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 อาคารวิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เป็นอาคารสงู 15 ชัน้ ใช้งานเพือ่ประกอบกิจกรรมการเรียนการ

สอนและการวิจัยที่มีการใช้สารเคมีในการทดลอง เมื่อผ่านการใช้งาน 14 ปี สภาพอาคารและระบบประกอบอาคารเสื่อมสภาพ ก่อให้เกิด

ปัญหาต่อการใช้อาคาร ผู้บริหารวิทยาลยัฯจึงมีแผนในการปรับปรุงอาคารและงานระบบฯ เพื่อฟื้นสภาพ ในระหว่างที่อาคารยังใช้งาน และ

ดําเนินงานเสร็จสิน้ เป็นที่เรียบร้อยเมื่อปีพ.ศ.2551 การดําเนินโครงการลกัษณะนี ้จดัเป็นโครงการแรกของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั การศึกษา

นีม้ีวตัถปุระสงค์เพือ่ศึกษาขัน้ตอนการดําเนินงานโครงการ การวางแผนระยะเวลาและงบประมาณ การตรวจงานให้ได้คุณภาพที่ต้องการและ

การป้องกนัผลกระทบจากการดําเนินงานโครงการฯ ใช้แนวทางกรณีศึกษา ทําการศึกษาโครงการปรับปรุงฯในช่วงปีพ.ศ.2548 – 2551 การเก็บ

รวบรวมข้อมลูโดยวิธีการสมัภาษณ์ผู้ดําเนินงานโครงการฯและสบืค้นเอกสาร จากนัน้นําข้อมลูที่ได้มาทําการวิเคราะห์และอภิปรายผล 

 จากการศึกษาพบว่า โครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบฯ มีขัน้ตอนการดําเนินงานประกอบด้วย การกําหนดความต้องการ

ปรับปรุงพืน้ที่ จึงติดต่อผู้ออกแบบเพือ่ทําการออกแบบกัน้ห้อง ทําการสาํรวจงานระบบประกอบอาคารโดยวิศวกรผู้ เชี่ยวชาญและจดัทํารายงาน

ความเสยีหาย และสรุปให้ทําการซ่อมแซมใหญ่ ผู้ออกแบบจดัทํารูปแบบรายการและประมาณราคาให้เจ้าของอาคารเสนอขออนุมัติแบบ และ

ของบประมาณ เมื่อได้รับงบประมาณ ทําการปรับปรุงรูปแบบรายการให้สอดคล้องกบังบประมาณที่ได้รับและวางแผนเตรียมการปรับปรุงโดย

ทําการสือ่สารทําความเข้าใจกับผู้ ใช้อาคาร วางแผนจัดเตรียมพืน้ที่สํารองและวางแผนโยกย้ายพืน้ที่ เมื่อปรับปรุงรูปแบบรายการแล้วเสร็จ

เจ้าของอาคารทําการจัดจ้างผู้ รับเหมาและผู้ควบคุมงานโดยปฏิบัติตามระเบียบ นร. ว่าด้วยการพสัดุ พ.ศ.2535 จนได้รับผู้ รับเหมาและผู้

ควบคมุงานมาดําเนินงานก่อสร้าง โดยเร่ิมจากการวางแผนการก่อสร้าง โดยมีผู้ประสานการใช้พืน้ที่ร่วมวางแผน ในขณะที่ผู้ รับเหมาเตรียมการ

ก่อสร้างขออนมุตัิแบบและวสัด ุก่อนปฏิบตัิงานก่อสร้างผู้ประสานงานฯ ประสานงานในการปิดกัน้พืน้ที่ การป้องกนัผิวพืน้ที่และเคร่ืองมือ ตรวจ

นบัครุภณัฑ์ สง่มอบพืน้ที่และโยกย้าย เมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จ ผู้ รับเหมา ผู้ควบคมุงานและผู้ประสานงานฯ ตรวจรับงานแต่ละชัน้ คืนพืน้ที่ ตรวจ

รับครุภณัฑ์ และโยกย้ายกลบั เมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จทกุพืน้ที่ ผู้ รับเหมาและผู้ควบคมุงานทดสอบระบบ ตรวจรับและสง่มอบงาน ผู้ รับเหมาอบรม

การใช้อาคารสง่มอบเอกสาร และแบบสร้างจริง จึงเป็นอนัแล้วเสร็จ 

 การดําเนินงานใช้ระยะเวลาโดยรวมประมาณ 2 ปี 6 เดือน ประกอบด้วย การสาํรวจระบบฯ 6 เดือน การออกแบบ 3 เดือน การขอ

งบประมาณ 6 เดือน การจัดจ้าง 6 เดือน และก่อสร้าง 9 เดือน การวางแผนก่อสร้างวางแผนตามข้อกําหนดในสญัญาจ้างและทําการปิด

ปรับปรุงทีละชัน้โดยมีลําดับตามแผนการโยกย้ายพืน้ที่ มีค่าใช้จ่ายในการสํารวจระบบฯและค่าออกแบบประมาณ 4.5%ของค่าใช้จ่ายทัง้

โครงการ การแบ่งงวดงานเดิมแบ่งเป็นระบบตามหมวดงานในสญัญาจ้าง ภายหลงัมีการแบ่งงวดงานและตรวจรับงานตามพืน้ที่เป็นชัน้ มี

ผลกระทบต่อการใช้อาคาร 3 ด้าน คือด้านการสญูเสยีพืน้ที่ การปิดใช้งานระบบฯ และเสยีงรบกวน โดยมีวิธีการป้องกนัผลกระทบ 3 วิธีโดยการ

เตรียมพืน้ที่สาํรอง การต่อระบบสาํรองและการกําหนดเวลาทํางานเลีย่งเวลาใช้อาคาร 

 จากการศึกษาสรุปได้ว่า โครงการลกัษณะนีม้ีกระบวนการดําเนินงานแตกต่างจากการปรับปรุงอาคารและงานระบบฯทั่วไป โดย

ขัน้ตอนสาํคญัที่ทําให้อาคารมีการใช้งานต่อเนื่องประกอบไปด้วย การเตรียมการปรับปรุงโดยการสือ่สารกบัผู้ใช้อาคารให้เข้าใจถึงความจําเป็น

ในการปรับปรุง การจดัเตรียมพืน้ที่สาํรอง และการวางแผนโยกย้ายผู้ ใช้อาคาร ด้านการวางแผนระยะเวลาเจ้าของอาคารมีความจําเป็นเร่ิม

พจิารณาจดัทําโครงการเมื่ออาคารมีอายุประมาณ 10 -15 ปี โดยอาจวางแผนในการสํารวจระบบฯล่วงหน้าประมาณ 6 เดือน การกําหนด

ระยะเวลาในการก่อสร้างคํานึงถึงพฤติกรรมในการใช้อาคารเป็นหลกั เจ้าของอาคารจะมีการจัดเตรียมงบประมาณในการสํารวจระบบฯและ

ออกแบบ การแบ่งงวดงานแบ่งตามรูปแบบวิธีการก่อสร้างตามพืน้ที่ การปรับปรุงอาคารและงานระบบฯมีความจําเป็นในการวางแผนป้องกัน

ผลกระทบต่อการใช้อาคาร  
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 DURING OCCUPANCY: CASE STUDY OF THE PETROLEUM AND 

 PETROCHEMICAL COLLEGE, CHULALONGKORN UNIVERSITY.  ADVISOR: 

 ASSOC. PROF. SARICH CHOTIPANICH, Ph.D., 119 pp. 
 

 A teaching and laboratory facilities building of the Petroleum and Petrochemical College, Chulalongkorn University is a 15-storey 

building. In 2005, it had been used for 14 years and become badly deteriorated causing several problems to use and user. In turn, the 

college management decided to renovate the whole building. The project was planned to implement by not closing the building. This plan 

was considered a pioneer project for the University. This study aim to gain insights about project management process, renovation process, 

risks and problems occurred during project implementation. The main data collection methods were documentation and archival search in 

cooperated with semi-structured interviews with a key stakeholders 

 It was found that the steps involved began with defining the need of space improvement. It was suggested that a building 

inspection be conducted by the engineer who later provided a damage of building systems report. The college management agreed that 

should be a major renovation of the building systems. The architect provided the design drawing with a cost proposal to be sent the 

University for approval. After funding was approved, the architect improved the drawing by conform to approved funding while prepare 

temporary working space, and communicate with user to understand the proposed renovations and agreed on moving plan, The college 

management officially hired a contractor and project manager under the Thai government’s policy. The project began with the planning stage 

where the project manager contractor and the space coordinator worked together to schedule a construction plan. Before start construction 

work, the contractor began closing construction areas, protecting the surface and laboratory equipment from the damage of construction, 

checking durable assets, and relocating staff. Upon completion, the contractor and project manager were required to make a final and 

complete inspection of the project. 

 This project took 2 years and 6 months to complete with the process consisting of 6 months of system inspection, 3 months of 

designing, 6 months of budget proposal, 6 months of contractor hiring and 9 months of renovation. The construction plan is according to the 

construction contract and plan to closing the whole of each floor to renovated. The building systems inspection and design had constituted 

4.5 % of the overall budget. Initially, work was delegated according to an agreement stipulated in the contract; however, this was later 

changed to work being delegated according to the floor area. 3 problems arose: the loss of working space, system shut-downs and loud 

noise from adjoining areas. 3 preventive measures were adopted to handle these problems, namely, providing extra space, providing 

temporary utilities and planned to work overtime after office hours. 

 Based on the findings of this study, it can be concluded that a project of this kind has a different operational structure than other 

projects. That is, it involves good communication with users of the building is crucial in creating understanding of the need for renovation, 

providing temporary working space, and schedule moving plan. It is suggested that owners of such buildings should start planning for 

renovation when the building has been in use for 10 to 15 years by first conducting a building inspection 6 months in advance. In determining 

a timeframe should consider user’s behavior and need a budget plan for building systems inspection and design. The payment term should 

be divided based on working area of construction. And need to prevent affect the usage of the building. 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปัญหา 

  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  เ ป็นมหาวิทยาลัยชั น้นําและมี ช่ือเสียง เ ป็น

สถาบันอุดมศึกษาแห่งแรกของประเทศไทย ปัจจุบันเปิดทําการเรียนการสอนหลายสาขาวิชา 

ประกอบด้วย บณัฑิตวิทยาลยั วิทยาลยั สถาบนั คณะ และหนว่ยงานตา่งๆ รวมทัง้หมด 42 แห่ง มี

นิสิตนิสิตระดบัปริญญาตรี ปริญญาโท ปริญญาเอก รวมถึงระดบัประกาศนียบตัรบัณฑิต และ

ประกาศนียบตัรบณัฑิตชัน้สงู จํานวนรวมทัง้สิน้ 38,180 คน สาํหรับจํานวนบุคลากรทัง้ข้าราชการ

และพนกังานมหาวิทยาลยัมีทัง้สิน้ 8,093 คน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2555 : ออนไลน์) เพ่ือ

รองรับกิจกรรมการเรียนการสอน มหาวิทยาลยัได้มีการก่อสร้างอาคารกวา่ 200 อาคาร  

  โดยทั่วไปอาคารขนาดใหญ่ประกอบไปด้วยระบบประกอบอาคารเพ่ืออํานวย

ความสะดวกให้แก่ผู้ ใช้อาคาร งานระบบประกอบอาคารสว่นใหญ่แล้วจะประกอบด้วย 3 ระบบ

หลกั   (เกชา ธีระโกเมน และคณะ, 2540) โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

• ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ใช้สําหรับรักษาระดับอุณหภูมิ ปรับ

สภาวะอากาศในบริเวณท่ีต้องการให้อยู่ในเกณฑ์กําหนด ตามความ

เหมาะสมกบัลกัษณะการใช้งานของอาคารนัน้ๆ  

• ระบบสขุาภิบาลและป้องกันอัคคีภยั ระบบสุขาภิบาลเป็นระบบท่ีเก่ียวข้อง

กบันํา้ ซึง่ถือเป็นปัจจัยสําคญัต่อการดํารงชีวิตของมนุษย์ในการอุปโภคและ

บริโภค ระบบสขุาภิบาลท่ีจัดว่าเป็นระบบพืน้ฐานจําเป็นต้องมีในทุกอาคาร 

ได้แก่ ระบบนํา้ประปา ระบบระบายนํา้เสีย ระบบบําบัดนํา้เสีย สว่นระบบ

ป้องกันอัคคีภัย มีวัตถุประสงค์เพ่ือความปลอดภัยของผู้ ใช้อาคารและ

ทรัพย์สนิ  ประกอบไปด้วยระบบสญัญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ระบบดบัเพลิง

ด้วยนํา้ ระบบควบคมุควนัไฟ 

• ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร ระบบไฟฟ้าในอาคารโดยส่วนใหญ่ จะแยกย่อย

ออกไปอีก 2 ระบบ คือ ระบบไฟฟ้ากําลงั เป็นระบบท่ีทําหน้าท่ีจ่ายไฟฟ้า

ให้กับอุปกรณ์ไฟฟ้าท่ีมีอยู่ในอาคารทัง้หมด และระบบไฟฟ้าสื่อสาร เป็น
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ระบบท่ีเก่ียวข้องกบัระบบสญัญาณต่างๆ เช่น ระบบโทรศพัท์ ระบบแจ้งเหตุ

เพลงิไหม้ ระบบสายอากาศโทรทศัน์และวิทยุรวม ระบบเสียง ระบบโทรทศัน์

วงจรปิด ระบบคอมพิวเตอร์ เป็นต้น 

  เม่ือระบบประกอบอาคารถูกใช้งานได้ระยะหนึ่ง เป็นธรรมดาท่ีจะเกิดความ

เสื่อมสภาพทัง้จากการใช้งานและท่ีเกิดจากอายุการใช้งานท่ีมีระยะเวลาจํากัด โดยระบบปรับ

อากาศและระบายอากาศ และระบบสขุาภิบาลมีประมาณการอายุใช้งาน 15 – 20 ปี ระบบไฟฟ้า 

10 – 15 ปี   (Nutt, 1996 อ้างถึงใน เสริชย์ โชติพานิช, 2553) เม่ือถึงอายุการใช้งาน สว่นประกอบ

อาคารตา่งๆ ไม่สามารถรองรับกิจกรรมได้อย่างมีประสิทธิภาพ เกิดความชํารุดเสียหาย และเป็น

ปัญหาตอ่ผู้ใช้งาน 

  อาคารการศึกษาในจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยก็เช่นเดียวกัน จากฐานข้อมูล

รายละเอียดอาคาร สํานักบริหารระบบกายภาพ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย พบว่ามีอาคาร

การศกึษาขนาดใหญ่ ท่ีมีอายอุยูใ่นช่วงดงักลา่วมากกวา่ 10 อาคาร มีกิจกรรมการเรียนการสอนใน

อาคารดําเนินไปอยา่งตอ่เน่ือง เม่ือถึงอายกุารใช้งานสว่นประกอบอาคารต่างๆ ไม่สามารถรองรับ

กิจกรรมได้อย่างมีประสิทธิภาพ เกิดความชํารุดเสียหายเป็นปัญหาต่อผู้ ใช้งาน จึงจําเป็นต้อง

ดําเนินการปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพให้กลบัฟืน้คืนมารองรับการใช้งานอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ

อีกครัง้ แต่กิจกรรมการเรียนการสอนต้องมีการดําเนินไปอย่างต่อเน่ืองไม่สามารถมารถหยุดได้ 

เพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบต่อกิจกรรมการเรียนการสอน การดําเนินการปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพ จึงมี

ความจําเป็นต้องทําในระหว่างท่ีอาคารมีการใช้งาน การดําเนินการปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพนี ้จึงมี

ลกัษณะท่ีแตกตา่งจากการดําเนินการก่อสร้างอาคารทัว่ไป เพราะต้องดําเนินการปรับปรุงเพ่ือฟืน้

สภาพ ในระหวา่งท่ีมีการใช้งานอาคาร 

  ในปี พ.ศ.2550 ได้มีการดําเนินการปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลยั

ปิโตรเลียมและปิโตรเคมี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ซึ่งเป็นอาคารของ 2 หน่วยงานคือ วิทยาลยั

ปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี และสถาบนัวิจยัโลหะและวสัด ุเป็นสว่นหนึง่ใน “โครงการปรับปรุงอาคาร

และงานระบบ วิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี” เป็นการดําเนินงานในปีท่ีอาคารมีอายุได้ 14 ปี 

สภาพระบบประกอบอาคารก่อนปรับปรุงมีความเสื่อมสภาพ เสี่ยงต่อการเกิดอันตราย ได้แก่ แผง

ควบคุมวงจรไฟฟ้าเก่าอยู่ในสภาพเสี่ยงต่อการเกิดอันตราย, เกิดนํา้ร่ัวจากชัน้ 3 ลงห้องประชุม 

เป็นต้น จึงมีการดําเนินงานปรับปรุงอาคารและงานระบบโดยมีเง่ือนไขในการปรับปรุงให้มีการ

ดําเนินงานในขณะท่ีการใช้งานอาคารของทัง้ 2 หน่วยงาน ยังคงสามารถดําเนินกิจกรรมไปได้

อยา่งตอ่เน่ือง และอุปกรณ์เคร่ืองมือทดลองมีความปลอดภยั สามารถดําเนินการปรับปรุงเพ่ือฟืน้
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สภาพจนแล้วเสร็จ ระบบประกอบอาคารท่ีเสื่อมสภาพ สามารถกลบัฟืน้คืนมารองรับการใช้งาน

อาคารได้อยา่งปกติอีกครัง้  

  จากการดําเนินการปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพระบบสขุาภิบาล และไฟฟ้าในครัง้นี ้จึง

เกิดคําถามในการวิจยัวา่  

• การปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี  

มีขัน้ตอนการดําเนินงาน ในระหวา่งท่ีมีการใช้งานอาคารอยา่งไร 

• การปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี มี

การบริหารโครงการ ในเ ร่ืองการวางแผนระยะเวลา มีการวางแผน

งบประมาณ และการตรวจคณุภาพงานอยา่งไร 

• การปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี มี

การป้องกนัผลกระทบตอ่การใช้อาคาร จากการดําเนินงานปรับปรุงฯ อยา่งไร 

  การศึกษานี ้จะนํามาซึ่งความรู้และความเข้าใจในเร่ือง ขัน้ตอนดําเนินงาน

ปรับปรุงอาคารและงานระบบ ในขณะท่ีมีการใช้งานอาคาร การบริหารโครงการ ในเร่ืองระยะเวลา 

งบประมาณ และการตรวจคณุภาพงาน และแนวทางการป้องกันผลกระทบต่อการใช้อาคาร จาก

การดําเนินงานปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี สามารถใช้

ประโยชน์สาํหรับการปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพอาคารการศึกษาอ่ืนๆ ในจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ท่ี

จะเกิดขึน้ตอ่ไปในอนาคต 

 

 1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา  

  1. เพ่ือศกึษาขัน้ตอนการดําเนินงานปรับปรุงอาคารและงานระบบฯ ในระหว่างท่ี

มีการใช้งาน 

  2. เพ่ือศึกษาการบริหารโครงการในเร่ืองการวางแผนระยะเวลา การวางแผน

งบประมาณ และการตรวจคณุภาพงาน ในการปรับปรุงอาคารและงานระบบ 

  3. เพ่ือศึกษาการป้องกันผลกระทบต่อการใช้งานอาคาร จากการดําเนินงาน

ปรับปรุงอาคารและงานระบบ ในระหวา่งท่ีมีการใช้งาน 
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 1.3 ขอบเขตของการศึกษา  

  การศึกษาครัง้นีมี้ขอบเขตมุ่งเน้นศึกษาเฉพาะขัน้ตอนการดําเนินงานการ การ

วางแผนระยะเวลา การวางแผนงบประมาณ การตรวจคุณภาพงาน  และการป้องกันผลกระทบ  

ในการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ วิทยาลัยปิโตรเลียมและปิโตรเคมี 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัช่วง ปี 2548 - 2551 

 1.4 ข้อจาํกัดการศึกษา 

  การศกึษาครัง้นี ้มีข้อจํากดัการศกึษาท่ีผู้ศกึษาไม่สามารถทําการศกึษาได้ดงันี ้

• การศึกษาข้อมูลซึ่งเป็นเหตุการณ์ในอดีต มีการตกหล่นของข้อมูล รูปถ่ายใน

ระหวา่งการปรับปรุงไม่สามารถสบืค้นได้ 

• ผู้ ดําเนินงานในโครงการต่างแยกย้ายเม่ือโครงการดําเนินงานแล้วเสร็จทําให้

ข้อมลูหลายสว่นกระจดักระจายและสญูหาย 

• ข้อมูลบางส่วนไม่ได้มีการบันทึกไว้ ได้แก่ ค่าใช้จ่ายทางอ้อมท่ีเจ้าของอาคาร

สาํรองจ่ายเอง 

 

 1.5 ระเบียบวิธีการศึกษา  

  การวิจัยครัง้นีใ้ช้แนวทางการดําเนินการศึกษาแบบกรณีศึกษา โดยเลือก

กรณีศึกษาแบบ Critical Case (Kuzel, 1992 อ้างถึงใน Miles, 1994) ซึ่งข้อมูลท่ีได้จากศึกษา

กรณีศกึษาประเภทนี ้สามารถนําไปประยกุต์ใช้ได้มากท่ีสดุกบักรณีศกึษาอ่ืนๆ  เก็บข้อมลูโครงการ

โดยจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารวิทยาลยั ผู้ ออกแบบและท่ีปรึกษาโครงการ ซึ่งเป็นผู้ ดําเนินการ

โดยตรง ทําการรวบรวมข้อมูลเอกสารท่ีเก่ียวข้องกับอาคาร และโครงการปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพฯ 

ทัง้ท่ีเป็นแบบก่อสร้าง งบประมาณในการดําเนินงาน และแผนการดําเนินงาน แล้วนํามาวิเคราะห์

ด้วยหลกัการบริหารโครงการ เร่ืองการวางแผนระยะเวลา การวางแผนงบประมาณ การตรวจ

คุณภาพงาน รวมถึงการศึกษาการป้องกันผลกระทบจากการดําเนินงานปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพฯ 

โดยทําการศกึษาข้อกําหนด การสมัภาษณ์ผู้บริหารวิทยาลยั เจ้าหน้าท่ีดูแลอาคาร และท่ีปรึกษา

โครงการ แล้วจึงทําการวิเคราะห์ข้อมลูท่ีรวบรวมได้ และอภิปรายผลการศกึษา 
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  วิธีการทําการศกึษามีขัน้ตอนตอ่ไปนี ้

  1. ศึกษาแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ เพ่ือใช้เป็น

กรอบแนวความคิดเร่ืองประมาณการอายอุาคาร เร่ืองขอบเขตการบริหารโครงการ  

  2. ศึกษาแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารโครงการเพ่ือกําหนดกรอบใน

การศกึษาเร่ืองการวางแผนระยะเวลา การวางแผนงบประมาณ และการตรวจคณุภาพ 

  3. รวบรวมข้อมลูโดยอ้างอิงจากกรอบแนวความคิดทฤษฎีท่ีใช้ในการดําเนินการ

ศกึษาโดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

• เอกสารข้อมลูอาคาร แบบอาคารทัง้ก่อนทําการปรับปรุง และแบบสร้าง

จริงหลงัการปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพฯ เพ่ือศกึษาขอบเขตการดําเนินงาน 

• ข้อมูลเก่ียวกับอาคารจากการสมัภาษณ์ ผู้บริหารวิทยาลยัปิโตรเลียม

และปิโตรเคมี ผู้ ออกแบบและท่ีปรึกษาในการปรับปรุงเพ่ือฟื้นสภาพฯ 

เจ้าหน้าท่ีดูแลอาคาร เพ่ือศึกษาความเป็นมาของโครงการ ปัญหาท่ี

เกิดขึน้ก่อนดําเนินการปรับปรุง 

• เอกสารเก่ียวกบัการจดัตัง้โครงการ เพ่ือศึกษา การจัดโครงการสร้างการ

บริหารโครงการ วตัถปุระสงค์ของโครงการ ขอบเขตการดําเนินงาน 

• เอกสารแผนการดําเนินงานปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพฯ เพ่ือศึกษาเร่ืองการ

วางแผนระยะเวลาในการดําเนินงาน 

• เอกสารปริมาณงานปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพฯ เพ่ือศึกษาเร่ืองงบประมาณ

ท่ีใช้ในการดําเนินงาน และขอบเขตการดําเนินงาน 

• เอกสารข้อกําหนดโครงการ เพ่ือศกึษาเร่ืองคณุภาพงาน 

• เอกสารเก่ียวกับวิธีการทํางานปรับปรุงเพ่ือฟื้นสภาพฯ และจากการ

สมัภาษณ์ เจ้าหน้าท่ีดูแลอาคาร และท่ีปรึกษาโครงการ เพ่ือศึกษาวิธี 

ขัน้ตอนการดําเนินงาน 

  4. สมัภาษณ์ผู้บริหารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี เจ้าหน้าท่ีดูแลอาคาร 

และท่ีปรึกษาโครงการ เร่ืองปัญหาท่ีเกิดขึน้ในระหวา่งการดําเนินงานปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพฯ และ

การวางแผนป้องกนัผลกระทบจากการดําเนินงานปรับปรุงเพ่ือพืน้สภาพฯ 



6 

 

  5. ศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือผลการศึกษาโดยมีประเด็นท่ีต้องทําการ

วิเคราะห์ดงัตอ่ไปนี ้

• ขัน้ตอนการดําเนินงานโครงการ 

• การวางแผนระยะเวลาในการดําเนินงาน 

• การวางแผนงบประมาณ 

• การตรวจสอบคณุภาพงาน 

• การดําเนินงานปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพฯ 

• การวางแผนป้องกันผลกระทบต่อการใช้อาคาร จากการดําเนินงาน

ปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพฯ 

  6. สรุปและอภิปรายผลการศกึษาในเร่ืองดงัตอ่ไปนี ้

• อภิปรายเร่ืองการดําเนินงานโครงการปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพระบบฯ 

• อภิปรายเร่ืองการวางแผนระยะเวลา การวางแผนงบประมาณ ตรวจสอบ

คณุภาพงาน ในโครงการปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพระบบฯ 

• อภิปรายเร่ืองการวางแผนป้องกนัผลกระทบจากการดําเนินงานปรับปรุง

เพ่ือฟืน้สภาพระบบฯ  

 

  โดยกระบวนการและขัน้ตอนในการศกึษาทัง้หมดอธิบายไว้ในแผนผงัท่ี 1.1 
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แผนผงัท่ี 1.1 แสดงกระบวนการและขัน้ตอนในการศกึษ
า 
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บทที่ 2 

การบริหารโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบในระหว่างที่มีการใช้งานอาคาร 

2.1 ความจาํเป็นในการปรับปรุงอาคารและงานระบบจากการเส่ือมสภาพตามอายุ

 อาคาร 

 อาคารการศึกษาขนาดใหญ่ จําเป็นต้องมีระบบประกอบอาคาร ซึ่งเป็นส่วนประกอบ

สาํคญัในการรองรับการใช้งานอาคาร ทํากิจกรรมการเรียนการสอน ท่ีดําเนินไปอยา่งตอ่เน่ือง  

โดยระบบสขุาภิบาล รองรับความต้องการในการใช้นํา้ ซึ่งเป็นปัจจัยสําคญัของมนุษย์ ใช้ด่ืมกิน

และใช้ชําระล้างสิง่ตา่งๆ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสือ่สารรองรับการใช้งานอุปกรณ์ต่างๆท่ีต้องการใช้

กระแสไฟฟ้า และแสงสวา่งให้กบัอาคาร ระบบปรับและระบายอากาศ ปรับระบายอากาศให้อยู่ใน

สภาวะท่ีเหมาะสมให้รู้สกึสบายเม่ืออยู่ในอาคาร ดังท่ีกลา่วมางานระบบประกอบอาคารแต่ละ

ระบบมีไว้เพ่ืออํานวยความสะดวกให้กบัผู้ใช้อาคารในการทํากิจกรรมตา่งๆในอาคาร 

 เม่ือผ่านการใช้งานอาคารเป็นระยะเวลานาน ย่อมเสื่อมสภาพตามอายุการใช้งานท่ีมี

อย่างจํากัด มีการประมาณการอายุงานระบบประกอบอาคารแต่ละระบบ ดงัตาราง เฉลี่ยแล้ว

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ และระบบสขุาภิบาลมีประมาณการอายุใช้งาน 15 – 20 ปี 

ระบบไฟฟ้า 10 – 15 ปี  

ตารางท่ี 2.1 การประมาณการอายงุานระบบประกอบอาคาร 

ประมาณการอายงุานระบบประกอบ

อาคาร 

Nutt, 1996 

(ปี) 

BOMA, 2003 

(ปี) 

DEWG, 2004 

(ปี) 

ระบบสขุาภิบาลและป้องกนัอคัคีภยั 15 – 20 15 – 30 15 – 20 

ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสือ่สาร 15 – 20 10 – 25 15 – 20 

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 10 - 15 10 - 30 15 - 20 
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เม่ือถึงอายุการใช้งาน อุปกรณ์ ส่วนประกอบอาคารต่างๆ ไม่สามารถรองรับกิจกรรมได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ เกิดความชํารุดเสียหาย และเกิดปัญหาต่อการใช้งาน ส่งผลต่อสุขภาพ ความ

ปลอดภยัและทรัพย์สนิ รวมถึงสง่ผลตอ่ประสทิธิภาพในการประกอบกิจกรรมภายในอาคาร ต้องมี

การปรับปรุงเพ่ือฟืน้ระบบให้คืนมาดีและสามารถตอบสนองการใช้งานได้อีกครัง้  

  

2.2 การบริหารโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบในระหว่างที่มีการใช้งานอาคาร 

 ดังท่ีได้กล่าวไว้ในหัวข้อ 2.1 ว่าการปรับปรุงเพ่ือฟื้นงานระบบมีความสําคัญต้อง

ดําเนินงานอย่างเลี่ยงไม่ได้ทุกอาคาร และจําเป็นต้องดําเนินงานในระหว่างท่ีมีการใช้งานอาคาร 

โครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบประกอบอาคาร เป็นการดําเนินงานท่ีเกิดขึน้ในช่วงการใช้

อาคารตามแนวความคิดวงจรชีวิตอาคาร  

  

ภาพท่ี 2.1 ช่วงใช้อาคาร : ขอบเขตงานบริหารทรัพยากรกายภาพ (เสริชย์ โชติพานิช, 2553)  

 

 การปรับปรุงเพ่ือฟื้นสภาพงานระบบเป็นงานท่ีมีลกัษณะโครงการ คือมีจุดเร่ิมต้นและ

จุดสิน้สดุ มีผู้ ดําเนินงานเก่ียวข้องหลายฝ่าย ลกัษณะงาน คุณสมบติั และความต้องการ มีความ

เฉพาะเป็นเอกลกัษณ์  

 การบริหารโครงการ มีการให้นิยามจากนกัวิชาการและสถาบนั ได้แก่ J. Rodney Turner,   

Erik W. Larson, Joseph W. Weiss และสถาบนั PMI แตล่ะทา่นได้มีการนิยามไว้คล้ายคลงึกันจึง

ขอสรุปวา่การบริหารโครงการ หมายถึง การประยกุต์ใช้ความรู้ ทกัษะ เคร่ืองมือและเทคนิค ดําเนิน

กิจกรรมในโครงการให้ตอบสนองความต้องการของโครงการ โดยหน้าท่ีหลักของการบริหาร

โครงการ คือ การบริหารจัดการขอบเขตงาน, โครงสร้างงาน, ผู้ มีสว่นร่วมในโครงการ, คุณภาพ, 
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เงิน. เวลาและความเสีย่ง องค์ความรู้ด้านการจดัการท่ีเก่ียวข้องได้แก่ การจดัการแบบองค์รวม การ

บริหารขอบเขตงาน การบริหารเวลา การบริหารคา่ใช้จ่าย การบริหารคณุภาพ การบริการบุคลากร 

การบริหารการสือ่สาร การบริหารความเสีย่ง และการบริหารการจดัซือ้ 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



11 

 ตารางท่ี 2.2 สรุปวงจรชีวิตโครงการ 
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 มีนกัวิชาการและสถาบนักลา่วถึงการแบ่งช่วงโครงการในวงจรชีวิตโครงการแตกต่างกันไป ตาม

ตาราง 2.2 โดยแต่ละช่วงต่างมีกิจกรรมย่อยหลากหลายกิจกรรม เม่ือนํามารวบรวมกิจกรรม

ทัง้หมดท่ีเกิดขึน้ในวงจรชีวิตโครงการมีดงัตอ่ไปนี ้

• กําหนดปัญหา/โอกาส 

• กําหนดเป้าหมายโครงการ 

• กําหนดวตัถปุระสงค์ 

• กําหนดทระยากรเบือ้งต้น 

• กําหนดความเสีย่งและตัง้สมมติุฐาน 

• การจดัทําข้อเสนอโครงการ 

• ขออนมุติัโครงการ/ได้รับการอนมุติัโครงการ 

• การวางแผนงานด้านตา่งๆ 

• การจดัหา/ คดัเลอืกทีมผู้ ดําเนินงาน 

• การมอบหมายงาน และการดําเนินงาน 

• การรายงานสถานะการดําเนินงาน 

• การควบคมุตารางงาน 

• การควบคมุต้นทนุ 

• การควบคมุคณุภาพงาน 

• การควบคมุความก้าวหน้า 

• การควบคมุการเปลีย่นแปลง 

• การควบคมุขอบเขตงาน 

• การตรวจรับและสง่มอบงาน 

• การฝึกอบรมลกูค้า 
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• การประเมินผลและทบทวนบทเรียนท่ีได้รับ 

 

 จากกิจกรรมทัง้หมด ได้จดักลุม่รวมเป็นช่วงการดําเนินโครงการ แต่ละกิจกรรมในช่วงการ

ดําเนินงานนัน้ๆ อาจมีการดําเนินงานไปพร้อมกันหลายกิจกรรม ช่วงการดําเนินโครงการในวงจร

ชีวิตโครงการแบง่ออกเป็น 4 ช่วงดงันี ้

 1. ช่วงริเร่ิมโครงการ 

  ช่วงการกําหนดและริเร่ิมโครงการ นกัวิชาการบางทา่นกําหนดวา่เป็น ช่วงก่อนเร่ิม

โครงการ Pre-Project เป็นช่วงท่ีมีการริเร่ิม กําหนด จัดทําโครงการ อาจเกิดจากการพบปัญหาท่ี

