราง 
2.5.5.1 สวนประกอบโครงสราง  เปนสวนประกอบอาคารที่ทําหนาที่รับน้ําหนักโดยตรง

2.5.5.2 สวนประกอบที่ไมใชโครงสราง
คือ  ฝาเพดาน  ผนังภายนอกและภายในที่ไมไดทําหนาที่รับน้ําหนัก  กระเบื้องปูพื้น อิฐหรือ

วัสดุกอประเภทใดก็ตาม  กรอบและบานประตูหนาตางๆ  มีหลักการและวิธีการประกอบและติดตั้งที่ปฏิบัติ
กัน  สามารถนํามารวมกับสวนประกอบโครงสรางได

ชิ้นสวนตางๆเมื่อประกอบกันและเปนสวนหนึ่งของอาคารจะตองมีความมั่นคงแข็งแรง มี
ความสามารถ ในการรับน้ําหนักตายตัวและน้ําหนักจรภายใน  และสามารถตอตานแรงกระทําภายนอกได
อยางมีประสิทธิภาพดวย   รอยตอโครงสรางจะแตกตางกันตามวัสดุ  ระบบโครงสรางและวิธีการกอสราง
แรงกระทําภายนอกมีโอกาสทําความเสียหายใหแกอาคารไดโดยงายมากกวาแรงกระทําภายใน  ซึ่งไดแก
น้ําหนักตายตัวและน้ําหนักจร  แรงกระทําภายนอกกระทําตออาคารในทิศทางที่กําหนดแนนอนไมได  และ
เวลาที่แรงกระทํา  ฉะนั้นในการออกแบบโครงสรางและรอยตอของสวนประกอบโครงสรางทั้งในระนาบดิ่ง
และระนาบนอนในลักษณะของ 3 มิติ  จะตองนํามาพิจารณาโดยถี่ถวน

2.5.6 คุณสมบัติและคุณลักษณะของรอยตอโครงสราง9

2.5.6.1. สวนประกอบโครงสรางทั้งในระนาบตั้งและระนาบนอน
เมื่อไดประกอบกันเปนอาคารสมบูรณแลว  จะตองมีความสามารถในการตอตานแรงกระทํา

ภายนอกไดทุกๆแนวทางที่แรงภายนอกกระทํา เพราะการที่สวนประกอบสวนใดสวนหนึ่งมีการเคลื่อนตัว
เสียหายหรือพัง  จะเปนสาเหตุใหโครงสรางทั้งหมดพังไดโดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารสูงที่มีมากชั้น  ไมวาจะ
เปนโครงสรางผนังรับน้ําหนักหรือ โครงสรางเฟรม

2.5.6.2 ขอตอหรือรอยตอตางๆของสวนประกอบโครงสราง
ตองผานการพิเคราะหโดยละเอียดถี่ถวนในการออกแบบทั้งในดานวิศวกรรม  สถาปตยกรรม

วิธีการกอสรางและการจัดระบบ

2.5.6.3. คุณสมบัติขิงรอยตอของสวนประกอบโครงสราง
จะตองมีความสมบูรณในดานทฤษฎี  การปฏิบัติ  การเคล่ือนยายขนสง  การประกอบติดตั้ง

2.5.6.4. รอยตอตางๆ
จะตองมีความสามารถปองกันการรั่วไหล  ซึมจากน้ําฝน ความรอน

                                                          
9 เรืองศักด์ิ  กันตะบุตร.  “ รอยตอของสวนประกอบโครงสราง”, เอกสารประกอบการอบรมระบบประสานทางพิกัดในงานกอ

สรางสถานที่ราชการ..( ม.ป.ท.) สถาบันวิจัยวิทยาศาสตรประยุกตแหงประเทศไทย, 2520,หนา2-3.
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2.5.7. จุดตอ  ขอตอหรือรอยตอของโครงสราง

จุดตอ ขอตอ หรือ รอยตอของโครงสรางที่เกิดจากการนําปลายของแตละสวนของโครงสรางมายึด
ตอกัน  มีอยู 2 แบบ 8คือ

2.5.7.1. จุดตอแบบยึดหมุน (Pinned joint)
ที่จุดตอแบบยึดหมุนไมมีการถายโมเมนตดัดจากสวนโครงสรางหนึ่งไปยังอีกโครงสรางหนึ่ง  

ผลรวมของโมเมนตดัดที่จุดตอนี้เปนศูนย

2.5.7.2 จุดตอแบบยึดรั้ง (Rigid joint)
จะมีการถายโมเมนตดัดจากสวนโครงสรางหนึ่งไปยังอีกโครงสรางหนึ่ง  โดยถาสวนโครงสราง

ใดตรงจุดตอหมุนเปนมุมเทาใด สวนของโครงสรางอื่นๆที่นํามาตอกันตรงจุดตอนั้นจะหมุนไปในทิศทาง
เดียวกันและเปนมุมเทานั้น

2.6  การวิบัติของอาคาร
หลักการทางวิศวกรรมกําหนดใหตองมีความประหยัด  แตคํานึงถึงการใชงานไดอยางปลอดภัย

โดยยอมรับหลักการทางธรรมชาติวาทั้งวัสดุ ฝมือแรงงาน และการใชงานมีความปรวนแปรในตัวของมันเอง
ฉะนั้นงานทาง วิศวกรรมจึงจําเปนตองมีอัตราสวนของความปลอดภัย เพื่อใหความมั่นใจวา ผลงานทาง
วิศวกรรมมีความปลอดภัยตอการใชงานตลอดอายุที่ออกแบบไวของผลงานนั้นๆ การวิบัติจะเกิดขึ้นเมื่อกําลัง
ความสามารถหรือความแข็งแรงของงานวิศวกรรมมีนอยกวากําลังหรือแรงที่ใชงานจริงเหตุเกิดขึ้นอาจเกิดจาก
ความผิด พลาดของวัสดุ ฝมือแรงงาน หรือการใชงานหรือเหตุที่ไมคาดคิดหรือหลายๆสาเหตุรวมกัน พบวางาน
วิศวกรรมที่เกิดการวิบัติมักเกิดจากความผิดพลาดของหลายๆสาเหตุรวมกันความผิดพลาดจากสาเหตุใดสาเหตุ
หนึ่งมักจะสามารถตานทานการวิบัติไดโดยอัตราสวนความปลอดภัยที่ออกแบบไว 10

2.6.1  การบรรทุกน้ําหนักเกินและการออกแบบต่ํากวากําหนด
เปนคําอธิบายที่มักเกิดขึ้นคูกัน และใหผลลัพธคลายกัน กลาวคือ ความแข็งแรงที่ออกแบบไวมี

นอยกวาแรงที่เกิดขึ้นจริง แตสองคํานี้จะแตกตางกันอยางมากในการบงชี้วาความผิดพลาดเกิดขึ้นในขั้นตอนการ
ใชงาน  หรือขั้นตอนการกอสราง
                                                          

8 เร่ืองเดียวกัน, หนา 12.
10 สมาคมวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ ,หนังสือประกอบการสัมมนาเรื่อง วิศวกรรมการแกไข และ

การรื้อถอนอาคารจัดโดย ( คณะอนุกรรมการหนวยเฉพาะกิจเพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิตและสังคม คณะกรรมการวิชาการ  สาขา
วิศวกรรมโยธา, 2532), หนา 25-30.
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2.6.1.1  การออกแบบการรับน้ําหนัก
แรงหรือน้ําหนักที่ใชออกแบบจะตองคํานึงถึงที่มาและความเหมาะสมในการเลือกใช โดยตอง

คํานึงถึงประเด็นดังตอไปนี้
1.  คาที่กฎหมายกําหนด    คาที่ประมวลมาจากน้ําหนักจริงหรือการใชงานจริง
2.  ลักษณะของแรงหรือน้ําหนัก

 - น้ําหนักกระทําเปนจุด - แรงไมสมํ่าเสมอ เชนแรงลม
- ตําแหนงไมแนนอนหรือ -เปนน้ําหนักคงคางอยูถาวร
- แรงเคลื่อนตัว - การสั่นสะเทือน

3.  แรงจากปจจัยภายนอก  เชน
 -  แรงดันดิน
-  แรงฉุดลงตอเสาเข็ม (Negative Skin Friction)  เนื่องจาก  Load   Subsidence
-  แรงเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงอุณหภูมิ

2.6.1.2  การบรรทุกน้ําหนักเกิน
การใชงานอาคารโดยมีน้ําหนักบรรทุกสูงกวาคาที่ใชในการออกแบบ อาจเกิดขึ้นโดยความไม

รูหรือไมมีขอมูลทั้งคาที่ออกแบบหรือคาน้ําหนักที่ใชงานรูวา การบรรทุกน้ําหนักเกิน แตคิดวาอาคารมีคาเผ่ือ
ความปลอดภัย เพียงพอหรือออกแบบเผื่อไวแลว รูเทาไมถึงการณหรือประเมินอันตรายจากการบรรทุกน้ํา
หนักเกินต่ําไป

2.6.2.3  การใชประโยชนและการดัดแปลงผิดวิธี
การใชงานผิดประเภทและการดัดแปลงอาคารเปนปญหาที่ใหญมากในประเทศไทย เนื่อง

จากความออนแอในการบังคับใชขอกฎหมาย ทําใหมีการดัดแปลงตอเติมอาคารอยางแพรหลายอาทิเชน
รานคา  หองแถวพาณิชย  เก็บสินคาไวมาก ตอเติม เพิ่มจํานวนชั้นในอาคารหองแถวพาณิชยตอเติม  ชอง
ทางเดินหลังหองแถวและทาวเฮาสเปนหองครัว

2.6.2.4  การวิบัติเนื่องจากการบรรทุกน้ําหนักเกิน

1.  การวิบัติของโครงสรางชั่วคราว - ไมแบบเนื่องจาก การบรรทุกน้ําหนักเกิน
ไมแบบเปนโครงสรางชั่วคราวที่มักเกิดการวิบัติ  อันเนื่องจากผูเกี่ยวของในหนวยงานกอสราง

เห็นวาเปนงานชั่วคราว  จึงมักไมมีการออกแบบอยางจริงจัง แตใชวิธีเปดคูมือดูคาที่โรงงานแนะนําไว
เปนตัวเลขที่คอนขางสูง สวนกรณีไมแบบทําจากไมก็มักไววางใจใหชางไมทําตามประสบการณที่เคย
ผานมา กรณีที่เทคอนกรีตพื้นหนากวาปกติ หรือตั้งนั่งรานสูงกวาปกติจึงมักเกิดการวิบัติ

2.  การวิบัติของพื้นอาคารเนื่องจากการบรรทุกน้ําหนักเกิน
พื้นอาคารมักจะถูกการบรรทุกน้ําหนักเกินขณะกอสรางเสมอๆ เนื่องจากการกองเก็บวัสดุ

เชนปูนซีเมนต อิฐ ทราย หิน กระเบื้อง ฯลฯ แตไมใครพบการวิบัติใหญๆ โดยมากจะเกิดรอยราวเปน
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สัญญาณเตือนภัยกอนการวิบัติ แตในกรณีแผนพื้นสําเร็จรูปการวิบัติอาจเกิดขึ้นไดอยางรวดเร็วหลัง
จากเกิดรอยราวเตือนคร้ังแรก

3.  การวิบัติของคาน เนื่องจากการบรรทุกน้ําหนักเกิน
ผลจากการ น้ําหนักบรรทุกเกินนอกจากจะทําใหพื้นแตกราวแลว คานมักจะเกิดการแตกราว

ตามไปดวย  แตเนื่องจากคานคอนกรีตเสริมเหล็กซึ่งหลอในที่ตอเนื่องติดอยูกับเสาทําใหมี Redundant
มากคานจะ เกิดโมเมนต Redistributionกอน จึงไมคอยเกิดวิบัติโดยสิ้นเชิงถึงขนาดคานหัวหลุดตกลง
มาใหเห็น สวนกรณีซึ่งมีการการออกแบบต่ํากวามาตรฐาน คานก็มักเกิดรอยราวเปนบริเวณๆไป อาทิ
เชนรอยราวที่ทองบริเวณกึ่งกลางคาน เนื่องจากเสริมเหล็กนอยเกินไปหรือรอยราวเฉียงๆ เนื่องจาก
Shear Strengthไมเพียงพอ

4.  การวิบัติของเสาเนื่องจากการบรรทุกน้ําหนักเกิน
เนื่องจากเสาเปนโครงสรางที่สําคัญมากตอเสถียรภาพโดยรวมของโครงสรางอาคาร การวิบัติ

ของเสา อาจจะทําใหอาคารทั้งหลังพังทลายลงมาทั้งหมดได ฉะนั้นCode of Practice จึงมักมีขอ
กําหนดใหเสาเข็มมีคาเผื่อความปลอดภัยคอนขางมาก ประกอบกับการการบรรทุกน้ําหนักเกิน ทุกพื้น
ที่ทั้งอาคารเปนเรื่องที่เกิดขึ้นไดยาก การวิบัติของเสาเนื่องจากการบรรทุกน้ําหนักเกิน จึงไมคอยพบเห็น
บอยนัก แตการวิบัติของเสาเนื่องจากการดัดแปลงตอเติมอาคารจะพบไดบอยกวาลักษณะการ ออก
แบบต่ํากวามาตรฐานของเสามักจะพบเห็นไดในกรณีที่ผูออกแบบไมไดคํานึงถึงโมเมนตดัดที่เกิดในเสา 
คิดแตเฉพาะน้ําหนักในแนวแกน(แรงอัด)เทานั้น ซึ่งอาจทําใหเกิดรอยราวในแนวราบบนเสาได

5.  การวิบัติของฐานรากและเสาเข็มเนื่องจากการบรรทุกน้ําหนักเกิน
การวิบัติของเสาเข็มเกิดขึ้นมากในบริเวณกรุงเทพฯ  และพ้ืนที่ใกลเคียง ซึ่งเปนที่ราบลุมดิน

ออน ซึ่งตองตอกเสาเข็มลึกและมีคากอสรางประมาณ 10 -20 %ของราคาโครงสรางทั้งหมด  ประกอบ
กับสภาพการแขงขันทางการตลาด  ทําใหเสาเข็มของอาคารตึกแถวทาวเฮาส จํานวนมาก การออก
แบบมีมาตรฐานต่ํากวาเกณฑมาตรฐานทางวิศวกรรม ทําใหเกิดการวิบัติอยูเนื่องๆหรือเมื่อมีเหตุแทรก
ซอนเล็กๆนอยอาทิเชน  ดินเคลื่อนตัว หรือตอเติมอาคารหรือแรงจาก Negative Skin Friction ก็เกิดทํา
ใหเข็มเกิดการวิบัติไดโดยงาย

2.6.1.5  การวิบัติของฐานรากและเสาเข็ม อันเนื่องจากการดัดแปลง หรือตอเติมอาคาร
การตอเติมอาคาร โดยการเพิ่มจํานวนชั้นเปนส่ิงที่พบเห็นกันมาก โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคาร ตึก

แถว ส่ิงที่ควรพิจารณา คือ ความเส่ียงตอการวิบัติขึ้นอยูกับน้ําหนักที่เพิ่มขึ้น  เนื่องจากการตอเติมอาคาร
เปนสัดสวนเทาใด เมื่อเทียบ กับน้ําหนักของอาคารเดิมหรือน้ําหนักที่ออกแบบไว ตัวอยางเชน  การตอเติม
เพิ่ม 1 ชั้น บนตึกแถว 2 ชั้น  ยอมอันตรายมากกวาการตอเติมบนตึก 3 ชั้น 4 ชั้นหรือ 20 ชั้น  เพราะการตอ
เติมบนอาคาร 2 ชั้นเทากับเพิ่มน้ําหนักอีก 50 % ของน้ําหนักเดิม ขณะที่การตอเติม 1 ชั้น บนตึก 5 ชั้น จะ
เพิ่มน้ําหนักเพียง  20% ของน้ําหนักเดิม  แตความรูสึกของชาวบานทั่วไปกลับคิดวา การตอเติมบนตึก 2 ชั้น
จะอันตรายนอยกวาเพราะตึกยังเตี้ยอยู และเมื่อพิจารณาความเปนจริงวาอาคารตึกแถวในกรุงเทพฯและ
ปริมณฑลซึ่งมีดินออน เสาเข็มที่ออกแบบไว มักจะคอนขางหมิ่นเหมอยูแลว การตอเติมอาคารจึงเปนเหตุทํา
ใหตึกแถวทรุดตัว อันเนื่องจากเสาเข็มทานน้ําหนักไมไหว
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2.6.1.6  การวิบัติเนื่องจากการทรุดตัวของดิน
ในพื้นที่ลุมปากแมน้ําดังเชนแมน้ําเจาพระยา จะมีชั้นดินเหนียวออนมากซึ่งมีคุณสมบัติเปน

นอกเหนือการควบคุมทําใหเกิดการทรุดตัวอยางชาๆเปนบริเวณกวาง โดยเฉพาะกรุงเทพฯและปริมณฑลมี
การดูดน้ําบาดาลขึ้นมาใชในปริมาณมาก จนระดับน้ําบาดาลลดลงไปเรื่อยๆการทรุดตัวของดิน จึงเกิดขึ้น
เปนเงาตามตัว ผลของการทรุดตัวของชั้นดินจะเพิ่มแรงฉุดลงตอเสาเข็ม ทําใหเสาเข็มมีความสามารถรับน้ํา
หนักไดนอยลง อาคารซึ่งออกแบบเสาเข็มโดยมคีาเผื่อความปลอดภัยคอนขางนอยเชน ตึกแถวทาวเฮาส จึง
เกิดการทรุดตัวตางระดับและบางครั้งเกิดการทรุดตัวอยางมากจนเกิดอาคารวิบัติ

2.6.2.  เสถียรภาพของโครงสราง

เสถียรภาพของโครงสรางเปนพื้นฐานสําคัญ วิศวกรตองคํานึงถึงในการออกแบบโครงสรางของ
อาคาร นอกจากอาคารจะตองสามารถรับน้ําหนักบรรทุกในแนวดิ่งแลว โครงสรางอาคารตองตานแรงในแนวราบ
ไดดวย อาทิ เชน แรงลม แรงจากแผนดินไหว แรงในแนวราบอันเนื่องจากการใชงาน แรงในแนวราบอันเนื่องจาก
โครงสรางไมได อยูในแนวดิ่งอยางสมบูรณ ฯลฯ จึงตองออกแบบใหโครงสรางอาคารสามารถตานแรงในแนวราบ
ที่อาจจะเกิดขึ้น

สมการสําคัญซึ่งวิศวกรตองยึดเปนหลักในการตรวจสอบเสถียรภาพของโครงสราง คือการวิบัติ
ของโครงสรางเนื่องจากการสูญเสียเสถียรภาพ อาจเกดิขึ้นในหลายรูปแบบ เชน  การลมพับทางดานขาง การลม
คว่ํา  การเลื่อนไถลและการดุงโกงตัวของเสา

2.6.2.1 การวิบัติของโครงสรางช่ัวคราว เนื่องจากการสูญเสียเสถียรภาพ
โครงสรางชั่วคราวประเภทนั่งรานใชแบบกอสรางมักพบการวิบัติกันมาก  เนื่องจากวิศวกรไม

ใครใหความเอาใจใสในการออกแบบ หรือติดตั้งเพราะเห็นวาเปนงานชั่วคราว ประกอบกับมีการใช คาเผื่อ
ความปลอดภัยคอนขางต่ําเมื่อเกิดความผิดพลาดเล็กๆนอย ก็อาจทําใหเกิดการวิบัติได

2.6.2.2  การวิบัติเนื่องจากการลมพับทางดานขาง
เสถียรภาพที่ตานทานการลมพับทางดานขาง เปนส่ิงที่สําคัญที่วิศวกรโครงสรางตองคํานึงถึง

ในการออกแบบโครงสรางทุกครั้ง แตในหลายกรณีกลับพบวาโครงสรางงายๆเชน โรงงาน มีเสถียรภาพตาน
ทานการลมพับดานขางไมเพียงพอ เพราะเทคนิคในการกอสรางโครงสรางโรงงานเล็กๆ สืบทอดตอมาเรื่อยๆ
จนวิศวกรบางทานลืมตรวจสอบเสถียรภาพของอาคาร โดยเฉพาะอาคารโรงงานขนาดใหญ และอาคารโรง
งานซึ่งใชเสาเหล็กแทนคอนกรีต จุดยึดที่ฐานเสามีความสําคัญมากตอเสถียรภาพ

2.6.2.3  การวิบัติเนื่องจากการสูญเสียเสถียรภาพของฐานรากและเสาเข็ม
การกอสรางอาคารในพื้นที่ซึ่งมีชั้นดินออนมากดังเชนในเขตกรุงเทพฯและที่ราบลุมปากแมน้ํา 

จําเปนตอง ใชเสาเข็มที่มีความยาวมาก  ตัวเสาเข็มมักจะไมคอยมีเสถียรภาพในทางราบ และไมสามารถ
ตานทานแรงในแนวราบไดมากนัก คานคอดินที่ใชยึดฐานรากจึงมีความสําคัญมาก แตการกอสรางอาคาร
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เล็กๆเชน ตึกแถว บานพักอาศัย มักจะละเลยการใชคานคอดินยึดฐานรากไว ทําใหเปนเหตุหนึ่งที่ทําใหเกิด
การวิบัติโดยงาย

2.6.2.4  การวิบัติแบบลมพับทางดานขางเนื่องจากการทรุดตัวของเสาเข็ม
การทรุดตัวของเสาเข็มในบริเวณที่มีดินออน อาจเกิดจากหลายสาเหตุ อาทิเชน ชั้นดินออน

เกินกวาที่คาดไว การถมดินบริเวณใกลเคียงทําใหเกิดแรงปฏิกิริยาที่ผิวเปนลบกระทําตอเสาเข็ม โครงสรางที่
ปลูกสรางในพื้นที่ดินออน การออกแบบใหโครงสรางมีเสถียรภาพตอการทรุดตัวตางระดับบางโดยโครงสราง
อาจจะมีรอยราวเพื่อเตือนภัยใหมีการซอมแซมแกไขแตตองไมพังทลายโดยฉับพลัน

2.6.2.5  การวิบัติเนื่องจากการเคลื่อนตัวของดิน
การถมดินบนพื้นที่ซึ่งมีดินเหนียวออน จะทําใหเกิดเคลื่อนตัวไปทางดานขางของดิน หากมี

กําแพงกันดินปองกันไว ดินจะเคลื่อนตัวนอยลง แตหากไมมีการปองกันดินอาจจะเคลื่อนตัวจนทําใหเสาเข็ม
หลุดออกจากฐานรากของอาคาร  หรือทําใหอาคารที่ตั้งบนพื้นที่ดินถมเกิดการเคลื่อนตัวไปไดทั้งหลัง  โดย
อาจใชเวลานานเปนป ในกรณีกลับกันการขุดดินหรือการถมดินในบริเวณใกลเคียงกับอาคารเดิมอาจทําให
เสาเข็มและอาคารเดิมเคล่ือนตัวจนเกิดการวิบัติได

2.6.3.  Construction Defects VS. Design Defects

มักจะมีปญหาในการวินิจฉัยการวิบัติโดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีที่แบบที่เขียนไวไมชัดเจน หรือไม
ไดแสดงไว หรือแสดงไวแตไมครบถวน หรือแบบขัดแยงกัน เมื่อผูรับเหมานําไปขยายเปนแบบ Shop Drawing
อาจจะแปลความผิดไปจากแนวคิดที่ออกแบบไวทําใหเกิดการวิบัติได

การวิบัติประเภทนี้ มักเกิดจากเหตุสืบเนื่องเปนขั้นตอน  หากวิศวกรมีความรูเพียงพอเกี่ยวของใน
แตละขั้นตอน อาจเกิดการทักทวงทําใหมีการแกไขเปลี่ยน แปลงจนไมเกิดเหตุวิบัติขึ้นไดรูปแบบดังนี้

2.6.3.1  รายละเอียดไมถูกตอง
รายละเอียดที่ไมถูกตองตามหลักวิศวกรรม อาจมีการคํานวณผิดพลาดหรือรายละเอียดไม

สามารถทํางานไดในทางปฏิบัติ หรือเมื่อทํางานตามแบบจะเกิดผลเสียอื่นๆตามมา อาทิเชน ความรอน การ
เปนสนิมการกัดกรอน เปนตน

2.6.3.2  ขั้นตอนการกอสรางไมถูกตอง
โครงสรางมีความสลับซับซอนกวาปกติควรมีการระบุวิธีการกอสรางอยางชัดเจน โดยเฉพาะ

อยางยิ่งการถาย น้ําหนักหรือการรับแรงขณะกอสราง ตัวอยางเชน โครงหลังคาเหล็ก โดยเฉพาะโครงหลังคา
เหล็กซึ่งรับแรงเปนโครงสรางกริด 3 มิติ  อาจเกิดการวิบัติไดทั้งขณะกอสรางและในอนาคตงาน หากขณะกอ
สรางมีการรับน้ําหนักหรือรับแรงในรูปแบบระนาบทรัส 2มิติผิดไปจากการออกแบบ
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2.6.3.3 การควบคุมคุณภาพไมดี
การควบคุมการกอสราง มีความสําคัญอยางมากตอคุณภาพของงาน เพราะการควบคุมการ

กอสรางจะตองควบคุมทั้ง ขนาด - ปริมาณ - คุณภาพวัสดุ - ฝมือ และลําดับขึ้นตอนการกอสราง  การควบ
คุมขนาดและปริมาณเปนเรื่องที่ไมยากลําบากนัก คุณภาพของวัสดุละฝมือแรงงาน จึงเปนจุดที่บงชี้ไดวามี
การควบคุมการกอสรางที่ดีหรือไม สําหรับลําดับขั้นตอนกอสรางจะมีความสําคัญมาก เพราะมีความสําคัญ
ตอความแข็งแรงและปลอดภัย

2.7  การซอมแซมโครงสราง

การซอมแซมโครงสราง  คือจะตองเขาใจถึงพฤติกรรมของโครงสรางเดิมอยางละเอียด  แลวจึงหาวิธี
การซอมที่จะตองไมกระทบกระเทือนตอสวนอื่นๆ เพื่อใหไดโครงสรางใหมที่แข็งแรงมั่นคงตอการรับน้ําหนักและ
การใชงาน  ในปจจุบันนี้ยังไมมีผูสามารถรวบรวมวิธีการซอมแซมโครงสรางแตละอยางได  เพราะมีขอปลีกยอยที่
แตกตางกันมาก  

2.7.1 หลักการซอมแซม   มีดังนี้

1. จะตองสํารวจและวิเคราะหใหพบสาเหตุของการวิบัติที่แนนอน
2. หาเทคนิคและวิธีการซอมแซมเพื่อขจัดสาเหตุแหงการวิบัตินั้น
3. โครงสรางหลังการซอมแซมจะตองมีกําลังและพฤติกรรมในการใชงานไดดี

2.7.2 ลักษณะของงานซอมแซม

2.7.2.1. งานเสริมกําลังดิน
ปญหาสวนใหญเกี่ยวกับการขุดดินออกจากอาคาร  การซอมแซมทําได 2 อยาง คือ  การทํา

โครงสรางเพื่อรับแรงที่เปนสาเหตุกอใหเกิดการวิบัติได และการเสริมดินใหมีคุณสมบัติดีขึ้นโดยการ เทปูน
ใสแผนเสริมกําลัง ทําเปนทรายหรือการเทดวยสารเคมีอื่นๆที่มีคุณสมบัติในการรับแรงเปนตน

2.7.2.2. งานซอมแซมฐานราก
ปญหาเกิดจากการวิบัติในระหวางการกอสราง การทรุดตัวไมเทากันของดินและอาคาร วิธี

การซอมแซมขึ้นอยูกับสาเหตุปลีกยอย  แตที่มักใชกันคือ  การยกตึก นั่นคือ  การจะทําฐานรากใหมใหถูก
ตองตามสภาพการณที่เอื้ออํานวย  แลวจึงอาคารวางบนฐานรากใหม
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2.7.2.3. งานซอมโครงสราง
ในที่นี้หมายถึง เสา คาน พื้น  สําหรับอาคารโครงสรางแบบทั่วไประบบเสา-คาน  สาเหตุของ

การเกิดปญหามาจากการกอสรางและการออกแบบที่ผิดพลาด  นั่นคือ  เมื่อเกิดแรงใดๆบนโครงสรางแลว
ไมไดออกแบบให  สวนหนึ่งสวนใดรับแรงนั้นแทน หรือการบรรทุกน้ําหนักเกินพิกัดที่ออกแบบไว  เชน  คาน
หรือปลายยื่นจากเสาทําใหเกิดแรงดัน  แลวไมออกแบบใหเสารับแรงดัดคานยื่นจากคานดานขาง  แลวไมได
ออกแบบใหคานนั้นรับแรงบิดเปนตน  การแกไขกระทําไดโดยการตัดแรงออก หรือเสริมกําลังใหชิ้นสวนมี
ความสามารถมากขึ้น

2.7.2.4 การซอมงานสถาปตยกรรม
การซอมแซมสวนยอยที่อาจเกิดขึ้นพรอมๆกับการวิบัติทางโครงสราง หรือเกิดขึ้นจากชางฝ

มือไมดีพอ  การซอมแซมอาจใชการทุบทิ้งแลวสรางใหม  การตัดแยกออกจากสวนที่รองรับออก  เพื่อลดการ
เคลื่อนตัวที่แตกตางกัน  การเปลี่ยนวัสดุที่ยอมใหมีการขยายตัวไดมากกวา  หรือมีน้ําหนักเบา  เพิ่มความ
สามารถอื่นๆเชน  การทนไฟ  การกันเสียงและความรอนเปนตน

2.7.2.5. การเสริมความคงทน
วัสดุที่ใชในการกอสราง  อาจไมมีความคงทนตอสภาพการใชงานเพียงพอ  เชน  มีการสึก

กรอนงาย  ขยายตัวหรือหดตัวมากเกินพิกัด  เกิดเปนสนิมมีการแยกตัวหรือเกิดปฏิกิริยาทางเคมี  วิธีการ
ซอมแซมอาจจะใชการทาเคลือบวัสดุใหม  การแทรกซึมดวยวัสดุบางอยางเพื่อเสริมความคงทน  เชน
พลาสติกหรือกํามะถัน  หรือใชเทคนิคดังกลาวพรอมกัน  วิธีการเหลานี้ตองพัฒนาและปรับปรุงใหสอดคลอง
กับแตละสภาวะความเสียหาย

สาเหตุหลายๆอยาง  ทําใหโครงสรางและชิ้นสวนประกอบของอาคารเกิดความวิบัติ เสียหายไดมาก
นอยตามระดับความเสียหายที่แตกตางกัน  การซอมแซมจะทําไดดีก็ตอเม่ือมีการสํารวจตรวจสอบ วิเคราะหราย
ละเอียด  แลวจึงหาเทคนิคและวิธีการที่เหมาะสมเพื่อการซอมแซม

การซอมแซมจะตองเลือกเทคนิคและวิธีการที่ทําไดสะดวก ปลอดภัย คาใชจายนอย และใหผลเชิงพฤติ
กรรมที่สอดคลองกับแรงหรือน้ําหนักบรรทุกที่กระทําและการใชงาน
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2.8  สยามสแควร 
 
  พื้นที่บริเวณสยามสแควรมีประมาณ 63 ไรครึ่ง เปนพื้นที่พัฒนาของทางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดย
มอบหมายบริษัทวังใหม จํากัดทําการพัฒนาปรับปรุงที่ดิน การกอสรางบริษัทซีคอน เปนผูรับเหมาชวงกอสราง
อาคารสรางเปนอาคารตึกแถว 3 ชั้นครึ่งขนาด 4.00 x 12.00ม.  มีสถาปนิกผูออกแบบคือ รองศาสตราจารยเลิศ 
อุรัสยะนันท และศาสตราจารยอัน นิมมานเหมินทร  วิศวกรไดแกศาสตาจารยรชฏ กาญจนวนิชย แลวเสร็จทั้ง
บริเวณในป พ.ศ.2508 มีจํานวน 596 คูหา  ในปจจุบันมี 600 คูหา 
 
 2.8.1   โครงสรางอาคารและการจัดเรียงกลุมอาคาร 
 
  จากการศึกษารูปแบบการวางผังอาคารของตึกแถวที่ผานมานั้น  แบงเปน 3 ลักษณะดังนี้ 1

1. การวางผังในแนวเสนตรง  
2. การวางผังในแนวผสม  
3. การวางผังเปนกลุม  

  ตึกแถวในสยามสแควรนั้น จัดเปนระบบการวางผังแบบกลุม ศูนยการคาแนวราบ เพราะสามารถเอื้อ
ตอความสัมพันธของกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในสยามสแควร และเปนศูนยกลางของกิจกรรมของชุมชนในกรุงเทพฯ 
  อาคารในบริเวณนี้ทั้งหมดเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก มีการใชงานมานาน 37 ป ในการศึกษานี้เนน
เฉพาะอาคารในสวนซึ่งเปนโครงสรางแบบตึกแถว/หองแถว และการจัดเรียงกลุมในพื้นที่ของบริเวณ จาก
ลักษณะการจัดเรียงตัวของกลุมอาคาร โดยองคประกอบทางกายภาพที่พบเห็นของหนวยอาคารหองแถวเปน
ปจจัยสําคัญประการหนึ่ง  จํานวนอาคารภายในบริเวณประกอบดวยพื้นที่ตึกแถว 596 หนวย แตเดิมเปนอาคาร 
3 ชั้น มีดาดฟา  โดยมีตนทุนการกอสรางตอหนวยประมาณ 250,000 บาท สวนใหญมีอายุการใชงานในปจจุบัน
ก็ผานมา 37 ป  โดยมีลักษณะดังรายละเอียดตอไปนี้      

 

ภาพที่ 2-1  รายละเอียดภายในผังสยามสแควร 

                                                           
 1  เพ็ญศรี ฉันททวรางค. ”แนวทางการเปลี่ยนแปลงของตึกแถวในกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาค
วิชาสถาปตยกรรมศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2538), หนา35. 
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2.8.2  หนวยมาตรฐานของอาคารตึกแถวในสยามสแควร

อาคารตึกแถวหนึ่งหนวยมีขนาดความกวาง 4.00 เมตร ยาว 12.00 เมตร  โดยแบงออกเปน 4 ชวง
โครงสรางเปน ค.ส.ล. พื้นเปนระบบชิ้นสวนสําเร็จรูปขนาด 0.50 x  3.00 เมตร  ความสูงอาคารโดยรวม 12.00
เมตร  โดยชั้นลางสูง 3.50 เมตร  ชั้นบนสูง 3.00 เมตร  ดาดฟาหลังคาคลุมบนสวนสูง 2.50 เมตร  ภายในอาคาร
ประกอบดวยหองน้ําขนาดเล็ก 2 หอง ที่ชั้นลางและชั้น 3 บันไดเปนบันไดไมโปรงทอดเดียวขนาดกวาง 0.80
เมตร  สวนผนังเปนการกออิฐฉาบปูนเรียบ  ไมมีฝาเพดานชั้นลางเปนประตูเปดโลง 2 ดาน  ลักษณะประตูเปน
ประตูเหล็กยืด  หนาตางเปนกระจกบานเปดกรอบเหล็กทุกชั้น  ภายนอกมีผนังกันแดดทั้งดานหนา  ดานหลัง
การตกแตงอาคารโดยทั่วไป  ชั้นลางเปนผิวหินขัดมัน  ชั้นบนฉาบปูนขัดมันเรียบ  ผนังทาสีขาว  หองน้ําตกแตง
สุขภัณฑคุณภาพปานกลาง  การตกแตงภายนอกอาคารคอนขางเปนระเบียบ

โดยทั่วไปเปนการเนนความสําคัญของอาคารภายนอกมากกวาภายใน  ภายในใหผูเชาตกแตง
ตามความพอใจ  อีกประการหนึ่งคือในกรณีที่ผูเชามากกวา 1 คูหาในระหวางการกอสราง  อาจมีการดัดแปลงใน
หนวยเฉพาะนั้นๆตั้งแตแรกเริ่มตามความประสงคของผูส่ังจองก็มี  และบางแหงก็เปนการดัดแปลงภายหลัง  โดย
มีการจัดสาธารณูปโภคและหนวยพื้นที่ใหม  จากลักษณะหนวยมาตรฐานเดิม

ภาพที่ 2-2  หนวยมาตรฐานเดิมของตึกแถวสยามสแควร

จากลักษณะหนวยมาตรฐาน  โดยที่การจัดกลุมอาคารมีหลายลักษณะ  อาคารที่จัดขึ้นจึงมีความ
แตกตางกันออกไปตามทําเลที่ตั้งและการจัดกลุมอาคาร  ซึ่งสามารถแบงออกเปน 4 แบบใหญๆคือ2

1. หองแถวแบบหันหลังชนกันแบบประชิด  โดยมีทางเชื่อมระหางดานหลังของอาคาร  ดานหนาเปน
ทางสัญจรของลูกคา  โดยแยกจากบริการและทางสัญจรของลูกคาออกจากกัน

2. หองแถวเรียงเดี่ยวตามยาว  ประกอบดวยถนนและทางเทาทั้งดานหนาและดานหลัง  สามารถรับ
ลูกคาได 2 ดาน  ไมมีการแยกระบบการสัญจรเด็ดขาด

3. หองแถวที่อยูติดกันกับโรงภาพยนตร  มีดานหนึ่งติดกับถนนและทางเดิน  ดานหลังติดกับสวน
สัญจรของโรงภาพยนตร เปนทางสัญจร 2 ระดับ ทําใหสามารถใชไดทั้ง 2 ทาง

4. หองแถวในลักษณะอาเขต  มีทางสัญจรระหวางหองแถว 2 ดาน  ซึ่งตั้งประชิดกันใน 2 ระดับช้ัน  
ทําใหสามารถรับลูกคาไดทั้ง 2 ดานของอาคารและ 2 ระดับช้ัน

                                                          
2  อิสระ พงศาพาส. “การศึกษาพื้นที่กิจกรรมชุมชนเมือง สยามสแควร,”(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา

สถาปตยกรรมศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยลัย, 2523), หนา 67.
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ภาพที่ 2-3  ลักษณะเฉพาะของอาคารตึกแถวสยามสแควร

อาจมีบางสวนที่แตกตางกันออกไปอีกตามตําแหนงของหนวยคูหานั้นๆ  เชน  หองแถวที่อยูชวง
กลางแถว  หองที่อยูตรงหัวมุมถนน เปนตน  ความแตกตางเหลานี้เปนคุณสมบัติเฉพาะของแตละหนวย

2.8.3.  ลักษณะการใชงานตึกแถวโดยทั่วไป   แบงออกเปน 5 แบบ ดังนี้

2.8.3.1  อาคารแบบกึ่งผสมที่พักอาศัย (Residential Mixed-use)
คือ อาคารตึกแถวที่มีการใชงานผสมระหวางกิจกรรมหลายประเภท  แตเนนที่การพักอาศัย

เปนหลัก  ไดแกตึกแถวที่ทําเปนหองแบงใหเชาในชั้นบนของอาคาร  ตึกที่ทําเปนหอพัก ตึกแถวที่สราง
ขึ้นมาเปนแฟลตหรืออพารตเมนต

2.8.3.2  อาคารแบบผสมกึ่งการคา (Commercial Mixed-use)
คืออาคารตึกแถวที่มีกิจกรรมผสมหลายอยาง  แตมุงในดานการประกอบการคาเปนหลัก

สําคัญ สวนใหญมักอยูในยานชุมชนหนาแนนกลางใจเมือง
2.8.3.3  อาคารแบบผสมกึ่งอุตสาหกรรม (Industrial Mixed-use)

เปนอาคารตึกแถวที่ดัดแปลงมาเปนโรงงานอุตสาหกรรม ทั้งที่เปนอุตสาหกรรมการผลิตและ
อุตสาหกรรมการบริการ  สวนใหญที่เปนโรงงานอุตสาหกรรมชนิดที่ไมมีรูปแบบและไมมีมาตรฐาน  มัก
ซอนตัวอยูในตึกแถวแตแสดงออกดวยผลผลิตที่นํามาแสดงหนารานหรือปายโฆษณาหนารานในกรณีที่
ตองการใหลูกคารับทราบและมาใชบริการ

2.8.3.4  อาคารแบบผสมกึ่งบริการ (Service Mixed-use)
เปนอาคารตึกแถวที่นํามาใชประกอบกิจการเพื่อการบริการตางๆ ไดแก โรงแรม โรงน้ําชา อา

บอบนวด บาร ไนตคลับ สโมสรและสมาคมตางๆ  อาคารประเภทนี้สวนใหญเปนตึกแถวติดกันหลาย
หอง และมักมีการตกแตงภายในอาคารเพื่อใหเหมาะสมกับการใชงาน  เชน  กั้นหอง ทําหองน้ําและ
บันไดใหม

2.8.3.5  อาคารผสมแบบอื่นๆ (Other Mixed-use)
เปนอาคารตึกแถวที่มีการใชงานในกิจกรรมผสมประเภทอื่นๆนอกเหนือจากที่กลาวมาแลว

ขางตน ไดแก อาคารที่เปนตึกแถวที่ใชเปนโกดังสินคา อาคารที่จอดรถยนตและขนสงตางๆ ซึ่งสวน
ใหญมักประกอบกับที่พักอาศัยหรือกิจกรรมการคาที่เกี่ยวเนื่องกัน

isd
Line
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2.8.4  การใชพ้ืนที่ภายในอาคารตึกแถว

การใชพื้นที่ในตึกแถวในสยามสแควร  มีการแบงแยกการใชพื้นที่ออกเปนประเภทใหญๆดังนี1้4

2.8.4.1  General Rowhouses คือ  การใชพื้นที่ในอาคารแบบทั่วไป  นั่นคือ  ใชพื้นที่ภายในอาคารทั้ง
หมด  ตั้งแตชั้นลางในระดับพื้นดินไปจนถึงชั้นบนสุดของอาคาร

รูปภาพที่ 2-4 การใชพื้นที่ภายในตึกแถวแบบทั่วไป

2.8.4.2  Space-Seperated Rowhouses  คือ  อาคารแถวที่แบงแยกพื้นที่ใชสอยออกเปนสวนๆเพื่อ
ใหเชาทําการคาหรือประกอบกิจการรายยอย  การใชพื้นที่แบบนี้มีมากในพื้นที่

รูปภาพที่ 2-5 การใชพื้นที่ตึกแถวแบบแยกพื้นที่ใชสอยออกเปนสวนๆ

2.8.4.3 Stack Rowhouses  คือ  การใชพื้นที่ในอาคารตึกแถวแบบแยกชั้นกันโดยการแยกพื้นที่
ประกอบกิจกรรมและแยกประโยชนใชสอย  มีทั้งแบบแยกพื้นที่ชั้นเดียวและแยกพื้นที่หลายชั้น  การใชพื้นที่
ภายในอาคารแบบนี้สาเหตุเพราะไมสามารถใชพื้นที่ไดหมดทั้งอาคารอยางคุมคา หรือทําเลนั้นเหมาะกับ
การจะใชประกอบกิจการอื่นที่เจาของไมประสงคทํา  เชน

รูปภาพที่ 2- 6  การใชพื้นที่ตึกแถวแบบแยกชั้น

2.8.4.4 Combine stacked Rowhouses  เปนการใชพื้นที่แยกชั้นในอาคารจํานวนหลายๆหนวยติด
ตอกัน  โดยมีทางเดินและทางเขา-ออกรวมกัน  มักใชพื้นที่ชั้นลางประกอบการคา ชั้นบนใหผูอื่นเชา  หรือให
ผูเชาอื่นทําการคาชั้นลาง ตรงกันขามกัน

                                                          
14 เพ็ญศรี ฉันททวรางค. ”แนวทางการเปลี่ยนแปลงของตึกแถวในกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาค

วิชาสถาปตยกรรมศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2538), หนา43-44.
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รูปภาพที่ 2-7  การใชพื้นที่ตึกแถวแบบมีหลายหนวยติดๆกัน

2.8.4.5. Stacked Units Rowhouse  คือ  อาคารที่แบงออกเปนหนวยยอยๆในแตละชั้นแยกออกจาก
กันโดยเด็ดขาด  การใชพื้นที่ในแตละหนวยแบงแยกไมปะปนกัน

รูปภาพที่ 2-8  การใชพื้นที่ตึกแถวแบบมีหนวยยอยๆในแตละช้ันแยกออกจากกัน

2.8.4.6. Slab Block Apartments Rowhouse  คือ  การใชพื้นที่อาคารในลักษณะเหมือนกับแบบที่ 5
แตหนวยของอาคารถูกแบงแยกออกไปเปนหนวยยอยๆ  โดยมีทางเดินสัญจรติดตอเชื่อมตรงกลางระหวาง
หนวยตางๆ  เชน โบนันซาสยามสแควร

ภาพที่ 2-9  การใชพื้นที่ตึกแถวแบบมีหนวยยอยๆโดยใชทางเดินเช่ือมระหวางหนวย

2.8.5 ความสามารถในการขยายตัวและการดัดแปลงอาคาร

โดยลักษณะการจัดการแบบหองแถว พื้นที่หนวยเล็กที่สุดของการใหเชาสิทธิ์ครอบครองเปนหนวย
คูหา 3.50x12 เมตร  ตลอดคูหาอาคาร  ลักษณะการขยายตัวของแตละหนวยจึงตองขยายตัวไปตามพื้นที่ดิน
โดยไมสามารถมีการขยายตัวเฉพาะชั้นได  ในกรณีที่เปนการเชาพื้นที่บางชั้นของอาคาร  การขยายพื้นที่ของ
หนวยงานจึงทําไดในขอบเขตจํากัดเฉพาะสวนภายในอาคารของเจาของคูหาใหเชาเทานั้น บางครั่งเจาของคูหา
อาจครอบ คลุมมากกวา 1 หนวยการขยายตัวก็เปนไปได  มิฉะนั้นก็ตองขยายตัวตามความสูง

ลักษณะการดัดแปลงภายในหนวยอาคาร มีขอจํากัดทางกฎหมายและเทศบัญญัติในเรื่องความ
สูงของอาคารหองแถว  ลักษณะองคประกอบกายภาพของหนวยอาคารที่ดัดแปลงไดงาย  สวนใหญจะเปน
ลักษณะขององคประกอบยอยภายในซึ่งไมตายตัวเชนการตกแตงภายในหองน้ํา  บันได  ประตู  หนาตาง ฯลฯ
ในสวนของโครงสรางถาวร   เชน  ชั้นพื้น  ผนังรวมชวงเสา  เปนส่ิงที่แกไขไดยากและตองเสียคาใชจายสูง
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2.9  การกอสรางระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปซีคอน

2.9.1 ประวัติและลักษณะโดยทั่วไป

การกอสรางในระบบชิ้นสวนสําเร็จรูปในเอเชีย  ในประเทศไทยนั้นเมื่อประมาณป พ.ศ. 2505 ไดมี
บริษัทกอสรางไดพยายามนําวิธีการจากตางประเทศหรือคนควาหาวิธีการของตัวเองมาปลูกสรางบานในระบบนี้  
เชน  บริษัท กองทุนที่ดินไทย จํากัด โดยใชหมูบานของตนเองเปนโครงการทดลอง  บริษัท เซาทอีสเอเชียกอสราง
คิดคนระบบชิ้นสวนสําเร็จรูปเรียกวา  ระบบซีคอน โดยใชหมูบานมิตรภาพเปนโครงการปลูกสรางทดลอง
บริษัทสตารมิตบอรด จํากัด ออกแบบชิ้นสวนเปนของตัวเองจําหนายใหกับประชาชนทั่วไปและสรางเปนบานตัว
อยางในหมูบานของตนเอง แตบริษัทตางๆเหลานี้ไมประสบความสําเร็จจึงเลิกโครงการดังกลาว  เหลือเพียง
บริษัท ซีคอน เทานั้นที่ยังสามารถดําเนินธุรกิจดานสําเร็จรูปในระบบชิ้นสวนอยูไดเพียงบริษัทเดียว และนอกจาก
นี้ยังเปนบริษัทรับเหมากอสรางบริษัทเดียวที่ประมูลงานโครงการใหญๆของเอกชนและราชการได  โดยการเสนอ
ระบบการกอสรางของตนเองเขาแขงขันราคา และประสบความสําเร็จเปนอยางมากในการประมูลงานใหญๆนี้

การแบงงาน  จะแบงคนงานเปนกลุมๆตามประเภทของาน เชน  งานตอกเสาเข็มบริษัทจะเหมาตัดตอน
จางปนจั่นเฉพาะงานไป โดยจัดแผนงานไวเรียบรอยจากที่แหงหนึ่งไปอีกที่แหงหนึ่งไมใหขาดชวงงาน  จากนั้นคน
งานประจําของบริษัทจะทําการประกอบติดตั้งโครงเหล็กทําสําเร็จจากโรงงาน แผนฝาและพื้นคอนกรีตจากโรง
งานเปนตน  การประกอบการติดตั้งใชการเชื่อมเปนหลักสําคัญ  เสร็จแลวบริษัทจะเหมาตัดตอนใหผูรับเหมา
ยอยทั่วไปทําการกอสราง  งานรอยตอและงานสวนประณีตตอไปจนเสร็จเรียบรอย

บริษัทจะทําการตั้งกองการผลิตช้ินสวน ณ.ที่กอสรางเอง  เพราะขบวนการผลิตของ:นั้นงาย  วัสดุที่ใชจะ
เปนคอนกรีตทั้งหมดหลอธรรมดาในแบบเหล็ก เครื่องมือกลในการผลิตและการติดตั้งเปนเครื่องมือระดับชาว
บาน  เชน  รอกทดแรงดวยมือ หรือ ปนจั่น และ รถเครนเล็กๆ  เปนตน  ใชคนงานที่ไมจําเปนตองมีฝมือมากใน
การประกอบติดต้ัง

วิธีการขายนั้น บริษัทจะจัดหาสถาบันการเงินใหผูซื้อสําหรับการผอนชําระโดยใชที่ดินและตัวอาคาร
เปนหลักทรัพยค้ําประกัน  ฉะนั้นผูซื้อจึงจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์เต็มที่ในที่ดินกอน  จึงจะสามารถซื้ออาคารระบบ 
ซีคอนได
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2.9.2  ระบบโครงสรางของตึกแถวในพื้นที่สยามสแควร

เปนระบบการกอสรางของบริษัทซีคอน  มีลักษณะพิเศษ คือ  เสาไมทําสําเร็จจากโรงงาน  แตจะเปน
การ Built up steel  frame ณ. ที่กอสราง  เมื่อติดตั้งชิ้นสวนสําเร็จรูป  เชน  คาน  พื้น ผนัง เสร็จแลวจึงเท
คอนกรีตหุมเสาในขณะเดียวกันคอนกรีตจะยึดสวนของคาน พื้น และผนังเขาเปนเนื้อเดียวกับเสา

ดวยระบบดังกลาวบริษัทซีคอน  จึงสามารถลดตนทุนการผลิตลงได 10 – 30 % และลดระยะเวลาใน
การกอสรางลงได 40% เมื่อเทียบกับการกอสรางในระบบปกติ

ฐานรากเปนเสาเข็มตัว I ยาว 6-12  เมตร  คานเปน ค.ส.ล. สําเร็จรูป  ชั้น 1 ชั้น 2 เปนพื้น ค.ส.ล.
สําเร็จรูป  เสาเปน Built-up Steel frame แบบเสาเสริมเหล็กสําเร็จรูปแลวมาเทคอนกรีตที่หนวยงาน  ผนังเปน
แผน ค.ส.ล. สําเร็จรูป  ในสวนของฝาเพดาน หลังคา  ประตู  หนาตาง  ระบบไฟฟาจะใชวิธีการกอสรางตามปกติ

