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      บทที่ 1 

      บทนํา 

 
1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

 

  ธุรกิจศูนย์การค้าในประเทศไทยได้เร่ิมขึน้ในช่วงปี 2499 แต่ยงัเป็นธุรกิจอยู่ใน

วงจํากัด ต่อมาความนิยมในธุรกิจศูนย์การค้าเพิ่มขึน้ จนกระทั่งปี 2507 ศูนย์การค้าท่ีเป็น

ศนูย์การค้า ไทยไดมารู ซึง่เป็นศนูย์การค้าจากประเทศญ่ีปุ่ น ก็ได้เปิดสาขาแห่งแรกท่ีราชประสงค์ 

ซึ่งถือได้ว่าเป็นศูนย์การค้าแห่งแรกท่ีนําเอาเทคโนโลยีสมัยใหม่ เข้ามาเป็นส่วนประกอบของ

ศนูย์การค้า ได้แก่ บนัไดเล่ือน และเคร่ืองปรับอากาศ ศนูย์การค้าไทยไดมารู จึงกลายเป็นแม่แบบ

ให้กบัศนูย์การค้าไทยในเวลาตอ่มา ท่ีทําให้มีศนูย์การค้าเกิดขึน้ใหม่ นบัตัง้แตปี่ 2520 ไม่ว่าจะเป็น

ศนูย์การค้าขนาดเลก็ ขนาดกลาง ขนาดใหญ่1 

  ปัจจุบนัธุรกิจศนูย์การค้า มีการขยายสาขาเพ่ือเพิ่มส่วนแบ่งทางการตลาด และ

เพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนัในเชิงธุรกิจ  โดยปัจจยัท่ีส่งผลต่อการทําให้ผู้บริโภคเข้ามาใช้บริการ

มากขึน้ มาจากปัจจยัในหลายด้าน ได้แก่ ความทนัสมยัของอาคาร ความสวยงามของการตกแต่ง

อาคารทัง้ภายนอกและภายใน ความปลอดภยั ความสะดวกสบาย จากสถานท่ีของศูนย์การค้า

นัน้ๆ อาคารเป็นปัจจยัพืน้ฐานท่ีในการรองรับกิจกรรมหรือการดําเนินธุรกิจศนูย์การค้าการดําเนิน

ธุรกิจประเภทศูนย์การค้าเพ่ือดึงดูดลูกค้าหรือผู้ ท่ีเข้ามาใช้บริการมากขึน้ ทําให้มีโอกาสเพิ่ม

ยอดขายและกําไรให้กบัศนูย์การค้ามากขึน้   

 

 

                                                                 

 1นิพนธ์ พวัพงศธร และสมุนา ตัง้จิตวิสทุธ์ิ, การค้าสง่ค้าปลีกไทย: การเปล่ียนแปลงใน

ตลาดค้าปลีกของไทย”, โครงการแผนแมบ่ทกระทรวงพาณิชย์ พ.ศ.2540-2549 เสนอตอ่กระทรวง

พาณิชย์ มีนาคม 2542 
บทคดัยอ่และแฟ้มข้อมลูฉบบัเตม็ของวิทยานิพนธ์ตัง้แตปี่การศกึษา 2554 ท่ีให้บริการในคลงัปัญญาจฬุาฯ (CUIR) 

เป็นแฟ้มข้อมลูของนิสติเจ้าของวิทยานิพนธ์ท่ีสง่ผา่นทางบณัฑิตวิทยาลยั 

The abstract and full text of theses from the academic year 2011 in Chulalongkorn University Intellectual Repository(CUIR) 

are the thesis authors' files submitted through the Graduate School. 
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ศนูย์การค้าท่ีเป็นท่ีรู้จกัในกรุงเทพมหานคร ระดบัแนวหน้า ได้แก่ กลุ่มเซ็นทรัล ท่ี

มีแบรนด์ภายใต้เช่น เซ็นทรัล, โรบินสนั, เซน  กลุ่มเดอะมอลล์ กรุ๊ป มีศนูย์การค้าภายใต้แบรนด์

The Mall สาขาตา่งๆ บริษัทเอ็ม บี เค จํากดั (มหาชน) มีศนูย์การค้าในแบรนด์ของMBK, พาราไดซ์

พาร์ค  และ เดอะไนน์ เซน็เตอร์ 

             การใช้งานอาคารศนูย์การค้าในแตล่ะวนัมีช่วงระยะยาว และดําเนินการตดิตอ่กนั 

ไมมี่วนัหยดุ  ดงันัน้ระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบสขุาภิบาล  

ฯลฯ  สิง่อํานวยความสะดวก จงึเป็นสิง่สําคญัท่ีในการดําเนินการของศนูย์การค้าเพ่ือตอบสนองตอ่ 

เป้าประสงค์ในการดําเนินธรุกิจ สง่เสริมภาพลกัษณ์ท่ีดี ดําเนินธุรกิจไปได้อยา่งไมส่ะดดุตดิขดั และ 

ไมต้่องเสียคา่ใช้จ่ายในการซอ่มแซมก่อนเวลาอนัควร 

 

                         ปัจจบุนัธุรกิจศนูย์การค้า มีการขยายสาขาเพ่ือเพิม่สว่นแบง่ทางการตลาด  

และเพิ่มการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษา ระบบประกอบอาคารเป็นวิธีการดําเนินการ เพ่ือทําให้ 

ระบบประกอบอาคารในศนูย์การค้าสามารถรักษาสภาพของเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ให้มีอายใุช้งาน 

ได้ตามท่ีควรจะเป็น ทําให้อาคารมีความพร้อมการใช้งานอยูเ่สมอ 

   

                        ศนูย์การค้ามีลกัษณะเฉพาะได้แก่ เปิดบริการทกุวนัไมมี่วนัหยดุ ช่วงเวลา 

ทําการมากกวา่ 10 ชัว่โมงตอ่วนั  จงึเกิดคําถามวา่ 

• ลกัษณะระบบประกอบอาคารและการใช้งานระบบประกอบอาคารของ

ศนูย์การค้าเป็นอยา่งไร 

• ลกัษณะการทํางานของชดุชา่งประจําศนูย์การค้าเป็นอยา่งไร 

• การใช้งานระบบประกอบอาคารและการปฏิบตังิานของชดุช่างประจําศนูย์การค้า

มีลกัษณะเฉพาะอยา่งไร 
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1.2  วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 1.2.1    เพ่ือศกึษาลกัษณะระบบประกอบอาคารและการใช้งานระบบประกอบอาคารของ 

 ศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา 

1.2.2 เพ่ือศกึษาลกัษณะการทํางานของชดุชา่งประจําศนูย์การค้าเป็นท่ีเป็นกรณีศกึษา 

1.2.3 เพ่ือศกึษาลกัษณะเฉพาะการใช้งานระบบประกอบอาคารและการปฏิบตังิานของ 

 ชดุช่างประจําศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา 

 

 การศกึษาครัง้นีจ้ะนํามาซึง่ความรู้ ความเข้าใจใน ลกัษณะระบบประกอบอาคารและการ

ใช้งานระบบประกอบอาคาร ลกัษณะการทํางานของชดุช่างประจําศนูย์การค้า ลกัษณะเฉพาะการ

ใช้งานระบบประกอบอาคารและการปฏิบตังิานของชดุชา่งประจําของศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา 

 

 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

1.3.1 ศกึษาเฉพาะ การดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารใน 

อาคารท่ีเป็นพืน้ท่ีสว่นกลางของศนูย์การค้า พืน้ท่ีจอดรถ ไมร่วม พืน้ท่ีเช่า พืน้ท่ีร้านค้า 

พืน้ท่ีโรงแรม พืน้ท่ีพกัอาศยั  พืน้ท่ีสํานกังานทัง้หมด 

1.3.2 ศกึษาเฉพาะ การดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร โดยช่างประจํา 

อาคาร ภายในปี 2555 

1.3.3 ไมร่วมระบบประกอบอาคารท่ีต้องใช้ผู้ เช่ียวชาญเฉพาะทางในการบํารุงรักษา 

1.3.4 ไมร่วมงานดแูลบํารุงรักษาอาคาร งานสถาปัตยกรรม โครงสร้าง  

 

 

1.4 ระเบียบวธีิการศกึษา 

 การศกึษาครัง้นีจ้ะใช้แนวทางการศกึษาแบบกรณีศกึษา(Case Study Approch) ดําเนิน 

งานวิจยัในลกัษณะของงานวิจยัเชิงประจกัษ์ (Empirical Research) ทําการเลือกรณีศกึษาแบบ 

เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) ให้สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ในการดําเนินการวิจยั โดยมี 

เกณฑ์ในการคดัเลือกกรณีศกึษา ดงันี ้

• เป็นศนูย์การค้าท่ียอมเปิดเผยข้อมลูงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
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• เป็นอาคารศนูย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษ และอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร 

• เป็นศนูย์การค้าท่ีมีสิง่อํานวยความสะดวกครบครัน ได้แก่ ลฟิท์ บนัไดเล่ือน ระบบ

ปรับอากาศและระบายอากาศ  ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร ระบบสขุาภิบาลและ

ป้องกนัอคัคีภยั 

• มีประเภทของงานระบบประกอบอาคารท่ีใกล้เคียงกนั 

 

  ทัง้นีไ้ด้คดัเลือกกรณีศกึษจํานวน 4 ศนูย์การค้าตามเกณฑ์ได้แก่   

1. ศนูย์การค้า จตรัุสจามจรีุ 

2. ศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ 

3. ศนูย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค   

4. ศนูย์การค้า เดอะมอลล์ สาขาบางกะปิ   

  

 กระบวนการและขัน้ตอนการศึกษาดงันี ้

1. ศกึษา แนวคดิ ทฤษฏี จากตํารา บทความวิชาการ เร่ืองท่ีเก่ียวกบัการดําเนินงาน

ดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

2. รวบรวมข้อมลูพืน้ฐานของศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา ประกอบด้วย 

รายการข้อมลู แหลง่ข้อมลู วิธีรวบรวมข้อมลู 

- ทําเลท่ีตัง้ 

- ข้อมลูอาคาร 

- รายละเอียดงาน

ระบบประกอบ

อาคาร 

- ฐานข้อมลูงาน

บํารุงรักษา 

- เว็บไซต์ของศนูย์การค้าท่ี

เป็นกรณีศกึษา 

- แบบแสดงรายการข้อมลู

ประจําปี 2554 ของบริษัท 

เอ็มบี เค จํากดั(มหาชน) ตอ่

คณะกรรมการกํากบั

หลกัทรัพย์(กลต.) 

 

- สืบค้นเว็บไซต์ของ

ศนูย์การค้าท่ีเป็น

กรณีศกึษา 
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3. ทําการสํารวจ ระบบประกอบอาคาร  งานสถาปัตยกรรม ภมูิทศัน์ภายในภายนอก

อาคาร ท่ีมีอยูใ่นศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา 

 

4. รวบรวมข้อมลูการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารศนูย์การค้าท่ีเป็น

กรณีศกึษาได้แก่ข้อมลูดงัตอ่ไปนี ้

4.1  ข้อมลูระบบประกอบอาคารพืน้ฐาน 

- รายละเอียดคณุสมบตั ิ(Specifications) ของระบบประกอบอาคาร 

- บญัชีรายช่ือเคร่ืองจกัร 

 

4.2  การใช้งานระบบประกอบอาคาร 

- ตารางเวลาการเปิด-ปิด ระบบประกอบอาคาร 

- ระดบัการทํางานของเคร่ืองจกัรหรืออปุกรณ์ (Set point) 

- ระดบัคณุภาพในการทํางานท่ีต้องการ 

- โครงสร้าง บคุลากร หนว่ยงานบาํรุงรักษา 

- ขอบเขตการทํางาน ภาระหน้าท่ีงานของชดุช่าง 

- ตารางเวลาปฎิบตังิานของช่างประจําศนูย์การค้า 

- กระบวนการ การทํางาน(Operations &Maintenance) 

 

4.3  สมัภาษณ์ผู้บริหารระดบัจดัการและระดบัฝ่ายเพ่ือให้ทราบถึงเป้าหมายการ  

ดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

5 วิเคราะห์ข้อมลูท่ีได้จากการรวบรวมข้อมลูอาคารและระบบประกอบอาคารพืน้ฐาน 

การสํารวจ แผนการทํางาน ข้อมลูการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร โดยจะทําการวิเคราะห์เร่ืองดงัตอ่ไปนี ้