เกิดขึน้ หรือการหาโอกาสท่ีต้องการพฒันาปรับปรุงสิ่งเดิมให้ดีขึน้ มีการศึกษาความเป็นไปได้ของ

โครงการ การกําหนดเป้าหมายโครงการ วตัถุประสงค์ การกําหนดขอบเขตงาน การประมาณการ

เบือ้งต้น ได้แก่ เร่ืองงบประมาณ ระยะเวลา การจดัทําเป็นข้อเสนอโครงการ เพ่ือขออนุมัติโครงการ 

จนได้รับการอนมุติัโครงการ 

 2. ช่วงวางแผนโครงการและจดัทีม 

  ช่วงการวางแผนโครงการและจัดโครงสร้างทีม เม่ือโครงการได้รับการอนุมัติแล้ว 

จึงทําการวางแผนจดัการงานด้านตา่งๆ เพ่ือใช้เป็นแผนในการดําเนินงาน สว่นใหญ่เร่ืองหลกัท่ีต้อง

วางแผนได้แก่ การวางแผนขอบเขตงาน การวางแผนการจดัการด้านการงบประมาณ  การวางแผน

การบริหารเวลา การวางแผนการบริหารความเสี่ยง การจัดโครงสร้างองค์กร เพ่ือดําเนินงาน การ

จดัทีม เพ่ือเข้ามาปฏิบติังานในโครงการ ได้แก่ การจ้างผู้ควบคมุงาน การจ้างผู้ รับเหมา  

 3. ช่วงควบคุมการดาํเนินงาน 

  หลงัจากท่ีได้ทําการวางแผนงานและจัดทีมผู้ ดําเนินงานแล้ว จะเข้าสู่ ช่วงการ

ดําเนินงาน การติดตามและควบคุม เป็นการดําเนินงานตามแผนงานท่ีวางไว้ มีการติดตาม

สถานะการดําเนินงานโดยสามารถใช้เคร่ืองมือ ได้แก่ การจัดทํารายงานสถานะการดําเนินงาน 

เพ่ือเป็นการสงัเกตการณ์ดูแนวโน้มท่ีจะเกิดขึน้ ในระหว่างการดําเนินงาน นอกจากนัน้ ยงัต้องมี

การควบคุมการดําเนินงานให้เป็นไปตามขัน้ตอนท่ีวางแผนไว้ ให้ได้คุณภาพตามมาตรฐานท่ี

กําหนด การควบคมุความก้าวหน้างาน เพ่ือให้งานเสร็จสิน้ตามระยะเวลาท่ีกําหนด การควบคมุ 
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 4. ช่วงตรวจรับและส่งมอบงาน 

  ช่วงการยุติโครงการเป็นการดําเนินงานเพ่ือยุติโครงการ ทําโครงการให้เสร็จสิน้ 

การตรวจรับและสง่มอบงาน  เป็นการดําเนินการทําให้ลกูค้ายอมรับผลงาน ต้องมีการทดสอบ

ผลงาน ตรวจรับ และสง่มอบเม่ือเป็นท่ีพึงพอใจแล้ว การดําเนินการด้านเอกสารเพ่ือปิดโครงการ

เป็นลายลกัษณ์อักษร การถ่ายโอนทรัพย์สินคืนเจ้าของโครงการ การฝึกอบรมลกูค้า การสง่มอบ 

as build หรือ คูมื่อการใช้อาคาร และเม่ือเสร็จสิน้โครงการแล้ว ยงัมีการประเมินผล และทบทวน

บทเรียนท่ีได้รับจากการทําโครงการท่ีสิน้สดุไป บทเรียนท่ีได้สามารถนําไปพฒันาโครงการท่ีจะ

เกิดขึน้ในอนาคตได้ 

  

ภาพท่ี 2.2 สรุปแนวความคิดวงจรชีวิตโครงการ 

 การดําเนินงานโครงการ ทัง้ 4 ช่วงนัน้ มีการดําเนินงานโดย ผู้ จัดการโครงการ ถือเป็น

บุคคลสําคัญ ทําหน้าท่ีบริหารจัดการโครงการให้บรรลุตามวัตถุประสงค์ของโครงการ  เป็นผู้

ประสานความสมัพนัธ์ระหว่างกลุ่มผู้ มีส่วนได้ส่วนเสียในโครงการ ได้แก่ เจ้าของโครงการหรือ

ลกูค้า ผู้ตวบคมุงาน ผู้ รับเหมา ทีมงานเฉพาะด้าน  ได้แก่ ทีมผู้สาํรวจ ทีมผู้ออกแบบ เป็นศูนย์รวม

การบริหารด้านตา่งๆ ในโครงการ  ในบางโครงการผู้จดัการโครงการ จะเร่ิมมีสว่นเข้ามาดําเนินงาน

ในช่วงการวางแผนโครงการและจัดโครงสร้างทีม จนถึงช่วงยุติโครงการ แต่จะมีผลดีมากใน

โครงการท่ีผู้จดัการโครงการ มีสว่นร่วมตัง้แตช่่วงการกําหนดและริเร่ิมโครงการ 
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สรุป 

 การดําเนินปรับปรุงเพ่ือฟื้นระบบประกอบอาคาร เป็นการดําเนินการท่ีมีลกัษณะเป็น

โครงการ มีจุดเร่ิมต้นและจุดสิน้สุด มีความเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตัว มีการใช้งบประมาณ ใช้

ระยะเวลา ใช้บุคลากรและทรัพยากรหลายสว่น จําเป็นต้องมีการบริหารโครงการ เพ่ือให้โครงการ

ปรับปรุงพืน้ระบบประกอบอาคาร แล้วเสร็จได้ มาตรฐานตามคณุภาพท่ีกําหนด อยูใ่นงบประมาณ

และระยะเวลาท่ีตัง้ไว้ ตลอดช่วงวงจรชีวิตโครงการ มีการดําเนินงานแบง่เป็น 4 ช่วง ได้แก่ ช่วงการ

กําหนดและริเร่ิมโครงการ, ช่วงการวางแผนโครงการและจดัโครงสร้างทีม, ช่วงการดําเนินงาน การ

ติดตามและควบคุม และช่วงการยุติโครงการ แต่ละช่วงมีกิจกรรมท่ีเก่ียวข้องและใช้องค์ความรู้

เก่ียวกับการบริหารจัดการหลากหลายด้าน มีความเช่ือมโยงต่อเน่ืองกัน เป็นหน้าท่ีสําคัญของ

ผู้จัดการโครงการผู้ มีความเช่ียวชาญท่ีจะทําการบริหาร จัดการ ควบคุม ให้โครงการ บรรลุผล 

สาํเร็จ ตามเป้าหมาย และได้ผลตามวตัถปุระสงค์ท่ีกําหนดไว้ 

 อีกทัง้การบริหารโครงการปรับปรุงเพ่ือฟื้นสภาพงานระบบประกอบอาคาร เป็นการ

ดําเนินงานท่ีเกิดขึน้ในระหว่างการใช้งานอาคาร ดังนัน้ ผู้ จัดการโครงการควรเข้ามามีส่วนร่วม

ตัง้แต่ช่วงการกําหนดและริเร่ิมโครงการ เพ่ือให้โครงการมีช่วงเวลาในการดําเนินงานท่ีสัน้แต่มี

ประสทิธิภาพตามมาตรฐานท่ีกําหนดไว้ 
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บทที่ 3 

โครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลัยปิโตรเลียมและปิโตรเคม ี

3.1 ข้อมูลอาคารวิทยาลัยปิโตรเลียมและปิโตรเคมี 

 อาคารวิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโครเคมี มีทําเลท่ีตัง้อยู่ในซอยจุฬาลงกรณ์ 12 ถนนพญา

ไทย แขวงปทมุวนั กรุงเทพมหานคร เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสงู 15 ชัน้ รวมชัน้ดาดฟ้า ผิว

ภายนอกอาคาร เป็นผนงัฉาบเรียบทาสี สว่นตกแต่งโถงบนัไดเป็นผนงักระจก และมีการตกแต่ง

ผนงัอาคารรด้วยแผงกนัแดดอลมิุเนียม พืน้ท่ีอาคารประมาณ 13,000 ตารางเมตร ก่อสร้างเม่ือปี 

พ.ศ. 2533 แล้วเสร็จและเปิดใช้อาคารในปี  พ.ศ. 2535 

  

ภาพท่ี 3.1 ตําแหนง่ท่ีตัง้อาคารวิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี 

   

ภาพท่ี 3.2 อาคารวิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี 

อาคารวิทยาลยั

ปิโตรเลียมและปิโตรเคมี 
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 อาคารหลงันีป้ระกอบไปด้วย 2 หน่วยงาน คือ วิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี ชัน้ 1 - 

ชัน้ 8 และสถาบนัวิจยัโลหะและวสัด ุชัน้ 9 - ชัน้ 14 มีจํานวนบุคลากรรวม 60 คน จํานวนนิสติ 291 

คน โดยมีการใช้อาคารแตล่ะชัน้ดงันี ้ 

ชัน้ 1 ประกอบด้วย ห้องผลิตโพลิเมอร์ ห้องเคร่ืองสูบนํา้ ห้องไฟฟ้า ห้องเคร่ืองมือทดลอง ห้อง

ทํางานช่าง ห้องช่างประจําอาคาร ห้องนํา้ โถงลฟิท์ และโถงบนัได พืน้ท่ีโดยรอบเป็นพืน้ท่ีบอ่บําบดั

สารเคมี พืน้ท่ีจอดรถด้านหน้า ด้านหลงัอาคารเป็นพืน้ท่ีก่อสร้างอาคารวิจยัท่ีจะเกิดขึน้ตอ่ไป 

ชัน้ 2 ใช้พืน้ท่ีเป็นสว่นของสาํนกังาน ห้องผู้บริหาร ห้องประชุม ห้องนํา้ โถงลิฟท์ ห้องแม่บ้าน ห้อง

ซกัล้าง ห้องไฟฟ้า และโถงบนัได 

ชัน้ 3 ใช้พืน้ท่ีเป็นห้องประชุม ห้องเรียน ห้องคอมพิวเตอร์ ห้องโสตฯ ห้องนํา้ โถงลิฟท์ ห้องแม่บ้าน 

ห้องซกัล้าง ห้องไฟฟ้า และโถงบนัได 

ชัน้ 4 – ชัน้ 7 ห้องพักอาจารย์ ห้องพกันักวิจัย ห้องพักนกัศึกษา ห้องพักเจ้าหน้าท่ี ห้องทดลอง 

ห้องนํา้ โถงลฟิท์ ห้องแม่บ้าน ห้องซกัล้าง ห้องไฟฟ้า และโถงบนัได 

ชัน้ 8 เป็นห้องสมดุ ห้องนํา้ โถงลฟิท์ ห้องแม่บ้าน ห้องซกัล้าง ห้องไฟฟ้า และโถงบนัได 

ชัน้ 9 – ชัน้ 14 เป็นพืน้ท่ีของสถาบันวิจัยโลหะและวัสดุ ประกอบไปด้วยสํานักงาน ห้องวิจัย 

ห้องพกันกัวิจยั ห้องนํา้ โถงลฟิท์ ห้องแม่บ้าน ห้องซกัล้าง ห้องไฟฟ้า และโถงบนัได 

 

ภาพท่ี 3.3 แบบรูปด้านหน้าอาคารวิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี 
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ภาพท่ี 3.4 ผงัอาคารวิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี 

 ลักษณะพืน้ท่ีมีโถงทางเดินตรงกลาง ห้องทัง้สองฝ่ังแบ่งออกเป็นห้องทดลอง ห้อง

เคร่ืองมือวิจยั ห้องเรียน ห้องประชุม ห้องพกัอาจารย์ นกัเรียน นกัวิจยัและเจ้าหน้าท่ี การใช้อาคาร

ประกอบกิจกรรมการเรียนการสอน ทําการประชุม การปฏิบัติการทดลองหลากหลายรูปแบบ

แตกต่างกันไป มีอุปกรณ์ เคร่ืองมือทางการวิจัยหลายเคร่ือง เคร่ืองดูดอากาศสารเคมี โดยการ

ทดลอง มีการทดลองท่ีใช้สารเคมี มีอ่างล้างมือภายในห้องมีการชําระล้างและทิง้สารเคมีอยู่เสมอ 

มีการใช้แก๊สในการทดลองโดยนําถังแก๊สขึน้ไปติดตัง้และจ่ายแก๊สภายในห้องทดลอง ซึ่งแสดงให้

เห็นดงัภาพตอ่ไปนี ้

     

ภาพท่ี 3.5 โถงลฟิต์ ทางเข้าแตล่ะชัน้ และโถงทางเดินภายในแตล่ะชัน้ 

ซอ
ย 

จฬุ
าล

งก
รณ์

 1
2 

ลานจอดรถ 

ทางเข้า 
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ภาพท่ี 3.6 ห้องทดลอง ห้องเคร่ืองมือ และห้องประชุมยอ่ย 

     

ภาพท่ี 3.7 อุปกรณ์ทดลองภายในห้องทดลอง 

     

ภาพท่ี 3.8 ลกัษณะการปฏิบติัการทดลอง 
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 โดยลกัษณะการประกอบกิจกรรมของวิทยาลยัปิโตรเลียมฯ เน้นการทําแลปวิจัย ทําการ

ทดลอง โดย ช่วงเช้าจะเป็นการประกอบกิจกรรมการเรียนการสอน การบรรยาย สมันาในห้องเรียน 

ห้องประชุม และช่วงบ่ายจะเป็นกิจกรรมการทําการทดลองในห้องทดลองต่างๆ จากลกัษณะ

กิจกรรมการใช้งานอาคารดงัท่ีได้กลา่วมาเม่ือผา่นการใช้งานอาคารมาเป็นระยะเวลา 14 ปี สภาพ

งานระบบประกอบอาคารมีการเสื่อมสภาพ ชํารุด บางระบบจะส่งผลถึงความเสียหายในการ

ปฏิบติังาน บางระบบสง่ผลถึงความไม่ปลอดภยัตอ่สขุภาพชีวิตและทรัพย์สิน และยงัอาจสง่ผลถึง

อุปกรณ์เคร่ืองมือท่ีใช้ในการทดลองตา่งๆ มีรายละเอียดดงันี ้

• สภาพระบบสขุาภิบาลก่อนการปรับปรุง 

  สภาพงานระบบสุขาภิบาล ท่อระบายนํา้เสียเกิดเสื่อมสภาพ ท่อระบายนํา้ทิง้

สารเคมีจากห้องทดลองในชัน้ 4 – ชัน้ 7 มีนํา้ขังถูกกัดกร่อนจนบิดเบีย้ว เกิดรอยร่ัวซึม ส่งกลิ่น

เหม็นภายในสาํนกังานและห้องเรียน สง่ผลเป็นอันตรายต่อสขุภาพผู้ ใช้ และหยดลงฝ้าเพดานเกิด

ความเสยีหาย 

• สภาพระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสือ่สารก่อนการปรับปรุง 

  ระบบไฟฟ้า มีอายุการใช้งานและการใช้สอยเพ่ิมขึน้ มีการเดินสายไฟฟ้าใหม่

จํานวนมากจากแผงวงจรไฟฟ้ายอ่ยท่ีมีเพียงชัน้ละ 1 จุดไปยงัห้องทดลอง ผ่านเหนือฝ้าเพดานจน

เต็มพืน้ท่ีเหนือฝ้า ตามสภาพการเปลี่ยนแปลงการใช้งานอุปกรณ์และเคร่ืองมือในการวิจัย ทําให้

เกิดนํา้หนกักดทบัฝ้าเพดานจนทรุดตวั เกิดอนัตรายตอ่ผู้ใช้ และยากตอ่การตอ่สายไฟฟ้าเพ่ิมเติม 

• สภาพระบบระบายอากาศก่อนการปรับปรุง 

  ระบบระบายอากาศในห้องทดลอง ไม่เพียงพอ ทําให้มีกลิ่นเหม็นสะสมอันเกิด

จากสารเคมี ของเสยีตา่งๆ อนัเป็นอนัตรายตอ่สขุภาพของผู้ใช้อาคาร  

• การใช้งานระบบจ่ายแก๊สก่อนการปรับปรุง 

  การใช้งานระบบจ่ายแก๊สมีการขนย้ายถังแก๊สขึน้ลงอาคารอย่างสม่ําเสมอ ยัง

ไม่ได้วางระบบจดัการและควบคมุการจ่ายแก๊สท่ีดีและมีความปลอดภยั  

• งานสถาปัตยกรรมก่อนการปรับปรุง 

  นอกจากงานระบบประกอบอาคารท่ีเสื่อมสภาพแล้ว งานสถาปัตยกรรมก็เกิด

ความเสือ่มสภาพเช่นกัน ผนงักระจกบริเวณโถงบนัไดหลกัตลอดความสงู 45 เมตร มีการทรุดตวั 
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แผ่นกระจกอาจหลุดร่วงใส่ผู้ ใช้อาคารเกิดอันตรายได้ เกิดรอยร้าวท่ีผนงัถังเก็บนํา้บนชัน้ดาดฟ้า  

ราวกนัตกชัน้ดาดฟ้าถูกไอสารเคมีท่ีดูดระบายออกมาจากห้องทดลองกัดกร่อนจนผิวเสื่อมสภาพ 

ฝ้าเพดานบริเวณห้องทดลอง 

 

                               

ภาพท่ี 3.9 สภาพปัญหาการเสือ่มสภาพอาคารและงานระบบอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตร

เคมี 

 จึงมีความจําเป็นท่ีทางวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี ต้องทําการปรับปรุงเพ่ือฟื้น

สภาพระบบสขุาภิบาล ระบบไฟฟ้า ระบบระบายอากาศ ติดตัง้ระบบแก๊สใหม่ ให้ฟืน้คืนสภาพและ

กลับมาใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ก่อนท่ีจะเสื่อมสภาพจนไม่สามารถใช้งานอาคารได้ 

นอกจากนีย้ังต้องปรับปรุงสภาพอาคารท่ีเสี่ยงต่ออันตรายและดูเสื่อมโทรมให้กลบัมาใช้งานได้

อยา่งปลอดภยัอีกครัง้ 

 

 

 

 

Fl.1 ห้องไฟ บันได

Fl.2 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.3 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.4 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.5 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.6 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.7 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.8 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.9 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.10 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.11 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.12 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.13 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.14 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ดาดฟ้า บันได ห้องไฟ บันได

ถังเก็บนํ้า

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

Fl.1 ห้องเครื่อง

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.9

Fl.8 Library Library

Fl.11

Fl.10

Fl.13

Fl.12

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14

ถงัเก็บนํา้เกิด

รอยร้าว 

ฝ้าเพดานชํารุด 

ท่อนํา้ทิง้ร่ัวซึม 

ระบายอากาศไม่เพยีงพอ 

ไม่ได้จดัการระบบแก๊ส 

เพิ่ม การ ใ ช้ ร ะ บ บ ไฟฟ้า

 

ผนงักระจกโถง

บนัไดทรุดตวั 
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3.2 ข้อมูลโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบวิทยาลัยปิโตรเลียมและปิโตรเคม ี

 จากปัญหาการเสือ่มสภาพอาคารท่ีเกิดขึน้ ตามท่ีได้แสดงในหวัข้อ 3.1 ต่อไปจะนําเสนอ

ข้อมูลโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ วิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี ประกอบด้วย

ความเป็นมาของโครงการ วตัถุประสงค์ของโครงการ งบประมาณ ระยะเวลา ขอบเขตของงาน

ปรับปรุง โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 ความเป็นมาโครงการ  

 คณบดีวิทยาลัยปิโตรเลียมและปิโตรเคมี มีความต้องการปรับปรุงพืน้ท่ี จึงติดต่อ

ผู้ออกแบบสถาปนิกซึง่เป็นอาจารย์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ให้ทําการออกแบบกัน้ห้องปรับปรุง

พืน้ท่ี แต่ผู้ออกแบบทราบและเข้าใจถึงปัญหาด้านอายุอาคาร และปัญหาระบบประกอบอาคาร

ของอาคารวิทยาลยัปิโตรเลยีมฯ จึงเสนอให้ทําการสาํรวจระบบประกอบอาคาร โดยจ้างวิศวกรผู้ มี

ความเช่ียวชาญ ทําการสาํรวจและรายงานความเสยีหาย จนได้ข้อสรุปว่าการดําเนินงานครัง้นี ้ไม่

เพียงแต่เป็นการปรับปรุงพืน้ท่ีกัน้ห้อง แต่เป็นการซ่อมแซมใหญ่ คณบดีวิทยาลยัปิโตรเลียมฯมี

ความต้องการปรับปรุงสภาพอาคารและงานระบบ จึงได้ริเร่ิมจัดทําโครงการโดยการให้ผู้ออกแบบ 

ออกรูปแบบรายการและจดัทําประมาณราคาคา่ก่อสร้างและเสนอของบประมาณ 

 วัตถุประสงค์ของโครงการ 

 การดําเนินงานโครงการครัง้นี ้มีวัตถุประสงค์ เพ่ือฟื้นสภาพระบบเดิมท่ีเสื่อมโทรม ให้

คืนกลบัมาใช้งานได้อยา่งมีประสทิธิภาพ มีสภาพการใช้งานท่ีถูกต้องตามมาตรฐานแลสขุอนามัย 

ความปลอดภัยต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้ ใช้อาคาร และเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการประกอบ

กิจกรรมการเรียนการสอน การทํางานวิจัยของอาจารย์ นิสิต นกัวิจัยและบุคลากรในวิทยาลยัฯ 

โดยเฉพาะ งานวิจยัมีการปรับเปลีย่นลกัษณะการทดลอง ลกัษณะการใช้อุปกรณ์เคร่ืองมือในการ

ทดลองอยูเ่สมอ 

 จากการรวบรวมข้อมูลพบว่า โครงการนีไ้ด้รับงบประมาณแผ่นดิน ปี พ.ศ.2550 จํานวน

เงิน 19,002,000 บาท เป็นงบประมาณในการก่อสร้างงานปรับปรุง 18,051,900 บาท มีระยะเวลา

ในการดําเนินโครงการตามสญัญาวา่จ้าง 210 วนั ผู้ควบคมุงานคือ บริษัท แปลน คอนซลัท์แตนท์ส 

จํากดั และทําการประกวดราคาด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ ได้ผู้ รับจ้างงานคือ บริษัท คีน คอน

แทรคเตอร์ จํากดั 
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 การดําเนินงานครัง้นี ้วิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมีเป็นผู้ ดําเนินงานหลกั พืน้ท่ีท่ีได้รับ

การปรับปรุง ส่วนใหญ่จึงเน้น บริเวณชัน้ 1-8 และปรับปรุงงานระบบบางส่วนท่ีใช้ร่วมกับ

สถาบนัวิจยัโลหะและวสัด ุจากการศึกษาพบว่าขอบเขตงานปรับปรุง ในโครงการปรับปรุงอาคาร

และงานระบบ อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี แบ่งออกเป็น 5 หมวดงาน ประกอบด้วย 

ระบบสขุาภิบาล, ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสื่อสาร, ระบบระบายอากาศ,  ระบบจ่ายแก๊ส และงาน

สถาปัตยกรรม โดยมีขอบเขตโครงการดงันี ้

1. ขอบเขตงานปรับปรุงระบบสุขาภบิาล  

 งานปรับปรุงระบบสขุาภิบาลแบง่ยอ่ยออกเป็น 5 งานดงันี ้

 1.1 งานปรับปรุงระบบจ่ายนํา้ประปาและดับเพลิง 

  ปรับปรุงระบบจ่ายนํา้ประปาและดับเพลิง โดยการปรับปรุงห้องเคร่ืองสูบนํา้, 

ปรับปรุงเคร่ืองสบูนํา้ประปา เคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลิง และอุปกรณ์ประกอบ ปรับปรุงตู้ควบคุมเคร่ือง

สูบนํา้ บริเวณชัน้ 1 และปรับปรุงแรงดันนํา้ ติดตัง้วาล์วปรับแรงดัน (PRV) ชัน้ 5 ดําเนินการ

ทดสอบและปรับแตง่การทํางาน แรงดนันํา้ให้เหมาะสมตามมาตรฐาน 

 1.2 งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้และระบบบาํบัดนํา้เสีย 

  ปรับปรุงท่อระบายนํา้รอบอาคาร ทําความสะอาดขุดลอกเศษวสัดุในท่อระบาย

นํา้รอบอาคาร ตรวจสอบการทํางานระบบบําบดันํา้เสียซ่อมแซม เปลี่ยนอะไหลอุ่ปกรณ์ ปรับปรุง

หวัรับนํา้ทิง้ ทอ่นํา้ทิง้ และเดินทอ่อากาศ ท่ีห้องซกัล้าง ชัน้ 2 – ชัน้ 14 

 1.3 งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้ระบบปรับอากาศ 

  ปรับปรุงท่อนํา้ทิง้ระบบปรับอากาศชัน้ 3 - ชัน้ 14 เปลี่ยนท่อนํา้ทิง้ระบบปรับ

อากาศเคร่ืองปรับอากาศ ระบายลงสู ่ทอ่ท่ีติดตัง้เพ่ิมเติมท่ีกนัสาดของแตล่ะชัน้ 

 1.4 งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้สารเคมี 

  ปรับปรุงท่อนํา้ทิง้สารเคมีจากห้องทดลอง ดําเนินงานตัดและเปลี่ยนท่อนํา้ทิง้

สารเคมีจากห้องทดลองทัง้ระบบ 

 1.5 งานปรับปรุงบ่อบาํบัดสารเคมี 

   ปรับปรุงบอ่บําบดัสารเคมี ซอ่มแซม ทําความสะอาดผิวบอ่บําบดัสารเคมี พร้อม

ทัง้ปรับปรุงระบบการทํางานบําบดัสารเคมี 
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ภาพท่ี 3.10 ภาพรวมขอบเขตงานปรับปรุงระบบสขุาภิบาล 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

Fl.4

Fl.3

Fl.2 สํานักงาน

ห้องพักอาจารย์

ห้องเรียน /ประชุม

สํานักงาน

ห้องเครื่องFl.1

Fl.7

Fl.6

Fl.5 ห้อง LAB

ห้อง LAB

ห้อง LABห้องพักอาจารย์

ห้องพักอาจารย์

ห้องพักอาจารย์

Fl.10

Fl.9

Fl.8 LibraryLibrary

Fl.12

Fl.11

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14

Fl.13

ห้องเรียน /ประชุม

ห้อง LAB

ห้องไฟ บันได

ห้องไฟ

ห้องไฟ

ห้องไฟ

ห้องไฟ

ห้องไฟ

ห้องไฟ

ห้องไฟ

ห้องไฟ

ห้องไฟ

ห้องไฟ

ห้องไฟ

ห้องไฟ

ห้องไฟ บันได

ซักล้าง

WC

WC

WC

WC

WC

Fl.13

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14 WC

บันได

ห้องไฟ

WC

WC

ซักล้าง

ซักล้าง

ซักล้าง

ซักล้าง

ซักล้าง

ซักล้าง

ซักล้าง

ซักล้าง

ซักล้าง

ซักล้าง

ซักล้าง

ซักล้าง

WC

WC

WC

WC

WC

Fl.1

Fl.12

Fl.11

Fl.10

Fl.9

Fl.8

Fl.7

Fl.6

Fl.5

Fl.4

Fl.3

Fl.2
1 

2 

3 

4 

5 

1 

1 

3 
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2. ขอบเขตงานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส่ือสาร 

 งานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสือ่สาร แบง่ยอ่ยออกเป็น 4 งานดงันี ้

 2.1 งานปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้า 

  ปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้าหลกั MDB1, MDB2 ท่ีห้องไฟฟ้าชัน้ 1 เปลี่ยนแผงจ่าย

ไฟฟ้า (Distribution Board) ติดตัง้แผงควบคมุไฟฟ้ายอ่ย (Load Panel) ชัน้ 2 – ชัน้ 14 

 2.2 งานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส่ือสาร ชัน้ 3 – ชัน้ 7 

  ปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสือ่สาร ไฟฟ้าแสงสวา่ง ชัน้ 3 – ชัน้ 7 และติดตัง้ไฟ

ทางออกฉกุเฉิน (Exit Light) ชัน้ 3 – ชัน้ 7 และชัน้ดาดฟ้า 

 2.3 งานปรับปรุงตู้พักสายโทรศัพท์ 

  เปลีย่นตู้พกัสายโทรศพัท์ ชัน้ 1 – ชัน้ 14 

 2.4 งานปรับปรุงระบบป้องกันฟ้าผ่า 

   ปรับปรุงระบบป้องกนัฟ้าผา่ ชัน้ดาดฟ้า 

      

ภาพท่ี 3.11 ภาพรวมขอบเขตงานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสือ่สาร 

 

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

Fl.1 ห้องเครื่อง

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.9

Fl.8 Library Library

Fl.11

Fl.10

Fl.13

Fl.12

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14

Fl.1 ห้องไฟ บันได

Fl.2 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.3 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.4 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.5 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.6 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.7 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.8 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.9 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.10 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.11 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.12 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.13 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.14 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ดาดฟ้า บันได ห้องไฟ บันได

ถังเก็บนํ้า

2 

1 3 

4 
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3. ขอบเขตงานปรับปรุงระบบระบายอากาศ  

 งานระบบระบายอากาศ ทําการปรับปรุงพัดลมระบายอากาศเดิม และตู้ควบคุมพดัลม

ระบายอากาศท่ีชัน้ดาดฟ้า ติดตัง้ระบายอากาศใหม่ ห้องทดลอง ชัน้ 5 – ชัน้ 7 เดินท่อระบาย

อากาศเหนือฝ้าในชัน้ท่ี 5 – 7 ออกไปยงักันสาดและเดินท่อระบายอากาศแนวด่ิง จากชัน้ 5 ผ่าน

พืน้กันสาดนอกอาคารชัน้ 6 – 14 สิน้สดุชัน้ดาดฟ้า ต่อเช่ือมกับพดัลมระบายอากาศท่ีจะทําการ

จดัหาในอนาคต 

 

                      

ภาพท่ี 3.12 ภาพรวมขอบเขตงานปรับปรุง ภาพท่ี 3.13 ภาพรวมขอบเขตงานปรับปรุง 

  ระบบระบายอากาศ    ระบบจ่ายแก๊ส 

 

4. ขอบเขตงานปรับปรุงระบบจ่ายแก๊ส 

 งานติดตัง้ระบบจ่ายแก๊สใหม่ จดัทําสถานีจ่ายแก๊ส ท่ีชัน้ 1 ติดตัง้ชุดอุปกรณ์ควบคุมและตู้

แสดงผลการจ่ายแก๊ส เดินท่อสง่แก๊ส จ่ายแก๊สสูห้่องทดลองชัน้ 4 – ชัน้ 7 พร้อมติดตัง้ชุดควบคุม

การจ่ายแก๊สและอุปกรณ์ประกอบ ในแตล่ะชัน้ 

    

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

Fl.1 ห้องเครื่อง

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.9

Fl.8 Library Library

Fl.11

Fl.10

Fl.13

Fl.12

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14 ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

Fl.1 ห้องเครื่อง

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.9

Fl.8 Library Library

Fl.11

Fl.10

Fl.13

Fl.12

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14
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5. ขอบเขตงานปรับปรุงงานสถาปัตยกรรม  

 การดําเนินงานปรับปรุงงานสถาปัตยกรรมแบง่ยอ่ยออกเป็น 5 งานดงันี ้

 5.1 งานปรับปรุงฝ้าเพดาน 

  ปรับปรุงฝ้าเพดานบริเวณห้องทดลอง ห้องพกัอาจารย์ ห้องพกันักวิจัย ห้องพัก

เจ้าหน้าท่ี ทําการรือ้ถอนฝ้าเพดาน เพ่ือรือ้ถอนงานระบบไฟฟ้า ระบบสุขาภิบาย ระบบระบาย

อากาศ ระบบแก๊สท่ีอยูเ่หนือฝ้า แล้วทําการติดตัง้ฝ้าเพดานใหม่ 

 5.2 งานปรับปรุงพืน้กันสาด  

  ปรับปรุงพืน้ผิวกันสาดทําการสกัดผิวหน้าพืน้กันสาด ทําความสะอาด ทําราง

ระบายนํา้ เทพืน้ปรับระดบัขดัมนั ทําระบบกนัซมึ 

 5.3 งานปรับปรุงผนังกระจก (Curtain Wall)  

  ปรับปรุงผนังกระจก บริเวณโถงบันได ดําเนินการรือ้ถอนผนงักระจกบริเวณโถง

บนัไดหลกั และติดตัง้ผนงักระจกใหม่ จากชัน้ 1 ถึงชัน้ดาดฟ้า 

 5.4 งานปรับปรุงถังเก็บนํา้ดาดฟ้า  

  ปรับปรุงถงัเก็บนํา้ชัน้ดาดฟ้า ทําความสะอาดผิว ซอ่มแซมรอยร้าวทําระบบกนัซมึ 

 5.5 งานปรับปรุงราวกันตกและซ่อมผิวอาคารที่แตกร้าว  

  ปรับปรุงราวกนัตก ทําการขดัผิวเดิมออก และทาสีใหม่ และงานซ่อมผิวอาคารท่ี

แตกร้าว 
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ภาพท่ี 3.14 ภาพรวมขอบเขตงานปรับปรุงงานสถาปัตยกรรม 

 

 จากข้อมูลโครงการและขอบเขตงานดังท่ีกล่าวมาข้างต้น ต่อไปจะเป็นการนําเสนอผล

การศึกษาขัน้ตอนการดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียม

และปิโตรเคมี ซึง่มีรายละเอียดการดําเนินงานในหวัข้อตอ่ไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

Fl.1 ห้องเครื่อง

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.9

Fl.8 Library Library

Fl.11

Fl.10

Fl.13

Fl.12

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14

Fl.1 ห้องไฟ บันได

Fl.2 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.3 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.4 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.5 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.6 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.7 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.8 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.9 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.10 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.11 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.12 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.13 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.14 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ดาดฟ้า บันได ห้องไฟ บันได

ถังเก็บนํ้า

1 

2 

4 
5 

3 
2 

5 
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3.3 ภาพรวมการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลัย

 ปิโตรเลียมและปิโตรเคมี 

 จากขอบเขตของโครงการ ผู้ศึกษาได้ศึกษาการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคาร และ

งานระบบ อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี และยงัศึกษาข้อมูลด้านงบประมาณ และ

ระยะเวลาท่ีใช้ในการดําเนินโครงการ พบวา่การดําเนินงานโครงการมีดงัรายละเอียดตอ่ไปนี ้

 โครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี มีความเป็นมา

โดยคณบดีวิทยาลยัฯต้องการปรับปรุงพืน้ท่ีกัน้ห้อง จึงติดต่อสถาปนิกให้ออกแบบ แต่สถาปนิก

ทราบถึงปัญหางานระบบอาคารและอายุของอาคาร จึงเสนอให้ทําการจ้างวิศวกรผู้ เช่ียวชาญ

สํารวมงานระบบอาคารก่อน เร่ิมทําการสํารวจสภาพระบบประกอบอาคารปลายปี พ.ศ. 2548  

โดยการวา่จ้างทีมสํารวจ (อ.ศุภชัย วิศวกรสกาว) ทําการสํารวจสภาพอาคารและการทํางานของ

งานระบบประกอบอาคารทัง้หมด จัดทํารายงานความเสียหายระบบประกอบอาคาร และจัดทํา

ข้อเสนอในการปรับปรุงเบือ้งต้น โดยการสาํรวจสภาพนัน้ ทําการสาํรวจสภาพภายนอก ตรวจสอบ

สภาพการทํางาน ความพร้อมใช้งานของงานระบบประกอบอาคาร ปัญหาและผลกระทบท่ีจะเกิด

อนัตรายตอ่สขุภาพ ความปลอดภยัตอ่ชีวิตและทรัพย์สนิของผู้ใช้อาคาร รวมถึงความเหมาะสมใน

การใช้งานอาคารด้วย จากนัน้ส่งรายงานสภาพอาคารและงานระบบพร้อมกับนําเสนอแนว

ทางการแก้ไขปัญหาในเบือ้งต้น ใช้เวลาในการดําเนินงานประมาณ 6 เดือน 

 จากนัน้ทางวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมีได้ประสานงานไปยังคณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ เพ่ือติดต่อทีมผู้ ออกแบบ ทําการออกแบบรูปแบบ จัดทํารายละเอียดรายการปรับปรุง

อาคารและงานระบบ กําหนดรายการประกอบแบบ พร้อมประเมินราคาค่าก่อสร้าง เพ่ือจัดทํา

รูปแบบรายการเสนอยื่นของบประมาณ ใช้ระยะเวลาในการดําเนินงานประมาณ 3 เดือน ในการ

ออกแบบงานปรับปรุงได้ดําเนินงานออกแบบปรับปรุงสภาพอาคารและงานระบบหมดทัง้อาคาร 

ซึ่งมีประมาณราคาการปรับปรุงประมาณ 19 ล้านบาท และทําการเสนอขออนุมัติแบบโครงการ

ปรับปรุงอาคารและงานระบบฯต่อคณะกรรมการตรวจสอบแบบอาคารของจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั เม่ือได้รับการอนุมัติแบบแล้ว ทําการขออนุมัติงบประมาณในการปรับปรุงในช่ือ  ”

โครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย” ในปีพ.ศ. 2549 และได้รับงบประมาณแผ่นดิน ปีพ.ศ. 2550 จํานวนเงิน 

19,002,000 บาท เป็นงบประมาณคา่ก่อสร้างงานปรับปรุง จํานวนเงิน 18,051,900 บาท การยื่น

ของบประมาณ ใช้เวลา ประมาณ 6 เดือนจึงได้รับงบประมาณ   
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 เน่ืองจากระยะเวลาในการของบประมาณมีระยะเวลานาน ค่าก่อสร้างมีราคาสูงขึน้

กวา่เดิม เจ้าของอาคารและทีมผู้ออกแบบร่วมดําเนินการปรับปรุงรายการ รูปแบบให้สอดคล้องกับ

งบประมาณท่ีได้รับ แต่อาคารหลงันี ้มีผู้ ใช้อาคาร 2 หน่วยงาน การดําเนินงานครัง้นีมี้วิทยาลยั

ปิโตรเลยีมและปิโตรเคมีเป็นผู้ ดําเนินงาน การปรับปรุงจึงกําหนดให้มีการปรับปรุงบริเวณชัน้ 1 – 

ชัน้ 8 เป็นส่วนใหญ่ และปรับปรุงระบบส่วนกลางบางส่วน โดยงานปรับปรุงส่วนท่ีไม่อยู่ใน

งบประมาณ มีการงานแผนให้สถาบนัวิจยัโลหะและวสัดเุป็นผู้ ดําเนินงานในการปรับปรุงครัง้ต่อไป 

เม่ืองบประมาณได้รับการอนมุติั จึงจะสามารถดําเนินงานโครงการขัน้ตอ่ไปได้ 

 การเตรียมการปรับปรุงอาคารและงานระบบของวิทยาลัยปิโตรเลียมฯ 

 หลงัจากท่ีได้รับงบประมาณแล้วเจ้าของอาคารมีการดําเนินงานเพ่ือเตรียมการปรับปรุงท่ี

จะเกิดขึน้ ทําการวางแผนเพ่ือเตรียมการปรับปรุง เจ้าของอาคารกําหนดกรอบเวลาในการก่อสร้าง

โดยกําหนดเป็นช่วงเวลาในการก่อสร้าง เป็นช่วงเวลาท่ีนิสติมีการทําการทดลองน้อยในรอบปี และ

วางแผนให้มีการดําเนินงานก่อสร้างโดยปิดพืน้ท่ีเพ่ือปรับปรุงทัง้ชัน้ โดยดําเนินงานทีละชัน้ โดย

การย้ายผู้ ใช้อาคารออกแล้วดําเนินงานก่อสร้างพร้อมกันทุกระบบ ทําให้แล้วเสร็จเป็นชัน้ไปเม่ือ

ดําเนินงานแล้วเสร็จจึงย้ายกลบั โดยวางแผนให้แต่ละชัน้มีการดําเนินงานประมาณ 30 วนั – 45 

วนั จึงทําการสือ่สารกบัผู้ใช้อาคารให้ทราบถึงโครงการปรับปรุงท่ีจะเกิดขึน้ ให้เกิดความเข้าใจใน

ความจําเป็นท่ีจะต้องดําเนินงาน ให้เกิดความร่วมมือในการดําเนินงานอย่างพร้อมเพรียงกัน ทํา

การจดัเตรียมพืน้ท่ีสาํรองเพ่ือรองรับการโยกย้ายพืน้ท่ีของผู้ใช้อาคารโดยวางแผนจดัพืน้ท่ีห้องเรียน

กัน้พืน้ท่ีให้เป็นห้องพกัอาจารย์ จัดสรรพืน้ท่ีปฏิบัติการทดลองชั่วคราวบริเวณพืน้ท่ีว่างในอาคาร 

วางแผนการโยกย้ายพืน้ท่ี โดยการประชุมตกลงกับผู้ ใช้อาคารตามความสมัครใจและความพร้อม

ของผู้ใช้อาคารในแตล่ะชัน้ในการจดัลาํดบัการโยกย้ายพืน้ท่ีในแตล่ะชัน้ 

 การจัดจ้างผู้รับจ้างงาน (ผู้ รับเหมา) และผู้ควบคุมงานก่อสร้าง 

 เม่ือได้รับงบประมาณแล้ว เจ้าของอาคารดําเนินการจัดจ้างผู้ รับจ้างงาน (ผู้ รับเหมา)และ 

ผู้ควบคมุงาน ตามระเบียบสาํนกันายกรัฐมนตรีวา่ด้วยการพสัด ุพ.ศ. 2535 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 

2) พ.ศ. 2538 (ฉบบัท่ี3) พ.ศ.2539(ฉบบัท่ี 4)พ.ศ.2541 (ฉบบัท่ี 5)2542 (ฉบบัท่ี 6)พ.ศ.2545 และ

ดําเนินการจดัจ้างตามระเบียบสาํนกันายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพสัดุด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ 

พ.ศ. 2549 งานพสัดแุละการคลงัของวิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมีต้องดําเนินการขออนุมติจัด

จ้างงานปรับปรุงจากอธิการบดีจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยัก่อน เม่ือได้รับการอนุมัติแล้วจึงทําการ
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แต่งตัง้คณะกรรมการกําหนดราคากลาง เพ่ือกําหนดราคากลางค่าก่อสร้างงานปรับปรุง การ

ปรับปรุงครัง้นี ้กําหนดราคากลางเป็นจํานวนเงิน 18,051,790.43  บาท  

 ในขณะเดียวกนัดําเนินการเสนอแตง่ตัง้คณะกรรมการกําหนดร่างขอบเขตของงาน (TOR) 

และร่างเอกสารประกวดราคาด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ ทําการร่างขอบเขตของงาน (TOR) 

และร่างเอกสารประกวดราคาด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ ในเนือ้หาของร่างขอบเขตของงานมี

การกําหนดเร่ืองต่างๆ ได้แก่ กําหนดคุณสมบัติของผู้ เสนอราคา,  แบบรูปรายการหรือคุณ

ลกัษณะเฉพาะ, ระยะเวลาดําเนินการ, วงเงินการจดัจ้าง ราคากลางคา่ก่อสร้าง พร้อมการแบ่งงวด

การชําระเงิน ซึง่แบง่ออกเป็น 7 งวด แบง่งวดการจ่ายเงินตามหมวดงานแตล่ะระบบ พร้อมกันนีไ้ด้

ประสานงานไปยังสายงานออกแบบและบริหารงานก่อสร้าง  สํานักบริหารระบบกายภาพ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เพ่ือจดัหาผู้ควบคมุงานก่อสร้าง เม่ือทําการประกาศร่างขอบเขตของงาน

แล้วเสร็จตามระยะเวลาท่ีระเบียบกําหนด คณะกรรมการประกวดราคา จึงเร่ิมดําเนินการประกาศ

ประกวดราคาจ้างปรับปรุงอาคารและงานระบบ ขายแบบปรับปรุงและเอกสารประกวดราคา 

พิจารณาคดัเลอืกผู้ มีสทิธิเสนอราคาตามคณุสมบติัท่ีกําหนดไว้ในขอบเขตของงาน(TOR)  พาไปดู

สถานท่ีก่อสร้าง ดําเนินการประกวดราคาด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ โดยให้บริษัท กสท 

โทรคมนาคม จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ ให้บริการตลาดกลางอิเล็กทรอนิกส์ เม่ือหมดเวลาเสนอราคา 

คณะกรรมการประกวดราคาจะพิจารณาราคาผู้ เสนอราคา จนได้รับข้อสรุป คณะกรรมการ

ประกวดราคาแจ้งผลการประกวดราคา จากนัน้ทางเจ้าของอาคารขออนุมัติจัดจ้างงานปรับปรุง

อาคาร จัดทําสญัญาจ้างพร้อมขออนุมัติลงนามในสญัญา โดยเป็นการทําสญัญาว่าจ้างระหว่าง

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยักับบริษัท คีน คอนแทรคเตอร์ จํากัด ผู้ รับจ้างงานปรับปรุง จํานวนเงิน 

17,948,000 บาท และได้ผู้ควบคมุงาน บริษัท แปลน คอนซลัแตนท์ส จํากัด มีค่าจ้างควบคุมงาน

เป็นจํานวนเงิน 340,900 บาท ในระหว่างขัน้ตอนการจัดจ้าง เจ้าของอาคารดําเนินการแต่งตัง้

คณะกรรมการตรวจการจ้างเพ่ือตรวจการวา่จ้างงานปรับปรุงตามระเบียบฯ 

 การดาํเนินงานก่อสร้าง 

 หลงัจากทําสญัญาว่าจ้างแล้ว ผู้ รับจ้างงาน เร่ิมดําเนินการเตรียมการก่อสร้างปรับปรุง

อาคารและงานระบบ ตามสญัญาวา่จ้างมีการเร่ิมงานก่อสร้าง วนัท่ี 20 กรกฎาคม พ.ศ.2550 ถึง 

วันท่ี 14 กุมภาพันธ์ 2551 รวมระยะเวลา 210 วัน ผู้ รับจ้างงานเร่ิมดําเนินงานตัง้แต่ต้นเดือน

กรกฎาคม 2550 ก่อนวันเร่ิมสัญญา งานท่ีผู้ รับจ้างงานเ ร่ิมดําเนินก่อนคือ  การวางแผน

กําหนดเวลาการ ออกแบบวางแผนการใช้พืน้ท่ี โดยการวางแผนงานต้องทําการประชุมร่วมหารือ

กับเจ้าของอาคารและผู้ควบคุมงาน โดยการกําหนดระยะเวลาในการก่อสร้างจากงวดงานตาม
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สญัญาว่าจ้าง และกําหนดกรอบระยะเวลาการก่อสร้างตามข้อจํากัดและความต้องการจาก

เจ้าของอาคารเป็นหลกัโดยกําหนดให้ปิดพืน้ท่ีดําเนินงานเป็นชัน้ ชัน้ละประมาณ 30-45 วนั โดย

ก่อนปิดพืน้ท่ี ทําการโยกย้ายผู้ ใช้อาคารไปยงัพืน้ท่ีสํารองท่ีได้จัดเตรียมไว้ เม่ือแล้วเสร็จจึงย้าย

กลบัและดําเนินงานชัน้ตอ่ไป นอกจากนี ้ยงัมีนโยบายท่ีผู้ รับจ้างงานต้องคํานึงคือนีเ้จ้าของอาคาร

ให้ความสาํคญัเร่ืองการก่อสร้างต้องไม่ทําให้สภาพแวดล้อมรอบอาคารเสียหาย ผู้ รับจ้างปรับปรุง

แผนการก่อสร้างส่งผู้ ควบคุมงานทําการตรวจสอบ เม่ือผู้ควบคุมงานพิจารณาแล้วว่ามีความ

ถูกต้องจึงส่งให้เจ้าของอาคารอนุมัติ เม่ือแผนการก่อสร้างอนุมัติแล้ว ผู้ รับจ้างงาน จึงเร่ิม

ดําเนินการก่อสร้าง การเตรียมการก่อสร้าง ผู้ รับจ้างงานต้องการพืน้ท่ีสําหรับสํานกังานโครงการ

ก่อสร้างชัว่คราว พืน้ท่ีเก็บของ (Store) พืน้ท่ีกองวสัดุท่ีรือ้ถอน พืน้ท่ีห้องนํา้ชั่วคราวของช่าง และ

ระบบสาธารณูปโภคชัว่คราวท่ีใช้ในการก่อสร้าง นํา้ประปา-ไฟฟ้า รอกขนสง่แนวด่ิง  

 ภาพรวมในการก่อสร้าง ผู้ รับจ้างงานจะทําการสาํรวจสภาพพืน้ท่ีทํางานและข้อจํากัด เพ่ือ

พิจารณาและออกแบบวิธีการทํางาน แล้วทําการขออนุมัติแบบก่อสร้าง ขออนุมัติวัสดุ และขอ

อนมุติัเข้าปฏิบติังาน เพ่ือขออนุญาติเข้าพืน้ท่ีทําการก่อสร้าง การทําการขออนุมัติเข้าปฏิบติังาน 

จะประกอบไปผงัพืน้ท่ีท่ีดําเนินงาน รายการงานก่อสร้าง ขัน้ตอนและระยะเวลาท่ีใช้ในการก่อสร้าง 

รวมถึงแนวทางในการป้องกนัอุบติัเหตแุละอนัตรายจากการก่อสร้าง เพ่ือใช้ในการก่อสร้างก่อนวนั

เข้าพืน้ท่ีอย่างน้อย 15 วนั  ซึ่งผู้ ควบคุมงานจะตรวจสอบรายละเอียดให้สอดคล้องกับแผนการ

ก่อสร้างแล้วสง่ตอ่ให้เจ้าของอาคาร เจ้าของอาคารทําการวางแผนการป้องกันผลกระทบท่ีคาดว่า

จะเกิดขึน้ เม่ือแล้วเสร็จจึงทําการอนมุติัให้เข้าปฏิบติังาน 

 เม่ือเจ้าของอาคารอนมุติัให้ผู้ รับจ้างงานเข้าปฏิบติังานแล้ว เจ้าของโครงการจะดําเนินการ

ป้องกนัผลกระทบตามแผนท่ีวางไว้ ผู้ รับจ้างงาน ผู้ควบคมุงานและตวัแทนเจ้าของทําการตรวจนบั

ครุภณัฑ์และสง่มอบพืน้ท่ีให้ดําเนินงานก่อสร้างตามระยะเวลาท่ีกําหนด ในระหว่างการก่อสร้าง ผู้

ควบคมุงานซึง่มีหน้าท่ี ตรวจสอบถกูต้องตรงตามแบบรูปรายการละเอียด ข้อกําหนดในสญัญา มี

ความถกูต้องหลกัวิชาช่าง จะเป็นผู้ ติดตาม ควบคมุและตรวจสอบการทํางานก่อสร้างของผู้ รับจ้าง

งาน โดย การให้สง่บันทึกการทํางานประจําวนั เพือเป็นการติดตามการทํางานอย่างใกล้ชิดและ

ตรวจสอบการทํางานให้อยู่ในระยะเวลาท่ีกําหนด การให้จัดสง่แบบก่อสร้างตรวจสอบให้มีความ

ถกูต้องและเป็นไปตามหลกัวิศวกรรม การอนุมัติวสัดุให้ได้ตามมาตรฐานหรือตามท่ีกําหนดไว้ใน

รายการประกอบแบบ  

 นอกจากนัน้เจ้าของอาคารยงัมอบหมายเจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานไปติดตามการทํางาน 

ตรวจสอบการทํางานให้เสร็จสิน้ตามระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ แตล่ะชัน้ให้ดําเนินงานประมาณ 30-45 
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วัน โดยการติดตามเป็นรายวัน เน่ืองจากการทํางานมีปัญหาหน้างานท่ีต้องตัดสินใจ แก้ไข 

ปรับเปลี่ยนอยู่ตลอด และมีการตรวจสอบผลงานอยู่เป็นระยะตามงวดงาน  ซึ่งโครงการนี ้ตาม

สญัญามีการแบง่งวดงานออกเป็น 7 งวด โดยแบง่ตามหมวดงานระบบประกอบอาคาร แต่ในการ

ดําเนินงานจริงลําดบัการทํางานถูกกําหนดเป็นพืน้ท่ีทีละชัน้ซึ่งผู้ รับเหมาไม่สามารถเบิกเงินค่า

ผลงานได้ตามงวด แตส่ามารถเจรจาและผู้ รับเหมายินยอมเห็นด้วยกับการทํางานให้เสร็จทีละชัน้ 

เม่ือผา่นการตรวจสอบโดยผู้ควบคุมงานว่างานมีปริมาณและคุณภาพงานได้ตามท่ีกําหนดในแต่

ละงวด จึงให้ผู้ รับจ้างงานทําการสง่มอบงานต่อคณะกรรมการตรวจการจ้าง เม่ือคณะกรรมการ

ตรวจการจ้างพิจารณาแล้ววา่มีผลงานตามท่ีกําหนดจึงทําการอนมุติัรับงวดงาน ผู้ รับจ้างงานจึงจะ

สามารถนําสง่ใบวางบิลได้ ท่ีเจ้าของอาคาร เพ่ือให้เจ้าของอาคารจะทําเร่ืองเบิกไปยงัมหาวิทยาลยั 

 ในระหวา่งการดําเนินงาน มีการแก้ไขงานปรับปรุง เป็นงานลด จํานวนเงิน 193,702 บาท 

เป็นงานลดจากระบบสขุาภิบาล งานปรับปรุงบอ่บําบดัสารเคมีซึง่การจากสํารวจพบว่ายงัมีสภาพ

ดี ไม่จําเป็นต้องเคลอืบบอ่ใหม่  และปรับลดงานไฟแสงแสวา่งด้านหลงัอาคาร ซึง่ ภายในอนาคตมี

อาคารวิจยัท่ีสร้างใหม่ มีแนวไฟฟ้าแสวา่งอยูแ่ล้ว งานเพ่ิม จํานวนเงิน 194,168 บาท เป็นการเพ่ิม

งานระบบไฟฟ้า โดยเพ่ิมสายไฟฟ้าไปจ่ายในห้องทดลอง เพ่ิมจํานวนและเพ่ิมขนาดอุปกรณ์ให้

เหมาะสมกบัความต้องการในการใช้งานมากขึน้   รวมจํานวนเงินเพ่ิมขึน้ 466 บาท ทางผู้ รับจ้างไม่

คิดคา่ใช้จ่ายถือเป็นผลประโยชน์ของมหาวิทยาลยั 

 เม่ือดําเนินการปรับปรุงจนแล้วเสร็จ จะเป็นขัน้ตอนในการทดสอบระบบ เป็นการทดสอบ

การทํางานของงานระบบตามวิธีการและรายละเอียดท่ีได้กําหนดไว้ในรายการประกอบแบบต้อง

อยูใ่นการตรวจสอบของผู้ควบคมุงานและตวัแทนเจ้าของอาคาร การทดสอบการทํางานของระบบ

นี ้จะเป็นงานท่ีอยู่ในงวดสุดท้าย รวมถึงงานรือ้ถอนสํานักงานก่อสร้าง คืนอุปกรณ์ท่ีได้ยืมใน

ระหวา่งการก่อสร้าง และทําความสะอาดพืน้ท่ี เม่ือผู้ รับจ้างงานทํางานงวดสดุท้ายแล้วเสร็จ ผ่าน

การตรวจสอบจากผู้ควบคมุงานแล้ว จึงดําเนินการสง่มอบงานให้คณะกรรมการตรวจการจ้างตรวจ

รับมอบงาน การตรวจรับมอบงาน เสร็จสิน้ภายใน 5 วนัหลงัจากผู้ รับจ้างงานขอสง่มอบงาน 

 หลงัจากตรวจรับมอบงานแล้ว ผู้ รับจ้างงานจะดําเนินงานด้านเอกสารตา่งๆ ได้แก่ สง่มอบ

หนงัสอืรับประกนัผลงาน และเจ้าของอาคารทําการเปรียบเทียบปรับเน่ืองจากงานลา่ช้า จนเสร็จ

สิน้และเป็นท่ียอมรับทัง้เจ้าของอาคารและผู้ รับจ้างงาน ผู้ รับจ้างงานจัดอบรมการใช้งานอาคาร

และงานระบบ เพ่ือให้ผู้ ใช้อาคารมีความเข้าใจสามารถใช้งานอาคารได้อย่างถูกวิธีและได้

มาตรฐาน ผู้ รับจ้างงานต้องดําเนินงานจัดสง่ คู๋มือการใช้อาคาร รายละเอียด วสัดุอุปกรณ์ พร้อม
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หมายเลขติดต่อ ผลการทดสอบ และบันทึกผลการทดสอบ จัดส่งแบบก่อสร้างจริงให้เจ้าของ

อาคาร ใช้ระยะเวลาประมาณ 10 วนั จึงถือเป็นการเสร็จสิน้  

  การประสานงานการใช้พืน้ที่ 

 ก่อนเร่ิมงานก่อสร้าง เจ้าของอาคารแต่งตัง้ผู้ ประสานงานการใช้พืน้ท่ี ให้ทําหน้าท่ี

ประสานงานระหว่างผู้ รับเหมา ผู้ ควบคุมงาน และผู้ ใช้อาคาร โดยก่อนผู้ รับเหมาจะเข้าพืน้ท่ี

ก่อสร้าง ประสานงานเร่ือง การปิดกัน้พืน้ท่ี การทําการป้องกินพืน้ผิว (Protection) การทําการ

ป้องกนัอุปกรณ์ เคร่ืองมือทดลองท่ีไม่สามารถโยกย้ายได้ การโยกย้ายผู้ใช้อาคารไปยงัพืน้ท่ีสํารอง

ท่ีจดัเตรียมไว้ เม่ือทํางานก่อสร้างแล้วเสร็จ ผู้ประสานงานฯ จะประสานงาน การคืนพืน้ท่ี การตรวจ

รับครุภณัฑ์ และการโยกย้ายผู้ใช้อาคารกลบัเข้าพืน้ท่ีเดิม 

 ดงัรายละเอียดท่ีกลา่วมา ผู้ศึกษาทําการสรุปภาพรวมการปรับปรุงอาคารและงานระบบ 

ดงัแผนผงัท่ี 3.1 และทําการสรุปการดําเนินงานเป็นขัน้ตอนทัง้หมด 8 ขัน้ตอนใหญ่ ดงัตารางท่ี 3.1 

และนํามาเรียบเรียงเป็นขัน้ตอนการดําเนินงานตาม แผนผงัท่ี 3.2 
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แผนผงัท่ี 3.1 ภาพรวมการปรับปรุงอาคารและงานระบบ วิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี 
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ตารางท่ี 3.1 สรุปการดําเนินงานปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและ 

ปิโตรเคมี 

การดําเนินงานและรายละเอียดการดําเนินงาน ระยะเวลา ค่าใช้จ่าย 

1) สํารวจสภาพอาคารและการทํางานของงานระบบประกอบอาคารจัดทําข้อเสนอในการ

ปรับปรุงเบือ้งต้น 

6 เดือน 300,000 บาท 

2) ออกแบบรูปแบบ จดัทํารายละเอียดรายการปรับปรุงอาคารและงานระบบ กําหนดรายการ

ประกอบแบบ ประมาณราคาค่าก่อสร้าง 

3 เดือน 558,790 บาท 

3) ขออนุมัติแบบโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบฯต่อคณะกรรมการตรวจสอบแบบ

อาคารของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

1 เดือน ไม่มีค่าใช้จ่าย 

4) นํารูปแบบรายการ และราคาประมาณราคาค่าก่อสร้างยื่นของบประมาณ จนได้รับ

งบประมาณ 

6 เดือน ไม่มีค่าใช้จ่าย 

5) ปรับปรุงรูปแบบรายการ ให้สอดคล้องกบังบประมาณที่ได้รับ 1 เดือน ไม่มีค่าใช้จ่าย 

5.1) การวางแผนเตรียมการปรับปรุง 

• ส่ือสารกบัผู้ใช้อาคาร ให้เกิดความเข้าใจและความจําเป็นในการดําเนินงานโครงการฯ 

• วางแผนจดัเตรียมพืน้ที่ จดัหาพืน้ที่สํารองเพือ่ทําการโยกย้ายพืน้ที่การใช้งานอาคาร 

พิจารณาเร่ืองจํานวนผู้ใช้พืน้ที ่

• วางแผนการโยกย้ายพืน้ที่  

6 เดือน ไม่มีข้อมลู 

6) การจดัจ้าง งานก่อสร้าง และผู้ควบคุมงาน ตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยการ

พสัด ุพ.ศ. 2535 

4-5 เดือน 14,000 บาท 

(ค่าเบีย้ประชมุ

โดยประมาณ) 

7) การดําเนินงานก่อสร้าง 

• การวางแผนงานก่อสร้าง 

• การเตรียมงานก่อสร้าง ขออนมุตัแิบบและวสัด ุ

• ปฏิบตัิงานก่อสร้าง 

• ตรวจรับงานแยกตามพืน้ที ่

• ทดสอบระบบประกอบอาคาร ตรวจรับและส่งมอบงาน 

• อบรมการใช้อาคาร ส่งมอบเอกสาร และแบบสร้างจริง 

9 เดือน 18,316,900 

บาท 

(ค่าก่อสร้าง ค่า

ควบคมุงาน ค่า

เบีย้ประชมุ

โดยประมาณ) 
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การดําเนินงานและรายละเอียดการดําเนินงาน ระยะเวลา ค่าใช้จ่าย 

7.1) การประสานงานการใช้พืน้ที ่

• แต่งตัง้ผู้ประสานงานการใช้พืน้ที ่

• ปิดกัน้พืน้ที่ ทําการป้องกนัผิวพืน้ที่และเคร่ืองมือ 

• ตรวจนับครุภณัฑ์ ส่งมอบพืน้ที ่

• โยกย้ายพืน้ที ่

• คืนพืน้ที่ ตรวจรับครุภณัฑ์ ย้ายเข้าพืน้ที ่

9 เดือน ไม่มีข้อมลู 
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แผนผังท่ี 3.2 สรุปขัน้ตอนการดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลัย

ปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี 
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แผนภมิู 3.1 ระยะเวลาในการดําเนินงานแตล่ะขัน้ตอน 

 

 

 จากการนําเสนอภาพรวมในการดําเนินโครงการต่อไปจะนําเสนอการดําเนินงานปรับปรุง

อาคารและงานระบบแต่ละระบบจําแนกตามประเภทของระบบประกอบอาคาร มีรายละเอียด

ดงัตอ่ไปนี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ระยะ
เวลา 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 # # # 1 2 3 4 5 6 7 8 9 # # # 1 2 3

1) สํารวจงานระบบประกอบอาคาร 6 เดือน Oct-48 Mar-49

2) จัดทํารูปแบบรายการ / ประมาณราคา 3 เดือน Mar-49 Jun-49

3) ขออนุมัติแบบ / ได้รับอนุมัติแบบ 1 เดือน Jun-49 Jul-49

4) ของบประมาณ / ได้รับงบประมาณ 6 เดือน Jul-49 Jan-50

5) ปรับปรุงรูปแบบรายการ 1 เดือน Jan-50 Feb-50

5.1) วางแผนเตรียมการปรับปรุง 6 เดือน Jan-50 Jun-50

6) การจ้างงานก่อสร้าง 5 เดือน Feb-50 Jun-50

7) การจ้างผู้ควบคุมงาน 4 เดือน Mar-50 Jul-50

8) การก่อสร้าง 9 เดือน Jun-50 Mar-51

8.1) การประสานงานการใช้พื้นที่ 8 เดือน Jun-50 Mar-51

30 เดือน Oct-48 Mar-51

2550 2551
เริ่ม เสร็จสิ้น

2548 2549การดําเนินงาน
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3.4 การดาํเนินการงานปรับปรุงระบบสุขาภบิาล 

 จากการศกึษาการดําเนินงานปรับปรุงระบบสขุาภิบาล สามารถแบง่งานปรับปรุงออกเป็น 

5 งานดงันี ้

 3.4.1 งานปรับปรุงระบบจ่ายนํา้ประปาและดับเพลิง 

  เน่ืองจากเคร่ืองสบูนํา้ ซึง่มี 5 ชุด ประกอบไปด้วยเคร่ืองสบูนํา้ประปาชัน้ 1 2 ชุด 

บูสเตอร์ป๊ัม ชัน้ดาดฟ้า 2 ชุด และเคร่ืองสบูนํา้ดับเพลิง 1 ชุด จากการสํารวจสภาพพบว่า ห้อง

เคร่ืองมีสภาพเสือ่มโทรม เคร่ืองสบูนํา้ มีอากาศเข้าระบบ ตู้ควบคุมเคร่ืองสบูนํา้ มีสภาพเก่าและ

ชํารุด และวาล์วลกูลอยชํารุดเสียหาย ระบบการทํางานอยู่ในสภาพท่ีไม่เหมาะสมกับการใช้งาน 

และแรงดนันํา้ท่ีชัน้ 1 – ชัน้ 5 มีแรงดนัสงูไม่เหมาะสมกับการใช้งานทําให้อุปกรณ์สขุภณัฑ์ ได้แก่ 

สายชําระในห้องนํา้ท่ีชัน้ 1 – ชัน้ 5 เสยีหายบอ่ยครัง้ มีการติดตัง้อุปกรณ์ควบคุมแรงดนันํา้ ท่ีชัน้ 8 

เพียง 1 ชุด ไม่สามารถควบคุมแรงดนันํา้ ชัน้ 1 – ชัน้ 5 ได้ และห้องเคร่ืองมีสภาพเก่า จึงทําการ

ปรับปรุงสภาพห้องเคร่ืองสบูนํา้ เคร่ืองสบูนํา้ทัง้ 5 ชุด โดยการทําความสะอาดห้องเคร่ือง และทาสี

ใหม่ ทําการซอ่มแซม และปรับแตง่การทํางาน เปลีย่นอะไหลแ่ละทดสอบการทํางานของเคร่ืองสบู

นํา้ และปรับปรุงสภาพโดยการทําความสะอาดและทาสีเคร่ือง ติดตัง้วาล์วลูกลอยและเปลี่ยน

ตู้ควบคุมเคร่ืองสูบนํา้ใหม่ให้มีสภาพเหมาะสมกับการใช้งาน และทําการปรับปรุงการติดตัง้

อุปกรณ์ควบคมุแรงดนันํา้ ปรับแตง่แรงดนันํา้ให้ได้ตามกําหนด 

  การปรับปรุงเป็นการปฏิบติังานภายในห้องเคร่ืองสบูนํา้ชัน้ 1และชัน้ดาดฟ้า และ

การปรับปรุงแรงดันการปฏิบัติงานท่ีช่องท่อ ในห้องนํา้ชัน้ 5 – ชัน้ 8 ทําการสํารวจพืน้ท่ีและ

อุปกรณ์ท่ีจะปรับปรุง พบว่า การปรับปรุงเคร่ืองสบูนํา้ ต้องหยุดการทํางานเคร่ืองสูบนํา้ ส่งผล

กระทบตอ่การใช้นํา้ในอาคาร และการปรับปรุงแรงดนั การเดินทอ่นํา้ดีแนวด่ิงเพ่ิมเติม จากชัน้ 5 – 

ชัน้ 8 และติดตัง้อุปกรณ์ควบคมุแรงดนัชัน้ 5 ต้องปิดห้องนํา้ ชัน้ 5 – ชัน้ 8  ไม่สามารถใช้ห้องนํา้ได้ 

แตย่งัสามารถใช้ห้องนํา้ชัน้อ่ืนได้ 

  ขัน้ตอนการทํางานท่ีให้ความสาํคญัคือ การทดสอบการทํางานเคร่ืองสบูนํา้ ต้องมี

ผู้ เช่ียวชาญคอยให้คําแนะนํา การติดตัง้วาล์วลกูลอยต้องระบายนํา้ออกจากถังเก็บนํา้ใต้ดิน และ

การติดตัง้ทอ่นํา้ประปาเพ่ิมเติมในชัน้ 5 – 8 จึงทําการวางแผนการทํางานเพ่ือป้องกันผลกระทบต่อ

การใช้อาคาร การซ่อมแซมเคร่ืองสูบนํา้ได้ติดต่อบริษัทผู้ ผลิตเพ่ือให้ช่วยวางแผนและทําการ