เทคนิคการติดตั้งใชการเชื่อมและเทคอนกรีตหุม  ใชเครนขนาดเล็ก (ติดกับรถ 6 ลอ) ชวยยก  คนงาน
กรรมกร 3-4 คน ชาง 2-3 คน ผูควบคุมงาน 1 คน  ในการกอสรางกรณีบาน 2 ชั้น เปนระบบปด  การออกแบบ
ชิ้นสวนออกแบบเฉพาะ

2.9.3  ระบบโครงสรางการรับน้ําหนักโดย  เสา-คาน ช้ินสวนขนาดเล็กระบบซีคอน

ระบบการกอสรางซีคอน สําหรับบานพักอาศัยและอาคารความสูงปานกลาง เปนอาคารชนิดที่ออก
แบบโดยเสา-คาน-พื้น มีการใชเทคนิคพิเศษในการออกแบบ เพื่อผลิตชิ้นสวนสําเร็จรูปในโรงงานมาใชงานเพื่อให
งานที่มีคุณภาพดี  รวดเร็วและมีประสิทธิภาพ

เนื่องจากระบบซีคอน เปนระบบเสา คาน พื้น ที่มีอิสระในการออกแบบตามความตองการของลูกคา
อยางหลากหลาย อันเปนลักษณะของลูกคาที่ปลูกสรางอาคารตางๆ ทําเล ที่มักจะตอเติมและแกไขเปลี่ยนแปลง
ในภายหลังทั้งกอนและหลังทําการกอสราง  ซึ่งแตกตางกับระบบผนังรับน้ําหนักที่ลูกคาไมสามารถดัดแปลงอะไร
ไดเลย  แมแตการลงทุบผนังเพื่อขยายหอง ซีคอนไดนําระบบ เสา คาน พื้น  มาพัฒนาเปนวัสดุสําเร็จรูป  โดยใช
เทคนิคการตอเชื่อม  อันเปนการประหยัดพลังงานที่หนางาน

คุณภาพของการกอสราง  อันเนื่องมาจากการควบคุมคุณภาพที่โรงงานและเปนการทํางานที่ทําซ้ํากัน
และตอเนื่อง  ยอมมีคุณภาพที่ดีกวาการทํางานหนางานกลางแจงที่เปล่ียนแบบไปเรื่อยๆ

เครื่องมือที่ใชในการติดตั้งของซีคอน ใชเครื่องมืออยางงายที่ประกอบขึ้นเอง มีราคาไมแพง  ใชสําหรับ
บานขนาดเล็กและทางเขาคับแคบ  หากเปนอาคารขนาดใหญที่มีความสูงเกิน 3 ชั้น  ก็ใชโมบายเครนหรือ ทาว
เวอรเครนตามความเหมาะสม

เทคนิคพิเศษแบงเปน 2 สวน  คือ  เทคนิคการผลิตซึ่งเปนเทคนิคการจัดการที่ตองมีแผนขั้นตอนการ
ผลิตใหไดประโยชนสูงสุด  ที่ลดการสูญเสียนอยที่สุด  การขนสงใหทันเวลา  เทคนิคสวนที่สอง  คือ เทคนิคการ
ติดตั้งและการตอเชื่อม  การทําแมแบบใหพอดี

สวนเหลานี้คือ  องคประกอบสําคญัของระบบซีคอนมีการผนวกเอา  เครื่องมือ คน การจัดการเขามา
ดวยกัน  เพื่อใหงานมีประสิทธิภาพสูงสุด
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2.9.4 คุณสมบัติของระบบการกอสรางระบบซีคอน

มาตรฐานการกอสรางของระบบซีคอน  จะประกอบดวยคุณสมบัติดังนี้

ตารางที่ 2 -2  แสดงคุณสมบัติดานตางๆของการกอสรางระบบซีคอน

ดาน คุณสมบัติ
1 แข็งแรง ระบบซีคอน เปนระบบเสา คาน พ้ืน ที่ไดรับการออกแบบโดยวิศวกรผูชํานาญ  ผลิตและ

ควบคุมโครงสรางจากโรงงาน  จึงมีความแข็งแรงและไมตองหวาดระแวงกับการละเลย
ในสวนที่จําเปนที่เกิดจากงานทั่วไป

2 ปองกันไฟ ระบบกอสรางซีคอน เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก จึงมีความสามารถปองกันไฟไดเปน
อยางดี  โดยไมมีสวนใดเปนไมหรือเหล็กที่ไมมีการหุมดวยคอนกรีต

3 ปองกันปลวก ระบบคอนกรีตของซีคอน การค้ํายันของอาคารจะถอดออกหมด  แมแต พ้ืนชั้นลางก็ใช
ตงตัว T  ที่ไมตองการค้ํายัน  จึงไมตองกังวลเรื่องการมีไมทิ้งไวใตอาคารที่จะกลายเปน
แหลงเพาะปลวกหลังการกอสราง

4 กันเสียง ระบบซีคอน เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  ผนังเปนคอนกรีตที่เปนผนังกลวง  ชั้นกลาง
เปนชองวางตามแนวนอน ที่มีน้ําหนักเบาและมีคุณสมบัติเปนฉนวนมากกวาผนังกออิฐ
ฉาบปูนธรรมดา

5 ทนทาน ระบบซีคอนเนื่องจากการอกแบบตามหลักวิศวกรรม  จึงมีมาตรฐานและอายุการใชงาน
เทาอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กที่ไดมาตรฐานทั่วไป

6 การบํารุงรักษาต่ํา หากเปนสวนที่เปนชิ้นสวนสําเร็จรูป จะมีปญหาเรื่องการแตกราวหลังการกอสรางนอย
มาก

7 ตอเติมได ระบบซีคอน เปนระบบ คาน พ้ืน ผนัง เปนสวนใหญ  จึงสามารถดัดแปลง  แกไข  ตอเติม
ตามความจําเปนของการใชงานไดตลอดเวลา

ตารางที่ 2- 3 แสดงขอไดเปรียบ-เสียเปรียบ เมื่อเทียบกับระบบผนังรับน้ําหนัก

ขอไดเปรียบ ขอเสียเปรียบ
• ติดต้ังในที่คับแคบได • กอสรางไดชากวา
• ใชอุปกรณติดตั้งอยางงาย • ใชคนงานหนางานมากกวา
• ใชแรงงานฝมือนอย • ใชวัสดุในการกอสรางหนางานมากกวา
• Initial การลงทุนตํ่า • การคุมตารางงานยากกวา
• ใชกับโครงการใหญและเล็กก็ได
• สามารถกอสรางโรงงานขนาดเล็กตาม พ้ืนที่งานได
• ประหยัดกวา
• แกไขแบบกอสรางและปรับปรุงเปลี่ยนแปลงไดใน

อนาคต
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ตารางที่ 2-4   แสดงขอไดเปรียบ-เสียเปรียบ เมื่อเทียบกับระบบการกอสรางแบบดั้งเดิม

ขอไดเปรียบ ขอเสียเปรียบ
• พ้ืนที่ทํางานสะอาดกวา • ใชเงินลงทุนครั้งแรกสูง
• กอสรางไดรวดเร็วกวา • แบบใหมใชเวลาเตรียมการนาน
• วัสดุสิ้นเปลืองนอยกวา • ตองใชคนชํานาญงานที่โรงงาน
• มีความแนนอนสูงกวา • ตองมีระบบการจัดการเรื่องการผลิต การขนสง และ

การติดต้ังที่ดี
• ประหยัดกวาในระยะยาว • มีเทคนิคเฉพาะในการออกแบบ
• มีคาใชจายในการบํารุงรักษาต่ํา เชน รอยราวจาก

งานฉาบ
• ตองระมัดระวังเรื่องการประสานรอยตอ

• การควบคุมคุณภาพไดงายกวา

2.9.5  เทคนิคการออกแบบดานสถาปตยกรรมและวิศวกรรม

การออกแบบระบบชิ้นสวนสําเร็จรูป มีหลักการที่สําคัญคือ จะตองมีจํานวนชิ้นสวนนอยที่สุดเพื่อ
ลดปญหาการหมดสต็อค และการสับสนการนําไปใชงาน การออกแบบชิ้นสวนที่มีขนาดแตกตางจากมาตรฐาน
จึงเปนการสิ้นเปลืองและไมประหยัด  การออกแบบชิ้นสวนที่มีขนาดเล็กก็เพื่อนําไปติดตั้งโดยงายและสะดวก  ใช
เครื่องมือที่ติดตั้งงายไมเสียเวลาในติดตั้งเครื่องมือมาก น้ําหนักของชิ้นสวนจึงเปนองคประกอบอันหนึ่งที่ตอง
พิจารณาโดยทั่วไปยึดหลัก คือ กรณีใชรถเครนขนาดเล็กที่ผลิตขึ้นเองการยกน้ําหนักตอช้ินไมควรเกิน 1,000
กิโลกรัม  และการใชรถเครนขนาด 25 ตันการยกน้ําหนักตอช้ินไมควรเกิน 2,000 กิโลกรัม  โดยน้ําหนักตอช้ิน
เปนขอกําหนดเบื้องตนเทานั้น  จะตองพิจารณาปจจัยอื่นอีก เชน  ตําแหนงและระยะหางจากรถเครนถึงจุดติดตั้ง

2.9.5.1 หลักการออกแบบเบื้องตนของระบบซีคอน  ประกอบดวย
1. โครงสรางเปน เฟรมโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2. คาน  พื้น  ผนังสวนใหญเปน คอนกรีตรับแรง
3. เสาเข็ม, เสา เปน  ชิ้นสวนเหล็กสําเร็จรูป และ การหลอคอนกรีตกับที่
4. แตละขั้นตอนของชิ้นสวนดวยการเชื่อมยึด  และการหลอคอนกรีตกับที่

2.9.5.2  ขั้นตอนในการออกแบบ  
1. จําแนกสวนตางๆของโครงสรางตามรูปแบบสถาปตยกรรม  เปนสวนๆตามระบบกึ่งสําเร็จรูป

ของบริษัทซีคอนจํากัด  ในขั้นตอนนี้อาจจะตองปรับแบบสถาปตยกรรมบางเพื่อใหสอดคลอง
กับระบบการกอสรางของบริษัท  ความคุมคาของการทําแบบหลอ

2. ความเปนไปไดของการทําเปนชิ้นสวนสําเร็จรูป  เชน  ขนาด  น้ําหนัก
3. การขนสงและการติดตั้ง
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4. การเชื่อมตอของชิ้นสวนสําเร็จรูปกับโครงสรางหลอในที่  ในกรณีที่ตองการความตอเนื่องของ
โครงสราง  ตามที่ออกแบบไวตามหลักวิศวกรรม

นอกจากนี้การเขียนแบบก็มีความสําคัญไมนอย เพราะวาจะตองมีรายละเอียดการผลิตแมแบบ  
ราย ละเอียดการผลิตชิ้นสวนสําเร็จรูป  รายละเอียดการผลิตชิ้นสวนสําเร็จรูป  รายละเอียดการเชื่อตอ  ที่สําคัญ
คือ  จุดที่กําหนดใหตองเทคอนกรีต การตรวจสอบความถูกตองของแบบก็เปนอีกจุดหนึ่ง  หากละเลยจะทําใหมี
ความเสียหายในการกอสรางตามมาเปนอยางมาก

2.9.6  สวนประกอบของโครงสราง

2.9.6.1 เหล็กฐานรากและเสาเหล็ก
จะเปนชิ้นสวนเหล็กสําเร็จรูป  แลวมาเทคอนกรีตที่หนางาน  เหล็กเสาจะเปนเสาเหล็กฉาก  

เพื่อเพิ่มความแข็งเกร็งในการติดตั้งไมใหโอนเอนหนางาน  อีกประการหนึ่ง  เหล็กฉากมีพื้นที่สัมผัสในการ
เชื่อมดวยไฟฟามาก  โดยเสาเหล็กฉากนี้จะยึดโยงดวยเหล็กเสนกลมในลักษณะทแยงมุม  ซึ่งทําหนาที่
เหมือนเหล็กปลอกในเสา

ภาพที่ 2-10 รายละเอียดสวนเสาและฐานรากของการกอสรางระบบซีคอน

บริเวณจุดเชื่อมระหวางคานและเสาหรือผนัง  และเสาจะมีพุกทําดวยเหล็กแบน  พุกนี้จะตองติดตั้ง
ดวยความระมัดระวัง  ใหไดแนวระดับที่รองรับคานและผนังไดพอดี  หากติดตั้งตําแหนงของพุกบิดไปเพียงเล็ก
นอยจะทําใหคานหรือผนังเอียง  การเชื่อมตอของพุกตองตรวจสอบใหเชื่อมตลอดแนวเพราะนอกจากจะเปนจุด
รองรับระหวางการติดตั้งแลว  ยังเปนจุดรับน้ําหนักสําหรับแรงเฉือนของคานและผนังดวย
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2.9.6.2  คานสําเร็จรูป
 จะมีรอยเวาที่หัวคาน  เพื่อการเชื่อมตอของคานกับคานในชวงถัดไป  หรือเชื่อตอกับเหล็กใน

เสา และจะมีรอยยักเพื่อชวยรับแรงเฉือนระหวางรอยตอ

ภาพที่ 2- 11 รอยตอของคานโครงสรางกับเสาการกอสรางระบบซีคอน

2.9.6.3  ผนังกั้นหองเปนผนังแบบรับน้ําหนักและไมรับน้ําหนัก
จะเปนผนังกลวง เสริมเหล็กตามแนวนอน  ผนังนี้จะยึดติดกับเสาตามแนวนอนเชนเดียวกับ

คาน  ผนังแผนลางสุดจะมีบาสําหรับรับพื้นแทนคาน  ผนังแผนบนสุดก็มีคานดวยเพื่อรับโครงหลังคาดวย
เชนกัน

ภาพที่  2-12  ผนังสําเร็จรูปและรอยตอผนังกับโครงสรางเสาการกอสรางระบบซีคอน

2.9.6.4 พ้ืนคอนกรีตสําเร็จรูป
จะเปนพื้นตัวยูคว่ําวางบนหลังคาน การใชพื้นยูคว่ําเพื่อวัตถุปะสงคหลายประการ  คือ
1. ไมตองการค้ํายัน  โดยเฉพาะพื้นชั้นลาง  ซึ่งหากมีค้ํายันจะไมสามารถถอดออกได
2. หากมีงานตอเติม  พื้นตัวยูคว่ําจะมีความแข็งแรงพอที่จะรับน้ําหนักผนังได กรณีที่ผนังวางตั้ง

ฉากกับพื้นหากผนังวางขนานกับพื้นก็สามารถเสริมคานสําเร็จรูปชวยระหวางแผนตอแผนได
3. พื้นตัวยูคว่ําเปนคอนกรีตธรรมดาที่อัดแรง  การเจาะผานปกพื้นเพื่อวางทอระบายน้ํา  จะทํา

ใหความแข็งแรงของโครงสรางเสียไป
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ภาพที่ 2-13 พื้นสําเร็จรูปตัวยูควํ่าและรอยตอระหวางพื้น

4. คุณสมบัติของพื้นคอนกรีตสําเร็จรูปที่ใชกับตึกแถวสยามสแควร
• เปนพื้นคอนกรีตสําเร็จรูป  เปนระบบแผนพื้นทางเดียว  และผลิตออกมาในรูปของพื้น

คอนกรีตอัดแรงเปนสวนใหญ เนื่องจากเปนองคอาคารที่ผลิตจากโรงงานและขนสงมา
ประกอบติดตั้งที่หนางาน  ดังนั้นขนาดและน้ําหนักจึงออกแบบมาเหมาะสมกับขอจํากัด
ในการขนสง

• สามารถควบคุมคุณภาพในดานของความแข็งแรงและความสวยงามไดเปนอยางดี  อีก
ทั้งยังลดคาใชจายในเรื่องของแบบหลอคอนกรีต

• พื้นสําเร็จรูปจะมีขนาดมาตรฐานตายตัวไมเหมาะกับอาคารที่มีรูปทรงไมแนนอน
• การเทคอนกรีตทับหนาหนาประมาณ1 ½ “ – 2 ½ “ เพื่อยึดแผนพื้นสําเร็จรูปเขาดวยกัน

และจะเปนรองพื้นใหกับวัสดุผิวพื้น เหล็กเสริมของคอนกรีตทับหนา  จะทําหนาที่เปน
เหล็กอุณหภูมิปองกันผิวคอนกรีตแตกราว  และอาจเชื่อมตอเขากับคานหรือผนังเพื่อให
พื้นและที่รองรับมีความตอเนื่อง  สามารถตานทานแรงกระทําดานขางไดดีขึ้น

ภาพที่ 2- 14 ภาพรอยตอระหวางเสา- คานสําเร็จรูป-ผนังสําเร็จรูปของการกอสรางระบบซีคอน
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ตัวอยางตําแหนงรอยตอโครงสรางระบบซีคอน

ภาพที่ 2- 15   ตัวอยางตําแหนงรอยตอโครงสราง ฐานราก เสา คาน ของการกอสรางระบบซีคอน









































































บทที่ 4

การวิเคราะหและอภิปรายผล

จากการสํารวจและเก็บรายละเอียดขอมูลการกอสราง ดัดแปลง ตอเติมตึกแถวที่เกิดขึ้น  จาก
ลักษณะทางกายภาพ การกอสรางดัดแปลงและตอเติม โครงสราง สถาปตยกรรม และงานระบบตางๆในการ
ปรับปรุงโครงสรางเดิมของตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปในสยามสแควร   จึงมีประเด็นในการวิเคราะหปญหา
สาเหตุและผลกระทบทางดานกายภาพ ดานการกอสรางดานโครงสราง  ดานงานสถาปตยกรรม  ดานงานระบบ
ตางๆ  และการอภิปรายผลการศึกษา  โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้

4.1 การวิเคราะหสาเหตุ ปญหาและผลกระทบทั่วไป

4.1.1  กฎหมาย
ตึกแถวในสยามสแควร ไมมีการขออนุญาตหรือการกอสรางและตอเติมซึ่งขัดกับพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2538 และฉบับป พ.ศ.2543. ที่กําหนดในเรื่องของการดัดแปลง ร้ือถอนอาคารซึ่งจะมีสวนที่
เกี่ยวของกับตึกแถว  เชน ในมาตราตางๆ ในเรื่องของการปองกันไฟ  การทนไฟของวัสดุตออาคาร  ระยะความสูง
ของอาคาร  การสรางสวนที่ลุกลํ้าพื้นที่สาธารณะ  ประเภทของการใชประโยชนอาคาร  ตัวอยางขอกําหนดจาก
กฎหมายควบคมุอาคารที่เกี่ยวกับการปรับปรุงและซอมแซมอาคาร ไดแก

• การตอเติมอาคารที่มีการขยายพื้นที่มากกวา 5 ตร.ม.ตองขออนุญาตกับหนวยงานราชการ
• การเพิ่มน้ําหนักบรรทุกเกิน10%ของโครงสรางหรือการดัดแปลงตองขออนุญาตจากราชการ
• การรื้อถอนกันสาด บันได โครงสราง ฝาหรือผนังที่เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก  พื้นคอนกรีตเสริม

เหล็ก  ตั้งแตชั้นสองขึ้นไป  ตองขออนุญาตจากทางราชการ

4.1.2  ความปลอดภัย
การออกแบบเพื่อใหเกิดความมั่นคงปลอดภัย  จําเปนตองปฏิบัติตามกฎและหลักเกณฑที่กําหนด

ไวในมาตรฐานการออกแบบการรื้อถอนสวนใดสวนหนึ่งของอาคารเปนอันตราย  การตอเติมอาคาร  เจาะ  ทุบ
ร้ือถอนบางสวนของอาคารโดยพลการ  การดัดแปลงอาคารไปในลักษณะเปลี่ยนธุรกิจ มีการรื้อถอน-เพิ่มเติม
ตลอดเวลา อาจทําใหโครงสรางภาวะไมสามารถรับได  การบรรทุกน้ําหนักเกินอัตราของโครงสรางเปนสาเหตุทํา
ใหอาคารเกิดพังลงมาได  เชน  การวางวัสดุที่มีน้ําหนักมาก เศษวัสดุร้ือถอนกองสูงรวมไวจุดเดียว จะทําใหโครง
สรางเกิดการแตกราวหรืออาจพังลงมา  เมื่อนั้นจะเปนการรื้อถอนอยางสมบูรณหรือการพังทลายลงมาอยางหลีก
เล่ียงไมได  หากไมมีความมั่นคงปลอดภัยแลว อาจเปนเหตุใหเกิดการสูญเสียทั้งทรัพยสินและชีวิตของผูใชสอย
ส่ิงกอสรางนั้นได    ดังนั้นการกอสราง ปรับปรุง ดัดแปลง ตอเติมและซอมแซมอาคาร  จะตองอยูภายในขอ
กําหนดของกฎหมายควบคุมอาคารการตอเติมอาคาร เชน ปรับปรุงโครงสรางทั้งภายนอกและภายใน  การทํา
ฐานราก  การขึ้นโครงสราง  การเดินระบบทอหรือระบบ เปนตน
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4.1.3  ความแข็งแรงและความมั่นคงของตึกแถว
สาเหตุมาจากการใชตึกแถวผิดไปจากเงื่อนไขที่ไดอนุญาตไวเดิมเชน ดัดแปลง เปนภัตตาคาร ที่

เก็บของ สํานักงาน ธนาคาร เปนตน ทําใหน้ําหนักบรรทุกที่ออกแบบไวไมตรงกับความเปนจริง คือคากําหนด
นอยกวาแตการใชมีคาที่สูงกวาแทน  การที่ยังไมพังลงมาหรือยังอยูไดเพราะคาเผื่อความปลอดภัย การตอเติมที่
เพิ่มช้ันอาคารขึ้นโดยมิไดรับอนุญาตหรือผิดพระราช บัญญัติควบคุมอาคารตางๆนั้น จะสงผลตอสวัสดิภาพของ
ผูใชอาคารในภายหลัง  การวางน้ําหนักมากๆในทิศทางใดทิศทางหนึ่ง  เชน  กรณีของกันสาดที่มีการวางตัว
ระบายความรอนของเครื่องปรับอากาศเปนจํานวนมากที่ปลายของกันสาด ขนาดที่ใหญทําใหมีบางสวนของ
เครื่องออกมามาก การวางแบบนี้มีผลทําใหเกิดโมเมนตดัดและแรงเฉือน เพิ่ม ขึ้นบริเวณเสาที่ยึดกับกันสาด อาจ
เกิดรอยแตกราวและเปนอันตราย การรับน้ําหนักของตึกแถวตามขอบัญญัติกําหนดให200 กก./ต.ร.ม. เมื่อมีการ
เปล่ียนแปลงประโยชนใชสอยตางๆกันในหนึ่งคูหา เชน เพื่อการคาพาณิชยใชคา 300 กก./ ต.ร.ม. ภัตตาคาร
400 กก./ต.ร.ม.เปนตน ทําใหน้ําหนักบรรทุกมากกวาที่กําหนดในตึกแถว  เพิ่มความไมแข็งแรงและมั่นคงทาง
โครงสรางของตึกแถวในสยามสแควร

4.1.4.  การเส่ือมสภาพของโครงสรางและวัสดุ
ตึกแถวในสยามสแควรมีความเสียหายที่เกิดในรูปของการผุ เปอย ชํารุด เปนสนิมจากการใชใน

งานที่ชื้นแฉะเปยกอยูเสมอแลว  วัสดุที่ใชรวมกันผุงาย  ลักษณะดังกลาวมีสาเหตุจากตึกแถวในสยามสแควรโดย
สวนใหญไมมีการบํารุงรักษากันเทาที่ควร เพราะเปนการสิ้นเปลืองคาใชจายและเสียเวลาในการดําเนินธุรกิจ
การวางงานระบบภายในตึกแถวสยามสแควรเมื่อเจาะ-ทุบ-สกัดโครงสรางออก ทําใหน้ําและความชื้นเขาไป
ทําลายโครงสรางได

ภาพที่4-1  แสดงการผุของกันสาดและวัสดุประเภทไมและคอนกรีตบริเวณเสา

การกัดกรอนของเหล็กเสริม  สาเหตุหนึ่งของรอยแตกราวและรอยปริ  พิจารณาไดจากความ
สัมพันธระหวางบริเวณที่เกิดความเสียหายและการกัดกรอนของเหล็กเสริม  ถาตําแหนงที่เกิดรอยแตกราว
หรือรอยแตกปริ   เกิดการกัดกรอนของเหล็กเสริม  ความยาวของรอยที่แตกราว  หรือรอยปริที่เกิดขึ้นเทากับ
ความยาวของเหล็กเสริมที่ถูกกัดกรอนและคอนกรีตที่อยูระดับลึกกวาเหล็กเสริมมีสภาพปรกติ
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ภาพที่ 4-2 แสดงการกัดกรอนของเหล็กเสริมภายในกันสาด

4.1.5  การดัดแปลงและการตอเติม
สาเหตุมาจากจากพื้นที่การใชงานไมเพียงพอกับประโยชนใชสอยใหมๆ กอใหเกิดการขยับขยาย

พื้นทางแนวนอนและแนวตั้งของตึกแถวในสยามสแควร ที่ตองรื้อถอนหรือเพิ่มเติมวัสดุตางๆ มีผลทําใหโครง
สรางและสวนสถาปตยกรรมรับน้ําน้ําหนักที่เพิ่มขึ้น

4.1.5.1  การเพิ่มจํานวนชั้น
นอกจากตองพิจารณาโครงสรางรับน้ําหนักบรรทุกตายตัวที่เกิดขึ้นและน้ําหนักบรรทุกจรอื่นๆ  

ยังตองพิจารณาถึงลักษณะการรับน้ําหนักบรรทุกของโครงสราง ตลอดจนแรงหรือน้ําหนักกระทําอยางอื่นที่
อาจจะเกิดขึ้น  เชน  แรงกระแทก  แรงกระทําดานขางโครงสรางที่เกิดจากแรงลม

ภาพที่ 4- 4   แสดงการตอเติมจํานวนชั้นตึกแถวจากเดิมที่มี 3 ช้ันครึ่ง เปน 4-6ช้ัน

ภาพที่ 4-3 แสดงการเสื่อมสภาพของคอนกรีตสวนกันสาดและแผงกันแดดเดิมของตึกแถวสยามสแควร
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การเพิ่มจํานวนชั้น  เปนการเพิ่มน้ําหนักตายตัวใหกับอาคารมากขึ้น  โดยเฉพาะอาคารที่เพิ่ม
จํานวนชั้นเปน 4 5 และ 6 ชั้น ประกอบกับการใชชั้นบนสุดของอาคารเปนที่เก็บถังน้ําขนาดใหญ ผล
กระทบที่เกิดขึ้น ของฐานรากเนื่องมาจากการตอเติมอาคารและการเปลี่ยนแปลงการใชอาคาร  เชนเกิดการ
ทรุดตัวไมเทากัน เกิดรอยราว ร่ัวซึมของน้ําบริเวณรอยตอระหวางตึกแถว เสาโครงสรางเสียศูนยไดสงผลตอ
กระทบการรับน้ําหนักบรรทุกคงที่และน้ําหนักจรลดลง

4.1.5.2  การเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยของอาคาร
ลักษณะกิจกรรมการใชพื้นที่ตึกแถวในสยามสแควรอาคารหลายกิจกรรมหลายๆประเภทใน

คูหาเดียว  เปนผลมาจากเงื่อนไขการใชพื้นที่มิไดควบคุมไว  กิจกรรมมากมายหลายประเภทไมสามารถใช
ตึกแถวไดสะดวก ทําใหมีการลงทุนเพื่อการดัดแปลงโครงสรางอาคารทั้งภายนอก-ภายในอยูเสมอ  มีผลตอ
ลักษณะการดัดแปลงที่เกิดขึ้น  โดยแบงเปนการเปลี่ยน แปลงใหมทั้งหมด  การดัดแปลงบางสวนของอาคาร 
และไมมีการดัดแปลงใดๆหรือเพียงเล็กนอย การกอสรางมากหรือนอยขึ้นอยูกับประเภทของธุรกิจที่ใช
อาคารเพื่อใหสอดคลองกับความจํากัดของลักษณะพื้นที่ตึกแถวเดิม  เชน  การใชหองครัวเพื่อการปรุง
อาหารของรานอาหารหรือภัตตาคารจํานวนมากในสยามสแควร  จากการศึกษาพบวามีการวางตําแหนงใน
ชั้นที่อยูบนขึ้นไปเปนสวนใหญ  ตั้งแตชั้น 2 ขึ้นไปจนถึงชั้นดาดฟา   ยังมีบางกรณีที่ใชพื้นที่ชั้นบนของตึก
แถวเปนที่เก็บของหรือสินคา เพราะไมมีพื้นที่สะดวกเพียงพอเหลืออยูในอาคาร  ทําใหเกิดเปนการเก็บของ
ทางแนวตั้งขึ้น

ดังนั้นขอจํากัดจึงเกิดขึ้นและไมเอื้ออํานวยในการดัดแปลง ตอเติมโครงสรางอาคารทั้งตึก
แถว  การขาดแคลนพื้นที่สําหรับตอเติมอาคาร เปนส่ิงที่จํากัดประเภทและขนาดของธุรกิจตางๆที่เกิดขึ้นใน
ตึกแถวเดิม

ภาพที่ 4- 5   แสดงการใชงานตึกแถวสยามสแควรเดิมเปนที่เก็บของ ภัตตาคาร  สถาบันการศึกษา โรงเรียนกวดวิชา

4.1.5.3  การเพิ่มพ้ืนที่ใชสอยจากเดิม
การเพิ่มพื้นที่ใชสอยโดยการตอเติมใดๆบนโครงสรางที่ไมไดออกแบบเพื่อการดัดแปลง ตอ

เติมโครงสราง  จะการเพิ่มน้ําหนัก ลดความแข็งแรง และความลาทางโครงสรางในระยะยาวได   โดยเฉพาะ
โครงสรางฐานราก เสา คาน พื้น หรือสวนคานยื่นรับกันสาดคอนกรีตสําเร็จรูปเดิม เปนผลจากการเพิ่มพื้นที่
มีดวยกัน 4 แบบ  คือ  การเพิ่มพื้นที่ชั้นตางๆตามความสูง  การเพิ่มคูหาขางเคียง  การลดพื้นที่ชั้นใตดิน
และการทําพื้นที่ชั้นลอย  เปนตน
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ภาพที่ 4- 6   แสดงการเพิ่มพื้นที่ใชงานบริเวณดานหนา-หนาสวนที่เปนกันสาดของอาคาร

4.1.5.4  ดานการตอเติม ซอมแซมและการดัดแปลงอาคาร

ตารางที่ 4-1  วิเคราะหลักษณะการตอเติม
การตอเติมคูหา ลักษณะ

1 การตอเติมในแนวราบ
ระหวางคูหา (ดานขาง)
ระหวางคูหา (ดานหลัง)

เปนการขยายระหวางคูหาสามารถทําไดแตการตอเติมทางสูงนั้นจะทําไมได  
เพราะน้ําหนักของฐานรากอาจไมไดคิดเผื่อ โดยจะมีกฎแหงความปลอดภัยของ
ฐานรากจํากัด  การตอเติมที่เกิดขึ้นจะทําใหความปลอดภัยลดลงตาม และการเพิ่ม
น้ําหนักใหกับอาคารจะทําใหพ้ืนที่หนาตัดของเสาเดิมนั้นเกิดการรับแรงอัดที่มาก
ขึ้นดวยเชนกัน ความปลอดภัยของอาคารนั้นๆก็จะลดลงดวย ความจําเปนในการ
ตอเติมแนวดิ่ง อาจจะทําใหตองเพิ่มฐานรากเขาไปการทํางานก็จะลําบาก และตึก
แถวนั้นเมื่อกระทบกระเทือนก็จะสงผลไปยังคูหาถัดๆไปจนหมดแนวได

2 การตอเติมอาคารแนวดิ่ง โดยการเพิ่มจํานวนชั้นสามารถพบเห็นไดกับตึกแถวในสยามสแควร  โดยสิ่งตอง
นํามาพิจารณาก็คือ ความเสี่ยงและอันตรายที่อาจวิบัติขึ้นไดโดยจะขึ้นอยูกับน้ํา
หนักที่เพิ่มขึ้น ทั้งน้ําหนักจรและน้ําหนักตายตัวเนื่องจากการตอเติมอาคารเปนสัด
สวนเทาใด เมื่อเทียบ กับน้ําหนักของอาคารเดิม หรือน้ําหนักที่ออกแบบไว ตัวอยาง
เชน  การตอเติมเพิ่ม 1 ชั้น บนตึกแถว 2 ชั้น อันตรายมากกวาการตอเติมบนตึก 3
ชั้น 4 ชั้น หรือ 20 ชั้น เพราะการตอเติมบนอาคาร 2 ชั้น  เทากับเพิ่มน้ําหนักอีก  50
% ของน้ําหนักเดิม ขณะที่การตอเติม 1 ชั้น บนตึก 5 ชั้น จะเพิ่มน้ําหนักเพียง
20%ของน้ําหนักเดิม  แตความทั่วไปจะคิดวาการตอเติมบนตึก 2 ชั้น  จะอันตราย
นอยกวาเพราะตึกไมสูง ตึกแถวในกรุงเทพฯ มีดินที่ออนเสาเข็มที่ออกแบบไวจะ
คอนขางหมิ่นเหมอยูแลว การตอเติมอาคารจึงทําใหตึกแถวทรุดตัวเนื่องจากเสา
เข็มทานน้ําหนักไมไหว

ปญหาการตอเติม ดัดแปลง พบวาคูหามีพื้นที่จํากัด  เมื่อเขามาใชสอยใหมๆอาจจะมีเนื้อที่ที่พอ
เพียง  แตเม่ือนานไปจะมีความตองการในการขยับขยายจึงจําเปนที่ตองเกิดมีการตอเติม  เนื่องมาจากความ
จํากัด  ดังนั้นการตอเติมสวนใหญมักเปนในทางแนวตั้งหรือทางสูง หรือทําการเจาะผนังดานขางหองเดิมใหกวาง
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ขึ้น  หรือในบริเวณทางเดินดานหลังที่กวาง 2-3 เมตร  การตอเติมทางดานหลังใหเปนประโยชนใชสอยสวนตัวไม
มากก็นอย  การตอเติมสูงอาจเกิดอันตรายขึ้นได เพราะทางวิศวกรที่คํานวณอาจเตรียมโครงสรางรับน้ําหนักเผื่อ
ไวไมเพียงพอ ปจจัยที่สําคัญอีกประการหนึ่งคือ  การใชงานที่หลากหลายทําใหผูประกอบการหรือเจาของจําตอง
มีการปรับปรุงตึกแถวของตนเองที่เชาจากทางทรัพยสินจุฬาฯ ทั้งในระยะยาวหรือส้ันก็เพื่อความเหมาะสมก็แลว
แตกรณี การสกัดผิวคอนกรีตโดนในสวนโครงสรางอาคารที่ทําการซอมแซม ปรับปรุง ร้ือถอนนั้น  ถาตื้นเกินไป
วัสดุที่ทําการฉาบปดไปนั้นจะรอนหลุดออกไดโดยงาย

ภาพที่ 4-7 แสดงการตอจํานวนชั้นที่มากเกินกวาการกอสรางแรกเริ่มของระบบ ซีคอน

4.1.5.5  การเชื่อมตอระหวางตึกแถว
การเชื่อมตอคูหาพื้นที่ที่วางดานหลังของระหวางคูหาแตเดิมนั้น  เปนการเชื่อมโครงสรางภายหลัง

จากการกอสรางเสร็จมานานแลว  ดังนั้นการทําในลักษณะนี้จึงเปนการสรางปญหา ถาเกิดการทรุดตัวของ
คูหาไมเทากันจะเกิดรอยแตกราวบริเวณรอยตอผนังและสวนโครงสรางเสา คาน รอยตอบริเวณหลังคา ฯลฯ

ภาพที่ 4- 8 แสดงการเชื่อมตอทางดานหลังของระหวางแถวคูหา
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4.1.5.6 ดานการขนสงและการเคลื่อนยายวัสดุ
จากการศึกษาพบวาสวนใหญมักจะใชชวงเวลาในตอนเชากอนเวลาที่จะมีคนมาใชพื้นที่ใน

สยามสแควรในการขนวัสดุอุปกรณตางๆเขามาในพื้นที่ เพราะเปนชวงเวลาที่สามารถจอดรถและขนยาย
วัสดุและอุปกรณที่เกี่ยวของกับการกอสรางไดสะดวก  ประกอบกับเปนชวงเวลาที่คนยังไมเยอะมากนัก
การรบกวนในชวงเชาๆของทุกวันมีนอย

ในการเก็บวัสดุอุปกรณตางๆที่นํามาติดตั้งภายในอาคาร  จะทําการเก็บกองไวภายในอาคาร
ในบริเวณที่กําลังทําการกอสราง ตกแตงในรูปแบบตางๆ  การกองวัสดุจะไมคอยเปนระเบียบมากนัก   วัสดุ
เหลานี้อาจสงผลกระทบตออาคารได  ถาเปนการกองเก็บวัสดุในสวนที่เปนพื้นที่ชั้นบนขึ้นไว  เพราะน้ําหนัก
การวางถาเปนปูนซีเมนตที่มีน้ําหนัก 50 กก./ถุง วางเรียงซอนกันเปนชั้นๆหลายๆถุงเพื่อการกอหรือเทปูน
อาจทําใหน้ําหนักเกินกวาที่มาตรฐานกําลังที่พื้นสามารถรองรับได 200 กก./ ต.ร.ม.ได

แตก็มีบางกรณีที่เปนการกอสรางในชวงตอนเย็น บางอาคารมีการขนยายบริเวณหนาอาคาร
หลังจากการรื้อถอนภายในอาคารที่แกไขตามรูปแบบที่จะดัดแปลงหรือปรับปรุงออกมาแลว   บางสวนก็จะ
กองเก็บเศษวัสดุไวภายในอาคาร เมื่อมีการขนยายเศษวัสดุเหลานี้ก็จะขนยายไปในพื้นที่ที่ทางกรุงเทพฯ
รอบนอกที่กําหนด  โดยสวนใหญตึกแถวที่ทําการกอสราง ดัดแปลง ตอเติมหรือร้ือถอนวัสดุภายในออก  ทั้ง
หมดนี้จะถูกขนยายเศษวัสดุไปยังพื้นที่คลอง 4 แถบบริเวณ รังสิต ปทุมธานี

การขนสงวัสดุกอสรางตางๆบนถนนสาธารณะก็สามารถกอใหเกิดปญหาตางๆตามมา  เชน
เศษวัสดรุวงหลนทําใหสกปรกเลอะเทอะ

ภาพที่ 4-9 แสดงการขนวัสดุเขาออกภายในขณะทําการกอสราง

ในตารางที่ 4.2 แสดงความสัมพันธลักษณะทางกายภาพที่มีผลตอองคประกอบของตึกแถวในสยาม
สแควรพบวา การเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอย การตอเติมจํานวนคูหา และการเสื่อมสภาพของอาคาร มีผล
กระทบตอโครงสราง ชิ้นสวนสถาปตยกรรมและงานระบบ เชน การร้ือถอน เพิ่มเติม

เครื่องหมาย x   คือ  เครื่องหมายแสดงวามีความสัมพันธในดานผลกระทบตางๆที่เกิดขึ้น
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ตารางที่ 4-2 วิเคราะหผลกระทบทางกายภาพตอองคประกอบโครงสรางตึกแถว

 ผลกระทบทางกายภาพตอองคประกอบโครงสรางตึกแถวสยามสแควร
 ทางกายภาพ สวนโครงสราง สวนสถาปตยกรรม สวนงานระบบ

  
ฐาน
ราก เสา คาน พื้น

หลัง
คา

ผนัง
(ใน)

ผนัง
(นอก)

ฝา
เพดาน

ประตู-
หนาตาง

หอง
น้ํา บันได

บันได
หนีไฟ

กัน
สาด ไฟฟา

สุขา
ภิบาล

ปรับ
อากาศ

ระบาย
อากาศ

เครื่อง
กล

1 อายุของอาคาร x x x x x x x x x x x x x x x x x x

2 จํานวนชั้นความสูง x x x x x x x x x x x x x x x x x

3 จํานวนชั้นตอเติม x x x x x x x x x x x x x x

4 ความตอเนื่องคูหา x x x x x x x x x x x x x x x

5 ความหลากหลาย x x x x x x x x x x x

6 ประโยชนใชสอย x x x x x x x x x x x x x x x

7 การใชกันสาด x x x x x x x x

8 ตกแตงfacade x x x x x
9 ตําแหนงบันไดหนีไฟ x x x x x

10 รูปแบบหลังคา x x x x

11 วัสดุมุงหลังคา x x
เครื่องหมาย X คือ  มีผลกระทบเกิดขึ้นและสัมพันธกัน
ที่วางเปลา -   แสดงถึง  ไมมีผลกระทบที่เกิดขึ้นและความสัมพันธกัน
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4.2 การวิเคราะหสาเหตุ ปญหาและผลกระทบดานการกอสราง ดัดแปลง ตอเติม

จากการศึกษาพบวาในการปรับปรุงตึกแถวพื้นที่สยามสแควร   มีปญหาที่เกิดขึ้นในการทํางานกอสราง
หลายปญหาดวยกัน  ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้

ตารางที่ 4-3  แสดงสาเหตุปญหาและผลกระทบดานการกอสราง ดัดแปลง และตอเติม

ดานการกอสราง ผลกระทบ
1 สถานที่กอสราง พื้นที่กอสรางจํากัด ตองทําภายในตึกแถวตลอดการกอสราง  เชน  ไมมีที่

กองเก็บวัสดุ  ไมมีที่ทํางาน ทําใหเกิดความเสียหายแกโครงสรางและชิ้น
สวนสถาปตยกรรม  สาเหตุมาจากชวงกอสราง การขนยายวัสดุ เกิดความ
ลาชา ปญหาในการทํางาน เปนตน

2 การประสานงานระหวางชาง ใชการวาจางงานชางจากหลายๆแหงมารวมงานกัน  โดยเกิดปญหาของ
การประสานงานระหวางชางตางๆเพราะชางจะรับผิดชอบเฉพาะ งาน
ตน  มิไดมาจากหนวยยอยของบริษัทรับเหมารายเดียว  แตเปนการหา
ชางอื่นๆของแตละสวนอาคารโดยบริษัทที่รับงาน มีปญหาในการเก็บ
งานเกิดการเล่ือมคาบกันเนื่องจากชนิดของงานใกลกัน  เชน  การเจาะ
ผนังเพื่อฝงผนังอุปกรณไฟฟา  การติดระบบปรับอากาศ การตกแตงภาย
ใน ชางเหล็ก ชางประปา ชางปูน มาทํางานพรอมๆกันเมื่อใกลเวลา
กําหนดเปดดําเนินงาน

3 ระยะเวลา เมื่องานใกลเสร็จหรือเสร็จไมทัน เมื่อตองเรงรีบ ทําใหเกิดความผิดพลาด
ในการทํางาน ตอนเก็บงานไมเรียบรอย โครงสราง

4 ชางฝมือแรงงาน การขาดความเขาใจในเรื่องระบบการกอสรางเดิมของอาคาร
5 ระหวางการทํางาน การวางนั่งรานในกรณีที่มีการปรบปรุง Façade นั้น การวางนั่งรานดาน

นอกอาจลําบากและจะมีการวางบนกันสาดเกา  การทํางานบริเวณดาน
หนาก็จะลําบาก  เพราะเนื้อที่ในการทํางานก็จํากัดเชนกัน

6 วัสดุ วัสดุตองนํามาเปนช้ินสวนเพื่อมาประกอบภายใน เกิดความคลาดเคลื่อน
สามารถขนยายดวยแรงงานคน 

7 ความเรียบรอยของงาน แตกตางตามการออกแบบและการดัดแปลง ความไมเรียบรอยของงาน
ทําใหตําแหนงรอยตอเสียหาย โดยเฉพาะบริเวณรอยตอโครงสรางเดิม

8 เครื่องมือและอุปกรณ ขนาดมีผลตอการเขาไปทํางานและขอจํากัดของพื้นที่
9 การประกอบติดตั้ง ประกอบและติดตั้งภายใน งานเหล็กใชการเชื่อมเปนหลัก  และ
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  4.3  การวิเคราะหสาเหตุ ปญหาและผลกระทบดานโครงสราง

ขอสังเกตอยางหนึ่งคือ ระบบโครงสรางสําเร็จรูประบบนี้ รอยตอของโครงสรางมักจะเปนรอยตอแข็ง
เกร็ง หากเปนเสาก็จะถูกออกแบบใหเปนการรับแรงตามศูนยกลางแกนเสา และหากเปนคานมักถูกออกแบบ ให
เปนจุดรับน้ําหนัก รวมทั้งระบบพื้นจะเปนจุดรับน้ําหนัก เชนกันแตจะรับน้ําหนักแบบพื้นทางเดียวหรือพื้นสอง
ทาง ก็แลวแตขนาดของแผนพื้นนั้นๆ นั้นหมายความวา โครงสรางสําเร็จรูประดับนี้ มักจะถูกออกแบบโครงสราง
เฉพาะสําหรับอาคารหลังนั้นๆ มาแตแรกแลว เพื่อใหมีความพอเหมาะกับการเก็บงานผิวสําเร็จที่เกี่ยวเนื่องกัน
หากนําแบบโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตามปกติมาดัดแปลง จะตองมีการออกแบบใหมและมีการแกไขโครง
สรางมาก

4.3.1. เสาเข็ม/ ฐานราก/ ตอมอ

การทําหองใตดินและการขุดเจาะเข็มตางๆภายในตึกแถว มีผลกระทบตอระบบโครงสรางของตึกแถว  
โดยเฉพาะเมื่อทําใกลกับบริเวณฐานรากเดิม  อาจทําใหดินหรือเข็มเกิดการเคลื่อนตัว  การทํางานก็เปนไปอยาง
ลําบากจากขอจํากัดของพื้นที่ทํางาน การมีคานคอดิน การทําระบบกันซึมรอบดานและ การทําเข็มพืด   อาจมีผล
ตออาคารคูหาขางเคียงหรือตลอดทั้งแนว

ภาพที่ 4- 10 แสดงเครื่องมือในการทําช้ันใตดิน
  

ภาพที่ 4-11 แสดงตัวอยางการตอกเข็มเหล็กดวยแรงงานคนและเครื่องตอก
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อาจเกิดการทรุดตัวไมเทากันของฐานราก  อาจแสดงออกไดหลายลักษณะ  ถาเปนผนังจะเกิดรอยราวเปนเสน
ทแยงมุมประมาณ 45 องศา  คอเสามักจะหักและเกิดรอยราวตรงรอยตอระหวางคานกับเสา  รอยราวเหลานี้จะ
เริ่มเกิดในทันทีเมื่อฐานรากเกิดทรุดตัวตางกันมากพอ  และจะขยายความกวาง ยาว และความลึกเพิ่มขึ้น  การ
ขุดต่ํากวาระดับดินจะพบคานคอดิน ทําใหตองมีการตัดคานดินออก  เปนการทําใหโครงสรางที่ยึดระหวางคูหา
ใตดินของตึกแถวตลอดคูหาไมตอเนื่อง  เกิดการเอียงตัวไปทางดานขางได

ตารางที่ 4- 4   แสดงการวิเคราะหสาเหตุ ปญหาและผลกระทบกับโครงสรางฐานราก

ลักษณะปญหา ผลกระทบ
1 การทําพื้นชั้นใตดิน -การเกิดความชื้นและการรั่วซึมของน้ํา

-พื้นที่การกอสรางจํากัดทําใหการทํางานอาจกระแทกโครงสรางเสียหายได
- มีความสกปรกหนางานเกิดการรั่วซึมของน้ํา ตําแหนงของบอและทอบําบัด
ตองยายหรือขุดใหมใหลดต่ําไป
-ความสูงและพื้นทํางานภายในแคบ ยากตอการทํางานและการใชเครื่องจักร
ภายในเพื่อการเจาะและตอกเข็ม

2 การตัดคานคอดินออก -ตองทุบพื้นและตัดคานคอดินออก เปนสวนที่ชวยยึดโครงสรางใตดินของ
คูหา ใหมีความเสถียร มั่นคง  ไมเกิดการทรุดตัว ตองหมดไป
-ทําใหเกิดการทรุดตัวของไมเทากัน

3 การตอกเข็มและเจาะเข็ม -การสรางใกลแนวฐานรากเดิมจะทําใหการรับแรงของฐานรากเดิมและเสา
เข็มลดลง  หรือทําใหเข็มดานลางแตกหักได

4 การทําผนังกันดิน -อาจเกิดการเหนี่ยวรั้งกับอาคารขางเคียงทําใหเกิดการเคลื่อนตัวของดิน
บริเวณใกลฐานราก

4.3.2.  เสาโครงสราง

จากการเพิ่มจํานวนชั้นทําใหตองมีการเชื่อมตอเสาโครงสรางที่ชั้นบนสุดของตึกแถว  โดยการเชื่อม
ตอจะเปนการใชเหล็กขอออยหรือเหล็กฉาก  โดยเฉพาะการตอเติมที่มากเกินกวา 3 ชั้นจากเดิม จะตองทําการ
ตอเสา  การถายน้ําหนักของโครงสราง  โดยน้ําหนักเริ่มถายลงจากหลังคาหรือดาดฟาสูเสาชั้นบนสุด  ซึ่งมีคา
น้ําหนักนอย  เสาที่รองรับช้ันสอง (อยูระหวางชั้น 1และ2) รับน้ําหนักจากเสาตนบนสุด  รวมกับน้ําหนักจากคาน
ชั้น 2 และเสาจะรับน้ําหนักเพิ่มมากขึ้น ตามจํานวนชั้นที่เสาแบกรับน้ําหนักเพิ่มขึ้น  และในที่สุดน้ําหนักทั้งหมด
จะถูกถายรวมลงสูฐานราก

ความยาวของเสามีผลตอการรับน้ําหนัก โดยอัตราสวนของความยาว ตอ ระยะของดานแคบของ
หนาตัดเสาหรือเสนผาศูนยกลางของเสา ไมเกิน 15:1   เพราะเมื่อเสายาวรับน้ําหนักมากขึ้น หนาเสาทั้ง2 ดานใน
ดานที่ตรงกันขามกันมีทั้งแรงอัดและแรงดึงเกิดขึ้น อาจทําใหเกิดการโกงเดาะ
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ภาพที่ 4-12 แสดงการแตกบิ่น เปนสนิมและการวางงานระบในเสา

จากการศึกษาพบวา ถาการกอสรางควบคุมไมทั่วถึง  ชางปูนมักจะซอมเสาดวยการใชปูนทราย
ฉาบซอมความไมสมบูรณของเสาโครงสรางนั้น  เมื่อปูนทรายแข็งตัวหรือแหงเร็ว  จะมีปริมาณลดลงแมจะเล็ก
นอย  แตจะทําใหความสามารถในการรับกําลังอัดลดลง  และปูนทรายมีความแข็งแรงหรือมีความสามารถใน
การรับกําลังนอยกวาคอนกรีตดวย  กําลังอัดของเสาคอนกรีตที่ไมสมบูรณจะลดลง  ยิ่งความไมสมบูรณมีมาก
กําลังอัดก็จะลดลงมาก ดังนั้นยิ่งความไมสมบูรณของเสามีมากเทาไหร ความสามารถในการรับแรงของเสาก็จะ
ยิ่งลดลงมากเทานั้น

เนื่องจากเสาเปนโครงสรางที่สําคัญมากตอเสถียรภาพโดยรวมของโครงสรางอาคาร  การวิบัติของ
เสา อาจจะทําใหอาคารทั้งหลังพังทลายลงมาทั้งหมดได