- ลกัษณะและประเภท อปุกรณ์ระบบประกอบอาคาร 

- การใช้งานระบบประกอบอาคารแตล่ะระบบ 

- ลกัษณะการทํางานชดุชา่งประจําศนูย์การค้า 

•  การจดัโครงสร้างหน่วยงานบํารุงรักษา และบคุลากร 

•  กระบวนการทํางานของแตล่ะระบบ 

•  เป้าหมายการทํางาน  
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6 อภิปรายผลการศกึษาข้อมลูท่ีได้ทําการวเิคราะห์ข้อมลู โดยทําการอภิปรายผล

การศกึษาดงันี ้

- ระบบประกอบอาคารของอาคารศนูย์การค้ามีลกัษณะเฉพาะอยา่งไร  

- การใช้งานระบบประกอบอาคารกบัการดําเนินกิจการของศนูย์

สมัพนัธ์กนัอยา่งไร 

- แนงทางการทํางานของชดุชา่งประจําศนูย์การค้า (OPERATIONS & 

MAINTENANCE) กบัการดําเนินกิจการของศนูย์การค้าสมัพนัธ์กนั

อยา่งไร 

 

โดยแสดงเป็นแผนผงัอธิบายกระบวนการและขัน้ตอนในการศกึษาวจิยัดงัแผนผงัท่ี 1.1 
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STUDY MAP

คาํถาม วเิคราะห์
ความรู้ความ

เข้าใจ

รวบรวมเอกสารของอาคารและ

จากการสัมภาษณ์

การใช้งานระบบประกอบอาคารและ

ก า ร ป ฎิ ษั ติ ง า น ข อ ง ชุ ด ช่ า ง มี

ลักษณะเฉพาะอย่างไร

ลักษณะระบบประกอบอาคารและการ

ใช้งานของศูนย์การค้าเป็นอย่างไร

สมัภาษณ์

ระบบประกอบอาคาร

พืน้ฐาน

ลกัษณะระบบประกอบ

อาคาร

ประเภทของระบบประกอบ

อาคาร

การใช้งานระบบประกอบ

อาคาร

การดําเนินงานเปิด-ปิด 

ระบบประกอบอาคาร

ระดบัการทํางาน(Set 

point) ระบบประกอบ

อาคาร

สภาพการใช้งานระบบ

ประกอบอาคารท่ีต้องการ

การทํางานดแูล

บํารุงรักษาของช่างประจํา

ศนูย์

โครงสร้างและบคุลากร

เป้าหมายและตวัชีว้ดั

ลกัษณะการทํางาน

ลกัษณะการทํางาน

ของชดุช่างประจํา

ศนูย์การค้า เป็น

อย่างไร

การใช้งานระบบ

ประกอบอาคารและ

การปฎิษัติงานของชดุ

ช่างมีลกัษณะเฉพาะ

อย่างไร

ลกัษณะระบบ

ประกอบอาคารและ

การใช้งานของ

ศนูย์การค้าเป็น

อย่างไร

อาคาร

•  การใช้งานอาคาร

•      ลกัษณะของอาคาร

•      การจดัพืน้ท่ีใช้สอยในอาคาร

•      ระบบประกอบอาคารพืน้ฐาน

การใช้งานระบบประกอบอาคาร 

•  การเปิด-ปืดระบบประกอบอาคาร

•  ระดบัการทํางานระบบประกอบ

อาคาร

•  สภาพระบบประกอบอาคารท่ีต้องการ

การทาํงานของชุดช่างประจาํ

ศูนย์การค้า

•  โครงสร้างบคุลากร

•  เป้าหมายและตวัชีว้ดั

• ลกัษณะการทํางาน

ลักษณะการทาํงานของชุดช่างประจาํ

ศูนย์การค้า เป็นอย่างไร

 

แผนผงั 1.1 กระบวนการและขัน้ตอนในการศกึษาวิจยั
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1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

2 ความรู้ความเข้าใจในลกัษณะระบบประกอบอาคารและการใช้งานระบบประกอบ 

อาคารของศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษาในเขตกรุงเทพมหานคร 

3 ความรู้ความเข้าใจในลกัษณะการทํางานของชดุช่างประจําศนูย์การค้าเป็นท่ีเป็น 

กรณีศกึษาในเขตกรุงเทพมหานคร 

4 ความรู้ความเข้าใจในลกัษณะเฉพาะการใช้งานระบบประกอบอาคารและการ 

ปฏิบตังิานของชดุช่างประจําศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษาในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

 

 

1.6 คาํนิยามศัพท์ 

• การดแูลงานบาํรุงรักษาระบบประกอบอาคาร หมายถงึ การดแูลเปิดปิดระบบ

ประจําวนั การตรวจสอบสภาวะการทํางานประจําวนั  การมีแผนการจดัตารางปฏิบตังิาน

บํารุงรักษาตามรอบระยะเวลา การตดิตามควบคมุการทํางานให้ได้ตามแผน 

• ศนูย์การค้า หมายถงึ อาคารหรือกลุม่อาคารท่ีมีการขายสนิค้าและบริการแบบ

ปลีก อาจอยูใ่นร่มภายใต้อาคารเดียวกนั หรืออยูก่ลางแจ้งแบบเปิดโลง่ก็ได้ 

• อาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายถงึ อาคารท่ีก่อสร้างขึน้เพ่ือใช้อาคารหรือสว่นหนึง่

สว่นใดของอาคารเป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพืน้ท่ี 

รวมกนัทกุชัน้ หรือชัน้หนึง่ชัน้ใดในหลงัเดียวกนั ตัง้แต ่10,000 ตารางเมตรขึน้ไป 
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                                         บทที่ 2 

                    แนวคดิ ทฤษฏี และงานวจิัยที่เก่ียวข้อง 

          จากความสําคญัของการดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้า ซึง่นํามา

เพ่ือการศกึษาการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบโดยช่างประจําอาคารในอาคาร

ศนูย์การค้า 4 กรณีศกึษา เป็นการศกึษาภายใต้กรอบแนวคดิในเร่ืองของการบาํรุงรักษา ดงัตอ่ไปนี ้

2.1 การบาํรุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

 กฎกระทรวงแห่งพระราชบญัญตัวิา่ด้วยการตรวจสอบอาคารได้กําหนดประเภทอาคารท่ี

ต้องจดัให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 เพ่ือตรวจสอบสภาพอาคารและอปุกรณ์ประกอบตา่งๆให้มี

ความมัน่คงแข็งแรงและปลอดภยัในการใช้อาคาร ซึง่ช่วยผลกัดนัให้ตา่งๆ หนัมาให้ความสําคญักบั

ระบบความปลอดภยัตัง้แตข่ัน้ตอนของการออกแบบการควบคมุงานการก่อสร้างหรือตดิตัง้ รวมถึง

การใช้งานและการบํารุงรักษาให้ดียิง่ขึน้ ดงันัน้จงึศกึษากฎหมายการตรวจสอบสภาพอาคาร เพ่ือ

ใช้เป็นแนวทางการกําหนดขอบเขตการตรวจสอบการบาํรุงรักษาระบบอํานวยความสะดวกและ

บริการของอาคาร ซึง่กฎหมายได้มีการกําหนดระบบวา่ระบบตอ่ไปนีเ้ป็นระบบวิศวกรรมท่ีมี

ความสําคญัของอาคาร อนัได้แก่ 

– ระบบบริการและอํานวยความสะดวก คือ ระบบลฟิท์ ระบบบนัไดเล่ือน ระบบไฟฟ้า 

และระบบปรับอากาศ 

– ระบบสขุอนามยัและสิง่แวดล้อม คือ ระบบประปา ระบบระบายนํา้เสียและระบบ

บําบดันํา้เสีย ระบบระบายนํา้ฝน ระบบจดัการมลูฝอย ระบบระบายอากาศ ระบบ

ควบคมุมลพษิทางอากาศและเสียง 

– ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั คือ บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ เคร่ืองหมายและไฟ

ป้ายทางออกฉกุเฉิน ระบบระบายควนัและควบคมุการแพร่กระจายควนั ระบบไฟฟ้า

สํารองฉกุเฉิน ระบบลฟิท์ดบัเพลงิ ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลงิไหม้ ระบบการตดิตัง้

อปุกรณ์ดบัเพลงิ ระบบการจ่ายนํา้ดบัเพลงิ เคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลงิ และหวัฉีดนํา้

ดบัเพลงิ ระบบดบัเพลงิอตัโนมตั ิระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
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2.1.1 ระบบประกอบอาคาร 

งานระบบประกอบอาคารโดยสว่นใหญ่แล้วจะประกอบด้วย 3 ระบบหลกั 

ดงัตอ่ไปนีคื้อ ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาลและป้องกนัอคัคีภยั 

และระบบไฟฟ้า โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ (เกชา, อ้างถงึใน  ชาญ , 2553) 

• งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ใช้สําหรับรักษาระดบัอณุหภมูิท่ีเหมาะสมกบั

ลกัษณะการใช้งานของอาคารนัน้ๆ เชน่ อาคาร ศนูย์การค้า โรงภาพยนต์ใช้ระบบปรับ

อากาศเพ่ือดงึดดูลกูค้าให้มาใช้บริการ สว่นโรงพยาบาลจะใช้ระบบปรับอากาศเพ่ือให้ได้

อณุหภมูิท่ีเหมาะกบัการรักษาพยาบาลและป้องกนัฝุ่ น เป็นต้น ระบบปรับอากาศคือการ

ประกอบองค์ประกอบสําคญัเข้าด้วยกนัเป็นระบบเพ่ือให้สามารถทํา หน้าท่ีปรับสภาวะ

อากาศในบริเวณท่ีต้องการให้อยูใ่นเกณฑ์ท่ีกําหนดโดยองค์ประกอบของระบบปรับอากาศ

มีดงันี ้

– ระบบท่อลม ประกอบจากแผน่สงักะสีพบัขึน้รูปท่อส่ีเหล่ียมแล้วหุ้มภายนอก

ด้วยฉนวนใยแก้วท่ีมีอลมูิเนียมฟอยล์เป็นเปลือกนอกอีกชัน้หนึง่เพ่ือป้องกนั

ไมใ่ห้ฉนวนใยแก้วหลดุลุย่ โดยทัว่ไปแล้วระบบท่อลมจะมี 2 ชนิดคือ 1) ท่อสง่

ลม (Supply Air) ทําหน้าท่ีจ่ายลมเย็นท่ีออจากเคร่ืองปรับอากาศไปยงั

บริเวณท่ีต้องการปรับอากาศ       2) ท่อลมกลบั (Return Air) ทําหน้าท่ีนําลม

จากภายในห้องปรับอากาศกลบัเข้ามายงัเคร่ืองปรับอากาศ 

– ระบบท่อนํา้ยา เป็นท่อทองแดง ทําหน้าท่ีสง่สารทําความเย็นไป-กลบัระหวา่ง 

Condensing Unit และ Fan Coil Unit 

– ระบบท่อนํา้เยน็ เป็นระบบทอ่ท่ีนํา้เยน็จากเคร่ืองทํานํา้เยน็ (Water Chiller) 

ไปยงั FCU และ AHU เม่ือนํา้ร้อนขึน้ก็จะนํากลบัมาทําให้เยน็ท่ีเคร่ืองทํานํา้

เย็นใหม ่เพ่ือเป็นการควบคมุอณหภมูิในระบบปรับอากาศ 

– ระบบท่อนํา้ระบายความร้อน ประกอบด้วยหอระบบความร้อน (Cooling 

Tower) ท่อนํา้ระบายความร้อน (Condenser Water Piping) และเคร่ืองสบู

นํา้ระบายความร้อน (Condenser  Water Pump) โดยเคร่ืองสบูนํา้ระบาย
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ความร้อนจะทําหน้าท่ีขบัเคล่ือนนํา้ระบายความร้อนผา่น Condenser ของ

เคร่ืองทําความเย็น เม่ือนํา้ร้อนขึน้ประมาณ 32 C – 38 C ก็จะถกูสง่ไปยงัหอ

ระบายความร้อน ซึง่จะทําให้นํา้เยน็ลงและนํากลบัมาใช้ระบายความร้อน

ใหม ่

– ระบบท่อนํา้ทิง้ นํา้ทิง้ในระบบปรับอากาศเกิดจากการท่ีอากาศเม่ือผา่น Fan 

Coil Unit อากาศจะกระทบกบัผิวของ Fan Coil Unit และเกิดการกลัน่ตวัของ

ความชืน้ในอากาศท่ีผิวของ Fan Coil Unit นีจ้ะกลายเป็นหยดนํา้ไหลลงมา 

ดงันัน้ ใต้ Fan Coil Unit จะมีถาดนํา้ทิง้เพ่ือรองรับปริมาณนํา้ในอาคารท่ีเกิด

จากการกลัน่ตวัของความชืน้นี ้จากนัน้ จะมีท่อนํา้ทิง้ (Condensate Drain) 