ทดสอบการทํางานของเคร่ือง ต้องประสานงานกับเจ้าหน้าท่ีประจําอาคารเร่ืองหน้าท่ีการทํางาน

ของระบบ การติดตัง้อุปกรณ์เพ่ือปรับปรุงแรงดนันํา้ มีการวางแผนการทํางานให้เป็นช่วงเดียวกับ
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การปรับปรุงเคร่ืองสบูนํา้ เจ้าของอาคารต้องทําการแจ้งประชาสมัพนัธ์ให้ผู้ ใช้อาคารทราบถึงวนั 

เวลาในการปรับบปรุง เพ่ือสามารถไปใช้ห้องนํา้ในชัน้อ่ืนได้ เม่ือกําหนดวิธีการทํางาน การวางแผน

กําหนดเวลา และขัน้ตอนการทํางานให้ไม่กระทบต่อการใช้งานอาคาร แล้วส่งให้ผู้ควบคุมงาน

ตรวจสอบก่อนสง่ให้เจ้าของอาคารอนมุติัการทํางาน จึงจะสามารถดําเนินงานได้ 

              

ภาพท่ี 3.15 พืน้ท่ีการดําเนินงานปรับปรุงระบบจ่ายนํา้ประปาและดบัเพลงิ 

  วิธีการปฏิบัติงาน 

  การปรับปรุงเคร่ืองสบูนํา้เป็นการปรับปรุงสภาพตวัเคร่ือง และซ่อมแซม เปลี่ยน

อะไหล ่ปรับแตง่การทํางาน ติดตัง้วาล์วลกูลอย วาล์วหวักระโหลก  และเปลี่ยนตู้ควบคุมเคร่ืองสบู

นํา้ ในขณะท่ีการทดสอบการทํางาน ซ่อมแซมและปรับแต่งการทํางานเคร่ืองสบูนํา้ และติดตัง้

วาล์วหัวกระโหลก ต้องกําหนดการทํางานเป็นวันหยุดเสาร์-อาทิตย์ จากนัน้จึงทําการเปลี่ยน

ตู้ควบคุมเคร่ืองสูบนํา้ใหม่ในภายหลงั เร่ิมทํางานโดยการสูบนํา้ขึน้ไปเก็บสํารองท่ีถังเก็บนํา้ชัน้

ดาดฟ้าระบายนํา้ออกจากถังเก็บนํา้ใต้ดิน ติดวาล์วหวักระโหลกแล้วทําการทดสอบการทํางาน

เคร่ืองโดยบริษัทผู้ เช่ียวชาญ และทําการซ่อมแซม เปลี่ยนอะไหล ่และปรับแต่งการทํางาน แล้ว

ทดสอบการทํางานเคร่ืองเม่ือแล้วเสร็จ ใช้เวลาประมาณ 2 วนั ตัง้แต่การสบูนํา้สํารอง จนถึงการ

ห้องเครื่องFl.1 ห้องไฟ บันได

Fl.3 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.2 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.5 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.4 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.7 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.6 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.9 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.8 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.11 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.10 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.13 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.12 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ห้องไฟ บันได

Fl.14 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า บันได Booster Pump
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ทดสอบการทํางานเม่ือปรับปรุงแล้วเสร็จ จากนัน้จึงทําการปรับปรุงสภาพตัวเคร่ือง ทําความ

สะอาด ทาสีใหม่ การเปลี่ยนตู้ควบคุม ดําเนินการจัดหาวสัดุ หลงัจากท่ีได้รับการอนุมัติวสัดุแล้ว 

ทําการเปลีย่นตู้ควบคมุเม่ือวสัดมุาถึงโครงการ โดยสามารถทํางานได้ในเวลาปกติ 

  การปรับปรุงแรงดนันํา้ เป็นการเดินท่อนํา้ดีแนวด่ิงจากชัน้ 8 ลง ชัน้ 5และติดตัง้

อุปกรณ์ควบคมุแรงดนัในท่ีชัน้ 5 ใหม่ กําหนดเวลาทํางานเป็นช่วงวนัหยุด เสาร์ – อาทิตย์ ท่ีมีการ

ใช้งานอาคารน้อย และพร้อมกบัการปรับปรุงเคร่ืองสบูนํา้ เร่ิมทํางานโดยการปิดวาล์วนํา้ ชัน้ 8 – 

ชัน้ 5 แล้วทําการตดัตอ่ทอ่นํา้ดีแนวด่ิงเพ่ิมเติม พร้อมติดตัง้ วาล์วควบคมุแรงดนัท่ีชัน้ 5 เม่ือเดินท่อ

และอุปกรณ์แล้วเสร็จ จึงทําการปรับแรงดนัให้เหมาะสมกบัการใช้งาน 

  การปรับปรุงห้องเคร่ืองเป็นการปรับปรุงสภาพ โดยการทําความสะอาด และทาสี

ห้องใหม่ สามารถทํางานได้ทุกวันไม่มีผลกระทบต่อการใช้งานอาคารจึงกําหนดให้มีลําดับการ

ทํางานหลงัจากเสร็จสิน้การปรับปรุงเคร่ืองสบูนํา้แล้ว 

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การทดสอบการทํางาน ซอ่มแซมและปรับแตง่การทํางานเคร่ืองสบูนํา้ และติดตัง้ 

วาล์วหวักระโหลก (Foot Valve) บ่อพกันํา้ใต้ดิน เป็นงานท่ีสง่ผลกระทบต่อการใช้นํา้ในอาคาร 

ต้องสบูนํา้ออกจากบ่อพกันํา้ใต้ดิน และตดัระบบเคร่ืองสบูนํา้ออกจากการจ่ายนํา้ จึงต้องทําการ

สาํรองนํา้ในถงัเก็บนํา้ชัน้ดาดฟ้า เพ่ือจ่ายนํา้ให้ผู้ ใช้อาคารสามารถใช้นํา้ได้อย่างปกติ ในช่วงการ

ทํางาน การกําหนดช่วงการทํางานเป็นช่วงท่ีมีการใช้งานอาคารน้อย ช่วงวนัเสาร์และวนัอาทิตย์ 

โดยเร่ิมทําการสบูนํา้สาํรองตัง้แต ่18.00 -22.00 วนัศกุร์ แล้วทําการปิดการทํางานระบบสบูนํา้ ใน

เช้าวนัเสาร์ 

  การซอ่มแซมเคร่ืองสบูนํา้ซึ่งเป็นอุปกรณ์สําคญัมีมูลค่าต้องจ้างผู้ เช่ียวชาญหรือ

ผู้ผลติมาดําเนินงาน 

  การเดินท่อชัน้ 5 – ชัน้ 8 และการติดตัง้อุปกรณ์ควบคุมแรงดนั ท่ีชัน้ 5 ต้องปิด

พืน้ท่ีห้องนํา้ ชัน้ 5 – ชัน้ 8 ต้องแจ้งแผนการทํางาน วนัเวลาผู้ควบคุมงานและเจ้าของอาคารก่อน

เพ่ือให้แจ้งผู้ใช้อาคาร สามารถไปใช้ห้องนํา้ ในชัน้อ่ืนได้ กําหนดช่วงเวลาในการทํางานในช่วงท่ีมี

การใช้งานอาคารน้อย วนัหยดุ เสาร์อาทิตย์ 
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  ปัญหา และอุปสรรคในการทาํงาน 

  การทํางานปรับปรุงในสว่นนี ้ไม่พบว่ามีปัญหาหรืออุปสรรคใดในการดําเนินงาน 

เพราะพืน้ท่ีในการดําเนินงาน ท่ีไม่มีผู้ใช้อาคารเข้าใช้งาน หรือยงัสามารถใช้พืน้ท่ีอ่ืนทดแทนได้ 

 

 3.4.2 งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้และระบบบาํบัดนํา้เสีย 

  เน่ืองจากระบบทอ่นํา้ทิง้รอบอาคารไม่ได้ทําการดแูลมาเป็นระยะเวลานาน จึงทํา

การปรับปรุงขุดลอกเศษวัสดุ ทําความสะอาดปรับปรุงสภาพระบบระบายนํา้รอบอาคาร ให้มี

สภาพเหมาะสมและรองรับการใช้งานได้ดี เป็นการปฎิบัติงานภายนอกอาคารบริเวณแนวท่อ

ระบายนํา้ ด้านข้างอาคารและระบบบอ่บําบดันํา้เสียต้องจ้างผู้ เช่ียวชาญมาทําการตรวจสอบการ

ทํางานวดัคา่ตา่งๆ เม่ือทําการสํารวจสภาพพืน้ท่ีทํางาน จึงทําแผนการทํางานสง่ให้ผู้ควบคุมงาน

เพ่ือพิจารณาตรวจสอบแล้วนําเสนอตอ่เจ้าของอาคารเพ่ืออนมุติัการทํางานปรับปรุง 

  ระบบนํา้ทิง้ในห้องซกัล้าง ห้องซกัล้างท่ีชัน้ 2 มีนํา้เสียเอ่อล้นออกมาและสง่กลิ่น

รบกวน ไม่สามารถใช้งานห้องซักล้างได้   จึงทําการเปลี่ยนท่อนํา้ทิง้ หัวรับนํา้เสียและเดินท่อ

อากาศใหม่ เป็นการปฎิบติังานภายในห้องซกัล้างชัน้ 2 – ชัน้ 14 ก่อนวางแผนงานทํางาน ทําการ

สาํรวจพืน้ท่ีทํางาน พบวา่ การทํางานต้องปิดห้องซกัล้างเป็นเวลาต่อเน่ืองกัน 10 วนั พร้อมกันทุก

ชัน้ เน่ืองจากระบบท่อมีความต่อเน่ืองกัน แม่บ้านจะไม่สามารถใช้ห้องซกัล้างได้ และพบงานท่ีมี

ความสําคญัคือ การเจาะพืน้ขนาดประมาณ 8 – 10 เซนติเมตร เพ่ือเดินท่ออากาศและท่อนํา้ทิง้

ใหม่ ซึง่มีความเสี่ยงท่ีจะเป็นอันตรายต่อโครงสร้างอาคาร ต้องทําการจ้างบริษัทผู้ ชํานาญในการ

เจาะพืน้ และงานต่อท่อนํา้ทิง้แนวด่ิงเข้ากับระบบรวม ต้องทําการปิดหยุดใช้งานระบบ จึงได้วาง

แผนการทํางานเพ่ือไม่ให้เกิดผลกระทบต่อการใช้งานอาคาร เม่ือวางแผนกําหนดวิธีการและเวลา

ในการทํางานแล้ว จึงสง่ให้ผู้ควบคมุงานเพ่ือพิจารณาตรวจสอบแล้วนําเสนอตอ่เจ้าของอาคารเพ่ือ

อนมุติัการทํางานปรับปรุง เจ้าของอาคารจะดําเนินการแจ้งผู้ใช้อาคารทราบถึงการดําเนินงาน และ

ให้แม่บ้านย้ายไปทํางานซกัล้างชัว่คราวในห้องนํา้แตล่ะชัน้แทน ในช่วงท่ีดําเนินงาน 
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ภาพท่ี 3.16 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงทอ่นํา้ทิง้และระบบบําบดันํา้เสยี 

 

  วิธีการปฏิบัติงาน 

  การปรับปรุงทอ่ระบายนํา้เป็นการปรับปรุงสภาพโดยการขุดลอกทําความสะอาด

ทอ่ระบายนํา้รอบอาคาร การทํางานภายนอกอาคารบริเวณแนวท่อระบายนํา้ ไม่มีผลกระทบต่อ

การใช้อาคาร ทําการกันพืน้ท่ี ปิดป้ายเพ่ือเตือนผู้ผ่านบริเวณใกล้เคียงเพ่ือป้องกันอันตรายท่ีอาจ

เกิดขึน้ และการปรับปรุงบ่อบําบัดนํา้เสีย เป็นการปรับปรุงระบบบําบัดนํา้เสียและอุปกรณ์ 

ตู้ควบคมุ ซึง่อยูใ่นห้องเคร่ืองสบูนํา้ การปรับปรุงระบบบําบดันํา้เสียก็สามารถทําเดินงานไปพร้อม

กบัการใช้อาคารได้ตามปกติ 

  การปรับปรุงเป็นการเปลีย่นทอ่นํา้ทิง้ หวัรับนํา้ทิง้ และเดินทอ่อากาศใหม่ โดยการ

ทํางานปิดการใช้ห้องซกัล้างชัน้ 2 – ชัน้ 14 เป็นเวลา 10 วนั โดยให้แม่บ้านทําการซกัล้างชั่วคราว

ในห้องนํา้ จึงสามารถทํางานได้ในเวลางานปกติ เร่ิมดําเนินการโดยต้องแจ้งขออนุญาตจากผู้

ควบคมุงานในการเจาะพืน้ การเจาะพืน้ได้จดัจ้างผู้ รับจ้างรายย่อยมาทําการเจาะ มีการสแกนพืน้

เพ่ือดูโครงสร้าง การวัดแนวท่ีจะเจาะ ก่อนทุกครัง้ เพ่ือให้ไม่เป็นอัตรายต่อโครงสร้างอาคาร 

บ่อบําบัดนํ้าเสีย

Fl.1 ห้องไฟ บันไดห้องเครื่อง

Fl.3 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.2 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.5 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.4 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.7 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.6 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.9 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.8 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.11 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.10 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.13 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.12 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ห้องไฟ บันได

Fl.14 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า บันได Booster Pump
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จากนัน้เดินทอ่นํา้ทิง้และทอ่อากาศใหม่ จากชัน้ 14 ลง มาชัน้ 2 แล้วทําการตดัต่อท่อเข้าระบบนํา้

ทิง้ของอาคาร ในขัน้ตอนกการตอ่ทอ่เข้าทอ่รวม กําหนดการทํางานในวนัหยดุ เสาร์-อาทิตย์ช่วงท่ีมี

การใช้อาคารน้อย ทําการปิดการใช้ระบบนํา้ชัว่คราว 

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การทําความสะอาดทอ่ระบายนํา้ ไม่มีผลกระทบต่อการใช้งานในอาคาร แต่อาจ

เกิดอันตรายสําหรับผู้ ท่ีเดินผ่านไปมาได้ จึงต้องทําการกัน้บริเวณเฉพาแนวท่อระบายนํา้และติด

ป้ายให้ระวงั   

  การเปลี่ยนท่อนํา้ทิง้ท่ีห้องซกัล้าง ต้องปิดพืน้ท่ีไม่สามารถใช้งานได้เป็นเวลา 10 

วัน จึงให้แม่บ้านทําความสะอาดและซักล้างในห้องนํา้แต่ละชัน้แทน การต่อท่อเข้าระบบรวม

จําเป็นต้องปิดการใช้นํา้ในอาคาร ดงันัน้จึงดําเนินงานวนัวนัหยดุเสาร์อาทิตย์ การเจาะพืน้เพ่ือเดิน

ทอ่ใหม่ มีความเสี่ยงเป็นอันตรายต่อโครงสร้างอาคาร ต้องจ้างผู้ มีความเช่ียวชาญมาดําเนินงาน 

และต้องแจ้งผู้ควบคมุงานก่อนทํางานทกุครัง้ 

  ปัญหา และอุปสรรคในการทํางาน 

  การทํางานปรับปรุงในสว่นนี ้ไม่พบว่ามีปัญหาหรืออุปสรรคใดในการดําเนินงาน 

เพราะพืน้ท่ีในการดําเนินงาน ท่ีไม่มีผู้ ใช้อาคารเข้าใช้งาน และการปิดห้องซักล้าง แม่บ้านยัง

สามารถใช้พืน้ท่ีอ่ืนทดแทนได้ 

 

 3.4.3 งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้ระบบปรับอากาศ 

  เน่ืองจากทอ่นํา้ทิง้ระบบปรับอากาศท่ีกนัสาดแตล่ะชัน้มีการวางท่อไม่ได้แนวลาด

เอียงท่ีเหมาะสม เกิดตะไคร่นํา้สะสมและทําให้ท่ออุดตันไม่สามารถระบายนํา้ทิ ง้จาก

เคร่ืองปรับอากาศได้ดี เคร่ืองปรับอากาศเกิดปัญหาบอ่ยครัง้ จึงทําการปรับปรุงโดยการเปลีย่นและ

เดินทอ่นํา้ทิง้ระบบปรับอากาศใหม่ ต่อท่อรับนํา้ท่ีระบายจากท่อระบายนํา้ทิง้เพ่ิมเติม เพ่ือรวมนํา้

และระบายลงสูท่อ่ระบายนํา้ฝน 

  เป็นการปฏิบัติงานบริเวณกันสาด ชัน้ 3 – ชัน้ 14 จากการสํารวจพืน้ท่ีทํางาน

พบวา่ การทํางานต้องแยกเป็น 2 สว่น สว่นท่ี 1 คือ งานในชัน้ 3 – ชัน้ 7 เป็นชัน้ท่ีจะมีการปิดพืน้ท่ี

เพ่ือปรับปรุงฝ้าเพดาน งานระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสื่อสาร งานระบบระบายอากาศ และระบบจ่าย

แก๊ส จึงวางแผนให้ดําเนินงานไปพร้อมกบัการปิดพืน้ท่ี  
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สว่นท่ี 2 งาน ชัน้ 8 – ชัน้ 14 ระบบปรับอากาศเป็นระบบแยกสว่นแตล่ะห้องมีหลายเคร่ือง สามารถ

ปิดทํางานได้ทีละเคร่ือง โดยไม่สง่ผลกระทบต่อการใช้หยุดใช้อาคาร แต่ต้องเข้าใช้พืน้ท่ีในอาคาร

บางสว่นในบริเวณท่ีติดตัง้เคร่ืองปรับอากาศในการเปลี่ยนท่อระบายนํา้ทิง้  เม่ือกําหนดแผนงาน 

วิธีการทํางาน ระยะเวลาแล้วจึงแจ้งแผนงานกบัผู้ควบคมุงานเพ่ือพิจารณาตรวจสอบแล้วนําเสนอ

ตอ่เจ้าของอาคารเพ่ืออนมุติัการทํางานปรับปรุง ในขณะเดียวกนัจดัทําและสง่แบบก่อสร้าง และสง่

ขออนมุติัวสัด ุจากผู้ควบคมุงานเม่ืออนมุติัจึงจะสามารถดําเนินงานได้ เจ้าของโครงการจะทําการ

แจ้งผุ้ใช้อาคารให้ทราบถึงการเข้าพืน้ท่ีเพ่ือทํางาน 

  

ภาพท่ี 3.17 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงทอ่นํา้ทิง้ระบบปรับอากาศ 

 

  วิธีการปฏิบัติงาน 

  การปรับปรุงเป็นการเปลี่ยนท่อนํา้ทิง้ระบบปรับอากาศ โดยการเปลี่ยนท่อนํา้ทิง้

จากเคร่ืองปรับอากาศ เดินท่อใหม่ให้มีความลาดเอียงท่ีเหมาะสม เดินท่อระบายนํา้ทิง้ สูแ่นวท่อ

ระบายนํา้ทิง้ท่ีติดตัง้เพ่ิม เพ่ือรับนํา้ทิง้ระบบปรับอากาศลงสู่ท่อระบายนํา้ฝนท่ีกันสาด โดยการ

ทํางานสามารถทํางานไปพร้อมกับการใช้งานอาคารได้ตามปกติ การทํางาน ทําการเดินท่อใหม่ 

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

Library Library

Fl.4

Fl.3

Fl.2 สํานักงาน

ห้องพักอาจารย์

ห้องเรียน /ประชุม

สํานักงาน

ห้องเครื่องFl.1

Fl.7

Fl.6

Fl.5 ห้อง LAB

ห้อง LAB

ห้อง LABห้องพักอาจารย์

ห้องพักอาจารย์

ห้องพักอาจารย์

Fl.10

Fl.9

Fl.8

Fl.12

Fl.11

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14

Fl.13

ห้องเรียน /ประชุม

ห้อง LAB
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แล้วปิดการใช้เคร่ืองปรับอากาศ เปลี่ยนท่อเก่าออก ต่อท่อใหม่เข้ากับเคร่ือง ทดสอบการทํางาน

เคร่ืองปรับอากาศ แยกดําเนินการไปทีละเคร่ือง การดําเนินงานจะทําหลงัจากท่ีการปรับปรุงพืน้ผิว

กนัสาดเสร็จแล้ว 

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การปรับปรุงท่อนํา้ทิง้ระบบปรับอากาศ ของเคร่ืองปรับอากาศแบบแยกสว่น ใน

ห้องมีหลายเคร่ือง สามารถทําการปิดเพ่ือปรับปรุงทีละเคร่ืองได้โดยมีเคร่ืองอ่ืนทํางานสาํรอง จึงไม่

มีผลกระทบในการใช้อาคาร แตต้่องมีการเข้าทํางานในพืน้ท่ีเดียวกนักบัผู้ใช้อาคารเฉพาะบริเวณท่ี

เคร่ืองปรับอากาศติดอยู่ จึงทําการแจ้งผู้ ใช้อาคารให้ทราบก่อนเร่ิมดําเนินงาน และการทํางานมี

ระยะเวลาไม่นาน เคร่ืองปรับอากาศ 1เคร่ืองใช้เวลา เพียง 2-3 ชั่วโมง ผู้ ใช้อาคารยงัสามารถใช้

อาคารได้ตามปกติ  

  ปัญหา และอุปสรรคในการทาํงาน 

  ผู้ รับจ้างไม่ได้ตรวจสภาพเคร่ืองปรับอากาศก่อนว่าอยู่ในสภาพท่ีใช้งานได้ดี

หรือไม่ เม่ือดําเนินการเปลี่ยนท่อนํา้ทิง้ แล้วเคร่ืองปรับอากาศบางเคร่ืองไม่เย็น เสีย จึงต้อง

ดําเ นินงานซ่อมแซม และไม่สามารถหาสาเหตุได้ว่า เกิดจากการทํางานปรับปรุงหรือ 

เคร่ืองปรับอากาศมีสภาพเสื่อมอยู่แล้ว ต้องทําการซ่อมแซมเพ่ิมเติม ใช้ระยะเวลาในการ

ดําเนินงานเพ่ิมขึน้ 

 

 3.4.4 งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้สารเคมี 

  เน่ืองจากทอ่นํา้ทิง้สารเคมีเดิมมีความลาดเอียงไม่เหมาะสม เกิดสารเคมีท่ีทิง้จาก

ห้องทดลองขงัสะสมและกดักร่อนทอ่นํา้ทิง้ PVC จนเสื่อมสภาพบิดเบีย้วเกิดร่ัวซึม สง่กลิ่นรบกวน

ผู้ ใช้งาน และหยดลงสู่ฝ้าเพดานและห้องประชุม ชัน้ 3 จึงทําการปรับปรุงท่อนํา้ทิง้สารเคมีจาก

ห้องทดลอง ให้มีความลาดเอียงและสภาพท่ีเหมาะสมกบัการใช้งานและไม่ก่ออันตรายต่อสขุภาพ 

ความปลอดภยัตอ่ชีวิตและทรัพย์สนิของผู้ใช้อาคาร  

  เป็นการปฏิบติังาน ในห้องทดลองท่ีชัน้ 4 – ชัน้ 7 เม่ือสาํรวจสภาพพบว่า การเดิน

ท่อ ต้องรือ้ถอนฝ้าชัน้ 3 – ชัน้ 6 เพ่ือเดินท่อใต้ท้องพืน้ ต้องปิดพืน้ท่ีเพ่ือทํางานไปพร้อมกับการ

ปรับปรุงฝ้าเพดาน การปรับปรุงงานระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสื่อสาร งานระบบระบายอากาศ และ

ระบบจ่ายแก๊ส จึงวางแผนให้ดําเนินงานไปพร้อมกบัการปิดพืน้ท่ี ขัน้ตอนท่ีให้ ความสาํคญัคือ การ
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ติดต่อระบบท่อใหม่ เข้ากับระบบเดิม และการปิดพืน้ท่ีเพ่ือดําเนินงาน  ซึ่งได้กําหนดไว้ 1 ไม่เกิน

เดือน เน่ืองจากจะส่งผลกระทบต่อการใช้งานอาคาร  จึงต้องทําการวางแผนงาน ประสานกับ

เจ้าของอาคาร เพ่ือเตรียมการโยกย้ายผู้ ใช้อาคาร ให้ทนัก่อนสง่พืน้ท่ีให้เข้าดําเนินงานปรับปรุง 

จัดส่งวิธีการทํางาน ระยะเวลากับผู้ควบคุมงานเพ่ือพิจารณาตรวจสอบแล้วนําเสนอต่อเจ้าของ

อาคารเพ่ืออนมุติัการทํางานปรับปรุง ในขณะเดียวกันจัดทําและสง่แบบก่อสร้าง และสง่ขออนุมัติ

วสัด ุเม่ือผู้ควบคมุงานอนมุติัจึงจะสามารถดําเนินงานได้ เจ้าของอาคารจะทําการวางแผนและย้าย

ผู้ใช้อาคารไปยงัพืน้ท่ีท่ีได้จดัเตรียมไว้ให้ 

 

ภาพท่ี 3.18 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงทอ่นํา้ทิง้สารเคมี 

 

  วิธีการปฏิบัติงาน 

  การปรับปรุงเป็นการโดยการเปลี่ยนทดแทนท่อนํา้ทิง้สารเคมีในห้องทดลองจาก

ท่อ PVC เป็นท่อ PE ดําเนินโดยการ เดินท่อใหม่จากบ่อบําบดัสารเคมีชัน้ 1 - ชัน้ 3 ต่อเข้ากับ

ระบบเดิมก่อน  ปิดพืน้ท่ี การเปลี่ยนท่อชัน้ 7 ต้องเปิดฝ้าชัน้ 6 เพ่ือเดินระบบท่อใต้พืน้ รือ้แนวท่อ

เดิมออก ทําการเดินท่อใหม่ตามแบบ เร่ิมดําเนินงาน จากชัน้ 6 ลงมาถึง ชัน้ 3 เปิดฝ้าเพดานชัน้

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

Fl.1 ห้องเครื่อง

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.9

Fl.8 Library Library

Fl.11

Fl.10

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14

Fl.13

Fl.12
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ลา่ง ในระหวา่งท่ีดําเนินงานในชัน้ 6  ชัน้ ห้องทดลองชัน้ 4 – ชัน้ 5 ยงัสามารถใช้ท่อนํา้ทิง้สารเคมี 

ได้ตามปกติ เม่ือ ชัน้ 6 ดําเนินการแล้วเสร็จ ห้องทดลองชัน้ 7 ก็สามารถใช้งานระบบท่อนํา้ทิง้ได้ 

ทําไลล่งไปจน ชัน้ 3 ตอ่ทอ่บรรจบกบัทอ่ใหม่ท่ีติดตัง้รอไว้ในชัน้แรก เม่ือเสร็จสิน้ ชัน้ 4 จึงจะใช้งาน

ทอ่นํา้ทิง้ได้  

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การปรับปรุงทอ่นํา้ทิง้สารเคมีห้องทดลอง ทําการปิดพืน้ท่ีทัง้ชัน้เพ่ือทําการเปลี่ยน

ทดแทนระบบ กระทบตอ่การใช้พืน้ท่ีอาคารโดยตรง ก่อนการดําเนินงานต้องแจ้งแผนงาน วนัเวลา 

ตอ่ผู้ควบคมุงานและเจ้าของอาคารลว่งหน้าเพ่ือดําเนินการ จัดเตรียมพืน้ท่ีรองรับการโยกย้ายคน 

อุปกรณ์สิง่ของ ไปยงัพืน้ท่ีรองรับชัว่คราว 

  การติดตอ่ทอ่ใหม่ เข้ากบัระบบ ในแตล่ะชัน้ ต้องปิดการใช้งานระบบท่อนํา้ทิง้ จึง

กําหนดช่วงเวลาในการดําเนินงานในช่วงวนัหยดุ เสาร์ อาทิตย์ 

  ปัญหา และอุปสรรคในการทาํงาน 

  การการลา่ช้าในการเร่ิมดําเนินงาน เน่ืองจากผู้ รับจ้างงานสง่แผนงานลา่ช้า ทําให้

ผู้ ใช้อาคาร ย้ายออกไปไม่ทันทําให้การดําเนินงาน เร่ิมได้ช้ากว่ากําหนดการ ต้องเร่งทํางาน

ลว่งเวลาเพ่ือให้เสร็จทนัตามแผน 

 

 3.4.5 งานปรับปรุงระบบบาํบัดสารเคมี 

  เน่ืองจากอุปกรณ์อ่านค่าสารเคมีในบ่อบดับดัสารเคมี ไม่สามารถอ่านค่าได้ ถัง

เติมกรด และดา่ง เสือ่มสภาพจึงทําการรปรับปรุงระบบบอ่บําบดัสารเคมี ให้สามารถทํางานได้ก่อน

ระบายทิง้สูส่าธารณะ 

  เป็นการปฎิบติังานภายในห้องเคร่ือง และบริเวณบ่อบําบดัสารเคมี ชัน้ 1 ทําการ

สํารวจพืน้ท่ีและอุปกรณ์พบว่า บ่อบําบัดสารเคมีต้องให้ผู้ เช่ียวชาญเข้ามาตรวจสภาพและ

ดําเนินงานปรับปรุง  ในระหวา่งท่ีมีการปรับปรุง ยงัสามารถใช้งานอาคารได้ตามปกติ เม่ือกําหนด

ขัน้ตอนและเวลาในการดําเนินการแล้ว จึงส่งแผนงานให้ผู้ควบคุมงานตรวจสอบและให้เจ้าของ

อาคารอนมุติั จึงดําเนินการได้ 
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ภาพท่ี 3.19 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงระบบบําบดัสารเคมี 

  วิธีการปฏิบัติงาน 

  การปรับปรุงโดยการปรับปรุงสภาพ ทําความสะอาดบ่อบําบดัสารเคมี เปลี่ยน

มอเตอร์เคร่ืองเติมอากาศ เปลีย่นเคร่ืองสบูและถงัเก็บกรด – ดา่ง มอเตอร์กวนอากาศและอุปกรณ์

อ่านคา่สารเคมี โดยการกําหนดวนัทํางานสามารถทํางานได้ในวนัทําการปกติ เร่ิมทํางานโดยการ

ให้ผู้ เช่ียวชาญทําการสาํรวจบอ่บําบดัสารเคมี และระบบควบคุม จัดสง่รายการการสํารวจ พบว่า 

สภาพผิวบ่อยงัมีสภาพดี จึงปรับปรุงเพียงการปรับปรุงสภาพเล็กน้อย และทําความสะอาด ไม่

จําเป็นต้องเคลือบผิวบ่อใหม่ จากนัน้จึงเปลี่ยนอุปกรณ์ควบคุมใหม่ เปลี่ยนเคร่ืองสูบกรด-ด่าง 

เปลี่ยนถังเก็บกรด-ด่าง และอุปกรณ์อ่านค่า แล้วตัง้ค่าการทํางานระบบ โดยการปรับปรุงต้อง

ดําเนินงานโดยผู้ เช่ียวชาญ 

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การปรับปรุงระบบบําบัดสารเคมี ดําเนินงานท่ีบ่อบัดสารเคมีชัน้ท่ี 1 สามารถ

ทํางานได้ โดยไม่จําเป็นต้องปิดระงบัการใช้ระบบ 

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

Fl.1 ห้องเครื่อง

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.9

Fl.8 Library Library

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14

Fl.13

Fl.12

Fl.11

Fl.10
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  ปัญหา และอุปสรรคในการทาํงาน 

  การปรับปรุงงานทําในพืน้ท่ีห้องเคร่ือง และบอ่บําบดัสารเคมี เป็นเขตท่ีไม่อนญุาต

ให้ผู้ใช้อาคารเข้าถึงอยูแ่ล้ว จึงไม่มีอุปสรรคและปัญหาใด 
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3.5 การดาํเนินการงานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส่ือสาร 

 3.5.1 งานปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้า 

  แผงจ่ายไฟฟ้าหลกั MDB1 และ MDB2 มีสภาพเก่า เสี่ยงต่ออันตรายในการใช้

งานและอาจเกิดความเสียหายต่อกิจกรรมในอาคารได้ จึงต้องทําการปรับปรุง ตู้  MDB1 และ 

MDB2 บริเวณห้องไฟฟ้าชัน้ 1 ให้มีสภาพเหมาะสมตอ่การใช้งานได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

  และแผงจ่ายไฟฟ้า (Distribution Board) ประจําชัน้ ท่ีมีชัน้ละ 1 จุด บริเวณห้อง

ไฟฟ้ามีสภาพเสือ่มโทรมจากการใช้งาน และจากการใช้งานอาคารท่ีมีการประกอบกิจกรรมหลาย

อยา่ง ได้แก่ การเรียนการสอน การประชุม  การทดลอง การทํางานวิจยั ท่ีต้องใช้เคร่ืองมืออุปกรณ์

หลายหลากชนิด มีการปรับเปลีย่น และเพ่ิมการใช้งานอยูเ่สมอตัง้แต่เร่ิมเปิดใช้อาคาร โดยเฉพาะ

ในห้องทดลอง ชัน้ 4 – ชัน้ 7 เม่ือมีอุปกรณ์ใหม่ หรือมีการปรับเปลี่ยนการใช้งาน ต้องมีการเดิน

สายไฟฟ้าใหม่ทุกครัง้ จากห้องไฟฟ้า ผ่านเหนือฝ้า ไปยงัห้องทดลอง จนกระทั่ง สายไฟฟ้า เต็ม

พืน้ท่ีเหนือฝ้า เกิดนํา้หนกักดทบัฝ้าและด้วยการเปิดฝ้าเพ่ือเดินสายบอ่ยครัง้จนทําให้ฝ้าเพดานทรุด

ตวั เกิดอันตรายได้ ดําเนินการปรับปรุงโดย เปลี่ยนแผงจ่ายไฟฟ้าประจําชัน้ ติดตัง้แผงควบคุม

ไฟฟ้าย่อย (Load Panel) ชัน้ 2 – ชัน้ 14 เพ่ือแยกส่วนการควบคุมการจ่ายกระแสไฟฟ้าและ

เดินสายงานระบบไฟฟ้าใหม่ ให้สามารถควบคุมการใช้งานระบบและเพ่ือรองรับการใช้งานใน

อนาคตได้ 
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ภาพท่ี 3.20 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้า 

   

  วิธีการปฏิบัติงาน 

  การปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้าหลกั MDB1, MDB2 บริเวณห้องไฟฟ้าซึ่งสามารถ