 ตารางที่ 4-- 5  วิเคราะหสาเหตุ ปญหา และผลกระทบตอเสาโครงสราง

ลักษณะปญหา ผลกระทบ
1 การแตกบิ่น เสียหาย -เหล็กรับแรงอัดในเสาเปนสนิมไดเร็วขึ้น
2 การเพิ่มขนาดเสา -เปนการเสริมโครงสรางเสาแตจุจุดศูนยกลางของเสาจะเปลี่ยนไป
3 การสกัดเสา - ทําใหเหล็กภายในเปนสนิม  โดยเฉพาะปญหาที่เปนบริเวณรอยตอ

ระหวางเสา-คาน คือจุดรอยตอที่สําคัญของตึกแถวเกิดความเสียจาก
การฝงทอหรืองานระบบใดๆภายในหรือเจาะผานโครงสราง จะทําให
บริเวณนี้กลายเปนจุดออนแอและมีปญหาตามมาในที่สุด

4 การตอเสาเพิ่มชั้น - การตอเสาโดยวิธีการเชื่อมหรือใสเหล็กปลอก อาจทําใหเกิดการเยื้อง
ศูนยในแนวเสาชั้นบนได   เกิดการรับน้ําหนักไมได  โดยเฉพาะการตอ
เสาทําพื้นดาดฟาหรือหลังคาแบนราบที่สูงเกินกวา 1 ชั้น
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4.3.3  คานโครงสราง

จุดรองรับเปนเสาหรือคาน : น้ําหนักบรรทุกของคานรองจะถายเขาหาคานหลักหรือเสา  โดยผาน
อุปกรณยึดรอยตอ  ไดแกเหล็กฉาก  เหล็กตัวทีหรือแผนเหล็กยึดติดเสาหรือคานดวยหมุดย้ํา สลักเกลียวหรือดวย
การเชื่อม

จุดรองรับเปนผนัง : น้ําหนักบรรทุกของคานซึ่งเปนน้ําหนักกระทําเปนจุดจะถายลงสูผนังรับน้ําหนัก
อยางแผกระจายดวยแผนเหล็กรอง

การแอนตัวของคานจะตองไมมากกวาคาที่ยอมใหตามมาตรฐานคํานึงถึงความรูสึกของผูอยูอาศัย  
เชน  ผนังฉาบปูนจะตองไมเกิดการแตกราวเนื่องจากคานแอนตัว  จากกราฟเมื่อพิจารณาแรงปกติซึ่งอาจจะเปน
แรงตายตัวหรือแรงจร

ระยะเวลาที่แรงปกตินั้นกระทําตอคาน  ทั้งนี้เนื่องจากแรงกระทําที่มีลักษณะถาวรจะทําใหคานแอนตัว
เพิ่มขึ้น  เนื่องจากการคืบและการหดตัวจากการแอนตัวที่เกิดขึ้นทันที  เมื่อมีแรงกระทํา  การคืบและการหดตัวไม
ทําใหกําลังประลัยของคานเปลี่ยนแปลง

ภาพที่ 4- 13 แสดงการรื้อถอนคานเสริมออกและสกัดจนถึงเหล็กเสริมคานโครงสราง

ลักษณะของคานตอเนื่อง คาโมเมนตดัดที่เกิดขึ้นจะมีคานอยกวาคาโมเมนตดัดที่เกิดขึ้นกับคานชวง
เดียว เมื่อน้ําหนักบรรทุกที่กระทําและชวงพาดของคานมีคาเทากัน  ทําใหสามารถเลือกใชคานที่มีขนาดเล็กลงได
จุดตอของคานตอเนื่องจะอยูตําแหนงซึ่งคาโมเมนตดัดนอยที่สุด  ซึ่งจะอยูที่ประมาณ 1/4  ถึง 1/3 ของชวงคาน
วัดจากจุดรองรับภายในออกมาทั้งสองขาง

4.3.4  พ้ืนโครงสราง
พื้นในตึกแถวสยามสแควร  เปนพื้นสําเร็จรูปวางบนคานโครงสรางเสาและคาน  มีการถายน้ําหนัก

จากพื้นและแนวกําแพงลงสูพื้นและคานคอนกรีตสําเร็จรูปที่รองรับในลักษณะน้ําหนักตามแนวศูนยถวง จะตอง
ไมเกิดความเสียหายในดานแรงดึงในพื้น อันเนื่องมาจาก โมเมนตดัด

การเสริมเหล็กในพื้นสําเร็จรูปบริเวณตงพื้นระหวางคูหาตึกแถวที่ไมมีคาน เพื่อเปนจุดรับน้ําหนัก
ใหกับผนังชั้นบนบริเวณผนังกั้นระหวางคูหา เสมือนคานเสริมใหกับตึกแถว... และการเทคอนกรีตที่ผิวพื้นสําเร็จ
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บริเวณรอยตอดังกลาวเปนการยึดตงพื้นสําเร็จเขาดวยกัน  และชวยใหการเปลี่ยนถาย   จากน้ําหนักจรใหมีการ
กระจายเฉลี่ยไดโดยทั่วพื้น

ถารอยตอพื้นสําเร็จรูปมีหนาตัดที่แคบ และถามีชวงที่ยาวมักจะมีการเบี่ยงเบนเสมอ  เนื่องมาจาก
การบิดในพื้นเองทางดานขาง  จะทําใหแนวรอยตอหางมากขึ้นเปนบางชวงของตง
 การเจาะรูพื้นสําเร็จรูป หรืออยาตัดเหล็กเสนเล็กๆในพื้นสําเร็จ  อาจทําใหเหล็กเสริมภายในพื้น
สําเร็จหรือผิวเกิดการขาดได  เพราะแผนพื้นสําเร็จรูปคอนกรีตเสริมเหล็กเพียงแผนบางๆ  แตที่มีความแข็งแกรง
เพราะเหล็กเสนที่รับแรงดึงไดสูงมากเขาไวขางในกวา เหล็กจะทําหนาที่รับแรงมหาศาลและมีกรรมวิธีในการติด
ตั้งจากโรงงานละเอียดลออ เหล็กเสนมีความสําคัญเหมือนกลามเนื้อของโครงสราง

ภาพที่ 4-14 แสดงเจาะพื้นเพื่ติดต้ังงานระบบริเวณตงพื้นสําเร็จและผิวของพื้นออก

ถาถมดวยทราย ควรเปนทราย  กอนถมควรใหชางทุบพื้นเดิมกอน ไมสามารถถมทับพื้นเดิมไดเลย
หลังถมแลวจะทําพื้นใหม การยกระดับพื้นทําไดโดยตองทุบพื้นเดิมกอนและตัดเหล็กที่เชื่อมกับคนทั้ง 4 ดาน
สวนพื้นใหมที่ทําเปนการทําพื้นวางบนดิน เพราะยกขึ้นมา 0.50 เมตร คงหลุดคานแลว ถาจะทําพื้นวางบนคาน
ทําไดแตยุงยากกวา ทรายถมราคาถูกกวาทรายหยาบครับจะสกปรกกวา ใชทรายถมเหมาะ

ภาพที่ 4-15 แสดงการทําพื้นตางระดับกันภายในตึกแถวสยามสแควร

พื้นสําเร็จรูปยูคว่ําที่เปนพื้นทางเดียวนั้นไมเหมาะกับการรับน้ําหนักที่กองอยูจุดเดียว  สวนที่เปน
ตงของพื้นทําหนาที่รับน้ําหนักจากแผนพื้น  แลวถายน้ําหนักลงคานแลวบริเวณหัวและทายตงจะมีแรงเฉือนมาก
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เปนระยะที่เทาๆกัน แผนพื้นทางเดียวจะมีคานรองรับสองดาน  เหมาะกับอาคารที่รับน้ําหนักบรรทุกปาน
กลางและจะมีชวงพาดสั้น

ภาพที่ 4-16    สวนหนึ่งของการทุบพื้นสําเร็จภายในตึกแถวในระหวางการปรับปรุง

ที่ผานมาการพิจารณาเลือกชนิดของพื้นที่ที่เหมาะสมจะขึ้นอยูกับน้ําหนักบรรทุก  ความหนา  และ
ขนาดของพื้น  รวมทั้งสัดสวนของชวงเสา

การแกระดับพื้นโครงสรางที่ต่ําเกินไปโดยการเทปูนทรายเสริมกอนปูกระเบื้องหรือใชวัสดุผิวอื่นๆ
พอกไวจนหนามาก จะเปนการเพิ่มน้ําหนักใหแกโครงสรางเกินกวาที่ไดกําหนด  ทําใหเกิดการทรุดตัวไดมากกวา
ปกติแลวยังทําใหวัสดุผิวพื้นตองรบัแรงดัดกอนที่โครงสรางจะไดรับ  เชน  ในสวนบริเวณหลังคานของพื้นตอเนื่อง
ซึ่งจะทําใหวัสดุผิวพื้นเกิดการแตกราว  ไมเรียบรอยสวยงามและยังเปนเหตุใหเกิดการชํารุดจากการใชงานไดเร็ว
ขึ้น  ในกรณีระดับของโครงสรางสูงเกินไปอาจตองสกัดออก หรือบางกรณีตองทุบทิ้งและทําใหม  ทําใหเสียเวลา
และคาใชจายมากขึ้น

งานระดับอาคารของตึกแถวที่มีการปรับปรุง  ถามีการแกระดับพื้นโครงสรางที่ต่ําเกินไป  โดยการ
เทปูนทรายเพิ่มกอนการปูกระเบื้องหรือใชวัสดุผิวพื้นอื่นๆจนเกิดความหนามาก จะเปนการเพิ่มน้ําหนักใหกับ
โครงสรางของอาคารเกินกวาที่กําหนดไว  นอกจากนี้แลวทําใหเกิดการทรุดตัวมากกวาปกติและยังจะเปนการทํา
ใหวัสดุผิวพื้นตองรับแรงดัดกอนที่โครงสรางจะไดรับ เชน ในสวนบริเวณหลังคานของพื้นตอเนื่อง  ซึ่งจะทําให
วัสดุผิวพื้นเกิดการแตกราวไมเรียบรอยสวยงามและยังเปนสาเหตุใหเกิดการชํารุดจากการใชงานไดรวดเร็วขึ้น  
แตวาถาระดับของโครงสรางสูงเกินไปทําใหตองมีการสกัดออก  หรือตองมีการทุบพื้นทิ้งแลวทําใหม ก็จะเปนการ
เสียเวลาและคาใชจาย การกอกําแพงที่ทําตอเติม หรือปดสวนที่ตองการไปบนพื้นสําเร็จรูป จะสามารถพบได 2
ลักษณะ  นั่นคือ

ภาพที่ 4-  17 รอยตอแบบที่ 1 บริเวณตงพื้นสําเร็จรูปกับผนัง ภาพที่ 4-18  รอยตอแบบที่ 2 บริเวณตงพื้นสําเร็จรูปกับผนัง
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แบบที่ 1  การกอกําแพงขวางแนวของตงพื้นสําเร็จรูปจะทําใหสามารถถายน้ําหนักเฉล่ียลงบนพื้นที่มี
ตงสําเร็จรูปไดแตละตัวจะรับไมมากนัก  การกอกําพงที่เปนแบบกออิฐในลักษณะนี้จึงทําได

แบบที่ 2  การกอกําแพงที่ขนานไปกับแนวตงของพื้นสําเร็จรูปนั้น  น้ําหนักทั้งหมดของกําแพงจะถายลง
ตงพื้นสําเร็จรูปโดยเฉพาะแนวเดียวตัวเดียวจะทําไมได  เพราะพื้นสําเร็จรูปแผนเดียวนั้นไมสามารถรับน้ําหนักได
ทําใหอาจตองมีการเสริมคานพิเศษในสวนบริเวณรอยตอและจุดตรงนี้

ภาพที่ 4- 19     รอยตอที่เปนคานพิเศษเพื่อรองรับการวางผนังบนแนวตงพื้นสําเร็จรูป

แตถึงแมวาจะมีการเสริมในสวนนี้จากทางบริษัท ซีคอน แลวก็ตามในระยะแรก  แตเมื่อมีการ
ปรับปรุงภายในราน  เชน  การขยายพื้นที่เปน2-3 คูหา  ในสวนบริเวณนี้อาจทําใหเกิดมีการตัดและรื้อโครง
สรางสวนนี้ออกโดยไมทราบถึงขอจํากัดตรงนี้ ผลในระยะยาวจะเกิดขึ้นถากิจการนั้นมีการเปลี่ยนแปลง
และการแบงหองตองเล็กลง จะทําใหเจาของที่ไมทราบนั้นก็อาจจะกออิฐลงบนแนวกั้นระหวางตึกที่ไมมีคาน
เสริมตรงนี้  จะทําใหโครงสรางตงพื้นสําเร็จทํางานไดไมถูกตอง  และอาจเกิดปญหาตามมาในระยะตอมาได
ทั้งในเรื่องของความปลอดภัยและการวิบัติของอาคาร

ตารางที่ 4-6  ผลกระทบตอพื้นโครงสราง

สาเหตุและปญหา ผลกระทบ
1 การเทพื้นเพิ่มสูง - เปนการเพิ่มน้ําหนักใหแกโครงสรางเกินกวาที่กําหนดในการรับแรง เกิด

การทรุดตัว
2 การเปลี่ยนแนวพื้นสําเร็จ - ทําใหตองมีการฝากคานเสริม  เพราะการถายแรงเปลี่ยน
3 การตัด-ทุบพื้น -ทําใหตองสกัดผิวพื้นที่ประสานความแข็งแรงของพื้นตองเสียไป การรับน้ํา

หนักลดลง  การทุบตัดเพียงบางสวนไมสามารถทํางานได  การทุบควรเปน
ตลอดแนวพื้นจะไดไมมีการคานเหล็กเสริมระหวางพื้นและคาน

4 การเพิ่มขนาดพื้น - เปนใหเกิดน้ําหนักถายลงคานและเสา
5 การวางวั สดุมากบนพื้ น

สําเร็จ
-พื้นสําเร็จรูปตัวยูคว่ําที่เปนพื้นทางเดียวไมเหมาะกับการรับน้ําหนักที่กอง
รวมไวเปนจุดเดียวไมเหมาะกับ
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4.3.5  โครงสรางหลังคา

ทั้งนี้ในอดีตหลังคาตึกแถวสยามสแควรจะมีแนวและระดับเดียวกันโดยตลอด เมื่อมีการเพิ่ม
จํานวนชั้น โดยปรับเปล่ียนชั้นดาดฟาเปนพื้นที่ใชสอยเต็มชั้นนั้น ทําใหมีการเพิ่มความสูงของหลังคาเพื่อเปนการ
ลดความรอนในชั้นดาดฟาและใหมีพื้นที่ระบายอากาศที่มาก ประกอบกับความลาดเอียงของหลังคาแบบเดิม มี
องศาที่นอย  การเปลี่ยนมีความแตกตางกันไป การเปลี่ยนแปลงตางๆที่เกิดมีสาเหตุมาจาก

1.  จํานวนคูหาที่เพิ่ม  การทําหลังคาปกคลุมชั้นก็จะมีขนาดที่เพิ่มขึ้น
2. ระดับหลังคาเดิมความลาดชันไมเพียงพอ

การเปลี่ยนรูปแบบหลังคา
การเปลี่ยนแปลงความสูงของหลังคาแตกตางกัน    ทําใหเกิดชวงกวางของโครงสรางแตกตาง

กัน  ความสูงตางทําใหเกิดรอยตอบริเวณระหวางคูหา  การเปลี่ยนถามีคูหาขนาดใหญการเปลี่ยนในหลังคา
จะทําใหผืนหลังคามีขนาดใหญ ชวงมากขึ้นเกิดความตองการความลาดชันหรือการปองกันความรอนตาม
มา

ความลาดชันของหลังคาตางกัน
เนื่องจากหลังคาโดยสวนใหญของพื้นที่สยามสแควร มักมีการตอเติมทําเปนหลังคาจั่วในสวน

ที่ดาดฟาเดิมของหลังคา  จะพบวาในปจจุบันบางสวนมีความเสียหาย  และคอนขางที่จะเกาชํารุด  การดูแล
รักษาจะเปนความรับผิดชอบของเจาของอาคารหรือผูเชา  และยังมีการเสื่อมสภาพของกระเบื้องและเหล็ก
โครงสราง

ผลกระทบ :
ความลาดเอียงของหลังก็มีหลายระดับ  และความสูงที่ตางกันตามจํานวนชั้นในการตอเติม

บางสวนของตึกแถวในสยามก็ยังเปนรูปแบบของหลังคาที่ออกแบบตั้งแตตน  สวนที่ตอเติมความลาดชัน
นอย  และมีระดับที่ต่ําเชนกัน  การระบายความรอนตางๆก็จะไมดี

วัสดุที่ใชในการดัดแปลง แกไขรูปแบบหลังคานั้น  จะเปนโครงสรางเหล็กตัว [  และมีแปเปน
เหล็กฉากเปนสวนใหญ วัสดุมุงหลังคาเปนกระเบื้องลอนใหญ กระเบื้องลอนคู  หลังเหล็กชุบสังกะสี  หลังคา
เหล็กรีดลอน

ภาพที่ 4-20 แสดงสวนแกไขความสูงและงานโครงสรางหลังคา
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ตารางที่ 4-7   สาเหตุ ปญหาและผลกระทบตอโครงสรางหลังคา
สาเหตุและปญหา ผลกระทบ

1 การเปลี่ยนรูปแบบหลังคา - ความลาดชันของหลังคาไมเทากัน เกิดรอยตอที่อาจรั่วซึมไดบริเวณผนัง
ระหวางคูหา

2 ความสูงหลังคาตางกัน ทําใหเกิดปญหาดานรอยตอบริเวณ ระดับตางกัน เกิดการรั่วซึมไดงายขึ้น
3 ความลาดชันไมเทากัน -ทําใหเกิดการรั่วซึมบริเวณรอยตอเพราะการสรางไมตอเนื่องกันเปนผืน

เดียว
4 การตอเติมหลังคา การตอเติมจากเดิมทําใหตองตอเสา คานเพิ่ม เกิดเปนรอยตอภายนอก

อาคารใชการเชื่อมและยึดน็อต ความรอนจะทําใหเกิดการขยายตัว หลังคา
ไมควรยึดติดตายควรสามารถขยับได

5 การเปลี่ยนวัสดุมุงหลังคา - ทําใหตองเปลี่ยนโครงสรางหลังคา แป จันทัน ในการติดตั้ง  น้ําหนักที่มาก
จะมีผลตอการรับน้ําหนักของหลังคา
- การทําหลังคาดเปนชั้นดาดฟา  จะเปนการเพิ่มน้ําหนักและทรุดของฐาน
รากเพิ่มขึ้น  หากเกิดน้ําขังและระบบกันซึมทําไมดีจะมีผลการเสื่อมสภาพ
ของพื้นและโครงสราง

6 การเสื่อมสภาพ เปนสนิม ทําใหเหล็กเปนสนิม  ผลมาาจากการั่วซมและความชื้น หรือการไมทาเหล็
กันสนิมซ้ําๆกอนติดตั้ง

4.4.  การวิเคราะหสาเหตุ ปญหาและผลกระทบทางดานสถาปตยกรรม

4.4.1.  ผนังนอกและผนังภายใน

การแทนที่วัสดุเดิม  เชน  การใช  คอนกรีตมวลเบา  ยิปซ่ัม  ไมอัด  เปนตน ผนังภายในมักเปนผนัง
สําเร็จรูป  เมื่อมีการตอเติมและดัดแปลงก็จะมีการเพิ่ม หรือทุบออก  เพื่อจะใชวัสดุทดแทน  มีทั้งใชอิฐและฉาบ
ปูน จนมาถึงการมีวัสดุที่เปนคอนกรีตมวลเบาตางๆ   เชนประกอบกับการใชโครงเคราไม  ขนาด 1 ½ “ x 3”
แลวปดดวยแผนไม  ไมอัดหรือยิบซ่ัมบอรด  เพื่อความสะดวดรวดเร็วในการกอสรางและลดตนทุนการตอเติม แต
ก็ตองพึ่งกับฝมือแรงงานในการทําเปนอยางมากเชนกัน เพื่อความเรียบรอยและสวยงาม  แตนั่นก็จะทําการทุบ
ไดก็ตอเมื่อผนังภายในนั้นมีการรวมตึกแถวขางๆเปนพื้นที่ใชงานเดียวกัน

การยึดสวนประกอบโครงสรางที่เปนกําแพงหรือผนังเขา ตองใชการละเอียด  ประสิทธิภาพในการ
ติดตั้ง  การจัดงานกอสราง  ความมั่นคงแข็งแรงและความเรียบรอยสวยงาม  รอยตอที่เกิดในภายหลังเปนแบบ
การพิจารณาทางดานสถาปตยกรรมและวิศวกรรมโครงสราง    จะตองพิจารณากนัทุกๆรอยตอ  ทั้งรอยตอรอบ
นอกและรอบในของอาคาร  นั่นคือ  จะตองมีการยึดสวนประกอบโครงสรางที่เปนกําแพงหรือผนังทั้งในระนาบ
แนวนอนและระนาบแนวตั้ง  เพื่อตอตานแรงเฉือนทั้ง 2 ระนาบได  นอกจากจะตอตานแรงอัดและแรงดึงที่เกิด
จากแรงกระทําภายในอันเปนปกติทั่วไป
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การใชนอตยึดระหวางโครงผนัง  นอกจากจะเพื่อการตานตานแรงเฉือนในแนวราบและแนวนอน
นอตสกรูที่ยึดจะยังชวยบังคับโครงผนังทั้งหมดตลอดแนวใหอยูในแนวที่เสมอกันโดยตลอดโดยเฉพาะโครงผนังที่
ใชไมหนาตัดขนาดเล็กและเบา การบิดโกงในตัวไมจะเกิดขึ้นได  ทําใหการทํางานรวมกันของการรับน้ําหนักที่
ถายลงจากโครงในทุกระยะอาจจะไมไดประสิทธิภาพโดยสมบูรณ

อิฐมอญกอครึ่งแผนและฉาบปูนทั้ง 2 ดานจะไดกําแพงหนา 8-10 ซม. เต็มแผนหนา 15-18  ซม.
ถากอผนังทึบตลอดใชเปนกําแพงกันไฟของตึกแถว  โดยทุกๆ 4 คูหาตองมีกําแพงกันไฟ 1 แผงตลอด  แตบางตึก
แถวจะทําเปนกําแพงกออิฐครึ่งแผนสองชั้น  ระหวางกําแพงเปนชองอากาศหรือใสโพลีสไตรีนโฟมเปนฉนวน
ความรอน  เพื่อปองกันความรอนจากแสงแดดและประหยัดพลังงานของระบบปรับอากาศ กรณีตึกแถวหัวมุม
หรือชิดริมดานใดดานหนึ่ง   แตวิธีการนี้ก็เปนการเพิ่มน้ําหนักมากขึ้น  คานก็จะตองใหญมากขึ้นเชนกัน

ตารางที่ 4-8  สาเหตุ ปญหาและผลกระทบตองานสถาปตยกรรมดานผนังภาย
ผนัง ผลกระทบ

การทุบผนัง -  ผนังสําเร็จรูปเดิมที่อยูระหวางคูหาของตึกแถวจะคอยๆหมดไป และถูก
ทดแทนดวยวัสดุกออิฐ คอนกรีตมวลเบาหรือโครงเคราผนังยิปซัม
- แนวผนังที่ชนขอบตงพื้นสําเร็จอาจโดนทุบทิ้งได เพราะขนาดความ
กวางตงพื้นสําเร็จเทากับผนังเดิม อาจทําใหรับน้ําหนักของผนังที่อยูดาน
บนไมได
- สรางความเสียหายจากการสั่นสะเทือน ถาใชอุปกรณทุบขนาดใหญ
และมีแรงกระแทกเยอะ

การวางแนวผนัง - การวางผนังไมตรงตามแนวตงสําเร็จระหวางคูหา บนคาน หรือ การวาง
บนพื้นสําเร็จทั้งผืน  น้ําหนักเปลี่ยนลงไปยังพื้นสําเร็จแนวเดียว โดยพื้น
สําเร็จแผนเดียวไมสามารถรับแรงแนวเดียวได

4.4.2.  ฝาเพดาน

ปญหา :เมื่อมีการดัดแปลง ร้ือถอนและทําฝาเพดาน  มักเปนการใชฝาเพดานประเภทโครงเคราไม
แลวใชไมอัดหรือแผนยิปซ่ัมบอรดฉาบเรียบทําฝาเพดานภายในอาคาร สวนแผนแอสเบสตอสจะยังคงมีใชอยู
บางโดยใชกับฝาชายคาหรือสวนที่อยูภายนอกอาคาร ปจจุบันมีวัสดุและระบบฝาเพดานเพื่อใชในอาคารมาก
มายหลายชนิด  ที่สามารถนํามาใชกับตึกแถวในสยามสแควร เชน อลูมีเนียม ยิปซ่ัม ไมอัด โครงแขวน เปนตน

สวนที่ตองมีการทําฝาเพดานและมีการเพิ่มน้ําหนักกับพื้นสําเร็จรูปถามีการแขวนในปริมาณมาก  การ
เจาะในสวนตางๆของฝาใตทองพื้นสําเร็จนั้นอาจสรางผลกระทบในเรื่องของเหล็กเสริมในพื้น และความแข็งแรง
รวมทั้งรอยตอระหวางแผน  ถาน้ําหนักนั้นทําใหพื้นแผนนั้นเกิดการแอนตัวได  ก็จะทําใหพื้นที่ทําพื้นผิวนั้นเกิด
รอยแตกแยกตามมา  เหล็กก็เสียคาได
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สาเหตุ :  - การติดตั้งงานระบบเพิ่ม
- เดิมใชใตพื้นสําเร็จเปนฝาเพดาน ไมเปนวัสดุติดไฟงาย สามารถทนไฟได

ภาพที่ 4-21 แสดงการติดตั้งเครื่องปรับอากาศขนาดใหญมีผลตองานฝาที่ตองปดพื้นใตฝาเพดาน

ผลกระทบ : ในเรื่องของ ระยะพื้นถึงพื้นลดลง  สงผลถึงการระบายอากาศ  วัสดุที่เลือกใชกันใน
ตึกแถวนี้สวนใหญไมมีการคํานึงถึงการเปนอันตรายและการติดไฟงาย  มักเนนที่ความสวยงามมากกวา  ใน
ตึกแถวบางอาคารของสยามสแควรมีการพนโฟมที่ทองพื้นสําเร็จรูป

ภาพที่  4-22 แสดงการติดต้ังฝาเพดานกับวิธีการรื้อและเจาะทํางานฝาเพดาน

4.4.3.  ประตู-หนาตาง

เมื่อมีการเปลี่ยนประตู-หนาตาง การรื้อถอนผนังภายนอก  ทําใหตองมีการแกไขรอยตอหรือทํา
รอยตอใหมบริเวณพื้น ผนัง คาน  เสา    เดิมเปนผนังกอภายนอกและตองมีเสาเอ็นและทับหลังบริเวณหนาตาง
เมื่อร้ือถอนบางสวนออกไปทําใหเกิดการแตกบิ่นเสียหายบริเวณเสาและคานได  จากกรณีเกิดความประมาทหรือ
ไมระมัดระวัง ทําใหตองมีการยาแนวฉาบปดใหมหลังงานติดตั้งแลวเสร็จ

บริเวณเชื่อมยึดรอยตอใหมกับโครงสรางอาจใชการเชื่อม  จะมีผลกระทบเมื่อการเชื่อมนั้นทํากัน
ซ้ําๆในคานหรือเสาตนเดิม หรือการเปลี่ยนแปลงการติดตั้งประตู-หนาตางใหมทุกครั้งเกิดขึ้นที่เสานั้นๆ จะทําให
เหล็กนั้นขาดความแข็งและคุณสมบัติการรับแรงอัดและแรงดึงลดลง คุณภาพการเชื่อมยึดไมดีจึงมีผลตามมา
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ภาพที่ 4- 23 แสดงการเปลี่ยนแบบประตู-หนาตางมีผลตอโครงสรางบริเวณรอยตอขอบโดยรอบ

การใชประตูโดยมากชั้นลางจะเปนประตูเหล็กมวนที่ดานนอกสุด  และมักยึดติดกับโครงสรางคาน
ที่รองรับพื้นสําเร็จรูปที่เปนแบบพื้นทางเดียว  รอยตอเหลาอาจสงผลกระทบตอคานและเหล็กในเสาเมื่อมีการปด
เชื่อมรอยตอนั้นไมดี

ภาพที่ 4 -24 แสดงความแตกตางของประตู-หนาตางเกาและใหม

4.4.4  บันได
เปนโครงสรางในแนวดิ่ง  สําหรับเดินทางเคลื่อนยายระหวางชั้นอาคาร  และเชื่อมตอตลอดทั้ง

อาคารใหตอเนื่องอยางมีรูปแบบ การกอสรางและการวางตําแหนงบันไดมักจะแบงพื้นที่สวนหนึ่งของอาคารเปน
ชองสําหรับบันไดโดยเฉพาะ  และมีขอที่ควรพิจารณาดังนี้

ภาพที่ 4.- 25    แสดงทิศทางการขึ้นลงบันไดและตําแหนงรอยตอกับคานเดิม
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สาเหตุและปญหา :
การเปลี่ยนรูปแบบบันได ทําใหมีผลตอทิศทางการขึ้นลงของบันไดและตําแหนงรอยตอในการ

ฝากแมบันได  รูปทรงของบันไดเปนผลของการ เปนผลของการออกแบบตามสภาพพื้นที่ใชสอย  ลักษณะ
การใชงานและความสวยงาม  ซึ่งมีหลายแบบเชน  การฝาก

เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบันได จะพบวาสัดสวนไมได  โดยเฉพาะในเรื่องความสูงของลูกตั้ง
ซึ่งมีคาเกิน 0.20 เมตร (ระยะทีสามารถใชงานไดอยูระหวาง 0.175-0.20 เมตร )  เพราะ ถาเปนอาคารเดิม
จะฝากบันไดกับคานคอนกรีต   แตการดัดแปลงบันไดจะมีการฝากโครงสรางไว 2 สวน คือ ฝากกับคานโรง
สรางเดิม และการฝากบันไดไวกับพื้นสําเร็จ

ภาพที 4--26รองรอยการเปลี่ยนรูปแบบและตําแหนงในการวางบันไดภายในตึกแถวสยามสแควร

ตารางที่ 4-9   สาเหตุปญหาและผลกระทบที่เกิดขึ้นกับบันได

สาเหตุ-ปญหา ผลกระทบ
การเปลี่ยนแนวบันได -ตองมีการสกัดคานโครงสรางคาน และเสาเพิ่ม เพื่อใชฝากยึดบันได

สงผลตอความแข็งแรงของคาน  เกิดรอยตอภายนอกระหวางคอนกรีต
-เปนรอยตอที่อาจเกิดขึ้นซ้ําๆในตําแหนงของการเปลี่ยนบันไดกอนหนา
การปรับปรุง

การฝากบันไดกับพื้นสําเร็จ
รูป

-พื้นไมสามารถรับแรงบิด เม่ือบันไดฝากดานขางของพื้นสําเร็จจะทําให
พื้นเกิดการแตกราว นอกจากเสริมคานเหล็กระหวางพื้นสําเร็จกับบันได

ตําแหนงการฝาก -การฝากบันไดหากเกิดที่กลางคานโครงสรางเดิมอาจทําใหเกิดโมเมนต
ที่คานมากขึ้น  อาจเกิดการแอนตัวและสงผลตอการรับน้ําหนักของพื้น
และคานตามมา
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4.4.5. หองน้ํา

การเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอย ทําใหตองมีการเพิ่มหองน้ํา  การเปลี่ยนตําแหนงหองน้ํา การเท
ระดับพื้นหองน้ําเพิ่ม และการทําระดับและความลาดชันภายในหองน้ํา  การเจาะตัดพื้นเพื่อวางระบบการเพิ่ม
ความหนาพื้นหองน้ํา   และการสรางบนคานรับกันสาดหรือแผงกันแดด  ทําใหตองมีการเตรียมพื้นที่หองน้ําวาง
บนพื้นหลอกับที่และพื้นสําเร็จ เปนปญหาในเรื่องการเจาะทอตาง  การทําระบบกันซึม การระบายอากาศตามมา

ภาพที่ 4  - 27 แสดงการยายตําแหนงหองน้ําช้ันบนลางมีผลตอพื้นดานการรับแรงและรั่วซึมได

ตารางที่  4-10  สาเหตุปญหาและผลกระทบที่เกิดขึ้นกับหองน้ํา
สาเหตุ-ปญหา ผลกระทบ

การเปลี่ยนตําแหนงหองน้ํา -การขุดเจาะในระหวางการกอสรางถาเปนในสวนที่เปนชั้นลางของอาคารจะ
ทําใหมีการเปยกชื้น และความชื้นจะสามารถเขามาภายในอาคารได
-ทําใหเกิดการเปลี่ยนแนวในการวางทอและเปล่ียนจุดในการปลอยลงสูบอ
บําบัดน้ําเสียของตึกแถวที่มีการปรับปรุง เปล่ียนแปลงไป
- ตองเพิ่มระบบระบายอากาศ เมื่อวางไวภายในอาคาร
- ตองทําระดับความลาดชันใหม

การทําหองน้ําบนพื้นสําเร็จ - เกิดการรั่วซึมเมื่อไมมีการทําระบบกันซึมหรือการหลอกระบะพื้นหองน้ํา
-  พื้นสําเร็จรับน้ําหนักมากขึ้น
-ทําใหตองมีการเจาะทอผานโครงสรางพื้น

ตําแหนงของหองน้ําในอาคาร ควรอยูบริเวณใตลม เพื่อใหลมธรรมชาติพัดระบายอากาศ และ
กล่ินออกสูภายนอกสะดวก และไมพัดกลับเขามาในอาคาร   ถาตําแหนงหองน้ําที่ไมมีดานใดติดภายใน
อาคารเลย  ก็ควรจะมีทางออกเปนปลองอากาศ  เพื่อระบายอากาศออกสูภายนอกไดโดยสะดวก  กรณีไม
สามารถใชระบบธรรมชาติ  ปกติหองน้ําควรจะตองมีชองเปดระบายอากาศและชองแสงไมต่ํากวา 20 %
ของพื้นที่หองหองน้ํา
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4.4.6. กันสาด

สาเหตุและปญหา
มีการทําเปนพื้นที่ใชสอยภายใน  เชน  เปนพื้นที่นั่งทานอาหารเพื่อติดตั้งปายโฆษณา เปนที่วาง

งานระบบตางๆ  เชน เครื่องปรับอากาศ , แนวการวางสายโทรศัพทและสายไฟฟาภายในสยามสแควร

ความเสียหายเกิดขึ้นไดเพราะ
กันสาดคอนกรีตเสริมเหล็กสําเร็จรูปเปนแบบยื่นออก โดยยึดแนนขางหนึ่งกับโครงสรางเสาคาน

และเปนอิสระอีกขางหนึ่ง  เปนโครงสรางแบบพื้นยื่นมีน้ําหนักเปน Uniform Load  และ Point load ที่ปลาย
กันสาด และน้ําหนักจรของเครื่องปรับอากาศบริเวณตรงปลายที่ขึ้นกับน้ําหนักและปริมาณของการวาง

การเกิดแรงกระทําตอกันสาดที่มีแนวตรงกันขามกับแรงโนมถวงของโลก ภาระที่น้ําหนัก
กระทําตอกันสาดจะเพิ่มมากขึ้น

ภาพที่ 4-29 การเสื่อมสภาพของกันสาด

เมื่อโครงสรางกันสาดตึกแถวเกิดการแตกราวผุพัง หรือเปดเผยใหเห็นถึงโครงสรางเหล็กเสริมที่เปนสนิม
ก็อาจจะเปนอันตรายตอผูใชไดในเวลาตอไป

ภาพที่ 4  - 28  แสดงผนังและการใชพื้นงานที่บนกันสาด
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ภาพที่ 4-30 แสดงการเสื่อมสภาพแตกราวจากการใชงานและอายุของวัสดุ

ตารางที่  4- 11    ตารางวิเคราะหผลกระทบ
กันสาด ผลกระทบ

-การเพิ่มเปนพ้ืนที่ --แนวการวางสายไฟและโทรศัพทตองมีการยายใหม ทําใหไมเปนระเบียบ
-การวางทับแนวสายไฟอาจเกิดไฟรั่วหรือเปนอันตรายได
-การซอมแซมหรือบํารุงรักษาทําไดยาก
-พื้นที่เททับ  ทําใหกันสาดรับน้ําหนักมากขึ้น
-เกิดน้ําหนักที่ถายแรงลงบนกันสาดแบบจุดเดียวเมื่อวางเครื่องปรับอากาศ
บริเวณปลายกันสาด และแนวผนัง
-อาจเกิดการรั่วซึมบริเวณรอยตอได

-การรั่วซึมและความชื้น ทําใหเหล็กโครงสรางกันสาดเปนสนิม  เกิดความเสียหายเปนสนิม

4.5  การวิเคราะหสาเหตุปญหาและผลกระทบดานงานระบบตางๆ

4.5.1 ไฟฟา-โทรศัพท

ปญหา : สายไฟและสายโทรศัพทที่โยงอยางไมมีระบบในบริเวณดานหนาอาคารตรงกันสาด  ตึกแถว
บางตึกเมื่อมีการปรับปรุง แผงหนากากอาคาร สายไฟเหลานี้จะเปนอุปสรรคในการทํางานซอมแซม ปรับปรุง ร้ือ
ถอน  และเมื่อกอสรางแลวเสร็จสายเหลานี้บางอาคารก็จะวางอยูบนกันสาดที่มีความชื้นจากน้ํายาแอร  และเมื่อ
เขาหนาฝนจะทําใหสายไฟและโทรศัพทเหลานี้แชอยูในน้ําที่ขังอยูบนกันสาด อาจทําใหเกิดสายชํารุดไดเร็วและ
อาจเกิดการชอตเปนเหตุของอัคคีภัยและความไมปลอดภัยขึ้นได  บางอาคารมีการเกี่ยวสายไฟเขากับโครงสราง
เหล็กที่เปนโครงปายโฆษณาและโครงสรางหนาตาง เมื่อเกิดไฟรั่วอาจเปนอันตรายถึงชีวิตได การทํางานในสวน
ตางๆบนนี้ก็จะมีอันตรายที่เกิดขึ้นไดตลอดเวลา

สาเหตุ : - ไมมีการเตรียมการ
ผลกระทบ : การยายแนวสายไฟ

การสรางพื้นที่คลุมแนวสายไฟฟาและโทรศัพท
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ภาพที่ 4-31  แสดงผลกระทบของแนวสายไฟฟาโทรศัพท

ในสวนที่เปนภายในอาคารนั้นจะตองมีการทําการยึดติดกับสวนที่เปนตงของพื้นสําเร็จรูป ในบางครั้ง
อาจเกิดผิดพลาดในการเจาะพื้นแตก  หรือเหล็กที่เสริมในพื้นสําเร็จรูปนั้นขาดได

ภาพที่ 4-32  แสดงมิเตอรและแนวสายไฟไมเรียบรอยและเปนอันตรายได

4.5.2  สุขาภิบาล

ปญหา : 1. ไมทราบตําแหนงบําบัด
2. เกิดการรั่วซึม มีความชื้น
3. การรื้อแนววางทอภายในและภายนอกเพื่อวางใหม

สาเหตุ : 1. ตองทุบพื้นเพื่อคาดคะเนตําแหนงบอเกรอะ บอซึมหรือถังบําบัดใตดิน
2. ไมมีแบบการปรับปรุงกอนหนาที่ระบุตําแหนง
3. การเปลี่ยนประโยชนใชสอยเปน รานอาหาร ภัตตาคาร สถาบันการศึกษา ตามกฎหมาย

ตองเพิ่มงานระบบ
เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงตําแหนงของหองน้ํา  และขนาดของการใชปริมาณน้ํา  โดยเฉพาะตึกแถวที่มีการ

เปล่ียนแปลงการใชงานที่เปนรานอาหาร  ภัตตาคาร เปนตน   โดยจะตองมีการเพิ่มเติมบอดักไขมันใหรองรับกับ
พระราชบัญญัติที่เกี่ยวของกับส่ิงแวดลอม  ในบางอาคารมีการเจาะพื้นชั้นลางเพื่อวางระบบถังบําบัดน้ําเสียใหม
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เพราะไมทราบถึงแนวและตําแหนงการวางเดิมของการเปลี่ยนแปลงมีที่กอนหนา  อาจทําใหเกิดการขุดเจาะโดน
ทอหรือถังบําบัดเดิมได

ผลกระทบ :  -ตองทุบพื้นชั้นลาง  ทําใหพื้นชั้นลางเปยกน้ํา
- ตองกําหนดแนวทอเพิ่มเติม
- ตองสกัด พื้น คาน เสา  เหล็กในโครงสรางเปนสนิม  ผนังเกิดความชื้น
-  ตองทํารอยตอบริเวณพื้นใหม (พื้นเปนแบบวางบนดิน)
- รอยตอของถังเดิมและใหมอาจแตกได(ควรใชขอตอแบบยืดหยุน หรือวางแยกใหม)

ภาพที่ 4-33 แสดงผลจากการทุบพื้นเพื่อหาตําแหนงระบบบําบัดและทําเพิ่ม

ตึกแถวบางคูหามีการวางระบบทอตางๆเขาไปในเสาโครงสราง โดยเฉพาะในสวนที่เปนรอยตอ
ของโครงสรางมากๆ  เชน  สวนที่มีคานและเสามาบรรจบกัน   ตองอยาลืมวาในสวนดังกลาวนี้เปนระบบการกอ
สรางแบบซีคอน  รอยตอบริเวณนี้จะมีการเชื่อมเหล็กมาก และเทปูนปดบริเวณรอยตอนี้ ซึ่งจะไมเปนการเทชิ้น
เดียวเหมือนอยางการกอสรางทั่วๆไป  แมวาจะเปนเสาคานก็ตาม  ในสวนนี้จะเปนเสมือนจุดที่เปราะบางสําหรับ
ตึกแถว  ถามีการแตกราวหรือการรั่วของน้ําเขาไปในสวนนี้ก็จะเปนการสรางความเสียหายใหกับอาคารได  และ
จะเปนในลักษณะที่เราจะมองไมเห็นจนกวาที่สงผลใหภายนอกแลว  ก็อาจจะเปนการแกไขที่สายเกินไปตามมา
การทํางานที่เกิดขึ้นจะเปนเรื่องที่ลําบาก  เพราะน้ําเปนตัวการสําคัญที่จะทําใหสภาพภายในอาคารเกิดการเปยก
แฉะ  การทํางานก็จะไมสะดวก  เกิดความสกปรกเลอะเทอะไดเชนกัน  ถาเปนสวนที่ตองมีการผสมปูนหรือเทปูน
อาจตองใชพื้นที่ใกลเคียงในการผสมและเท

ขอหาม : -หามสกัดสวนโครงสรางหลัก เชน เสา คาน เพื่อวางทอภายใน
-การวางทอตองวางในลักษณะที่หากเกิดการขยายตัวหรือหดตัวของทอเนื่องจากดินฟา
อากาศ  จะตองไมเกิดอันตรายแกทอและสิ่งใกลเคียง

ภาพที่ 4-34 แสดงการเจาะทอน้ําผานผนังหรือโครงสรางอื่นๆจากการปรับปรุงตึกแถว
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4.5.3  ระบบปรับอากาศ

สวนใหญปญหาที่เกิดจะเกี่ยวของกับการวางพัดลมระบายความรอนของเครื่องปรับอากาศเปน
จํานวนมากบนกันสาด เพราะมีปริมาณการใชเครื่องปรับอากาศแบบตั้งพื้น และ แบบติดผนัง มากในหองแถว
คูหาหนึ่งๆโดยแขวนไวกับผนังอันเนื่องมาจากพื้นที่ในการวางมีจํากัด  เพราะในสวนที่เปนกันสาดชั้นอื่นหายไป
เมื่อมีการปรับปรุง Façade ดานหนา พรอมกับความชื้นของน้ําที่ออกมาขังอยูบนกันสาดและไหลเขาสูโครงสราง
ที่รอยแตกราวอยูกอนหนานี้แลว ทําใหเหล็กเกิดเปนสนิมและเสียคาได การประกอบติดตั้งสวนใหญก็จะเปน
โครงเหล็ก การทําความสะอาด-ลางก็จะกระทําบนกันสาดนั้นๆ  ตําแหนงในการวางไมเปนระเบียบ  การวางพัด
ลมระบายความรอนบริเวณปลายกันสาดจํานวนมากๆจะทําใหเกิดโมเมนตและแรงเฉือนกับตําแหนงของรอยตอ 
ที่ใชยึดและ

ภาพที่ 4-35 แสดง การวางเครื่องปรับอากาศจํานวนมากบนกันสาดเปนอันตรายได

4.5.4 การระบายอากาศ

ลักษณะ: เนื่องจากตึกแถวในสยามสแควรมักมีการแบงกั้นหองตางๆออกเปนเล็กๆ เพื่อผล
ประโยชนทางดานธุรกิจ  โดยเฉพาะในสวนที่อยูชั้นลางของอาคารมากสุดถึง 8 รานคา  ดานหลังของอาคารมี
การปดกันโดยการตอเติมในสวนที่เปนรานคา และพ้ืนที่ขายเพิ่มขึ้นจึงตองมีการเพิ่มปริมาณของลมใหมีกา
ระบายอากาศได  เลยเปนการใชพัดลมระบายอากาศ  ในสวนของอาคารก็มักที่จะใชเครื่องปรับอากาศเปน
จํานวนมาก  ถาการระบายอากาศที่ไมดีพอ  จะเกิดความกลิ่น ความอับชื้นและเปนแหลงสะสมของเชื้อโรคตางๆ
ภายในอาคารทําใหผูใชอาคารเกิดอาการปวยจากการใชอาคาร ได

สาเหตุ:  -  การระบายอากาศภายในไมเพียงพอ  ผนังปด สวนใหญพึ่งระบบปรับอากาศ
-  พื้นที่ชองเปดเพื่อระบายนอยกวา 10% ชั้นนั้นๆหรือหอง
-  ระบบการกอสรางเดิมไมไดเผ่ือการติดตั้งไว
-  การเปลี่ยนประโยชนใชสอยตึกแถวเปนรานอาหารและภัตตาคาร
-  การยายตําแหนงหองน้ํา และเพิ่มหองน้ําไวภายในอาคาร

ผลกระทบ :  -  ตองใชระบบปรับอากาศเกิดกลิ่นเหม็นอับ
-  การทุบผนังเพื่อติดเครื่องดูดควัน  พัดลมระบายอากาศ
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ภาพที่ 4-36 แสดงผลกระทบตอผนัง กันสาดจากระบบระบายอากาศที่ติดตั้ง

4.5.5  ระบบเครื่องกล
สาเหตุและปญหา :
การนําระบบเหลานี้เขามาใชจะตองมีการเตรียมวิธีการในการทําฐานรากของปลองลิฟต เพิ่มเติม

ซึ่งถามีขนาดใหญจะเปนส่ิงที่ทําไดยาก  สวนใหญจะเปนการทําลิฟตเพื่อการขนของขนาดเล็กๆเทาๆนั้น  ตองมี
การตัดทอนบางสวนของอาคารและใชการเชื่อมฝากโครงสรางระหวางโครงสรางเกาและใหม การทรุดตัวที่เกิด
ขึ้นอาจจะไมเทากันได  เม่ือนานไปอาจมีผลกระทบ   และเมื่อมีการเปลี่ยนกิจการอาจจะมีการเปลี่ยนลิฟตหรือ
ถอดออกไปก็เปนได  ก็จะไปสรางผลกระทบใหกับโครงสรางอื่นๆตอไป

การวางบันไดเลื่อนไมสามารถวาง

ภาพที่ 4- 37 แสดงการฝากเสริมโครงสรางลิฟต
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ภาพที่ 4- 38 แสดงตําแหนงการติดตั้งลิฟตบริเวณมุมเสาและคานคูหา

4.5.6  ระบบดับเพลิง
ลักษณะ :  -สวนใหญแลวยังไมมีการติดตั้งระบบดับเพลิงภายในตัวอาคารเทาที่ควร  ทั้งที่เปน

ระบบหัวฉีด  ถังดับเพลิง  ฯลฯ  โดยเฉพาะรานคา  รานหาร เครื่องดื่ม  ภัตตาคาร ที่
มีการใชเตาไฟในการทําอาหาร  เมื่อเขาไปในอาคารจะพบวาไมมีมาตรฐานของ
การรักษาความปลอดภัยในดานอัคคีภัยใหกับตัวอาคาร จึงนาที่จะมีการเตรียมการ
ในสวนนี้สําหรับอาคารที่มีการตอเติม หรือเปลี่ยนแปลงประเภทนี้ไวเชนกัน

ตารางที่ 4 -12   ผลกระทบที่เกดิขึ้น
ระบบเครื่องกล ผลกระทบที่เกิดขึ้น

ลิฟต
- การตอกเข็ม
- การตัดพื้น

- ตองทําคานเหล็กเสริม เพื่อรับพื้นสําเร็จในชั้นบน
- ตองมีการเสริมเข็มรับโครงสรางลิฟต  เกิดการสั่นสะเทือนได
-การตอกเข็มจะอยูใกลแนวเสา และฐานรากของตึกแถว
- ตองทุบพื้นชั้นลางตามความกวางลิฟตขนของ
- ตองตัดพื้นสําเร็จรูปทุกชั้นตลอดแนวดิ่ง
- รอยตอเปนรอยตอภายนอกโครงสรางเดิม เกิดเปนสนิมไดถาไมสีกันสนิม
กอนและหลังการเชื่อม
-เหล็กโครงสรางเสา คาน พื้น เปนสนิมและผุกรอน

บันไดเล่ือน
-การตัดคาน
-การตัดพื้น

-ทําใหตองตัดคานออก  เม่ือวางบันไดเลื่อนขวางแนวคูหาตึกแถว
-ความยาวบันไดเลื่อนไมพอดีกับชวงกวางเสา  ทําใหตองเสริมคานเพื่อ  รอง
รับบันไดเลื่อน
- ตองทํารอยตอระหวาพื้นสําเร็จทางดานขาง คานเสริมและบันไดเลื่อน
- ตองตัดพื้นสําเร็จออกตลอดชวงเสา
-จุดและการรับถายแรงในเสา คาน พื้น เปล่ียน
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ตารางที่  4-13  สรุปผลกระทบของการกอสราง ดัดแปลง ตอเติมตึกแถวสยามสแควร
องคประกอบ วิธีการ ผลกระทบ