เพ่ือนํานํา้นีไ้ปทิง้ตอ่ไป 

– ระบบระบายอากาศ ใช้หลกัการของอากาศร้อนท่ีลอยตวัขึน้และอากาศท่ีเยน็

กวา่จะมาเข้ามาแทนท่ี ช่วยให้ห้องมีภาวะอากาศท่ีเหมาะสม และนําอากาศ

เสียไปทิง้ ดงันัน้ การระบายอากาศจงึเป็นสิง่จําเป็นสําหรับห้องท่ีมีกลิน่ควนั 

ไอเสียตา่งๆ เช่น ห้องประชมุ ห้องอาหาร บริเวณสบูบหุร่ีห้องนํา้ ท่ีจอดรถ 

ห้องเคร่ือง ห้องครัว ห้องขยะ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ การระบายอากาศจากห้อง

ท่ีมีอากาศเสีย เช่น ห้องครัวและห้องขยะจะต้องระบายทิง้ท่ีระดบัสงู เพ่ือ

ป้องกนัไมใ่ห้กลิน่ตกค้างอยูร่อบบริเวณอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



12 
 

• ระบบสุขาภบิาลและป้องกันอัคคีภยั 

วตัถปุระสงค์ของระบบป้องกนัอคัคีภยั คือ 

– เพ่ือความปลอดภยัของผู้ใช้อาคาร ผู้ออกแบบจะพิจารณาระบบป้องกนั

อคัคีภยั จากประเภทของอาคาร ประเภทของผู้ใช้อาคาร และช่วงเวลาดําเนิน

กิจกรรมในอาคาร เพ่ือให้ได้อาคารท่ีปลอดภยัตอ่ชีวิตในเงินลงทนุท่ีเหมาะสม

และสามารถใช้งานได้ตามต้องการ 

– เพ่ือความปลอดภยัของทรัพย์สนิ การแจ้งเหตเุพลงิไหม้และการดบัเพลงิท่ีมี

ประสทิธิภาพ ทําให้ควนัไฟและความร้อนจากการเผาไหม้เกิดขึน้ได้เพียว

เลก็น้อย ทรัพย์สนิภายในอาคารบริเวณท่ีเกิดเพลงิไหม้จงึเสียหายน้อย 

ทรัพย์สนิสว่นใหญ่จงึมีความปลอดภยัมากขึน้ 

– เพ่ือความตอ่เน่ืองในการดําเนินกิจการ หากเกิดเพลงิไหม้เผาผลาญอาคาร

และทรัพย์สนิจนเสียหายเป็นเหตใุห้กิจการและธุรกิจท่ีดําเนินการอยูต้่อง

หยดุชะงกัลง ทําให้กิจการขาดรายําด้ ดงันัน้ การพิจารณาออกแบบและ

ตดิตัง้ระบบป้องกนัอคัคีภยัท่ีเหมาะสมจงึเป็นการป้องกนัและคุ้มครองให้

กิจการนัน้สามารถดํารงอยูแ่ละดําเนินการได้อยา่งตอ่เน่ือง ระบบป้องกนั

อคัคีภยัประกอบด้วยระบบยอ่ยอีก 3 ระบบ คือ 

- ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลงิไหม้ เป็นระบบท่ีให้ความสําคญักบั

เวลา เน่ืองจากเวลาเม่ือเร่ิมเกิดไฟจนขยายตวักลายเป็นอคัคีภยัจะ

ให้เวลาเพียงไมก่ี่นาที จงึต้องอาศยัระบบแจ้งเหตเุพลงิไหม้ (Fire 

Alarm System) เพ่ือทําหน้าท่ีเตือนเม่ือแรกเกิดอคัคีภยัโดยใช้

อปุกรณ์ตรวจจบัควนั (Smoke Detector) หรือ อปุกรณ์ตรวจจบั

ความร้อน (Heat Detector) เป็นตวัจบัสญัญาณ จากนัน้จงึ

ดําเนินการสง่สญัญาณเตือนอคัคีภยัภายในอาคารโดยอาศยักระดิง่ 

(Alarm Bell) เพ่ือแจ้งให้คนรับรู้วา่มีอคัคีภยัเกิดขึน้และให้รีบหนีออก

จากตวัอาคาร 
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- ระบบดบัเพลงิด้วยนํา้ ในอาคารสงูในประเทศไทยนิยมใช้ระบบท่อ

เปียก (Wet Pipe System) ซึง่จะมีนํา้อยูใ่นท่อท่ีตืดตัง้หวักระจายนํา้

ดบัเพลงิ (Sprinkler) ตลอดเวลา เม่ือเกิดเพลงิไหม้ ความร้อนจะทํา

ให้หวักระจายนํา้ดบัเพลงิท่ีตดิตัง้อยูเ่หนือบริเวณฐานเพลงิแตกออก

อตัโนมตั ิเคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลงิ (Fire Pump) จะสบูนํา้จากถงัสํารอง

นํา้ดบัเพลงิ เพ่ือสง่นํา้เข้าสูร่ะบบท่อนํา้ดบัเพลงิสง่ตอ่ไปยงัหวั

กระจายนํา้ดบัเพลงินํา้จากหวักระจายนํา้ดบัเพลงิจะไหลครอบคลมุ

พืน้ท่ีเพลงิไหม้นัน้ ทําให้สามารถดบัเพลงิได้ก่อนท่ีไฟจะลกุลาม 

- ระบบควบคมุควนัไฟ สาเหตท่ีุต้องมีระบบควบคมุควนัไฟนีก็้เพ่ือ 1)

ป้องกนัไมใ่ห้ควนัไฟเข้าสูบ่ริเวณท่ีเป็นทางหนีไฟบนัไดหนีไฟ โถง

ลฟิท์ และชลอการแพร่กระจายของควนัไฟ โดยใช้ระบบอดัอากาศ 

(Pressurized System) 2)ระบายควนัไฟ ก๊าซพิษ และความร้อน

ออกจากบริเวณท่ีเกิดอคัคีภยั โดยใช้วิธีระบายควนัออก (Smoke 

Exhaust System) เช่นการใช้พดัลมดดูอากาศออกจากชัน้ท่ีเกิด

อคัคีภยั การระบายควนัออกจากโถงอาคาร ซึง่การระบายควนันีจ้ะ

ช่วยลดปริมาณควนัในพืน้ท่ีท่ีเกิดเหต ุทําให้คนสามารถเห็นทางหนี

ได้ อีกทัง้ยงัชว่ยลดอนัตรายจากการสําลกัควนัไฟ และลดความร้อน

ซึง่จะทําให้ชลอการถลม่ของโครงสร้างอาคารได้ 

- ระบบสขุาภิบาล เป็นระบบท่ีเก่ียวข้องกบันํา้ ซึง่ถือเป็นปัจจยัสําคญั

ตอ่การดํารงชีวิตของมนษุย์ โดยเราได้อาศยันํา้ในการอปุโภคและ

บริโภค ดงันัน้ ระบบสขุาภิบาลนีจ้งึถือวา่เป็นระบบท่ีขาดไมไ่ด้

สําหรับอาคารทกุอาคารระบบสขุาภิบาลท่ีสําคญัและจดัวา่เป็นระบบ

พืน้ฐานท่ีจําเป็นจะต้องมีในทกุอาคาร ได้แก่ 

- ระบบนํา้ประปา (Water Supply System) มีหน้าท่ีหลกัคือ จ่ายนํา้

สะอาดไปยงัจดุใช้งานตา่งๆ ภายในอาคาร ในปริมาณและแรงดนัท่ี

เหมาะสมตอ่การใช้งาน 
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- ระบบระบายนํา้เสีย (Wastewater Drainage System) นํา้เม่ือผา่น

การใช้งานจะเปล่ียนสภาพเป็นนํา้เสีย เพราะปนเปือ้นสิง่สกปรก

ตา่งๆโดยทัว่ไปนํา้เสียจากอาคารสามารถแบง่ได้เป็น 2 ประเภทหลกั 

คือ 1)นํา้เสียท่ีเกิดจากการชําระล้าง อาบนํา้ จะเรียกวา่นํา้ทิง้ 

(Waste) และ2) นํา้เสียท่ีเกิดจากขุภณัฑ์ท่ีโถปัสสาวะ ส้วม จะ

เรียกวา่ นํา้โสโครก (Soil) 

- ระบบบําบดันํา้เสีย (Wastewater Treatment System) มีหน้าท่ีหลกั

คือ บําบดันํา้เสียท่ีรับมาจากระบบท่อระบายนํา้เสีย ให้มีคณุลกัษณะ

ตรงตามมาตรฐานนํา้ทิง้ของหนว่ยราชการท่ีเก่ียวข้องก่อนท่ีจะ

ระบายลงสูท่่อระบายนํา้สาธารณะหรือค ูคลอง ตา่งๆ 

• ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร 

ระบบไฟฟ้าภายในอาคารสงูโดยสว่นใหญ่แล้วจะแยกยอ่ยได้อีก 2 ระบบ คือ 1)ระบบ

ไฟฟ้ากําลงัเป็นระบบท่ีทําหน้าจา่ยกําลงัไฟฟ้าให้กบัผู้ใช้อาคารทัง้ไฟฟ้าแรงสงูและแรงต่ํา เพ่ือจา่ย

ไฟฟ้าให้กบัอปุกรณ์ไฟฟ้าท่ีมีอยูใ่นอาคารทัง้หมด รวมถึงระบบป้องกนัฟ้าผา่ และ 2)ระบบไฟฟ้า

กําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร เป็นระบบท่ีเก่ียวข้องกบัระบบสญัญาณตา่งๆ เช่น ระบบโทรศพัท์ ระบบ

แจ้งเหตเุพลงิไหม้ ระบบสายอากาศโทรทศัน์และวทิยรุวม ระบบเสียง ระบบโทรทศัน์วงจรปิด ระบบ

คอมพิวเตอร์ เป็นต้น 

 

2.2 ความเส่ียงและการจัดการความเส่ียงด้านความปลอดภยัในอาคาร(เสริชย์ โชตพิานิช , 

2553) 

• ความปลอดภยัภายในอาคารและสวสัดภิาพของผู้ใช้อาคาร จดัเป็นเร่ืองท่ีมีควม่สําคญัตอ่

ทกุองค์กร เพราะสง่ผลกระทบดดยตรงตอ่ความมัน่คงในชีวิตและทรัพย์สนิของผู้คนใน

อาคาร ขวญักําลงัใจ และประสทิธิภาพในการทํางานของพนกังาน ผู้ปฏิบตังิาน รวมไป

จนถงึภาพลกัลกัษณ์ขององค์กร 
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• อาคารท่ีมีความไมป่ลอดภยัตอ่สขุภาพ ชีวติและทรัพย์สนิของผู้ใช้อาคารจดัเป็นความ

เส่ียงสําคญั เพราะสามารถสง่ผลเสียหายโดยตรงตอ่องค์กรและอาคาร ทัง้ในด้านการเงิน 

ผลผลติการทํางาน ไปจนถงึการรับโทษด้านกฎหมาย 

• อาคารและการใช้อาคารท่ีไมไ่ด้มาตรฐาน มีแนวโน้มท่ีจะก่อให้เกิดความเส่ียงตอ่สขุภาพ 

ชีวิตและทรัพย์สนิ ของผู้ใช้อาคารและองค์กรเจ้าของอาคารมากกวา่อาคารท่ีได้มาตรฐาน 

(Leaman and Tong, 1994) 

• ความเส่ียงท่ีจะมีผลกระทบตอ่ผู้ใช้ การใช้ และเจ้าของอาคาร อนัเกิดจากอาคารสถานท่ี/

ทรัพยากรกายภาพจงึเป็นเร่ืองท่ีอยูใ่นความรับผิดชอบโดยตรงของงาน FM การบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ จงึมีหน้าท่ีสําคญัในการบริหารจดัการ เพ่ือเล่ียงหรือลดความเส่ียงท่ี

อาจเกิดขึน้ รวมทัง้ผลกระทบและความเสียหายตา่งๆ ท่ีอาจเกิดขึน้ตามมา 

 