ดําเนินงานโดยไม่กระทบการใช้พืน้ท่ีอาคารของผู้ ใช้อาคาร แต่การดําเนินต้องทําการดับ

กระแสไฟฟ้าทัง้อาคาร จึงดําเนินงานในวนัหยุดเพ่ือหลีกเลี่ยงช่วงเวลาท่ีมีการใช้งานอาคารมาก 

โดยต้องแจ้งแผนงาน วันเวลา ให้ผู้ ควบคุมงานและเจ้าของอาคารทราบก่อน เพ่ือให้เตรียมการ 

ประชาสมัพนัธ์ และตรวจสอบผลกระทบท่ีจะเกิดขึน้ ต้องเดินระบบจ่ายไฟฟ้าชั่วคราวในบริเวณท่ี

ต้องใช้ไฟฟ้าตลอดเวลา ได้แก่ ศนูย์คอมพิวเตอร์ ห้อง Server ชัน้ 3, ตู้ เย็นเก็บสารเคมี ชัน้ 6  การ

ดําเนินงานเป็นการปรับปรุงสภาพให้ตู้  MDB1 และ MDB2 ใช้งานได้อย่างปลอดภัยและได้

มาตรฐาน 

  การปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้า เปลี่ยนแผงจ่ายไฟฟ้า DB ติดตัง้แผงควบคุมไฟฟ้า

ย่อย LP การดําเนินงาน ชัน้ 2, ชัน้ 8 – ชัน้ 14 สามารถแยกการทํางานได้ในแต่ละชัน้ แต่การ

ดําเนินงานต้องดบักระแสไฟชัน้ท่ีดําเนินงานอยู่ ดงันัน้จึงต้องแจ้งแผนงาน วนัเวลา ให้ผู้ ควบคุม

Fl.1 ห้องไฟ บันได

Fl.3 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.2 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.5 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.4 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.7 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.6 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.9 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.8 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.11 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.10 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.13 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.12 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ห้องไฟ บันได

Fl.14 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า บันได
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งานและเจ้าของอาคารทราบก่อน เพ่ือให้เตรียมการ ประชาสมัพนัธ์ และตรวจสอบผลกระทบท่ีจะ

เกิดขึน้ สาํหรับชัน้ 3 – ชัน้ 7 ดําเนินงานไปพร้อมกบังานปรับปรุงทอ่นํา้ทิง้สารเคมี งานรือ้ถอนและ

ติดตัง้ฝ้าใหม่ งานไฟฟ้าแสงสวา่ง งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ และงานติดตัง้ระบบแก๊ส ต้อง

เดินระบบจ่ายไฟฟ้าชั่วคราวในบริเวณท่ีต้องใช้ไฟฟ้าตลอดเวลา ได้แก่ ศูนย์คอมพิวเตอร์ ห้อง 

Server ชัน้ 3, ตู้ เย็นเก็บสารเคมี ชัน้ 6 ลกัษณะการดําเนินงาน ลกัษณะการดําเนินงาน เป็นการ

เปลีย่นแผงจ่ายไฟฟ้า DB ใหม่ และติดตัง้แผงควบคมุไฟฟ้ายอ่ยเพ่ิมเติม ในระหวา่งการดําเนินงาน

ได้มีการเปลีย่นแปลงงานปรับปรุงโดย ยกเลิกการติดตัง้แผงควบคุมไฟฟ้าย่อย ชัน้ 8 ห้องสมุด ให้

ไปติดตัง้ท่ีชัน้ 1 แทน เน่ืองจากชัน้ 1 มีอุปกรณ์ทดลองท่ีใช้กําลงัไฟฟ้าสงูหลายเคร่ือง 

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้าหลัก MDB1, MDB2 ท่ีห้องไฟฟ้าชัน้ 1 ต้องตัด

กระแสไฟฟ้าทัง้อาคาร ไม่สามารถใช้อาคารได้ จึงดําเนินงานในช่วงวนัหยดุ เสาร์-อาทิตย์ ในช่วงท่ี

มีการใช้อาคารน้อย และต้องแจ้งแผนงาน วันเวลา ให้เจ้าของอาคาร ทราบ เพ่ือพิจารณาและ

เตรียมการ ตรวจสอบความจําเป็นในการใช้กระแสไฟฟ้า ได้แก่ อุปกรณ์ในการทดลอง ตู้ เย็น ห้อง 

Server และแจ้งต่อกระแสไฟฟ้าชั่วคราวจากชัน้อ่ืน ในระหว่างท่ีดับกระแสไฟ ผู้ ใช้อาคารไม่

สามารถใช้อาคารชัน้นัน้ๆ ได้  

  การปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้า การเปลีย่นแผงจ่ายไฟฟ้า DB, แผงควบคุมไฟฟ้าย่อย 

LP ชัน้ 2 – ชัน้ 14 ต้องตัดกระแสไฟฟ้าทัง้ชัน้ในแต่ละชัน้ จึงดําเนินงานในช่วงวันหยุด เสาร์-

อาทิตย์ ในช่วงท่ีมีการใช้อาคารน้อย และต้องแจ้งแผนงาน วนัเวลา ให้เจ้าของอาคาร ทราบ เพ่ือ

พิจารณาและเตรียมการ เช่นเดียวกบัการปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้าหลกั 

  ปัญหา และอุปสรรคในการทาํงาน 

  แผงจ่ายไฟฟ้าหลกัมีอายุการใช้งานนาน การปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้าหลกัต้อง

ตรวจสอบด้วยความระมัดระวงั และมีการดําเนินงานหลายขัน้ตอน ระยะเวลา 2 วนั ช่วงวนัหยุด 

เสาร์อาทิตย์ ไม่เพียงพอในการดําเนินงาน จึงทําได้ทีละสว่น ใช้เวลา 2 สปัดาห์ จึงแล้วเสร็จ 
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 3.5.2 งานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส่ือสาร ชัน้ 3 – ชัน้ 7 

  จากการรือ้ฝ้าทําให้ต้องดําเนินการรือ้และติดตัง้โคมไฟฟ้าไปพร้อมกัน ทําการ

ติดตัง้ไฟฉุกเฉินทางออกพร้อมอุปกรณ์จ่ายไฟสํารองบริเวณชัน้ 3 – ชัน้ 7 เพ่ือความปลอดภยัใน

การใช้อาคาร 

 

ภาพท่ี 3.21 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสือ่สาร ชัน้ 3 – ชัน้ 7 

  วิธีการปฎิบัติงาน 

  การปรับปรุงระบบจ่ายไฟฟ้า ติดตัง้ไฟฟ้าแสงสว่างและไฟทางออกฉุกเฉิน Exit 

Light ดําเนินงานท่ี ชัน้ 3 – ชัน้ 7 ทําการปิดพืน้ท่ีเพ่ือปรับปรุงพืน้ท่ีทัง้ชัน้ ดําเนินงานพร้อมกับงาน

ปรับปรุงทอ่นํา้ทิง้สารเคมี งานรือ้ถอนและติดตัง้ฝ้าใหม่ งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ และงาน

ติดตัง้ระบบแก๊ส ทําการติดตัง้โคมไฟฟ้าแสงสว่างในห้องเรียน ห้องประชุม ห้องกิจกรรมนิสิตและ

ประชาสัมพันธ์ ห้องโสตฯ ห้องพักอาจารย์ นิสิตและเจ้าหน้าท่ี และห้องทดลอง ลกัษณะการ

ดําเนินงานเป็นการรือ้ถอนแนวการเดินสายไฟเดิม ติดตัง้รางไฟและท่อร้อยสาย ร้อยสายไฟฟ้า 

แล้วติดตัง้เต้ารับ เต้าเสยีบ โคมไฟฟ้า ตอ่สายเข้ากบัเคร่ืองปรับอากาศ ระบบควบคุมการจ่ายแก๊ส 

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

Fl.1 ห้องเครื่อง

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.9

Fl.8 Library Library

Fl.11

Fl.10

Fl.13

Fl.12

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14
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ไฟทางออกฉกุเฉิน และตอ่สายเข้ากบัสายเมน ทําการปิดพืน้ท่ีดําเนินงานช่วงละชัน้ เร่ิมจากชัน้ 7 

ลงมาถึงชัน้ 3 

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การปรับปรุงระบบจ่ายไฟฟ้า ติดตัง้ไฟฟ้าแสงสว่าง และ ไฟทางออกฉุกเฉิน Exit 

Light เป็นการดําเนินงานปิดพืน้ท่ีปรับปรุงงานระบบทัง้ชัน้ ระหว่างการดําเนินงานปรับปรุงแต่ละ

ชัน้ไม่สามารถใช้งานอาคารได้ในช่วงดังกล่าว จึงดําเนินการจัดเตรียมพืน้ท่ีสํารองให้ผู้ ใช้งาน

อาคารได้ย้ายพืน้ท่ีชัว่คราว เม่ือการปรับปรุงแล้วเสร็จ จึงย้ายกลบั  

  ปัญหา และอุปสรรคในการทาํงาน 

  การดําเนินงานท่ีชัน้ 7 มีความลา่ช้า เน่ืองจากผู้ รับจ้าง สง่ขออนุมัติเข้าพืน้ท่ีไม่

ตรงกําหนด การเตรียมการโยกย้ายพืน้ท่ีต้องใช้ระยะเวลาในการดําเนินงาน ทําให้เข้าพืน้ท่ีทํางาน

ช้ากวา่กําหนด 
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 3.5.3 งานปรับปรุงตู้พักสายโทรศัพท์ 

  ระบบโทรศัพท์เช่นเดียวกัน ตู้พักสายโทรศัพท์มีสภาพเก่าและเสื่อมโทรม มีการ

โยงสายโทรศพัท์ใหม่ผา่นเหนือฝ้าเม่ือมีการเปลี่ยนจุดการใช้งานหรือเม่ือมีจํานวนผู้ ใช้งานเพ่ิมขึน้ 

จึงดําเนินการเดินสายใหม่ให้เรียบร้อยไปพร้อมกนั และเปลีย่นตู้พกัสายโทรศพัท์ ตัง้แต่ชัน้ 1 – ชัน้ 

14 

 

ภาพท่ี 3.22 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงตู้พกัสายโทรศพัท์ 

  วิธีการปฎิบัติงาน 

  การปรับปรุงตู้พกัสายโทรศพัท์ ดําเนินงานชัน้ 1 – 14 ในห้องไฟฟ้าของแต่ละชัน้ 

สามารถดําเนินงานแยกชัน้ได้โดยไม่เกิดผลกระทบตอ่การใช้พืน้ท่ี ก่อนดําเนินการต้องแจ้งแผนงาน 

วนัเวลา ให้ผู้ ควบคุมงานและเจ้าของอาคารทราบก่อน เพ่ือประชาสมัพนัธ์ให้ผู้ ใช้อาคารทราบ 

ดําเนินงานโดยการตดัระบบ รือ้ถอนตู้พกัสายโทรศพัท์เก่าออก เปลี่ยนตู้พกัสายโทรศพัท์ใหม่และ

ตอ่สายเข้าตู้  สว่นงานในชัน้ 3 – ชัน้ 7 มีการดําเนินงานไปพร้อมกับการปรับปรุงท่อนํา้ทิง้สารเคมี 

งานรือ้ถอนและติดตัง้ฝ้าใหม่ งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ และงานติดตัง้ระบบแก๊ส ทําการ

Fl.1 ห้องไฟ บันได

Fl.3 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.2 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.5 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.4 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.7 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.6 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.9 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.8 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.11 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.10 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.13 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.12 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ห้องไฟ บันได

Fl.14 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า บันได
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ติดตัง้โคมไฟฟ้าแสงสว่าง การเข้าสายตู้พักสายโทรศพัท์ใหม่นัน้ ดําเนินงานโดยช่างของสํานัก

บริหารระบบกายภาพ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การปรับปรุงตู้ พักสายโทรศัพท์ การดําเนินงาน ทํางานในห้องไฟฟ้า จึงไม่มี

ผลกระทบด้านพืน้ท่ี การตดัตอ่สายจากตู้ เก่า เพ่ือเข้าสายตู้ใหม่ ทําให้ไม่สามารถใช้ระบบโทรศพัท์

ได้ ผู้ ใช้อาคารสามารถใช้โทรศัพท์มือถือทดแทนได้ และต้องแจ้งแผนงาน วันเวลา ให้เจ้าของ

อาคาร ทราบ เพ่ือแจ้งผู้ใช้อาคารให้ทราบ 

  ปัญหา และอุปสรรคในการทาํงาน 

  การเข้าสายใช้เวลาในการเตรียมการนาน ต้องให้ช่างจากมหาวิทยาลัยมา

ดําเนินการ ต้องทําการนดัหมายช่างและเตรียมการให้พร้อมก่อน การกําหนดจุดโทรศพัท์ และ

หลายเลขโทรศทัพ์ภายในต้องประสานงานกบัผู้ใช้อาคารหลายคน 
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 3.5.4 งานปรับปรุงระบบป้องกันฟ้าผ่า 

  ปรับปรุงระบบป้องกนัฟ้าผา่ท่ีบริเวณชัน้ดาดฟ้า 

 

ภาพท่ี 3.23 พืน้ท่ีการดําเนินงานปรับปรุงระบบป้องกนัฟ้าผา่ 

  วิธีการปฎิบัติงาน 

  การปรับปรุงระบบป้องกนัฟ้าผา่ ท่ีชัน้ดาดฟ้า การดําเนินงานไม่กระทบกับการใช้

พืน้ท่ีของผู้ใช้อาคาร ดําเนินการเปลีย่นสายทองแดงและสายลอ่ฟ้า 

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การดําเนินงานบนชัน้ดาดฟ้า ไม่มีผลกระทบใดตอ่การใช้อาคาร 

  ปัญหา และอุปสรรคในการทาํงาน 

  เพ่ือให้ผู้ดแูลอาคารสามารถปฏิบติังานได้สะดวกขึน้ จึงมีการปรับเปลี่ยนแบบ ซึ่ง

ใช้ระบะเวลาในการขออนมุติัจากผู้ออกแบบ ขาดการประสานงานทําให้ไม่สามารถดําเนินงานได้

ตามกําหนด แตใ่นภาพรวมก็ยงัสามารถดําเนินการแล้วเสร็จก่อนระยะเวลาเสร็จสิน้โครงการ 

 

Fl.1 ห้องไฟ บันได

Fl.2 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.3 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.4 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.5 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.6 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.7 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.8 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.9 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.10 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.11 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.12 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.13 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.14 WC ซักล้าง ห้องไฟ

ดาดฟ้า บันได ห้องไฟ บันได

ถังเก็บนํ้า
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3.6 การดาํเนินการงานปรับปรุงระบบระบายอากาศ 

 เน่ืองจากห้องทดลองชัน้ 4 – ชัน้ 7 มีการทดลองโดยใช้สารเคมีอยูเ่สมอ การระบายอากาศ

ในห้องทดลองท่ีมีอยูเ่ดิมนัน้ไม่เพียงพอ ทําให้มีกลิ่นเหม็นสะสมอันเกิดจากสารเคมีของเสียต่างๆ 

อันเป็นอันตรายต่อสุขภาพของผู้ ใช้อาคาร จึงต้องทําการปรับปรุงพัดลมระบายอากาศและ

ตู้ควบคุมพัดลมระบายอากาศท่ีมีอยู่เดิมให้มีประสิทธิภาพ และปรับปรุงท่อลมระบายอากาศ

ภายในห้องทดลองให้สามารถระบายอากาศได้เพียงพอ  

 

ภาพท่ี 3.24 พืน้ท่ีการดําเนินงานปรับปรุงระบบระบายอากาศ 

 วิธีการปฏิบัติงาน 

 การปรับปรุงพดัลมระบายอากาศและตู้ควบคมุพดัลมระบายอากาศ ทํางานท่ีชัน้ ดาดฟ้า 

การปรับปรุงระบบระบายอากาศ ดําเนินงานท่ีห้องทดลอง ชัน้ 4 – ชัน้ 7 ทําการปิดพืน้ท่ีเพ่ือ

ดําเนินงานปรับปรุงพืน้ท่ีทีละชัน้เร่ิมจากชัน้ 7 ลงมาถึงชัน้ 4 ดําเนินงานพร้อมกับงานปรับปรุง

ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสือ่สาร งานปรับปรุงทอ่นํา้ทิง้สารเคมี งานรือ้ถอนและติดตัง้ฝ้าใหม่ และงาน

ติดตัง้ระบบแก๊ส ลกัษณะการดําเนินงานเป็นปรับปรุงพดัลมดูดอากาศ ตู้ควบคุมอุปกรณ์ประกอบ 

และติดตัง้ทอ่ระบายอากาศ PVC ใหม่ เดินทอ่ระบายอากาศออกนอกอาคารบริเวณกันสาด เจาะ

พืน้กนัสาดชัน้ 5 – ชัน้ 14 เพ่ือเดินท่อแนวด่ิงผ่านพืน้กันสาดนอกอาคารชัน้ 5 – ชัน้ 14 เพ่ือรอต่อ

ทอ่เข้ากบัพดัลมดอูากาศท่ีเจ้าของอาคารจะทําการจดัหาในภายหลงั 

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

Fl.1 ห้องเครื่อง

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.9

Fl.8 Library Library

Fl.11

Fl.10

Fl.13

Fl.12

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14
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 การปรับปรุงพดัลมระบายอากาศและตู้ควบคมุพดัลมระบายอากาศ ต้องทําการปิดพดัลม

ชุดท่ีกําลงัดําเนินการ ในระหว่างปรับปรุง จะไม่สามารถใช้พดัลมตวัท่ีกําลงัปรับปรุงได้ แต่ผู้ ใช้

อาคารยงัสามารถใช้งานระบบได้ตามปกติ เพราะ มีเคร่ืองอ่ืนสามารถทํางานแทนได้ การปรับปรุง

พัดลมต้องติดต่อให้บริษัทผู้ เช่ียวชาญ เข้ามาดําเนินงาน การปรับปรุงสภาพเคร่ืองดูดอากาศ 

ตรวจสอบการทํางานและปรับปรุงตู้ควบคมุ กําหนดให้ดําเนินงานในช่วงเวลาเดียวกบังานปรับปรุง

ระบบระบายอากาศ 

 การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

 งานปรับปรุงท่อลมระบายอากาศเป็นการดําเนินงานปิดพืน้ท่ีปรับปรุงงานระบบทัง้ชัน้ 

ระหวา่งการดําเนินงานปรับปรุงแตล่ะชัน้ไม่สามารถใช้งานอาคารได้ในช่วงดงักลา่ว จึงดําเนินการ

จดัเตรียมพืน้ท่ีสาํรองให้ผู้ใช้งานอาคารได้ย้ายพืน้ท่ีชัว่คราว เม่ือการปรับปรุงแล้วเสร็จ จึงย้ายกลบั 

 การปรับปรุงทอ่ลมระบายอากาศต้องเจาะพืน้กนัสาดชัน้ 5 – ชัน้ 14 เพ่ือเดินทอ่ลมแนวด่ิง

ผา่น ต้องอาจเป็นอนัตรายตอ่โครงสร้างอาคาร ก่อนดําเนินงานแจ้งแผนงาน วนัเวลา ให้ผู้ควบคุม

งานและเจ้าของอาคารทราบก่อนทุกครัง้ ผู้ควบคุมงานจะดําเนินการตรวจสอบก่อน เม่ืออนุญาต

แล้วถึงจะดําเนินงานได้ 

 การปรับปรุงทอ่ลมระบายอากาศต้องเจาะพืน้กันสาดชัน้ 5 – ชัน้ 14 การเจาะพืน้กันสาด

เป็นงานท่ีเกิดเสยีงรบกวนและการสัน่สะเทือน จึงให้ดําเนินงานในช่วงเวลา 18.00 – 24.00 น. ซึ่งมี

การใช้งานอาคารน้อย 

 ปัญหาและอุปสรรคในการดาํเนินงาน 

 การเจาะสกดัพืน้กนัสาดเกิดฝุ่ นจากการทํางาน ไปสะสมท่ีรางหน้าต่างเกิดความเสียหาย 

ต้องทําความสะอาดและซอ่มแซม  
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3.7 การดาํเนินการงานติดตัง้ระบบจ่ายแก๊ส 

 เน่ืองจากมีการใช้งานเป็นห้องทดลอง ได้มีการใช้แก๊สในการทดลองมีการขนย้ายถังแก๊ส

ขึน้ลงอาคารอย่างสม่ําเสมอ ยงัไม่ได้วางระบบจัดการและควบคุมการจ่ายแก๊สท่ีดีและมีความ

ปลอดภยั จึงได้ติดตัง้ระบบจ่ายแก๊สในห้องทดลอง โดยมีการจัดทําสถานีแก๊สท่ีชัน้ลา่งด้านข้าง

อาคาร จากการสาํรวจสภาพพืน้ท่ีพบวา่ การดําเนินงานต้องปิดพืน้ท่ี ชัน้ 4 – ชัน้ 7 เพ่ือดําเนินงาน

เดินทอ่ ลกัษณะงานมีความเฉพาะทางต้องติดตอ่ให้ผู้ เช่ียวชาญเข้ามาดําเนินงาน 

 

ภาพท่ี 3.25 พืน้ท่ีดําเนินงานติดตัง้ระบบจ่ายแก๊ส 

 วิธีการปฏิบัติงาน 

 การปรับปรุงระบบจ่ายแก๊ส ดําเนินงานท่ีห้องทดลอง ชัน้ 4 – ชัน้ 7 ทําการปิดพืน้ท่ีเพ่ือ

ดําเนินงานปรับปรุงพืน้ท่ีทีละชัน้เร่ิมจากชัน้ 7 ลงมาถึงชัน้ 4 ดําเนินงานพร้อมกับงานปรับปรุง

ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสื่อสาร งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้สารเคมี งานรือ้ถอนและติดตัง้ฝ้าใหม่ และ

ระบบระบายอากาศ ลกัษณะการดําเนินงานเป็นการติดตัง้ระบบจ่ายแก๊สใหม่ ติดตัง้ชุดควบคุม

การจ่ายแก๊สและอุปกรณ์ประกอบ ชัน้ 4 – ชัน้ 7 เดินท่อผ่านโถงทางเดินแต่ละชัน้ ไปยงัด้านข้าง
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Fl.1 ห้องเครื่อง

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.9

Fl.8 Library Library

Fl.11

Fl.10

Fl.13

Fl.12

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14
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อาคาร เดินทอ่แนวด่ิงลงไปสู ่สถานีแก๊ส ชุดอุปกรณ์ควบคมุและตู้แสดงผลการจ่ายแก๊สท่ีจัดทําขึน้

ใหม่ บริเวณข้างอาคารชัน้ 1 จดัทํารัว้รอบกัน้เป็นขอบเขตสถานีแก๊สและมีหลงัคาคลมุมิดชิด  

 การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

 งานปรับปรุงระบบจ่ายแก๊ส เป็นการติดตัง้ระบบใหม่ จึงไม่มีผลตอ่การใช้ระบบ ผู้ใช้อาคาร

สามารถใช้แก๊สโดยการนําถังขึน้ไปใช้ได้ตามปกติจนกว่างานจะแล้วเสร็จ การเดินท่อและติดตัง้

ระบบจ่ายแก๊สใหม่ เป็นการดําเนินงานปิดพืน้ท่ีปรับปรุงงานระบบทัง้ชัน้ ระหว่างการดําเนินงาน

ปรับปรุงแตล่ะชัน้ไม่สามารถใช้งานอาคารชัน้ท่ีปรับปรุงได้ในช่วงดงักลา่ว จึงดําเนินการจัดเตรียม

พืน้ท่ีสํารองให้ผู้ ใช้งานอาคารได้ย้ายพืน้ท่ีชั่วคราว เม่ือการปรับปรุงแล้วเสร็จ จึงย้ายกลบั การ

ดําเนินงานจึงทําพร้อมกบังานระบบอ่ืนๆในชัน้ให้แล้วเสร็จในช่วงเดียวกัน การก่อสร้างสถานีแก๊ส

ใหม่ด้านข้างอาคาร มีการทําการแนวป้องกันอันตรายและติดป้ายเตือนโดยรอบ เพ่ือป้องกัน

อนัตรายจากการก่อสร้าง 

 ปัญหาและอุปสรรคในการดาํเนินงาน 

 การสัง่ซือ้วสัดุในระบบจ่ายแก๊สจากประเทศสหรัฐอเมริกา สัง่จํานวนไม่ครบการสัง่ทัง้ท่ี

สองใช้ระยะเวลานานเกินแผน เกิดความลา่ช้า เพ่ือให้ระบบอาคารสามารถใช้งานได้ก่อน จึงนํา

อุปกรณ์ท่ีมีคณุสมบติัตามรายการประกอบแบบ มาติดตัง้ก่อนชั่วคราว เม่ือขนสง่มาถึงจึงทําการ

เปลีย่นกลบั แล้วจึงสามารถสง่มอบงานได้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



64 

 

3.8 การดาํเนินการงานปรับปรุงงานสถาปัตยกรรม 

 การดําเนินงานปรับปรุงงานสถาปัตยกรรมสามารถแบง่เป็นมี 5 สว่น 

 3.8.1 งานปรับปรุงฝ้าเพดาน 

  เน่ืองจากการเดินสายไฟฟ้างานระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสือ่สารจํานวนมากเหนือฝ้า 

จนเกิดนํา้หนกักดทบัฝ้าทรุดตัวลงมา อีกทัง้ งานระบบสขุาภิบาลนํา้ทิง้ ท่อระบายนํา้ทิง้สารเคมี

ชํารุดเกิดร่ัวซมึ หยดลงฝ้าเพดาน ทําให้ต้องดําเนินการปรับปรุงฝ้าเพดานใหม่ 

 

ภาพท่ี 3.25 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงฝ้าเพดาน 

  วิธีการปฏิบัติงาน 

  การดําเนินงานปรับปรุงฝ้าเพดาน ดําเนินงานโดยทําการปิดพืน้ท่ีเพ่ือดําเนินงาน

ปรับปรุงพืน้ท่ีทีละชัน้เร่ิมจากชัน้ 7 ลงมาถึงชัน้ 4 ท่ีห้องทดลอง ห้องพกัอาจารย์ ห้องพกันกัวิจัย 

ห้องพักเจ้าหน้าท่ี และ ชัน้  3 ท่ีห้องเรียน ห้องประชุมห้องโสตฯ ห้องกิจกรรมนิสิตและ

ประชาสมัพนัธ์ ศูนย์คอมพิวเตอร์ ดําเนินงานพร้อมกับงานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสื่อสาร 

งานปรับปรุงทอ่นํา้ทิง้สารเคมี งานปรับปรุงระบบแก๊ส และงานปรับปรุงระบบระบายอากาศ  
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ลกัษณะการดําเนินงานเป็นการรือ้ถอนฝ้าเพดานเดิม แล้วเดินสาย-เดินท่อ งานระบบใหม่ จากนัน้

ติดตัง้ฝ้าเพดานใหม่เม่ือดําเนินงานเดินงานระบบเรียบร้อยแล้ว การดําเนินงานต้องแจ้งแผนงาน 

วนัเวลา ให้ผู้ ควบคุมงานและเจ้าของอาคารทราบก่อน เพ่ือให้เตรียมการ ประชาสมัพนัธ์ และ

ตรวจสอบผลกระทบท่ีจะเกิดขึน้ เพ่ือทําการป้องกนัและแก้ไขได้ทนั 

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การปรับปรุงฝ้าเพดาน เป็นการดําเนินงานปิดพืน้ท่ีปรับปรุงงานระบบทัง้ชัน้ 

ระหวา่งการดําเนินงานปรับปรุงแตล่ะชัน้ไม่สามารถใช้งานอาคารได้ในช่วงดงักลา่ว จึงดําเนินการ

จดัเตรียมพืน้ท่ีสาํรองให้ผู้ใช้งานอาคารได้ย้ายพืน้ท่ีชัว่คราว เม่ือการปรับปรุงแล้วเสร็จ จึงย้ายกลบั 

  ปัญหาและอุปสรรคในการดาํเนินงาน 

  ฝ้าเพดานมีงานระบบท่ีเดินเหนือฝ้าทุกระบบ ทัง้ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสื่อสาร 

ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบจ่ายแก๊ส ต้องจัดลําดบัการทําให้ให้สอดคล้องกัน ใน

ระหวา่งการทดสอบระบบสขุาภิบาล อาจเกิดการร่ัวซมึลงมาโดนฝ้าเกิดความเสยีหายได้ 
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 3.8.2 งานปรับปรุงพืน้ผิวกันสาด  

  เน่ืองจากผิวกันสาดชัน้ 3 – ชัน้ 14 เสื่อมสภาพกันซึมหลุดลอก นํา้ซึมร่ัวทําให้

ระบายนํา้ทิง้จากระบบปรับอากาศได้ไม่ดีพอ จึงดําเนินการปรับปรุงผิวกนัสาดใหม่ 

 

ภาพท่ี 3.27 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงพืน้ผิวกนัสาด 

  วิธีการปฏิบัติงาน 

  การดําเนินงานปรับปรุงผิวกันสาดชัน้ 3 – ชัน้ 14 เร่ิมทําท่ีชัน้บนสุดไล่ลงมา

ข้างลา่ง โดยชัน้ 8 – ชัน้ 14 สามารถดําเนินงานแยกอิสระจากงานปรับปรุงอ่ืน สว่นชัน้ 3 – ชัน้ 7 

ดําเนินงานพร้อมการปิดพืน้ท่ีปรับปรุงระบบแยกทีละชัน้ ดําเนินงานโดยสกัดผิวหน้ากันสาด 

จากนัน้ทําความสะอาดแล้วเทพืน้คอนกรีตปรับประดบัขดัมนัใหม่ แตง่ผิวทํารางระบายนํา้ และทํา

ระบบกนัซมึให้เรียบร้อย 

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  งานปรับปรุงผิวกนัสาดมีการสกดัพืน้ผิวเสยีงดงัรบกวน จึงย้ายไปทําในช่วงเวลาท่ี

มีการใช้งานอาคารน้อย หลงั18.00 น. ไปจนถึง 24.00 น. 
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ดาดฟ้า

Fl.14

Fl.13

Fl.12

Fl.11

Fl.10

Fl.9

Fl.8 Library Library

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.1 ห้องเครื่อง
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  ปัญหาและอุปสรรคในการดาํเนินงาน 

  การสกดัพืน้กนัสาดเกิดฝุ่ น ไปสะสมท่ีรางเลื่อนหน้าต่าง ทําให้ไม่สามารถเปิดได้ 

จึงต้องซ่อมแซม ทําความสะอาดให้เจ้าของอาคาร การสญัจรผ่านพืน้ท่ีเพ่ือเข้าปฏิบติังาน ทําให้

พืน้ท่ีมีฝุ่ น สกปรก แม่บ้านของอาคารต้องมีงานทําความสะอาดเพ่ิมขึน้   

 

 3.8.3 งานปรับปรุงผนังกระจก 

  เน่ืองจากผนงักระจก curtain wall บริเวณโถงบันได ตัง้แต่ชัน้ 1 จนถึงดาดฟ้า 

เสือ่มสภาพทรุดตวัลง จนอาจเกิดอนัตรายตอ่ผู้ใช้อาคารได้ จึงทําการปรับปรุงผนงักระจกใหม่ 

 

ภาพท่ี 3.28 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงผนงักระจก 

  วิธีการปฏิบัติงาน 

  การดําเนินงานปรับปรุงผนงักระจกโถงบนัได ดําเนินการโดยปิดพืน้ท่ีไม่ให้ใช้งาน

แล้วปรับปรุง ดําเนินงานแยกสว่นจากงานระบบอ่ืน ดําเนินการโดยจัดจ้างผู้ รับจ้างรายย่อยมา

ดําเนินงาน ทําการติดตัง้ นัง่ร้าน gondola ถอดกระจกจากชัน้บนสดุลงชัน้ลา่ง แล้วติดตัง้โครงและ

กระจกใหม่  

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า บันได ห้องไฟ บันได

Fl.14 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.13 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.12 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.11 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.10 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.9 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.8 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.7 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.6 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.5 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.4 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.3 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.2 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.1 ห้องไฟ บันได
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  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  งานปรับปรุงผนงักระจกเป็นงานก่อสร้าง อาจเกิดอนัตรายระหว่างปรับปรุงได้ จึง

ทํา แนวกัน้ ระยะ 3 ม. โดยรอบโถงบนัไดท่ีทําการปรับปรุง 

  ปัญหาและอุปสรรคในการดาํเนินงาน 

  แม้ว่างานปรับปรุงผนังกระจกท่ีโถงบันได จะต้องปิดพืน้ท่ี แต่ผู้ ใช้อาคารยัง

สามารถใช้บนัไดฝ่ังทิศตะวนัตกได้ ลกัษณะงานเป็นงานท่ีต้องอาศัยความเช่ียวชาญเฉพาะทาง 

ผู้ รับจ้างจดัหาผู้ ดําเนินงานลา่ช้า ผู้ควบคุมงานจึงต้องตรวจสอบ แบบก่อสร้าง วิธีการปฏิบติังาน 

ประสบการทํางานและโครงการท่ีเคยผา่นมาแล้วของผู้ รับจ้างรายยอ่ย ระยะเวลาในการเร่ิมงานจึง

ช้ากวา่กําหนด 
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 3.8.4 งานปรับปรุงถังเก็บนํา้  

  เน่ืองจากผิวถังเก็บนํา้ชัน้ดาดฟ้ามีรอยแตกร้าวร่ัวซึม จึงดําเนินการซ่อมแซมผิว

และทํากนัซมึ จากการสาํรวจพืน้ท่ีทํางาน พบวา่ มีพืน้ท่ีทํางานบนชัน้ดาดฟ้า และการทํางานต้อง

ระบายนํา้ออกจากถังให้หมด ผู้ ใช้อาคารจะไม่มีนํา้ใช้ในช่วงการดําเนินงานดังกล่าว ใช้เวลา

ประมาณ 5 วนั จึงกําหนดช่วงเวลาในการดําเนินงาน เป็นช่วง ท่ีหยดุยาว  

 

ภาพท่ี 3.29 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงถงัเก็บนํา้ 

 

  วิธีการปฏิบัติงาน 

  การดําเนินการปรับปรุงผิวถงัเก็บนํา้ ดําเนินการโดย ระบายนํา้ออกให้หมดจากถัง 

ทําความสะอาดผิวถงัเก็บนํา้ แล้วซอ่มรอยท่ีแตกร้าว แล้วทําระบบกันซึม เม่ือรอจนกันซึมมีสภาพ