1 ฐานราก-เสาเข็ม ตอกเข็ม/ทําชั้นใตดิน ตองตัดคานคอดินออก วางพื้นใกลฐานรากเดิมอาจการทรุดตัวไมเทากัน รับน้ําหนักมากขึ้น  การแกไขทําไดลําบาก
2 เสา ตอเสา/เพิ่มขนาด ตองสกัดเสาเพื่อเชื่อม  แตกราว  ความแข็งแรงลดลง เกิดการถายแรงเยื้องศูนยได
3 คาน ทุบสกัด/ฝากคาน มีแตกราว เปนสนิม ความแข็งแรงทางโครงสรางลดลงลดลง การฝากกึ่งกลางคานจะเกิดแรงเฉือนและโมเมนตมาก
4 พื้น ตัด/ทุบสกัด/เจาะ ตองทําคานเสริมรับพื้น  การถายแรงของพื้นเปลี่ยน การรับน้ําหนักเปลี่ยนจาก 200 กก/ตร.ม. ความแข็งแรงพื้นลดลง
5 หลังคา เพิ่มพื้นที่  ความสูงและลาดชัน เกิดความสูงต่ําไมเทากันและการรั่วซึมระหวางคูหา  ถาตอสูงตองตอบริเวณปลายเสา
6 ผนังภายใน รื้อถอน / เพิ่ม/แนวผนังเปลี่ยน เกิดการสั่นสะเทือน รอยแตกราว เสียหายบริเวณ เสา คาน พื้น  น้ําหนักมาก-นอยขึ้นอยูกับชนิดวัสดุและปริมาณ
7 ผนังภายนอก/แผงกันแดด รื้อถอน /เปลี่ยน /เพิ่ม/ ทําใหม วางบนปลายกันสาด  น้ําหนักผนังกดลงที่กันสาด แผง
8 ฝาเพดาน ทําเพิ่ม/ ยึดแขวนใตพื้นสําเร็จ ยึดกับใตพื้นสําเร็จ  ตงของพื้น และผนัง เหล็กเสริมในตงชํารุดจะทําใหพื้นรับน้ําหนักไดลดลงจากเดิม
9 ประตู-หนาตาง เปลี่ยนวัสดุ/ยายตําแหนง ไมมีเสาเอ็น เหล็กหนวดกุงหรือลวดกรงไกตรงรอยตอระหวางเสา-ผนังจะแตกราว
10 หองน้ํา ถมเพิ่ม/ยาย /เพิ่ม-ลดขนาด ตองวางบนพื้นสําเร็จ  การยายตําแหนงมีผลตอระบบทอและถังบําบัด รวมทั้งการเจาะทอผานพื้นหรือผนัง
11 บันได เปลี่ยนแบบ / ยายตําแหนง บันไดเปลี่ยนแนวตองฝากกับพื้นสําเร็จและคานเดิม  การทําคานเหล็กเสริมเพิ่ม
12 บันไดหนีไฟ ทําเพิ่ม ไมมีตองวางบนกันสาด ยึดกับผนัง  กีดขวาง
13 กันสาด ทํายื่นเพิ่ม /เททับ ตองยายแนวสายตางๆ ทําระบบกันซึม เกิดแตกราวและตองรับน้ําหนักจากแนวผนังและเครื่องปรับอากาศเพิ่ม
14 ไฟฟา-โทรศัพท เพิ่ม / รื้อสาย ยายแนวใหม ไมเปนระเบียบ  สายไฟละลาย ภายในเจาะยึดโครงสราง
15 สุขาภิบาล เพิ่มถัง / ตัดเจาะพื้นชั้นบน-ลาง  ผนัง กันสาด
16 ปรับอากาศ เพิ่มขนาดและจํานวน มีจํานวนมากขึ้น ไมมีที่วางติดผนังและพื้นกันสาด  เจาะทอผานโครงสรางโดยตรง
17 ระบายอากาศ ติดเพิ่ม /ยาย ทุบผนังบางสวน  การเจาะผานโครงสราง
18 เครื่องกล วางลิฟตและบันไดเลื่อน ตัดเจาะพื้นชั้นบน-ลาง  ตองเสริมโครงสราง
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ตารางที่ 4-14 เปรียบเทียบผลกระทบการกอสราง ดัดแปลง ตอเติม กับองคประกอบโครงสรางตึกแถวสยามสแควร
  ผลกระทบการกอสราง ดัดแปลงตอเติมตอองคประกอบโครงสรางตึกแถว

 ปญหาและสาเหตุ
ฐาน
ราก เสา คาน พื้น หลังคา

ผนัง
(ใน)

ผนัง
(นอก)

ฝา
เพดาน

ประตู-
หนาตาง หองน้ํา บันได

บันได
หนีไฟ กันสาด ไฟฟา

ระบาย
อากาศ

ปรับ
อากาศ

สุขาภิ
บาล

เครื่อง
กล

1 การเสื่อมสภาพ x x x x x x x x x x x x x x x x x
2 การเปลี่ยนตําแหนง x x x x x x x x x x x x x
3 เปลี่ยนชนิด/ เพิ่มขนาด x x x x x x x x x x x x x x x x
4 การรื้อถอน-ตัด-ทุบ x x x x x x x x
5 การเจาะ-สกัด x x x x x x x x
6 การขุด/ถม x x x x
7 การตอ/เสริมโครงสราง x x x x x x
8 การแตกราว x x x x x x x x
9 การเพิ่มความสูง(ดิ่ง) x x x x x x x x x x x x x
10 การเพิ่มคูหา x x x x x x x x x x x x
11 เปลี่ยนประโยชนใชสอย x x x x x x x x x x x x x x x
12 ฝาก-เสริมโครงสราง x x x
13 การเชื่อม /ติดตั้ง x x x x x
14 รอยตอวัสดุ x x x x x x x
15 การเปลี่ยนรูปแบบ x x x x x x x x x x x
16 การทํา façade/ปาย x x x x x
17 การรับน้ําหนักเพิ่ม x x x x x
18 กฎหมาย x x x x x x x x x x x x x x x x x x
        เครื่องหมาย  x  คือ เครื่องหมายที่ไดรับผลกระทบมาจากสาเหตุปญหาตางๆจากการกอสรางดัดแปลงและตอเติมตึกแถวในสยามสแควร
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ตารางที่ 4-15 วิเคราะหรอยตอระหวางองคประกอบโครงสรางตึกแถว
 ความสัมพันธดานรอยตอโครงสราง
 ตําแหนง โครงสรางหลัก สวนประกอบโครงสราง(งานสถาปตยกรรม) สวนงานระบบ

  ฐานราก เสา คาน พื้น หลังคา ผนัง(ใน)
ผนัง

(นอก)
ฝา

เพดาน
ประตู
หนาตาง หองน้ํา บันได

บันได
หนีไฟ กันสาด ไฟฟา

สุขา
ภิบาล

ปรับ
อากาศ

ระบาย
อากาศ

เครื่อง
กล

1 ฐานราก x x x x x
2 เสา x x x
3 คานโครงสราง x x x x x x x x x x x
4 พื้นโครงสราง x x x x x x x x x
5 หลังคา x x
6 ผนังภายใน x x x x x x x x x
7 ผนังภายนอก x x x x x x x x x x
8 ฝาเพดาน x x x x
9 ประตู-หนาตาง x x x x
10 หองน้ํา x x x x
11 บันได x x x
12 บันไดหนีไฟ x x x x
13 กันสาด x x x
14 ไฟฟา-โทรศัพท x x x x
15 สุขาภิบาล x x x
16 ปรับอากาศ x x x x x x
17 ระบายอากาศ x x x x x
18 เครื่องกล x x x x x
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ตารางที่ 4-16 การเปลี่ยนแปลงทางองคประกอบของโครงสรางตึกแถว
 การเปลี่ยนแปลงทางองคประกอบของตึกแถว  
  องคประกอบ เสื่อมสภาพ เพิ่ม-ลดปริมาณ ตําแหนง วัสดุ รื้อถอน เสริม ชํารุด บิ่น เปนสนิม เปลี่ยนรูป ตอโครงสราง กฎหมาย
1 ฐานราก  เข็มตอก-เจาะ ชั้นลาง/ใตดิน เหล็ก/คสล.   เข็ม   เพิ่มชั้นใตดิน  ทําชั้นใตดิน
2 เสา มี เพิ่มขนาด เดิม โลหะ/คสล. สกัด เสริม โคนและหัวเสา  โครงสราง  ตอเสา เพิ่มชั้น
3 คาน มี เพิ่มขนาด เดิม โลหะ/คสล. ตัด เสริมคาน บิ่น  โครงสราง  ฝากคาน ตัดคาน
4 พื้น มี เพิ่มพื้นสูง ทุกชั้น สําเร็จ /หลอ สกัด-ตัดพื้น เสริมพื้น บิ่น ตง/แผนพื้น เปลี่ยนco; ฝากพื้น ตัดคาน
5 หลังคา มี เพิ่มสูง ชั้นบนสุด  โลหะ/คสล. เปลี่ยนใหม  รั่วซึม  โครงสราง เพิง จั่ว โคง แบน ตอสูง เพิ่มสูง
6 ผนังภายใน มี เพิ่ม-ลด 1-4ชั้น กอ แผน ทุบ  รอน    ทนไฟ
7 ผนังภายนอก มี เพิ่ม-ลด 1-4ชั้น กอ,แผน ทุบ      แนวรน
8 ฝาเพดาน มี เลนระดับ เพดาน แผน  T-bar ตง/เพดาน    ระดับฝา
9 ประตู-หนาตาง มี เพิ่ม-ลด เปลี่ยน เปลี่ยน  เปลี่ยนใหม     มีฝากคาน ระบาย
10 หองน้ํา มี เพิ่มขนาด เปลี่ยนบน-ลาง เปลี่ยน   เสริมพื้น   ตางกัน  ขนาด
11 บันได มี  เปลี่ยนบน-ลาง โลหะ,ไม     รอยตอ แบบ/แนวเปลี่ยน  มาตรฐาน
12 บันไดหนีไฟ มี สรางเพิ่ม วางหนา/หลัง โลหะ    ตรงรอยตอ   มาตรฐาน
13 กันสาด มี เทพื้น หนา-หลัง เดิม   ทุกสวน    การรับ นน.
14 ไฟฟา-โทรศัพท มี เพิ่ม ผนัง ฝา กันสาด เปลี่ยน       การติดตั้ง
15 ระบายอากาศ มี เพิ่ม ผนังและฝา กล       ระบาย
16 ปรับอากาศ มี เพิ่มจํานวน ผนัง,เพดาน,พื้น      รอยตอ    
17 สุขาภิบาล มี เพิ่มทอ/ถัง/ปม ใกลหองน้ํา 2 ชนิด ทุบพื้นลาง      จํานวน
18 เครื่องกล มี เพิ่ม กลางตึก  ตัดคาน/พื้น      ประเภท
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4.6. การอภิปรายผล

จากการวิเคราะหการกอสราง ดัดแปลงและตอเติมตึกแถวในสยามสแควร  อาจอภิปรายไดดังนี้

4.6.1  ดานการกอสราง ดัดแปลงและตอเติม

ตารางที่ 4-17 การกอสราง ดัดแปลงและตอเติมที่ทําใหเกิดปญหา
ส่ิงที่เปล่ียนไป ส่ิงที่เพ่ิม

1 การตอเติมชั้น -โครงสราง เชน โครงหลังคา การตอเสา, เพิ่มคาน,-รอยตอ
2 การเพิ่ม-ลดคูหา -ผนังสําเร็จรูป -ผนังกอและอื่นๆ
3 การเปลี่ยนแปลงการใช

งานประเภท
-ผนังภายนอก  ผนังภายใน -งานระบบตางๆ

-บันไดหนีไฟ
4 การตกแตงภายใน -โครงสราง สถาปตยกรรม -ระบบตางๆรวมทั้งวัสดุตกแตง
5 การดัดแปลงตึกแถว โครงสราง และสถาปตยกรรม  เชน

การเปลี่ยนตําแหนงคาน พื้น  น้ําหนัก
-วัสดุตางๆ  น้ําหนักทางโครงสราง
และวัสดุ

6 การตอคูหาระหวางกัน ผนัง พื้น หนาตาง  ฯลฯ -หลังคา ทางเชื่อมหรือวางพื้นเพิ่ม

4.6.2 การอภิปรายดานโครงสราง

4.6.2.1 งานฐานรากและการทําพ้ืนช้ันใตดิน
ตึกแถวมีโครงสรางฐานรากใตดินตอเนื่องตลอดแนวคูหา เมื่อทําชั้นใตดินคูหาใดคูหาหนึ่ง

การกอสรางเกิดภายหลังการใชงานมานาน 37 ป การทรุดตัวไมเทากัน ตองทุบพื้น ขุดดินออก ตัดคานคอ
ดิน และตอกเข็มเหล็กใหม เทพื้นและผนังระบบกันซึม ภายใตโครงสรางใตดินเดิม พื้นที่ทํางานและความสูง
ที่จํากัด  ทําใหขั้นตอนและวิธีการทํางานยุงยากและเปนอันตรายตอคูหาขางเคียง   ถาการขุด ตอก-เจาะ
และสรางพื้นชั้นใตใกลกับแนวโครงสรางฐานราก เสาเข็ม ตอมอเดิมมากเทาไหรจะเส่ียงตอการวิบัติของ
อาคารมากเทานั้น เพราะหากเกิดการเคลื่อนตัวของดินและแรงดันจะทําใหโครงสรางเดิมเสียสมดุลและการ
รับแรงตางๆ นอกเหนือจากการเสริมโครงสรางฐานรากโดยผูเชี่ยวชาญเมื่อเกิดการทรุดตัวแตกราวอยางรุน
แรง  การตอกเข็มเหล็กขนาดเล็กมีความยาวประมาณทอนละ 2 เมื่อแตตองตอเข็มเปนระยะ

4.6.2.2 เสาและคานโครงสราง
เสาคอนกรีตเสริมเหล็กของอาคารตึกแถวในสยามสแควร เมื่อเหล็กฉากภายในเปนเหล็ก

เสริมโครงสรางภายในเสาเพิ่มการรับน้ําหนักไดสูงขึ้น เมื่อเกิดเปลี่ยนแปลง ดัดแปลงหรือร้ือถอนมาตลอด
ระยะ 37 ป เหล็กเสริมที่อยูในเสาคอนกรีตนั้นเกิดการเปนสนิม  ขยายตัวออกทําใหมุมของเสาสวนที่รับแรง
เบงของสนิมที่บวมไมไดก็เกิดแตกออกใหเห็นรอยราวหรือแตกหลุดออกมาเปดเผยใหเห็นเนื้อเหล็กฉากเปน
สนิมอยางชัดเจนเลย เม่ือปลอยไวนานเหล็กฉากนั้นไดรับความชื้นในอากาศและทําปฏิกิริยากับเหล็ก จะ
เกิดเปนสนิมมากขึ้นจนนําไปสูการขาดของเหล็กเสริม เสานั้นอาจพังเสียหายลงมาทุกเมื่อได
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4.6.2.3 งานพ้ืนโครงสราง
พื้นสําเร็จรูปและพื้นหลอในที่  พื้นสําเร็จรูปเปนระบบพื้นที่ติดตั้ง(พาดอยูบนคานพาดเรียงกัน

ไป เทคอนกรีตทับหนาใหเปนเนื้อเดียวกัน เพื่อความแข็งแรงรับน้ําหนักได   การตัดพื้นที่กอสรางระบบสําเร็จ
รูปควรตัดพื้นสําเร็จตลอดแผน  ไมตัดพื้นชวงใดชวงหนึ่ง  ตามหลักการถายแรงของพื้นทางเดียว  การฝาก
โครงสรางอื่นๆกับพื้นสําเร็จจะเกิดแรงบิดขึ้นภายในพื้นทําใหเกิดการแตกราวที่พื้นและรอยตอนั้นๆ  ไมควร
ยึดฝากพื้นรับแรงสองทางแบบหลอกับที่ยึดกับคานสําเร็จรูปในตึกแถวสยามสแควร

4.6.2.4 งานหลังคา
ระยะหลังใชเหล็กทําโครงสรางหลังคามากกวาไม  เพราะไมดีๆหายาก  ความยาวไมพอ

เหล็กจึงเขามาแทนที่   และที่สําคัญการใชเหล็กตองทาปองกันสนิมดวยสีทากันสนิม  กรณีนี้ควรทา 2- 3
ครั้งทั้งกอนและหลังการประกอบ  รอยตอของโครงสรางหลังคาบริเวณเสาตองเผื่อการขยายตัวและหดของ
เหล็กเมื่อไดรับความรอน  เม่ือประกอบโครงสรางเสร็จแลวตองติดตั้งวัสดุกันความรอน  ปจจุบันมีทั้งแบบ
แผนและฉีดพนเคลือบ  ลักษณะและรูปแบบหลังคาตลอดแนวคูหาควรมีความสูง และทิศทางความลาด
เอียงทางเดียวกันเหมือนกัน  เพื่อลดปญหาการรั่วซึมบริเวณรอยตอระหวางหลังคาของแตละคูหา

4.6.3 อภิปรายดานงานสถาปตยกรรม   

4.6.3.1 งานผนังภายนอก-ภายใน
การรื้อถอนผนังสําเร็จรูประหวางคูหาเดิม และเปลี่ยนวัสดุใหมทดแทน การทุบสวน

ผนังติดกับโครงสราง คาน เสา ตงพื้นสําเร็จตองทําดวยความระมัดระวัง ควรลดขนาดของเครื่องมือที่ร้ือถอน
ใหเล็กลง  การทําผนังกออิฐทั้งชวงตองใสเหล็กหนวดกุงฝากในโครงสรางเสาเดิม จึงเกิดการเจาะสกัดขึ้น ดัง
นั้นอาจเปลี่ยนเปนการใชลวดกรงไก หากเกิดขอผิดพลาดอาจเกิดการเบี่ยงเบนและทําความเสียหายตอ
โครงสราง เชน คอนกรีตเกิดการแตกและราว  จนนําไปสูการเสื่อมคาความแข็งแรงของเหล็กและคอนกรีต

4.6.3.2. งานประตู-หนาตาง
ชองประตูหนาตาง การเริ่มติดตั้งโดยติดวงกบจะตองอยูในแนวดิ่งไดระดับ  รูปแบบหรือ

ลักษณะวงกบขึ้นอยูกับรูปแบบและลักษณะประตูหนาตางนั้นๆ  ปจจุบันอลูมิเนียม พีวีซี กระจก เขามาแทน
ที่ประตูหนาตางไม

4.6.3.3. งานหองน้ํา
นอกจากการออกแบบวางหองน้ําแลว  การกอสรางและการใชวัสดุกันซึมพื้นหองน้ําถือเปน

ส่ิงที่สําคัญ  การกอสรางโดยทั่วไปจะไมใชวัสดุหรือน้ํายาเคลือบพื้นกอน  มักปูหินออน หินแกรนิต  และปู
กระเบื้องลงไป  โดยเฉพาะชวงทอน้ํา ทอสวม เจาะผาน  ถือเปนจุดออนที่น้ําซึมผานไดงาย  ประเด็นตอมา
คือการติดตั้งทอสุขภัณฑตางๆใหพิจารณาความเรียบรอยของการเชื่อมตอตามกรรมวิธี  ปญหาของระบบ
ทอเหลานี้คือไมแนนสนิท  ทําใหน้ํารั่วซึมได  หลังการติดตั้งเสร็จตองทดสอบใหน้ําไหลเขาออกในระบบทอ
เพื่อทดสอบวามีรอยรั่วหรือไม ความลาดเอียงพอใหน้ําไหลลงทอระบายน้ําไดหรือไม  ผิวพื้นเปนแองน้ํา



ขังหรือไม  สุขภัณฑตางๆไดมาตรฐานหรือไม  เชนเดียวกับไฟฟาแสงสวาง  ใหพิจารณาถึงความพอเพียงในแต
ละจุดแตละบริเวณของการใชงาน

4.6.3.4 งานบันได
บันไดจัดเปนโครงสรางเฉพาะอยางหนึ่ง  ซึ่งมีการติดตั้ง(กอสราง)ทั้งภายในและภายนอก  ขึ้นอยู

กับการใชสอย  วัตถุดิบที่ใชกอสรางมีทั้งเหล็ก อลูมิเนียม ไม และคอนกรีต อยางใดอยางหนึ่งหรือนํามาประกอบ
กัน  ขึ้นอยูกับการออกแบบของสถาปนิก  การพิจารณาก็คือความเรียบรอยประณีตในการติดตั้ง  เชน  การทําลูก
นอนและลูกตั้ง  ความลาดชันของบันไดตามปกติจะมีความชันไมเกิน 45 องศา  ความลาดชันที่เหมาะสมคือ
เดินขึ้นลงสบายอยูที่ 30-35 องศา  การออกแบบบันไดตองคิดถึงความลาดชัน ตําแหนงการวางและความกวาง
ของบันได  ตามปกติบันไดควรกวาง1 - 2 เมตร   ขนาดกวาง 1.50 เมตรเปนความกวางที่เหมาะสม สะดวกและ
เพียงพอตอการใชสอยโดยทั่วไปตัวบันไดจะทําดวยคอนกรีตเสริมเหล็ก เดิมมีเปนบันได ค.ส.ล. สําเร็จรูป การ
เปลี่ยนแปลงโครงสรางบันไดเดิมทําให ตําแหนงการรับแรงในคานไมเปนไปตามที่กําหนดในแบบเดิม  การ
เปล่ียนแนวบันไดหรือรูปแบบทําใหตองเสริมโครงสราง  บันไดมีการปดใหใชงานดานหลังราน การใชงานไม
เหมือนเดิม บังในสวนบันไดเมื่อมีการแบงพื้นทีคาขายในสวนดานลางของตึกแถว  รูปแบบก็มักเปนบันไดทาง
เดียว  ไมเปลืองเนื้อที่การขาย  บันไดนั้นมักฝากกับคานสําเร็จรูปของระบบแมจะมีการเปลี่ยนแนวบันไดไปเปน
รูปแบบอื่น

4.6.3.5  บันไดหนีไฟ
ตึกแถวประเภทสถาบันการศึกษา โรงเรียนกวดวิชา รานอาหาร ภัตตาคาร หรือ  อาคารที่

สูงตั้งแต 4 ชั้นขึ้นไป ควรเพิ่มบันไดหนีไฟ และติดตั้งใหสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยไมมีการกีด
ขวางบริเวณทางเขา-ออก  ทางลงบันได  หรือจัดพื้นดานหลังคูหาไวเปนทางหนีไฟ

4.6.3.6 งานกันสาด
การเกิดน้ําทวมขังและการผุกรอน ทําใหกันสาดเกิดความเสียหายโดยเฉพาะบริเวณที่รอยตอใกล

คานเกิดเปนสนิม  คอนกรีตผุพัง  เพราะพื้นที่ดานบนกันสาดถูกปกคลุมปดทับเปนพื้นที่ภายใน  ทําใหไม
สามารถเขาไปซอมแซมหรือทําระบบกันซึมได  ก็จะทําใหโครงสรางบริเวณนี้เกิดออนและเปนอันตรายในโอกาส
ตอไป หากไมรีบแกไขโดยทันที

4.6.4. อภิปรายดานงานระบบ

4.6.4.1 งานระบบไฟฟา-โทรศัพท
การวางแนวสายไฟฟาและโทรศัพทไดรับกระทบจากการยื่นสวนผนัง  พื้นและปาย  ทําใหแนวสายไฟ

เปล่ียนในลักษณะไมเปนระเบียบ   การปรับปรุงแตละครั้งก็จะเปลี่ยนทําใหบนกันสาดไมสามารถขึ้นไปซอมแซมได
อยางสะดวก อาจเกิดปญหาการชอตและเปนอันตรายหากไมระวังและแกไขการเปลี่ยนแปลงดังกลาวใหถูกตอง
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4.6.4.2  งานระบบสุขาภิบาล
ปญหาของการไมทราบตําแหนงบอเกรอะบอซึมเดิมทําใหตองขุดหา  เกิดมีน้ํานองและเปนปญหา

ในการทํางานของระบบสุขาภิบาล    การเจาะทอใดๆผานโครงสรางกอใหเกิดความเสียหายได หากไมปดรอยตอ
นั้นเรียบรอย

4.6.4.3 งานระบบระบายอากาศและปรับอากาศ
การติดเครื่องปรับอากาศบนปลายคานกันสาดจํานวนมาก  เปนการเสี่ยงตออุบัติเหตุที่จะเกิดขึ้น

ในอนาคต  การเดินทอตางๆบริเวณภายในออกสูภายนอกถามีการเจาะผานโครงสรางสวนใดสวนหนึ่ง จะมีผล
ตอความแข็งแรงของโครงสรางนั้น

       4.6.4.4 งานระบบเครื่องกล
การติดตั้งลิฟตและบันไดเลื่อนเปนการทําใหโครงสรางไดรับความเสียหาย เชน การตัดคาน การ

เพิ่มเสาเข็ม  การเสริมคาน การเชื่อมยึดในจุดตางๆ

4.6.4.5  งานระบบดับเพลิง
การติดตั้งระบบสัญญาณเตือนภัย และระบบการปองกันภายในอาคารมีนอย ควรเรงติดตั้งใน

คูหาประเภทสภาบันการศึกษาตางๆหรือโรงเรียนกวดวิชา รานอาหาร ภัตตาคาร สํานักงาน ธนาคาร เปนตนโดย
ดวน เพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน

ตารางที่ 4- 18  แนวโนมการปรับปรุง ดัดแปลงและตอเติม

ดานตางๆ แนวโนมการปรับปรงุ ดัดแปลงและตอเติม
1 ทางกายภาพ -การเพิ่ม-ลดความสูงของพื้น   เทพื้นใหม โดยเฉพาะพื้นชั้นลาง  ประกอบกับ

การใชวัสดุปูพื้นเพิ่มขึ้น
2 การกอสราง - การเพิ่ม-ลด จํานวนคูหาตลอดเวลา

- การตอเติมชั้นดาดฟาเต็มพื้นที่เพิ่มขึ้น
3 โครงสราง -สวนโครงสรางหลักกระทบกระเทือนเสียหายมากขึ้น

-ตองเจาะโครงสรางหลักเพิ่มขึ้นเพื่อใชเชื่อมยึด-สวนประกอบโครงสรางใหม
เขามา

4 งานสถาปตยกรรม -เกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบ ตําแหนง ขนาด จํานวนเพิ่มขึ้น
-การรื้อถอนหรือทุบผนังทั้งภายนอกและภายใน
-การแกไข Façade ดานนอก
-การเปลี่ยน เพิ่ม- ลด ขนาดและจํานวนหองน้ํา

5 งานระบบ - การเพิ่มปริมาณ จํานวนงานระบบอื่นๆ-
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ตารางที่ 4- 19 การวิเคราะหปญหาเรื่องเสา

สวนที่
พิจารณา

สภาพการแตก
ราว

รายละเอียด
เพ่ิมเติม

สาเหตุ ขอแนะนํา

เสา (4)
แตกราวที่คอเสาดาน
บน

แตกเฉียง หรือ
แนวนอน

เกิดการทรุดตัวของฐาน
ราก ของเสาขางเคียง

สํารวจคาการทรุดตัวดวยกลองระดับ
และทําการเสริมฐานราก

แตกราวที่กลางเสา
ดานใดดานหนึ่งของ
เสา รอยแตกแนวนอน
เปนปลองๆ

ฐานรากขางเคียงเกิด
การทรุดตัว

สํารวจคาการทรุดตัวดวยกลองระดับ
และทําการเสริมฐานราก

ตารางที่ 4 - 20  การวิเคราะหปญหาพื้น

สสววนนที่ที่
พิพิจจาารรณณาา

สภาพการแตกราว รายละเอียดเพิ่ม
เติม

สาเหตุ ขอแนะนํา

พื้น (3)

แตกราวใตทองพื้น

รอยแตกเกิดขึ้นที่ผิว
บน บริเวณขอบคาน
ที่รองรับแผนพื้นนั้น
รอยแตกขนานกับ
คาน และเกิดขึ้นที่
ขอบคานทุกตัวที่ทํา
หนาที่รองรับแผนพื้น

รอยแตกเกิดขึ้นที่ผิว
บนขอบคานดานใด
ดานหนึ่ง

พื้นรับน้ําหนักบรรทุกไม
ได น้ําหนักบรรทุกอาจ
มากกวาที่ออกแบบไว

พื้นรับน้ําหนักไมได เหล็ก
รับโมเมนตลบบริเวณ
ขอบพื้นอาจนอยเกินไป
หรือน้ําหนักที่ลงพื้นมาก
กวาที่ออกแบบไว

ฐานรากเกิดการทรุดตัว
ไมเทากัน

เสริมกลังพื้นดวยเหล็กรูปพรรณ
หรือวัสดุอื่นใดที่แข็งแรงเพียงพอ
ไมควรค้ํายันที่ใตแผนพื้น เพราะ
เปนการเปลี่ยนจุดรองรับทําให
พฤติกรรมของพื้นเปลี่ยนแปลงไป

เสริมกําลังพื้นดังที่กลาวแลวหรือ
ทุบทิ้งเสริมเหล็กแลวเทพื้นใหม

ควรทําการสํารวจใหทราบวาฐาน
รากใดเกิดการทรุดตัว แลวทําการ
เสริมฐานราก
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 ตารางที่ 4 - 21  การวิเคราะหปญหาเรื่องคาน

สวน
พิจารณา

สภาพการแตก
ราว

รายละเอียดเพิ่มเติม สาเหตุ ขอแนะนํา

คานไมแตกราว
คานไมแตกราว

อาคารไมเอียง
อาคารเอียง

ไมเกิดการทรุดตัวของฐาน
ราก

พิจารณาพื้นดวย

แตกราวที่กลาง
คาน

แตกราวที่ใตทองคาน
และตอเนื่องขึ้นสอง
ดานของคาน ทิศทาง
ในแนวดิ่ง รอยแตกที่
ทองคานกวางมาก
กวาดานขาง

เกิดการทรุดตัวของฐานราก
แบบเยื้องศูนย
คานรับกําลังไมได เกิดการ
แอนตัว ไมไดเกิดจากการ
ทรุดตัวของฐานราก

ควรเสริมฐานรากทันที

คาน แ ต ก ร า ว ที่
ปลายคาน

คานรับแรงเฉือนไมได ควรเสริมกําลังคานดวยเหล็ก
รูปพรรณ หรือวัสดุอื่นใดที่แข็ง
แรงเพียงพอ การเสริมกําลัง
ตองเสริมในลักษณะที่คานยัง
คงมีพฤติกรรมการรับน้ําหนัก
เชนเดิม  ไมควรใชวิธีคํ้ายันที่
กลางคานเพราะจะเปนการ
เปลี่ยนตําแหนงของจุดรองรับ
จะทําใหคานเกิดรอยแตกกลับ
ทิศทางขึ้นอีก

แ ต ก ร า ว ที่
ปลายคาน

แตกเฉียงที่ปลายทั้ง
สองของคาน และทั้ง
สองขางของคาน รอย
แตกเหมือนกันและ
กลับทิศกัน เหมือน
ภาพในกระจก
แตกเฉียงที่ดานขาง
คาน ทิศทางเดียวกัน

เปนผลจากฐานรากเกิดการ
ทรุดตัว

ควรเสริมกําลังคานตามที่กลาว
ไวขางตน
ควรเสริมฐานราก

แตกราวที่รอย
ตอระหวางคาน
กับเสา

รอยแตกเกิดจากบน
ลงลางที่ปลายขาง
หนึ่งและลางขึ้นบนที่
ปลายอีกขางหนึ่ง

ฐานรากที่ปลายทั้งสองของ
คานทรุดตัวไมเทากัน

ควรเสริมฐานราก
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ขอสังเกตสําหรับอาคารที่จะเกิดการทรุดตัว
ลักษณะการแตกราว

ผนัง     - แตกเฉียง , แตกเฉียงหลายแนวขนานกัน , บริเวณขอบเสาแตกแนวดิ่งรอยแตกดานบนกวาง
กวาดานลาง , มุมวงกบและดานขางวงกบแตกราวมากและเกิดหลายแนว , วงกบบิดตัวเสียรูปมาก
หมายเหตุ   หากมุมวงกบแตกราวแตรอยแตกราวไมมาก หรือไมชัดเจน ยังสรุปทันทีไมไดวาเกิดจากการ
ทรุดคัวของฐานราก กรณีเชนนี้ควรทําเครื่องหมายที่ตําแหนงรอยราวไวแลวทําการสํารวจเพิ่มเติมในภาย
หลัง และควรทําการสํารวจควบคูกับการตรวจวัดคาการทรุดตัวของเสาหรือฐานรากที่ประกบผนังนั้นๆ ผล
ของการสํารวจเพิ่มเติมจะทําใหทราบแนชัดวาเกิดการทรุดตัวหรือไม และฐานรากตําแหนงใดที่เกิดการทรุด
ตัว

คาน     - ปลายคานแตกเฉียงและเกิดที่สองดานของคานในตําแหนงเดียวกัน  , รอยตอของคานกับเสา
แตกออกจากกัน ลักษณะรอยแตกจะแตกจากดานบนลงลางหรือจากลางขึ้นบน ที่ปลายทั้งสองของคานตัว
เดียวกันรอยแตกจะกลับทิศกัน

พ้ืน      - มีรอยแตกราวที่ผิวบนบริเวณขอบคานดานใดดานหนึ่ง
เสา      - เกิดรอยแตกเฉียงที่คอเสาบน , รอยแตกแนวนอนที่กลางเสาดานใดดานหนึ่งมีลักษณะเปน

ปลองๆ
หมายเหตุ   โดยทั่วไปเสาที่เกิดการแตกราวจะไมใชเสาที่เกิดการทรุดตัว หรือถาเกิดการทรุดตัวก็มีคาการ
ทรุดตัวนอยกวาเสาอื่น ทั้งนี้เพราะเสาที่ไมเกิดการทรุดตัวหรือทรุดตัวนอยจะถูกดึงรั้งจากเสาอื่นจนแตกราว

อาคารทรุดเอียง  - อาคารทรุดเอียง มักจะไมคอยพบรอยแตกราว ทั้งนี้เพราะฐานรากเกิดการทรุดตัว
ไปในทิศทางเดียวกัน สวนมากเกิดขึ้นจากฐานรากเยื้องศูนย ลักษณะการทรุดตัวเชนนี้โครงสรางจะไมเกิดการดึง
ร้ังขึ้นภายในทําใหอาคารไมแตกราว มักจะพบรอยราวที่ฐานรากหรือตอมอ  อาคารทรุดเอียงเปนอันตรายมาก
เพราะเมื่อใดที่ฐานรากหลุดจากหัวเสาเข็มอาคารจะลมทันที ดังนั้นการสํารวจอาคารจึงควรตรวจวดัคาการทรุด
ตัวดวย การสํารวจอาคารควรสํารวจไมนอยกวา 2 ครั้งจะทําใหผลการสํารวจชัดเจนขึ้น  ระดับความเสียหายของ
รอยแตกราวที่กลาวถึงในตาราง มีรายละเอียดในภาคผนวก

หากขอมูลการแตกราวยังมีไมมากเพียงพอ ควรตรวจวัดคาการทรุดตัวดวยกลองระดับดวย   การ
สํารวจอาคารที่มีการแตกราวไมมาก ควรสํารวจไมนอยกวา 2 ครั้ง วิธีการเสริมฐานราก  อาคารที่ไมควรเสี่ยงใหมี
การพักอาศัยตอไปจนกวาจะไดทําการแกไขแลวเสร็จ คือ อาคารที่มีการแตกราวของคานมาก รอยตอระหวาง
คานและเสาแตกราวจนมองทะลุอีฝงหนึ่งได เสาโกงตัวมาก มีเสียงลั่นภายในอาคาร     สํารวจคาการทรุดตัว
ดวยกลองระดับและทําการเสริมฐานราก

ขอเสนอแนะ
หามมิใหมีการตอเติมอาคารโดยมิไดรับอนุญาตอยางเด็ดขาดไมวาดานประโยชนใชสอย  หรือความ

สวยงาม ควรจะมีการกําหนดโทษควรมีการควบคุมเรื่องการทาสีหรือวัสดุตกแตงภายนอกไมใหสกปรก  และอาจ
กําหนดใหมีการดูแลรักษาอาคาร
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4.6.5  อภิปรายผลกระทบรอยตอโครงสรางเดิมของตึกแถวในสยามสแควร

การพิจารณาความสัมพันธรอยตอโครงสรางของตึกแถวในสยามสแควรเดิมเปนเรื่องสําคัญ  
เพราะการกอสรางตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปในสยามสแควรเดิม เปนรอยตอแบบเปยก คาเผื่อความ
ปลอดภัยบริเวณรอยตอมีไมมาก  และเปนจุดออนแอในระบบโครงสรางไดเมื่อเกิดความเสียหายใดๆขึ้นจากการ
ดัดแปลง ตอเติมรอยตอ

4.6.5.1 ดานรอยตอโครงสราง
รอยตอโครงสราง การพิจารณาจากชนิดและคุณภาพของวัสดุในดานความแข็งแรงและทน

ทานตอหนาที่ใชสอย  วิธีการตอและยึด อุปกรณตอหรือตัวตอและ อุปกรณยึด แมคุณภาพของวัสดุและชิ้น
สวนประกอบของโครงสรางโดยทั่วไปมีคาสูง แต“ลักษณะของขอตอที่มีคุณคาทางสถาปตยกรรม จะตองมี
ความสัมพันธกันในสัดสวนระหวางวัสดุ  แรงอุปกรณตออุปกรณการยึดและมีวิธีตอที่ถูกตองเหมาะสม  ซึ่ง
กอใหเกิดความงามในดานสถาปตยกรรมได

4.6.5.2  รอยตอเหล็กการกอสราง
การกําหนดตําแนงของโครงสรางใหเปนรอยตอในการกอสราง ผิวคอนกรีตตรงรอยตอบริเวณ

นั้นจะตองมีความสะอาดและปราศจากผาน้ําปูนกอนที่จะมีการเทคอนกรีตใหม  ตองทํารอยตอทั้งหมด
เปยกและไมมีน้ําแข็ง

ตารางที่  4- 22 แสดงการเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของการเชื่อมโครงสรางระหวางเหล็ก

ขอดี ขอเสีย
เปนรอยตอแบบยึดแนน มีความแข็งแรงสูง  ตางจากการยึดดวย
สลักเกลียวหรือหมุดย้ํา

จะเปนรอยตอถาวร  ไมสามารถถอดออกหรือนําไประกอบใหมได
ทําใหตองมีการตัดรอยตอหรือโครงสรางบางสวนนั้นออก  เมื่อจะ
ตองการรื้อถอน

เปนรอยตอที่ประกอบงาย ไมตองใชอุปกรณพิเศษอื่นๆมา
ประกอบ  ทําใหประหยัดวัสดุและราคาคากอสราง

ตองใชไฟฟาในการเชื่อมตอ  และอาจเกิดอันตรายจากการใช
เครื่องกําเนิดไฟฟา ในกรณีที่ไมมีไฟ

เปนรอยตอที่เรียบงาย  ไมมีอุปกรณยึดหรือแผนเหล็กที่เกะกะ
ทําใหสะดวกในการติดตั้งสวนประกอบอาคาร เชน  พื้น ผนัง ฝา
เพดาน  รวมทั้งใหความสะดวกในการเดินทอภายในอาคาร

จะมีแสงและควันรบกวนระหวางที่ทําการเชื่อม และเปลวไฟนั้น
อาจเกิดประกายทีเปนสาเหตุของเพลิงไหมไดงายที่จะตามมา

เปนรอยตอที่ใหความประณีตทางสถาปตยกรรมสูง รอยเชื่อมจะเปนจุดออนใหเกิดสนิมไดงาย  เพราะสารที่เคลือบผิว
เหล็กจะถูกความรอนทําลายในระหวางการเชื่อม

สามารถทําการเชื่อมรอยตอได  แมวาจะเปนซอกมุมหรือที่แคบๆ มาตรฐานของการเชื่อมทําไดยาก  โดยเฉพาะในสถานที่กอสราง
รวมถึงการตรวจสอบและการควบคุมงานเชื่อม
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     4.6.5.3  ชนิดของการเชื่อมโลหะ ที่กระทําในตึกแถวนั้น  มีดวยกัน 3 วิธี คือ
1. การเชื่อมดวยไฟฟา  จะใชในงานเชื่อมตอโครงสรางเปนสวนใหญ
2. การเชื่อมดวยแกส  ใชกับการเชื่อมโลหะบางหนาไมเกิน 6 มม. ไมใชกับงานโครงสราง

ทั่วไป  เพราะเสียเวลาและแรงงานมากกวาการเชื่อมไฟฟา อุปกรณการเชื่อมราคาถูก
กวา แตนิยมใชกับการตัดโลหะที่เปน Frame Cutting แกสที่ใชจะมีออกซิเจน และอะแซ
ทธิลีน

3. การเชื่อมดวยความรอน  จะใชเฉพาะสวนที่เปนโครงสรางที่เบาบาง  และประกอบในโรง
งานเปนสวนใหญ

การเชื่อมตอคานเหล็กกับเสาเหล็กโดยตรงนั้น จะตองมีการขัดแตงรอยเชื่อมใหเรียบสนิท
มาตรฐานของชางฝมือสําหรับงานเหล็กจะมีความสําคัญ

4.6.5.4  การเกิดเปนสนิม
ถาเหล็กมีคารบอนสูง  จะสามารถตานทานการเปนสนิมไดกวาที่มีคารบอนต่ํา  ทําใหเหล็ก

เหนียวเปนสนิมไดงายกวาเหล็กหลอ สวนที่เปนเหล็กกลาหรือที่มีโลหะผสมดวยนั้น  สามารถทนทานตอการ
เกิดสนิมไดดี

4.6.5.5  ผลจากความรอน
โดยทั่วไปเหล็กจะเสียกําลังไดเมื่อมีอุณหภูมิสูง 400 – 800F  และจะเกิดการเปลี่ยนรูปไดเมื่อ

ความรอนสูงกวา 1000 F  เหล็กมีคาสัมประสิทธิ์การขยายตัวเนื่องจากความรอนมากกวาชนิดอื่นๆใน
อาคาร โดยจะขยายและหดตัวไดมากกวาไม คอนกรีต ทําใหรอยตอตางๆนั้นตองมีการเผื่อการขยายตัว

ตารางที่ 4-23   เปรียบเทียบคุณสมบัติขอดีและขอเสียของการเชื่อม

ขอไดเปรียบ ขอเสียเปรียบ
1. เปนรอยตอแบบยึดแนน และมีความแข็งแรงสูง 1. เปนรอยตอถาวร ไมสามารถถอดออกหรือนําไปประกอบใหม

ไดตองตัดรอยตอหรือโครงสรางบางสวนออกเมื่อตองการรื้อ
ถอน

2.  เปนรอยตอที่ประกอบไดงาย  ไมตองเจาะรูและอาจไมตอง
ใชแผนเหล็กประกับอุปกรณหรือตัวตอพิเศษอื่นๆ ประกอบก็ได
ทําใหประหยัดวัสดุและราคาคากอสรางต่ํา

2. ตองใชไฟฟาในการเชื่อม หรือตองจัดเตรียมเครื่องกําเนิดไฟ
การใชอาจเกิดอันตรายจากไฟฟาชอตและไฟไหมได

3. เปนรอยตอที่เรียบงาย ไมมีอุปกรณยึดหรือแผนเหล็กเกะกะก็
ได ทําใหสะดวกในการติดตั้งช้ินสวนประกอบอาคาร เชน  พื้น
ผนัง ฝาเพดาน รวมทั้งใหความสะดวกในการเดินทอภาย ใน
อาคารไดดวย

3.  มีแสงและควันรบกวนในระหวางการเชื่อมและเปลวไฟหรือ
ประกายไฟ อาจเปนเหตุทําใหเกิดเพลิงไหมไดงาย

4.  เปนรอยตอที่ใหความประณีตทางสถาปตยกรรมสูง 4.  รอยเชื่อมอาจเปนจุดออนใหเกิดสนิมไดงาย  เพราะสารที่
เคลือบผิวเหล็กถูกความรอนทําลายในระหวางการเชื่อม

5.  สามารถทําการเชื่อมรอยตอได  ถึงแมวารอยตอจะเปนซอก
มุมหรือที่แคบๆ  ถาสามารถมองเห็นและเครื่องเชื่อมเขาถึง

5.  การตรวจสอบและการควบคุมงานเชื่อมใหไดมาตรฐานใน
สถานที่กอสราง  ทําใหคอนขางยาก
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ตารางที่ 4 - 24  แสดงการเปรียบเทียบขอดีและขอเสียของการยึดดวยสลักเกลียว (Bolting)
ขอไดเปรียบ ขอเสียเปรียบ

1.  เหมาะสําหรับงานที่ตองการรื้อถอนไปประกอบใหมหรือ
โครงสรางสําเร็จรูป

1.  ความแข็งแรงปกติจะนอยกวาหมุดย้ํา  และการเชื่อม  ยก
เวนการใชสลักเกลียวพิเศษ  ซ่ึงราคาแพง

2.  ติดตั้งงาย  ตองการเพียงเครื่องมือเพื่อขัน-เจาะเกลียว
ประกอบได

2.  ถามีการสั่นสะเทือนของโครงสราง  อาจเกิดการคลาย
เกลียวได  ยกเวนการใชสลักเกลียวชนิดพิเศษ

3.  มีสลักเกลียว  แหวนรองหรือตัวขันเกลียวหลายชนิดให
เลือกไดตามความแข็งแรง หรือตามความเหมาะสมของงาน

3.  เมื่อเจาะเขาที่แลวแกไขดัดแปลงไดยาก  ตองการความ
แมนยําสูง

4.  ใหความมั่นคงแข็งแรงดี 4.  อุปกรณที่ใชยึดหรือประกอบรอยตอจะมีสวนยื่นออกมาทํา
ใหเกะกะ  ดูไมเรียบรอยสวยงาม  ไมเหมาะกับงานที่ตองการ
ความประณีตสูง

ตารางที่ 4 -25    เปรียบเทียบขอดีขอเสียของการยึดดวยหมุดย้ํา

ขอไดเปรียบ ขอเสียเปรียบ
1. สามารถตานทานแรงไดนามิกสหรือการสั่นสะเทือนไดดี
กวาการสลักเกลียวปกติ

1. ตองใชอุปกรณเครื่องมือและวิธีการติดตั้งที่ยุงยากกวา  เชน
ตองเผาไฟใหรอน

2.  ใหความประณีตเรียบรอยกวาการใชสลักเกลียว  และให
ความรูสึกมั่นคงแข็งแรงดี

2.  ถอดหรือเคลื่อนยาย  เพื่อการประกอบใหมไดยากกวาการ
ใชสลักเกลียว
3.  เหมาะกับงานโครงสรางใหญๆที่ตองการความแข็งแรง
มากๆ  และไมตองการความประณีตเรียบรอยทาง
สถาปตยกรรมมากนัก

4.6.5.6  การยึดตอแผนโลหะบาง  มีหลายวิธีการไดแก
การเชื่อม การใชหมุดย้ํา การพับหรือการทําตะเข็บ การบัดกรี  การยึดดวยตะปูเกลียวสําหรับงานโลหะ

การใชกาวพิเศษ
การเลือกใชวิธีการใดขึ้นอยูกับ  ชนิดของโลหะ(คุณสมบัติเฉพาะ)  ความหนาของแผนโลหะ ราคา  และ

ความประณีตของผิวที่ตองการ  บางชนิดไมสามารถเชื่อมได  เพราะความรอนจากการเชื่อมจะทําใหแผนโลหะ
หลอมละลาย หรือผิวเคลือบเสียหายได  อาจตองใชการบัดกรีแทน  แผนโลหะที่สามารถบัดกรีได เชน  เหล็กกลา
เหล็กกลาไรสนิม ทองเหลือง  สังกะสี ดีบุก นิกเกิล อลูมิเนียม เปนตน  โลหะประสานที่ใชกับการบัดกรีมีหลาย
ชนิดตองเลือกใชใหเหมาะกับโลหะแผน การนําแผนโลหะแตละชนิดมาใชงานก็ตองศึกษาวิธีการและรูปแบบของ
การทํารอยตอควบคูดวยเสมอ

การทํารอยตอโลหะทั้งในงานโครงสรางและงานสถาปตยกรรม ความประณีตความเรียบรอยของรอย
ตอมีผลตอความแข็งแรงของโครงสรางอาคารได  เหมาะกับการกอสรางที่ตองการความแมนยําและความเที่ยง
ตรงในการประกอบติดตั้งสูง  ไมควรมีการตัดแตงหรือพอกเสริมภายหลัง  เหมือนงานไมหรือคอนกรีตที่ปฏิบัติกัน
โดยทั่วไป  และจะทําใหการกอสรางไมประหยัดและขาดความสวยงาม
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ภาพที่ 4-39 แสดงรอยตอช้ินสวนประกอบโครงสรางแบบตางๆ

4.6.5.7 หลักเกณฑควรใชในการการพิจารณาตําแหนงของรอยตอ  ดังนี้
1. ตําแหนงของรอยตอในการเทคอนกรีต  ควรอยูที่หนาตัดซึ่งมีคาแรงเฉือนต่ําสุด  และหนาของรอย

ตอควรอยูในแนวตั้งฉากกับทิศทางของแรงอัดในองคอาคาร
2. ตําแหนงรอยตอในการเทคาน  ควรอยูที่กึ่งกลางของชวงคานหรืออยูในชวง 2ใน3ตอนกลางของ

คาน  ถาทําไมไดใหอยูที่กึ่งกลางของที่รองรับ
3. หนาของรอยตอควรอยูในแนวดิ่ง  ในกรณีที่คานลาดเอียงใหหนาของรอยตอตั้งฉากกับแนวยาว

ของคาน
4. รอยตอของพื้นในทิศทางตั้งฉากกับเหล็กเสริมเอก  ใหตอที่ตําแหนงกึ่งกลางของชวงพื้นนั้น
5. รอยตอในพื้นทิศทางในแนวขนานกับเหล็กเสริมเอก  ใหตอในตําแหนงใดก็ได  แตตองหางจากตัว

คานที่วิ่งขนานกันไมนอยกวา 8 เทาของความหนาของพื้น
6. รอยตอในเสาคอนกรีต ตองอยูในแนวระนาบและตอที่ใตแนวตัดระหวางคานที่วิ่งผานลงไป

ประมาณ 5 ซม.
7. สําหรับรอยตอในการกอสรางของของคอนกรีตที่ใชเปนภาชนะบรรจุของเหลว ควรมีการใสแผน

วัสดุเปนแถบเชื่อมระหวางรอยตอไวทุกๆแหง  เพื่อปองกันการรั่วซึมของน้ํา



บทที่ 5

สรุปผลการวิจัย

จากการวิเคราะหสภาพทางกายภาพที่เกิดขึ้นจากการดัดแปลง ตอเติมของตึกแถวระบบชิ้นสวน
กึ่งสําเร็จรูป กรณีศึกษาสยามสแควร พบวาควรมีแนวทางในการปรับปรุงเพื่อใหเกิดความปลอดภัยตอผูใช
อาคารและความแข็งแรงของโครงสรางและวัสดุใหคงสภาพใชการไดตลอดอายุของตึกแถว  โดยมีขอสรุปแนว
ทางการปรับปรุง การดัดแปลงและตอเติม  ดังนี้

5.1 ขอสรุปตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปสยามสแควร   

5.1.1 ตึกแถวสยามสแควรมีอายุการใชงานมา 37 ป อยูในชวงของการเสื่อมสภาพเพิ่มขึ้นจากการ
ดัดแปลง ตอเติมภายนอกและภายใน

5.1.2 การเปลี่ยนแปลงการใชงานใหมจากตึกแถวเปนอาคารพาณิชยประเภทอื่นๆ  ทําใหการรับน้ํา
โครงสรางเพิ่มขึ้น

5.1.3 การใชงานแบบแยกสวนและรวมสวนในคูหาเดียวกัน ทําใหเกิดความหลากหลายของการใช
งานภายในคูหาเดียวกันเกิดความ  แตกตางไมสอดคลองกัน

5.1.4 ประเภทของการใชประโยชนตึกแถวเชน รานอาหาร ภัตตาคาร บาร สถาบันการศึกษาโรง
เรียนกวดวิชา สถาบันความงาม รานขายเสื้อผา ฯลฯ ทําใหขนาดจํานวนคูหาและการกอสราง
ดัดแปลงตอเติมเปล่ียนแปลงเพิ่มมากขึ้น

5.2 ขอสรุปดานการกอสราง  ดัดแปลงและตอเติม

5.2.1. วิธีการกอสราง ดัดแปลงและตอเติมไมสอดคลองกับระบบโครงสรางและวิธีการกอสรางเดิม
ของตึกแถวในสยามสแควร  กอใหเกิดความไมปลอดภัย

5.2.2. มีขอจํากัดความสูง ความกวางของพื้นที่กอสราง เวลา คุณภาพของงาน ความไมเขาใจระบบ
โครงสรางเดิม  การประสานงานระหวางชางตางๆ  ความเรงรีบในการทํางาน

5.2.3. การกอสราง ร้ือถอน เพิ่ม-ลด องคประกอบของตึกแถวในสยามสแควรเกิดซ้ําๆไปมาใน
ตําแหนงโครงสราง  สวนสถาปตยกรรมและงานระบบตางๆบอยครั้ง