ความปลอดภยัในอาคาร 

ความปลอดภยัในอาคาร ประกอบด้วย 2 สว่น คือ ความปลอดภยัจากอบุตัเิหต ุ อบุตัภิยั 

และสขุอนามยั (Safety) และความปลอดภยัจากอนัตรายท่ีมีตอ่สวสัดภิาพและทรัพย์สนิของ

องค์กรและผู้ใช้อาคาร (Security) 

• ความปลอดภยัจากอบุตัเิหตอุบุตัภิยัและสขุอนามยั (Safety) เก่ียวข้องกบัการสร้างความ

ปลอดภยั โดยการหลีกเล่ียงและลดผลกระทบจากอบุตัภิยัธรรมชาต ิเชน่ แผน่ดนิไหว นํา้

ท่วม พาย ุเป็นต้น และอบุตัเิหตจุากความประมาทเลนิเลอ่ หรือจากอาคารและการใช้

อาคารท่ีไมไ่ด้มาตรฐานหรือผิดกฎหมาย เช่น อคัคีภยั อบุตัเิหตใุนทท่ีทํางาน เป็นต้น 

ความปลอดภยัในด้านสขุภาพและอนามยั 

• ความปลอดภยัจากอนัตรายท่ีมีตอ่สวสัดภิาพและทรัพย์สนิขององค์กรและผู้ใช้อาคาร 

(Security) เก่ียวข้องกบั การป้องกนัและ/หรือสกดักัน้การประทษุร้ายตอ่ชีวิต ความสงบ 

ความมัน่คง และทรัพน์สนิขององค์กร และพนกังาน โดยการกระทําของบคุคลหรือกลุม่

บคุคล 
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ความเส่ียงตอ่ความปลอดภยัในอาคาร อาจจําแนกได้เป็น 3 ประเภท ได้แก่ 

• ความเส่ียงด้านสขุภาพ/สขุอนามยัของผู้ใช้อาคาร 

• ความเส่ียงด้านอบุตัภิยั 

• ความเส่ียงด้านความปลอดภยั 

ความเส่ียงด้านสุขภาพ/สุขอนามัยของผู้ใช้อาคาร (Health Risks) หมายรวมถึง ความ

เส่ียง/สภาวะท่ีเป็นอนัตราย ตอ่สขุภาพและอนามยั ของผู้ใช้อาคาร ท่ีจะก่อให้เกิดความเจ็บป่วย ไม่

สบาย อนัมีสาเหตจุากการใช้อาคาร ซึง่อาจเกิดได้จาก 

• Poor workplace environment/Sick Building Syndrome 

• Ergonomic risk 

• Disease 

 

Poor workplace environment / Sick Building Syndrome 

Sick Building Syndrome (SBS) หมายถึง การเจ็บป่วย/โรค อนัเกิดจาก(การมาใช้) อาคารท่ี

ผิดมาตรฐาน หรือมีสภาพแวดล้อมภายในอาคารท่ีไมดี่2 อาการท่ีเกิดจาก SBS จะได้แก่ อาการ

ปวดศรีษะ งว่งซมึ คดัจมกู ฯลฯ ซึง่ก่อให้เกิดผลกระทบในการลดทอนประสทิธิภาพการทํางานของ

พนกังาน โดยมกัมีสาเหตมุาจาก 

• ระดบัคณุภาพอากาศไมดี่ 

• ระดบัคณุภาพแสงสวา่งไมดี่ 

• ระดบัอณุหภมูิผิดปกตหิรือไมเ่หมาะสม 

ปัจจยัท่ีก่อให้เกิดสภาวะ Sick Building Syndrome (Leaman and Tong, 1994) ได้แก่ 

• การกําหนดมาตรฐานการปฏิบตังิานท่ีไมเ่หมาะสมดีพอ 

• การมีมาตรฐานการบาํรุงรักษาและทําความสะอาดท่ีต่ําเกินไป 
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• การขาดฐานข้อมลูเร่ืองประสทิธิภาพอาคาร 

• การไมค่าดการณ์ถึงผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง 

• ความไมเ่ข้าใจในเร่ืองความซบัซ้อนของลกัษณะของอาคาร 

• ระบบประกอบอาคารมีประสทิธิภาพการทํางานต่ํา 

• การแก้ปัญหาท่ีมีการร้องเรียนโดยผู้ใช้อาคารลา่ช้า 

• การละเลยปัญหาท่ีมาจากความเครียดในการทํางาน 

• การละเลยการมีสว่นร่วมของผู้ใช้พืน้ท่ีในขัน้ตอนการออกแบบ 

• การดําเนินการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) ไมไ่ด้รับความสําคญั 

• การเช่ือถือในการทํางานของระบบเทคโนโลยีอาคารมากจนเกินไป 

 

Ergonomic risk 

ความเส่ียงท่ีมีผลกระทบตอ่สรีระผู้ ทํางานในอาคาร โดยมากมีสาเหตมุาจาก ลกัษณะของ

อปุกรณ์ ครุภณัฑ์ภายในสํานกังาน ไมเ่หมาะสมหรือไมไ่ด้มาตรฐาน ทําให้เกิดอาการเจ็บปวดตาม

ข้อตอ่ การปวดและเม่ือยล้าของกล้ามเนือ้ ฯลฯ ซึง่สง่ผลกระทบถงึผู้ปฏิบตังิาน ลดทอน

ประสทิธิภาพการทํางาน และเป็นผลไปถงึผลผลติจากการทํางานลดลง 

เชือ้โรค Disease 

ความเส่ียงท่ีมีตอ่สขุภาพของผู้ใช้อาคาร ท่ีเกิดจากการแพร่กระจายของเชือ้โรค โดยเฉพาะเชือ้

โรคทางอากาศ ก่อให้เกิดความเจ็บป่วยในระบบทางเดนิหายใจ จดัเป็นความเส่ียงขัน้ร้ายแรง เชือ้

โรคเหลา่นีไ้ด้แก่ Legionnaire disease, Avian, SARS, AH1 N1 ฯลฯ 

ความเส่ียงด้านอุบัตภิยั (Safety Risks) 

หมายถงึ ความเส่ียงจากสภาวะท่ีเป็นอนัตราย และก่อให้เกิดความเสียหายตอ่ชีวิตและ

ทรัพย์สนิของผู้ใช้อาคาร และองค์กรเจ้าของอาคาร โดยมีสาเหตมุาจาก อบุตัเิหต ุ ปรากฎการณ์
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ธรรมชาต ิ ภยัพิบตัทิางธรรมชาต ิ และความประมาท โดยเราคาดการณ์ได้ยากหรือไมอ่าจ

คาดการณ์ได้อยา่งแมน่ยํา ความเส่ียงประเภทนี ้ได้แก่ 

 

• อบุตัเิหต ุ(Accidental risks) 

• ภยัจากลกัษณะอาคารสถานท่ีท่ีเป็นอนัตราย 

• อคัคีภยั 

• ภยัจากไฟฟ้า : ไฟดดู/ไฟฟ้าช๊อต 

• นํา้ท่วม 

• แผน่ดนิไหว 

• ฯลฯ 

 

ผลกระทบจากเหตุความเส่ียงในอาคาร(Consequences / Effects of Risks) 

ภยัคกุคามและความเส่ียงท่ีกลา่วข้างต้น หากไมไ่ด้รับการบริหารจดัการ เพ่ือป้องกนั หลีกเล่ียง 

หรือลดสิง่ท่ีจะเกิดขึน้ตามมาแล้ว ก็อาจสง่ผลเสียดงัตอ่ไปนีไ้ด้ 

• การลดทอนผลผลติ / ผลการทํางาน (Productivity loss) 

• การรับผิดทางกฎหมาย (Legal liability) 

• ความสญูเสียด้านการเงิน (Economic / financial loss) 

• การต้องเลกิใช้อาคาร 

• ความสญูเสียด้านการลงทนุ (Investment risk) 

• ความเสียหายตอ่ช่ือเสียงและภาพลกัษณ์ (Reputation / Image damage) 

• ความเสียหายทางธุรกิจ (Business loss) 
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การจัดการด้านความปลอดภยัในสุขอนามัยและอุบัตภิยั 

(Health&Safety Management) 

การจดัการด้านความปลอดภยัในสขุอนามยัและอบุตัภิยั หมายถงึ การดําเนินการเพ่ือลดความ

เส่ียงท่ีเป็นอนัตรายตอ่สขุภาพอนามยั และลดความเส่ียงด้านอบุตัเิหตแุละผลของอบุตัภิยัท่ีจะเกิด

กบัผู้ใช้อาคาร เก่ียวข้องกบั 

• การจดัสขุอนามยัท่ีดีในอาคาร การป้องกนัการแพร่กระจายเชือ้โรค คณุภาพของ

สภาพแวดล้อมภายในอาคาร 

• ปรับลกัษณะอาคารเพ่ือลดความเส่ียง 

• การสร้างสภาพแวดล้อมท่ีปลอดภยั 

• การจดัทําแผนรองรับเหตฉุกุเฉิน เพ่ือลดความสญูเสีย 

 

2.3 การจัดองค์กร  

บทบาทและความสาํคัญของการจัดองค์กร (สาคร สขุศรีวงศ์ , 2554) 

 เม่ือผู้บริหารได้รับมอบหมายหน้าท่ีและความรับผิดชอบในการบริหารจดัการองค์กร และ

ผู้บริหารได้กําหนดพนัธกิจ ตัง้เป้าหมาย และจดัทําแผนงานหรือวิธีการท่ีจะดําเนินงานให้บรรลตุาม

เป้าหมายแล้ว ผู้บริหารต้องดําเนินกิจกรรมหลกัประการตอ่ไปคือ การจดัองค์กร 

 สิง่ท่ีผู้บริหารจะต้องพิจารณาตอ่ไปจากกระบวนการวางแผนคือ ผู้บริหารจะกําหนด

ภาระหน้าท่ีและความรับผิดชอบสําหรับสมาชิกขององค์กรในแตล่ะตําแหนง่งานอยา่งไร จะจดักลุม่

งานหรือจดัโครงสร้างองค์กรให้มีลกัษณะอยา่งไรจงึจะเหมาะสมกบัควมต้องการขององค์กร จะ

มอบหมายอํานาจหน้าท่ีความรับผิดชอบให้บคุลากรในแตล่ะระดบัขององค์กรอยา่งไร ผู้จดัการแต่

ละคนควรมีผู้ใต้บงัคบับญัชาจํานวนมากน้อยเพียงใด ควรมีการรวมอํานาจหรือกระจายอํานาจใน

การตดัสนิใจมากน้อยเพียงใด และจะมีวิธีการอยา่งไรเพ่ือให้บคุคลหรือหน่วยงานตา่งๆภายใน
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องค์กรสามารถทํางานอยา่งประสานสอดคล้องร่วมกนัเพ่ือให้บรรลเุป้าหมายขององค์กรได้มาก

ท่ีสดุ 

 ผู้บริหารท่ีไมทํ่าหน้าท่ีด้านการจดัองค์กรให้ดีหรือทําไมค่รบถ้วน จะประสบปัญหาทางการ

บริหารจดัการมากมาย อาทิ พนกังานไมท่ราบขอบเขตภาระหน้าท่ีและความรับผิดชอบของตน

อยา่งชดัเจนจงึอาจทํางานซํา้ซ้อนกนัจนเกิดความขดัแย้งภายในองค์กร งานบางประเภทอาจไมมี่

ผู้จดัทําให้เรียบร้อย เน่ืองจากพนกังานเข้าใจวา่ไมใ่ช่หน้าท่ีความรับผิดชอบของตนเองและอาจ

เก่ียงงานกนั องค์กรท่ีไมก่ระจายอํานาจหน้าท่ีให้ผู้ใต้บงัคบับญัชาอยา่งเหมาะสมอาจเกิดความ

ลา่ช้าในการตดัสนิใจแก้ไขปัญหา เกิดภาวะคอขวดจากการตดัสนิใจของผู้บริหารบางคน ซึง่ยอ่ม

ทําให้ไมส่ามารถแก้ไขปัญหาได้ทนัท่วงทีจนเกิดความสญูเสียในด้านตา่งๆ เชน่ เสียลกูค้า และเสีย

โอกาสทางธุรกิจ เป็นต้น  

กระบวนการจัดองค์กร (Organizing Process) 

 การจดัองค์กร หมายถึง การออกแบบงาน การจดัแผนกงาน การจดัแบง่อํานาจหน้าท่ี และ

การประสานงานระหวา่งบคุคลและหนว่ยงานตา่งๆในองค์กร เพ่ือให้องค์กรสามารถดําเนินงานได้