พร้อมใช้งานได้ จึงเปิดนํา้กลบัเข้าสูร่ะบบ สามารถจ่ายนํา้ได้ตามปกติ  

 

 

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ระเบียง ระเบียง

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า

Fl.14

Fl.13

Fl.12

Fl.11

Fl.10

Fl.9

Fl.8 Library Library

Fl.7 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.6 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.5 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.4 ห้องพักอาจารย์ ห้อง LAB

Fl.3 ห้องเรียน /ประชุม ห้องเรียน /ประชุม

Fl.2 สํานักงาน สํานักงาน

Fl.1 ห้องเครื่อง
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  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การซอ่มแซมถงัเก็บนํา้ ทําให้ต้องหยดุจ่ายนํา้ เป็นระบะเวลายาว ถึง 5 วนั จึงต้อง

ดําเนินงานในช่วงวนัหยดุยาว 5 วนั 

  ปัญหาและอุปสรรคในการดาํเนินงาน 

  การซอ่มรอยแตกร้าว และการทานํา้ยากนัซมึ ต้องใช้ระยะเวลาในการรอให้นํา้ยา

แห้งตามเวลาท่ีผู้ผลิตกําหนด ซึ่งใช้ระยะเวลานาน ต้องรอดําเนินงานช่วงเวลาท่ีมีการหยุดยาว

ติดตอ่กนั และการปรับปรุงใช้ระยะเวลานานไม่สามารถนํา้ได้ จึงต้องเลื่อนการดําเนินงาน 

ให้ตรงกบัวนัหยดุยาวของวิทยาลยัฯ 
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 3.8.5 งานปรับปรุงราวกันตกและงานซ่อมผิวอาคารที่แตกร้าว 

   เน่ืองจากราวกนัตกชัน้ดาดฟ้าเสือ่มสภาพผิวหฃดุลอก แลดไูม่เรียนร้อย จึงทําการ

ปรับปรุงให้มาสภาพเหมาะสมกบัการใช้งาน และผิวอาคารเกิดท่ีแตกร้าวกระจายทัว่ไปทัง้อาคาร 

ทําให้อาคารแลดเูสือ่มโทรม จึงทําการซอ่มรอยแตกร้าวให้อาคารมีสภาพท่ีดี 

 

ภาพท่ี 3.30 พืน้ท่ีดําเนินงานปรับปรุงราวกนัตกและงานซอ่มผิวอาคารท่ีแตกร้าว 

   

  วิธีการปฏิบัติงาน 

  การปรับปรุงราวกันตกชัน้ดาดฟ้า เป็นพืน้ท่ีท่ีไม่มีผู้ ใช้อาคารขึน้ไป จึงสามารถ

ดําเนินงานได้พร้อมกับระบบอ่ืนๆ ดําเนินงานโดนทําการขดัผิวเดิมออก และทาสีนํา้มันใหม่ และ

งานซอ่มผิวอาคารท่ีแตกร้าว ทําการทําความสะอาดผิว และซอ่มรอยแตกร้าว  

 

 

 

ถังเก็บนํ้า

ดาดฟ้า บันได ห้องไฟ บันได

Fl.14 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.13 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.12 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.11 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.10 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.9 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.8 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.7 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.6 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.5 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.4 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.1 ห้องไฟ บันได

Fl.3 WC ซักล้าง ห้องไฟ

Fl.2 WC ซักล้าง ห้องไฟ



72 

 

  การป้องกันผลกระทบจากการดาํเนินงาน 

  การปรับปรุงเป็นการดําเนินงานบนชัน้ดาดฟ้า และบริเวณภายนอกอาคาร จึงไม่

มีผลกระทบต่อการใช้งานอาคาร แต่ยงัติดตะแกรงกันเศษวัสดุร่วงเพ่ือป้องกันอันตรายจากการ

ก่อสร้าง 

  ปัญหาและอุปสรรคในการดาํเนินงาน 

  งานปรับปรุงนี ้สามารถดําเนินงานไปได้โดยไม่มีปัญหาใดๆ เน่ืองจาก มีพืน้ท่ี

ทํางานไม่มีผู้ใช้อาคารขึน้มาใช้ และเป็นการทํางานภายนอกอาคาร 
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บทที่ 4 

วิเคราะห์ข้อมลู 

 

 จากผลการศกึษาการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลยั

ปิโตรเลียมและปิโตรเคมี ได้ทําการศึกษาสภาพอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี และ

ศกึษาโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ ท่ีดําเนินงานในปีท่ีอาคารเปิดใช้มาเป็นเวลา 14 ปี 

ทําการศกึษาการดําเนินงานทัง้ในภาพรวม และการดําเนินงานในแต่ละระบบ โดยได้นําเสนอผล

การศกึษาดงันี ้ 

• ข้อมลูอาคารวิทยาลยัปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี 

• ข้อมลูโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ 

ภาพรวมขัน้ตอนการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิ

โตรเคมี และการดําเนินการงานปรับปรุงระบบตา่งๆ ได้แก่ ระบบสขุาภิบาล ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้า

สือ่สาร ระบบระบายอากาศ ระบบจ่ายแก๊ส และงานสถาปัตยกรรม 

 สําหรับการวิเคราะห์ข้อมูลในบทต่อไปจะเป็นการวิเคราะห์เพ่ือหาข้อค้นพบตาม

วตัถปุระสงค์ในการวิจยั เก่ียวกบัขัน้ตอนการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบของ

อาคารการศกึษาขนาดใหญ่ ในระหวา่งท่ีมีการใช้งาน และการดําเนินงานปรับปรุงแตล่ะระบบ การ

ป้องกนัผลกระทบจากการดําเนินงาน  และการบริหารโครงการ เร่ืองการวางแผนงบประมาณ การ

วางแผนระยะเวลา การบริหารคุณภาพงาน  เพ่ือเป็นประโยชน์ต่ออาคารในจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยัท่ีจะต้องทําการปรับปรุงเช่นเดียวกนั โดยจะทําการวิเคราะห์ ขัน้ตอนการดําเนินงาน

โครงการ ขัน้ตอนการดําเนินงานปรับปรุงแต่ละระบบ ระยะเวลาในการดําเนินโครงการ 

งบประมาณในการดําเนินโครงการ  การบริหารคุณภาพงาน  การป้องกันผลกระทบต่อการใช้

อาคาร จากการดําเนินงานปรับปรุง 
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4.1 ขัน้ตอนการดาํเนินงานโครงการฯ 

 จากการศกึษากระบวนการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบฯ ในหวัข้อ 

3.3 พบว่า การดําเนินงานโครงการปรับรุงอาคารและงานระบบ มีการดําเนินงาน 9 ขัน้ตอน ดัง

ตารางท่ี 3.3 (หน้า 35) และแผนผังท่ี 3.2 (หน้า 37) เม่ือนํามาวิเคราะห์ ตามแนวความคิดเร่ือง 

วงจรชีวิตโครงการจากการสรุปดังภาพท่ี 2.2 (หน้า 11) ทําการวิเคราะห์การดําเนินงานของ

โครงการฯ ท่ีมีความสอดคล้องกับลกัษณะกิจกรรมในแต่ละช่วงการดําเนินงานตามแนวความคิด

วงจรชีวิตโครงการ และพิจารณาจากช่วงเวลาในการดําเนินงานแต่ละขัน้ตอนโดยแบ่งการ

ดําเนินงานออกเป็น 4 ช่วง คือ  

 1) ริเร่ิมโครงการ มีลกัษณะกิจกรรมเป็นการกําหนดปัญหา กําหนดวตัถุประสงค์ ศึกษา

ความเป็นไปได้ จัดทําข้อเสนอโครงการ การอนุมัติโครงการ มีความสอดคล้องกับขัน้ตอนท่ี (1) 

สาํรวจสภาพอาคาร (2) จัดทํารูปแบบรายการ / ประมาณราคา (3) ขออนุมัติแบบ / ได้รับอนุมัติ

แบบ  

 2) ช่วงของบประมาณ เน่ืองการโครงการของหน่วยงานราชการ การของบประมาณมี

ระยะเวลาท่ีไม่แน่นอน จึงจําแนกการของบประมาณออกมาไว้เป็นช่วงการดําเนินงานท่ีแยกจาก

การดําเนินงานขัน้ตอนอ่ืนๆ การดําเนินงานท่ีสอดคล้องคือขัน้ตอนท่ี (4) ของบประมาณ / ได้รับ

งบประมาณ ช่วงของบประมาณ เร่ิมตัง้แตก่ารยื่นของบประมาณ จนได้รับงบประมาณ  

 3) ช่วงการวางแผนและจดัจ้าง  มีกิจกรรมได้แก่ การพฒันาโครงการ การวางแผนงานด้าน

ตา่งๆ การจดัหาทีมผู้ ดําเนินงาน มีความสอดคล้องกบัขัน้ตอนท่ี (5) ปรับปรุงรูปแบบรายการ (5.1) 

การวางแผนเตรียมการปรับปรุง (6) การจดัจ้างงานก่อสร้างและผู้ควบคมุงาน 

 4) ช่วงการดําเนินงานก่อสร้าง โครงการนี ้เป็นโครงการประเภทงานก่อสร้าง การ

ดําเนินงานในช่วงนีมี้ลกัษณะกิจกรรมเป็นการมอบหมายงาน การรายงานสถานะ การควบคุมงาน 

การควบคมุคณุภาพ เก่ียวกบังานก่อสร้าง และสิน้สดุเม่ืองานก่อสร้างแล้วเสร็จ สอดคล้องกับการ

ดําเนินงานขัน้ตอนท่ี (7) การดําเนินงานก่อสร้าง และ (7.1) การประสานงานการใช้พืน้ท่ี 

 จากการวิเคราะห์ท่ีกลา่วมาแสดงใน แผนผงัท่ี 4.1 
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แผนผังท่ี 4.1 ช่วงการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลัย

ปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี 
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จากแผนผงัท่ี 4.1 เม่ือทําการพิจารณาขัน้ตอนในการดําเนินงานพบว่า การดําเนินงานพิเศษมีเพ่ิม

ขัน้ท่ีเพ่ิมจากการดําเนินงานโครงปรับปรุงทัว่ไป 3 ขัน้ตอน คือ (1) การสาํรวจระบบประกอบอาคาร 

(5.1) การวางแผนเตรียมการปรับปรุง (7.1) การประสานงานการใช้พืน้ท่ี โดยมี 2 ขัน้ตอน ท่ีมีการ

ดําเนินงานไปพร้อมกับ ขัน้ตอนปกติ คือ (5.1) การวางแผนเตรียมการปรับปรุง ดําเนินงานไป

พร้อมกบัการปรับปรุงแบบรูปแบบรายการ และ(7.1) การประสานงานการใช้พืน้ท่ี ดําเนินงานไป

พร้อมกบั (7) การดําเนินงานก่อสร้าง 
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4.2 ระยะเวลาในการดาํเนินโครงการฯ 

 เม่ือนําระยะเวลาในการดําเนินงานในแต่ละช่วง มาทําการเปรียบเทียบเป็นสดัส่วนกับ

ระยะเวลาดําเนินงานทัง้โครงการฯ ตัง้แต่เร่ิมต้นช่วงท่ี 1 ช่วงริเร่ิมโครงการ ไปจนถึงช่วงท่ี 4 ช่วง

ตรวจรับและสง่มอบงาน แสดงได้ดงัแผนภูมิท่ี 4.1 จากการศึกษาพบว่า (1) ช่วงร่ิเร่ิมโครงการมี

ระยะเวลาในการดําเนินงานใช้เวลาประมาณ 284 วัน คิดเป็นร้อยละ 31 ของระยะเวลาในการ

ดําเนินงานโครงการฯ (2)ช่วงของบประมาณ ใช้เวลา 181 วนั คิดเป็นร้อยละ 20 ของระยะเวลาใน

การดําเนินงานโครงการฯ (3)ช่วงวางแผนและจัดจ้าง ใช้เวลา 171 วนั คิดเป็นร้อยละ 19 ของ

ระยะเวลาในการดําเนินงานโครงการฯ (4) ช่วงการดําเนินงานก่อสร้าง ใช้เวลา 272 วนั คิดเป็น

ร้อยละ 30 ของระยะเวลาในการดําเนินงานโครงการฯ ช่วงท่ีใช้ระยะเวลายาวนานท่ีสดุ คือ ช่วง

ริเร่ิมโครงการ ซึง่มีระยะเวลา ประมาณ 10 เดือน คิดเป็นร้อยละ 31 ประมาณได้วา่เป็นหนึง่ในสาม

สว่นของระยะเวลาในการดําเนินงานทัง้โครงการฯ ระยะเวลาใน(4)ช่วงการดําเนินงานก่อสร้างมี

ระยะเวลารองลงมา ประมาณร้อยละ 30 ช่วงท่ีมีระยะเวลาน้อยท่ีสดุคือ (3)ช่วงการวางแผนและ

จดัจ้าง 

 

 

แผนภมิูท่ี 4.1 สดัสว่นระยะเวลาในการดําเนินงานแตล่ะช่วงเทียบเป็นร้อยละ ของระยะเวลาในการ

ดําเนินงานทัง้โครงการ 

30 % 31 % 

20 % 19 % 
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เม่ือนําปริมาณงานสะสมแต่ละเดือนในการก่อสร้างท่ีผู้ รับจ้างงานทําได้ตามจริงเปรียบเทียบกับ

ผลงานตามแผนงานในแต่ละเดือน โดยคิดเป็น ร้อยละของผลงานทัง้หมด ดังแผนภูมิท่ี 4.2.2 

พบวา่ ในการดําเนินงานก่อสร้าง เม่ือผา่น 3 เดือนแรก(สิงหาคม – ตุลาคม)  การดําเนินงานของผู้

รับจ้างงานช้ากว่าแผนงาน ในเดือนท่ี 4 – เดือนท่ี 6 มีผลงานเร็วกว่าแผนงาน ผู้ควบคุมงานได้

เร่งรัดปรับเปลีย่นแผน จนมีผลการทํางานเร็วกวา่แผนงานในเดือนท่ี 4 – เดือนท่ี 6 จนในเดือนท่ี 7 

ซึง่เป็นระยะเวลาท่ีกําหนดให้เสร็จสิน้โครงการฯ กลบัมีผลงานลา่ช้ากวา่แผนการ 

 

 

แผนภมิูท่ี 4.2 ปริมาณผลงานสะสมตามแผนงานและท่ีทําได้จริงในแตล่ะเดือน  
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4.3 งบประมาณในการดาํเนินโครงการฯ 

 เม่ือนํายอดค่าใช้จ่ายในการดําเนินโครงการฯ แต่ละช่วงจากตารางท่ี 4.1 มาทําการ

เปรียบเทียบเป็นสดัสว่นร้อยละของคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานทัง้หมด(เฉพาะค่าใช้จ่ายท่ีได้มีการ

บนัทกึไว้ ยงัมีคา่ใช้จ่ายบางสว่นหรือคา่ใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ทางอ้อมท่ีไม่มีการบนัทกึไว้) สามารถแสดง

ได้ ดังแผนภูมิท่ี 4.3 จากการศึกษาพบว่า (1)ช่วงริเร่ิมโครงการ มีค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 

858,790 บาท คิดเป็นร้อยละ 4.5 ของค่าใช้จ่ายทัง้โครงการฯ (2)ช่วงของบประมาณ ไม่มี

คา่ใช้จ่าย (3)ช่วงวางแผนและจดัจ้าง มีค่าใช้จ่ายประมาณ 14,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 0.1 ของ

คา่ใช้จ่ายทัง้โครงการฯ (4)ช่วงการดําเนินงานก่อสร้าง มีค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 18,316,900

บาท คิดเป็นร้อยละ 95.45 ของค่าใช้จ่ายทัง้โครงการฯ ช่วงท่ีมีค่าใช้จ่ายสูงท่ีสุดคือ (4)ช่วงการ

ดําเนินงานก่อสร้าง ช่วงท่ีมีคา่ใช้จ่ายน้อยท่ีสดุคือ (2)ช่วงของบประมาณ 

ตารางท่ี 4.1 คา่ใช้จ่ายในแตล่ะช่วงการดําเนินงาน 

ค่าใช้จ่าย ยอดจาํนวนเงนิ (บาท) 

1) ช่วงริเร่ิมโครงการ 858,790 

2) ช่วงของบประมาณ ไมมี่คา่ใช้จ่าย 

3) ช่วงวางแผนและจดัจ้าง 14,000 

4) ช่วงการดําเนินงาน 19,189,690 

 

แผนภมิูท่ี 4.3 สดัสว่นคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานแตล่ะช่วงเทียบเป็นร้อยละ ของค่าใช้จ่ายในการ

ดําเนินงานโครงการทัง้หมด 
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เม่ือนําค่าใช้จ่ายท่ีจําแนกค่าตามการดําเนินงานดังตารางท่ี 4.2 มีเปรียบเทียบเป็นสดัส่วน ดัง

แผนภูมิท่ี 4.4 พบว่า ค่าก่อสร้างมีสดัส่วนคค่าใช้จ่ายท่ีสูงท่ีสุด ร้อยละ 93.53 ของค่าใช้จ่าย

ทัง้หมด ค่าสํารรวจและค่าออกแบบซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเจ้าของอาคารต้องจัดเตรียมเองมีสดัสว่น

รวมประมาณ  ร้อยละ 4.5 ของคา่ฝช้จ่ายในการดําเนินงานทัง้หมด 

ตารางท่ี 4.2 สรุปคา่ใช้จ่ายของการดําเนินงานแตล่ะงาน 

ค่าใช้จ่าย ยอดจาํนวนเงิน (บาท) คิดเป็นร้อยละ 

คา่สํารวจ 300,000 1.56 

คา่ออกแบบ 558,790 2.91 

คา่ก่อสร้าง 17,948,000 93.53 

คา่ควบคมุงาน 340,920 1.78 

คา่เบีย้ประชมุ(โดยประมาณการ) 42,000 0.22 

 

แผนภมิูท่ี 4.4 สดัสว่นคา่ใช้จ่ายแตล่ะงานในโครงการ 
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โครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมฯ มีการกําหนดการแบ่งจ่ายงวด

งานออกเป็น7 งวด ในงวดท่ี 1 – 2 ร้อยละ 10 ของค่าก่อสร้าง มีจําวนวนเงินงวดละ 1,794,000 

บาท งวดท่ี 3 – 6 ชําระร้อยละ 15 ของคา่ก่อสร้าง คิดเป็นจํานวนเงินงวดละ 2,692,200 บาท งวด

สดุท้าย ชําระร้อยละ 20 ของคา่ก่อสร้าง คิดเป็นจํานวนเงิน 3,589,600 บาท โดยมีเง่ือนไขในการ

ชําระเงินแตล่ะงวดคือ ผู้ รับจ้างงานต้องดําเนินงานแล้วเสร็จ ตามสดัสว่นร้อยละของปริมาณงานท่ี

กําหนดในแตล่ะงวด เม่ือนําจํานวนเงินคา่ก่อสร้างท่ีทําได้จริงตามปริมาณท่ีกําหนดในแตล่ะงวดมา

เปรียบเทียบได้ตามแผนภมิูท่ี 4.5  

 จากการศึกษาแผนภูมิท่ี 4.5 พบว่าจํานวนเงินค่าก่อสร้างแต่ละงวดมีจํานวนเงินสงูขึน้

เร่ือยๆจากงวดท่ี 1 – 7 แต่จํานวนเงินค่าก่อสร้างตามการก่อสร้างจริง งวดท่ี 3 – งวดท่ี 7 มีค่า

ใกล้เคียงกัน สูงขึน้จาก งวดท่ี 1 – งวดท่ี 2 ประมาณ 2 เท่า และจํานวนเงินค่าก่อสร้างในงวด

สดุท้ายมีค่าน้อยท่ีสดุ เม่ือเทียบในแต่ละงวด งวดท่ี 1 – งวดท่ี 6 ค่าก่อสร้างตามงานจริง มียอด

จํานวนเงินสูงกว่าค่าก่อสร้างท่ีได้รับ งวดท่ี 7 เป็นในทางตรงกันข้าม ค่าก่อสร้างตามงานจริง มี

จํานวนเงินต่ํากวา่ยอดเงินท่ีได้รับในงวดสดุท้าย เปรียบเทียบแล้วประมาณ 2 เทา่ 

 

แผนภมิูท่ี 4.5 การเปรียบเทียบค่าก่อสร้างตามงวดงานและค่าก่อสร้างตามการก่อสร้างจริงในแต่

ละงวด 
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จากการศกึษาข้อมูลจากเอกสารบนัทึกการทํางานประจําวนั  รายงานการประชุมประจําสปัดาห์ 

รายงานการประชุมประจําเดือนและการสมัภาษณ์ช่างประจําอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตร

เคมี  ผู้ควบคุมงานก่อสร้าง  ผู้ รับจ้างงาน จึงได้ทําการสรุปขัน้ตอนการดําเนินงานปรับปรุงแต่ละ

ระบบไว้ดงันี ้

4.4 กระบวนการปฏิบัติงานปรับปรุงในระบบสุขาภบิาล 

 4.4.1 งานปรับปรุงระบบจ่ายนํา้ประปาและดับเพลิง 

  งานปรับปรุงเคร่ืองสูบนํา้ 

   1) สาํรวจสภาพเคร่ืองและวางแผนการปรับปรุงโดยบริษัทผู้ เช่ียวชาญ 

   2) เตรียมอุปกรณ์ อะไหลเ่คร่ืองมือให้พร้อม 

   3) สบูนํา้สาํรองไว้ถงัเก็บนํา้ชัน้ดาดฟ้า 

   4) ปิดวาล์วเคร่ืองสบูนํา้  

   5) สบูนํา้ออกจากถงัเก็บนํา้ใต้ดิน  

   6) ทําการติดตัง้วาล์วหวักระโหลก 

   7) ตรวจสอบการทํางานเคร่ืองสบูนํา้ ตู้ควบคมุ ดําเนินการปรับปรุง  

       เปลีย่นอะไหล ่ทีละเคร่ือง โดยโดยบริษัทผู้ เช่ียวชาญ 

   8) เปลีย่นตู้ควบคมุเคร่ืองสบูนํา้ 

   9) ตรวจสอบงานปรับปรุงเคร่ืองสบูนํา้โดยผู้ควบคมุงาน 

   10) ปรับปรุงสภาพเคร่ือง ทําความสะอาด ทาสี พร้อมการปรับปรุงห้อง

         เคร่ือง ทําความสะอาด และทาสห้ีองใหม่ 

   11) เก็บความเรียบร้อยงาน 

   12) ตรวจสอบความเรียบร้อยงานโดยผู้ควบคุมงาน คืนพืน้ท่ี ทําการส่ง

         มอบตามงวด 
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  งานติดตัง้อุปกรณ์ปรับแรงดัน 

   1) เตรียมอุปกรณ์ให้พร้อม 

   2) ปิดวาล์วจ่ายนําประปาชัน้ 8 – ชัน้ 5 

   3) ตดัตอ่เพ่ิมทอ่นํา้ประปาจากชัน้ 8 เดินทอ่ลงมาชัน้ 5  

   4) ติดตัง้ อุปกรณ์ ควบคมุแรงดนั ท่ีชัน้ 5 และตอ่เช่ือมทอ่เมน 

   5) เปิดวาล์วนํา้ชัน้ 8 – ชัน้ 5  

   6) ทําการปรับแตง่แรงดนั 

   7) ตรวจสอบแรงดนั 

   8) ตรวจสอบความเรียบร้อยงานโดยผู้ควบคุมงาน คืนพืน้ท่ี ทําการส่ง

        มอบตามงวด 

 

 4.4.2 งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้และระบบบาํบัดนํา้เสีย 

  งานปรับปรุงท่อระบายนํา้และระบบบบาํบัดนํา้เสีย 

   1) ปิดกัน้พืน้ท่ี เฉพาะบริเวณท่ีทํางาน  

   2) ทําการขุดลอกท่อระบายนํา้ภายนอกอาคาร โดยเร่ิมจากตัวอาคาร 

        ออกไปสูป่ากทางระบาย สูท่อ่สาธารณะ 

   3) ตรวจสอบและปรับบปรุงระบบระบบบําบดันํา้เสยีโดยบริษัท 

       ผู้ เช่ียวชาญ 

   4) ปรับปรุงตู้ควบคมุระบบบําบดันํา้เสยี 

   5) เก็บความเรียบร้อยของงาน 

   6) ตรวจสอบระบบ พร้อมผู้ควบคมุงาน คืนพืน้ท่ี ทําการสง่มอบตามงวด 

  งานเปล่ียนท่อนํา้ทิง้ในห้องซักล้าง 

   1) ตรวจสอบแนวท่อตามแบบ กําหนดตําแหน่ง โดยเร่ิมจากชัน้ 14 ลง 

       ไป ชัน้ 2 
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   2) ทําการสแกนพืน้โครงสร้าง ตรวจสอบตําแหน่งโครงสร้าง เจาะพืน้ 

        ดําเนินงานโดยบริษัทผู้ เช่ียวชาญ เร่ิมเจาะจากชัน้ 14ลงไปจนถึงชัน้ 2 

   3) เดินทอ่นํา้ทิง้และทอ่อากาศแนวด่ิง  จากชัน้ 14 

   4) รือ้ถอนหวัรับนํา้และทอ่ท่ีตอ่จากหวัรับนํา้ทิเ้ดิมออก 

   5) เดินทอ่ใหม่ตอ่เข้ากบัทอ่แนวด่ิง 

   6) ติดตัง้หวัรับนํา้ทิง้ 

   7) (ดําเนินการจาก (3) – (6) ในชัน้ 13 – ชัน้ 2) รือ้ท่อเดิมจากชัน้ 2 ถึง

        ทอ่รวม ท่ีชัน้ 1 

   8) เดินทอ่ใหม่จากชัน้ 2 ไปตอ่กบัทอ่รวม ชัน้ 1 

   9) เก็บความเรียบร้อยงาน 

   10) ตรวจสอบระบบ พร้อมผู้ควบคุมงาน คืนพืน้ท่ี ทําการสง่มอบตาม

         งวด 

 

 4.4.3 งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้ระบบปรับอากาศ 

  1) เดินทอ่รวมนํา้ทิง้ท่ีกนัสาด เร่ิมดําเนินงาน ชัน้ 14 ลงไปชัน้ 2 

  2) ปิดเคร่ืองปรับอากาศ  

  3) รือ้ถอนทอ่นํา้ทิง้เดิม 

  4) เดินทอ่นํา้ทิง้เคร่ืองปรับอากาศใหม่จากตวัเคร่ืองออกไปท่ีกนัสาดโดยให้มี 

      ความลาดเอียงได้ตามท่ีกําหนด ตอ่ลงทอ่รวมท่ีกนัสาด 

  5) เปิดเคร่ืองปรับอากาศ ตรวจสอบการทํางาน 

  6) เก็บความเรียบร้อยงาน 

  7) ตรวจสอบผลงานโดยผู้ควบคมุงาน คืนพืน้ท่ี ทําการสง่มอบตามงวด 
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 4.4.4 งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้สารเคมี 

  1) ปิดการใช้งานทอ่นํา้ทิง้สารเคมี 

  2) รือ้ทอ่เดิมจากชัน้ 3 – ชัน้ 1 

  3) เดินทอ่ใหม่ตอ่เข้ากบัระบบเดิมจากชัน้ 3 – ชัน้ 1 ตอ่เข้ากบัระบบเดิม 

  4) เปิดใช้งานทอ่นํา้ทิง้สารเคมี 

  5) รือ้ฝ้าเพดานชัน้ 6 

  6) รือ้ถอนทอ่นํา้ทิง้สารเคมีจากทอ่ใต้อ่างไปยงัทอ่แนวด่ิง ท่ีช่องทอ่ 

  7) ติดตัง้ท่อใหม่ ให้ได้ความลาดเอียงตามกําหนด เดินท่อจากอ่างไปยงัช่องท่อ 

  8) ตดัตอ่ทอ่ใหม่เข้ากบัทอ่แนวด่ิงเดิม 

  9) เก็บความเรียบร้อย เปิดใช้ระบบชัน้ 7ได้ 

  10) ปิดฝ้าเพดาน 

  11) (ดําเนินซํา้จาก (5) – (10) ในชัน้ 5 - ชัน้ 4) ในชัน้ 3 ขัน้ตอนท่ี (8) เดินท่อนํา้

        ทิง้เช่ือมตอ่กบัท้อนํา้ทิง้ใหม่ท่ีเดินไว้ก่อน ในขัน้ตอนท่ี (3) 

  12) เปิดฝ้าเฉพาะบริเวณช่องทอ่ 

  13) รือ้ถอนท่อแนวนํา้ทิง้แนวด่ิงเดิม ในช่องท่อออก แล้วติดตัง้ท่อใหม่ เร่ิมจาก 

        ชัน้ 6 ลงมาชัน้ 4 มาบรรจบแนวทอ่ใหม่ท่ีชัน้ 3 ดําเนินงานในวนัเสาร์อาทิตย์ 

        ท่ีไม่มีการใช้ห้องทดลอง 

  14) ตรวจสอบโดยผู้ควบคมุงาน 

  15) ปิดฝ้าเพดาน 

  16) เก็บความเรียบร้อยงานฝ้า 

  17) ตรวจสอบผลงานโดยผู้ควบคมุงาน ทําการสง่มอบตามงวด 
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  4.4.5 งานปรับปรุงบ่อบาํบัดสารเคมี 

  1) สํารวจบ่อบําบดั ตรวจสอบการทํางานระบบ พร้อมทํารายงานแนวทางการ

      ปรับปรุง 

  2) เร่ิมทําการปรับปรุง ปิดระบบ 

  3) เปลีย่นอุปกรณ์ ถงัเก็บกรด-ดา่ง และอุปกรณ์วดัคา่ 

  4) เปลีย่นตู้ควบคมุ 

  5) ปรับปรุงสภาพบอ่บําบดัสารเคมี 

  6) ตรวจสอบงานโดยผู้ควบคมุงาน คืนพืน้ท่ี ทําการสง่มอบตามงวด 

 

4.5 กระบวนการปฏิบัติงานปรับปรุงในระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส่ือสาร 

 4.5.1 งานปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้า 

  งานปรับปรุงตู้  MDB 

   1) ตรวจสอบสภาพ และวางแผนการปรับปรุงโดย บริษัทผู้ เช่ียวชาญ 

   2) เตรียมอุปกรณ์ อะไหล ่ให้พร้อม 

   3) ตอ่ระบบสาํรองให้อุปกรณ์ท่ีต้องการไฟฟ้า 

   4) ทําการดบัไฟฟ้า 

   5) ปรับปรุงตู้   MDB  

   6) ตรวจสอบโดยบริษัทผู้ เช่ียวชาญ  

   7) เปิดกระแสไฟฟ้า 

   8) ตรวจสอบผลงานโดยผู้ควบคมุงาน คืนพืน้ท่ี ทําการสง่มอบตามงวด 

   9) รือ้ถอนระบบไฟฟ้าสาํรองตอ่คืนระบบอาคาร 

  งานเปล่ียนตู้ DB และ LP 

   1) ตอ่ระบบไฟฟ้าสาํรองให้อุปกรณ์ท่ีต้องการกระแสไฟฟ้า 
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   2) ตดัวงจรไฟฟ้า 

   3) ตดัสายไฟฟ้าท่ีตอ่เข้าตู้  DB  LP เดิมออก 

   4) รือ้ถอนตู้  DB  LP เดิมออก  

   5) เปลีย่นติดตัง้ตู้  DB  LP ใหม่ 

   6) ตอ่สายไฟฟ้าเข้าตู้  DB  LP ใหม่ 

   7) ตรวจสอบผลงานโดยผู้ควบคมุงาน คืนพืน้ท่ี ทําการสง่มอบตามงวด 

   8) รือ้ถอนระบบไฟฟ้าสาํรองตอ่คืนระบบอาคาร 

 

 4.5.2 งานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส่ือสาร ชัน้ 3 – ชัน้ 7 

  1) ตดัวงจรไฟฟ้า 

  2) รือ้ถอนฝ้าเพดาน 

  3) รือ้ถอนสายไฟฟ้า เร่ิมจากสายเมน ท่ีโถงทางเดิน เข้ามาในห้อง 

  4) ติดตัง้รางไฟฟ้าและเดินทอ่ร้อยสายไฟ โดยเร่ิมจากสายเมน ท่ีโถงทางเดิน แล้ว

      จึงตอ่ เข้ามาในห้องไปยงัจุดท่ีจะจ่ายไฟฟ้า 

  5) ร้อยสายไฟฟ้าเร่ิมจากโถงทางเดิน แล้วเร่ิมร้อยสายไฟภายในห้อง ทิง้ปลาย

      สายรอท่ี อุปกรณ์ และตู้ LP 

  6) ติดตัง้อุปกรณ์ ได้แก่ ดวงโคมไฟฟ้า เต้ารับ เต้าเสยีบ 

  7) ปิดฝ้าเพดานใหม่ 

  8) ติดตัง้ LP ภายในชัน้ 

  9) ตอ่สายไฟฟ้าจาก DB เข้าตู้  LP   

  10) ตอ่สายไฟฟ้าจาก อุปกรณ์ เข้าตู้  LP 

  11) ตรวจสอบงานโดยผู้ควบคมุงาน คืนพืน้ท่ี ทําการสง่มอบตามงวด 
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 4.5.3 งานปรับปรุงตู้พักสายโทรศัพท์ 

  งานเปล่ียนตู้พักโทรศัพท์ ชัน้ 1 ชัน้ 2 ชัน้ 8 - 14 

   1) ตดัสายโทรศพัท์ ชัน้ 1  2  ชัน้ 8 – ชัน้ 14 ดําเนินงานพร้อมกนั 

   2) รือ้ถอนตู้พกัสายโทรศพัท์เดิมออก 

   3) ติดตัง้ตู้พกัสายโทรศพัท์ใหม่ 

   4) ตอ่สายโทรศพัท์เข้าตู้ โดยเจ้าหน้าท่ีของมหาวิทยาลยั 

   5) ตรวจสอบงานโดยผู้ควบคมุงาน คืนพืน้ท่ี ทําการสง่มอบตามงวด 

  งานเปล่ียนตู้พักโทรศัพท์ ชัน้ 3 – ชัน้ 7 

   1) รือ้ถอนตู้พกัสายโทรศพัท์เดิม และสายโทรศพัท์เดิมออก 

   2) เดินทอ่ร้อยสายโทรศพัท์ใหม่ไปยงัจุดท่ีจะติดตัง้โทรศพัท์ 

   3) ร้อยสายโทรศพัท์ ไปรอท่ีตู้  

   4) ติดตัง้ตู้พกัสายโทรศพัท์ใหม่ 

   5) ตอ่สายโทรศพัท์เข้าตู้ โดยเจ้าหน้าท่ีของมหาวิทยาลยั 

   6) ตรวจสอบงานโดยผู้ควบคมุงาน คืนพืน้ท่ี ทําการสง่มอบตามงวด 

 