5.2.4. การกอสรางดัดแปลงและตอเติมยังไมมีเกณฑและขอพิจารณาที่สามารถใชเปนแนวทางควบ 
คุมคุณภาพได  การดัดแปลงมีขั้นตอนที่แตกตางมาก-นอยขึ้นอยูกับขนาดและจํานวนคูหาใน
การกอสราง

5.2.5 วิธีการที่ใชบอยครั้งในการกอสรางดัดแปลงและตอเติมตึกแถวในสยามสแควร คือ การร้ือถอน
เพิ่ม-ลดจํานวนวัสดุ  การเปลี่ยนตําแหนงภายในอาคารและรูปแบบไปจากเดิม
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5.2.7 การปรับปรุงหรือเสริมโครงสรางใดๆพบวาตองมีการสกัดโครงสรางเดิมที่เปนคอนกรีตออกมา
กอนเสมอ  การปดรอยตอดังกลาวไมเรียบรอย

ตารางที่ 5-1 สรุปผลสาเหตุ ปญหาและผลกระทบดานการกอสราง การดัดแปลงและตอเติม

ประเด็นดานตางๆ สรุปผลสาเหตุ ปญหาและผลกระทบ
1 การกอสราง

การดัดแปลงและตอเติม
• มีขอจํากัดของพื้นการกอสราง การทํางาน การกองเก็บวัสดุภายใน
• การตอเติมจํานวนชั้นมากขึ้นจาก3 ½ ชั้นใหกับระบบการกอสรางเดิม
• เกิดความแตกตางดานประโยชนใชสอยมากขึ้นในตึกแถวคูหาเดียวกัน
• การเปลี่ยนแปลงอาจเกิดขึ้นซ้ําๆในอาคารตามมิติของเวลาในตึกแถว
• การดัดแปลงแตละครั้งไมมีความตอเนื่องของแบบ Asbuilt Drawing  ทําให

ไมทราบตําแหนง และเปล่ียนแปลงใดทําเพิ่มหรือลดลงกอนหนา
• ขาดความปลอดภัยในระหวางทําการปรับปรุงทั้งชีวิตและทรัพยสิน   
• ลักษณะการกอสรางดัดแปลงขัดกับขอกําหนดกฎหมาย
• การควบคุมคุณภาพสามารถทําไดยาก เพราะชางฝมือแรงงานไมทราบถึง

ระบบโครงสรางของตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปเดิม
• เกิดความเรงรีบในการทํางานในชวงงานจะถึงกําหนด ทําใหเกิดความผิด

พลาดในการกอสรางขึ้น เชน การสกัดเกิน การทํางานผิวสําเร็จไมเรียบรอย
รอยตอ เปนตน

• การกอสรางอาจเกิดขึ้นซ้ําหลายๆจุดของโครงสรางและงานสถาปตยกรรม
เชน ร้ือถอน-เพิ่มแนวผนัง  การเชื่อมยึด เสา คาน พื้น เปนตน

5.3 ขอสรุปดานโครงสราง
5.3.1. รอยตอใหมเปนรอยตอแบบแหง เชื่อมตอภายนอกกับระบบโครงสรางเดิม ดานรอยตอระหวาง

โครงสรางฐานราก เสา คาน พื้น เปนจุดออนแอและอาจทําใหอาคารวิบัติไดจากการดัดแปลง ตอ
เติม หากเกิดความเสียใดๆขึ้นกับสวนของรอยตอฐานราก-เสา เสา-เสา เสา- คาน  เสา-ผนัง  คาน-
พื้น  พื้น-พื้น   พื้น-ผนัง เปนตน

5.3.2. การรื้อถอนและยายตําแหนงองคประกอบโครงสรางเกิดความไมแข็งแรงมั่นคงการรับน้ําหนักของ
โครงสรางเพิ่ม ตําแหนงรอยตอโครงสรางเปลี่ยนไป เชน การฝากคาน และพื้นเสริม

5.3.3. โครงสรางพื้น คาน เสาไดรับผลกระทบมากจากการรื้อถอน ทุบ สกัด ตัด เจาะ ทําใหมีการเพิ่มรอย
ตอและการเสริมโครงสรางในตําแหนงระหวางโครงสรางของตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูป

5.3.4.  ความแข็งแรงของวัสดุตามคุณสมบัติลดลง เมื่อคุณภาพการกอสรางเพิ่มการเสื่อมสภาพใหเร็วขึ้น
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ตารางที่  5- 2   สรุปผลสาเหตุปญหาและผลกระทบดานโครงสราง

ประเด็นดานตางๆ สรุปผลสาเหตุ ปญหาและผลกระทบ
2 ดานโครงสราง • โครงสรางเดิมเกิดความเสียหาย ชํารุด เส่ือมสภาพ เชน  เหล็กเกิดสนิม

การผุกรอนของคอนกรีต  การบิ่นแตกหักของเสา คาน พื้น
• การเชื่อมยึดของโครงสรางใหมกับโครงสรางดิมไมสอดคลองกัน
• การเกิดสนิมของเหล็กโครงสรางในหลายๆสวนโดยเฉพาะ  โครงสรางหลักที่

รับน้ําหนัก ของอาคาร เชน เสา คาน พื้น  กันสาด  รอยตอตางๆ เปนตน
• น้ําหนักตายตัวและน้ําหนักจรของโครงสรางอาคารเพิ่มขึ้นในขณะเกิดการ

เส่ือมสภาพไปพรอมกัน
• มีการเปลี่ยนแปลงตําแหนงและรอยตอ โดยเฉพาะบริเวณ เสา คาน พื้น

ผนัง  เปนหลัก
• รอยตอในโครงสรางเดิมไดรับความเสียหายจากการ เจาะ สกัด ร้ือถอนสวน

ใดๆภายในอาคารออกเรียบรอยดังเดิม
• การเชื่อมยึดตําแหนงของโครงสรางใหมกับโครงสรางเกาเกิดปญหาระหวาง

รอยตอโครงสรางภายนอก
• โครงสรางที่ไดรับผลกระทบมาก คือ ฐานราก เสา คาน พื้น

5.4 ขอสรุปดานสถาปตยกรรม

5.4.1. การรื้อถอน-เพิ่มเติม ของผนังภายนอก ภายใน ฝาเพดาน บันได หองน้ํา มีผลทําใหจุดรองรับของ
โครงสรางและรอยตอเดิมเปลี่ยนไป

5.4.2. การเปลี่ยนตําแหนงสวนสถาปตยกรรมสงผลตอการแกไขโครงสรางหลักเสมอ
5.4.3 การเปลี่ยนแปลงผนังภายนอก ผนังภายใน  หองน้ํา  บันได มีผลกระทบตอโครงสราง

ตารางที่5-3   สรุปผลสาเหตุปญหาและผลกระทบดานงานสถาปตยกรรม

ประเด็นดานตางๆ สาเหตุ ปญหาและผลกระทบ
3 ดานงานสถาปตยกรรม • เกิดการเส่ือมสภาพทั้งภายนอกและภายใน เชน ผนัง ฝาเพดาน กันสาด

เปนตน
• ขาดการดูแล ซอมแซมและบํารุงรักษา
• รูปแบบและตําแหนงเปลี่ยน
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5.5 ขอสรุปดานงานระบบ

5.5.1. งานระบบเปลี่ยนแปลงไปตามตําแหนง ขนาดและปริมาณที่เพิ่มขึ้น ของการดัดแปลงงานโครง
สรางและสถาปตยกรรม

5.5.2. ผลกระทบจากงานระบบตางๆของการดัดแปลง คือ ทําใหเกิดความชื้นและการเสื่อมสภาพเร็วขึ้น
จากการวางแนว เจาะยึดผานของโครงสราง

ตารางที่5-4   สรุปผลสาเหตุปญหาและผลกระทบดานงานระบบตางๆ

ประเด็นดานตางๆ สาเหตุ ปญหาและผลกระทบ
4 ดานงานระบบตางๆ • แนวการวางไมเปนระเบียบบนกันสาด บางสวนวางกับพื้นและไดรับ

ความชื้น
• การวางตําแหนงของระบบบําบัดน้ําเสีย
• ตําแหนงและขนาดบันไดหนีไฟไมไดมาตรฐาน
• ขาดระบบการดับเพลิงและการปองกันเพลิงในตึกแถวที่ใชงานเปนสถาบัน

การศึกษา รานอาหาร ภัตตาคารเปนสวนใหญ
• เกิดการเส่ือมสภาพทั้งภายนอกและภายใน เชน ผนัง ฝาเพดาน กันสาด

เปนตน ขาดการดูแล ซอมแซมและบํารุงรักษา
• รูปแบบและตําแหนงการติดตั้งเปลี่ยนแปลงยายไปมาบอยๆ

ตึกแถวสยามสแควร เปนการกอสรางระบบชิ้นสวนคอนกรีตกึ่งสําเร็จรูปของบริษัทซีคอน มีอายุอาคาร
37 ป อยูในความรับผิดชอบของสํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณ ขนาดตึกแถว 1 คูหา  3.50 x 12.00 เมตร
ความสูงชั้นลาง 3.50 เมตร  ชั้นบน 3.00 เมตร  รายละเอียดที่ควรทราบมีไดดังนี้

ตารางที่ 5-5  องคประกอบชิ้นสวนโครงสรางตึกแถวเดิมในสยามสแควร

ประเภทชิ้นสวน องคประกอบทางโครงสรางและงานสถาปตยกรรม
1 ชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูป เสาเข็ม, คาน พื้น ผนังภายใน กันสาด แผงบังแดด บันได
2 เปนการหลอคอนกรีตในที่ ฐานราก ตอมอ เสา หองน้ํา ผนังภายนอก ฝาเพดาน ประตู-หนาตางๆ
3 อื่นๆ สายไฟฟา โทรศัพท,สุขาภิบาล,บอเกรอะ-บอซึม
4 ของเดิมไมมี ระบบปรับอากาศ,ระบายอากาศ ,ระบบเครื่องกล เชนลิฟต บันไดเลื่อน,

ระบบดับเพลิง



141

ตารางที่ 5-6 ความแตกตางของการกอสรางเดิมกับการดัดแปลง

การกอสรางตึกแถวสยามสแควร (เดิม) การดัดแปลง ตอเติม
องคประกอบ ชิ้นสวนคอนกรีตสําเร็จรูป ทําช้ินงานในที่กอสราง  (ปจจุบัน)

1 เสาเข็ม • ตอก-เจาะเข็มเหล็กเพิ่ม
2 ฐานราก • ทําชั้นใตดิน /ผนังกันดิน
3 ตอมอ • 
4 เสา (โครงเหล็กถัก) เทเพิ่มหนางาน ตอเสา, เพิ่มชั้น
5 คาน • ตัดคาน,เสริมคาน.ใหม
6 พื้น • ร้ือถอน,เพิ่มใหม,เปล่ียน
7 หลังคา • ตอเติม,เพิ่มความสูง
8 ผนังภายใน • ( ระหวาง

คูหา)
• ร้ือถอน-เพิ่มกลับไป-มา

9 ผนังภายนอก
แผงกันแดด • 

• ร้ือ ,เปล่ียนใหม

10 ฝาเพดาน (ใชทองพื้น) (ติดใตหลังคาดาดฟา) เพิ่มฝาเพดาน
11 ประตู-หนาตาง • • ร้ือถอน เปลียนใหม
12 หองน้ํา • ยาย,เพิ่ม
13 บันได • ร้ือ,ยาย,เพิ่ม,ทําใหม
14 บันไดหนีไฟ ไมมี ไมมี เพิ่มเติม
14 กันสาด • เททับ
15 ไฟฟา-โทรศัพท • เพิ่มเติม
16 สุขาภิบาล • • เพิ่มเติม
17 ปรับอากาศ ไมมี เพิ่มเติม
18 ระบายอากาศ ไมมี เพิ่มเติม
19 เครื่องกล ไมมี เพิ่มเติม
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ตารางที่ 5-7 เปรียบเทียบวิธีการกอสราง  ดัดแปลงและตอเติมตึกแถวสยามสแควร
ดานตางๆ การกอสรางเดิม (อดีต) การดัดแปลง ตอเติม (ปจจุบัน)

1 การกอสราง ขั้นตอนในการทํางานชัดเจน ตองสกัด ร้ือถอน กอนการทดแทนวัสดุใหม

2 พื้นที่ทํางาน ครอบคุลมพื้นที่สยามสแควร พื้นที่จํากัดอยูภายในตึกแถว งานขนาดเล็ก

3 การผลิต ผลิตจากโรงงานและมาประกอบหนางาน เปนการซื้อวัสดุตางๆเขามาตัดแตง ประกอบ

4 ขนาดชิ้นสวน มีขนาดใหญ  ช้ินสวนซํ้าๆเปนจํานวนมาก มีขนาดเล็ก ตัดประกอบหนางาน ไมซํ้ากัน

5 ชางแรงงาน มีความเขาใจในระบบการกอสรางเดิม แยกชางมาจากหลายๆที่มาทํารวมกัน

6 พาหนะ /การขนสง ใชรถเครนขนและยกติดต้ัง ใชรถกระบะ รถบรรทุกขนาดเล็กมาที่กอสราง

7 รอยตอ แบบปด วิธีการเชื่อมและเทปูนปด เพื่อให
โครงสรางตอเนื่องกัน และแข็งเกร็ง มีรอยยัก
ไวรับแรงเฉือนระหวางโครงสราง

แบบเปด รอยตอภายนอกระหวางโครงสราง
ไมตอเนื่องกัน

8 ความเรียบรอยงาน มีความเรียบรอยรอยตอและช้ินสวน ไมเรียบรอย รอยตอมาก

9 การติดตั้ง ใชเครื่องจักรและแรงงานคน ใชแรงงานคนเพียงอยางเดียว

10 การกองเก็บวัสดุ พื้นที่กอสรางในสยามสแควร/วางไดมาก ภายในตึกแถว และวางไมไดมาก

ตารางที่ 5 -8  ขอแตกตางดานรอยตอการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควร
เรื่อง ขอแตกตาง

1 ลักษณะรอยตอ เปนรอยตอภายนอกโครงสรางเดิม  สัมผัสกับอากาศและความชื้นโดยตรงมากขึ้น
2 ความสัมพันธของรอยตอ เปนการเช่ือมตอระหวางช้ินสวนตั้งแต 2 ช้ินขึ้นไป
3 วัสดุ ถาเสริมโครงสรางภายนอกจะใชโลหะ สวนอื่นๆเปนคอนกรีต
4 การรับแรง มีการเปลี่ยนแนวการถายแรงของโครงสราง โดยเฉพาะการฝากพื้นและคาน
5 การประกอบโครงสราง เหล็กตัว C 2ตัวประกอบเปนตัว I ใชการเชื่อมเปนจุดๆเทานั้นไมไดเช่ือมตลอดแนว
6 ประเภทรอยตอ รอยตอจะเปนการเชื่อมติดมากกวาการใชนอตยึด
7 การหลีกเลี่ยงปญหา มักเปนการแกปญหาหนางาน  ความคลาดเคลื่อนเกิดจากการวัดระยะของโครงสรางเดิม

หนวยในการวัดไมเหมาะสม
8 การประกอบติดตั้ง การประกอบ ติดตั้งเกิดขึ้นหนางาน อาศัยการตัดและเชื่อมติด
9 วิธีการ ตองสกัด หรือร้ือถอนโครงสรางเดิมบางสวนออก แลวทําการเชื่อมติด  โดยเฉพาะโครง

สรางหลัก เชน เสา คาน พื้น เปนตน
10 คุณภาพงาน ไมสามารถควบคุมคุณภาพไดเสมอไป  ขึ้นอยูกับชางฝมือแรงงาน
11 การประสานกันของรอยตอ ใชการทาบ หรือชน
12 ตําแหนงรอยตอ เสา  มักเปนบริเวณใกลๆกับรอยตอคานของแตละช้ัน ดานขางเสา

คาน จะใชตลอดชวงของคาน บริเวณใตทองคาน ดานขางคานทั้ง 2 ดาน ที่ผิวบนเปนการ
วางพื้นเปนหลัก
พื้น  ใตพื้นยึดงานฝาเพดาน

13 ความคลองตัวการทํารอยตอ สามารถทําไดงายกวา
14 การกําหนดรอยตอหลัก จะเชื่อมกับโครงสรางหลัก คือ เสา คาน พื้น
15 จํานวนรอยตอ มีจํานวนมาก เพราะหนวยของวัสดุมีขนาดชิ้นเล็กและมาประกอบรวมกัน
16 ความแข็งแรงมั่นคง เดิมเปนแบบรอยตอแข็งเกร็ง  เปลี่ยนเปนรอยตอเผื่อขยายตัวโดยเฉพาะเมื่อใชเหล็ก



บทที่ 6

แนวทางปรับปรุงตึกแถว

จากการสรุปผลการศึกษาการกอสราง การดัดแปลง ตึกแถวระบบชิ้นสวนสําเร็จรูปในสยามส
แควร   ผูวิจัยพบวาควรมีการนําเสนอแนวทางการปรับปรุง การดัดแปลงและตอเติม โดยคํานึงถึงการสรางเกณฑ
และขอกําหนดตางๆที่ทําไดและทําไมไดในดานการกอสราง ดานโครงสราง ดานสถาปตยกรรมและงานระบบ
ตางๆที่ไดจากการวิเคราะหใหสอดคลองกับระบบและวิธีการกอสรางเดิม และขอเสนอแนะแนวทางการปรับปรุง
การดัดแปลงและตอเติมตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปในสยามสแควรดังตอไปนี้

6.1 ขอดี-ขอเสียการปรับปรุง ตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปในสยามสแควร
6.2 ขอควรระวังบริเวณรอยตอชิ้นสวนสําเร็จรูปของตึกแถวในสยามสแควร
6.3 เกณฑกําหนดการปรับปรุง ตึกแถวในสยามสแควร
6.4 ขอควรหลีกเลี่ยงในการปรับปรุง การดัดแปลงและตอเติมตึกแถวในสยามสแควร
6.5 วิธีการแกไขและการเสริมโครงสราง
6.6 ขอเสนอแนะ

6.1.  ขอดี-ขอเสียการปรับปรุงตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปในสยามสแควร

ตารางที่ 6-1  ขอดีขอเสียของวิธีการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานการกอสราง

การกอสราง วิธีการ ขอจํากัด ขอดี ขอเสีย
1 พ้ืนที่กอสราง ภายนอก/ภายใน เฉพาะในคูหา เพื่อความปลอดภัย ทํางานลําบาก เปนอันตราย
2 ระยะเวลากอสราง ทําแบบขอ

อนุญาตการกอ
สราง

เจาของงาน ใชเวลานอย
ทําไดเร็ว

อาจผิดพลาดไดงาย เมื่อเรง
การแกปญหาหนางานมี
นอย

3 ชางฝมือแรงงาน ใชคนทํางานมาก มาจากหลายแหง แบงงานทําชัดเจน การประสานงานไมดี
4 กฎหมาย ยื่นราชการ ประเภทตึกแถว ความปลอดภัย มักละเลยกฎหมาย
5 เพิ่มจํานวนชั้น ตอเสา เทพื้น เดิม 3ช้ันครึ่ง ไดพื้นที่ช้ันเพิ่ม ฐานรากรับน้ําหนักมาก
6 การตอเติมตึกแถว เพิ่มคูหา แนวนอน ไดพื้นที่มากขั้น ตองรื้อถอน/เสียหาย
7 การเพิ่มช้ัน แนวดิ่ง ไดพื้นที่มากขึ้น ตองเพิ่มโครงสรางและ นน.
8 การเปลี่ยนประโยชน

ใชสอย
ติอเติมร้ือถอน ตึกแถว ไดการใชงานใหม

รูปแบบใหม
โครงสรางรับน้ําหนักเพิ่ม
และเสียหาย

9 รอยตอ ภายนอก โครงสรางเดิม ทํางานงาย อาจเปนสนิมและเสื่อมได
ภายในโครงสราง เปนคอนกรีต แข็งแรง ทํารอยตอ

เปนช้ินเดียวกันได
ตองสกัดออก ไมเปนเนื้อ
เดียวกัน

10 การขนสง ขนทุก 2 วัน รถกระบะ เขามาหนางานได จํานวนครั้งบอย
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ตารางที่ 6-2   ขอดี-ขอเสียของวิธีการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานโครงสราง

โครงสราง วิธีการ ขอจํากัด ขอดี ขอเสีย
1 ฐานราก

ตอกเข็ม -เหล็ก
-คอนกรีต
-ไม

พื้นที่และความสูง  
3.50 ม
ฐานรากเดิม

-ทํางานไดงาย,ใชแรงงานคน
ตอก เข็มเหล็กตองายกวา
คอนกรีต  รับน้ําหนักเพิ่มได

-เกิดการทรุดตัว
- เข็มคอนกรีตอาจแตกหัก
เครื่องจักรใหญ

เจาะเข็ม -คอนกรีต พื้นที่และความสูง  
3.50 ม

- รับน้ําหนักและเสริมฐานราก
ได

- เครื่องเจาะทํางานลําบาก
โครงสรางเสียหาย

ทําชั้นใตดิน -ขุดเทพื้น ติดฐานรากใตดิน -ไดพื้นที่เพิ่มขน -เกิดการทรุดตัว,ทํางานยาก
ตัดคานคอดิน -สกัด/ทุบออก อยูใตดิน /ยึดโครง

สรางระหวางคูหา
-  ทํางานใตดินงายขึ้น - ไมแข็งแรง ทรุดตัวเร็ว

-อาคารขางเคียงเสียหายได
2 เสาโครงสราง

การตอเสา - ใสปลอก
- ใชเช่ือม

ยอดเสาชั้นดาดฟา -แข็งแรง
-ทํางานงาย

--ขั้นตอนวุนวาย
-การเยื้องศูนยของเสา

เพิ่มขนาดเสา - พอกเสา
- เสริมเหล็ก

เสาโครงสรางเดิม - ไดขนาดและสวยงาม
- เสริมความแข็งแรงได

-ไมชวยรับแรง

การสกัดเสา -สกัดโดนเสา
-สกัดหัวเสา

-เช่ือมตอไดงาย
-การตอโครงสรางหลังคา

- เกิดการโกงเดาะ
-เปนสนิม รับแรงอัดลดลง

3 คานโครงสราง

ทุบ-สกัดคานทิ้ง -ทุบคานหลัก
-สกัดคาน

คานตามขวางคูหา
คานตามยาวคูหา

-ไมมีสิ่งกีดขวาง, โลงขึ้น
-เช่ือมโครงสรางได

-ทําใหวางพื้นไมได รับแรงไม
ได  การยึดเสาคานไมดี

การฝากคาน -กึ่งกลางคาน
-L/4ของคาน

คานคอนกรีต -ใชรับโครงสรางกลางคูหาได
- คานรับแรงเฉือนได

- จะมีมโมนตมากอาจวิบัติ
- มีเหล็กภายในตองสกัด

เพิ่มขนาดคาน -เสริมเหล็ก
-พอกคาน

-เสริมความแข็งแรงได
-ทํางานตกแตงได

-เสื่อมสภาพไดงายถาทํามาก
-ไมเสริมความแข็งแรง

วั ส ดุ ทํ าค า น
เสริม

-คอนกรีต
-เหล็ก

-คอนกรีตแข็งแรง  รับแรงอัด
-เหล็กติดตั้งงาย เบา

- น้ําหนักมาก ตองมีคํ้ายัน
ทํารอยตอโครงสรางยาก

ตําแหน ง เชื่ อม
ยึด

-ใตทองคาน
-ขางคาน

-ตองสกัดคาน -ติดตั้งงานแนวดิ่งได
-ไมตองเชื่อมสามารถยึดเจาะ
ไดงายกวา

- เหล็กในคานรับน้ําหนักไมดี
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ตารางที่ 6-3  แสดงขอดี-ขอเสียของวิธีการการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานพื้นและหลังคา

โครงสราง วิธีการ ขอจํากัด ขอดี ขอเสีย
4 พ้ืน

ทุบ-สกัดพ้ืน -ทั้งแผนออก
-บางสวน

พื้นสําเร็จรูป
ช้ันบน

- ไมตองเสริมคาน -เมื่อจะปดตองวางพื้นใหม
-แรงถายเปลี่ยน/ทําคานรับเพิ่ม

การตัด -ทั้งแผน
-บางสวน

พื้นหลอกับที่
ช้ันลาง

-น้ําหนักลดลง
- ไมสิ้นเปลือง

พท.ลดลง ใสเพิ่มลําบาก
พื้นวางไมไดรับแรงตองฝากคาน

เจาะชองพื้น -เปนชองเล็ก
-ทั้งชวงเสา
-เพื่อการยึด

-พื้นหลอกับที่
-พื้นสําเร็จ

-ทํางานระบบไดงาย
- ไมตองเพิ่มโครงสรางใด
- ทํางานไดงาย

- ตองเสริมโครงสราง
-เมื่อตองปดพื้นเพื่อใชงานใหม
ตองใชพื้นวางทางเดียวเทานั้น

เปลี่ยนแนวพื้น -ทั้งชวงเสา
- บางสวนแลว
เสริมคาน

-การฝากถายแรงเปลี่ยนทิศไป
จากเดิม คานรับแรงมากขึ้น

ถม-เสริม
ชั้นลาง

-ถมทับสูงขึ้น
-ทุบทิ้งทําใหม

บนพื้นวางบนดิน - ใชพื้นเดิมเปนแบบไดเลย
-ไดระดับตามตองการ

-พื้นเดิมแบกน้ําหนักมากๆอาจ
ทรุดและแอนตัวแตกราวขึ้น
- ราวและมีความชื้น

ถม-เสริมชั้นบน -การเทเคลือบ
-การสกัดผิว
เทใหม
-เทเพิ่มสูง

บนผิวพื้นสําเร็จรูป - ทําไดงาย น้ําหนักเบา
- ไดพื้นผิวใหม น้ําหนักเพิ่ม
ไมมาก
-ไมสิ้นเปลืองทํางานได

-มีอายุไมนาน
- พื้นรับน้ําหนักไดนอย
- พื้นแอนตัวและแตกเมื่อเททับ
-รับน้ําหนักตายตัวเพิ่ม พื้นแอน

ทําระบบกันซึม -เททับพื้นเดิม
-ผสมน้ํายาใน
คอนกรีต

อยูใตพื้นสําเร็จรูป -เพิ่มความเรียบรอยสวย
งาม ใชงานไดดี
-ปองกันการรั่วซึมได

- ไมเปนเนื้อเดียวอาจรั่วซึมได
-ไมคงทนถาวรถาเปนเทภาย
นอก

การตัดตงพ้ืน -เจาะบางสวน
- ตัดระหว าง
คูหา

ชวงเสาเดิม

คูหาลด-ขยาย

- ติดตั้งงานระบบ ฝาได - การรับแรงน้ําหนักจรของพื้น
และการถายแรงไปยังคานลดลง
- พื้นรับน้ําหนักผนังไมได

5 หลังคา
เปลี่ยนรูปแบบ -เพิงแหงน

-โคง
-หนาจ่ัว
-พื้นแบนราบ

ตองแกไขของเดิม - ใชโครงสรางเดิมได
- ไดรูปลักษณใหม
- ระบายความรอนได
- เพิ่มช้ันใชงาน

- เกิดการรั่วซึมขางเคียง
- โครงสรางเพิ่ม น้ําหนักเพิ่ม
- น้ําหนักมาก ทํางานลําบาก

ความลาดชัน -ลาดทางเดียว
-ลาดสองทาง
(หนา-หลัง)

หลังคาเดิม ลอนเล็ก
ลาดชันทางเดียว - การระบายน้ําไดดี -รอยตอระหวางคูหา เพิ่มขึ้น

เพิ่มความสูงหลัง
คา

-สูงเทากัน
-สูงไมเทากัน

หลังคาลาดชันต่ํา - เปนระเบียบไมมีปญหา
-ลดความร อน / ร ะบาย
อากาศ

- มีการรั่วซึม รอยตอบริเวณ
คูหาขางๆ
-

เปลี่ ยนวั ส ดุมุ ง
หลังคา

-เปลี่ยนหมด
-บางสวนบาง
สวน

โครงสรางใหม
โครงสรางเดิม

-มีอายุการใชงานนานขึ้น
-ไมสิ้นเปลือง

-สิ้นเปลือง,อาจเกิดรอยรั่วใหม
-ตองทําบอยครั้ง
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ตารางที่ 6-4  แสดงขอดี-ขอเสียของวิธีการการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควร ดานงานสถาปตยกรรม

สถาปตยกรรม วิธีการ ขอจํากัด ขอดี ขอเสีย
1 ผนังภายใน

-ร้ือผนังเดิม มีผนังสําเร็จ -มีความตอเนื่อง พื้นที่เพิ่ม -โครงสรางอาจเสียหาย
- ว า ง ผนั ง ต าม
แนวพื้นสําเร็จ
-วางผนั งขวาง
แนวพื้น
-วา งบนตงพื้ น
ระหวางคูหา

บนพื้นสําเร็จ

-  พื้นรับน้ําหนักไดโดยตลอด -ภายในถูปดกั้น

วัสดุผนัง มวลเบา
คอนกรีต

- น้ําหนักเบา ติดตั้งงาย
- ชางคุนเคย -หนัก เก็บความรอน

2  ผนังภายนอก ยื่นออกนอกแนว - พื้นที่เพิ่ม - คานรับ นน.มากขึ้น
วางบนกันสาด -กันสาดรับน้ําหนักเพิ่ม
ปดกั้นผนัง -การระบายอากาศไมดี

3 ฝาเพดาน
การติดตั้ง -ใตพื้นสําเร็จ

-ใชทีบาร
-เคราไม

ติดกับพื้น - ไมสิ้นเปลือง ทนไฟได
- เบา ติดตั้งงาย
- เลนระดับได

- ไมสวยงาม,ตองเจาะพื้น
- เลนระดับไมไดมากนัก
- การผุพัง ไมทนไฟ

4  ประตู-หนาตาง การเชื่อม - ทํางานงาย - ความรอนเหล็กเสียกําลัง
การมีชองเปด ดานนอก - ระบายอากาศไดดี -ปญหาน้ําสาดและเสื่อมได

5  หองน้ํา เปลี่ยนหองน้ํา - เกิดรั่วซึม พื้นที่งานเปยกได
วางบนพื้นสําเร็จ - ไดตามประโยชนใชสอย -ตองเพิ่มระบบกันซึม ถา

มากๆพื้นอาจแอนตัวได

6 บันได เปลี่ยนบันได - รูปแบบและการใชสอยใหม - ตองฝากกับโครงสรางอื่นๆ
ฝากกับคาน -มีการใชงานใหม รับ นน.ได - คานหรือพื้นรับ นน.ที่ไมได

เผื่อไว
รูปแบบบันได ตึกแถว ความสูง -ใชไดทุกแบบ - อาจฝากเสริมคาน

7 บันไดหนีไฟ ตําแหนงวาง ภายนอก -ติดตั้งไดงาย ใชงานงาย - โดนแดดฝนอาจผุกรอนได
วัสดุเปนเหล็ก เหล็ก

คอนกรีต
- ทนไฟ ติดตั้งงาย เร็ว
- ทนไฟ

- มีโอกาสเปนสนิม
- แพง ยุงยาก ทําลําบาก ชา

8  กันสาด กันสาดรับผนัง เปนพื้นยื่น -เกิดโมเมนตเพิ่มกับกันสาด
กันสาดรับบันได
หนีไฟ

- เปนพื้นที่รองรับได - ไมเรียบรอย
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ตารางที่ 6-5  แสดงขอดี-ขอเสียของวิธีการการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควร งานระบบอื่นๆ

งานระบบ วิธีการ ขอจํากัด ขอดี ขอเสีย
1 ไฟฟา-โทรศัพท รอยทอสาย เดินตามผนัง ฝา พื้น -เปนระเบียบ ปลอดภัย ราคาแพงขึ้น

สายเดินลอย -ติดตั้งงาย -ชํารุดไดงาย
วางทับแนวไฟ -พื้นที่ใชงานเพิ่ม -ทํางานแกไขยาก

2 สุขาภิบาล เจาะทอผาน
โครงสราง

โครงสราง - ระยะทางทอสั้นลง - โครงสร าง เสื่ อมและเสีย
สภาพไดเร็วขึ้น

ขุดถังบําบัด -อยูใตดิน - เพิ่มการบําบัดใหดีขึ้น -ไมทราบตําแหนงเดิม
3 ปรับอากาศ การติดตั้ง -ติดมากๆภายนอก

-ภายในยึดโครงสราง
- เพิ่มความเย็นภายใน -น้ําหนักมาก ไมเปนระเบียบ

-โครงสรางเสียหาย เปนสนิม
4 ระบายอากาศ ติดหนาตาง ภายนอก - มีแสงแดดเขามาได - การระบายอาจไมทัน

เครื่องดูดควัน - ดูกลิ่นออกนอกอาคาร - เสียงดัง เลอะสกปรกงาย
พัดลมดูด - สะดวกไมสิ้นเปลือง - เสียงดัง
การติดตั้ง -ภายใน

-ภายนอก
- ชวยระบายอากาศ
- ระบายอากาศไดเร็วขึ้น

-ตองตอทอ มีเสียงดัง
-

5  เครื่องกล ทําลิฟต -ความกวาง ยาว สูง
ของตึกแถวแตละช้ัน

-สงสิ้นคาจากบน-ลางไดดี
กวาการเดินขึ้นไป

-ตองทําโครงและฐานราก

บันไดเลื่อน -.ใชงานงาย -น้ําหนักมากตองทําโครง
สรางเสริม/ตองตัดบางสวน
ออก มีขอจํากัด
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6.2   ขอควรระวังบริเวณรอยตอชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปของตึกแถวสยามสแควร 
   
  การปรับปรุง การดัดแปลงและตอเติมตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูป มีขอควรระวังบริเวณรอยตอชิ้น
สวนกึ่งสําเร็จรูปของตึกแถวสยามสแควรของรอยตอดังตอไปนี้ 
 
ตารางที่ 6-6  ขอควรระวังบริเวณรอยตอชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปของตึกแถวสยามสแควร 
 
 องคประกอบ รอยตอกับ เหตุผล 
1 ฐานราก ฐานราก-เสา รอยตอนี้มีจํานวนคานมากสุด 4 ช้ินมาบรรจบที่ตอมอ และเสา ตรงบริเวณคาน

คอดินมาบรรจบ  เปนการยึดคูหาระหวางกัน  ดังนั้นการขาดขุดฐานราก หรือ
ตอกเข็ม ตัดคานคอดินออกไปมีผลกระทบตอการตั้งตรงของอาคาร และการทรุด
ตัวทางใดทางหนึ่งได 

2 เสา เสา-เสา 
เสา-คาน 
เสา-ผนัง 
เสา-หลังคา 

เสาเปนเหล็กถักสูงใชเปนจุดเชื่อมยึดคาน ผนัง ตอมอเปนหลัก รอยตอถูกเทปด
เมื่อเช่ือมระดับตําแหนงคานผนังสําเร็จเรียบรอย เปนรอยตอที่สําคัญ จะมีทุกช้ัน 
ที่มีคานมาบรรจบกันมากที่สุดคือ4 ช้ินบริเวณกลางคูหา รอยตอเปนแบบเปยก 
ยึดใหโครงสรางแข็งเกร็ง 

3 คาน คาน-พื้น -เปนรอยตอที่ใหพื้นสําเร็จวางอยูบนคานเปนลักษณะถายแรงทางเดียว เมื่อวาง
แลวจะมีเททับผิวหนาพื้นสําเร็จ  คานกับพื้นไมมีรอยเช่ือม  

4 พื้น พื้น-พื้น 
 
บันได 

-การเทคอนกรีตทับผิวพื้นสําเร็จรูปเพื่อใหพื้นสามารถรับน้ําหนักตรงสวนใดๆได
ตลอด ตองไมเปนการรับน้ําหนักของแผนพื้นเพียงแผนเดียว 
-เมื่อตงพื้นสําเร็จเมื่อมาชนกันจะเสมือนเปนคานเสริมระหวางคูหาของตึกแถว 
รองรับแนวผนังช้ันบน 

5 หลังคา เสา 
ผนัง 

-ปลายเสาจะรับโครงหลังคาเหล็ก จะเปนการเชื่อมเหล็กกัน อาจมีปญหาได 
-เมื่อผนังมาบรรจบบริเวณใตทองคานจะมีรอยตอที่อาจเกิดการรั่วซึม 

6 ผนังภายใน ผนัง-เสา 
 
ผนัง-พื้น 

-ผนังเดิมจะยึดอยูกับเสา ถามีการสกัดออกอาจกระทบกระเทือนได ทําใหโกงงอ
หรือการรับแรงของเสาลดลงได 
เปนผนังวางบนพื้น รอยตอมีไมมากเพราะเปนการฉาบปูนปดภายนอกกันน้ําเขา  

7 บันได คาน 
พื้น 

-จะมีเหล็กฉากหรือสวนรับโครงสรางบันไดคอนกรีต 
-พื้นสําเร็จไมมีสวนที่จะสามารถรับบันไดไดเพราะจะเกดแรงบิดและไมไดออกแบ
มาเพื่อรับบันได 

8 กันสาด คาน -กันสาดเปนพื้นยื่นยึดติดกับคานยื่น จะมีโมเมนตมากถาเกิดการแบกน้ําหนักที่
ปลายกันสาด การผุกรอนก็มีผลตอการรับน้ําหนักของกันสาด  และคานยึด 

 
6.3. เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควร 
  
  จากการพิจารณาขอดี-ขอเสีย ขอควรคํานึงถึงในการปรับปรุงการกอสราง ดัดแปลงและตอเติมตึก
แถววระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูป ในสยามสแควรสามารถสรางกําหนดเกณฑในการปรับปรุงการดัดแปลงและตอ
เติม  เพื่อใหเกิดความปลอดภัยตอการใชประโยชนตึกแถวสยามสแควรที่ดัดแปลง ตอเติมมาตลอด 37 ปดังตอ
ไปนี้
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6.3.1 เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานการกอสราง

การกําหนดเกณฑการปรับปรุงการดัดแปลงและตอเติมตึกแถวมีรายละเอียดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 6--7   เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานการกอสราง

1 การกอสราง เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได
พื้นที่ทํางาน
กอสราง

ขณะกอสราง -การทํางานจํากัดพื้นที่ภายในอาคาร
-การทํางานภายนอกตึกแถว

x
x

แผงกันตกหลน - ตองมีแผงกันวัสดุตกหลนที่แข็งแรง ติดต้ังโดยรอบงาน
- วัสดุปดควรมีสภาพที่เรียบรอย

x
x

กฎหมาย เรื่องแบบ -มีแบบพรอมการขออนุญาตกอสรางอยางถูกตอง
-มีแบบ shop drawing และ Asbuilt drawing
-ไมตรงตามวัตถุประสงคปรับปรุงตามที่ขออนุญาต

x
x

x
ไมถือเปน
การดัดแปลง

-เพิ่มน้ําหนักใหแกโครงสรางของอาคารสวนใดไมเกิน 10%
-การลด-ขยายเนื้อที่พ้ืนชั้นใดๆใหมีเนื้อที่นอยกวาหรือมาก 
กวารวมกันไมเกิน 5 ตร.ม.
- การเปลี่ยนสวตางๆของอาคารที่ไมเปนโครงสรางอาคาร
-การเปลี่ยนโครงสรางโดยใชวัสดุ ขนาด จํานวนและชนิด
เดียวกับของเดิม เวนการเปลี่ยนที่เปนโครงสราง คสล.
คอนกรีตอัดแรง หรือโครงสรางเหล็กรูปพรรณ

x
x

x
x

การดัดแปลง
ตอเติมตอเติม

ลั กษณะกา ร
ดัดแปลงและ
ตอเติม

- การตกแตงภายในไมเกี่ยวกับโครงสรางใดๆ
- การดัดแปลง ตอเติม ร้ือถอนโครงสราง
- การตอเติมความสูง(ด่ิง)ขยาย(แนวนอน/สวนยื่น)คูหา
- การตอเติมที่วางดานหลัง-ดานขางคูหาและระหวางคูหา

x
x
x
x

ประโยชน
ใชสอย

การใชงานใน
คูหา

-ลักษณะใชประเภทเดียวตลอดทั้งคูหา
-ลักษณะใชประเภทใกลเคียงกันในคูหาเดียวกัน
-ลักษณะใชแตกตางมากในคูหาเดียวกัน(DL/LL)

x
x

x
ประเภทใชงาน - รานคา อาคารพาณิชย  พักอาศัย

- อาคารเก็บของ
- รานอาหาร  ภัตตาคาร พับ สถาบันการศึกษา กวดวิชา
- ธนาคาร อาคารสํานักงาน
- คลินิก  สถาบันความงาม
- สินคาและการบริการอื่นๆ

x

x
x

x
x
x

รอยตอ การทํา - การทํารอยตอเทคอนกรีตปดยึดติดกับโครงสรางเดิม
-การทากันสนิมกับเหล็กทั้งกอนและหลังการติดต้ัง x

x

บริเวณรอยตอ - รอยตอระยะ L/2 ของโครงสราง เชน คาน พ้ืน
- รอยตออยูในระยะ L/4 ของโครงสราง x

x
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6.3.2  เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานโครงสราง

การกําหนดเกณฑการปรับปรุง การดัดแปลงและตอเติมตึกแถวดานโครงสรางสามารถแยกออก
เปนสวนโครงสรางตางๆ คือ  ฐานราก-เสาเข็ม  เสาโครงสราง  คานโครงสราง  พื้นโครงสราง  หลังคาโครงสราง
โดยมีรายละเอียดดังตารางตอไปนี้

ตารางที่ 6-8   เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรสวน เสาเข็ม-ฐานราก

2 โครงสราง เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได
ฐานราก
เสาเข็ม

การทําชั้นใตดิน -การทําชั้นใตดินเพิ่มในตึกแถว
-พ้ืนตํ่ากวาระดับดินภายนอกเล็กนอย
- การทําระดับพ้ืนชั้นใตวางบนฐานรากใตดินโดยตรง
- การตัดคานคอดิน
-การทําผนังกันดิน

x
x

x
x
x

กรณีเสริมฐานราก - การเสริมเมื่อตึกแถวเกิดกรณีการทรุดตัว
- การเสริมเข็มเหล็กทอนๆละ 2 ม.ตอกันยาว 21 ม
- การตอกดวยเครื่องจักรใหญๆในตึกแถว
- การเจาะเสาเข็มคอนกรีตดวยเครื่องเจาะ
-การเจาะคอนกรีตเขาไปในดินบริเวณที่เปนโพรง

x
x

x

x
x

วิธีเสริมฐานราก - การเพิ่มกําลังฐานราก
- การเสริมฐานรากใตฐานรากเกามีวิธีขุดหลุม/ใชเข็ม
- การกันถอนตัวคืนของเสาเข็ม
- การซอมขยายฐานรากของเสา

x
x
x
x

การตอก-เจาะเข็ม -ตอกเข็มบริเวณใกลกับฐานรากเดิมโดยรอบ
-ตอกเข็มเหล็กบริเวณพื้นที่ตรงกลางชวงเสา4 ตน x

x

เสาเข็มที่ทํางานได
ในตึกแถว

เสาเข็มตอก เหล็ก ยาวไมเกิน 2 เมตร
เสาเข็มเจาะ เชน คอนกรีต

x
x

การถม -การถมดินทับพ้ืนชั้นใตดินจนหมด
-การทุบพ้ืนชั้นใตดินออกแลวเททับของเดิม

x
x

การสกัด - การสกัดทิ้งโครงสรางใตดินใดๆของตึกแถว
- บริเวณรอยตอระหวางเสา-คานคอดิน -ตอมอ

x
x

ปองกันร่ัวซึม - การเพิ่มระบบกันซึม
- การทําระบบกันซึมโดยมี water stop

x
x

การทําฐานราก -ตําแหนงเสาเข็มตองอยูหางจากอาคารตางเจาของ
หรือตางผูครอบครองนอยกวา30ซม.ใหใชระบบเสา 
เข็ม ที่มีการเจาะดินออกบางหรือทั้งหมด
-การทําเข็มพืด เสาเข็ม ตองหางจากเขตที่ดินขางเคียง
หรือตางเจาของไมนอยกวา 80 ซม.

x

x
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ตารางที่ 6-9   เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานโครงสรางสวนเสาโครงสราง

2 โครงสราง เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได
เสา วัสดุทําเสา เสาคอนกรีตเดิม เสาเหล็กรูปพรรณ

เสาไม, เสาเหล็กประกอบ
x

x
การตอเสา การตอเสาเดิมเพื่อเพ่ิมจํานวนชั้น

การตอเสาเพื่อต้ังโครงหลังคาดวยวิธีเชื่อม เหล็กเพลท
การตอเสาดวยเหล็กปลอก
การสกัดยอดเสาโครงสรางชั้นบนเพื่อ

X
x

x

x
การเพิ่มขนาดเสา - การเพิ่มคอนกรีตเขาไป

- การทําเสาหลอก , บุโครงโดยรอบ
- การทํากลองไมอัดปดลอม ตกแตงทาสี

X
x

x

เปลี่ยนเสา - การเปลี่ยนเสาเดิม
- การวางสําเร็จบริเวณคานยื่นดานนอกคูหา

x
x

เสริมโครงสรางเสา -การตั้งเสาเหล็ก(สวนที่ถูกร้ือถอนไป)แทนของเดิม
-การทําคานเหล็กยื่นบริเวณรอยตอเสาแตละชั้น
-การเสริมเสาเหล็กโดยรอย
-การใชเสาเดิมรับผนังยื่น
-การวางเสาค้ํายันภายในอาคาร
-การวางเสาค้ํายันการแอนตัวของคาน
-การหลอเสาคอนกรีตใหม

x

x
x

x
x
x
x

การเจาะ-สกัด-ทุบ -การสกัดบริเวณหัวเสาใกลรอยตอกับคานคอนกรีต
-การสกัดเสาคอนกรีต/เหล็กเพื่อวางทอตางๆภายใน
-ใชเปนที่ยึดติดแนวทอสายไฟฟา
-การสกัดเสาสวนใดสวนหนึ่งมากๆ
-การสกัดเสาเพื่อเชื่อมยึดตลอดแนวเสา

X

x

x
X

X

การทนไฟ -อัตราการทนไฟมากกวา 3 ชั่วโมง
-อัตราการทนไฟนอยกวา 3 ชั่วโมง

x
x

การเชื่อมเสา -การเชื่อมดวยไฟฟา ความรอน แกส การยึดน็อตเหล็ก
-การเชื่อมบนเสาหลายๆจุดหรือ ซ้ําๆกันในจุดเดียว

x
X

การบํารุงรักษา -การสกัดเพื่อฉาบบคอนกรีตปดรองรอยการเสื่อม
-การซอมแซมรอยราว โดยมีวิศวกรและผูเชี่ยวชาญ

x
x

การแตกบิ่น - การทําใหเสาโครงสรางเกิดความเสียหาย x
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ตารางที่ 6-10   เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานโครงสรางสวนคาน
3 โครงสราง เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได

คาน วัสดุทําคาน คานคอนกรีต
คานไม, คานเหล็กรูปพรรณ,คานเหล็กประกอบ x

x

การตัดคาน การตัดคานสําเร็จรูปเดิม
-การตัดคานในระยะ 2 ชวงเสาระหวางคูหา
-การตัดคานเพียงสวนใดสวนหนึ่ง
-การตัดตงพื้นสําเร็จชวงใดๆ

x
x
x
x

การเพิ่มขนาดคาน - การเพิ่มคอนกรีตเขาไปโดยรอบ
- การทําคานหลอก , การเสริมคานเหล็ก
- การทําคานคอนกรีตใหมเพื่อรับหลังคา

x
x

x
เปลี่ยนแนวคาน - การเปลี่ยนแนวคานสําเร็จรูปภายในตึกแถวทุกชวง

 -การวางคานเสริมระหวางคานหลักที่ระยะ L/2
-การวางคานเสริมระหวางคานหลักที่ระยะ L/4
- การใชคานยื่นดานนอกวางพื้นสําเร็จภายนอกคูหา

x

x
x

x
การเสริมคาน -การวางคานเหล็ก(สวนที่ถูกร้ือถอนไป)แทนของเดิม

-การฝากคานเหล็กระหวางเสา2 ตน
-การเสริมคานเหล็กรองรับคานคอนกรีตเดิม
-การวางคานคอนกรีตเสริมระหวางคานเดิม
-การวางคานเหล็กเสริมรับบันได
-การวางคานเหล็กเสริมรับพ้ืนสําเร็จ
-การทําคานยื่นสูภายนอกรับพ้ืนสําเร็จ
-การทําคานเหล็กยื่นบริเวณหัวเสา
-การยึดโครงสรางเหล็กกับคาน

x
x
x

x
x

x

X

x
x

การเจาะ-สกัด-ทุบ -การสกัดใตทองคานคอนกรีตออกตลอดแนว
-การเจาะคานคอนกรีต/เหล็กเพื่อวางทอตางๆโดยตรง
-ใชเปนที่ยึดติดแนวทอสายไฟฟา
-การยึดเครื่องปรับอากาศขนาดใหญๆกับคาน
-การสกัดคานสวนใดสวนหนึ่งมากๆ แตกบิ่น เสียหาย
-การสกัดคานเพื่อเชื่อมยึดเพียงเล็กนอยแลวฉาบใหดี

X

x

x
X

X
x

การทนไฟ -อัตราการทนไฟมากกวา 2 ชั่วโมง
-อัตราการทนไฟนอยกวา 2 ชั่วโมง

x
x

การเชื่อมคาน -วิธการเชื่อม การยึดน็อตเหล็ก
-เทคอนกรีตระหวางคานเกา-ใหม
-การเชื่อมคานหลายๆจุด ซ้ําๆกัน

x
X
x

การบํารุงรักษา -การทากันสนิมเหล็กกอนและหลังกอสราง
-การสกัดเพื่อฉาบบคอนกรีตปดรองรอยการเสื่อม
-การซอมแซมรอยราว โดยมีวิศวกรและผูเชี่ยวชาญ

x
x
x



153

ตารางที่ 6-11   เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานโครงสรางสวนพื้น

4 โครงสราง เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได
พื้น พ้ืนชั้นลาง/ชั้นบน

การตัดพื้น การตัดพื้นสําเร็จและพื้นหลอกับที่
-การตัดพื้นสําเร็จตลอดความยาวแผน
-การตัดพื้นสําเร็จเพียงสวนใดสวนหนึ่ง
-การตัดตงพื้นสําเร็จชวงใดๆ

x
x

x
x

การเท-ถมพ้ืน -การเทพื้นทับพ้ืนหลอกับที่ / พ้ืนสําเร็จรูปเดิมสูงขึ้น
-การสกัดผิวพ้ืนหลอกับที่/พ้ืนสําเร็จออกเทผิวใหม
-การเทวัสดุเคลือบผิว เชน เรซิน หรือติดกระเบื้อง
-การเทพื้นทับบนกันสาด หรือทําพ้ืนยื่น
-การลดระดับพ้ืนภายใน