บรรลเุป้าหมายท่ีกําหนดไว้ การจดัองค์กรจงึเป็นกระบวนการท่ีประกอบด้วยขัน้ตอนหลกั 4 

ประการ ได้แก่ (1) การออกแบบงาน (Job Design) (2) การออกแบบโครงสร้างองค์กร 

(Organizational Structure Design) (3) การจดัแบง่อํานาจหน้าท่ี (Authority Allocation) (4) การ

ประสานงาน (Coordination) 

• การออกแบบงาน (Job Design) 

การออกแบบงาน หมายถึง การกําหนดภาระหน้าท่ีและความรับผิดชอบสําหรับสมาชิก

ขององค์กรในแตล่ะตําแหนง่งาน การท่ีผู้บริหารจะสามารถกําหนดภาระหน้าท่ีและความ

รับผิดชอบสําหรับสมาชิกขององค์กรในแตล่ะตําแหนง่งานได้ ผู้บริหารจําเป็นต้องนํา

รายละเอียดตา่งๆ ท่ีกําหนดไว้จากการวางแผนมาเป็นกรอบในการกําหนดภาระหน้าท่ีและ

ความรับผิดชอบของแตล่ะตําแหนง่งาน 
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เม่ือผู้บริหารทราบเป้าหมายและวิธีปฏิบตัติามแผนงานแล้ว ผู้บริหารจําเป็นต้องนําแผน

ดงักลา่วมาจําแนกแยกแยะวา่ การท่ีจะดําเนินการตามแผนนัน้ๆ มีเนือ้งาน (Task) ท่ี

จะต้องมีคนรับผิดชอบอะไรบ้าง จากนัน้จงึพจิารณาประเภทและความหลากหลายของ

เนือ้งานวา่มีจํานวนมากน้อยหรือซบัซ้อนเพียงใด เนือ้งานเหลา่นีต้้องใช้บคุลากรผู้ เข้ามา

รับผิดชอบท่ีมีทกัษะความรู้ความสามารถอยา่งไร เม่ือได้ข้อมลูเนือ้งานและประเมนิทกัษะ

ของบคุลากรท่ีต้องการตามเนือ้งานแล้วผู้บริหารจงึกําหนดได้วา่จะต้องมีตําแหนง่งาน 

(Job) ใดบ้าง แตล่ะตําแหน่งต้องรับผิดชอบเนือ้งานอยา่งไร โดยทัว่ไปวิธีการท่ีนิยมใช้ใน

การกําหนดขอบเขตของเนือ้งานในแตล่ะตําแหนง่งานคือ การกําหนดเนือ้งานตามความ

ชํานาญเฉพาะด้าน 

• การกาํหนดเนือ้งานตามความชาํนาญเฉพาะด้าน (Job Specialization) 

การกําหนดเนือ้งานตามความชํานาญเฉพาะด้าน หมายถึง การกําหนดให้ปฏิบตังิานแต่

ละตําแหน่งมีความรับผิดชอบในเนือ้งานอยา่งจํากดัเพียงไมก่ี่ประเภท เพ่ือให้ผู้ปฏิบตังิาน

เกิดความชํานาญเฉพาะด้าน วธีินีส้อดคล้องกบัหลกัคดิของอดมั สมิธ (Adam Smith) นกั

เศรษฐศาสตร์ช่ือดงัของโลกในอดีต ซึง่พบวา่ประสทิธิภาพการทํางานจะเพิม่ขึน้โดยการ

แบง่งานกนัทํา และสอดคล้องกบัแนวคดิของเฟรดเดอริก วนิสโลว์ เทย์เลอร์ (Frederick 

Winslow Taylor) บดิาแห่งการจดัการเชิงวิทยาศาสตร์ ซึง่พิสจูน์แล้ววา่การแบง่งานกนัทํา

จะทําให้ผลผลติในการทํางานสงูขึน้ 

เม่ือผู้ปฏิบตังิานในแตล่ะตําแหนง่เกิดความชํานาญเฉพาะด้านตามท่ีรับผิดชอบยอ่มจะ

สามารถทํางานได้รวดเร็วขึน้ ทําให้ความผิดพลาดลดลง องค์กรจงึเกิดประสทิธิภาพในการทํางาน

สงูขึน้ ต้นทนุและการสญูเสียลดต่ําลง ในกรณีท่ีจําเป็นต้องมีการย้ายงาน หรือผู้ ท่ีทําหน้าท่ีเดมิ

ลาออก องค์กรก็สามารถจดัหาบคุคลอ่ืนมาทดแทนได้อยา่งสะดวกและรวดเร็ว เน่ืองจากตําแหนง่

หน้าท่ีดงักลา่วใช้ความชํานาญเพียงเฉพาะด้าน จงึสามารถรับบคุลากรใหมม่าฝึกฝนใหมไ่ด้ไมย่าก

และรวดเร็ว 
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ด้วยข้อดีหลายประการดงัท่ีกลา่วข้างต้น องค์กรตา่งๆจงึนิยมกําหนดเนือ้งานสําหรับ

ตําแหนง่หน้าท่ีตา่งๆ ตามความชํานาญเฉพาะด้าน โดยเฉพาะอยา่งยิง่ องค์กรธุรกิจท่ีมี

สายการผลติสนิค้าและจําเป็นต้องใช้พนกังานจํานวนมากในการทํางาน มกัจะแบง่เนือ้งานแตล่ะ

ตําแหนง่งานให้แคบท่ีสดุ เชน่ โรงงานผลติกุ้งแช่แข็งเพ่ือการสง่ออก ผู้ปฏิบตังิานแตล่ะตําแหนง่จะ

รับผิดชอบเนือ้งานเพียงอยา่งเดียว ตัง้แตก่ารทําความสะอาด การคดัแยกขนาด การแกะเปลือก 

การตรวจสอบคณุภาพ ฯลฯ ความชํานาญในการทํางานเฉพาะด้านนีไ้มเ่พียงแตเ่ป็นประโยชน์แก่

องค์กรเทา่นัน้ ผู้ปฏิบตังิานเองก็ได้รับประโยชน์ด้วย เช่น การท่ีผู้ปฏิบตังิานชํานาญมากขึน้ยอ่ม

นําไปสูก่ารได้รับคา่ตอบแทนจากการทํางานท่ีสงูขึน้ หรือผู้ ท่ีไมมี่ประสบการณ์ทํางานในด้าน

ดงักลา่วมาก่อนก็มีโอกาสได้งานและได้รับฝึกฝนให้มีความชํานาญเฉพาะด้านได้ 

อยา่งไรก็ตาม การกําหนดเนือ้งานตามความชํานาญเฉพาะด้านก็มีข้อจํากดับางประการ 

เช่น การกําหนดเนือ้งานเชน่นีม้กัจะเหมาะกบัตําแหนง่งานระดบัปฏิบตักิารหรือระดบัลา่งของ

องค์กร เน่ืองจากงานดงักลา่วมีขอบเขตภาระหน้าท่ีความรับผิดชอบท่ีชดัเจน ไมจํ่าเป็นท่ีต้องใช้

วิจารณาญาณในการตดัสนิใจท่ียุง่ยากซบัซ้อน แตกตา่งจากผู้บริหารในระดบัสงูๆขึน้ไป ท่ีเนือ้งาน

มกัเก่ียวข้องกบัการใช้วิจารณญาณในการตดัสนิใจยุง่ยากซบัซ้อนมากยิ่งขึน้ 

ผู้ ท่ีมีความรู้ความสามารถในการปฏิบตังิานในระดบัท่ีสงูขึน้ไปมกัไมช่อบทํางานท่ีมี

ขอบเขตความรับผิดชอบจํากดัหรืองานท่ีต้องทําซํา้อยูเ่ป็นประจํา เน่ืองจากมีความท้าทายน้อยและ

จํากดัโอกาสในการพฒันาทกัษะด้านความคดิ และทกัษะด้านบคุคล นอกจากนีผู้้ปฏิบตังิานมกั

เกิดความเครียดและเบื่อหน่ายในการทํางานท่ีซํา้ซ้อน 

• ทางเลือกอ่ืนในการออกแบบงาน (Alternatives to Job Design) 

 จากข้อจํากดัตา่งๆท่ีเกิดขึน้ในการออกแบบงานด้วยวิธีการกําหนดเนือ้งานตามความ

ชํานาญเฉพาะด้าน จงึมีความพยายามคดิค้นวิธีทางเลือกอ่ืน ซึง่สามารถนํามาประยกุต์ใช้ หรือ

ผสมผสานกบัวิธีเดมิเพ่ือให้เกิดประโยชน์สงูสดุกบัองค์กร ทางเลือกดงักลา่ว ได้แก่ การหมนุเวียน

งาน (Job Rotation) การขยายขอบเขตงาน (Job Enlargement) และการเพิ่มคณุคา่ในงาน (Job 

Enrichment) 
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- การหมุนเวียนงาน (Job Rotation) 

การท่ีบคุลากรทํางานในตําแหนง่ใดตําแหน่งหนึง่เป็นเวลานานๆยอ่มเกิดความเบื่อหน่าย

และอาจเกิดความเครียดในการทํางาน อนัเน่ืองมาจากการทํางานท่ีซํา้ซากจําเจ ขาด

ความท้าทาย ขาดการใช้ความคดิริเร่ิมสร้างสรรค์ใหม่ๆ  วิธีการหนึง่ซึง่องค์กรสามารถ

นํามาใช้แก้ปัญหาดงักลา่วได้ คือ การหมนุเวียนงาน ซึง่หมายถึงการท่ีองค์กรกําหนดให้

พนกังานสลบัสบัเปล่ียนตําแหนง่หน้าท่ีงานระหวา่งกลุม่พนกังาน เพ่ือให้พนกังานกลุม่

ดงักลา่วได้มีโอกาสหมนุเวียนไปปฏิบตัหิน้าท่ีในตําแหน่งงานอ่ืนๆ ซึง่มีหน้าท่ีความ

รับผิดชอบแตกตา่งจากเดมิ ทัง้นีเ้พ่ือการหมนุเวียนงานท่ีมีประสทิธิภาพ ผู้บริหาร

จําเป็นต้องวางแผนลว่งหน้า กําหนดวธีิการและตําแหนง่งานท่ีต้องการจะหมนุเวียนกนั 

รวมทัง้กําหนดเวลาท่ีเหมาะสมในการหมนุเวียนแตล่ะครัง้ด้วย 

การหมนุเวียนงาน นอกจากจะแก้ปัญหาความเบื่อหนา่ยแล้ว ยงัมีประโยชน์อีกหลาย

ประการตอ่องค์กรด้วย เช่น ช่วยเปิดโอกาสให้พนกังานมีความชํานาญด้านอ่ืนๆ พนกังาน

เกิดแรงจงูใจและกระตือรือร้นในการทํางาน องค์กรมีบคุลากรหลายคนให้เลือกเพ่ือไป

ดํารงตําแหน่งตา่งๆ เน่ืองจากแตล่ะตําแหน่งมีผู้สามารถปฏิบตัหิน้าท่ีได้หลายคน และการ

เปิดโอกาสให้บคุลากรทดลองทํางานในหลายๆด้านยอ่มทําให้องค์กรทราบศกัยภาพใน

การเล่ือนขัน้เล่ือนตําแหน่งของบคุคลดงักลา่ว ซึง่นอกจากจะสร้างความพร้อมให้พนกังาน

แล้ว ยงัเปิดโอกาสให้องค์กรได้มีบคุลากรท่ีเหมาะสมท่ีสดุในตําแหนง่ท่ีสงูขึน้อีกด้วย 

อยา่งไรก็ตาม การหมนุเวียนงานยงัมีข้อจํากดัอยูบ่างประการ เช่น เม่ือหมนุเวียนไปได้

ระยะหนึง่ ความเบื่อหนา่ยก็อาจเกิดขึน้อีก ในบางกรณีท่ีบคุคลนัน้ๆไมส่ามารถปฏิบตัิ

หน้าท่ีท่ีได้รับการหมนุเวียนได้ดีหรือไมเ่หมาะกบัตําแหน่งหน้าท่ีใหม ่ องค์กรอาจ

จําเป็นต้องหมนุเวียนอีกหรือ แก้ปัญหาด้วยวิธีอ่ืนๆ 

- การขยายขอบเขตงาน (Job Enlargement) 