 4.5.4 งานปรับปรุงระบบป้องกันฟ้าผ่า 

  1) รือ้ถอนสายทองแดงบนชัน้ดาดฟ้าเดิมออก 

  2) ติดตัง้ทองแดงใหม่ 

  3) เปลีย่นสายลอ่ฟ้า 
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4.6 กระบวนการปฏิบัติงานปรับปรุงในระบบระบายอากาศ 

 4.6.1 งานปรับปรุงพัดลมระบายอากาศและท่อลมระบายอากาศ 

  1) สาํรวจและตรวจสภาพพดัลมดดูอากาศและวางแผนการปรับปรุง  โด ย บ ริ ษั ท

      ผู้ เช่ียวชาญ 

  2) เตรียมอุปกรณ์ อะไหลใ่ห้พร้อม 

  3) ปิดเร่ืองพดัลมดดูอากาศ ทีละเคร่ือง 

  4) ปรับปรุงพดัลมระบายอากาศ 

  5) ตรวจสอบงานโดยผู้ควบคมุงาน คืนพืน้ท่ี ทําการสง่มอบตามงวด 

 4.6.2 งานติดตัง้ท่อลมระบายอากาศ 

  1) วางแนววดัระยะ กําหนดจุดท่ีจะเจาะพืน้ 

  2) เจาะพืน้กนัสาด โดยให้บริษัทผู้ เช่ียวชาญมาดําเนินงาน เร่ิมทํางานจากชัน้ 14 

     – ชัน้ 8 ทําความสะอาดบริเวณโดยรอบ  

  3) เดินทอ่ระบายอากาศ PVC แนวด่ิง จากชัน้ 14 ลงไปชัน้ 7 

  4) รือ้ถอนฝ้าเพดานชัน้ 7 

  5) เจาะผนงัห้องชัน้ 7 ทําความสะอาดช่องท่ีเจาะ 

  6) เจาะพืน้กันสาด ชัน้ 6 โดยให้บริษัทผู้ เช่ียวชาญมาดําเนินงาน แล้วทําความ

     สะอาด บริเวณโดยรอบ  

  7) ติดตัง้โครงรองรับทอ่ระบายอากาศตามแนว 

  8) เดินทอ่ระบายอากาศจากในห้องทดลองออกสูก่ันสาด พร้อมกับต่อท่อแนวด่ิง 

      จากชัน้ 7 ลงไปยงั ชัน้ 6  

  9) เก็บความเรียบร้อยงาน 

  10) ตรวจความเรียบร้อยงานในชัน้ โดยผู้ควบคมุงาน 

  11) ปิดฝ้าเพดาน 
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  12) (ดําเนินงานซํา้ (4) – (11) ในชัน้ 6 – ชัน้ 4 โดยชัน้ 4 ไม่ต้องทํา (6))  

      ตรวจสอบความเรียบร้อยงานโดยผู้ควบคมุงานคืนพืน้ท่ีทําการสง่มอบตามงวด 

4.7 กระบวนการปฏิบัติงานปรับปรุงในระบบจ่ายแก๊ส 

 4.7.1 งานติดตัง้ระบบจ่ายแก๊ส 

  1) เดินทอ่แนวด่ิงด้านข้างอาคารจากชัน้ 7 ลงไปชัน้ 1 ไปสิน้สดุท่ี สถานีจ่ายแก๊ส 

      ดําเนินงานโดยบริษัทผู้ เช่ียวชาญ ในขณะเดียวกัน จัดทําสถานีจ่ายแก๊ส ชัน้ 1

      ทําการมงุหลงัคา และติดประตกูรงเหลก็ 

  2) รือ้ฝ้าเพดาน ชัน้ 7 

  3) เดินทอ่เมนบริเวณโถงทางเดินก่อน 

  4) เดินทอ่จ่ายแก๊สเข้าไปในห้องทดลองไปท่ีจุดจ่ายแก๊สแตล่ะจุด 

  5) ติดตัง้อุปกรณ์ควบคมุการจ่ายแก๊ส 

  6) ตรวจสอบความเรียบร้อยโดยผู้ควบคมุงาน ทําการสง่มอบตามชัน้ 

  7) ปิดฝ้าเพดาน  

  8) คืนพืน้ท่ี 8) ดําเนินงานซํา้ จาก (2) ถึง (7) ในชัน้ 6 – ชัน้ 4 

  9) ติดตัง้อุปกรณ์จ่ายแก๊ส ตู้ควบคมุ ตู้แสดงผล ท่ีชัน้ 1 

  10) ทําการทดสอบระบบ  

  11) สง่มอบงาน 

4.8 กระบวนการปฏิบัติงานปรับปรุงในงานสถาปัตยกรรม 

 4.8.1 งานปรับปรุงฝ้าเพดาน 

  1) รือ้ถอนฝ้าเพดาน 

  2) ติดตัง้โครงฝ้าเพดาน ในระหวา่งท่ีติดตัง้งานระบบเหนือฝ้าเพดาน 

  3) ติดตัง้แผน่ฝ้าเพดาน 

  4) ติดตัง้อุปกรณ์ใต้ฝ้าเพดาน 



91 

 

  5) เก็บความเรียบร้อยงาน 

  6) ตรวจรับและสง่มอบงานโดยผู้ควบคมุงาน 

 4.8.2 งานปรับปรุงพืน้กันสาด 

  1) ทําแทน่รองรับ CDU เคร่ืองปรับอากาศ ชัว่คราว 

  2) โยกย้าย CDU   

  3) สกดัพืน้กนัสาด เก็บเศษคอนกรีตลาํเลยีงทิง้โดยรอกขนสง่ข้างอาคาร 

  4) ทําความสะอาดผิวคอนกรีต 

  5) จบัปุ่ มทําระดบั 

  6) วางตะแกรงเหลก็ 

  7) เทคอนกรีตปรับระดบั 

  8) ทําระบบกนัซมึ 

  9) ตรวจสอบงานโดยผู้ควบคมุงาน 

  10) ย้าย CDU กลบัท่ีเดิม 

  11) ตรวจสอบความเรียบร้อยงาน คืนพืน้ท่ี สง่มอบงานเป็นพืน้ท่ีไป 

 4.8.3 งานปรับปรุงผนังกระจก (Curtain Wall)  

  1) ติดตัง้นัง่ร้าน Gondola จากชัน้ดาดฟ้า โดยบริษัทผู้ เช่ียวชาญ 

  2) รือ้ถอนแผน่กระจก จากชัน้ดาดฟ้า ลงชัน้ 1 

  3) ตรวจสอบ ซอ่มแซม ทําความสะอาดโครงเหลก็รองรับ เปลีย่นหากชํารุด 

  4) ติดตัง้แผน่กระจกเดิมคืนจากชัน้ดาดฟ้า ลงชัน้ 1 

  5) ทําความสะอาดผนงักระจกด้านนอกโดยบริษัทผู้ เช่ียวชาญด้านทําความ 

      สะอาด 

  6) ตรวจสอบความเรียบร้อยงาน คืนพืน้ท่ี สง่มอบงาน 
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 4.8.4 งานปรับปรุงถังเก็บนํา้ดาดฟ้า  

  1) ระบายนํา้ออกจากถงัเก็บนํา้ชัน้ดาดฟ้า 

  2) ทําความสะอาดถงัเก็บนํา้ 

  3) ทําการซอ่มแซมผิวรอยร้าว รอจนเซตตวั 

  4) ทําระบบกนัซมึ รอจนได้ระยะเวลาท่ีผู้ผลตินํา้ยากนัซมึกําหนด 

  5) ตรวจสอบความเรียบร้อยงานโดยผู้ความคมุงาน 

  6) สบูนํา้ขึน้เก็บ เปิดใช้นํา้ได้ตามปกติ 

 4.8.5 งานปรับปรุงราวกันตกและซ่อมผิวอาคารที่แตกร้าว 

  1) ขดัผิวสแีละสนิมราวกนัตกเดิมออก 

  2) ทําความสะอาด 

  3) เทขอบคอนกรีตสงูขึน้ 15 เซนติเมตร 

  4) ทาสใีหม่ 

  5) ตรวจสอบความเรียบร้อยงาน คืนพืน้ท่ี สง่มอบงาน 
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4.9 การป้องกันผลกระทบต่อการใช้อาคาร จากการดาํเนินงานปรับปรุง 

 จากการศึกษาข้อมูลขัน้ตอนในการดําเนินงานและการสมัภาษณ์ถึงผลกระทบต่อการใช้

อาคาร จากการดําเนินงานท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้ สรุปได้ดงัตาราง 4.2 พบว่า จากงานปรับปรุงทัง้ 16 

งาน พบวา่มีงานท่ีได้รับผลกระทบตอ่การใช้อาคาร 13 งาน ไม่ได้รับผลกระทบต่อการใช้อาคาร 3 

งาน ผลกระทบตอ่การใช้อาคาร จากการดําเนินงานปรับปรุงมี 3 ด้าน คือ   

 1) ผลกระทบต่อการใช้อาคารด้านการสญูเสียพืน้ท่ี มี 8 งาน คือ (1)งานปรับปรุงระบบ

จ่ายนํา้ประปา และดบัเพลงิ (2)งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้และระบบบําบดันํา้เสีย (4)งานปรับปรุงท่อ

นํา้ทิง้สารเคมี (7)งานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสือ่สาร ชัน้ 3-7 (10)งานปรับปรุงระบบระบาย

อากาศ (11)งานติดตัง้ระบบจ่ายแก๊ส (12)งานปรับปรุงฝ้าเพดาน (14)งานปรับปรุงผนงักระจก 

 2) ผลกระทบตอ่การใช้อาคารด้านการปิดใช้งานระบบ มี 9 งาน คือ (1)งานปรับปรุงระบบ

จ่ายนํา้ประปา และดบัเพลงิ (2)งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้และระบบบําบดันํา้เสีย (3)งานปรับปรุงท่อ

นํา้ทิง้ระบบปรับอากาศ (4)งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้สารเคมี (6)งานปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้า (7)งาน

ปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสือ่สาร ชัน้ 3-7 (8)งานปรับปรุงตู้พกัสายโทรศพัท์ (10)งานปรับปรุง

ระบบระบายอากาศ (15)งานปรับปรุงถงัเก็บนํา้ 

 3) ผลกระทบตอ่การใช้อาคารด้านเสยีงรบกวนจากการดําเนินงาน 

จึงทําการศึกษาวิธีการป้องกันผลกระทบต่อการใช้อาคาร มี 8 งาน คือ (2)งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้

และระบบบําบดันํา้เสีย (4)งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้สารเคมี (7)งานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้า

สื่อสาร ชัน้ 3-7 (10)งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ (11)งานติดตัง้ระบบจ่ายแก๊ส (12)งาน

ปรับปรุงฝ้าเพดาน (13)งานปรับปรุงพืน้กนัสาด 

 มีงานท่ีคาดว่าจะได้รับผลกระทบ 2 ด้าน มี 4 งาน คือ (1)งานปรับปรุงระบบจ่าย

นํา้ประปา และดับเพลิง (11)งานติดตัง้ระบบจ่ายแก๊ส (12)งานปรับปรุงฝ้าเพดาน (14)งาน

ปรับปรุงผนงักระจก ได้รับผลกระทบตอ่การใช้อาคารด้านการสญูเสียพืน้ท่ีและด้านการปิดใช้งาน

ระบบ 1 งาน ด้านการสญูเสยีพืน้ท่ีและด้านเสยีงรบกวน 3 งาน 

 มีงานท่ีคาดว่าจะได้รับผลกระทบทัง้ 3 ด้าน มี 4 งาน คือ (2)งานปรับปรุงท่อนํา้ทิง้และ

ระบบบําบดันํา้เสยี (4)งานปรับปรุงทอ่นํา้ทิง้สารเคมี (7)งานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสื่อสาร 

ชัน้ 3-7 (10)งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ 
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 งานท่ีไม่ได้รับผลกระทบต่อการใช้อาคาร คือ งาน (5)งานปรับปรุงระบบบําบดัสารเคมี 

(9)งานปรับปรุงระบบป้องกนัฟ้าผา่ (16)งานปรับปรุงราวกนัตกและงานซอ่มผิวอาคารท่ีแตกร้าว 

ตารางท่ี 4.3 ผลกระทบตอ่การใช้อาคาร จากการดําเนินงานท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้ 

 

 

ผลกระทบต่อการใช้อาคาร

สูญเสียพื้นที่ ปิดการใช้งานระบบ เสียงรบกวน

ระบบสุขาภิบาล

1) งานปรับปรุงระบบจ่ายนํ้าประปา และดับเพลิง • •
2) งานปรับปรุงท่อนํ้าทิ้งและระบบบําบัดนํ้าเสีย • • •
3) งานปรับปรุงท่อนํ้าทิ้งระบบปรับอากาศ •
4) งานปรับปรุงท่อนํ้าทิ้งสารเคมี • • •
5) งานปรับปรุงระบบบําบัดสารเคมี

ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสื่อสาร

6) งานปรับปรุงแผงจ่ายไฟฟ้า •
7) งานปรับปรุงระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสื่อสาร ชั้น 3 – ชั้น 7 • • •
8) งานปรับปรุงตู้พักสายโทรศัพท์ •
9) งานปรับปรุงระบบป้องกันฟ้าผ่า

ระบบระบายอากาศ

10) งานปรับปรุงระบบระบายอากาศ • • •
ระบบจ่ายแก๊ส

11) งานติดตั้งระบบจ่ายแก๊ส • •
งานสถาปัตยกรรม

12) งานปรับปรุงฝ้าเพดาน • •
13) งานปรับปรุงผิวกันสาด •
14) งานปรับปรุงผนังกระจก • •
15) งานปรับปรุงถังเก็บนํ้า •
16)งานปรับปรุงราวกันตกและงานซ่อมผิวอาคารที่แตกร้าว

งานปรับปรุง
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จากการศกึษาการดําเนินงานโครงการ เอกสารรายงานการประชุม เอกสารขออนมุติัเข้าปฏิบติังาน 

และการสมัภาษณ์ผู้บริหารวิทยาลยัปิโตรเลียมฯ  ช่างประจําอาคาร  ผู้ควบคุมงานและผู้ รับจ้าง

งาน พบวา่ มีการดําเนินงานป้องกนัผลกระทบ คือ  

 1) การเตรียมพืน้ท่ีสํารองให้โยกย้าย ดําเนินงานโดยจัดเตรียมพืน้ท่ีสํารองภายในอาคาร

ให้ผู้ใช้สามารถใช้งานพืน้ท่ีสาํรองทดแทนได้ในระหว่างท่ีมีการทํางานปรับปรุง ได้แก่ การจัดพืน้ท่ี

สํานักงานชั่วคราวให้ ผู้ ใช้ย้ายไปทํางานในกระหว่างทํางานปรับปรุง การเตรียมพืน้ท่ีว่างใน

ห้องทดลองชัน้อ่ืนเพ่ือรองรับการโยกย้ายจากชัน้ท่ีปิดดําเนินงาน 

 2)การเตรียมระบบสํารองจ่าย ดําเนินโดยการจัดเตรียมงานระบบสํารองจ่ายให้กับผู้ ใช้ 

ได้แก่ การสาํรองนํา้ใช้บนถงัเก็บนํา้ชัน้ดาดฟ้า การจดัเตรียมไฟฟ้าสาํรองจากแหลง่อ่ืน 

 3) การกําหนดเวลาทํางานเลีย่งเวลาใช้อาคาร ดําเนินงานโดยการกําหนดเวลาการทํางาน

ปรับปรุง หลีกเลี่ยงเวลาท่ีมีการใช้อาคารมาก ได้แก่ การกําหนดเวลาในการทํางานเป็นวนัหยุด 

เสาร์-อาทิตย์ หรือการกําหนดช่วงเวลาทํางาน ช่วงหลงัเวลาทําการราชการ 16.00 – 24.00 น. 

 เม่ืองานปรับปรุงท่ีได้รับผลกระทบทัง้ 13 งาน ในตารางท่ี 4.2 มานํามาศึกษาวิธีการ

ป้องกันผลกระทบต่อการใช้อาคาร ทัง้ 3 วิธี พบว่า มีการดําเนินงานตามวิธี(1) การเตรียมพืน้ท่ี

สาํรองให้โยกย้าย ในการป้องกนัผลกระทบตอ่การใช้อาคารในการปรับปรุง 8 งาน  การดําเนินงาน

ตามวิธี (2)การเตรียมระบบสาํรองจ่าย ในการป้องกนัผลกระทบตอ่การใช้อาคารในการปรับปรุง 4 

งาน  การดําเนินงานตามวิธี (3) การกําหนดเวลาทํางานเลี่ยงเวลาใช้อาคาร ในการป้องกัน

ผลกระทบตอ่การใช้อาคารในการปรับปรุง 9 งาน  ดงัแสดงในตารางท่ี 4.3 
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ตาราง 4.4 ผลกระทบตอ่การใช้อาคารและวิธีการป้องกนัผลกระทบ 

 

 



97 

 

บทที่ 5 

สรุปผลการศึกษา อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

 จากผลการศกึษาการดําเนินงานโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ อาคารวิทยาลยั

ปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี ซึง่เป็นอาคารสงู 15 ชัน้ มีพืน้ท่ีโดยรวมประมาณ 13,000 ตารางเมตร ใช้

อาคารเพ่ือประกอบอการเรียนการสอนและการวิจัยท่ีมีการใช้สารเคมีในการทดลอง ดําเนินงาน

ปรับปรุงเม่ืออาคารมีอาย ุ14 ปี เจ้าของอาคารเกิดความต้องการปรับปรุงพืน้ท่ีจึงติดต่อผู้ออกแบบ

เพ่ือทําการออกแบบกัน้ห้อง แต่ผู้ออกแบบทราบถึงปัญหางานระบบประกอบอาคาร และปัญหา

อายุอาคาร จึงเสนอให้ทําการสํารวจงานระบบประกอบอาคารโดยวิศวกรผู้ เช่ียวชาญและจัดทํา

รายงานความเสยีหาย พบวา่สภาพระบบประกอบอาคารและอุปกรณ์ของระบบประกอบอาคาร มี

การเสื่อมสภาพ ชํารุด เกิดการขดัข้อง ไม่สามารถรองรับความต้องการในการใช้งานได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ บางระบบจะสง่ผลถึงความเสียหายในการปฏิบติังาน บางระบบสง่ผลถึงความไม่

ปลอดภยัต่อสขุภาพชีวิตและทรัพย์สิน และยงัอาจสง่ผลถึงอุปกรณ์เคร่ืองมือท่ีใช้ในการทดลอง

ต่างๆ โดยงานระบบท่ีมีการเสื่อมโทรม ชํารุดในช่วงเวลาท่ีอาคารมีอายุ 14 ปี คือ งานระบบ

สขุาภิบาล ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าสื่อสาร ระบบระบายอากาศ งานสถาปัตยกรรม จึงต้องทําการ

ปรับปรุงสภาพตัวอาคาร และงานระบบประกอบอาคาร ทัง้เป็นการปรับปรุงสภาพภายนอก 

ซอ่มแซม ปรับแตง่ เปลีย่นอะไหลอุ่ปกรณ์ การเปลีย่นทดแทนระบบ และรวมไปถีงการติดตัง้ระบบ

ใหม่เพ่ือรองรับการใช้งาน ได้แก่ ระบบจ่ายแก๊ส ติดตัง้ท่อลมระบายอากาศ และได้ข้อสรุปให้ทํา

การซ่อมแซมใหญ่ โดยมีจุดประสงค์ เพ่ือให้อาคารสามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

ปลอดภยัและได้มาตรฐาน เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการประกอบกิจกรรมการเรียนการสอนและ

การวิจยั โดยมีเง่ือนไขในการดําเนินงานคือ 1) อาคารสามารถใช้งานได้อย่างต่อเน่ืองระหว่างท่ีมี

การดําเนินงาน 2) อุปกรณ์ เคร่ืองมือทดลองต้องมีความปลอดภยั 

 การศึกษาขัน้ตอนการดําเนินงานโครงการพบว่า การดําเนินงานโครงการ ประกอบด้วย 

การสํารวจระบบประกอบอาคารและรายงานความเสียหาย ผู้ออกแบบจึงจัดทํารูปแบบรายการ

และประมาณราคาให้เจ้าของอาคารเสนอขออนมุติัแบบและของบประมาณ เม่ือได้รับงบประมาณ 

ผู้ออกแบบทําการปรับปรุงรูปแบบรายการให้สอดคล้องกับงบประมาณท่ีได้รับและเจ้าของอาคาร

วางแผนเตรียมการปรับปรุงโดยทําการสือ่สารทําความเข้าใจกบัผู้ใช้อาคาร วางแผนจดัเตรียมพืน้ท่ี
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สํารองและวางแผนโยกย้ายพืน้ท่ี เม่ือปรับปรุงรูปแบบรายการแล้วเสร็จเจ้าของอาคารทําการจัด

จ้างผู้ รับเหมาและผู้ควบคมุงานโดยปฏิบติัตามระเบียบสาํนกันายกรัฐมนตรี ว่าด้วยการพสัดุ พ.ศ.

2535 จนได้รับผู้ รับเหมาและผู้ควบคุมงานมาดําเนินงานก่อสร้าง การดําเนินงานก่อสร้างเร่ิมจาก

การวางแผนการก่อสร้างโดยผู้ รับเหมา ผู้ควบคมุงาน โดยมีผู้ประสานงานการใช้พืน้ท่ี ซึ่งได้รับการ

มอบหมายจากเจ้าของอาคาร ร่วมวางแผนด้วย ในขณะท่ีผู้ รับเหมาเตรียมการก่อสร้างขออนุมัติ

แบบและวสัดุ ผู้ประสานงานฯ ประสานงานในการปิดกัน้พืน้ท่ี การป้องกันผิวพืน้ท่ีและเคร่ืองมือ 

ตรวจนับครุภณัฑ์ ส่งมอบพืน้ท่ีและโยกย้าย ก่อนปฏิบติังานก่อสร้าง เม่ือแล้วเสร็จ ผู้ รับเหมา ผู้

ควบคมุงานและผู้ประสานงานฯ ตรวจรับงานแตล่ะชัน้ คืนพืน้ท่ี ตรวจรับครุภณัฑ์ และโยกย้ายผู้ ใช้

กลบัเข้าพืน้ท่ีเดิม เม่ือก่อสร้างแล้วเสร็จทุกพืน้ท่ี ผู้ รับเหมาและผู้ควบคุมงานทําการทดสอบระบบ

ประกอบอาคารแบบรวม ตรวจรับและสง่มอบงาน ผู้ รับเหมาจดัอบรมการใช้อาคารสง่มอบเอกสาร 

และแบบสร้างจริง จึงเป็นอนัแล้วเสร็จ 

 ระยะเวลาในการดําเนินงาน การดําเนินงานโครงการตัง้แต่การเร่ิมสํารวจระบบประกอบ

อาคารไปจนทําการก่อสร้างแล้วเสร็จ ใช้เวลาประมาณ 2 ปี 6 ประกอบด้วย การสํารวจระบบ

ประกอบอาคาร มีระยะเวลาประมาณ 6 เดือน การออกแบบจัดทํารูปแบบรายการและประมาณ

ราคามีระยะเวลาประมาณ 3 เดือน การของบประมาณมีระยะเวลาประมาณ 6 เดือน การจัดจ้าง

ผู้ รับเหมาและการจดัจ้างผู้ควบคมุงาน มีระยะเวลาประมาณ 6 เดือน และการก่อสร้างมีระยะเวลา

ประมาณ 9 เดือน มีการดําเนินงานระยะเวลาล่าช้ากว่ากําหนด 38 วนั ความลา่ช้าดงักล่าวเกิด

จากปัญหาในการสัง่ซือ้วสัด ุ

 ด้านงบประมาณในการดําเนินงาน มีค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานรวมทัง้สิน้ 19,189,690 

บาท เจ้าของอาคารมีค่าใช้จ่ายในการสํารวจระบบประกอบอาคารและค่าออกแบบ ท่ีต้อง

จดัเตรียมเองเป็นจํานวนเงิน 858,790 บาท คิดเป็น ร้อยละ 4.5 ของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 

การแบง่งวดงานเดิมแบ่งเป็นระบบตามหมวดงานในสญัญาจ้าง ภายหลงัมีการแบ่งงวดงานและ

ตรวจรับงานตามพืน้ท่ีเป็นชัน้ ในการก่อสร้างงานปรับปรุงอาคารและงานระบบมีค่าใช้จ่ายในการ

ก่อสร้างท่ีอยูใ่นงบประมาณท่ีตัง้ไว้ มีการปรับแก้ไขเนือ้งาน มีความต้องการเพ่ิมงานปรับปรุงตาม

ความจําเป็นตอ่การใช้อาคาร โดยทําการลดงานท่ีเกินความจําเป็น โดยพิจารณาตามสภาพการใช้

งานจริงและคาดการณ์ในอนาคตโดยมีหลกัการ ให้นําค่าใช้จ่ายในงานเพ่ิมหกัลบกับงานลดแล้ว 

ไม่ให้เกินยอดจํานวนเงินในสญัญาว่าจ้าง การตรวจคุณภาพงานมีการดําเนินงานตัง้แต่ช่วงริเร่ิม

โครงการ เป็นการกําหนดคณุภาพโดยผู้ออกแบบกําหนดไว้ในรายการประกอบแบบ ทําการควบคมุ
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และตรวจสอบคุณภาพโดยผู้ควบคุมงานในช่วงการดําเนินงาน ไปจนถึงช่วงสิน้สุดโครงการ ให้

เป็นไปตามคณุภาพท่ีกําหนดไว้ในรายการประกอบแบบ 

 การดําเนินงานปรับปรุงมีผลกระทบตอ่การใช้อาคาร 3 ด้าน คือด้านการสญูเสียพืน้ท่ี การ

ปิดใช้งานระบบฯ และเสยีงรบกวน โดยมีวิธีการป้องกนัผลกระทบ 3 วิธีโดยการเตรียมพืน้ท่ีสํารอง 

การเตรียมระบบสาํรองจ่ายและการกําหนดเวลาทํางานเลีย่งเวลาใช้อาคาร  
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5.2 อภปิรายผลการศึกษา 

 5.2.1 การดาํเนินงาน  

  จากการศกึษาการดําเนินงานปรับปรุงอาคารและงานระบบในระหว่างท่ีมีการใช้

งาน พบว่ามีการดําเนินงาน สิ่งสําคัญท่ีต้องคํานึงระมัดระวังมากกว่าการดําเนินงานโครงการ

ปรับปรุงทัว่ไป โดยจะทําการอภิปรายเฉพาะขัน้ตอนท่ีมีการดําเนินงานเฉพาะในโครงการลกัษณะ

ดงักลา่วนี ้

  การสํารวจระบบประกอบอาคาร  

  เจ้าของอาคารเป็นผู้ มีบทบาทสาํคญั เป็นผู้ ริเร่ิมโครงการ อาจเกิดจากปัญหาท่ีพบ 

หรือ ต้องการปรับปรุงให้ดีขึน้ เร่ิมดําเนินงานโดยสาํรวจสภาพอาคารและงานระบบทัง้อาคาร โดย

ผู้ มีความเช่ียวชาญ เพ่ือประเมินความสามารถอาคารและระบบประกอบอาคาร โดยสํารวจสภาพ

ทางกายภาพ การทํางานของงานระบบ ลกัษณะการใช้งานท่ีเหมาะสม มีความพร้อมใช้งาน ความ

ปลอดภยั ความเสี่ยงอันตรายต่อการใช้งาน ให้จัดทํารายงานสภาพอาคารและทําการเสนอแนว

ทางการปรับปรุงเบือ้งต้น จากนัน้ทําการกําหนดโครงการ ขัน้ตอนนีมี้ความสําคญัท่ีสดุ ควรมีผู้ มี

ประสบการณ์ ด้านการบริหารโครงการเข้ามามีส่วนร่วมในการวิ เคราะห์ความต้องการ 

วตัถปุระสงค์ในการดําเนินโครงการ ความเป็นไปได้ การวิเคราะห์ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้  ทําการ

กําหนดขอบเขตงาน กําหนดงบประมาณท่ีคาดว่าจะได้รับและระยะเวลาในการปรับปรุงเบือ้งต้น 

ให้ผู้ ออกแบบทําการออกแบบงานปรับปรุงจากขอบเขตงานท่ีกําหนด และความต้องการของ

เจ้าของโครงการ จดัทํารูปแบบรายการละเอียด และประมาณราคาคา่ก่อสร้าง จัดทําโครงการเพ่ือ

ยื่นของบประมาณ มีเร่ืองสาํคญัในการดําเนินงานช่วงริเร่ิมโครงการ ท่ีควรคํานงึถึงได้แก่ 

• ควรให้ผู้ มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญมาดําเนินงานสาํรวจสภาพให้  

• เจ้าของอาคารต้องแจ้งข้อมลูท่ีจําเป็นให้ผู้สาํรวจ ได้แก่ ข้อมูลอาคาร ปีท่ีก่อสร้าง 

แบบอาคารท่ีมีความเป็นปัจจุบนั รายการอุปกรณ์เคร่ืองจักร ในอาคาร ประวัติ

การซอ่มบํารุงเคร่ืองจกัร เพ่ือเอือ้ให้ผู้สาํรวจสามารถ 

• เจ้าของอาคารแจ้งปัญหาท่ีเกิดขึน้ พร้อมชีจุ้ดท่ีเกิดปัญหาเพ่ือให้ผู้สาํรวจสามารถ

สบืได้วา่มีสาเหตขุองปัญหาจากการเสือ่มโทรมชํารุดในจุดใด 
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• การกําหนดขอบเขตโครงการ เป็นสิ่งสําคญั มีผลต่องานการทํางานขัน้ตอนอ่ืนๆ 

ควรมีผู้ มีประสบการณ์ ด้านการบริหารโครงการเข้ามามีสว่นร่วมตัง้แต่เร่ิมกําหนด

ขอบเขตโครงการ และร่วมวางแผนภาพรวมโครงการ 

• เจ้าของงานต้องมีงบประมาณในการดําเนินงาน ประมาณร้อยละ 5 ของการ

ดําเนินงานโครงการทัง้หมด 

  การวางแผนเตรียมการปรับปรุง  

  หลงัจากได้รับงบประมาณแล้วเจ้าของโครงการ มีภาระงานสาํคญัในการวางแผน

เพ่ือเตรียมการปรับปรุง เร่ิมดําเนินงานไปพร้อมกับการปรับปรุงรูปแบบรายการ โดยมีการ

ดําเนินงาน 3 ส่วน 1) การสื่อสารกับผู้ ใช้อาคารให้เกิดความเข้าใจถึงความจําเป็นในการ

ดําเนินงานปรับปรุงและให้ความร่วมมือ 2) การวางแผนจัดเตรียมพืน้ท่ีสํารอง เพ่ือรองรับการ

โยกย้ายผู้ใช้อาคารจากพ่ืนท่ีท่ีต้องทําการปรับปรุง ให้ใช้พืน้ท่ีสํารองชั่วคราว 3) การวางแผนการ

โยกย้ายพืน้ท่ี โดยประชุมผู้ใช้อาคาร ตกลงร่วมกนัในลาํดบัการโยกย้ายพืน้ท่ี 

  การประสานงานการใช้พืน้ที่ 

  การดําเนินงานก่อสร้างในระหว่างท่ีมีการใช้งาน ควรมีการประสานงานการใช้

พืน้ท่ี เพื่อให้ผู้ ใช้อาคารสามารถประกอบกิจกรรมการเรียนการสอน และทํางานวิจัยได้อย่าง

ตอ่เน่ือง ทัง้เป็นตวัแทนเจ้าของอาคารในการตรวจนบัครุภณัฑ์ ติดตามการป้องกนัพืน้ผิว เคร่ืองมือ

อุปกรณ์ในการทดลอง 
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 5.2.2 การวางแผนระยะเวลา  

  การดําเนินงานในลักษณะนี ้ เป็นช่วงเวลาท่ีมีความซ้อนทับกันระหว่างงาน

ก่อสร้างและช่วงใช้อาคาร เจ้าของอาคารต้องทําการวางแผนและดําเนินงานป้องกันผลกระทบต่อ

การใช้อาคารอยูต่ลอด ถือเป็นภาระงานท่ีเพ่ิมขึน้ของเจ้าของอาคาร ดงันัน้การวางแผนระยะเวลา

การดําเนินงานปรับปรุง ควรพิจารณากําหนดให้ดําเนินงานในช่วงเวลาท่ีหน่วยงานมีการใช้อาคาร

น้อย ได้แก่ ช่วงเวลาปิดเทอม 

  ในการกําหนดแผนการก่อสร้าง ในโครงการปรับปรุงเพ่ือฟื้นสภาพระบบฯ ใน

ระหวา่งท่ีมีการใช้งาน มีความแตกตา่งจากงานก่อสร้างอาคารใหม่พอสมควร การวางแผนงานใน

ภาพรวม นอกจากผู้ รับจ้างจะวางแผนให้สอดคล้องตามกําหนดงวดงานในสญัญาแล้ว  ยงัต้อง

คํานึงถึงผู้ ใช้อาคารเป็นหลกั เจ้าของโครงการเป็นผู้ ให้แนวทางในการวางแผนเร่ืองระยะเวลาใน

การก่อสร้างแตล่ะพืน้ท่ี โดยมีการพิจารณาเร่ืองการใช้งานอาคารเป็นสําคญั ซึ่งอาจไม่สอดคล้อง

กบักําหนดงวดงานในสญัญา  

 5.2.3 การวางแผนงบประมาณ 

  การวางแผนงบประมาณ ในโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบฯ ในระหว่างท่ี