X
x

x

x
x

การเปลี่ยนแนวพื้น - การเปลี่ยนแนวพื้นสําเร็จภายในตึกแถวในทุกสวน
- การใชพ้ืนสําเร็จเปนพ้ืนหองน้ําโดยตรง
-มีกระบะหองน้ําไมหนาและใหญมากบนพื้นสําเร็จ
- การวางพื้นสําเร็จบริเวณคานยื่นดานนอกคูหา

x

x
x

x
เสริมโครงสรางพื้น -การวางพื้นสําเร็จ(สวนที่ถูกร้ือถอนไป)แทนของเดิม

-วางพื้นสําเร็จอื่นๆที่ความสูงไมเทาตองวางเหล็ก
-การวางเหล็กตะแกรงบนพื้นสําเร็จและเทคอนกรีต
-การฝากพื้นสําเร็จกับคานโดยตรง ไมวางบนคาน
-การทําพ้ืนรับแรงสองทางที่ชั้นลาง
-การเสริมคานรับพ้ืนสําเร็จภายในที่ไมมีจุดรองรับ

x
x
x

x

X
X

การเจาะ-สกัด-ทุบ -การเจาะไมตัดโดนตงเพื่อทําชองชารปภายใน
-การเจาะพื้นหลอ/พ้ืนสําเร็จเพ่ือวางทอตางๆโดยตรง
- ใชพ้ืนยึดเพื่อติดแนวทอสายไฟฟา
-การยึดเครื่องปรับอากาศขนาดใหญๆใตพ้ืนสําเร็จ

x

x
X

x
การทนไฟ - ยังคงใชพ้ืนสําเร็จเดิม คอนกรีต เหล็กหุมคอนกรีต

- เปนพ้ืนไม หรือเปนวัสดุไมทนไฟใดๆ
-อัตราการทนไฟมากกวา 2 ชั่วโมง
-อัตราการทนไฟนอยกวา 2 ชั่วโมง

x

x
X

x
การซอมแซม -ซอมแซมรอยแตกบิ่น

-การเอาวัสดุแผนมาปด
- การทําระบบกันซึมบนพื้นหลอและพื้นสําเร็จ

x

x
x

ตําแหนงการเจาะ -บริเวณตงพื้นสําเร็จ (ไมโดนเหล็กเสริม)นอตไมยาว
-เจาะกลางแผนพ้ืน

x
x



154

ตารางที่ 6-12  เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานโครงสรางสวนหลังคา

4 โครงสราง เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได
4.5 หลังคา การตอเติม การตอเสาเพิ่มคานทําหลังคา เพิ่มชั้น /ความสูง

การตอเติมหลังคายื่นสวนดาดฟาเล็กนอย
การเปลี่ยนหลังคาตลอดคูหา
การสกัดหัวเสาเพื่อเชื่อมหลังคาใหม
การเปลี่ยนโครงสรางใหมทั้งโครงสรางและวัสดุ

x
x

x
x
x

อัตราการทนไฟ มากกวา 3 ชั่วโมง เพิ่มฉนวนหอหุม
นอยกวา 3 ชั่วโมง ไมเคลือบผิววัสดุ

x
x

การลด-เพิ่มพ้ืนที่
หลังคา

-การลดขยายเนื้อที่หลังคาใหมีเนื้อที่มากเกิน 5 ตร.ม.
โดยไมลดหรือเพ่ิมจํานวนเสาหรืออาคาร

x

เปลี่ยนวัสดุมุง -น้ําหนักเบา ใชกระเบื้องลอนคูเล็ก ใหญ เดิม
-เทพื้นคอนกรีต
-การเพิ่มความลาดชันของหลังคา

x
x

รูปแบบหลังคา มีดาดฟา หลังคาแบนราบ ทรงจั่ว ทรงโคง
ใชรูปแบบเดิม เพิงหมาแหงนทิศทางเดียวกัน x

x

ความสูงหลังคา เทากันกับคูหาขางเคียงตลอดแนว
ไมเทากัน กับคูหาขางเคียง

x
x

ซ อ ม แ ซ ม โ ค ร ง
สราง

- เปนสนิม  วอมแซมและทากันสนิม x

6.3.3. เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานสถาปตยกรรม

การกําหนดเกณฑการปรับปรุง การดัดแปลงและตอเติมตึกแถวดานโครงสรางสามารถแยกออก
เปนสวนโครงสรางตางๆ คือ  ผนังภายใน  ผนังภายนอก ฝาเพดาน  หองน้ํา  บันได บันไดหนีไฟ  กันสาด  โดยมี
ร า ย ล ะ เ อี ย ด ดั ง ต า ร า ง ต อ ไ ป นี้
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ตารางที่ 6-13   เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานสถาปตยกรรมสวนผนัง

3 สถาปตยกรรม เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได
ผนังภายใน การเปลี่ยนวัสดุ - เปนผนังกออิฐ คอนกรีตมวลเบา

- เปนผนังสําเร็จรูป
- ผนังโครงเคราฝาผนัง เชน ยิปซั่ม ไม โลหะ
- กอผนังอิฐภายในฝากเหล็กหนวดกุงกับเสาโครงสราง
-  กอมวลเบาไมมีลวดกรงไกระหวางผนังกับเสา

x

x
x

x
x

การทุบผนัง -การทุบผนังสําเร็จรูปเดิมออกทั้งแผนผืน
- การทุบผนังออกบริเวณใกลโครงสรางเสา คานพื้น
- การทุบร้ือโครงผนังเบาภายใน x

x
x

การทนไฟ -ตองอัตราการทนไฟของผนัง x
น้ําหนักวัสดุ -ไมมีน้ําหนักมาก  มีความคงทนแข็งแรง x
วางแนวผนังใหม -วางตามยาวของคูหาบนแนวของตงพื้นสําเร็จ/คาน

-วางวัสดุกอบนพื้นสําเร็จแผนเดียวตามแนวยาวแผน
-วางผนังกอตามขวางของพื้นสําเร็จ
-วางโครงผนังเบาตามแนวนอนและขวางพื้นสําเร็จ

x

x
x

x

ผนังภายนอก
แผงกันแดด

วั ส ดุ ผ นั ง ภ า ย
นอก

-เปนผนังกออิฐ คอนกรีตมวลเบา มีหนาตาง
- ผนังกระจก cladding
- ผนังปดทึบ

x
x

x
ตําแหนงการวาง - แนวผนังภายนอกยื่นออกนอกเสาคานของตึกแถว

- แนวผนังวางบนกันสาดโดยรอบของคูหา
- วางบนโครงสรางตรงแนวเสา-คาน

X
x

x

ชองเปด - การมีชองเปด 10%ของพื้นที่ชั้นนั้น ไมปดทึบ2ดาน
- ชองเปดภายนอกถูกปดกันโดยปายและผนังทึบ

x
x

ติ ด ต้ั ง ป า ย
โฆษณา

-ปายโฆษณาติดที่ผนังอาคารสูงกวาตัวอาคาร
-ปายโฆษณาติดยื่นพ้ืนที่สาธารณะหนาตึกแถว
-ปายโฆษณาติดใตกันสาด(ยกเวนปายชื่อรานติดแนบ)
-ปายโฆษณาหามบังชองระบายอากาศผนังภายนอก
-ปายโฆษณาที่ติดบนตึกตองหางจากเขตที่ดิน 6ม.

x
x

x
x
x

แผงกันแดด -การรื้อแผงกันแดดคอนกรีตสําเร็จรูปแทนดวยวัสดุเบา
-แผงกันแดดหรือหนากากอาคารใหมปดกั้นชองเปด

x
x

บริเวณใกลเสา -กอผนังอิฐภายในฝากเหล็กหนวดกุงกับเสาโครงสราง
- กอมวลเบาไมมีลวดกรงไกระหวางผนังกับเสา

x
x

น้ําหนักวัสดุ -ไมมีน้ําหนักมาก  มีความคงทนแข็งแรง x
การซอมแซม -ซอมผนังที่ชํารุด รอนดวยการสกัด ทําความสะอาด

และฉาบปดทาสีใหม
x
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ตารางที่ 6-14   เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานสถาปตยกรรมสวนฝาเพดาน ประตู-หนาตาง

3 สถาปตยกรรม เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได
ฝาเพดาน วัสดุฝา -เปนวัสดุทนไฟ เบา ไมติดไฟ เชน ยิปซั่ม

-เปนวัสดุไมทนไฟ เปนพิษเชนไมอัด
-การติดฉนวนกันความรอนฝาเพดาน

x

x
x

ระดับฝา
(ติดปรับอากาศ)

- หองน้ําไมนอยกวา 2.00 ม.
- หองครัวไมนอยกวา 2.40 ม.
- ตึกแถวชั้นลางไมนอยกวา 3.50 ม. ชั้นบน 3.00 ม.
   ดาดฟา 2.40 ม.
- หองอาหารภัตตาคารไมนอยกวา 3.00ม.
- ขายสินคาไมนอยกวา 3.00 ม.

x
x
x
x
x
x

ระดับฝา
(ไมปรับอากาศ)

- หองน้ําไมนอยกวา 2.00 ม.
- หองครัวไมนอยกวา 2.40 ม.
- ตึกแถวชั้นลางไมนอยกวา 3.50 ม. ชั้นบน 3.50 ม.
ดาดฟา 3.00 ม.
- หองอาหารภัตตาคารไมนอยกวา 3.00ม.
- ขายสินคาไมนอยกวา 3.50 ม.

x
x
x

x
x

การติดต้ัง -ใชใตพ้ืนสําเร็จรูปเดิมเปนฝาเพดาน
-ติดตั้งโครงเครา T-Bar, ติดโครงเคราไมอัด

x
x

การเปลี่ยน -เมื่อวัสดุฝาเพดานมีการเสื่อมสภาพ
-การใชวัสดุบุฝาเพดานปดบังสวนโครงสรางที่เสื่อม
สภาพ เชน ทองพื้นกันสาด

x
x

ประตู-หนาตาง ก า ร เ ป ลี่ ย น
ประตู-หนาตาง

-ประตู-หนาตางภายนอก
-ประตูภายใน

x
x

การยาย -การยายประตู-หนาตางภายใน x
การติดต้ัง -การติดตั้งประตูเหล็กตางๆเชื่อมใตคานหรือเสา

-การเชื่อมประตูเหล็กกับโครงสรางโดยไมมีการฉาบปด
  ปดรอยตอใหเรียบรอย
-รอยตอเปนสนิม
-การติดตั้งไมมีเสาเอ็นหรือโครง

x

x

x

x
รอยตอ - การเชื่อมยึดใตคานเปนจุดๆไมทําหลายครั้ง

- มีการเชื่อมหลายครั้งกับโครงสรางหลักตําแหนงเดิม
-การสกัดใตคานหรือขางเสาทั้งแนวเพื่อเชื่อมประตู
-รอยตอใชการเจาะยึดหรือฝงเหล็กเดือยกับเสาคาน

X

x

x
x
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ตารางที่ 6-15   เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานสถาปตยกรรมสวนหองน้ําและบันได

3 สถาปตยกรรม เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได
หองน้ํา ขนาดหองน้ํา -พ้ืนที่หองน้ํามากกวา 0.90 ตร.ม

-มีการกันซึมของหองน้ําใหม
-ไมมีการกันซึมของหองน้ํา

x
x

x
ตําแหนงการวาง -การวางหองน้ําไวภายในอาคาร ไมติดผนังภายนอก

-การวางหองน้ําไวภายนอกอาคาร ไมมีการระบาย
- การวางบนคานยื่นกันสาด

x
x
x

การถม -การถมพื้นหองน้ําสูงขึ้นจากเดิมที่ชั้นบน
-การถมพื้นหองน้ําสูงขึ้นจากเดิมที่ชั้นลาง
-การปรับระดับคลามลาดเอียงของหองน้ําใหม
-การถมทับพ้ืนเดิมปรับระดับใหสูงขึ้น

x

x
x

x
จํานวนสุขภัณฑ -ตึกแถวมากกวา 3ชั้น ชักโครก2 โถปสสาวะ1อาง1 x
ระบายอากาศ -ดวยชองระบายอากาศวิธีธรรมชาติหรือพัดลมระบาย

-มีชองระบายอากาศ 10%ของพื้นที่หองน้ํา
x
x

สวนรับ พ้ืนหอง
น้ํา

-เปนพ้ืนหลอกับที่อยูที่ชั้นลาง
-กระบะหองน้ําวางบนพื้นสําเร็จ
- ใชพ้ืนสําเร็จเปนพ้ืนหองน้ําโดยตรง
-ทํากระบะหรือหลอพ้ืนหองน้ําไมมีรอยตอ
-ไมมีทํากระบะหองน้ํา
-พ้ืนหองน้ําเทากับพ้ืนขางนอกไมมีขอบกั้น

x
x

x
X

X
x

บันได การรื้อถอน -ร้ือถอนบันคอนกรีตเดิมออก x
การฝากบันได -การฝากบันไดกับคานคอนกรีตสําเร็จรูปเดิม

-การฝากกับพ้ืนสําเร็จรูป
-การฝากกับคานเหล็กเสริม

x

x
x

ตําแหนงการวาง -วางไวดานหนาอาคาร
-วางไวตรงกลาง
-วางไวดานหลัง

x
x
x

วัสดุบันได -คอนกรีต
-เหล็ก อลูมิเนียม โลหะ x

x

การยายบันได -การยายบันไดคอนกรีต x
ลูกตั้ง/ลูกนอน ลูกตั้งมากกวา 0.20 ม. ลูกนอนนอยกวา 0.22 ม. x
ความกวาง นอยกวา 0.90 เมตร x
รูปแบบบันได

(ไมใชคอนกรีตเสริม
เหล็กหลอกับที่)

-เปลี่ยนเปนบันไดพาดทางเดียว
-บันไดพับผา
-บันไดรูปตัวเอล

x
x
x
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ตารางที่ 6-16   เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานสถาปตยกรรมสวนบันไดหนีไฟและกันสาด

3 สถาปตยกรรม เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได
บันไดหนีไฟ รูปแบบบันได -เปนบันไดเหล็ก พาดเปนบันไดลิง

-เปนบันไดเหล็กพาดทางเดียว
-เปนบันไดเหล็กแบบพับผา
- เปนบันไดคอนกรีตภายนอก

x
x
x

x
ตําแหนงการวาง -วางไวภายนอกอาคาร บนกันสาด

-วางบริเวณดานหนาหรือดานหลังคูหา
x
x

วัสดุบันได -เหล็ก ไม อลูมิเนียม
-บันไดคอนกรีตหลอกับที่ , บันไดคอนกรีตสําเร็จรูป

x
x

การทนไฟ -มีการทาเหล็กกันสนิม
- มีการพนเสริมวัสดุกันไฟ

x
x

ความกวางบันได -มีความกวางบันไดหนีไฟภายนอกตามที่กฎหมายระบุ
-ความกวางบันไดหนีไฟภายในตามที่กฎหมายระบุ
-ขนาดไมเปนกฎหมายระบุ

x
x

x
ประเภทที่ตองมี
บันไดหนีไฟ

-สถาบันการศึกษา รานอาหารภัตตาคาร ธนาคาร
-อาคารที่สูงต้ังแต 4 ชั้นขึ้นไป
- การเพิ่มบันไดหนีไฟ เปนบันไดลิง พับผา ทางเดียว
- การขึ้นลงมีสิ่งเกะกะบริเวณกันสาด

x
x
x

x
กันสาด

การใชประโยชน -ใชเปนที่วางบันไดหนีไฟ
-ใชเปนที่วางเครื่องปรับอากาศจํานวนมาก
-ใชเปนพ้ืนที่ใชสอยภายในอาคาร
-ใชเปนที่วางสายไฟฟาและโทรศัพท

x

x

x
x

การบํารุงรักษา -ซอมสภาพของคอนกรีตทําความสะอาดฉาบปด
- ซอมเหล็กเสริมภายในกันสาดที่เสื่อมสภาพดวย
-ซอมกันสาดโดยใชวัสดุบุผิวปดใหสวยงามเทานั้น
-การมีน้ําขังบนกันสาด การระบายอุดตัน

x
x

X
x

การปองกันร่ัวซึม -ทําระบบกันซึมเสริมดานบนพื้นกันสาด
-การเทพื้นคอนกรีตทับบนกันสาด

x
x

พ้ืนกันสาด -การเจาะพื้นกันสาดเพื่อวางแนวทอตางๆลงมาโดยตรง x
คานกันสาด -การวางพื้นสําเร็จรูปบริเวณคานกันสาด x
การเสริม -พ้ืนคอนกรีตเททับ

-การทําโครงพื้นวางบนกันสาด
-ทําพ้ืนเบาลอยจากกันสาด/สามารถเขาไปซอมไฟได x

x
x
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6.3.4 เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานงานระบบ

ตารางที่ 6-17   เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานงานระบบ

4 งานระบบ เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได
 ไ ฟ ฟ า -
โทรศัพท

 การเดินสาย - เดินสายลอย เปลือยเปลาอุภายนอก
- เดินสายฝงผนัง
-เดนสายไฟในทอรอยสายไฟทั้งภายนอก/ในอาคาร

x
x

x

 ชองทอ - การมีชองชารปภายในขนาดเล็กตามแนวดิ่ง
- การเจาะพื้นเพื่อรอยสายไฟ

x
x

 การเจาะผาน - การใชสายไฟเจาะผานโครงสรางโดยตรง
- การเจาะยึดกับตงพ้ืนสําเร็จ

x
x

เดินสายไฟภายใน -ฝงทอไฟภายในโครงสรางอาคารเชน เสาคาน พ้ืน
- ใสในทอรอยสายไฟ ติดลอยกับผนัง
- การใชรางมีชองระบายอากาศ/ไมมีระบายอากาศ

X
x

x

สายไฟภายนอก -วางบนพื้นกันสาดโดยตรง
- ติดลอยที่ผนังภายนอกหรือคานแผงกันแดด
- ใชรางเคเบิลเปนชองเดินสายไฟภายนอกใตกันสาด

x
x

x

 ความเปนระเบียบ
การยายสายไฟ

- การยายสายไฟเฉพาะคูหาที่ปรับปรุง
- การยายสายไฟตลอดแนวระดับเดียวกัน
-  การสรางพื้นที่ปกคลุมแนวสายไฟฟาและโทรศัพท
-การติดตั้งสายไฟไดระดับแนวดิ่ง ต้ังฉากไมติดทแยง

x

x

x

x

การเปลี่ยน - การเปลี่ยนสายไฟเมื่อชํารุด x
สุขาภิบาล แนวทอน้ําผาน - การเดินทอน้ําผานโครงสรางเสา คาน พ้ืน

- การเดินทอใกลติดกับแนวสายไฟฟา-โทรศัพท
- เดินทอติดผนัง หรือฝงในผนังกออิฐหรือคอนกรีต x

x
x

การขุด/ถมบอเพ่ิม -วางบอดักไขมันเพิ่ม
-วางบอเกรอบอซึม
-วางถังบําบัดน้ําเสีย

x

x
x

ตําแหนงบอ - ไมทราบตําแหนงบอ ใชการสุมขุดหา
-มีการสํารวจบอกอนขุดและทราบตําแหนงเกาแนนอน
-การขุดแยกและวางถังเพิ่มตางหาก

X
x

x

ขอตอระหวาง
บอเดิม-ใหม

-ทอแข็ง
-ทอแบบยืดหยุน x

x

ประเภทที่ตองเพิ่ม -รานอาหาร ภัตตาคาร พับ (บอดักไขมัน)
-สถาบันการศึกษา กวดวิชา (บอบําบัด)

x
x
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ตารางที่ 6-17   เกณฑกําหนดการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานงานระบบตางๆ (ตอ)

4 งานระบบ เรื่อง วิธีการ ทําได ทําไมได
ปรับอากาศ ประเภทเครื่อง -แบบติดผนัง ติดฝาเพดาน ต้ังพ้ืน

-Central Air,เครื่องปรับอากาศขนาดใหญอื่นๆ
x

x
ระบายความรอน - ติดลอยกับผนังไดไมเกิน2- 3 เครื่อง

-วางบนกันสาดจํานวนมากโดยเฉพาะปลายกันสาด
- แทนวางเปนเหล็กสัมผัสกับพ้ืนกันสาดโดยตรง
- การวางเปนระเบียบ มีพ้ืนในการบํารุงทําควมสะอาด

x

x

x
x

ตําแหนงติดต้ัง -ต้ังกับพ้ืน ผนังภายใน ภายนอก
-ยึดติดกับคานโครงสรางคอนกรีต

x
x

ทอแอร -เจาะผานโครงสรางโดยตรงเชน เสา คาน กันสาด
-การเจาะใกลๆรอยตอ ระหวาง เสา-คาน-กันสาด
- การเจาะผานผนังและมีการปดรอยตอทอเรียบรอย x

x
x

ระบายอากาศ ชนิด -หนาตางหองน้ําแบบตางๆ , พัดลมระบายอากาศ
-เครื่องดูดควันออกสูภายนอก

x
x

การระบาย -มีพ้ืนระบายอากาศ 10 %ของพื้นที่ชั้นนั้น
-ติดพัดลมระบายอากาศเพิ่มถาผนังปดทึบโดยรอบ
-ไมมีชองระบายอากาศหรือพัดลมระบายในแตละชั้น

x
x

x
ตําแหนงการติดต้ัง -ติดริมผนังภายนอกอาคาร ดานหนาหรือดานหลัง

-ภายในอาคารไมมีทอตออกสูภายนอก
-การติดตั้งแบบมีทออกสูภายนอก

x

x
x

เครื่องกล ประเภทใชลิฟต -ลิฟตผูโดยสาร ลิฟตขนของ ลิฟต
-ลิฟตขนของขนาดเล็ก x

x
x

การยก-ดึงลิฟต -แบบไฮโดรลิค
-แบบตั้งเครื่องดึงดานบน x

x

การเพิ่มโครงสราง - สรางลิฟตขนของขนาดเล็ก/ใหญ โดยทั่วไป
- การตัดคานโครงสรางภายในออก
- การเข็มตอก-เจาะรับโครงสรางลิฟต
- การสกัดคาน เสาเพื่อเชื่อมติดลอย

x
x
x
x

ตําแ ห น ง ติ ด ตั้ ง
ลิฟตขนาดเล็ก

-กลางพื้นหอง
-ชิดขอบดานมีใดดานหนึ่งที่มีคานหรือเสา x

x

บันไดเลื่อน - การติดบันไดเลื่อน
-การตัดคาน
-การตัดพื้นภายใน
-การเพิ่มคานเสริมเมื่อร้ือถอนบันไดเลื่อนอออก x

x
x
x

ดับเพลิง ระบบปองกันเพลิง ติดต้ังเพิ่มตามจํานวนและประเภทของการใชงาน x
การติดต้ัง ไมเจาะทะลุผานตงพื้น ติดลอยจากพื้นสําเร็จ x
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6.4 ขอควรหลีกเลี่ยงในการปรับปรุงตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปในสยามสแควร

จากเกณฑกําหนดในการดัดแปลง  สามารถกําหนดเปนขอตางๆในการปรับปรุง การดัดแปลงตอเติม
ตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จรูปในประเด็นดังตอไปนี้

6.4.1 ขอควรหลีกเลี่ยงการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานการกอสราง ดัดแปลง ตอเติม
6.4.2 ขอควรหลีกเลี่ยงการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานโครงสราง
6.4.3 ขอควรหลีกเลี่ยงการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานงานสถาปตยกรรม
6.4.4 ขอควรหลีกเลี่ยงการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรงานระบบตางๆ



162

ตารางที่ 6 - 18      ขอควรหลีกเลี่ยงการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานการกอสราง ดัดแปลง ตอเติม

องคประกอบ เรื่อง ขอควรหลีกเลี่ยง เหตุผล
1 การกอสราง การดัดแปลงตอเติม - การเพิ่มชั้นนวนหรือพื้นความสูงมากขึ้น

- หามสรางชั้นต่ํากวาระดับพื้นดินชั้นลางโดยเด็ดขาด
- หามตอเติมระหวางคูหาที่เปนที่โลงดานหลังหรือทางเดินดาน
ขาง

  - การรับน้ําหนักของฐานรากเพิ่ม  เสาอาจเกิดการโกงงอ
และเบี่ยงเบนจากศูนยกลาง
-การทํางานและการขนยายวัสดุลําบาก
-เกิดรอยแตกราวและการทรุดตัวแตกตางกัน

การเปลี่ยนประโยชนใชสอย -หามใชเก็บของ เปนโกดังสินคาจํานวนมากๆ หรือวางกองสิน
คาทับสูงๆบนพื้นสําเร็จใหมีน้ําหนักเกิน 200 กก/ตร.ม

- การเปลี่ยนแปลงการใชงาน ทําใหโครงสรางและการรับ
น้ําหนักเพิ่มมากขึ้นอาจทรุดตัวและวิบัติไดเมื่อรับไมไหว

การขออนุญาต - การกอสรางโดยไมไดขออนุญาตจากทางราชการอยางถูกตอง
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พศ.2543

- ทําใหโครงสรางและงานสถาปตยกรรมงานระบบตางของ
ตึกแถวเปลี่ยนไปจากเดิม และเกิดความเสียหายได

แบบกอสราง - ไมมีแบบขออนุญาตกอสรางที่ถูกตอง - เปนอันตรายตอชีวิตและทรัพยสิน
ชางแรงงาน -
การกอสราง -หามวางเศษวัสดุจากการรื้อถอนและกองรวมมากๆบนชั้นตางๆ

หรือกองปูนทรายหินบนพื้นสําเร็จและพื้นวางบนดิน  ไมมีการ
ขนยายวัสดุออก

- พื้นจะรับน้ําหนักเปนจุดเดียวมากๆ เกินการแอนตัวและ
ทรุดตัวแตกราวไดมากขึ้น

-ไมมีแผงกันวัสดุตกหลนโดยรอบอาคารอยางมิดชิด - หากไมมีจะเปนอันตรายตอชีวิตและทรัพยสิน
-การกอสรางและทํางานภายนอกตึกแถว -เกิดอันตรายและทําใหบริเวณสยามสแควรสกปรก
-หามขนสงภายนอกอาคาร -เกิดอันตรายและทําใหบริเวณสยามสแควรสกปรก

เวลากอสราง -หามสรางในเวลากลางคืน และเสียงรบกวนเกิน - แสงไฟในการทํางานไมเพียงพอ
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ตารางที่ 6 -19       ขอควรหลีกเลี่ยงการปรับปรุงตึกแถวสยามสแควรดานโครงสราง
2. โครงสราง เรื่อง ขอควรหลีกเลี่ยง เหตุผล

ฐานราก-เสาเข็ม การทําพื้นชั้นใตดิน
การตอก-เจาะเข็ม

- การวางพื้นทับบนฐานรากโดยตรง
- การตอกเจาะดวยเครื่องมือขนาดใหญ
-การตัดคานคอดิน
-การขุดหรือถมอัดใกลบริเวณโดยรอบฐานราก เสาเข็มเดิม

- เกิดแรงเฉือนบริเวณฐานราก อาคารอาจวิบัติได
-  พื้นที่ทํางานแคบ และยากลําบาก
- เกิดการแตกราวระหวางคูหา การทรดตัวเกิดดานขาง
- ทําใหฐานรากและเสาเข็มเยื่องศูนยหรือแตกหักใตดิน

เสา - การตอเสา
- การสกัดเสา
-การเพิ่มขนาด-จํานวนเสาภายใน

- หามตอเสาสูงขึ้นจากชั้นดาดฟา
- หามสกัดเสาบริเวณรอยตอกับ เสา-คาน-พื้น
- การฝากยึดโครงสรางสวนยื่นหลายจุดของชวงชั้นเสา
-หามเพิ่มเสาเพิ่มในอาคารหรือชวงคานใดๆ(การรับแรงปลี่ยน)

- การรับน้ําหนักและการถายแรงเยื่องศูนย
- เปนจุดออนของขอตอโครงสรางเดิม
- เกิดแรงเฉือนตรงรอยตอไดสูง เพราะเหล็กไมไดยื่นเขาใน
เสาเหมือนกับการทําคานยื่นกันสาดแตแรกเริ่ม

คาน -การตัดคานเดิม
- การสกัดคาน
-การเชื่อมงานอื่นๆกับคานเดิม

- หามตัดคานบริเวณรอยตอชวงระยะทุก 2 คูหา
- หามสกัดคอนกรีตใตคานเหล็กออกทั้งแนวเด็ดขาด
- หามเชื่อมฝากโครงสรางกับคานบริเวณกึ่งกลางคาน
- หามเชื่อมเหล็กรับแรงดึงใตคานบอยๆหรือตําแหนงเดิมในคาน

- เปนคานยึดระหวางโครงสรางดานหนาและดานหลังตึก
- การแสริมเหล็กใตคานเพื่อ
- ทําใหเหล็กรับแรงดึงเหลือนอย ความรอนจากการเชื่อม
ทําใหเหล็กเสียคาการรับแรงและไมฉาบคอนกรีตปด

พื้น การตัดพื้น
การเจาะพื้น
-การฝากพื้น
การเทพื้นเพิ่ม

- หามตัดพื้นสําเร็จหรือตงพื้นออกชวงใดชวงหนึ่ง
- หามเจาะบริเวณตงพื้นสําเร็จ
- หามเทพื้นคอนกรีตทับพื้นสําเร็จรูปชั้นบนเพิ่ม
- หามนําเหล็กในพื้นหลอในที่เชื่อมยึดกับคานได

- เปนพื้นถายแรงทางเดียว การรับแรงเปลี่ยน ไมแข็งแรง
ทําใหตองฝากพื้นกับคานเสริม พื้นไมสามารถวางบนคาน
หรือผนังไดเพียงดานเดียว
- พื้นจะวางบนคานเพียงดานเดียว อีกดาหนึ่งเปนการเกาะ
จะทําใหพื้นแอนและคานรับน้ําหนักไมได

หลังคา -การเพิ่มความสูงหลังคา -หามทําหลังคาแบนราบแบบหลอกับที่หรือวางพื้นสําเร็จเพิ่มบน
ชั้นดาดฟา(หลังของพื้นชั้นที่ 4)
- หามสรางหลังคาใหมีความสูงแตกตางจากคูหาขางเคียง

- โครงสรางฐานราก เสา คานรับน้ําหนักเพิ่มขึ้นเพราะตอง
ตอโครงสราง ทําใหตองวางค้ํายันภายในตึกแถว
-เกิดการรั่วซึมบริเวณรอยตอไดงาย
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ตารางที่ 6 -20   ขอควรหลีกเลี่ยงการปรับปรุง ดัดแปลง และตอเติมดานงานสถาปตยกรรม
3 สถาปตยกรรม เรื่อง ขอควรหลีกเลี่ยง เหตุผล

ผนังภายใน - การกอแนวผนัง -ไมกอแนวผนังตามแนวยาวของพื้นสําเร็จเพียงแผนเดียว -ควรทราบวาเปนผนังสําเร็จรูปเดิมหรือผนังกอ
- การยึดตอผนังกับโครงสราง -ผนังกอไมใสลวดกรงไก /เหล็กหนวดกุงบริเวณรอยตอขางเสา - ระวังการทุบบริเวณใกลเสา คาน ตงพื้นสําเร็จ
- การรื้อผนัง
-  วัสดุทําผนัง

- การรื้อผนัง ทุบดวยแรงกระแทกมากๆบอยๆครั้ง
-ใชผนังที่ไมทนไฟ ไมแข็งแรงระหวางคูหาขางเคียง

- บริเวณ เสา คาน พื้น อาจเสียหาย แตกราวไดงาย
-เมื่อเกิดเพลิงไหม อาจลุกลามไดงาย

ผนังภายนอก -การวางแนวผนังใหม -หามกอบนแนวผนังบนพื้นที่กันสาดหรือยื่น และไมมีโครงผนัง
- ทําผนังทึบทั้งหนา-หลังตึกแถว
-ไมวางบนแนวคานโครงสรางเดิม โดยเฉพาะงานกอ
-ติดตั้งระบบปรับอากาศขนาดใหญบนผนังเกิน 1 เครื่อง

- จะมีแรงกดที่กันสาดเพิ่ม และมีแรงเฉือนระหวางผนัง
- ทําใหไมมีการระบายอากาศ
- ทําใหการรับแรงและถายน้ําหนักเปลี่ยน พื้น ผนังอาจราว

ปาย / แผงกันแดด - ความสูง - ทําปดกั้นการระบายอากาศ ปายสูงเกินพื้นดาดฟาตึกแถว - ผิดตามขอกฎหมาย พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
ฝาเพดาน -การใชวัสดุไมทนไฟมีพิษและเปนอันตราย - ลดระดับพื้นถึงฝานอยกวา 2.40 เมตร ทุกชั้น - ผิด พรบ.
ประตู-หนาตาง - การติดตั้ง - งานกอไมมีเสาเอ็นหรือลวดกรงไก -  อาจแตกราวบริเวณรอยตอ
หองน้ํา - ตําแหนงหองน้ําชั้นบน

- การวางบนพื้นสําเร็จรูป
- การงพื้นหองน้ําสูงขึ้น
-ขนาดหองน้ํา/ การระบายอากาศภายใน

-หามสรางบนคานยื่นหรือกันสาดของทุกชั้นคูหา
-ความลาดเอียงทอนอยกวา 1.5 ซมตอความยาว 100 ซม. การ
ตอทอใหตอดวยตะกั่ว พันเชือกกันไฟกอน
- หามเทหลอกับที่บนพื้นสําเร็จ ตองทําเปนกระบะมีระบบกันซึม

- ทําใหตองวางพื้นสําเร็จเพิ่มตางแนวจากในอาคาร
- ไมไดเตรียมการของคานกันสาดเพื่อรับหองน้ํา
-  การตอทอและทํางานลําบาก การรั่วซึม

บันไดภายใน - การฝากบันไดกับพื้นสําเร็จรูปโดยตรง
- เปลี่ยนตําแหนงบันได

-การสรางบันไดคอนกรีตใหม,ฝากบันไดกับพื้นสําเร็จโดยตรง
-ความกวางบันไดนอยกวา 0.90 ม.ลูกตั้งมากกวา 20 ซม.

- ไมไดออกแบบเพื่อรับแรงดานขาง เกิดบิดตัวแตกราวได
- ทําใหเปนอันตรายจากการใชงานได

บันไดหนีไฟ -ตําแหนง -ไมควรมีวัตถุใดๆกีดขวางทางขึ้นลงบันได /วางภายในไมกันไฟ - เปนวัสดุทนไฟ เปนบันไดลิงภายนอกไวดานหลังคูหา
กันสาด - การเททับพื้นที่กันสาด

-การยื่นหนังวางบนกันสาด
- หามเทพื้น คสล.หรือทําพื้นทับบนกันสาด
- หามยื่นผนังภายนอกล้ําพื้นที่กันสาด

-การรับน้ําหนักมาก/งานระบบไมมีที่ติดตั้งตองมีการยาย
- การซอมแซมปรับปรุงลําบาก
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ตารางที่ 6 -21   ขอควรหลีกเลี่ยงการปรับปรุง ดัดแปลง และตอเติมดานงานระบบตางๆ

4 งานระบบ เรื่อง ขอควรหลีกเลี่ยง เหตุผล
ไฟฟา-โทรศัพท - การเดินสายภายใน

- การเดินสายภายนอก

-การเดินสายภายไฟภายนอกทั้งหมดไมขนานหรือไดดิ่งฉากกับ
เสา คาน เดินเฉียงเปนเสนทแยง
-การเดินสายไฟทะลุกําแพง พื้น หรือพื้นหลอกับที่ โดยตรง
- การวางสายไฟ-โทรศัพทบนพื้นกันสาด หรือใกลกับทอน้ํา
- การสรางสิ่งปกคลุมทับแนวสายไฟหรือโทรศัพท

-  ไมเปนระเบียบ
- ทําใหความชื้นหรือเหล็กในโครงสรางเสียหาย
- เกิดการชอต ไฟรั่วและเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัย
- ทาํใหการแกไข วางสายทําไดยาก

สุขาภิบาล - การเดินทอภายนอกและภายใน -ทุกจุดที่ทอเดินทะลุผนัง ฝาผนัง เพดานหรือพื้นที่แตงผิวแลว
-การตอทอที่ผานโครงสราง หามสกัดสวนที่เปนโครงสราง  ตอง
วางทอตองวางในลักษณะที่เผื่อการขยายตัวหรือหดตัว
- เจาะวางทอไวภายในโครงสราง โดยเฉาพะตรงรอยตอเสา-
คาน-พื้น

- ปองกันการรั่วซึมของน้ํา อากาศ และ สัตวตางๆเขามา
ภายในจะตองจัดการปดชองโหวทั้งเขาและออกของทอ
ดวยแผนตะกั่ว
- น้ําและความชื้นทําใหเปนสนิมและเหล็กโครงสรางเสื่อม
หากเกิดการรั่วซึม
- ทําใหรอยตอเดิมเสียหาย และเปนจุดออนของรอยตอที่ใช
ชิ้นสวนคอนกรีตเสียหายไดงาย

ปรับอากาศ - การติดตั้งเครื่องปรับอากาศ -การติดตั้งเครื่องปรับอากาศหรือตอทอแอรผานโครงสรางใดๆ
- หามติดเครื่องปรับอากาศขนาดใหญจํานวนมากใตพื้นสําเร็จ

- อาจทําใหคานเสียหาย
- พื้นสําเร็จรับน้ําหนักมากๆไมได เกิดการแอนตัว แตกราว

ระบายอากาศ - การติดตั้งที่ผนังหรือการตอทอ - ไมมีชองเปดระบายอากาศหรือพัดลมระบายอากาศใดๆเลย -เกิดกลิ่นอับและเชื้อราสุขอนามัยไมดีตอคูหา
ดับเพลิง - เครื่องตรวจจับควัน ถังดับเพลิง - ไมมีระบบดับเพลิงใดๆของรานอาหาร ภัตตาคาร - โอกาสเกิดอัคคีภัยไดงายกับคูหาที่มีเตาไฟภายใน
เครื่องกล - การทําลิฟต

-การติดตั้งบันไดเลื่อน
- หามติดตั้งลิฟตขนสงแบบไฮโดรลิคใดๆ
-หามติดตั้งบันไดเลื่อนการตัดคานภายในโดยเด็ดขาด

- ทําใหตองขุดพื้นชั้นลางและตอกเข็มเพื่อ
-ไมไดเตรียมโครงสรางเพื่อรองรับโดยเฉพาะ
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6.5  วิธีการแกไขและการเสริมโครงสราง

6.5.1  วิธีการแกไขรอยแตกราวแบบตางๆ
การแตกราวเสียหายในตึกแถวสยามสแควรสามารถแยกออกไดเปนตามประเด็นตางๆดังตอไปนี้

ตารางที่  6-22 ขอแนะนําวิธีการแกไขกรณีตางๆ

กรณี ขอแนะนํา
1 ขอผิดพลาดจากแบบ

รายละเอียด
โครงสรางที่ความแข็งแรงไมเพียงพอควรหาวิธีเสริมองคอาคารใหใหญและแข็งแรงโดยไม
กระทบกระเทือนตอฐานรากเดิมที่มีอยูเดิม ถาไมสามารถแกไขไดควรจํากัดการใชงานให
บรรทุกน้ําหนักใหนอยลง และลดน้ําหนักตางๆที่ไมจําเปนออกใหหมด

2 คุณภาพวัสดุ กอนการใชงานควรมีการตรวจสอบวัสดุที่ใชทั้งหมด โดยเฉพาะปูนตองไมจับกอนเปนเม็ด
ตองเปนปูนใหม  ควรใสสารเคมีผสมตามลักษณะและประเภทของการใชงาน  ถาเกิดการ
แตกราวเพราะใชวัสดุที่ไมดีควรทุบออกแลวหาวิธีสรางใหมดวยวัสดุที่มีคุณภาพดีทดแทน

3 การกอสรางไมถูก ตอง
ตามมาตรฐาน

คอนกรีตแตกพรุนมากเกินไปจนเห็นผิวเหล็กชัดเจน  หรือเห็นทะลุลอดอาคารนั้นๆได ควร
จะร้ือทุบทิ้งแลวสรางใหม ในกรณีที่เกิดรอยพรุนหรือแตกราวเพียงเล็กนอยอาจใชการ
สกัดสวนพรุนและสวนราวนั้นออก และใชวัอีพ็อกซี่ เรซิน อุดรอยพรุน

4 การสัมผัสกับดินฟ า
อากาศโดยตรง

ถาเกิดการแตกราวขึ้นเนื่องจากการหดขยายตัว ควรแกไขโดยการสกัดและอุดรอยราว
แลวฉีดพนหรือทาสีกันมิใหคอนกรีตถูกกับความรอนหรือความชื้นโดยตรง

5 การใชงานผิดประเภท รอยราวชนิดนี้แกไขโดยรีบนําน้ําหนักบรรทุกออก ถาคอนกรีตราวเพียงเล็กนอยและยังอยู
ในชวงคืนตัวไดไมเปนไรใชการอุดยาแนวรอยราว แตถาคอนกรีตแตกราวเสียหายก็ควรร้ือ
ถอนทุบทิ้ง

6 การทรุดตัวของชั้นดิน ควรรีบแกไขอัตราการทรุดตัวที่ไมเทากัน แลวตรวจดูอาการแตกราวมากนอย

ตารางที่  6- 23 การซอมแซม บําบัดและเสริมกําลังโครงสรางโดยแยกตามลักษณะ

จุดประสงคการซอม รอยแตกราว รอยแตกปริ การกรอนเหล็กเสริม
การซอมแซมบําบัดที่ไม
เนนดานกําลัง

-Overlays and surface treatment
-drilling and plugging
-เทปูน ฉาบปด
-อุดรอยยยาที่มีความยืดหยุน

- dry pack
-overlays

-ทําความสะอาดเหล็กเสริม 
และทาดวยสารหนวงการกัด
กรอน

การซอมแซม บําบัดที่
เนนทางดานกําลัง

- อัดฉีดอีพ็อกซ่ี -Jacketing
-Prepacked concrete
-replacement of concrete

-การเสริมเหล็กใหมแทนที่
เหล็กเสริมโดยใชการเชื่อม

การเสริมกําลัง’ - external postension
-external reinforcement

-การพอกคอนกรีตเพิ่มพื้นที่
หนาตัด

-การเสริมเหล็กโดยใชการ
เช่ือม
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ตารางที่ 6-24 ตําแหนง ลักษณะการแกไขรอยราวในอาคาร
ตําแหนงรอยราว ลักษณะ การแกไข

1 รอยราวตามยาวใกล
ทองคาน

รอยราวยาวใกลทองคาน ค.ส.ล.อยูดานลางเกือบติดทองคานลักษณะเปนเสนยาว
ตอๆกัน แสดงวาเหล็กในคานที่เปนเหล็กเสริมรับแรงดึงดานลางเปนสนิมหรือความ
หนาของคอนกรีตที่หุมเหล็กดานลางอยูมีความหนานอยเกินไป(ไมถึง1นิ้ว) เกิดจาก
ความชื้นผานเขาไปถึงตัวเหล็กเสน ทําใหเหล็กเปนสนิมพองตัวมีผลทําใหคอนกรีตแตก
รอยราวนี้จะทําใหคานรับแรงดึงลดลง(รับน้ําหนักกดกลางคานไดนอยลง)

หากเปนเล็กนอย วิศวกรก็จะใหกระเทาะคอนกรีตออก ทําความสะอาดเหล็กแลวก็เอา
อีพอกซี่  ฉาบเขาไปแทน แตหากเปนมากเขาก็จะตองเสริมโครงสรางใหมเขาไปชวย
(โดยทําความสะอาดของเกากอน แลวเอาซีเมนตที่ไมหดตัวฉาบเขาไป) หากอาการ
หนักมากๆและอาจจะรุกลามไปที่อื่นตอ ก็จะตองตัดคานสวนนี้แลวทําใหม

2 รอยราวที่กลางคาน มีลักษณะเปนรอยราวตามแนวตั้งฉากกับคาน อยูบริเวณกลางคานเลย  รอยราวมักจะ
เกิดขึ้นทั้งสามดานของตัวคาน อาการแบบนี้แสดงวา  คานตัวนั้นรับน้ําหนักมากเกินไป
คานเกิดอาการโกงงอ(น้ําหนักทับขางบนที่ชั้นบน) อาจเกิดเพราะออกแบบเปลี่ยนวัสดุ
ปูพื้นขางบนใหหนักขึ้น หรือไปทํากําแพงทับใหเกิดการับน้ําหนักเปนแถวยาวหรือจัด
วางของหนักๆไวตรงนั้น

ตองรีบเอาน้ําหนักออกกอนที่เหล็กในคานจะ "คราก"  เมื่อเอาน้ําหนักออกแลวสวน
ใหญรอยราวตรงนี้จะกลับประสานกันเหลือเปนรอยเสนเล็กนิดเดียว แตหากเมื่อเอาน้ํา
หนักออกแลวรอยแตกไมกลับมาเหมือนเดิม ก็ตองหาวิศวกรไมควรนําเสามาตั้งค้ําไว
เพราะพฤติกรรมของแรงในคานจะเปลี่ยนไปหมด  อาคารอาจวิบัติได

3 รอยราวเฉียงๆที่ผนัง
มุมซายลางไปมุมขวา
บน

เห็นเปนรอยเกิดขึ้นที่ผนังของอาคาร บางทีก็เปนเสนเดียวตอกันใหญๆเลย  บางทีก็
เปนเพียงเสนเล็กๆหลายๆเสนตอกันเปนแนว แตสังเกตไดวารอยเหลานี้จะตอกันเปน
เสนทะแยงมุม การเกิดรอยราวแบบนี้แสดงวา   โครงสรางของอาคารเกิดการ "บิดตัว"
เพราะเสาของอาคารอาจจะมีการทรุดตัวไมเทากัน  ซึ่งอาจจะเกิดจากสภาพของเสา
เข็มเดิม หรือเราในฐานะของผูออกแบบปรับปรุงใหมไมไดศึกษาเรื่องการกระจายน้ํา
หนักของโครงสราง ไปทําใหเกิดการรับน้ําหนักเปนจุดและโซน

หากพบเห็นอาการแบบนี้ ถาใหญมากก็ควรปรึกษาวิศวกรทันที
หากเปนรอยเล็กอยูตองตรวจสอบพฤติกรรมการทรุดบิดตัวตอเนื่อง  โดยการขีดเสน
และบันทึกวันที่เอาไว ตรวจสอบบอยๆ
หากมีการขยายตัว(ทั้งกวางหรือยาว) และเปนอยางตอเนื่อง แสดงวาอาคารมีอาการ
ทรุดตัวไมหยุด ตองปรึกษาวิศวกรทันที

4 รอยราวที่หัวเสา เปนรอยราวที่อันตรายที่สุดอยางหนึ่ง ลักษณะของรอยราวมักจะเปนรอยเฉียงๆที่หัว
เสาที่ตอกับคาน(ค.ส.ล.) แสดงวาเสาและคานตัวนั้นกําลังไมสามารถรับน้ําหนักได
กําลังจะฉีกหลนลงมา ทําใหเกิดอาคารวิบัติสมบูรณอาจจะเพราะมีน้ําหนักบรรทุกมาก
เกินไปหรือเสามีปญหาหรือตัวเสาเข็มก็มีปญหา ฯลฯ

ทางแกไขมี ๒ ทาง ทางแรกคือวิ่งไปหาบริษัทประกันชีวิต  สวนอีกทางเลือกก็คือรีบขน
ของออกหาวิศวกร(ผูชํานาญ)เพื่อมาแกไข อยาพยายามทําเองเปนอันขาด
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ตารางที่ 6-24  ตําแหนง ลักษณะการแกไขรอยราวในอาคาร (ตอ)
ตําแหนงรอยราว ลักษณะ การแกไข

5 รอยราวเฉียงๆที่มุมวง
กบประตูหนาตาง

รอยราวแบบนี้ปญหาคือการไมมีเสาเอ็นหรือทับหลัง เมื่อวงกบกับผนังอิฐมันขยายตัว
ไมเทากันก็ตองเกิดรอยราว เพราะบางครั้งรอยราวเฉียงๆแบบนี้อาจจะไมไดเกิดจาก
เสาเอ็นทับหลังอยางเดียวก็ได  เพราะแมเราจะทําเสาเอ็นทับหลังทุกอยางถูกตอง ถา
ความหนาของปูนฉาบผนังอิฐและฉาบเสาเอ็นทับหลังหนาไมเทากัน  อาการแบบนี้มัก
จะเกิดเปนเฉียงๆหลายรอยไมยาว

วิธีการแกไข (ที่ปลายเหตุ) ก็เอาอารคลิลิค อัดเขาไป แลวก็ทาสีทับ(หากเปนพวกซิลิ
โคนอาจจะทาสีไมติด)

6 ร าวแตกระแหงเปน
ชามสังคโลก

หรือเรียกกันวาเปนลักษณะของ "การแตกลายงา(ชาง)"  ซึ่งเขาใจวาอาคารเกือบทุก
หลังก็จะเปนเชนนี้ เกิดจากคุณภาพของการกออิฐและฉาบปูน ที่อาจจะมีสวนผสมผิด
หรือเรงเวลามากไป

วิธีการแก (ปลายเหตุ) ก็คือปลอยใหรอยแตกนี้มันแตกจนหยุด  แลวก็ทาสีใหม โดย
บอกชางสีใหเขาเอา "ขี้สี" โปวเขาไปกอนทา หรือหากไมมีขี้สี ก็เอาอาคลิลิคยาเขาไป
กอนก็ได  แลวก็ทาสีใหมใหดี

7 รอยราวฝาเพดานใต
พื้นดาดฟา มีปูนหลุด
ลงมาเห็นเหล็กเลย

ปญหานี้คลายกับปญหาของขอที่ ๑ เรื่องรอยราวบริเวณใกลกับทองคาน  แตมีเหตุ
เพิ่มขึ้นเพราะนอกจากจะมีปญหาเรื่องการฉาบปูนหนาไมพอแลว  ยังเกิดปญหาจาก
การรั่วซึมของพื้นดาดฟาทําใหเหล็กเปนสนิมเร็วขึ้นและปูนก็เสื่อมสภาพเร็วขึ้น

แยกออกเปน ๒ จุดคือ จุดแรกตองพยายามไมใหมีน้ําขังที่ดาดฟาเพื่อปองกันการรั่วซึม
หามเทคอนกรีตหรือปูนทรายทับลงไปที่พื้นดาดฟาอีกชั้นหนึ่งเด็ดขาด เพราะจะเปน
การเพิ่มน้ําหนักตายตัว และเกดิชั้นพื้นซอนทับ3ชั้น จะมีน้ําขังอยูระหวางชั้นของพื้น
เดิมกับปูนทรายใหมที่เททับไป จะทําใหหาจุดรั่วซึมไมพบเพราะเขาทางหนึ่งแตอาจจะ
ไปโผลอีกจุดหนึ่ง ควรใชระบบกันซึมดีกวาจุดที่สองที่ตองแกไขก็คือเรื่องของความ
ปลอดภัย ถาไมมากวิศวกรอาจจะใชวิธีการเลาะคอนกรีตเดิมออกขัดเหล็กและโป
คอนกรีตหรืออีพอคซี่เขาไป หากอาการหนักซอมแซมไมได  ก็จะตองทําโครงสรางใหม
มาชวยรับ หรือทุบรื้อทําใหม

8 มีรอยราวเพราะชางไป
ใชฟองน้ําฉาบปูน

ปจจุบันชางมักจะใชฟองน้ําในการฉาบปูน หากใชฟองน้ําแหงๆไลผิวปูน  ฟองน้ําก็จะ
ดูดซับน้ําซีเมนต แลวบีบใหฟองน้ําแหง  ซึ่งน้ําที่บีบออกไปก็คือน้ําปูน กวาผนังที่ฉาบ
จะแหงและเรียบ ปูนฉาบเหลือเพียงแตทราย(มีปูนเหลือนอย)พอแหงไดที่แลวใชงานไป
พักหนึ่งจะเกิดแตกราวหรือหลุดรวงลงมาเพราะไมมีปูนชวยเกาะผนังนั้นๆ

การฉาบปูนแบบดั้งเดิมที่มักจะคงทนมากกวาการฉาบปูนอยางปจจุบัน  เพราะชางปูน
เขาจะใชวิธีการ "ปนแหง"  คือใชเกรียงไมคอยๆลูบไลผิวปูนฉาบจนเนียนและแหง
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ตารางที่ 6-24  ตําแหนง ลักษณะการแกไขรอยราวในอาคาร (ตอ)
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9 รอยราวเล็กนอยแตพอ
จับแลวทรายรวงลงมา