การขยายขอบเขตงาน หมายถงึ การเพิ่มปริมาณและความหลากหลายของเนือ้งานใน

ตําแหนง่หน้าท่ีหนึง่ๆโดยปริมาณและความหลากหลายท่ีเพิม่ขึน้นัน้ ผู้ปฏิบตังิานสามารถ
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ใช้ทกัษะและความรู้ความสามารถในลกัษณะเดียวกบัการทําหน้าท่ีเดมิ เช่น ในบริษัท

จําหน่ายสนิค้าอปุโภคบริโภค หากผู้จดัการฝ่ายขายแตล่ะคนรับผิดชอบสนิค้าตวัใดตวัหนึง่

โดยเฉพาะ การขยายขอบเขตงานอาจทําได้โดยการเพิม่สนิค้าใหมใ่ห้ดแูลจํานวนมากขึน้ 

ในระยะแรกผู้จดัการฝ่ายขายยอ่มรู้สกึถงึความท้าทายท่ีสงูขึน้ เน่ืองจากไมเ่คยรับผิดชอบ

ดแูลการขายสนิค้าดงักลา่วมาก่อน อยา่งไรก็ตาม การทํางานด้านการขายสนิค้าใหมนี่ ้

ยงัคงใช้ทกัษะความรู้ความสามารถด้านการขายเช่นเดมิ ในระยะยาวจงึอาจไมส่ามารถ

แก้ปัญหาความเบื่อหน่ายในงานได้ 

- การเพิ่มคุณค่างาน (Job Enrichment) 

การเพิม่คณุคา่งาน หมายถึง การยกระดบัขอบเขตของเนือ้งานจนผู้ปฏิบตังิานรับรู้วา่มี

อํานาจหน้าท่ี ความรับผิดชอบ การยอมรับ มีโอกาสประสบความสําเร็จ และมี

ความก้าวหน้าทางหน้าท่ีการงานสงูขึน้ หลกัการท่ีใช้ในการเพิ่มคณุคา่งานเรียกวา่ การ

เพิ่มความลกึของงาน (Job Depth) ทัง้นี ้ องค์กรสามารถเพิ่มคณุคา่งานได้โดยการเพิ่ม

คณุลกัษณะหลกัในด้านตา่งๆของงาน ดงัตอ่ไปนีเ้ข้าไปในตําแหน่งหน้าท่ีงาน 

- ความหลากหลายของทกัษะ (Skill Variety) หมายถึง การเพิ่มหน้าท่ีและความ

รับผิดชอบ ซึง่ผู้ปฏิบตังิานจําเป็นต้องใช้ทกัษะประเภทอ่ืนๆ นอกเหนือจากทกัษะ

ประเภทเดมิท่ีตนใช้อยูใ่นตําแหนง่งานนัน้ๆเช่น งานเลขานกุาร โดยทัว่ไปอาจทํา

หน้าท่ีเพียงแคพ่ิมพ์งาน จดัแฟ้ม และจดบนัทกึนดัหมายของผู้บริหาร การเพิม่

ความหลากหลายของทกัษะอาจทําได้โดยเพิ่มหน้าท่ีและความรับผิดชอบอ่ืน เชน่ 

การร่างจดหมาย การจดัเตรียมการนําเสนอข้อมลูด้วยโปรแกรมคอมพิวเตอร์ การ

จดบนัทกึรายงานการประชมุ ตลอดจนการให้ความเห็นแก่ผู้บริหารในงานด้าน

ตา่งๆ ขององค์กร จะเห็นได้วา่หน้าท่ีและความรับผิดชอบท่ีเพิม่ขึน้นี ้ทําให้

เลขานกุารจําเป็นต้องใช้หรือต้องฝึกฝนทกัษะด้านอ่ืนๆ เพิ่มเตมิ ซึง่ทําให้ตนเอง

ตระหนกัถึงสําคญัของตําแหน่งงานท่ีตนเองปฏิบตัอิยู ่ช่วยเพิ่มความพงึพอใจใน

การทํางาน สร้างแรงจงูใจ และทําให้ทํางานได้มีประสทิธิภาพมากขึน้ 



25 
 

- เอกลกัษณ์ของงาน (Task Identity) หมายถึง การเปิดโอกาสให้ผู้ปฏิบตังิานซึง่

เดมิอาจทําหน้าท่ีเพียงสว่นใดสว่นหนึง่ของงาน ทําหน้าท่ีเพิม่เตมิโดยรับผิดชอบ

งานตัง้แตต้่นจนจบ วิธีนีทํ้าให้ผู้ปฏิบตังิานมองเห็นวา่ ตนเองสามารถทํางานได้

สมบรูณ์ตัง้แตต้่นจนจบ เชน่ เจ้าหน้าท่ีประจําศนูย์ซอ่มคอมพิวเตอร์อาจทําหน้าท่ี

เพียงรับแจ้งข้อบกพร่องของคอมพิวเตอร์แล้วสง่ตอ่เร่ืองไปยงัหนว่ยงานอ่ืนเพ่ือให้

คําแนะนําปรึกษาและซอ่มแซมตอ่ไป กรณีนีก้ารเพิ่มเอกลกัษณ์ของงานสามารถ

ทําได้โดยเปิดโอกาสให้เจ้าหน้าท่ีประจําศนูย์ซอ่มคอมพวิเตอร์ สามารถทําหน้าท่ี

ตลอดกระบวนการได้ตัง้แตรั่บแจ้งข้อบกพร่อง ให้คําแนะนําปรึกษา และจดัการ

ซอ่มแซมจนแล้วเสร็จ 

- ความสําคญัของงาน (Task Significance) หมายถึง การทําให้ผู้ปฏิบตังิานทราบ

วา่ผลงานของตนมีผลกระทบหรือสําคญัตอ่บคุคลอ่ืนเพียงใด เชน่ เจ้าหน้าท่ี

ประจําฝ่ายทรัพยากรบคุคลอาจมีหน้าท่ีสมัภาษณ์พนกังานใหม ่ซึง่โดยปกตแิล้ว 

ตําแหนง่งานท่ีรับสมคัรแตล่ะตําแหน่งอาจมีผู้มาสมคัรเป็นจํานวนมาก ทําให้

เจ้าหน้าท่ีเบื่อหนา่ยการสมัภาษณ์ เน่ืองจากต้องตัง้คําถามลกัษณะเดียวกนัซํา้

แล้วซํา้อีก จนอาจขาดความกระตือรือร้นในการชว่ยคดัสรรบคุคลท่ีมีคณุภาพเข้า

มาในองค์กร ด้วยเหตนีุผู้้บริหารควรชีแ้จ้งให้เจ้าหน้าท่ีคนดงักลา่วเห็นวา่หาก

สามารถคดัและกรองบคุคลท่ีมีคณุสมบตัแิละทศันคตท่ีิเหมาะสมเข้ามาในองค์กร

ได้ ยอ่มทําให้งานในสว่นตา่งๆสามารถทํางานได้สะดวกและมีประสทิธิภาพมาก

ขึน้ หากตนเองซึง่ทําหน้าท่ีเปรียบเสมือนเคร่ืองกรองนํา้เพ่ือโรงงาน แตห่ากไม่

กรองสิง่สกปรกออกไป ยอ่มสง่ผลให้เคร่ืองจกัรในโรงงานประสบปัญหาและอาจ

เสียหายได้ในท่ีสดุ 

- ความมีอิสระในการทํางาน (Task Autonomy) หมายถงึ การอนญุาตให้

ผู้ปฏิบตังิานสามารถกําหนดวิธีการทํางาน ชว่งเวลาในการทํางานตลอดจน

รายละเอียดอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้องได้ด้วยตนเอง 
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- การกําหนดเวลาการทํางาน (Working Time) ถือเป็นสว่นหนึง่ซึง่ผู้บริหาร

จําเป็นต้องรับผิดชอบในการทําหน้าท่ีออกแบบงาน ซึง่ปัจจยัท่ีสง่ผลกระทบตอ่

การกําหนดเวลาทํางานสําหรับตําแหนง่ตา่งๆ มีหลายประการ เช่น 

• เทคโนโลยีการส่ือสาร ทําให้การทํางานไมจํ่าเป็นต้องทําเพียงแตใ่น

สํานกังานอยา่งเดียว แตส่ามารถทําท่ีใดก็ได้โดยใช้เทคโนโลยีในการ

ตดิตอ่ส่ือสารเพ่ือสง่และแลกเปล่ียนข้อมลูระหวา่งกนั 

• วิถีการใช้ชีวิต เน่ืองจากคนในปัจจบุนันิยมท่ีจะมีวนัหยดุพกัผอ่นมากขึน้ 

จงึอาจทํางานเพิ่มขึน้ในวนัทํางาน เพ่ือให้มีเวลาหยดุพกัผอ่นมากขึน้ 

• ลกัษณะงาน เป็นอีกปัจจยัท่ีสง่ผลกระทบ เน่ืองจากงานบางงานอาจ

ต้องการความตอ่เน่ืองในการทํางาน จงึไมส่ามารถทํางานและหยดุงาน

ตามเวลาทํางานปกตไิด้ อาทิ คนทํางานในแทน่ขดุแจะนํา้มนักลางทะเล 

อาจจําเป็นต้องทํางานตอ่เน่ืองไมมี่วนัหยดุนานถึง 2 สปัดาห์ แล้วจงึหยดุ

พกัยาวตดิตอ่กนั เป็นต้น 

• สภาพแวดล้อมอ่ืนๆ เชน่ สภาวะการจราจร อาจสง่ผลให้คนงานบางคน

ประสงค์เข้าทํางานเร็วขึน้ในแตล่ะวนัหรือช้าลงแตกตา่งกนัไป 

• กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เช่น กฎหมายแรงงานของไทยกําหนดให้พนกังาน

ทํางานไมเ่กินวนัละ 8 ชัว่โมง หากองค์กรใดประสงค์ให้พนกังานทํางาน

เกินเวลาจําเป็นต้องจ่ายคา่ลว่งเวลาและมีเวลาหยดุพกัเป็นชว่งๆตามท่ี

กฎหมายกําหนด 

 

• การออกแบบโครงสร้างองค์กร (Organizational Structure Design) 

 การออกแบบโครงสร้างองค์กร หมายถึง การจดักลุม่ตําแหนง่งานตา่งๆ เข้าด้วยกนัเป็น

หมวดหมู ่ เพ่ือให้การปฏิบตัหิน้าท่ีของสมาชิกภายในองค์กรเป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ สะดวก

รวดเร็ว และได้รับผลตามเป้าหมายขององค์กร การออกแบบโครงสร้างองค์กรเป็นขัน้ตอนท่ี 2 ของ

กระบวนการจดัองค์กรตอ่จากการออกแบบงาน กลา่วคือเม่ือผู้บริหารได้ดําเนินการออกแบบงาน 
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โดยการกําหนดภาระหน้าท่ีและความรับผิดชอบสําหรับสมาชิกขององค์กรในแตล่ะตําแหนง่งาน

เสร็จเรียบร้อยแล้ว ผู้บริหารจําเป็นต้องพิจารณาวา่ตําแหนง่งานตา่งๆภายในองค์กรท่ีกําหนดไว้นัน้ 

จะสามารถนํามาจดักลุม่เข้าด้วยกนัเป็นหมวดหมูอ่ยา่งไรจงึจะทําให้องค์กรสามารถดําเนินได้อยา่ง

มีประสทิธิภาพ เกิดความสะดวก รวดเร็ว และได้รับผลตามเป้าหมายขององค์กร 

 การออกแบบโครงสร้างองค์กรสามารถทําได้หลายรูปแบบขึน้อยูก่บัประเภทขององค์กร

นัน้ๆ เช่น องค์กรทางราชการก็จะมีรูปแบบในการจดัแผนกงานโดยเฉพาะตามระเบียบท่ีเก่ียวข้อง 

ขณะท่ีกองทพั รัฐวิสาหกิจ โรงพยาบาลของรัฐ ฯลฯ ตา่งก็มีรูปแบบในการจดัองค์กรของตนเอง 

เพ่ือให้สอดคล้องและสนบัสนนุการปฏิบตัภิารกิจตามเป้าหมายท่ีวางไว้ 

โครงสร้างตามหน้าที่ธุรกจิ (Business Functional Structure) 

การจดัโครงสร้างตามหน้าท่ีธุรกิจ เป็นการจดัแบง่ความรับผิดชอบตามหน้าท่ีทางธุรกิจ ซึง่

มีหลายประการเช่น การตลาด การผลติ การบญัชี การเงิน และการบริหารทรัพยากรบคุคล เป็นต้น 

การจดัโครงสร้างองค์กรแบบนีส้ามารถแสดงได้ตามผงัองค์กร ผู้ ท่ีรับผิดชอบงานในแตล่ะฝ่ายจะ