มีการใช้งาน เจ้าของโครงการควรมีงบประมาณส่วนหนึ่ง ประมาณร้อยละ 4.5 ของใช้จ่ายทัง้

โครงการ เพ่ือใช้ในการสาํรวจระบบประกอบอาคารและคา่ออกแบบ ก่อนทําการของบประมาณ 

  การกําหนดงวดงานโดยแบง่ออกเป็นงวด งวดสดุท้ายมีจํานวนเงินสงูสดุ และเพ่ิม

เง่ือนไขในแต่ละงวดต้องมีผลงานได้ตามกําหนดเป็นร้อยละ จึงจะสามารถเบิกงวดงานได้  เป็น

ผลดีกับเจ้าของอาคาร สามารถป้องกันการทิง้งานของผู้ รับจ้างงาน  และเป็นการควบคุมให้ผู้ รับ

จ้างงานดําเนินงานให้แล้วเสร็จตามกําหนดแตล่ะงวด แตผ่ลเสียจะเกิดกับผู้ รับจ้างงานในการแบก

รับเร่ืองการเงิน การปฏิบัติบัติงานจริงอาจไม่ตรงตามกําหนดในงวดงาน เน่ืองจากการดําเนิน

โครงการในระหวา่งท่ีมีการใช้งาน กําหนดเวลาในการเข้าปฏิบติังานขึน้อยูก่บัเวลาในการใช้อาคาร

เป็นสาํคญั 

  การปรับปรุงอาคารและงานระบบในขณะท่ีมีการใช้งาน ยดึถือเอาความจําเป็นใน

การใช้อาคารเป็นหลกั อาคารท่ีมีอายุมานาน สภาพความเสื่อมชํารุด ของอุปกรณ์แต่ละชนิดไม่

เท่ากัน เม่ือเจ้าของอาคารพิจารณาเห็นสมควรว่าไม่จําเป็นต้องเปลี่ยน สามารถปรับลดยอดเงิน

เป็นงานลด สว่นงบประมาณท่ีเหลือ สามารถทําเป็นงานเพ่ิมในสว่นท่ีมีความจําเป็นมากกว่าเป็น

การใช้งบประมาณให้เกิดคณุคา่สงูสดุ 
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 5.2.4 การตรวจสอบคุณภาพงาน  

  การตรวจสอบคณุภาพงานมีการดําเนินงานโดยผู้ควบคุมงาน มีหลกัการมในการ

ตรวจสอบโดยยดึถือตามรูปแบบ รายการประกอบแบบ เอกสารสญัญา และหลกัวิชาช่าง เป็นหลกั

ในการตรวจ 

  การตรวจสอบคณุภาพงานอยา่งใกล้ชิดมีสว่นช่วยให้ระยะเวลาในการดําเนินงาน

เป็นไปตามแผน สามารถตรวจพบงานจุดท่ีไม่ได้มาตรฐานลว่งหน้าและแก้ไขทนัก่อนกําหนด 

 

 5.2.5 การป้องกันผลกระทบต่อการใช้อาคาร 

  ความจําเป็นในการใช้งานใช้อาคาร และความปลอดภยัของอุปกรณ์เคร่ืองมือใน

การทดลอง เป็นสิง่ท่ีเจ้าของอาคารให้ความสาํคญัท่ีสดุ การวางแผนการป้องกันผลกระทบต่อการ

ใช้อาคาร จึงเป็นงานสําคัญท่ีเพ่ิมขึน้จากงานในการก่อสร้างทั่วไป ซึ่งการวางแผนและการ

ดําเนินงาน ต้องประสานงานร่วมกนัทัง้ เจ้าของอาคาร ผู้ควบคมุงานและผู้ รับจ้างงาน  

  การดําเนินงานปรับปรุงอาคารและงานระบบฯ ในระหว่างท่ีมีการใช้งาน มีความ

จําเป็นท่ีจะต้องทําการเพ่ือป้องกันผลกระทบต่อการใช้อาคาร ทัง้การจัดเตรียมพืน้ท่ีสํารอง เพ่ือ

รองรับ การทํางานนอกเหนือจากเวลาปกติ และการจดัหาระบบสาํรอง  จึงมีความเป็นไปได้ ท่ีการ

ดําเนินงานปรับปรุงอาคารและงานระบบฯ ในระหวา่งท่ีมีการใช้งาน จะมีคา่ใช้จ่าย สว่นหนึ่งท่ีเพ่ิม

มากกวา่ การทํางานก่อสร้างอาคารใหม่ทัว่ไป 

  การวางแผนป้องกันผลกระทบอาศยัความร่วมมือหลายสว่น ทัง้เจ้าของอาคาร 

ผู้ใช้อาคาร และผู้ควบคมุงาน เป็นการดําเนินงานท่ีใช้ระยะเวลานาน การวางแผนระยะเวลาควรมี

เวลาสาํหรับการเตรียมการลว่งหน้าก่อนเข้าปฏิบติังานรวมอยูด้่วย 
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 5.2.6 ส่ิงที่ต้องคาํนึงถึงในการดาํเนินงานของผู้ดาํเนินงานแต่ละกลุ่ม 

  จากผลการศกึษาและการวิเคราะห์ข้อมลู เจ้าของอาคาร ผู้ รับเหมา และผู้ควบคุม

งาน มีสิง่ท่ีต้องคํานงึถึงในการดําเนินงานโครงการฯ โดยสามารถสรุปได้ดงันี ้

• เจ้าของอาคาร 

  เจ้าของอาคารควรมีความเข้าใจถึงความจําเป็นในการปรับปรุงอาคารและงาน

ระบบ เพ่ือให้อาคารยงัคงประสทิธิภาพในการรองรับการใช้งานได้อยา่งตอ่เน่ืองไม่ก่อให้เกิดปัญหา

สะดดุ ติดขดั และก่อให้เกิดความเสีย่งอนัตรายในการใช้งาน เม่ือเข้าใจถึงการปรับปรุงแล้วควรการ

วางแผนเตรียมโครงการ ทัง้การเตรียมงบประมาณค่าสํารวจ การวางแผนการดําเนินงานลว่งหน้า 

ก่อนอาคารจะเสื่อมสภาพ เน่ืองจากการดําเนินงานหลายขัน้ตอนใช้ระยะเวลานาน ได้แก่ การ

สํารวจระบบประกอบอาคาร โดยการสํารวจระบบประกอบอาคารควรให้ผู้ มีความเช่ียวชาญ

ดําเนินงานเพ่ือกําหนดและรายงานความเสียหายได้ตรวจจุด รวมถึงระยะเวลาในการขอ

งบประมาณมีความไม่แนน่อน อาจยาวนานข้ามปีมีผลทําให้คา่ก่อสร้างท่ีประมาณไว้เปลี่ยนแปลง

ได้ 

  เม่ือได้รับงบประมาณแล้ว เจ้าของอาคารมีงานท่ีจะต้องเตรียมรับการปรับปรุงท่ี

จะเกิดขึน้ ต้องทําการสื่อสารกับผู้ ใช้อาคารให้เกิดความเข้าใจและร่วมมือในการปรับปรุง มีการ

เตรียมพืน้ท่ีสาํรองเพ่ือโยกย้ายผู้ใช้อาคารชั่วคราวในระหว่างการปรับปรุง หากภายในอาคารไม่มี

พืน้ท่ีสํารองในการรองรับการโยกย้าย อาจต้องจัดหาพืน้ท่ีภายนอกซึ่งจะมีค่าใช้จ่ายในการเช่า

พืน้ท่ีเพ่ิมขึน้ นอกจากนีย้งัมีการวางแผนโยกย้ายผู้ใช้อาคารในแตล่ะพืน้ท่ี ตามความพร้อมของผู้ ใช้

อาคาร ซึง่จะเป็นเง่ือนไขด้านระยะเวลาในการเข้าปฏิบติังานก่อสร้างในแตล่ะพืน้ท่ี 

  ในการประมลูงาน การกําหนดงวดงานควรแบ่งงวดงานให้สอดคล้องกับรูปแบบ

การทํางานซึง่การการศกึษาพบวา่รูปแบบการดําเนินงานก่อสร้าง กําหนดการทํางานเป็นพืน้ท่ี ทํา

การก่อสร้างทีละชัน้ เพ่ือให้สะดวกตอ่การทํางานของผู้ รับเหมาและการโยกย้ายพืน้ท่ี เม่ือปิดพืน้ท่ี

แล้วทํางานก่อสร้างพร้อมกันทุกระบบเพ่ือให้ทนัระยะเวลาท่ีกําหนด (ประมาณ 30-45 วนั) เม่ือ

แล้วเสร็จจึงย้ายผู้ใช้อาคารกลบัยงัพืน้ท่ีเดิม จึงทําการโยกย้ายผู้ใช้อาคารและปิดพืน้ท่ีชัน้ตอ่ไปเพ่ือ

ทํางานก่อสร้าง การดําเนินงานลกัษณะนีทํ้าให้เกิดความขดัแย้งระหวา่งงวดงานในสญัญาซึ่งมีการ

แบง่งวดงานตามหมวดงานระบบประกอบอาคาร และผลงานท่ีได้ทํางานจริง ทําให้ผู้ รับเหมาเบิก

คา่งวดงานได้ไม่ตรงตามงานท่ีทําแล้วเสร็จ ดงันัน้การแบง่งวดงานหากพิจารณาแบ่งตามพืน้ท่ีการ

ทํางาน การโยกย้ายพืน้ท่ีจะมีความสอดคล้องและเลีย่งปัญหาความขดัแย้งในการเบิกจ่ายงวดงาน 
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  การจดัจ้างผู้ รับเหมาหากได้ผู้ รับเหมาท่ีมีประสบการณ์จะเป็นข้อได้เปรียบในการ

ดําเนินงาน หากได้ผู้ รับเหมาท่ีมีประสบการณ์น้อย หรือไม่มีประสบการณ์ในโครงการลกัษณะนี ้

เจ้าของอาคารควรติดตามการดําเนินงาน ให้มีการวางแผนงาน และการเตรียมงานอย่างใกล้ชิด 

ทัง้แผนการเข้าปฏิบติังาน แผนการจัดซือ้วสัดุในกรณีท่ีมีวสัดุท่ีต้องใช้ระยะเวลาในการสัง่ซือ้นาน

จากตา่งประเทศ  

  ก่อนเร่ิมงานก่อสร้างเจ้าของอาคารควรแตง่ตัง้ผู้ประสานงานการใช้พืน้ท่ี ให้เป็นผู้

ประสานงานระหว่างผู้ ใช้อาคาร ผู้ รับเหมา ผู้ควบคุมงาน เพ่ือให้การดําเนินงานท่ียุ่งยากมีความ

ราบร่ืน และรวดเร็ว เจ้าของอาคารควรเป็นผู้ กําหนดพืน้ท่ี อุปกรณ์เคร่ืองมือ ท่ีต้องให้ความ

ระมดัระวงัเป็นพิเศษ เพ่ือให้ผู้ ดําเนินงานกลุม่อ่ืนรับรู้และระมดัระวงัในการทํางานในพืน้ท่ีดงักลา่ว 

  เม่ือการสง่มอบงานแล้วเสร็จ สิง่สาํคญั ท่ีเจ้าของอาคารต้องติดตามจากผู้ รับจ้าง

งาน ได้แก่ การจดัอบรมผู้ใช้อาคาร การสง่แบบสร้างจริง การจดัสง่เอกสารการรับประกันต่างๆ ซึ่ง

ประกอบไปด้วย คู่มืออาคาร คู่มือของวัสดุอุปกรณ์ ผลการทดสอบ บันทึกการทดสอบ รายช่ือ

ผู้ผลติ หมายเลขติดต่อ การดําเนินงานช่วงนี ้นอกจากมีความสําคญัในการใช้งานอาคาร ยงัเป็น

ข้อมลูสาํคญัในการปรับปรุงอาคารท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต เม่ืออาคารและงานระบบหมดอายุการใช้

งานอีกครัง้ เป็นข้อมูลท่ีจะต้องสง่ให้ผู้สํารวจและผู้ออกแบบ ช่วยร่นระยะเวลาในการทํางานของ

ผู้สาํรวจระบบประกอบอาคารและผู้ออกแบบ ท่ีใช้ระยะเวลายาวนานในขัน้ตอนการสํารวจสภาพ

อาคาร 

• ผู้รับเหมา 

  ผู้ รับเหมามีเร่ืองท่ีต้องคํานงึเก่ียวกบัการวางแผนเตรียมงานก่อสร้าง การวางแผน

ระยะเวลา การกําหนดช่วงเวลาในการทํางาน ควรทําการศึกษาพฤติกรรมผู้ ใช้อาคาร เพราะการท่ี

อาคารสามารถใช้งานได้ต่อเน่ืองเป็นเง่ือนไขสําคัญในการดําเนินงาน โดยส่วนใหญ่แล้วการ

ดําเนินงานท่ีมีผลกระทบตอ่การปิดงานระบบ จะดําเนินงานในช่วงเวลาท่ีมีผู้ ใช้อาคารน้อย ได้แก่ 

หลังเวลาราชการและช่วงวันหยุด เสาร์-อาทิตย์ ผู้ รับเหมาอาจมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึน้สําหรับค่า

ลว่งเวลาของผู้ ดําเนินงาน 

  การเตรียมการก่อสร้าง การเตรียมวสัดุอุปกรณ์ให้พร้อมเป็นสิ่งสําคญั เน่ืองจาก

การดําเนินงานในแต่ละพืน้ท่ี หรือการปฏิบติังานบางงาน มีระยะเวลาจํากัด โดยเฉพาะวัสดุท่ีมี

ระยะเวลาในการสัง่ซือ้นาน หรือต้องสัง่จากต่างประเทศ ควรมีการจัดทําแผนด้านการจัดซือ้วสัด ุ
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อุปกรณ์ เพ่ือป้องกันการล้าช้าของวสัดุ อันจะเกิดผลเสียตามมาทัง้เสียเวลาทําให้งานล่าช้าและ

คา่ใช้จ่ายท่ีเพ่ิมขึน้ในการหาวสัดอุุปกรณ์มาติดตัง้ชัว่คราว  

  การทํางานในพืน้ท่ีภายในอาคารมีความเสีย่งท่ีจะเกิดความเสยีหายต่อพืน้ผิวเดิม 

และอุปกรณ์เคร่ืองมือท่ีอยู่ในพืน้ท่ี ท่ีไม่สามารถเคลื่อนย้ายได้ จึงต้องมีการทําการป้องกัน 

(Protection) ท่ีรัดกุมหนาแน่นกว่าการก่อสร้างทั่วไป เน่ืองจาก อุปกรณ์และเคร่ืองมือทางการ

ทดลอง มีมูลค่าสูง ซึ่งการดําเนินงานดังกล่าวอาจมีค่าใช้จ่ายสูงกว่าการทําการป้องกันในการ

ก่อสร้างทั่วไป ก่อนส่งมอบพืน้ท่ี นอกจากการตรวจนับครุภัณฑ์แล้ว ผู้ รับเหมา ควรทําการ

ตรวจสอบสภาพ หรือการทํางานของครุภัณฑ์ท่ีอยู่ในพืน้ท่ีและเก่ียวข้องกับการปรับปรุง ได้แก่ 

ตรวจสอบการทํางานของเคร่ืองปรับอากาศ เพ่ือป้องกันปัญหาความขัดแย้งในภายหลงัเม่ือ

ครุภณัฑ์เกิดความเสยีหาย   

• ผู้ควบคุมงาน 

  ผู้ควบคุมงานมีเร่ืองสําคัญท่ีต้องคํานึงเก่ียวกับการควบคุม ตรวจสอบคุณภาพ

งาน การติดตามการทํางานให้อยูใ่นระยะเวลาท่ีกําหนด อีกทัง้การทํางานปรับปรุงอาคารและงาน

ระบบในอาคารท่ีผา่นการใช้งานมานาน หน้างานจริงอาจเคยมีการปรับเปลี่ยน ดดัแปลงพืน้ท่ีหรือ

ระบบประกอบอาคารมาแล้ว อาจมีความคลาดเคลือ่นของแบบกบัสถานท่ีก่อสร้างจริงท่ีไม่ตรงกัน 

จึงมีงานท่ีต้องปรับแก้ไขหน้างานทุกวนั จึงควรมีการติดตามการดําเนินงานเป็นรายวัน เพ่ือให้

สามารถควบคมุคณุภาพงานให้ได้ตามแบบ รายการประกอบแบบ มาตรฐานและหลกัการวิชาช่าง 

ให้สามารถแก้ไขงาน เร่งรัดงาน ปรับเปลี่ยนแผนงานได้อย่างทันท่วงที เม่ือสงัเกตุเห็นถึงความ

ผิดปกติ หรือแนวโน้มวา่งานจะลา่ช้า หรือผลงานไม่ได้คณุภาพตามมาตรฐานท่ีกําหนด และยงัควร

ตรวจสอบแผนงานต่างๆ และการเตรียมการก่อสร้างของผู้ รับเหมาให้พร้อมก่อนทํางานทุกครัง้ 

ได้แก่ การติดตามสถานะของการจัดซือ้วัสดุ อุปกรณ์ เพ่ือให้การดําเนินงานเป็นไปอย่างราบร่ืน 

รวมถึงการตรวจสอบการทํางานท่ีมีความเสีย่งตอ่ความปลอดภยัของชีวิตและทรัพย์สิน ได้แก่ การ

เจาะพืน้-ผนงัเพ่ือเดินทอ่งานระบบ การซอ่มแซมอุปกรณ์ท่ีมีมลูคา่สงูท่ีต้องอาศยับริษัทผู้ เช่ียวชาญ

เฉพาะทางเข้ามาดําเนินงาน  

 5.2.7 บทเรียนที่ได้รับจากโครงการ 

  จากการศึกษาขัน้ตอนการดําเนินงาน การวางแผนระยะเวลาในการดําเนินงาน 

การจดัเตรียมงบประมาณ การตรวจสอบคณุภาพงาน และการป้องกันผลกระทบต่อการใช้อาคาร 
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ในครัง้นีเ้กิดความเข้าใจในสว่นของความเข้าใจของเจ้าของโครงการในการปรับปรุงอาคารและงาน

ระบบ กลยทุธ์ในการดําเนินงาน ความพิเศษของโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ ในระหว่าง

ท่ีมีการใช้งาน โดยสามารถสรุปออกมาได้ดงันี ้

• ความเข้าใจของเจ้าของโครงการในการปรับปรุงอาคารและงานระบบเร่ืองอายุ

อาคารและระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคารแต่ละระบบมีอายุการใช้งานท่ีจํากัด เม่ือ

ผ่านการใช้งานไปจนถึงรอบอายุจะเกิดความเสื่อมสภาพ ทําให้เกิดการตัดสินใจริเร่ิมจัดทํา

โครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ ก่อนเกิดปัญหาท่ีรุณแรงจนไม่สามารถใช้งานอาคารได้ 

• กลยทุธ์ในการดําเนินงาน การวางแผนสาํรวจระบบประกอบอาคาร อาจสามารถ

วางแผนลว่งหน้าอย่างน้อย 6 เดือน การประสานงานแต่งตัง้ให้มีผู้ประสานงานการใช้พืน้ท่ี ทํา

หน้าท่ีการประสานงานระหว่าง ผู้ ใช้อาคาร ผู้ รับเหมา และผู้ควบคุมงาน การวางแผนการทํางาน

ก่อสร้าง สามารถวางแผนแบง่การทํางานได้ตามพืน้ท่ี อาจแบง่ดําเนินงานทีละชัน้ การประมูลงาน

การแบง่งวดการเบิกจ่าย ควรแบง่ให้สอดคล้องกบัรูปแบบการทํางานแบ่งทําเป็นพืน้ท่ีเป็นชัน้ การ

กําหนดช่วงเวลาทํางาน สําหรับงานท่ีมีผลกระทบต่อการใช้อาคาร ส่วนใหญ่ดําเนินงาน หลัง 

16.00 น. หรือดําเนินงานวันหยุดเสาร์-อาทิตย์ ท่ีมีผู้ ใช้อาคารน้อย การเตรียมการรองรับการ

ปรับปรุง เตรียมการโดยจัดเตรียมพืน้ท่ีสํารองทําการสื่อสารกับผู้ ใช้อาคารให้เกิดความเข้าใจและ

ความร่วมมือในการปรับปรุง และวางแผนการโยกย้ายพืน้ท่ี การดําเนินงานก่อสร้างทําการติดตาม 

ควบคมุการดําเนินงานอยา่งใกล้ชิดเป็นรายวนั 

• ลกัษณะพิเศษของโครงการปรับปรุงอาคารและงานระบบ ในระหว่างท่ีมีการใช้

งาน การปรับปรุงอาคารและงานระบบในระหวา่งท่ีมีการใช้งาน มีขัน้ตอนในการดําเนินงานหลาย

ขัน้ตอนเพ่ิมจากการดําเนินงานโครงการปรับปรุงทัว่ไป ประกอบด้วย การสํารวจระบบประกอบ

อาคาร การสือ่สารทําความเข้าใจกบัผู้ใช้อาคาร การจดัเตรียมพืน้ท่ีสาํรอง การจดัเตรียมงานระบบ

สาํรอง การทําการป้องกนัพืน้ผิวและอุปกรณ์เคร่ืองมือทดลอง การสํารวจระบบประกอบอาคาร มี

ใช้ระยะเวลานาน และมีคา่ใช้จ่ายท่ีเพ่ิมขึน้จากการดําเนินงานก่อสร้างอาคารใหม่ การเตรียมการ

ก่อสร้าง ต้องมีการจดัเตรียมพืน้ท่ีสาํรอง เพ่ือรองรับการโยกย้ายผู้ ใช้อาคารไปยงัพืน้ท่ีท่ีจัดเตรียม

ไว้ การทําการป้องกันพืน้ผิวและอุปกรณ์เคร่ืองมือทดลองใช้ระยะเวลาในการดําเนินงาน และมี

คา่ใช้จ่ายท่ีเพ่ิมขึน้จากการก่อสร้างทัว่ไป 
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5.3 ข้อเสนอแนะ 

 จากการศึกษาการดําเนินงานโครงการฯ ท่ีพบว่ามีหลายขัน้ตอนแต่ละขัน้ตอนมีผู้

ดําเนินงานแตกตา่งกนัไป ทัง้เป็นบุคคลภายในหนว่ยงานเองและบุคคลภายนอก  การติดตามการ

ดําเนินงานเพ่ือให้ทราบสถานการณ์ปัจจุบนัโครงการมีการดําเนินงานไปถึงช่วงใด เป็นเร่ืองทีทําได้

ยาก ผู้ศึกษาจึงได้ออกแบบเคร่ืองมือ ตารางรายการตรวจสอบการดําเนินงานโครงการฯ เพ่ือให้

เจ้าของอาคาร สามารถใช้เป็นเคร่ืองมือในการติดตามสถานะงาน โดยจัดทําเป็นแผนภาพแสดง

ลําดบัขัน้ตอนการดําเนินงานโครงการ และมีช่องสําหรับทําเคร่ืองหมาย ในแต่ละขัน้ตอน อยู่ใน

ระหวา่งการดําเนินงาน หรือดําเนินงานแล้วเสร็จ และมีรายละเอียดคําถามในแต่ละขัน้ตอน มีช่อง

ให้กาเคร่ืองหมายสิ่งท่ีได้ทําไปแล้ว เพ่ือเตือนให้ดําเนินงานหากยังไม่ดําเนินงาน ดังแสดงใน

แผนผงัท่ี 5.1 – 5.3 
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แผนผงัท่ี 5.1 ตารางรายการตรวจสอบการดําเนินงานโครงการสาํหรับเจ้าของอาคาร ชุดท่ี 1 

 

 



110 

 

แผนผงัท่ี 5.2 ตารางรายการตรวจสอบการดําเนินงานโครงการสาํหรับเจ้าของอาคาร ชุดท่ี 2 
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แผนผงัท่ี 5.3 ตารางรายการตรวจสอบการดําเนินงานโครงการสาํหรับเจ้าของอาคาร ชุดท่ี 3 
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5.4 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครัง้ต่อไป  

• การศกึษาครัง้นี ้มีกรณีศกึษาเป็นอาคารท่ีมีการใช้งานอาคารทํากิจกรรมการเรียน

การสอน ทําการทดลอง ยงัมีอาคารท่ีมีการใช้งานประเภทอ่ืนๆ ท่ีควรทําการศึกษา ได้แก่ อาคารท่ี

เป็นห้องเรียนรวม ห้องบรรยายเป็นต้น 

• การศึกษาครัง้นี ้เป็นการศึกษาเหตุการณ์ท่ีเกิดขึน้แล้วในอดีต ข้อมูลหลายสว่น

อาจสญูหาย ยงัมีอาคารท่ีกําลงัดําเนินงานปรับปรุงอยูท่ี่ควรทําการศกึษาไปพร้อมกับการปรับปรุง

เพ่ือให้ได้ข้อมลูท่ีครบถ้วนมากขึน้ 

• การศึกษาครัง้นี  ้ศึกษารายละเอียดการปฏิบัติงานในภาพรวมแล้ว ควรมี

การศกึษาในรายละเอียดในการดําเนินงาน การปฏิบติังานปรับปรุงในแตล่ะชัน้ตอนเพ่ิมขึน้ 
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ภาคผนวก ก 

ตัวอย่างแบบสัมภาษณ์ (สําหรับผู้บริหาร) 

หวัข้อการศกึษาเร่ือง “การปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพระบบสขุาภิบาลและไฟฟ้า ของอาคารการศึกษาขนาดใหญ่ ใน

ระหวา่งท่ีมีการใช้งาน: บทเรียนท่ีได้รับจากอาคารวทิยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั” 

ช่ือผู้ให้สมัภาษณ์ :       ตําแหน่ง:    

บริษัท/ หน่วยงาน:       วนัท่ีสมัภาษณ์:    

 

รายการคําถาม 

คําถามท่ี 1: ขอให้อธิบายถึงความเป็นมาของการปรับปรุงอาคารวทิยาลยัปิโตรเลียม และปิโตรเคมี 

คําถามท่ี 2: บทบาทและหน้าท่ีขอท่านในโครงการปรับปรุงอาคารวทิยาลยัปิโตรเลียม และปิโตรเคมีนี ้

คําถามท่ี 3: ขอให้อธิบายถึงแนวความคิดและหลกัในการปรับปรุงอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตร

  เคมีอย่างไร 

คําถามท่ี 4: ขอให้อธิบายถึงแนวความคดิในการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารวทิยาลยัปิโตรเลียม  

  และปิโตรเคมี ในขณะ 

  ท่ีมีการใช้งานอาคาร 

คําถามท่ี 5: ขอให้อธิบายถึงการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียม และปิโตรเคมี ว่ามี

  การบริหารเร่ือง  Time Cost Quality อย่างไร 

คําถามท่ี 6: ขอให้อธิบายถึงขัน้ตอนในการดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียม และปิโตร

  เคมี มีขัน้ตอนอะไรบ้าง 

คําถามท่ี 7: ขอให้อธิบายถึงแนวความคดิ หรือหลกัในการทํางานในแตล่ะขัน้ตอนอย่างไร 

คําถามท่ี 8: ขอให้อธิบายถึงนโยบายของเจ้าของโครงการ มีผลกบัการดําเนินงานอย่างไร 

คําถามท่ี 9: ขอให้อธิบายถึงปัญหาท่ีพบในระหวา่งการดําเนินงาน ในแตล่ะระยะในการดําเนินงาน 

คําถามท่ี 10: ขอให้อธิบายถึงการพจิารณาความเส่ียงท่ีจะเกิดขึน้ ในการปฏิบตังิานแต่ละขัน้ตอน ว่ามีเร่ือง

  ได้ท่ีเน้นเป็นสําคญั หรือต้องระวงัเป็นพเิศษ 

คําถามท่ี 11: ขอให้อธิบายถึงแนวทางการป้องกันปัญหา หรือวิธีการแก้ไขเม่ือเกิดเหตขุึน้ในแต่ขัน้ตอนว่า

  ทําอย่างไร 

 



117 

 

ตัวอย่างแบบสัมภาษณ์ (สําหรับวศิวกร/ช่าง/ผู้สํารวจ) 

หวัข้อการศกึษาเร่ือง “การปรับปรุงเพ่ือฟืน้สภาพระบบสขุาภิบาลและไฟฟ้า ของอาคารการศึกษาขนาดใหญ่ ใน

ระหวา่งท่ีมีการใช้งาน: บทเรียนท่ีได้รับจากอาคารวทิยาลยัปิโตรเลียมและปิโตรเคมี จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั” 

ช่ือผู้ให้สมัภาษณ์ :       ตําแหน่ง:    

บริษัท/ หน่วยงาน:       วนัท่ีสมัภาษณ์:    

 

รายการคําถาม 

คําถามท่ี 1: ขอให้อธิบายถึงความเป็นมาของการปรับปรุงอาคารวทิยาลยัปิโตรเลียม และปิโตรเคมี 

คําถามท่ี 2: บทบาทและหน้าท่ีขอท่านในโครงการปรับปรุงอาคารวทิยาลยัปิโตรเลียม และปิโตรเคมีนี ้

คําถามท่ี 3: ขอให้อธิบายถึงแนวความคิดและหลกัในการปรับปรุงอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียมและปิโตร

  เคมีอย่างไร 

คําถามท่ี 4: ขอให้อธิบายถึงแนวความคดิในการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารวทิยาลยัปิโตรเลียม  

  และปิโตรเคมี ในขณะท่ีมีการใช้งานอาคาร 

คําถามท่ี 5: ขอให้อธิบายถึงการบริหารโครงการปรับปรุงอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียม และปิโตรเคมี ว่ามี

  การบริหารเร่ือง Time Cost Quality อย่างไร 

คําถามท่ี 6: ขอให้อธิบายถึงขัน้ตอนในการดําเนินโครงการปรับปรุงอาคารวิทยาลยัปิโตรเลียม และปิโตร

  เคมี มีขัน้ตอนอะไรบ้าง (ขอให้อธิบายขัน้ตอนการดําเนินงานแตล่ะระบบ) 

คําถามท่ี 7: ขอให้อธิบายถึงแนวความคดิ หรือหลกัในการทํางานในแต่ละขัน้ตอนอย่างไร (ขอให้อธิบาย

  แตล่ะระบบ) 

คําถามท่ี 8: ขอให้อธิบายถึงนโยบายของเจ้าของโครงการ มีผลกบัการดําเนินงานอย่างไร 

คําถามท่ี 9: ขอให้อธิบายถึงปัญหาท่ีพบในระหวา่งการดําเนินงาน ในแตล่ะระยะในการดําเนินงาน   

  (ขอให้อธิบายแตล่ะระบบ) 

คําถามท่ี 10: ขอให้อธิบายถึงการพจิารณาความเส่ียงท่ีจะเกิดขึน้ ในการปฏิบตังิานแต่ละขัน้ตอน ว่ามีเร่ือง

  ได้ท่ีเน้นเป็นสําคญั หรือต้องระวงัเป็นพเิศษ (ขอให้อธิบายแตล่ะระบบ) 

คําถามท่ี 11: ขอให้อธิบายถึงแนวทางการป้องกันปัญหา หรือวิธีการแก้ไขเม่ือเกิดเหตขุึน้ในแต่ขัน้ตอนว่า

  ทําอย่างไร 
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ภาคผนวก ข 

ผู้ให้ข้อมูล 

ช่ือ ตาํแหน่ง หน่วยงาน วันที่สัมภาษณ์ 

ศ.ดร.บณัฑิต จลุาสยั สถ าป นิก ,  อ า จา ร ย์ คณ ะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จฬุาลงกรณ์ มหาวทิยาลยั 14 มกราคม 2556 

18 เมษายน 2556 

ผศ.ดร. ปมทอง มาลากุล 

ณ อยธุยา 

เจ้าของอาคาร ปัจจุบนัดํารง

ตําแหน่ง คณบดีวิทยาลัย

ปิโตรเลียมและปิโตรเคมี 

วทิยาลยัปิโตรเลียมฯ 18 มกราคม 2556 

คณุสวุชัรี อินทรวจิิตร ผู้อํานวยการ วทิยาลยัปิโตรเลียมฯ 18 ธนัวาคม 2555 

คณุธีรชยั ประสมแสง ช่างประจําอาคาร วทิยาลยัปิโตรเลียมฯ 18 ธนัวาคม 2555 

8 มีนาคม 2556 

คุณ ล ะ อ อ ง ทิ พ ย์  เ ฮ ง

ตระกลู 

เจ้าหน้าท่ีพสัด ุ วทิยาลยัปิโตรเลียมฯ 6 กมุภาพนัธ์ 2556 

ผศ. สริุยนต์ ศริิธรรมปิต ิ สถ าป นิก ,  อ า จา ร ย์ คณ ะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จฬุาลงกรณ์ มหาวทิยาลยั 27กมุภาพนัธ์ 2556 

คณุศภุชยั วศิวกรสกาว วิศวกร ผู้ สํารวจ,  อาจารย์

คณะวศิวกรรมศาสตร์ 

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระ

จอมเกล้าธนบรีุ 

3 กนัยายน 2555 

คณุภิญโญ ภาคฐิน ผู้ สํ า ร ว จ ร ะ บ บ ป ร ะ ก อ บ

อาคาร 

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระ

จอมเกล้าธนบรีุ 

17 ธนัวาคม 2555 

คณุเตมิศกัดิ ์ขนัการไถ วศิวกร ผู้ควบคมุงาน บ. แปลน คอนซัลท์แตนท์ส 

จํากดั 

8 มกราคม 2556 

คณุภธูร เช่ียววริิยะกลุ วิศวกร ผู้ จัดการโครงการ

ก่อสร้าง 

บ. คีน คอนแทรคเตอร์ จํากดั 12 มีนาคม 2556 
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ประวัติผู้เขียนวทิยานิพนธ์ 

 

ช่ือ  นายขจร  สทีาแก 

เกิด 2 กรกฎาคม 2524 

 

การศกึษา 

 - ระดบัมธัยมศกึษา โรงรียนสาธิตมหาวิทยาลยัขอนแก่น 

 - ระดบัอุดมศกึษา คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัขอนแก่น  

    จบปีการศกึษา 2548 

 - เข้าศกึษาหลกัสตูรปริญญาสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรม

    คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ในปีการศกึษา 2554 

 - ปัจจุบนัทํางานท่ีบริษัท เพาเวอร์ไลน์ เอ็นจิเนียร่ิง (มหาชน) จํากัด ตําแหน่ง สถาปนิก 

แผนกก่อสร้าง 
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