ผนังปูนฉาบบางแหงชางปูนใชสวนผสมผิด หรือใชฟองน้ําผิดวิธี หรืออาจจะเพราะ
อาคารนั้นมีอายุมามากกวา ๒๐ ป  ทําใหสภาพของปูนฉาบนั้นเสื่อมสภาพ หรือไมอยู
ในสภาพที่สมควรจะเปนปูนฉาบแลว  เหลือแตทรายเปนสวนผสมหลัก

การแกไขก็คงตองแกไขกันที่ตนเหตุ คือเลาะปูนฉาบผนังตรงนั้นออก   แลวทําการฉาบ
ใหมเขาไป การใชน้ํายาเคมี หรือการปดวอลลเปเปอรไมไดชวยอะไรมากนัก

10 ไมมีรอยราวแตปูนฉาบ
หลุดออกมาเปนแผน

อาการนี้ถาเราเอามือเคาะ จะมีความรูสึกวาผนังนั้นเปนโพรง  เกิดจากการเกาะของผิว
ปูนฉาบกับของผนังไมดี ยิ่งหากเปนผนังหลอคอนกรีต  โอกาสจะเกิดปญหาเชนนี้มี
มาก อาจจะเปนเพราะตอนที่จะฉาบปูนนั้นไมมีการ "ตีน้ํา" ใหผนังชุมเพียงพอ พอฉาบ
ปูนเขาไปผนังก็จะดูดน้ําปูนไปจนหมด  ปูนฉาบก็ขาดสภาพที่ดี หรือผนังนั้นมีความมัน
มากหรือมีคราบความสกปรกอยูปูนฉาบจึงไมเกาะหรือฉาบปูนหนาเกินไป ทําใหขณะ
ปูนฉาบกําลังจะเซ็ตตัวมีความรอนเกิดขึ้นที่ผิวในของปูนฉาบมาก ความรอนพยายาม
จะออกสูมาขางนอก ทําใหปูนฉาบนั้นแหงเร็วผิดปกติ  (กรณีนี้จะทําใหผิวเกิดแตกราว)

การแกไขควรสกัดปูนฉาบนั้นออกแลวก็ฉาบเขาไปใหมอยางถูกวิธี

11 รอยราวใตคาน รอยราวแบบนี้จะเปนเพียงรอยรองเล็กๆ อยูระหวางยอดของผนังกับทองคาน  เวลาฝน
ตกลงมา น้ําที่ไหลมาจากผนังขางบนผานคานแลวก็จะถูกดูดเขาไปในตัวอาคาร  เกิด
จากการกอผนังที่รีบรอน  เพราะปูนสอที่กออิฐนั้นจะตองมีการเซ็ทตัวแลวก็ยุบตัว  หาก
ไมรอเวลาจนปูนสอเซ็ตตัว แลวก็ฉาบปูนเขาไป เวลาปูนสอยุบตัวก็จะทําใหผนังนั้นต่ํา
ลงมาเล็กนอย และทําใหเกิดรองดังกลาว

แนวทางแกไขปลายเหตุคคือเอาซิลิโคนอุดเสีย ยกเวนแตเปนรอยใหญมากและผนังมี
อาการขยับตัวเล็กนอย  หากเปนแบบนั้นก็อาจจะตองสกัดผนังไปถึงเสาเอ็น(หากมี)
แลวกอฉาบใหม

12 รอยแตกราวขางผนัง
ตรงบรรจบกับเสา

หมายถึงรอยหรือรูระหวางผนัง(กออิฐ) กับเสาทั้งสองดาน เปนรอยตรงๆแนวตั้ง  ซึ่งจะ
พาน้ําฝนเขามาในอาคารเหมือนกับขอ11(รอยราวใตคาน) สาเหตุก็เพราะผนังมีอาการ
ขยับตัว (เสาตองไมขยับตัวเพราะหากเสาขยับตัวจะมีรอยราวสวนอื่นเกิดขึ้น) การที่
ผนังมีอาการขยับตัวก็อาจเพราะไมมีเสาเอ็นที่ยันระหวาพื้นถึงพื้นหรือไมมีทับหลัง จาก
เสาถึงเสาและอาจเกิดเพราะไมไดเสียบหนวดกุง ซึ่งเปนเหล็กเสนเล็กๆยาวประมาณ1
ฟุต เสียบในเสาแลวยื่นมาในผนังระยะทุก1 ฟุต ทําใหผนังกับเสามีการขยับเล็กนอยได

แนวทางแกไขปลายเหตุเหมือนขอ11 คือเอาซิลิโคนยิงอุดเสีย ยกเวนแตเปนรอยใหญ
มากและผนังมีอาการขยับตัวเล็กนอย  หากเปนแบบนั้นก็อาจจะตองสกัดผนังไปถึงเสา
เอ็น(หากมี) แลวกอฉาบใหม
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ตารางที่ 6-24 ตําแหนง ลักษณะการแกไขรอยราวในอาคาร (ตอ)
ตําแหนงรอยราว ลักษณะ การแกไข

13 รอยราวที่กระเบื้องใน
หองน้ํา

เปนรอยราวที่เกิดเปนแนวยาว หรือแนวขนนกเกิดขึ้นที่ผนังกระเบื้องหองน้ํา  มาจาก
หลายสาเหตุ สาเหตุแรกเห็นคลายกับขอ 11 คือปูนสอยุบตัวแลวดึงกระเบื้องใหแตก
(สวนใหญหากเกิดเพราะเหตุนี้  กระเบื้องจะปูแบบน้ําปูนหรือกาวมากกวาการปูแบบ
ซาลาเปา) หรือสาเหตุอาจจะเกิดจากตอนกอสรางที่ชางเดินทอทั้งหลาย    ทุบสกัดจน
ผนังสั่นสะเทือน เกิดโพรงระหวางกอนอิฐ พอติดกระเบื้องเสร็จ  กออิฐก็พยายามเซ็น
ตัวลง ก็เลยมาดึงกระเบื้องแตก หรืออาจจะเกิดจากการวางทอน้ํารอนฝงผนังตื้นเกินไป
ทําใหความรอนจากทอกระจายมาถึงกระเบื้องได กระเบื้อง(ซึ่งมักจะเย็น)  ก็เลยเกิด
อาการแตกราว

แนวทางการแกไขตองพิจารณาดูวา แตกมากไหมหรือจะมีโอกาสหลุดไหม  หรือเปน
รองจนน้ํามีโอกาสซึมเขาไป เปนตน  หากเปนเชนนั้นก็คงจะตองเลาะกระเบื้องออก
แลวปูเขาไปใหม  หากไมนาเกลียดมากนักและไมมีเสียงเปนโพรง ก็อาจจะทิ้งไวได

14 รอยร าวที่ พื้ นหินขัด  
(แถมมี รอยเปนจ้ําๆ
ดวย)

เปนปญหาพื้นฐานพบไดทั่วไป มักจะเกิดจากการเทปูนหินขัดแลว ใจรอนไปหนอย
รีบขัดหนาหินแทนที่จะทิ้งไวใหปูนเซ็ตตัวอยางนอย๑๕ วัน พอเอาเครื่องขัดที่มีความ
สั่นสะเทือนสูงไปขัดกอนกําหนด ปูนก็เลยลดคุณภาพไปมีความแกรงไมพอ พอไมนาน
ก็เกิดรอยราว ยิ่งถาเรงเอา wax ลงขัดหนาเขาไปตอนพื้นยังไมแหงสนิทจริง wax ก็จะ
ไปปดกั้นไมใหความชื้นระเหยออกมา ก็จะเกิดอาการเปนจ้ําๆ

แนวทางแกไข (ที่ปลายเหตุ) เพราะการเลาะหินขัดทําใหมเปนเรื่องใหญ เพราะเปนวิธี
การแบบเปยก (กรณีที่ใชอาคารแลว) ก็ตองเอาความชื้นออกจากพื้นใหหมด  แลวขัด
เงาบนพื้นใหมดวยwax อยางยอดเยี่ยมที่สุดใหเงามากที่สุดเพื่อเอาแสงสะทอนปกปด
รอย (illusion)

15 รอยราวที่หินขัดตาม
แนวคานจากเสาถึงเสา

บางครั้งพื้นหินขัดไมไดแตกเปนลายงาอยางขอที่ 14  แตจะแตกเปนรอยยาวตามแนว
คานจากเสาถึงเสาเลย อาการแบบนี้มักจะเกิดขึ้นเพราะไมไดเทหินขัดทีเดียวเต็มหอง
มีการหยุดเทตามแนวคานนั้น  แลวการเทตอไมเตรียมการไวดีพอจึงเกิดปญหารอยตอ
เปนรอยราว  หรืออาจจะเปนเพราะโครงสรางพื้นเปนพื้นสําเร็จ (ที่ไมนาจะเสียบ shear
steel ถูกตอง หรือไมไดเชื่อม side plate เอาไว) พอมีอะไรสะเทือนเกิดขึ้น   พื้นสําเร็จ
ที่วางหัวทายไวที่บาคาน ก็เกิดอาการ "ดิ้น" เลยทําใหพื้นหินขัดทานเกิดรอยราว

เหมือนกับขอ14คือขัดใหมันวาว ยกเวนแตวามีรอยราวกวางใหญจนพื้นสําเร็จอาจจะ
ดิ้นหลุดจากบาคาน  (ไมนาจะเปนไปได) คอยตองทําการอยางอื่นแกไขตอไป
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16 รอยแตกเปนแนวยาวที่
กลางเสา

หากเปนรอยราวแบบนี้ตองตรวจกอนวาเปนการราวที่ปูนฉาบหรือเปลา อาจตองเคาะ
ตรงบริเวณนั้นแลวฟงเสียงวาเปนอยางไร หากเปนเสียงกลวงๆก็เปนเพราะปูนฉาบนั้น
ลอนตัวไมติดแนน  หากไมใชราวเพราะปูนฉาบก็เปนเรื่องอันตราย เหตุอาจจะเกิดจาก
การหลอและจี้ปูนไมดี หรือไมแบบเปนตะเข็บรั่ว หรือเสาตนนั้นมีพฤติกรรมการรับแรง
ที่ไมปกติ

หากเปนปูนฉาบใหเอาโพลี่ยูริเทนหรืออคลิลิคยาแนวนั้นแลวก็ทาสีทับ(ยกเวนแตปูน
ฉาบนั้นจะรวงลงมาแลวก็กระเทาะปูนฉาบออกแลวก็ฉาบใหมเขาไป) หากเปนเพราะ
ระบบโครงสรางมีปญหาก็ตองถามวิศวกรโครงสรางซึ่งวิศวกรอาจทําเพียงการอัดอีพ
อกซี่เขาไป หรืออาจจะตองใหดามใหรื้อโครงสรางก็ไดครับ

17 รอยแตกเล็กๆที่กลาง
เสา ขวางรอบเปนวง
แหวน

ตองสํารวจกอนวาเสานั้นเอียงหรือไม หากเสาเอียงก็นาจะเกิดจากการรับน้ําหนักไมได
ดิ่ง ก็เลยเกิดรอยแบบนี้ หากเสาไมเอียงจะเปนเรื่องที่ตรวจสอบคอนขางยากมาก
เพราะเสาโครงสรางอาจจะเอียงอยู แตผูรับเหมาใจดีทาน "พอกปูน"  และตกแตงจน
เสาที่ออกมาทางสถาปตยกรรมนั้นตรง

พยายามดูวาเปนเพราะปูนฉาบหรือเปลา หากไมเปนปูนฉาบก็ตองพิจารณาตอวารอย
เล็กๆนั้นมีขนาดเทากันรอบเสาหรือไม  หากขนาดเทากันอีก(ซึ่งไมนาจะเปนไปได)อาจ
จะตองลองสกัดโครงสราง หากสกัดแลวเปนแคปูนฉาบก็ฉาบปูนเขาไปใหมหากสกัด
แลวเสาคอนกรีตโครงสรางราวดวย ก็ตองเชิญวิศวกรมาตรวจสอบ

18 รอยราวที่พื้นกับคาน
ชั้นลาง

ลักษณะจะเปนรอยราวขนาดใหญ และมีความชื้นเขามาไดบางครั้งอาจจะทรุดตัวแยก
ออกจากกันเลย การเทคอนกรีตทับลงไปหรือเททรายลงกอนแลวก็คอยเทคอนกรีตยิ่ง
ทําใหการราวเพิ่มหรือความชื้นมากขึ้น  เพราะความชื้นที่เกิดจะสะสมในรายที่มีพื้น
คอนกรีตกันอยูทั้ง 2 ดาน(พื้นใหม และพื้นเกา) จะออกมาเปนการแกปญหาที่ผิด

แนวทางแกไข (แนวคิด) หากตองการจะทําพื้นใหม ตองทุบพื้นเกาออกเสมอ และพื้น
ใหมที่จะทํานั้นตองมีโครงสรางเหมือนพื้นเดิม  ถาเปนพื้นสําเรจ็ก็ตองเปลี่ยนเปนพื้น
สําเร็จ  ถาเปนพื้นวางบนดินก็ตองวางบนดิน  แตเปนพื้นวางบนคานจะเปลี่ยนเปนวาง
บนดินได แตเปลี่ยนเปนพื้นสําเร็จไมได (พฤติกรรมการรับแรงของคาน 4 ตัว 4ดาน จะ
เหลือเพียง 2 ดานเทานั้น)หากเปนพื้นวางบนดินไมใหทรุดตัวมาก  ก็อาจจะตอกเสา
เข็มสั้นๆลงไปรับพื้นก็ได แตหามเชื่อมพื้นกับคานเด็ดขาด

19 รอยร า วจากการ เท
คอนกรีตทับ

ถาเปน พื้นวางบนดิน การทรุดหรือแตกราวเปนเรื่องธรรมดา แตหากจะปรับผิว ปดรอย
ราว หรือปรับระดังใหม "หามเทคอนกรีตทับ"  เพราะคอนกรีตที่เททับเขาไปจะเปนน้ํา
หนักมหาศาล (ประมาณ 300 กิโลกรัม/ตารางเมตร) ก็จะยิ่งกดทับพื้นเดิม และพื้นเดิม
ก็จะกดไปที่ฐานรองรับทําใหบรรดาหินและทรายบดอัด และใตพื้นดินที่เปนฐาน รอง
รับจะยิ่งทรุดตัวลง หากเทคอนกรีตทับเพิ่มขึ้น  ปฎิกริยาลูกโซก็จะเกิดขึ้นมาก

แนวทางแกไขก็คือ ตองทุบพื้นเดิมออกปรับฐานรองรับใหแนน 95% แลวคอยเท
คอนกรีตใหม
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6.5.2 การเสริมวัสดุโครงสรางดานอัคคีภัย

แมวาเหล็กเปนวัสดุที่ไมติดไฟ  แตเปนวัสดุที่อันตรายไดเมื่อเกิดไฟไหม  เมื่อไดรับความรอนสูง 400-
800  ํF โครงเหล็กจะเกิดเสียกําลังและวิบัติโดยเฉียบพลัน โดยปกติโครงสรางเหล็กจึงมีอันตรายจากเพลิงไหม
มากกวาโครงสรางคอนกรีตเดิม  ดังนั้นจําเปนตองมีวิธีการปองกันไฟสําหรับตึกแถวที่ดัดแปลง ตอเติม โครงสราง
อาคาร โดยเฉพาะตึกแถวที่ใชเปนรานอาหารและเครื่องดื่ม สถานบันศึกษาเปนตน  โดยทั่วไปโครงสรางตองกัน
ไฟไดไมนอยกวา 2 ชั่วโมง แตโครงสรางบางสวนหรือการใชงานบางประเภทตองการอัตราการทนไฟสูงขึ้น

ตารางที่ 6 - 25   การเสริมความสามารถการปองกันไฟใหโครงสรางเหล็กที่เสริมในตึกแถวสยามสแควร
วิธีการ ขอดี-ขอเสีย

1 หุมโดยอิฐหรืออิฐ
ทนไฟ

เปนวิธีการที่ใชมานาน ใชกับการกอสรางดวยวัสดุกอ  การกอหุมเสาไมมีปญหาแตถาเปน
คานจะเกิดความยุงยาก อาจตองใชชนิดพิเศษเพื่อหุมหรือยึดเกาะกับปกของคานเหล็ก
ปจจุบันไมนิยมเพราะทําใหเสา คาน มีขนาดใหญมากขึ้น เพิ่มน้ําหนักโครงสรางมากขึ้นและ
เสียเวลาในการทํางาน

2 หุมโดยคอนกรีต เปนการใชคอนกรีตหุมเปนโครงสรางองคประกอบ นั่นคือ  ใหคอนกรีตและเหล็กรับแรงรวม
กัน สรางไปพรอมกัน คอนกรีตจะชวยกันสนิมใหโครงเหล็กเสริมได  วิธีนี้แข็งแรงและปองกัน
ไฟไดดี แตยุงยากกับการตั้งไมแบบและหลอคอนกรีตจึงเสียเวลาในการทํา อีกทั้งทําใหน้ํา
หนักโครงสรางเพิ่มมากขึ้น

3 หุมดวยแผนยิบซ่ัม เปนการใชแผนยิปซั่มชนิดทนไฟปดหุม เสา คาน  ตงเหล็กเสริม  โดยซอนกันหลายๆชั้น  เพื่อ
ใหไดความหนาที่มีอัตราทนไฟตามตองการ  ที่สําคัญตองยึดแผนยิปซั่มใหแข็งแรงอาจตอง
ใชโครงเคราเหล็กชวยรองรับ

4 หุมดวยปลาสเตอร
หรือปูนฉาบ

มีใช2ชนิด คือ ปูนซีเมนตพอรตแลนด และ ปูนยิปซั่มซึ่งมีอัตราการทนไฟไดดีกวาชนิดแรก
โดยเฉพาะถาผสมเพอรไลทหรือเวอรมิคูไลทเขาไปดวย  จะชวยปองกันไฟไดดีขึ้นนิยมใชกัน
ทั่วไป  อัตราการทนไฟขึ้นอยูกับความหนาของปูนฉาบและชนิดของปูนฉาบที่ใช  การกอ
สรางตองมีแผนลวดตะแกรงสําหรับงานปูนฉาบ แผนตะแกรงเหล็กยึด หรือลวดกรงไกยึดหุม
เสาหรือคานกอนจึงฉาบปดได  และในกรณีเสา คานมีขนาดใหญขึ้นกวาเดิมตองใสเหล็ก
ปลอกหรือโครงเหล็กไลทเกจ

5 ใชสารพนหุมกันไฟ เปนการใชสารกันไฟชนิดพิเศษ  เชน  เวอรมิคูไลท หรือ โมโนโคด ทําการพน หรือฉาบหุมเสา
คาน ตงเหล็กเสริมใหมีความหนาตามตองการ  อัตราการกันไฟขึ้นอยูกับคุณสมบัติของวัสดุ
และความหนาของวัสดุตามที่กฎหมายหรือผูผลิตกําหนดไว

นอกจากวิธีดังกลาวอาจมีการพน  ทา หรือหุม  ใชงานไดสะดวก  รวดเร็ว  และมีน้ําหนักเบา  แต
บางชนิดยังไมไดมีการรับรองตามกฎหมาย  โครงสรางอาคารแตละสวน เชน เสา คาน ตง โครงหลังคา พื้นและ
ผนังกันไฟนั้นตองทราบรายละเอียดการกอสรางที่ไดมาตรฐานการกันไฟ ตามอัตราการทนไฟ และตองตรวจสอบ
ใหตรงกับเทศบัญญัติหรือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2543
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6.6  ขอเสนอแนะ

จากเกณฑขอกําหนดและขอหามแนวทางปรับปรุง การดัดแปลง ตอเติมตึกแถวระบบชิ้นสวนกึ่งสําเร็จ
รูป กรณีศึกษาสยามสแควรนั้น  ผูวิจัยจะไดนําเสนอปญหาที่ผูประกอบการควรปองกันโดยเปนปญหาที่ผูวิจัยได
สํารวจจากหลายๆกรณี  และจากการสัมภาษณถึงปญหาที่เกิดขึ้นกับผูรับเหมากอสราง ชางในงานตางๆ  และผู
วิจัยไดขอเสนอแนะดังนี้

6.6.1 ขอเสนอแนะดานการปรับปรุง การดัดแปลง

ตารางที่ 6- 26 ขอเสนอแนะดานการปรับปรุง การดัดแปลงและตอเติม

การปรับปรุง ขอเสนอแนะ
1 แบบกอสราง -ตองมีแบบรายละเอียดการกอสราง กอนหนาหรือแบบปจจุบันเก็บไวทุกครั้ง เพื่อ

เปนขอมูลการปรับปรุงคูหานั้นกับเจาของหรือผูเซงตอไป ซึ่งทางทรัพยสินจุฬาฯ
ควรมีเก็บไวจากผูประกอบการรายเกาและรายใหมอยางนอย1 ชุด และควรบันทึก
ขอมูลการเปลี่ยนแปลงทางโครงสราง งานสถาปตยกรรม งานระบบตางๆและปรับ
ฐานขอมูลการใชของแตละคูหาทุกป

2 การประโยชน ใช
สอยอาคาร

ในคูหาเดียวกันควรมีความคลายคลึงในการใชประโยชน เชน เปนรานอาหาร
ภัตตาคาร สถาบันการศึกษา คลินิก/สถาบันความงามทั้งคูหา การจัดกลุมคูหาโซน
การใชงานใหมใหมเชนกลุมรานคาเสื้อผา รานอาหาร สถาบันการศึกษาเปนตน

3. ชางและแรงงาน การสรางความเขาใจของระบบโครงสรางเดิมกับทีมงาน ชางและแรงงานกอนการ
ปรับปรุงใดๆ ควรมีการประสานงานระหวางชาง

4 การตรวจสอบ เพิ่มการตรวจสอบบันทึกการเปลี่ยนแปลงและการปรับปรุงอาคารวาสวนใดมีการ
เปล่ียนแปลงและทําการจดบันทึกเปนขอมูลเพื่อเปนการตรวจสอบขอมูลของการ
เปล่ียนแปลงตึกแถวและนําไปใชกับการบํารุงรักษาตอไปตลอดอายุการใชงาน

5 ดานขอกําหนด -ควรยื่นแบบและวัตถุประสงคการใชงานตรงกับประโยชนใชสอยของตึกแถวตาม
จริง และการขออนุญาตตาม พรบ.พ.ศ2544

6 การบํารุงรักษา - ควรใหเจาของกิจการใหมีการ ซอมแซมสวนเสียหายของโครงสราง ซึ่งตองเขาไป
ตรวจสอบโดยละเอียด

6.6.2  ขอเสนอแนะประเด็นดานโครงสราง  สําหรับงานฐานราก เสา คาน พื้น หลังคา
6.6.3  ขอเสนอแนะประเด็นดานสถาปตยกรรม  สําหรับการทํางานผนังภายนอก-ใน  ประตู-หนา

ตาง ฝาเพดาน หองน้ํา บันได กันสาด
6.6.3  ขอเสนอแนะประเด็นดานงานระบบตาง เชน ระบบไฟฟา-โทรศัพท  สุขาภิบาล ปรับอากาศ
6.6.4  ขอเสนอแนะอื่นๆ
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ตารางที่ 6-27 ขอเสนอแนะประเด็นดานโครงสราง

โครงสราง สภาพเดิม ขอเสนอแนะ
1 ฐานราก การทําชั้นใตดิน ไมควรมีการกอสรางชั้นใตดินเพิ่มในตึกแถวโดยเด็ดขาด หลีกเลี่ยงการกระทบกระเทือนกับโครงสรางฐานราก

การตอก-เจาะเข็มเหล็ก ควรเปนเข็มเหล็กยาวทอนๆละ 2 เมตรตอกันลึก 21 เมตร ตอกันโดยเหล็กปลอก สามารถตอกดวยแรงงานคนตอก
2. เสา การตอ-เพิ่มขนาดเสา ไมควรตอเสาโครงสรางใหสูงขึ้น

การเสื่อมสภาพ ควรหาตําแหนงและรีบทําการซอมแซม,  เปลี่ยนแนวระบบทอที่อยูภายในเสาออก
การเสริมความแข็งแรง การเสริมความแข็งแรงดวยโครงสรางเหล็กประกอบ  สามารถใชเปนที่เก็บทอรอยสายไฟได ประกบชิดขางเสาเดิมแลวหุมกันไฟดวย

คอนกรีต
3 คาน การตัดคาน ไมควรตัด แตถาเสริมแทนที่คานเดิมที่หายไปใหใชคานเหล็กยึดระหวางเสาโดยการยึด

การฝากคาน ตําแหนงในการเชื่อมเพื่อฝากคานควรอยูระหวางเสาภายใน หรือภายใน L/4 ของคาน  วัสดุที่ใชควรเปนเหล็กรูปพรรณ การเจาะยึดควร
แข็งแรงมั่นคง รอยตอสามารถรับแรงเฉือนได

4 พืน การตัด /ทุบ /เจาะ ไมควรเปลี่ยนแนวพื้นสําเร็จ หรือการตัดตงเด็ดขาด ถาตองตัดพื้นควรทําตลอดชวงพื้น
การเปลี่ยนแนวพื้น ตองเสริมโครสรางเหล็กรับพื้นที่เปน one way slab เปลี่ยนการถายแรงสูคานตอไป
พื้นแตกราว ถาไมมากอาจใชวัสดุประเภทเรซินเคลือบ  แตถามากทําการตรวจสอบ ถาเปนตามแนวพื้นสําเร็จอาจเปลี่ยนใหมหรือสกัดผิวแลวเททับ
การเสริมพื้นชั้นลาง-บน ตองการปองกันความชื้นและการรั่วซึมกับพื้นใหม  โดยการเทระบบกันซึมหรือการเทเรซินควรมีคุณสมบัติในการทนไฟ  ควรเปนการสกัด

ผิวคอนกรีตเดิมแลวเททับผิวใหม แตตองไมทําใหเหล็กในพื้นเสียหายเด็ดขาด   การทุบพื้นจะเกิดความชื้นและทั่วเปยกตลอดเวลาทํางาน
5 หลังคา เพิ่มความสูง เลือก slope ที่เหมาะสมกับวัสดุมุงเชน กระเบื้องลอนคู (เล็ก-ใหญ)ไมนอยกวา 10 องศา

การเปลี่ยนรูปแบบ ตรวจเช็คการรั่วซึมบริเวณรอยตอที่มีความสูงต่ําของหลังคาระหวางคูหา
การทําหลังคา flat slab ชั้นดาดฟา(วางพื้นสําเร็จเท topping)ควรทําระบบกันซึมเสมอ

วัสดุมุง ชํารุดเสียหาย เปลี่ยนวัสดุมุงใหม
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ตารางที่ 6-28  ขอเสนอแนะประเด็นดานสถาปตยกรรม

สถาปตยกรรม ปญหา ขอเสนอแนะ
1 ผนังภายใน การทุบ/รื้อผนัง วัสดุทดแทนควรเปนมวลเบา เชน คอนกรีตมวลเบา  เพิ่มมาตรฐานการทนไฟ

การเสื่อมสภาพ ควรสกัด ทําความสะอาดและฉาบปดใหเรียบรอย
แนวการวาง ถาเปนการกออิฐควรวางบนโครงสรางหลัก เชน คานหรือตงพื้นระหวางคูหา หรือใหพื้นสําเร็จรับน้ําหนักเทาๆกัน

2. ผนังภายนอก การปดบัง ปายโฆษณาตองไมบังชองลมและการระบายอากาศของผนังภายนอกตึกแถว แกไขที่ผิดตามขอกําหนดกฎหมาย
ผนังบนกันสาด ไมสรางผนังภายนอกใดบนปลายกันสาด
การเสื่อมสภาพ สกัดผิว ใชน้ํายาเคมีอิพ็อกซี่ผสมปูนทรายตามสัดสวนอุดรอย
การรื้อถอน เมื่อใกลโครงสรางควรเปลี่ยนขนาดเครื่องมือลง และระมัดระวังบริเวณใกลโครงสราง

3. ฝาเพดาน การลดระดับ ชั้นลาง สําหรับระบบปรับอากาศ floor to ceiling 2.40
การติดตั้ง การเชื่อมยึดโครงเคราฝาเพดานกับตงพื้นควรเจาะยึดดวยความระมัดระวังไมทําใหเหล็กโครงสรางเสียหาย แข็งแรง
วัสดุ วัสดุที่ใชควรมีน้ําหนักเบา เสริมคุณสมบัติการทนไฟ ไมมีพิษ

4. ประตู-หนาตาง ถูกปดทึบ ควรใหมีชองสามารถเปดไดหรือติดระบบปรับอากาศและเสริมการระบายอากาศ  ปายโฆษณา façade ตองไมปดกั้น(ตามกฎหมาย)
การติดตั้ง การยึดประตู-หนาตางกับโครงสราง เมื่อสกัดโครงสรางแลวเชื่อมยึดควรปดรอยตอใหเรียบรอย
เปลี่ยนวัสดุใหม ถาหนาตางไมเดิม ชํารุดเสียหายควรเปลี่ยนและซอมแซม  ตองปองกันการแตกราวที่มุม
รอยตอ ตรวจสอบวัสดุยึดรอยตอ
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ตารางที่ 6-28ขอเสนอแนะประเด็นดานสถาปตยกรรม (ตอ)

สถาปตยกรรม วิธีการ ขอเสนอแนะ
4 หองน้ํา เพิ่ม-ลดขนาดหองน้ํา พื้นที่ควรไมนอยกวา 0.90 ตร.ม.

การระบายอากาศ ควรมีชองเปด 10% ของพื้นที่หองน้ําหรือพัดลมดูดอากาศได ระดับ floor to ceiling ภายในไมนอยกวา 2.00ม.
ยายหองน้ํา
สรางบนพื้นสําเร็จ

ถาเปนชั้นบน(พื้นสําเร็จ)  ควรทําเปนกระบะ มีขอบโดยรอบขอบสูงไมนอยกวา 0.10 ม. ไมควรเพิ่มความสูงหองน้ํา
ใสน้ํายากันซึม

ตําแหนงในการวาง คอนไปดานหลังของตึกแถว เพื่อระบายอากาศไดหรือพัดลมดูดอากาศไดสะดวก รวมทั้งแสงธรรมชาติ
5 บันไดภายใน เปลี่ยนตําแหนงวาง การเปลี่ยนตองมีโครงสรางที่รองรับไดเชน คานโครงสราง หรือการเสริมคานเหล็กเพื่อรองรับได

รูปแบบ-ชนิดบันได การเปลี่ยนบันไดควรใชกับตึกแถวตั้งแต 2 คูหาขึ้นไป เพราะเรื่องความสูงแตละชั้นและระยะของคานโครงสรางที่ชวง 3.50 x 3.00 ม.
ขนาดกวาง-สูง ลูกนอน ไมนอยกวา 0.22 ม    ลูกตั้งไมเกิน 0.20   ม. ความกวางบันไดไมนอยกวา 0.90 ,.
วัสดุ ควรเปนวัสดุเบา ประกอบเปนชิ้นสวน มีความสามารถทนไฟได
การยึดตอบันได ยึดบริเวณคาน ไมควรฝากยึดกับพื้นสําเร็จจะเกิดแรงบิดและพื้นราวได

6 บันไดหนีไฟ ตําแหนงการวาง -สูงตั้ง 4 ชั้นควรมีบันไดหนีไฟ มีขนาดความกวางต่ําสุด 0.60 ม.(บันไดลิง) วางไวดานหลังของอาคาร
วัสดุ -ใชเหล็กประกอบติดตั้งภายนอก ทาสีกันสนิม

7 กันสาด การเสื่อมสภาพ ซอมแซมสวนที่ชํารุดโดยการทําความสะอาดแลวปดทับดวยคอนกรีตใหเรียบรอย เสริมระบบกันซึมที่ดานบนกันสาด
เปนที่วางแอรและ
บันไดหนีไฟ

ยายและจัดการวางใหเปนระเบียบ ทําความสะอาดไมใหน้ําขัง ไมวางเกะกะ  เพื่อปองกันอันตรายจากการซอมแซมงานระบบ

การเทพื้น ไมควรเสริมพื้นหรือวางปดกั้นพื้นที่กันสาด เวนแตการวางบันไดหนีไฟ
เปนพื้นที่ภายใน เตรียมพื้นที่สําหรับแนวสายไฟและโทรศัพทที่บนกันสาด
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ตารางที่ 6-29  ขอเสนอแนะประเด็นดานงานระบบตางๆ

งานระบบ วิธีการ ขอเสนอแนะ
1 ไฟฟา-โทรศัพท ไมเปนระเบียบ ควรเปลี่ยนวางสายไฟโทรศัพทภายนอกของสยามสแควรใหม ยายติดตั้งบริเวณใตกันสาด ใชรางสายไฟโดยตลอด ไมวางบนพื้นกันสาด

ตําแหนง ไมควรยื่นสวนอาคารโดยเฉพาะชั้นสอง บริเวณกันสาด (ตามกฎหมาย)และเปนการกีดขวางการวางสายตางๆ
การเดินสายไฟ ภายในอาคารควรใชใชทอรอยสายไฟ ฝงและไมฝงผนังก็ได ถาไมฝงก็สามารถทํางานไดงาย แยกสายโทรศัพทและไฟฟา

2. สุขาภิบาล แนววางทอ หลีกเลี่ยงการเจาะทอเขาไปภายในโครงสรางหลัก เชน เสา คาน  พื้นโดยตรง
ตําแหนง ทําชอง Shaft สําหรับงานทอตางๆภายในตึกแถวบริเวณใกลกับหองน้ํา
เพิ่มระบบบําบัด เพิ่มถังบําบัดมีทอออนตอกับบอเกรอะบอซึมเดิมหรือวางใหมใกลๆกับหองน้ํา  ระวังการกันซึมและทุบพื้นเพื่อหาแนวทอเดิม

3 ปรับอากาศ ติดใตพื้นสําเร็จ เครื่องขนาดใหญไมควรแขวนยึดใตพื้นสําเร็จ   
ตําแหนงวางบนกันสาด ไมควรวางที่ปลายกันสาด  การยึดเครื่องควรแข็งแรง เหล็กยึดควรมีการทากันสนิม ไมใหเกิดการผุกรอน
มีจํานวนมาก ใชปริมาณที่เหมาะกับขนาดหอง และเลือก BTU ใหเหมาะสม
ยึดผนัง/เพดาน/ ไมควรยึดจํานวนมากๆบนผนังและเพดาน

4 ระบายอากาศ ระบายแบบธรรมชาติ ติดหนาตางชองเปดระบายอากาศ เปน 10%พื้นที่หองนั้นๆ
พัดลมดูดอากาศ ติดที่ผนังภายนอกของอาคารหรือผนังหองน้ํา กรณีอยูภายในตองมีทอตอออกสูภายนอก

5 เครื่องกล การติดตั้งลิฟต ลิฟตขนาดใหญน้ําหนักมากไมควรติดตั้ง  เมื่อรื้อถอนตองเตรียมพื้นที่จะมาแทนและการเสริม
การติดตั้งบันไดเลื่อน ไมควรวางเพราะไมไดมีการเตรียมการ เมื่อรื้อถอนตองเสริมโครงสรางคานเหล็ก

6. อื่นๆ ระบบดับเพลิง ควรเพิ่มระบบการปองกันเพลิง ติดตั้ง sprinkler ภายในตึกแถวที่ใชประโยชนเปนรานอาหาร ภัตตาคาร สถาบันตางๆ
ติดตั้ง smoke detector ควบคู
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6.6.5.  ขอเสนอแนะอื่นๆ

6.6.5.1  ขอเสนอแนะสําหรับผูใช เจาของอาคาร หนวยงานที่เกี่ยวของ
1. ผูใชอาคาร ผูประกอบการ ควรสํารวจตรวจสอบความเสียหายภายในตึกแถวแตละคูหาแลว
2. ควรมีการตรวจสอบการขออนุญาตกอสรางดัดแปลงตอเติม  ขอกําหนดตางๆ
3. เมื่อตึกแถวมีสวนหนึ่งสวนใดของโครงสรางเกิดความเสียหายควรรีบแกไขหรือปรึกษาผูเชี่ยว

ชาญเพื่อซอมแซมใหโครงสรางตึกแถวสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตอไป
4. ควรใหความรวมมือกับหนวยงานที่เกี่ยวของกับความปลอดภัยทางโครงสราง เพื่อตรวจสอบ

ความเสียหาย
5. ควรมีการสํารวจและจดบันทึกความเสียหายเปนระยะ  เพื่อศึกษาการ
6. ควรมีการประสานงานกันของทางทรัพยสินจุฬาฯ เจาของอาคาร ผูเชา และทีมงานผูออกแบบ

ปรับปรุง ไดมีการตรวจสอบความเรียบรอยของอาคารรวมกันในระหวางการกอสราง
7. ทุกครั้งที่มีการปรับปรุงควรคํานึงถึงความปลอดภัยและการกระทบกระเทือนโครงสรางเดิม

6.6.6  ขอเสนอแนะสําหรับการทําวิจัยครั้งตอไป
1. จากการศึกษาวิจัยผูวิจัยเห็นควรจะมีการศึกษาและวิจัยเกี่ยวกับโครงสรางหรือวัสดุเสริมโครง

สรางอาคาร
2. ผูวิจัยเห็นวาควรหาเทคนิคการกอสรางและการเลือกวัสดุเพื่อเสริมความแข็งแรงใหกับอาคาร
3. ผูวิจัยเห็นวาควรจะมีการศึกษาเชนเดียวกับการศึกษาวิจัยในครั้งนี้กับที่อยูอาศัยประเภทอื่นๆ  

หรืออาคารใกลเคียงกับตึกแถวที่เปนระบบดั้งเดิมหรือคอนกรีตหลอกับที่
4. เกณฑการปรับปรุงตึกแถวตามประเภทการประโยชนใชสอยอื่นๆที่เหมาะสมตอไป

การพยายามหาทางปรับปรุงเทคโนโลยีเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพงานใหมีคุณภาพมากขึ้น  การพัฒนาใหดี
ทั้งดานการออกแบบและกอสรางเพื่อใหเหมาะสมกับการใชงานในประเทศไทย

กลาวโดยสรุปในสวนของขอเสนอแนะแนวทางการปรับปรุง การดัดแปลงและตอเติมตึกแถวระบบชิ้น
สวนกึ่งสําเร็จรูป กรณีพื้นที่ศึกษาสยามสแควร กรุงเทพมหานคร  ควรใหความสําคัญตั้งแตการออกแบบ ทั้งภาย
นอกและภายในตึกแถว โครงสราง สวนประกอบของโครงสราง เทคนิคและวิธีการตางๆ ขอกําหนดกฎหมาย การ
ดูแลบํารุงรักษาอาคาร ฯลฯ เพื่อใหเกิดความปลอดภัยกับโครงสรางเดิมและผูใชอาคาร สงผลตอมาตรฐานของ
การกอสรางในอนาคตตอการปรับปรุงอาคารอื่นๆ  ใหมีความมั่นคง แข็งแรง ปลอดภัยตลอดอายุการใชงานของ
อาคาร  จะไดไมเกิดการวิบัติของอาคาร และการสูญเสียทรัพยสินของทุกฝาย

ดังนั้นผูประกอบการหรือผูที่เกี่ยวของควรที่จะพัฒนาเทคนิคการกอสราง ใหเกิดเปนมาตรฐานดาน
ความปลอดภัยกับอาคารประเภทตางๆ เพื่อนําไปสูงานปรับปรุง ดัดแปลง ตอเติม ที่มีคุณภาพ  เพราะการเสริม
มาตรการใหความปลอดภัยโครงสรางในงานกอสราง ปรับปรุงอาคารเปนการลงทุนที่คุมคา
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ภาคผนวก

1 สยามสแควร

1.1  ประวัติสยามสแควร
พื้นที่ทั้งหมดของสยามสแควรเปนสวนหนึ่งของที่ดินพระราชทานบริเวณปทุมวันจํานวน 1,903 ไร

พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว รัชกาลที่6 ทรงโปรดเกลาสถาปนาพื้นที่ใหเปนโรงเรียน “ขาราชการพล
เรือนพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว” และ “จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย” สถาปนาตามมาภายหลังใน
พ.ศ. 2459  ตามพระราชประสงคของพระบรมราชนกและที่ดินบางสวนก็ถูกนําไปใหเชาเพื่อทํารายไดไปบํารุงโรง
เรียนโดยแบงออกเปนสามสวน  คือ  ใหกระทรวงเกษตราธิการ  เชาเปนที่ตั้งโรงเรียนเกษตร  ใหบริษัท ไฟฟา
สยามทุน จํากัด  เชาทํากิจการรถราง  แบงใหราษฎรเชาทําไร  และเก็บผลไม

จนมาถึง พ.ศ. 2482 รัฐบาลไดมีการแถลงตอที่ประชุมรัฐสภาถึงความประสงคในการเสนอราง
พระราชบัญญัติวา  เนื่องจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีความประสงคจะไดที่ดินบริเวณปทุมวันไวเปนกรรม
สิทธเพื่อจัดหาผลประโยชนบํารุงมหาวิทยาลัย  พระราชบัญญตัิยกที่ดินบริเวณปทุมวันผืนนี้ใหเปนกรรมสิทธิ์ของ
จุฬามหาวิทยาลัยจึงเกิดขึ้น

ภาพที่ 1  สยามสแควรโดยรวม

พื้นที่บริเวณสยามสแควร ประมาณ 63 ไรครึ่ง  ก็เปนพื้นที่พัฒนาโดยบริษัท เซาทอีสท เอเชีย  
คอนสตรัคชั่น จํากัด  (บริษัท ซีคอน จํากัด )เปนผูรับเหมาชวงกอสรางอาคารตอจากบริษัทวังใหม จํากัด  โดย
สรางเปนอาคารพาณิชยหรือตึกแถวสูง 3 ชั้นครึ่ง  ขนาด 3.50 x 14.00 เมตร  โดยสถาปนิกผูออกแบบ รอง
ศาสตราจารย เลิศ  อุรัสยะนันท  และวิศวกรไดแก  ศาสตราจารย รชฏ  กาญจนวนิชย  โดยทางจุฬาฯไดใหผูกอ
สรางเปนผูจัดเก็บรายไดในเวลา 10 ป  อาคารพาณิชย 596 คูหา  และเกือบทั้งบริเวณโดยรอบ  จึงแลวเสร็จในป 
พ.ศ. 2507  และนี่ก็คือการเริ่มตนของสยามสแควร
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1.2. ลักษณะทางกายภาพตึกแถวสยามสแควร

1.2.1  การสํารวจตึกแถวในพื้นที่กรณีศึกษา
เปนการสํารวจขอมูลทางดานกายภาพโดยรวมของตึกแถวในสยามสแควร  โดยใชการสํารวจแบบ

สังเกตการณ การสอบถามจากผูใชสอยอาคารเปนประจํา  และผูที่เกี่ยวของ  ประกอบกับแผนผังแสดงขอบเขต
ของพื้นที่ศึกษา  ในการสํารวจครั้งนี้ไดทําการแบงกลุมอาคารออกเปนโซนตาง ๆ จํานวน 14 โซน ตั้งแต 1 – 14 
โดยใชลักษณะของการจับกลุมของอาคารและถนนซอยในพื้นที่สยามสแควรแบงกลุมไดดังนี้

ตารางที่ ก-1  แสดงจํานวนคูหาตึกแถวแตละโซนในสยามสแควร (รวม 600 คูหา)
โซนที่ จํานวนตึกแถว (คูหา) โซนที่ จํานวนตึกแถว (คูหา)

1 66 8 23
2 58 9 58
3 66 10 45
4 44 11 34
5 12 12 36
6 66 13 34
7 18 14

ภาพที่ ก-2  โซน1-14 ของพื้นที่ศึกษาตึกแถวในสยามสแควร
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1.2.2. การสํารวจขอมูลทางกายภาพ  จะเก็บครอบคลุมถึงประเด็นเพิ่มเติม ดังนี้
- อายุของอาคาร   ซึ่งจากการศึกษาพบวา  ตึกแถวในสยามสแควรมีอายุโดยเฉลี่ยที่ 36 ป  (จาก

งานฉลองครบรอบสยามสแควร 36 ปในป 2544)
- ขนาดของอาคาร    จากการศึกษาพบวา  ตึกแถวในสยามสแควรมีขนาดประมาณ  3.50x12.00

เมตร (จากการสํารวจและทําการวัดขนาด) ซึ่งจะมีพื้นที่ใชสอยที่ดินประมาณ 42.00 ตารางเมตร
- ความสูงของอาคาร  จากการศึกษาพบวา โดยสวนใหญจะมีจํานวน 4 ชั้น  โดยมีการเปลี่ยนแปลง

จากแบบตั้งเดิมของระบบการกอสรางที่จาํนวน 3 ชั้นครึ่ง  โดยจะมีสวนของดาดฟาที่สามารถออก
ไปใชงานได

- การตอเติมของอาคาร จะมีจํานวนตั้งแต 3 ชั้นครึ่ง จนไปถึง 6 ชั้น (ที่เปนดาดฟาหลังคา)  ซึ่งการ
หลังคาแตละคูหา

- สภาพภายนอกของอาคาร
- การใชสอยอาคารในพื้นที่ศึกษา
- ปญหาที่เกิดขึ้นกับโครงสรางและวัสดุ

1.2.3 เงื่อนไขระเบียบสัญญาและการจัดการควบคุมดูแลของบริเวณ

การจัดระเบียบควบคุมดูแลภายในบริเวณ  โดยทั่วไปมีเงื่อนไขสัญญาเชนระหวางผูเชากับจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัยเปนขอบังคับ  ซึ่งระบุในเงื่อนไขแหงการใหเชาที่ดินและทรัพยสินและอสังหาริมทรัพยอื่นของจุฬา
ลงกรณมหาวิทยาลัย  ซึ่งมีขอกําหนดระบุขอบเขตแหงการใชประโยชนและระเบียบการแกไขดัดแปลงอาคารไว
ดวย

ลักษณะการใหเชาแบงเปน 2 ลักษณะคือ  ใหเชาเปนรายป และใหเชาระยะยาว 10 ป  โดยทางจุฬาฯ  
เรียกคาเชาสิทธิเปนเงินประมาณ  250,000 บาท/ 10 ป (ราคาปจจุบัน) และมีการปรับราคาตามคาของเงินทุกป 
(ราคาเชาชวงกรรมสิทธิ์ในตลาดประมาณ 1,200,000 – 2,000,000 บาท) และเก็บคาเชาเดือนละ 180 บาท 
(เพิ่มเปน 1,000 บาท/คูหา) ในปจจุบัน

ทางมหาวิทยาลัยจัดบริการสําหรับบริเวณตาง ๆ ให เชน การจัดความสะดวกในการจอดรถและดูแล
ความปลอดภัยใหผูเชา  โดยใหสมาคมพิทักษอาสาเปนผูจัดการทั้งหมดโดยอาศัยคาใชจายที่ไดจากการจัดเก็บ
คาจอดรถภายในบริเวณ

การควบคุมดูแลสถานที่มีเจาหนาที่ประจําพื้นที่ 1 คน  มีหนาที่ตรวจตราการกระทําผิดตามระเบียบ
เงื่อนไขการใชอาคาร  และรับเร่ืองราวรองทุกขของผูเชาที่มีปญหา  การบริการสาธารณูปโภคตาง ๆ  เชน  การ
กําจัดขยะ  ระบายน้ํา เปนภาระของเทศบาล  โดยที่ทางมหาวิทยาลัยจัดการปรับปรุงพื้นที่เปนครั้งคราว  เชน 
การขุดลอกทอระบายน้ํา  การปรับระดับผิวถนน  ตาง ๆ เปนตน  โดยถือเปนบริการใหเปลาสําหรับผูเชาพื้นที่

โดยทั่วไป การจัดการดูแลเปนลักษณะของการดูแลทรัพยสินมากกวาจะเปนการดําเนินการจัดการ
บริหารพื้นที่อยางการจัดการศูนยการคาแหงอื่น ๆ สวนใหญ ผูประกอบการจะเปน ผูดําเนินการเองในสวนที่ช
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2. กฎหมายที่เกี่ยวของ

2.1  กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)

“สวนปลอดภัย”  หมายความวา  ตัวเลขที่ใชหารหนวยแรงประลัยลงใหถึงขนาดที่จะใชไดปลอดภัย
สําหรับวัสดุที่มีกําลังครากหรือหนวยแรงพิสูจน  ใหใชคากําลังครากหรือหนวยแรงพิสูจนนั้นแทนหนวยแรง
ประลัย

ขอ 2 อาคารและสวนตางๆของอาคารจะตองมีความมั่นคงแข็งแรงพอที่จะรับน้ําหนักตัวอาคารเอง  
และน้ําหนักบรรทุกที่จะเกิดขึ้นหรือเกิดขึ้นจริงไดโดยไมใหสวนใดๆของอาคารตองรับหนวยแรงมากกวาที่กําหนด
ไวในกฎกระทรวง เวนแตมีเอกสารแสดงผลการทดสอบความมั่นคงแข็งแรงของวัสดุที่รับรองโดยสถาบันที่นาเชื่อ
ถือได  แตทั้งนี้ไมรวมถึงหนวยแรงที่กําหนดไวในขอ 6

ขอ 3 ในการคํานวณสวนตางๆของอาคารที่ประกอบดวยอิฐหรือคอนกรีต บล็อกประสานดวยวัสดุ
กอใหใชหนวยแรงอัดไมเกิน 0.8 เมกาปาสกาล (8 กิโลกรัมแรงตอตารางเซนติเมตร)

ขอ 6.  ในการคํานวณสวนตางๆของอาคารที่ประกอบดวยคอนกรีตเสริมเหล็ก  ตามทฤษฎี Elastic 
หรือหนวยแรงปลอดภัย  เหล็กเสริมคอนกรีตที่ใชตองมีกําลังครากตั้งแต 240 เมกาปาสคาล (2,400 กิโลกรัมแรง 
ตอ ตารางเซนติเมตร)และใหใชคาหนวยแรงของเหล็กเสริมคอนกรีตไดไมเกินอัตราดังตอไปนี้

6.1. แรงดึง
6.2. แรงอัดในเสาคอนกรีตเสริมเหล็ก
6.3. ในการคํานวณคานและพื้นคอนกรีตเสริมเหล็กที่ใชเหล็กเสริมรับแรงอัด  ใหใชหนวยแรง

ของเหล็กเสริมรับแรงอัดที่คํานวณไดตามทฤษฎี Elastic
ขอ 23. สวนประกอบของชองทางหนีไฟหรือโครงสรางหลัก สําหรับอาคารที่มีความสูงเกิน 3 ชั้น  ตอง

ไมเปนวัสดุติดไฟ
ขอ 24. โครงสรางหลักของอาคาร ดังตอไปนี้

24.1   อาคารสําหรับใชเปนคลังสินคา โรงมหรสพ  โรงแรม  อาคารชุด  หรือสถานพยาบาล
24.2   อาคารสําหรับใชเพื่อกิจการพาณิชยกรรม  การอุตสาหกรรม  การศึกษา  การสาธารณ
สุข  หรือสํานักงานหรือที่ทําการที่มีความสูงตั้งแต 3 ชั้นขึ้นไป  และมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือ
ชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร

ในกรณีโครงสรางหลักมีขนาดระหวางขนาดที่กําหนดในตาราง  ใหคํานวณหาความหนานอยที่สุดของ
คอนกรีตที่หุมเหล็กเสริมคอนกรีตหุมเหล็กโดยวิธีเทียบอัตราสวน