ดํารงตําแหน่งตามท่ีองค์กรกําหนด ซึง่อาจเรียกแตกตา่งกนัในแตล่ะองค์กร เช่น ผู้ อํานวยการฝ่าย 

ผู้จดัการฝ่าย เป็นต้น 

การจัดแบ่งอาํนาจหน้าที่ (Authority Allocation) 

อํานาจหน้าท่ี (Authority) หมายถงึ สทิธิอนัชอบธรรมของผู้บริหารในการสัง่การ

ผู้ใต้บงัคบับญัชาให้ปฏิบตังิาน เพ่ือบรรลวุตัถปุระสงค์ขององค์กร ผู้บริหารแตล่ะคนสามารถใช้

อํานาจหน้าท่ีของตนกบัใครในองค์กรได้บ้างนัน้ยอ่มขึน้อยูก่บัสายการบงัคบับญัชา (Chain of 

Command) ซึง่จะระบวุา่ผู้บริหารคนหนึง่จะมีผู้ใต้บงัคบับญัชาจํานวนเทา่ใดและใครบ้างท่ีขึน้ตรง

กบัตนเอง โดยจะเรียงลําดบัตัง้แตผู่้บริหารสงูสดุขององค์กรลงไปจนถงึพนกังานระดบัลา่งสดุของ

องค์กร 
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 โดยปกตแิล้วผู้บริหารแตล่ะคนจะมีผู้ใต้บงัคบับญัชาหลายคน แตจ่ะมีมากน้อยเพียงใด

และใช้อํานาจหน้าท่ีได้กว้างขวางเพียงใดนัน้ ขึน้อยูก่บัความเหมาะสมของขอบเขตการบริหาร 

(Span of Management) ในตําแหน่งหน้าท่ีนัน้ๆ 

 เม่ือผู้บริหารได้รับทราบอํานาจหน้าท่ีของตนเองอยา่งชดัเจนแล้ว ผู้บริหารพงึตระหนกัวา่

การบริหารงานองค์กรให้ประสบความสําเร็จได้ยอ่มไมส่ามารถทําได้เพียงลําพงั แตจํ่าเป็นต้องมี

การมอบหมายงาน (Delegation) ให้กบัผู้ใต้บงัคบับญัชาอยา่งเหมาะสม 

 การมอบหมายงานท่ีถกูต้องนี ้ ผู้บริหารจําเป็นต้องมอบทัง้ภาระหน้าท่ีความรับผิดชอบ 

(Responsibility) และอํานาจหน้าท่ี (Authority) ให้แก่ผู้ใต้บงัคบับญัชาด้วย แตจ่ะกระจายอํานาจ

หน้าท่ี (Decentralization) ของตนออกไปมากน้อยเพียงใดเป็นเร่ืองท่ีผู้บริหารจําเป็นต้องพิจารณา

ให้รอบคอบและเหมาะสมกบัสถานการณ์ 

- สายการบงัคับบัญชา (Chain of Command) 

สายการบงัคบับญัชา หมายถึง สายการสัง่การและรายงานผลการปฏิบตังิานตามลําดบั

ขัน้ภายในองค์กรตัง้แตร่ะดบับนสดุจนถึงระดบัลา่งสดุ ซึง่จะระบวุา่บคุคลใดขึน้ตรงกบั

บคุคลใดและบคุคลใดมีหน้าท่ีรายงานผลการปฏิบตังิานตอ่บคุคลใด องค์กรท่ีระบสุายการ

บงัคบับญัชาชดัเจนจะลดความสบัสนอนัอาจเกิดขึน้จากการสัง่การท่ีซํา้ซ้อน และทําให้

การรายงานผลการปฏิบตังิานเป็นไปตามลําดบัขัน้อยา่งชดัเจนอนัจะสง่ผลให้การตดัสนิใจ

และการแก้ไขปัญหาตา่งๆเป็นไปด้วยความรวดเร็วและมีประสทิธิภาพ ในกรณีท่ีผู้บริหาร

ในระดบัหนึง่ๆไมส่ามารถตดัสนิใจแก้ไขปัญหาได้ ผู้บริหารทา่นนัน้ก็ทราบวา่ตนเองต้อง

เสนอปัญหาดงักลา่วขึน้ไปตอ่ใครเป็นลําดบัขัน้เพ่ือแก้ไขปัญหาตอ่ไป 

- ขอบเขตการบริหาร (Span of Management) 

ขอบเขตการบริหาร หมายถงึ จํานวนผู้ใต้บงัคบับญัชาท่ีขึน้ตรงตอ่ผู้บริหาร โดยจํานวนท่ี

เหมาะสมจะเป็นเทา่ใดนัน้ขึน้กบัปัจจยัและสภาพแวดล้อมตา่งๆขององค์กร โดยปกตแิล้ว

ผู้บริหารจะมีขอบเขตการบริหารได้กว้างหรือมีจํานวนผู้ใต้บงัคบับญัชาได้มากเม่ือ 
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- ผู้ใต้บังคับบัญชามีความรู้ความสามารถสงูและสามารถแก้ไขปัญหาได้เอง 

- ลักษณะงานไมจํ่าเป็นต้องทําให้ผู้บริหารใช้เวลากบัผู้ใต้บงัคบับญัชามาก หรือ

งานของผู้ใต้บงัคบับญัชามีลกัษณะเหมือนกนั จงึทําให้ผู้บริหารสามารถสัง่การได้

พร้อมกนัหลายคน 

- จาํนวนและระดบัความรุนแรงของปัญหาท่ีเกิดขึน้ต่ํา หากปัญหาท่ีเกิดขึน้มี

จํานวนและระดบัความรุนแรงต่ํา ผู้บริหารสามารถมีขอบเขตการบริหารได้สงู 

เน่ืองจากไมจํ่าเป็นต้องใช้เวลาในการดแูลแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้มากเทา่กบักรณีท่ี

มีปัญหาจํานวนมากหรือปัญหาท่ีเกิดขึน้มีระดบัความรุนแรงสงู 

 

การมอบหมายงาน (Delegation) 

 การมอบหมายงาน หมายถึง การมอบหมายอํานาจหน้าท่ี (Authority) และความ

รับผิดชอบ (Responsibility) ให้แก่ผู้ใต้บงัคบับญัชา หากผู้บริหารมอบหมายงานได้อยา่งถกูต้อง

เหมาะสมจะสง่ผลดีตอ่องค์กรหลายประการ อาทิ การทํางานเป็นําปด้วยความรวดเร็วไมก่ระจกุตวั

อยูท่ี่ผู้บริหาร เน่ืองจากมีผู้ใต้บงัคบับญัชาช่วยปฏิบตัทํิางานจนสําเร็จ นอกจากนีก้ารมอบหมาย

งานยงัเป็นการฝึกให้ผู้ใต้บงัคบับญัชามีทกัษะและความเช่ียวชาญในการทํางานสงูขึน้ หากงานท่ี

มอบหมายประสบความสําเร็จยอ่มสร้างแรงจงูใจ ตลอดจนขวญัและกําลงัใจในหมูค่นทํางานอีก

ด้วย 

 อยา่งไรก็ตาม การมอบหมายงานอยา่งมีประสทิธิภาพมกัจะเกิดปัญหาและอปุสรรคไมไ่ด้

รับความสนใจ หรือแม้กระทัง่ได้รับการตอ่ต้านจากผู้บริหารบางคนอนัเน่ืองมาจากสาเหตหุลาย

ประการ อาทิ 

– ผู้บริหารหวงอํานาจ ต้องการเก็บอํานาจไว้กบัตวัเอง ในบางกรณีผู้บริหารบางคน

จะมอบหมายเพียงหน้าท่ีความรับผิดชอบ โดยไมม่อบหมายอํานาจหน้าท่ีไป

พร้อมกนั จงึไมส่ามารถทําให้การทํางานบรรลวุตัถปุระสงค์ท่ีต้องการ 

– ผู้บริหารเกรงวา่งานจะไมสํ่าเร็จและอาจถกูตําหนิได้ จงึรวบงานไว้ทําเอง 
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– ผู้บริหารไมมี่เวลาฝึกฝนผู้ใต้บงัคบับญัชา 

– ผู้บริหารอาจรู้สกึสนกุกบัเน่ืองานนัน้ๆ และไมต้่องการมอบหมายออกไป 

– ผู้บริหารบางคนอาจเกรงวา่ตนเองจะหมดความสําคญัลงไป หาก

ผู้ใต้บงัคบับญัชาสามารถปฏิบตังิานแทนท่ีตนเองได้ ฯลฯ 

 

การกระจายอาํนาจ (Decentralization) 

การกระจายอํานาจ หมายถงึ การท่ีผู้บริหารระดบัสงูขององค์กรกระจายอํานาจหน้าท่ี 

(Authority) และอํานาจการตดัสนิใจ (Decision Making Power) ลงไปตามลําดบัชัน้สูร่ะดบัตา่งๆ

ขององค์กร ซึง่องค์กรแตอ่งค์กรอาจมีการรวมอํานาจ (Centralization) หรือกระจายอํานาจ 

(Decentralization) แตกตา่งกนั ขึน้กบัปัจจยัหลายประการ ดงันี ้

 

การประสานงาน (Coordination) 

เม่ือผู้บริหารออกแบบงาน ออกแบบโครงสร้างองค์กร ตลอดจนจดัแบง่อํานาจหน้าท่ีของ

บคุลากรในสว่นตา่งๆขององค์กรแล้ว การประสานงานถือเป็นขัน้ตอนสดุท้ายในกระบวนการจดั

องค์กร เพ่ือให้ทราบวา่จะทําอยา่งไรจงึจะทําให้บคุคลและหน่วยงานตา่งๆ ภายในองค์กรมีความ

ร่วมมือท่ีจะดําเนินงานตา่งๆอยา่งสอดคล้องกนัเพ่ือให้การปฏิบตังิานราบร่ืน 

 ผู้บริหารจําเป็นต้องวางกรอบของการประสานงานไว้ให้ชดัเจนเพ่ือให้การประสานงาน

เป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ กรอบของการประสานงานท่ีจําเป็นได้แก่ (1) ผู้ประสานงาน 

(Coordinator) (2) บทบาทและความรับผิดชอบ (Roles and Responsibilities) และ (3) กฎและ

ระเบียบท่ีจําเป็น (Rules and Regulations) 
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• ผู้ประสานงาน (Coordinator) 

เม่ือหน่วยงานตา่งๆ หรือบคุคลตา่งๆ ในองค์กรจําเป็นต้องประสานงานกนั ผู้บริหารควร

กําหนดให้มีผู้ ทําหน้าท่ีรับผิดชอบเป็นผู้ประสานงาน โดยกําหนดเพียง 1 คน เพ่ือทําหน้าท่ี

ประสานงานในสว่นตา่งๆเข้าด้วยกนั หรือกําหนดให้แตล่ะหนว่ยงานมีบคุคลทําหน้าท่ีเป็น

จดุตดิตอ่ (Contact Point) ระหวา่งหนว่ยงาน หรือในกรณีท่ีหนว่ยงานตา่งๆ จําเป็นต้อง

ตดิตอ่ประสานงาน ตลอดจนแลกเปล่ียนข้อมลูความคดิเห็นและหาข้อสรุปร่วมกนั องค์กร

อาจจําเป็นต้องกําหนดให้แตล่ะหน่วยงานตัง้ตวัแทนทําหน้าท่ีเป็นกรรมการประสานงาน 

(Coordinating Committee) เพ่ือจดัการงานให้สําเร็จลลุว่งตามท่ีกําหนดเป็นครัง้คราว 

หรือหากในกรณีท่ีหน่วยงานตา่งๆจําเป็นต้องมีการประสานงานกนัเป็นประจํา องค์กรอาจ

ตัง้หน่วยงานขึน้เป็นการเฉพาะก็ได้ 

• บทบาทและความรับผิดชอบ (Roles and Responsibitities) 

ผู้บริหารควรกําหนดบทบาทและความรับผิดชอบให้กบัผู้ ท่ีทําหน้าท่ีประสานงานให้ชดัเจน 

เพ่ือให้ผู้ปฏิบตังิาน ผู้ตดัสนิใจแก้ปัญหา และผู้ประสางานเข้าใจบทบาทของแตล่ะบคุคล 

สว่นใหญ่ ผู้ประสานงานจะทําหน้าท่ีเป็นเพียงฝ่ายสนบัสนนุด้านข้อมลู ไมใ่ช่ผู้ปฏิบตังิาน