ในกรณีโครงสรางหลักกอสรางดวยคอนกรีตเสริมเหล็กหรือคอนกรีตอัดแรงที่มีขนาดหรือมีความหนา
ของคอนกรีตที่หุมเหล็กเสริม  หรือคอนกรีตหุมเหล็กนอยกวาที่กําหนดไวในตารางขางตน  จะตองใชวัสดุอื่นหุม
เพิ่มเติมหรือตองปองกันโดยวิธีอื่นเพื่อชวยใหเสาหรือคานมีอัตราการทนไฟไดไมนอยกวา 3 ชั่วโมง  และตงหรือ
พื้นตองมีอัตราการทนไฟไดไมนอยกวา 2 ชั่วโมง โดยจะตองมีเอกสารรับรองอัตราการทนไฟจากสถาบันที่เชื่อถือ
ไดประกอบการขออนุญาต
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ในกรณีโครงสรางหลักที่เปนเสาหรือคานที่กอสรางดวยเหล็กโครงสรางรูปพรรณที่ไมไดใชคอนกรีตหุม  
ตองปองกันโดยวิธีอื่นเพื่อใหมีอัตราการทนไฟไดไมนอยกวา 3 ชั่วโมง โดยจะตองมีเอกสารรับรองอัตราการทนไฟ
จากสถาบันที่เชื่อถือไดประกอบการขออนุญาต

ขอ 25. วัสดุที่ใชตกแตงผิวภายนอกอาคาร  หรือใชเปนผนังอาคารจะตองยึดเกาะกับตัวอาคารดวยวิธีที่ไม
กอใหเกิดการรวงหลน  อันอาจจะทําใหเกิดอันตรายหรือความเสียหายได

ขอ 26. วัสดุกอสรางที่ใชภายในอาคารจะตองไมทําใหเกิดสารแขวนลอยในอากาศ  อันอาจเกิดอันตราย
ตอสุขภาพ  เชน  ใยหิน  ซิลิกา  หรือใยแกว  เวนแตจะไดฉาบหุมหรือปดวัสดุนั้นไวเพื่อปองกันมิใหเกิดสาร
แขวนลอยฟุงกระจายและสัมผัสกับอากาศที่บริเวณใชสอยของอาคาร

ขอ 27. วัสดุที่เปนผิวมันของผนังภายนอกอาคารหรือที่ใชตกแตงผิวภายนอกอาคารจะตองมีปริมาณการ
สะทอนแสงไดไมเกิน รอยละ 30

2.2  กฎกระทรวงฉบับที่ 11 (พ.ศ. 2528)   (ออกตามความใน พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 2522)

ขอ 1. การกระทําตอไปนี้  ไมถือวาเปนการดัดแปลงอาคาร  คือ
(1.) การเปลี่ยนโครงสรางของอาคารโดยใชวัสดุ  ขนาด จํานวน  และชนิดเดียวกับของเดิม  เวนแตการ

เปล่ียนโครงสรางของอาคารที่เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก  คอนกรีตอัดแรง หรือเหล็กโครงสรางรูป
พรรณ

(2.) การเปลี่ยนแปลงสวนตางๆของอาคารที่ไมเปนโครงสรางของอาคาร  โดยใชวัสดุชนิดเดียวกับของ
เดิมหรือวัสดุชนิดอื่น  ซึ่งเปนการเพิ่มน้ําหนักใหแกโครงสรางของอาคารเดิมสวนหนึ่งสวนใดเกิน 
รอยละ 10

(3.) การเปลี่ยนแปลง  การตอเติม การเพิ่ม  การลด  หรือการขยายซึ่งลักษณะขอบเขต  แบบ  รูปทรง  
สัดสวน  น้ําหนัก  เนื้อที่ของสวนตางๆของอาคารที่ไมเปนโครงสรางของอาคาร  ซึ่งไมเปนการเพิ่ม
น้ําหนักใหแกโครงสรางของอาคารสวนใดเกิน รอยละ 10

(4.) การลดหรือการขยายเนื้อที่ของพื้นชั้นหนึ่งชั้นใด  ใหมีเนื้อที่นอยลงหรือมากขึ้น  รวมกันไมเกิน 5 
ตารางเมตร  โดยไมลดหรือเพิ่มจํานวนเสาคาน

(5.) การลด หรือ การขยายเนื้อที่ของหลังคา  ใหมีเนื้อที่มากขึ้นรวมกันไมเกิน 5 ตารางเมตร  โดยไมลด
หรือเพิ่มจํานวนเสาหรืออาคาร

ทั้งนี้ การกระทําตามวรรคหนึ่งตองไมขัดตอกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 ขอบัญญัติทองถิ่นที่ออก
ตามมาตรา 9 หรือ 10 หรือประกาศของรัฐมนตรีที่ออกตามมาตรา 13 หรือ มาตรา 59 แหงพระราชบัญญัติควบ
คุมอาคาร พ.ศ. 2522

ขอ 2 . การรื้อสวนอื่นๆของโครงสรางอาคารดังตอไปนี้  ถือเปนการรื้อถอนอาคาร  คือ
(1.) กันสาดคอนกรีตเสริมเหล็ก
(2.) ผนังหรือฝาที่เปนโครงสรางอาคาร  หรือผนัง  หรือฝาคอนกรีตเสริมเหล็ก
(3.) บันไดคอนกรีตเสริมเหล็ก
(4.) พื้นคอนกรีตเสริมเหล็กตั้งแตพื้นชั้นที่สองของอาคารขึ้นไป
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ในกรณีที่มีการรื้อสวนของโครงสรางของอาคารตามวรรคหนึ่ง  เพื่อกระทําการตามขอ 1 ในสวนที่เปน
การดัดแปลงอาคาร  มิใหถือวาเปนการรื้อสวนนั้นเปนการรื้อถอนอาคาร

3 ประกาศกรุงเทพมหานคร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑในการกอสรางอาคารและสาธารณูปโภค

หมวด 1 : อาคาร  การกอสราง  ดัดแปลง  รื้อถอน  หรือเคลื่อนยาย
1. กอนดําเนินการกอสราง  ดัดแปลง  รื้อถอน  หรือเคลื่อนยายอาคาร

1.1. ตองทําการสํารวจและจัดสงแบบแผนผังแสดงรายละเอียดตางๆ  ของตําแหนงความลึกและขนาด
ของโครงสรางใตดิน  ฐานรากอาคารขางเคียง  และสาธารณูปโภคอื่นๆที่เกี่ยวของกับ
กรุงเทพมหานคร

1.2. จัดทํามาตรการเพื่อปองกันมิใหเกิดภยันตรายตอสุขภาพ  ชีวิต  รางกาย  ทรัพยสิน  ตลอดจน
มาตรการในการักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  และปองกันปญหาการจราจรและสิ่งสาธารณประโยชน

1.3. กรณีอาคารที่ปลูกสรางติดตอกับทางสาธารณะ  จะลงมือปลูกสรางไดตอเมื่อไดนัดหมายใหนาย
ชางทราบ  เพื่อตรวจสอบแนวติดตั้งส่ิงปองกันอันตรายที่จะเกิดขึ้นตอผูใชทางสาธารณะ

2. ในระหวางดําเนินการกอสราง  ดัดแปลง รื้อถอน  หรือเคลื่อนยายอาคาร ขอที่ 4
4.1. ขอบเขตและทางเขาออกสถานที่กอสราง

4.1.1. ตองมีสถานที่เพื่อใชสําหรับลางลอรถพรอมอุปกรณที่ใชฉีดที่มีความดันสูง  เพื่อลางลอ
รถ  หรือตัวถังรถ  หรือวิธีการอื่นที่เหมาะสม  เพื่อทําความสะอาดรถกอนออกจากสถาน
ที่กอสราง

4.1.2. ตองจัดทํารั้วชั่วคราวทึบและแข็งแรง  สูงไมนอยกวา 2 เมตร  ปดกั้นตามแนวเขตที่ติดตอ
กับที่สาธารณะ  หรือที่ดินตางเจาของ  หรือที่ดินตางผูครอบครอง  กรณีตอดตอที่
สาธารณะจะตองมีส่ิงปกคลุมทางเดิน  เพื่อปองกันวัสดุตกหลนดวย

4.1.3. หามมิใหเปดทางเขา-ออก มากกวา 1 ชองทางและใหใชยางแอสฟลดหรือคอนกรีตปู
บริเวณทางเขา-ออกดวย

4.1.4. ในการจัดทําทางเขา-ออก  หามมิใหถมชองทางน้ําไหล  เพื่อใชเปนทางเขา-ออก  และ
ตองไมกระทําการใดๆที่จะกอใหเกิดความเสียหายตอระบบระบายน้ําหรือกีดขวางชอง
ทางนาธารณะ

4.1.5. ผูทําการกอสรางอาคารที่ติดกับที่สาธารณะมีหนาที่ดูแลรักษาความสะอาดทางเทา  
ถนน  และที่สาธารณะที่ติดอยูกับอาคารที่กอสรางหรือบริเวณของอาคารที่กอสราง

4.1.6. ภายในรั้วบริเวณที่กอสรางตองจัดใหมีรองน้ําและบอกักเก็บน้ําขนาดที่เพียงพอ  เพื่อรอง
รับน้ําที่เกิดจากการกอสราง  และกอนระบายลงสูทางน้ําสาธารณะตองจัดใหมีระบบ
บําบัด ดักขยะ  ส่ิงปฏิกูล เศษวัสดุ  หรือสารเคมีที่ใชในการกอสราง

4.2. วัสดุและการจัดกองวัสดุ
4.2.1. ผงซีเมนต  ที่มีปริมาณมากกวา 20 ถุง ตองคลุมดวยผาคลุมหรือเก็บในพื้นที่ที่ปดลอม  

ทั้งดานบนและดานขางอีก 3 ดาน
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4.2.2. ผงซีเมนตหรือเคมีภัณฑที่ใชในการกอสราง  ตองบรรจุในภาชนะที่ปดมิดชิด
4.2.3. การขนยาย  วัสดุที่มีฝุน  ตองฉีดพรมดวยน้ําทันทีกอนการขนยาย
4.2.4. หามดําเนินการ  ติดตั้ง  กอง  หรือเก็บเครื่องมือ  เครื่องใช  วัสดุกอสราง  หรือชิ้นสวน

โครงสรางในที่สาธารณะ  เวนแตไดรับอนุญาตหรือไดรับความเห็นชอบจากผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร  และผูดําเนินการตองจัดใหมีการปองกันภยันตรายที่อาจเกิดตอสุข
ภาพ  ชีวิต  รางกาย  หรือทรัพยสิน  และติดตั้งไฟใหมีแสงสวางเพียงพอในระหวางพระ
อาทิตยตกถึงพระอาทิตยขึ้นดวย

4.3. การเคลื่อนยายวัสดุที่ทําใหเกิดฝุนดวยสายพาน
4.3.1. ระบบขนสงแบบสายพานที่ขนวัสดุตองปดดานบนและดานขางทั้ง 2 ดาน
4.3.2. จุดเชื่อมระหวาง 2 สายพาน  ตองจัดทําหลังคาปดใหมิดชิด
4.3.3. บริเวณปลายสายพานตองติดตั้งอุปกรณที่ใชสําหรับกําจัดเศษวัสดุ  ที่ตกคางอยูบน

สายพานและจัดเก็บใหเรียบรอยกอนที่วัสดุจะตกลงสูพื้น
4.4. การเจาะ  ตัด  การขัดผิววัสดุที่มีฝุน  โดยใชเครื่องจักรหรือเครื่องยนต  ตองฉีดน้ําหรือสารเคมีบน

ผิวอยางตอเนื่อง  เวนแตไดมีการติดตั้งอุปกรณที่แยกฝุนหรือกรองฝุนไวแลว
4.5. การผสมคอนกรีต  การไสไม  การกระทําใดๆที่กอใหเกิดมลภาวะตองจัดทําในพื้นที่ที่ไดคลุมดวย

ผาคลุม  หรือในหองที่มีหลังคา  และผนังปดดานขางอีก 3 ดาน หรือวิธีการอื่นที่เหมาะสม
4.6. การดําเนินการกับเศษวัสดุที่เหลือใช

4.6.1. เศษวัสดุจะตองปกคลุมดวยผาคลุมหรือปดมิดชิดทั้งดานบน  และดานขางทั้ง 3 
ดาน

4.6.2. ตองจัดใหมีปลองชั่วคราว  หรือวิธีการอื่นที่เหมาะสมที่ปดมิดชิดสําหรับทิ้ง  หรือ
ลําเลียงเศษวัสดุ

4.6.3. ตองขนยายเศษวัสดุ ขยะ  และส่ิงปฏิกูล  ออกจากสถานที่กอสรางอยางนอยทุกๆ 2 
วัน  หากยังไมพรอมที่จะขนยายตองจัดใหมีที่พักรวมที่มีขนาดเพียงพอ  อยูใน
ตําแหนงที่สะดวกตอการจัดเก็บ  และตองมีมาตรการทําความสะอาดอยางตอเนื่อง
ตลอดเวลา  ปองกันไมใหเกิดฝุนละออง หรือส่ิงสกปรกเปรอะเปอน

4.6.4. ปลายปลองที่ใชทิ้งเศษวัสดุ  ตองสูงจากระดับพื้นหรือภาชนะรองรับไมเกิน 1 เมตร
4.7. การควบคุมดานฝุนละอองและเศษวัสดุรวงหลน

การกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอนหรือเคลื่อนยายอาคารในสวนที่อยูเหนือระดับดินเกิน 10 
เมตร  ตองใชผาใบทึบหรือผาใบโปรงแสง  หรือวัสดุอื่นที่เหมาะสมปดกั้นตัวอาคาร  เพื่อปองกัน
เศษวัสดุกอสรางรวงหลน  และฝุนละอองฟุงกระจาย

4.8. การทําฐานรากอาคาร
4.8.1. การทําฐานรากอาคารโดยใชเสาเข็มดวยการเจาะ กด หรือตอก  และการขุดดิน  ผู

ดําเนินการจะกระทําไดเฉพาะในระหวางพระอาทิตยขึ้นถึงพระอาทิตยตก  ถาจะ
กระทําในเวลาระหวางพระอาทิตยตกถึงพระอาทิตยขึ้น  ตองไดรับอนุญาตเปน
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หนังสือจากนายชาง  และไดรับความเห็นชอบจากผูวาราชการกรุงเทพมหานคร
กอน

4.8.2. ปนจั่น เครื่องมือ เครื่องจักรที่ใชสําหรับตอกเสาเข็ม  หรือเจาะดิน  เพื่อทําเสาเข็ม  
ตองจัดใหมีการปองกัน เสียง ควัน และการฟุงกระจายของเศษดินขณะดําเนินการ  
โดยใชผาใบทึบหรือวัสดุอยางอื่นหรือเทียบเทา  ขึงรอบบริเวณมีความสูงอยางนอย 
2 ใน 3 ของความสูงของปนจั่นกใ็ชตอกเสาเข็ม หรือเจาะดิน

4.8.3. ถาตําแหนงของเสาเข็มอยูหางจากอาคารตางตางเจาของ  หรือตางผูครอบครอง
นอยกวา 30 ซม. ใหใชระบบเสาเข็มที่มีการเจาะดินออกบางหรือทั้งหมด

4.8.4. การทําเข็มพืด  การทําเสาเข็ม  และการขุดคู  จะตองกระทําหางจากเขตที่ดินขาง
เคียงหรือตางเจาของไมนอยกวา 80 ซม.  หรือตามที่กฎหมายอื่นกําหนดไว  เวนแต
จะไดรับการยินยอมจากเจาของที่ดินขางเคียงเปนหนังสือ

4.8.5. ดินที่ขุดออกจากการกอสรางฐานราก  ตองจัดใหมีที่กองโดยเฉพาะและตองปดหรือ
ผกคลุมหรือเก็บในพื้นที่ที่ปดลอม   ซึ่งไมกอใหเกิดความเดือดรอนรําคาญตอเจา
ของที่ดินขางเคียงหรือประชาชนที่ใชสาธารณะ

4.9. นั่งราน
4.9.1. นั่งรานที่ใชในการกอสรางที่สูงเกิน 5 ชั้น หรือ 21.00 เมตร  ผูดําเนินการตองยื่น

แผนผังบริเวณแบบแปลน  และรายการประกอบแบบแปลนของนั่งราน ซึ่งออกแบบ
และคํานวณโดยผูไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพ ตาม พรบ.วิศวกรรม 
พ.ศ.2505 ตอ กรุงเทพมหานครเพื่อเปนหลักฐานกอนจะสรางนั่งรานดังกลาวได

4.9.2. นั่งรานที่ทําดวยโลหะ  ตองรับน้ําหนักไดไมนอยกวา 2 เทาของน้ําหนักบรรทุกสูงสุด
บนนั่งรานนั้นๆ  และไมนอยกวา 4 เทาในกรณีที่นั่งรานทําดวยไม

4.9.3. อาคารสูงตั้งแต 10 เมตรขึ้นไปจะตองมีที่วางเพื่อติดตั้งนั่งรานไมนอยกงวา 80 ซม.  
และลํ้าที่ดินตางเจาของหรือผูครองครองมิได  เวนแตจะไดรับความยินยอมเปน
หนังสือ

4.10. การควบคุมดานเสียงและแสง
4.10.1. การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอนหรือเคลื่อนยายอาคาร จะกระทําใหเกิดเสียงดังเกิน

กวา 75 เดซิเบล(A) ในระยะ 30 เมตร ไมได
4.10.2. หามกอสรางหรือกระทําการใดๆในบริเวณที่ไดรับอนุญาตใหกอสราง ดัดแปลง รื้อ

ถอน หรือเคล่ือนยายอาคาร  ซึ่งกอใหเกิดเสียง แสง และมลภาวะรบกวนตอสุขภาพ 
ชีวิต รางกาย ของผูอยูอาศัยขางเคียงระหวาง 22.00 น- 06.00 น.  เวนแตมีมาตร
การปองกันเปนอยางดีและไดรับการเห็นชอบจากผูวาราชการกรุงเทพมหานคร

4.11. ควบคุมงาน
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4.12. ในกรณีที่วัสดุอุปกรณในการกอสราง  หรือส่ิงปองกันภยันตราย  เกิดการชํารุดเสียหายที่อาจเปน
ภยันตรายตอสุขภาพ  ชีวิต  รางกาย  หรือทรัพยสิน  ตองหยุดการกอสรางทันทีจนกวาแกไขขอ
ขัดของใหเรียบรอยเสียกอน  จึงจะดําเนินการกอสรางตอไปได

4.13. หามมิใหบุคคลหนึ่งบุคคลใดพักอาศัย  หลับนอน หรือนอนคางในอาคารที่กําลังทําการกอสราง
3. เมื่อดาํเนินการกอสรางแลวเสร็จ

1.1. ตองรีบดําเนินการเก็บเศษวัสดุที่เหลือจากการกอสราง  และทําความสะอาดบริเวณสถานที่กอ
สรางและรอบสถานที่กอสรางโดยเร็ว

1.2. ตองทําการลางทอระบายน้ํา  หรือทําความสะอาดทางระบายน้ําสาธารณะใหปราศจากเศษวัสดุที่
ตกหลนอันเนื่องมาจากการกอสรางใหเรียบรอย

1.3. ในกรณีที่การกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน  หรือเคลื่อนยายอาคารทําใหถนน  ทางสาธารณะหรือ
สาธารณูปโภคอื่นๆเกิดความเสียหาย  ตองทําการซอมแซมใหอยูในสภาพที่ดี

3.1. แนวทางลําดับงานการรื้อถอนอาคาร   
กรณีที่อาคารไมสามารถใชงานไดตอไป  หรือตองมีการร้ือถอนอาคารออกบางสวนออกไป  

3.1.1  ขั้นตอนการเตรียมงาน
• ยกเลิกการใชน้ําประปา-ไฟฟา และระบบการสื่อสารทั้งหมด
• ขอติดตั้งระบบไฟฟา-น้ําประปา-โทรศัพทชั่วคราวใหม
• เตรียมกั้นแนวเขตบริเวณอันตรายโดยมีปายบอกเขตอันตรายไฟกระพริบบนรั้วชั่วคราวโดย

เฉพาะบนฟุตบาท หรือบริเวณที่ชุมชน มีผูคนสัญจรคับคั่ง
• หากจําเปนตองมีนั่งรานหรือแผงกันวัสดุตกหลนเพื่อความปลอดภัยใหดําเนินการไดกอน
• เตรียมเสนทางลําเลียงวัสดุที่จะตองขนออกและเสนทางขนอุปกรณและเครื่องมือเขาหนวย

งาน
• เตรียมติดตั้งไฟฟา-แสงสวาง-ตามบริเวณที่ทํางานในแตละชั้นโดยเฉพาะบริเวณเสนทางเขา-

ออกในหนวยงาน
• เตรียมติดตั้งระบบน้ําประปาและดับเพลิงตามจุดตางๆของแตละชั้นเพื่อสะดวกตอการดําเนิน

การ
• เตรียมเครื่องมือส่ือสาร (วิทยุติดตอภายในหนวยงาน)
• กําหนดบริเวณทาง เขา-ออกที่เดนชัดของผูปฏิบัติหนาที่
• เตรียมอุปกรณงานรื้อถอนตางๆ
• เตรียมคลุมผาใบบริเวณที่อาจทําใหเกิดฝุนละอองได

3.1.2  ขั้นตอนการดําเนินงาน
• ขนยายครุภัณฑตางๆ ที่สามารถขนยายไดโดยไมตองรื้อถอนจากชั้นลางสุด -ชั้น สูงสุด
• ถอดแกะอุปกรณในสวนที่เปนกระจกหรือสวนที่แตกหักงาย
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• ร้ือถอนหรือถอดสวนที่สามารถใหแสงสวางเพื่อสะดวกตอการทํางานมากขึ้น
• ร้ือถอนสวนงานฝาเพดาน เชน หลอดไฟ-โคมไฟ วัสดุตกแตง-ฝาเพดาน พรอมการขนยาย
• ร้ือถอนสวนผนังกั้นหองตางๆ
• หลังจากการรื้อถอนสวนตกแตงออกหมดจนเหลือแตโครงสรางแลว ใหเตรียมเสนทาง ขนยาย

เครื่องจักรขึ้นชั้นบน พรอมเตรียมเสนทางขนยายเศษซากชั้นบนลงชั้นลาง
• ขนยายเครื่องจักรตางๆ เชน ระบบปรับอากาศ,ไฟฟา หรืออื่นๆ ลงชั้นลางและออกจากพื้นที่
• ทุบพื้นอาคารของชั้นดาดฟาทั้งหมดพรอมขนยายลงชั้นลางทางชองขนออกจากพื้นที่
• ทุบ-ตัดคานชั้นบนสุด-ยอย และขนยายลงชั้นลาง และขนออกนอกพื้นที่
• ทุบ-ตัดเสาชั้นบนสุด-ยอย และขนยายลงชั้นลาง
• ดําเนินการตามขอ8-10จนถึงพื้นชั้น 3หรือ4 ของอาคาร(สูงประมาณ 10 เมตรจากพื้นชั้นลาง)
• ทุบพื้นชั้น2ของอาคารทั้งหมด--ทุบพื้นชั้น3ของอาคารทั้งหมด-ทุบพื้นชั้น4 ของอาคารทั้งหมด
• ทุบ-ตัดคาน-เสา สวนโครงสรางที่เหลือจากชั้นบนลงชั้นลาง
• ขนยายเศษซากออกจากหนวยงานตลอดเวลาการรื้อถอนแตละชั้น โดยการจัดเวลา ขนยาย

ลงและออก

*ระหวางการรื้อถอนของแตละชั้น จะตองมีแผงกันวัสดุตกหลนรอบขางอาคารมีการฉีดน้ํา ดักฝุน
ตลอดเวลา กอนการลําเลียงวัสดุลงชั้นลาง ตองฉีดน้ําใหชุมและตองมีผาใบกันฝุน ดวย

3.1.3 การสํารวจ
1.  เขาสํารวจเสนทางเพื่อการเขาไปสํารวจจากชั้นลางขึ้นไปชั้นบน
2. กําหนดจุดสํารวจและจุดแสงสวาง เพื่อการสํารวจอยางปลอดภัย
3. สํารวจสภาพ-ลักษณะ และดูความแข็งแรงของโครงสรางเพื่อเตรียมการตอไป
4. เมื่อไดแนวทางการสํารวจ โดยจะตองมีจุดเขา-ออก, ทางเดิน ทางหลบ กรณีโครงสรางไม

ปลอดภัย และจุดใหแสงสวางแลวจึงเขาเคลียรพื้นที่เฉพาะเสนทางแนวสํารวจ กอน หลังจาก
สํารวจและวางแผนงานเรียบรอยแลว จึงดําเนินการรื้อถอนตอไป

3.2  การรื้อถอนอาคาร
• จะตองเสริมโครงสรางอาคารในสวนที่กําลังจะรื้อถอนออก และอาจไมไมแข็งแรงพอ ใหมี

ความแข็งแรงมากขึ้น จากบริเวณชั้นลางขึ้นหาชั้นบน
• ขนยายเศษวัสดุที่กองอยูบนพื้นแตละชั้นออก ตามแนวทางที่กําหนดไวและ ขนยายออกนอก

หนวยงาน (พยายามลดน้ําหนักที่อยูบนพื้นใหหมด)
• เขาทําแผงกันวัสดุตกหลนบริเวณตามแนวรอบอาคารซึ่งอาจเกิดอันตรายกับขางเคียงได
• ร้ือถอนผนังและสวนตางๆ บริเวณรอบขางอาคารทั้งหมดที่ลอแหลมตออันตราย เชน ผนังกอ

อิฐริมอาคารแตกราวมาก หรือเศษวัสดุที่อาจลวงหลนได
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• หลังขนยายเศษซากตางๆ ออกหมด จนเหลือแตโครงสรางแลว ใหเสริมสรางโครงสราง ให
แข็งแรงขึ้น เฉพาะจุดที่อาจเกิดอันตรายจากการสั่นสะเทือน เมื่อทําการรื้อถอน โครงสราง
บริเวณใกลเคียง

• ตัดทอนโครงสรางในสวนที่ไมแข็งแรงออกกอน เพราะอาจพลาดพลั้ง หรือคนงาน เผลอเลอได
• ร้ือถอนโครงสรางบนสุดเชน พื้นชั้นบนสุด-คานชั้นบนสุด-เสาชั้นบนสุดพรอมการขนลงชั้นลาง
• ขนยายเศษซากออกตลอดเวลาเพื่อใหลดน้ําหนักของพื้นชั้นลาง
• ดําเนินการตามขางบนจนถึงโครงสรางที่แข็งแรง

3. 3 การรื้อถอน แผนงาน และวิธีเกี่ยวกับความปลอดภัย
วิธีการรื้อถอน
• เริ่มจากการเตรียมงาน  เตรียมแสงสวาง น้ําประปา และ เครื่องดับเพลิง
• ตัดไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท แกส และสารเคมีตางๆ
• จัดเตรียมบริเวณสําหรับจัดเก็บครุภัณฑตางๆ พรอมเตรียมบริเวณลําเลียง
• เตรียมเสนทางการขนยายวัสดุและเสนทางรถเขา-ออก บริเวณหนวยงาน
• ร้ือถอนงานตกแตงภายในอาคาร จากชั้นลางของอาคาร 5 ชั้น และ 12ชั้น ขึ้นไปยัง ชั้นบน และ

ขณะเดียวกันตั้งอีกหนึ่งชุดรื้อจากขางบนลงมายังชั้นลาง
• เตรียมงานปองกันอันตรายรอบๆอาคารจากชั้นลางสุดกอนแลวจึงขึ้นไปชั้นบนสุด ลงมาชั้นลางสุด
• ถอดและยายเครื่องจักรตางๆ ทั้งหมด รวมทั้งลิฟตและบันไดเลื่อนดวย
• ทุบพื้น คาน และ เสา บนชั้นดาดฟาลงมาพื้นชั้นถัดลงมา
• ขนยายเศษซาก โดยการฉีดน้ําใหโชก และลําเลียงลงทางชองลิฟต โดยใชรถตัก ขนาดเล็ก
• ทําการสกัดพื้น คาน เสา ดวยรถเจาะขนาดเล็ก บนอาคารลงมาทีละชั้น
• หลังจากเจาะอาคารลงมาถึงชั้น 3 จึงใชรถหัวเจาะขนาดใหญ (PC-200) เขาเจาะ ยอยตอไป
การขนเศษวัสดุ

วัสดุที่ใชงานได ขนยายดวยรถบรรทุก 6 ลอใหญ โดยมีผาใบคลุมมิดชิดทั้งเวลา กลางวัน และ
เวลากลางคืน   วัสดุที่ใชงานไมได ขนยายออกดวยรถมีผาใบคลุมมิดในเวลา กลางคืน

4.  การซอมแซมและเสริมโครงสราง

 แตทั้งหมดนี้สวนใหญยังไมมีการตระหนักถึงความสําคัญ  เพราะไมนิยมซอมแซมโครงสราง  จะ
เปนการรื้อถอนแลวสรางใหมหรือใสวัสดุเพื่อปดบังสวนทีไมสวยงาม  โดยสวนนั้นอาจเปนปญหาตออายุการ
ใชงานของอาคารและความแข็งแรงของโครงสรางได  จนทําใหเขาสูการรักษาสภาพของอาคารตึกแถวที่จะ
มาถึงตามวัฐจักรของอาคารในอนาคตอันใกล

4.1.1  เสาเข็ม ฐานราก ตอมอ
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ไมควรตอเติมโครงสรางตามแนวดิ่งและแนวนอน โดยเฉพาะจํานวนชั้น  หามมิใหมีการทําชั้น
ใตดินใหกับตึกแถวเปนอันขาด  เพราะอาจเกิดการทรุดตัวขึ้นได ในกรณีที่เกิดปญหาดานการทรุด
ตัวขึ้นควรรีบปรึกษาวิศวกรที่มีความเชี่ยวชาญเพื่อแกปญหานั้นอยางเรงดวน

4.1.2  เสาโครงสราง
1.  การเสริมความแข็งแรงของเสาดวยเหล็กรูปพรรณ

เพื่อที่จะรักษาความมั่นคงแข็งแรงของเสาโครงสรางของอาคารไวใหสามารถใชงานไดอีกเปน
ระยะเวลานานๆ กรรมวิธีที่มีความเหมาะสมและนาพิจารณาถึงคือ การเสริมความแข็งแรงของเสาดวย
เหล็กรูปพรรณถักเปนโครงรัดรอบเสาโครงสรางเดิม เพื่อชวยการรับน้ําหนักและปองกันการโกงเดาะ
(Buckling)ของเสา โดยการเสริมโครงเหล็กควรทํากับเสาโครงสรางของอาคารทุกดาน  โดยเริ่มทําตั้ง
แตระดับหลังฐานราก  จนถึงจุดที่คอนกรีตและเหล็กในเสาอยูในสภาพที่ดี  (ตองมีการทดสอบความ
แข็งแรงของคอนกรีตเสาดวยเครื่องมือพิเศษ โดยวิศวกรผูเชี่ยวชาญ) เพื่อใหม่ันใจไดวาอายุของอาคาร
จะสามารถยืนยาวไปไดอยางที่ตองการ  การทํางานเสริมความแข็งแรงดังกลาวมีขั้นตอนและแนวทาง
การทํางานคราวๆดังนี้

1.1 เก็บของหรือวัสดุตางๆที่วางอยูภายในหองบริเวณเสาที่มีปญหาตั้งอยูออกใหหมดเพื่อ
ปองกันความเสียหายที่เกิดขึ้น

1.2 ทดสอบความแข็งแรงของคอนกรีตเสาจากเครื่องวัดความแข็งแรงแบบไมทําลาย เพื่อหา
ขอบ เขตการเสริมความแข็งแรง

1.3  ตั้งค้ํายันชนใตคานชั้นบนบริเวณใกลกับจุดที่คานวิ่งเขาหาเสาเพื่อชวยรับน้ําหนัก
1.4 ทําการทุบร้ือผนังดานที่ติดกับเสาทั้งสองดานออกใหหางจากของเสาประมาณ 30 ซม.

ใชไฟเบอรตัดผนังเพื่อกําหนดแนวปองกันการลามขณะทุบ
1.5 ทําการซอมแซมคอนกรีตสวนที่หลุดรอนดวย Non-shrink Concrete  ครั้งหนึ่งกอนเพื่อ

ใหเสาอยูในสภาพที่สมบูรณ
1.6  ใชเหล็กฉากและเหล็กแผน  เชื่อมประกอบกันรัดเสาตนที่มีปญหา  เพื่อชวยในการรับ

แรงและปองกันการโกงเดาะ (Buckling)ของเสา  ตั้งแตที่ระดับหลังฐานรากจนถึงจุดที่
กําหนดไว  โดยเหล็กที่จะนํามาใชตองมีการทาสีกันสนิมกอนใหทั่วถึง

1.7 กอผนังกลับมาชนไวกับเสาที่หุมดวยเหล็กรูปพรรณแลว โดยอาจเชื่อมเหล็กกลมขนาด
เสนผานศูนยกลาง 6 มม. ติดกับโครงเหล็กใชเปนหนวดกุงยึดผนังเพื่อความแข็งแรง

1.8 หากตองการความเรียบรอย อาจเทคอนกรีตปดทับหรือฉาบปูนทับเหล็กรูปพรรณ หรือ
การปดดวยวัสดุทางสถาปตยกรรมอื่นๆ  เพื่อไมใหมองเห็นโครงเหล็กภายใน

1.9  ทาสีทับกันสนิมและอื่นๆใหเรียบรอย

2  การซอมแซมเสาปูนที่แตกราว
การซอมแซมเสาปูนที่แตกราว  ซึ่งเปนงานที่เกี่ยวกับการกอสราง  โดยตั้งเจตนาที่จะทําให

ทานทําการแกไขไดเอง  จะทําใหประหยัดและทําใหบานเรือนมั่นคงแข็งแรงขึ้น
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โดยปรกติแลว  เสาปูนหรือเรียกกันในทางวิชาการวาเสาคอนกรีตเสริมเหล็กนั้น  สวนมากจะ
มีเหล็กเสริมอยูในเสา เพื่อเพิ่มการรับน้ําหนักไดสูงขึ้น  แตเมื่อทิ้งเวลามานาน  เหล็กที่เสริมอยูในเสา
คอนกรีตนั้นเกิดเปนสนิม  ขยายตัวอกทําใหมุมของสวนที่รับแรงเบงของสนิมไมไดก็จะแตกออก  แสดงให
เห็นรอยราว  หรือบางทีแตกหลุดออกมาเลยเห็นเหล็กเปนสนิมไดชัด  เมื่อเปนเชนนี้  ถาเราปลอยทิ้งไวตอไป
เหล็กเมื่อถูกความชื้นในอากาศ  จะเพิ่มการเปนสนิมมากขึ้น  และในที่สุดเหล็กนั้นก็จะขาด  อาคารสวนที่
เสาตนนั้นรองรับอยูก็จะลมพังลงมาได  ไมวันใดก็วันหนึ่ง

ถาทานมีความพรอมที่จะจายเปนคาเปลี่ยนเสาตนใหมเลยคงหมดปญหา  และสามารถทํา
ไดโดยไปตามชางกอสรางมาทําการเปลี่ยนเสานี้  แตถาทานจะทําการซอมแซมใหทุเลา  และคลุมสวนที่เห็น
เหล็กไมใหเปนสนิมตอไปหรือยืดเวลาขึ้นไปอีก  ขอแนะนําทานที่จะซอมแซมเสาที่แตกราว ดังนี้

3  ขั้นตอนการเตรียมและพิจารณางานซอมแซมเสา
3.1 ใหพิจารณารอยราวของเสาคอนกรีตกอน  วารอยราวเพียงตอนมุมเสาเทานั้น  ก็อาจเกิด

เพราะสนิมเบงตัวออกหรือมีวัตถุอื่นมากระทบใหมุมเสาแตกออก ลักษณะเชนนี้ควรจัดซอม
ไดงาย

3.2 สําหรับรอยราวของเสาที่แสดงรอยใหเห็นหนาเสาไปตามเฉียง  หรือบางทําผิวแตกแสดงให
เห็นเหล็กแกนที่เสริมเสา  ลักษณะนี้นาหนักใจ  เสาคนอกรีตตนนี้เสียกําลังแลว  เสาอาจรับ
โครงอาคารไวไมได  นับวาเปนอันตรายควรตองซอมและเปลี่ยนเสาตนนั้นโดยดวน  เพราะ
เมื่อคอนกรีตราวเชนนี้  แสดงวาคอนกรีตแตกแลว  ไมมีกําลังตานทานแรงกดได  เวนไวแตยัง
ไมพังลงมา  อาจเปนเพราะเหล็กชวยรับอยู  ดังกลาวนี้ไมแนะใหซอมช่ัวคราว  ควรเปลี่ยน
เสาเพื่อความปลอดภัยของผูพักอาศัย

4  การซอมรอยราวตรงมุมดวยตนเอง  มีขอแนะนําดังนี้
4.1  ใหใชตะปูตอกคอนกรีตหรือสกัด  หรือใชหัวคอนคอยกะเทาะสวนที่เปนรอยราว  เปดหนาปูน

ใหกวางขึ้นจนตลอดรอยราวนั้น
4.2  ใชแปลงสีฟนเกา ๆ หรือแปลงเหล็ก  ถูสวนที่สกัดออกใหผงฝุนที่อุดออกใหหมดหรือกะเทาะ

และขัดสนิมออก
4.3  นําน้ําสะอาดราดผิวหนาที่กะเทาะเปดหนาคอนกรีตเอาไวใหสะอาด  แลวเอาน้ําปูนซีเมนต

ผสมใหเหลว ๆ ราดหรือทาลงไปบนหนาคอนกรีตที่กะเทาะแลว
4.4  ผสมปูนกอนหรือปูนที่ใชฉาบ  นําปูนซีเมนตตวง 1 สวน  ผสมกับทรายละเอียดที่สะอาด 2

สวน  ผสมกันแลว คอย ๆ ใสน้ํา  คลุกจนสวนผสมเหนียวและขน  ทดลองจับดูวาสวนผสมจับ
กันเปนกอนได  อยาใหเหลวเด็ดขาด

4.5  นําปูนฉาบปาดดวนเกรียงเหล็ก  หรือถามีชอนเกา ๆ  หรือใบมิด  ตักปูนกอนปาดปูนลงบน
หนาคอนกรีตที่เตรียมไว  ปาดใหมีความหนาประมาณ 1-1.5 เซนติเมตร ใหทั่วหนา  แลวทิ้ง
งานไวประมาณ 10 นาที  พอเห็นวาปูนกอหมาดพอ  ใหปาดปูนกอใหหนาขึ้นอีก 1-1.5
เซนติเมตร ทําดังนี้ เปนชั้น ๆ ไป  จนไดปูนกอที่ฉาบผิวเสมอกับผิวเสาปาดปูนใหเรียบไปตาม
หนาเสา  ใหเปนเหล่ียมของเสา  อยาใจรอนกดเครื่องมอที่ปาดแรง  จะทําใหปูนฉาบที่ทําไว
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หลุดลงมาตองเริ่มทําใหม  หรืออาจใชเหลี่ยมของไมตรง ๆ  ทาบเสมอตอนมุมเสา  แลวปาด
ปูนฉาบใหเต็มในตอนมุมที่สัมผัสกับไมแลวดึงไมออกเมื่อปูนฉาบติดตอนมุม

4.6 .คลุมงานที่ทําเรียบรอยดวยผาชื้นเอาไว 1-2 วัน  หลังจากนั้นเอาน้ํารดใหชุมหรือคลุมผาชื้น
หรือเปยกตอไปอีก 7-15 วัน  จะไดสวนของปูนกอที่ซอมเสาแข็งแรงเต็มที่

4.1.3  คานโครงสราง

1  การเสริมความแข็งแรงใหกับโครงสรางดวยคานเหล็กรองรับ
ในกรณีเมื่อพบความเสียหายเกิดขึ้น  ควรปรึกษากับวิศวกรเพื่อกําหนดแนวทางในการซอม

แซมดังกลาว  ที่นิยมและสามารถทําไดจะเปนเสริมโครงสรางดวยเหล็กรูปพรรณ แตตองระวังเรื่องรอยตอที่
จะเชื่อมกับเสาหรือคานคอนกรีต  ในปจจุบันมีการใช ไฟเบอรเพื่อซอมแซมโครงสรางเชนกัน

2  การเสริมความแข็งแรงของคานดวยอีพ็อกซี่ หรือ Non-shrink Concrete
การซอมแซมคานที่เสียหายสามารถทําไดโดยการเสริมเหล็กเพิ่มเพื่อความแข็งแรง  และใช

สาร อีพ็อกซี่หรือ Non-shrink Concrete ซอมคอนกรีตสวนที่แตกเสียออกแทนที่คอนกรีตสวนที่หายไปแลว
เสริมใตคานคอนกรีตเดิม  ดวยคานเหล็กรูปพรรณ  ซึ่งการซอมแซมดังกลาววจะมีขั้นตอนการทํางานดังนี้

1. ยายของที่วางอยูในหองเหนือคานที่มีปญหาออกใหหมดเพื่อลดภาระการรับน้ําหนัก
2. ทําการค้ํายันทองคานและตงไมใหแข็งแรงแนนหนา โดยใชค้ํายันที่ตงแตละตัวแลวถายน้ํา

หนักลงที่ใตถุน หากพื้นไมแนนตัวพออาจปูแผนคอนกรีตชวย
3. สกัดคานคอนกรีตสวนที่เสียหายออกทีละนิดจนถึงคอนกรีตที่ดี  ขั้นตอนนี้ตองระมัดระวังเปน

พิเศษ  หากสกัดเขาไปจนถึงดานในของเหล็กเสริมแลวยังไมพบคอนกรีตที่ดี  ใหหยุดทันที
และแจงใหวิศวกรเขามาตรวจสอบ  เพื่อกําหนดแนวทางที่เหมาะสมอีกครั้ง

4. ทําความสะอาดคานใหปราศจากเศษปูน เศษหินหรือฝุนละออง
5. ใชแปรงลวดขัดสนิมเหล็กออกใหมากที่สุดเทาที่จะทําได  พยายามกําจัดสวนที่เปนเกร็ดสนิม

เหล็กออกใหหมด
6. ทําความสะอาดพื้นผิวอีกครั้งโดยใชปมลมเปาลมใหทั่วเพื่อกําจัดเศษผง และฝุนละออง
7. ฉาบแตงหรือเขาแบบเทซอมคานดวย อีพ็อกซี่ หรือ Non-shrink Cocrete  ใหเรียบรอยไมมี

สวนใดของเหล็กโผลออกใหเห็น
8. ใชแผนเหล็กขนาด กวาง0.25 ม. x  ยาว 0.35 ม. x  หนา 10 มม. ยึดติดกับเสาโครงสรางที่รับ

คานดวยพุกเคมี ขนาดเสนผานศูนยกลาง 12 มม. ขางละ 4 ตัว
9. ใชคานเหล็กรูปพรรณปกกวาง (Wide Flange) ขนาด 125 x 250 มม. น้ําหนัก 29.6 กก./ม.

เชื่อมติดกับแผนเหล็กทั้ง 2 ฝง  โดยใชเหล็กฉากขนาด 75 x 75 x12 มม. โดยตําแหนงของ
คานเหล็กใหวางชิดกับทองของคานคอนกรีตใหมากที่สุด  แตไมตองยึดไวดวยกัน  เหล็กรูป
พรรณทั้งหมดที่นํามาใชตองมีการทาสีปองกันสนิมอยางทั่วถึงดวย  โดยตองทากอนยกติดตั้ง
และเมื่อติดตั้งเสร็จเรียบรอยใหทาเก็บบริเวณรอยเชื่อมใหทั่วดวย
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6.4.4.3  พ้ืนโครงสราง

ลักษณะการเกิด การซอมแซม
1 การซอมซีเมนตที่แตกราว - มักพบกันอยูเสมอการเทพื้นซีเมนตจะเกิดรอยแตกราวหรือแตกหลุดออกเปน

บางสวนของพื้นเสมอ หรืออาจเกิดจากการหดของผิวพื้นเปนเสนเล็กๆแบบ
ตาขาย  ลักษณะเชนนี้ไมทําใหพื้นเสียกําลังไปแตทําใหความงามลดลง
สําหรับพื้นที่มีรอยแตกชํารุดเปนแผลลึกลงไปจากผิวนั้น  เปนเรื่องที่ควรสน
ใจ  และพิจารณาวาอาจแตกไปถึงสวนที่ตองรับกําลังโครงสราง  จะทําให
เกิดยุบพังลงมาได สวนการแตกของพื้นสวนใหญที่ไมเกี่ยวกับการรับโครง
สรางของอาคาร  จึงควรจัดซอมกันไดเอง  โดยไมตองใหวิศวกรหรือผู
ชํานาญการพิจารณากอน

2 รอยแตกที่ เปนเสนหรือ
เปนหลุม

-   ควรจะไดรับการเตรียมรอยที่จะซอมเสียกอน  ใชสกัดปากแบนกะเทาะขอบ
ๆ ของรอยเสนใหหางจากรอยประมาณ 1-2 นิ้ว  เรียกวา  เปดหนาคอนกรีต
เกาออก ใหรอยสกัดทํามุมกับระดับพื้นประมาณวาไมชันกวา  60  องศา
ใหเอียงไวเสมอ  สํารับการแตกที่เปนหลุมก็ควรสกัดรอบ ๆ หลุม  หรือให
คอนกรีตกะเทาะออกโดยเปดผิวแตกใหเห็นเนื้อคอนกรีตที่สกัดใหม  เทากับ
วาสกัดลงไปประมาณ 1 เซนติเมตร

- ตอไปใหผสมปูนฉาบที่จะซอมรอยแตก  ถาเปนรอยแตกเปนเสนและสกัด
แลวใหใชปูนทราย(cement  mortar) อัตราสวนผสม 1:1  หรือ  1:2  (โดย
ปริมาตร) ใชปูนซีเมนต 1 สวน  ผสมกับทรายหยาบ หรือ ทรายกลาง 1 หรือ
2 สวน  นําวัสดุทั้ง 2 ชนิดผสมกันในจํานวนที่เพียงพอ  คลุกจนสวนผสมเขา
กันดี  แหวกกลางสวนผสมนําน้ําสะอาดใสแลวคอยคลุกสวนผสมใหขนเอา
ไวกอน  หรือถาตองการใหเหลวขึ้นก็เติมน้ําแลวผสม  จะไดความเหลวตาม
ตองการ  และที่จะนําน้ําเขาผสมกับปูนทรายได  ตอเมื่อไดเตรียมผิวที่จะทํา
การซอมไวแลว   และไมทิ้งสวนผสมไวนานเกิน 1 ชั่วโมง  มิฉะนั้นจะทําให
ปูนซีเมนตกอตัวเสียกอนและเสียกําลังความแข็งแรง

รอยแตกที่สกัดแลว - ใหปดฝุนที่สกัดออกใหหมด  แลวราดน้ําใหชุม ทิ้งผิวใหน้ําแหง  หรือจะเช็ด
ออกแตเนื้อคอนกรีตเกาจะมีน้ําชุมอยู  ผสมปูนทรายดวยอัตราสวนเดียวกัน
กับปูนทรายที่ซอมคือ 1 : 2 ใหเหลว  ลาดผิวสวนที่จะซอมใหทั่ว  น้ําปูน
ทรายจะเคลือบผิวคอนกรีตหนาประมาณ ½ เซนติเมตร  ถาเปนรอยเสนก็
นําปูนทรายผสมขน ๆ อุดรอยใหเต็ม  หรือถาเปนรอยแตกกวางเปนหลุม
ใหญ  ควรนําหินขนาด ¾ -11/2 นิ้ว ใสในสวนผสมปูนทรายนั้นอีก  3 สวน
ผสมกันเปนคอนกรีตที่มีสวนผสม 1:2:3 เทลงในหลุมแตกใหเต็ม  ทิ้งสวนที่
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อุดเทลงรอยแตกไว  จนกระทั่งเห็นวาสวนผสมหมาด  เวลาประมาณ  3-5
ชั่วโมง  ถาอากาศรอนผิวก็จะแหงเร็ว  แลวจึงมาแตงผิวหนาใหเรียบเสมอ
เปนเนื้อเดียวกันหรือประสานรอยตอกันได  อาจตองพรมน้ําเล็กนอยถาผิว
แหงไปแลว   แตงผิวใหเรียบ  ปดรอยซอมไวดวยแผนไมอัดหรือวัสดุแผนอื่น
1 วัน  หลังจากนั้นใชผาชุบน้ําคลุม  รดน้ําใหชุมตลอดเวลา  เปนเวลาไม
นอยกวา 7 วันไมใหสวนซอมรับน้ําหนักมากภายในระยะเวลาอยางนอย 21
วัน  จะดีมาก แตอยางนอย 14 วัน พื้นที่ทําการซอมก็จะมีความแข็งแรงพอ
ที่จะรับกําลังได  แตถาเกิดรอยราวอีก  แสดงวาเกิดการทรุดหรือการรับ
กําลังของโครงสรางบกพรองตองใหวิศวกรโยธามาพิจารณาหาทางแกไขใน
เรื่องการรับน้ําหนัก  นับวาเปนงานที่ตองใชเวลา  และความสามารถของ
ชางในการจัดซอม  เปนตน

การตัด-เจาะพื้นสําเร็จรูป - ควรตัดออกตลอดชวงความยาวของพื้นแตละแผน  เชน  การตัดพื้นเพื่อจะ
วางแนวพาดบันไดใหม  การเพิ่มความหนาหรือยกพื้นชั้นลางขึ้นจากเดิม
มากกวา 0.30 เมตร  ควรทําการทุบสกัดพื้นเดิมออกกอนที่จะมีการถมทราย
เทพื้นคอนกรีตทับ   ถาตองมีการตัดพื้นสําเร็จเพื่อการทําชอง Shaft งาน
ระบบภายใน  ควรเปนบริเวณใกลกับคานคอนกรีตเดิม

- เมื่อระยะของ  floor  to  floor นั้นลดลง  ควรเปนตามพระราชบัญญัติควบ
คุมอาคาร พ.ศ. 2544  ถาติดระบบปรับอากาศแลว ควรมีความสูงไมนอย
กวา  2.40 เมตร

- ไมควรทําการตัดตงของพื้นสําเร็จรูปเปนอันขาด โดยเฉพาะในสวนที่เปน
รอยตอที่รองรับน้ําหนักของแนวผนังระหวางคูหา ควรพิจารณาเลือกชนิด
ของพื้นที่เหมาะสม  โดยขึ้นอยูกับ น้ําหนักบรรทุก  ความหนา  และขนาด
ของพื้น  รวมทั้งสัดสวนของชวงเสา  3.50 -4.00 เมตร

6.4.4.4  หลังคา
โครงสรางหลังคาที่เปนโครงเหล็กควรมีการตรวจสอบ ถาพบวาเปนสนิมควรแกไขโดยทันที

สวนการรั่วซึมสามารถใชวัสดุอุดและยาแนวแตวาจะมีอายุการใชงานที่จํากัด
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ

ชื่อ-นามสกุล       นาย  บดินทร  ตั้งศิลปโอฬาร                         ชื่อเลน     ไช  (CHAIs)
วัน/เดือน/ปเกิด  14 สิงหาคม พ.ศ. 2519    สถานที่เกิด  กรุงเทพฯ
E-mail  Address : BORDINTAR  @  YAHOO.COM

      BORDINTEC  @  HOTMAIL.COM
วุฒิการศึกษา
     พ.ศ.2537 จบระดับการศึกษามัธยมตน-มัธยมปลาย รร. นวมินทราชูทิศ พายัพ เชียงใหม

พ.ศ.2543    ปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรบัณทิต    คณะสถาปตยกรรมศาสตร
มหาวิทยาลัยรังสิต  พ.ศ. 2542

พ.ศ. 2545   ปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต   กลุมวิชาเทคโนโลยีสถาปตยกรรม
การกอสราง  สาขาสถาปตยกรรม  ภาคสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ประสบการณ
พ.ศ. 2542  ฝกงานกับบริษัท Tandem Architect Co.,Ltd
พ.ศ. 2543-2545  ทํางานเปน Designerอิสระ

ผลงานทางวิชาการ -
รางวัลหรือทุนการศึกษาเฉพาะที่สําคัญ  -
ตําแหนงและสถานที่ทํางาน : Home studio

- ศิลปนอิสระ
- สถาปนิก / Designer
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