หรือตดัสนิใจแก้ปัญหา หากผู้บริหารประสงค์ให้ผู้ประสานงานทําหน้าท่ีอ่ืนนอกจากการ

ประสานงานจงึจําเป็นท่ีต้องทําความเข้าใจบทบาท หน้าท่ี และควมรับผิดชอบให้ชดัเจน 

• กฎและระเบยีบที่จาํเป็น (Rules and Regulations) 

การประสานงานแนวดิง่ (Vertical Coordination) ภายในองค์กร มกัเป็นไปด้วยความ

เรียบร้อย เน่ืองจากผู้บริหารแตล่ะลําดบัชัน้จะทราบบทบาทและอํานาจหน้าท่ีของตนเอง

ในการรับคําสัง่หรือรายงานการปฏิบตังิานตอ่ผู้บริหารระดบัสงูขึน้ไปอยา่งชดัเจน แตกตา่ง

จากการประสานงานแนวราบ (Horizontal Coordination) ซึง่บคุคลหรือหน่วยงานตา่งๆท่ี

จําเป็นต้องประสานงานกนัตา่งไมมี่อํานาจหน้าท่ีเหนือหนว่ยงานอ่ืนๆดงันัน้ การจะทําให้

การประสานงานแนวราบเป็นไปด้วยความเรียบร้อย ผู้บริหารควรกําหนดกฏหรือระเบียบ
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ตลอดจนมอบอํานาจหน้าท่ีท่ีจําเป็นให้แก่ผู้ประสานงาน เพ่ือให้การประสานงานเป็นไป

อยา่งมีประสทิธิภาพสงูสดุ 
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บทที่ 3 

กรณีศกึษา 

                    ในบทนีจ้ะเป็นการรายงานข้อมลู จากการเก็บรวมข้อมลู สมัภาษณ์ผู้บริหารระดบั

จดัการท่ีทํางานดแูลบํารุงรักษาระบบบประกอบอาคารในศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา โดยใช้วิธี

การศกึษาท่ีได้กลา่วไว้ในบทท่ี 1 ภายใต้กรอบแนวคดิท่ีกลา่วไว้ในบทท่ี 2 โดยมีการลําดบัข้อมลู

เป็น 3 สว่นได้แก่ 1) ข้อมลูอาคารประกอบด้วย ลกัษณะอาคาร การใช้งานอาคาร การจดัพืน้ท่ีใช้

สอยในศนูย์การค้า ลกัษณะและประเภทระบบประกอบอาคาร   2) ข้อมลูการใช้งานระบบประกอบ

อาคาร ประกอบด้วยช่วงเวลาการเปิด – ปิด ระบบประกอบอาคาร ระดบัการทํางานของระบบ/

อปุกรณ์ ระบบประกอบอาคาร ( Set point ) ระดบัคณุภาพการทํางานของระบบท่ีต้องการ  3) การ

ทํางานของชดุช่างประจําศนูย์การค้า ประกอบด้วยโครงสร้างและบคุคากรหนว่ยงานบาํรุงรักษา 

เป็นเป้าหมายการทํางาน ลกัษณะการทํางานของชดุช่าง จากนัน้จะนําข้อมลูไปวิเคราะห์ลกัษณะ

ระบบประกอบอาคาร วเิคราะห์ข้อมลูการใช้งานระบบประกอบอาคาร วิเคราะห์ลกัษณะการ

ทํางานของชดุช่าง ด้านการจดัโครงสร้างและบคุลากร กระบวนการทํางาน เป้าหมายการทํางาน

ของศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา โดยการเสนอข้อมลูศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา ตามลําดบัดงันี ้  

1. ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ  

2. ศนูย์การค้า เอ็ม บี เค เซน็เตอร์  

3. ศนูย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค  

4. ศนูย์การค้า เดอะมอลล์ บางกะปิ 
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               3.1 ศูนย์การค้าจัตุรั สจามจุรี 

 3.1.1 ข้อมูลอาคาร 

      อาคารจตัรัุสจามจรีุ ก่อสร้างบนพืน้ท่ีของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั โดยสํานกังาน

จดัการทรัพย์สนิจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั บนขนาดท่ีดนิ 20 ไร่ 3 งาน 30 ตารางวา  เปิด

ดําเนินการเม่ือปี พ.ศ. 2551 ปัจจบุนัอาคารมีอาย ุ5 ปี โดยจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เป็นเจ้าของ

สทิธิการเช่าชือ้ท่ีดนิและเป็นเจ้าของอาคาร และได้จดัจ้างบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจ

เม้นท์ จํากดั เป็นผู้บริหารจดัการอาคารสํานกังาน อาคารท่ีพกัอาศยั และอาคารศนูย์การค้า 

โครงการจตัรัุสจามจรีุ     ท่ีตัง้อาคาร อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ตัง้อยูท่ี่เลขท่ี 315,317,319 

ถนนพญาไท เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

 

 

 

ภาพท่ี 3.1 อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ 
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 ลักษณะของอาคาร   

 ประกอบด้วยอาคาร 3 หลงั ตอ่เน่ืองกนั คือ อาคารสํานกังาน 41 ชัน้ อาคารอาศยั 23 ชัน้ 

และอาคารศนูย์การค้า 5 ชัน้ และชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ อาคารศนูย์การค้าเป็นคอนกรีตเสริมเหลก็ ผนงั

เป็นกระจก CURTAIN WALLS ระบบ DOUBLE GLASSING LAMINATED 

 การใช้งานอาคารศูนย์การค้า จัตุรัสจามจุรี  

 เปิดให้บริการทกุวนั ชว่งเวลา 10.00 น.- 22.00 น กลุม่ลกูค้าของศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ 

ประกอบด้วย ผู้ เช่าเพ่ือประกอบธุรกิจภายในศนูย์การค้า ผู้ เชา่หลกั ผู้ เช่ารายยอ่ย ได้แก่ ร้านค้า  

ปลีก ท่ีจําหนา่ยสนิค้าทัว่ไป ร้านอาหาร ธนาคาร ร้านหนงัสือ พืน้ทีใช้สอยศนูย์การค้าอาคารจตัรัุส

จามจรีุ มีพืน้ท่ีทัง้หมด   278,977 ตารางเมตร  พืน้ท่ีศนูย์การค้าอา 39,380  ตารางเมตร พืน้ท่ีจอด

รถชัน้ 79,200.00 ตารางเมตร พืน้ท่ีสว่นกลาง 51,187.59  ตารางเมตร และมีห้องเคร่ืองงานระบบ

อยู ่ชัน้ท่ี 11 

 

 จาํนวนและประเภทผู้ใช้ 

 มีการใช้งานหลายประเภทแตกตา่งกนัออกไปตามการจดัพืน้ท่ีการใช้สอย โดยการใช้งาน

อาคารสํานกังานสว่นใหญ่การทํางานประจําสํานกังาน ของบริษัทผู้ เชา่พืน้ท่ีอาคาร และผู้มาตดิตอ่

ภายนอก ผู้พกัอาศยัท่ีอยูใ่นอาคารพกัอาศยัรวม นิสติ นกัศกึษา โดยสว่นท่ีชัน้ใต้ดนิถึงชัน้ 5 ของ

อาคารเป็นลกัษณะศนูย์การค้า 
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ตารางท่ี 3.1 ลกัษณะการใช้และผู้ใช้อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ 

ลกัษณะการ 

ใช้อาคาร 

เวลาการใช้ 

อาคาร 

จํานวน 

ผู้ใช้อาคาร 

( คน/วนั ) 

ชัน้  ประเภทธุรกิจ 

ศนูย์การค้า 

 

 10:00-22:00 

ทกุวนั 

30,000 

ชัน้ใต้ดิน 
เป็นศนูย์อาหาร / ร้านบริการ / 

ซปุเปอร์มาร์ตเก็ต 

G ร้านอาหาร / ธนาคาร 

2 

ร้านอาหาร / ร้านขาย

คอมพิวเตอร์ / ร้านหนงัสือ / 

สํานกังานบริหารอาคาร 

3 
สถานบนัสอนภาษา / ร้าน

หนงัสือ / ร้านขายเคร่ืองเขียน 

4 
ศนูย์หนงัสือจฬุาฯ / องค์กร

พิพิธภณัฑ์ วิทยาศาสตร์แหง่ชาติ 

5 
องค์กรพิพิธภณัฑ์ วิทยาศาสตร์

แหง่ชาติ สว่นท่ี 2 

อาคารจอด

รถ 
06:00-00:00           N/A 

1-10 และ 

ชัน้ใต้ดิน 

ให้บริการจอดรถยนต์และรถ

มอเตอร์ไซค์ 

 

 

 การจัดพืน้ที่ใช้สอยในอาคารศูนย์การค้า 

 มีการจดัพืน้ท่ีสว่นของศนูย์การค้าดงันีศ้นูย์การค้า ชัน้ใต้ดนิ เป็นศนูย์อาหาร และซปุเปอร์

มาเก็ต ชัน้ G เป็นร้านอาหาร และธนาคาร ชัน้ 2 ร้านอาหาร ร้านขายคอมพวิเตอร์ ร้านหนงัสือ 

สํานกังานบริหารอาคาร ชัน้ 3 สถาบนัสอนภาษา ร้านขายหนงัสือ ร้านขายเคร่ืองเขียน ชัน้ 4 ศนูย์

หนงัสือจฬุา องค์กรพพิิธภณัฑ์วทิยาศาสตร์แห่งชาต ิชัน้ 5 องค์กรพพิธิภณัฑ์วทิยาศาสตร์แห่งชาต ิ

สว่นท่ี 2 ชัน้ 11 ให้บริการจอดรถยนต์และรถมอเตอร์ไซค์ 
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 3.1.2 ระบบประกอบอาคาร 

 ระบบประกอบอาคารท่ีพบในอาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ประกอบด้วย 3 ระบบหลกั 

ได้แก่  ระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ ระบบปรับอากาศและ

ระบายอากาศ 

 ระบบไฟฟ้ากาํลังและระบบไฟฟ้ากาํลังและไฟฟ้าส่ือสาร  

 ระบบไฟฟ้ากําลงัและระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบ

ยอ่ย/อปุกรณ์ทัง้หมด 16 รายการ ได้แก่ 1)ริงเมนยนิูต (RING MAIN UNITS : RMU)  2)หม้อแปลง

ไฟฟ้า (TRANSFORMER : TR)  3) MDB และเซอร์กิตเบรคเกอร์แรงดนัต่ํา(LOW VOLTAGE 

CIRCUIT BREAKER)  4) สายป้อนหลกั (MAIN FEEDER)  5)ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง (LIGHTING 

SYSTEM)  6)ระบบไฟฟ้าสํารอง (STANDBY POWER SYSTEM)  7) ป้ายบอกทางหนีไฟ(FIRE 

EXIT)  8)ระบบป้องกนัฟ้าผา่ (LIGHTNING PROTECTION SYSTEM)  9)ระบบขนสง่ ลฟิต์ 

(ELEVATOR)   และบนัไดเล่ือน (ESCALATOR) 11)ระบบโทรศพัท์(TELEPHONE SYSTEM)  

12)ระบบสญัญานเตือนอคัคีภยั(FIRE ALARM SYSTEM) 13)ระบบโทรทศัน์สายอากาศรวม 

(MASTER ANTENNA TV SYSTEM)  14)ระบบกล้องวงจรปิด(CLOSED CIRCUIT TV SYSTEM 

: CCTV)  15)ระบบเสียง(SOUND SYSTEM)  16)ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตั(ิBUILDING 

AUTOMATION SYSTEM) 

ริงเมนยูนิต (RING MAIN UNITS : RMU) พบวา่มี RMU จํานวน 8 ชดุ เพ่ือจา่ยไฟฟ้า

ไปยงัหม้อแปลงไฟฟ้า ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ืองชัน้ 11 

หม้อแปลงไฟฟ้า พบหม้อแปลงไฟฟ้า ชนิด DRY TYPE ทําหน้าท่ีแปลงแรงดนัจาก

แรงดนัปานกลางในระบบจา่ยไฟให้ลดลงมาเป็นแรงดนัต่ําเพ่ือใช้งานในอาคารอาคาร

ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ รับแรงดนัไฟฟ้าจากสถานีไฟฟ้ายอ่ย จตัรัุสจามจรีุ จ่ายให้กบัตู้  

MDB และตู้ยอ่ยไฟฟ้าแรงต่ําตามลําดบัและจ่ายแรงดนัไปตามห้อง Shaft ระบบไฟฟ้าตาม

ชัน้ตา่งๆ 
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MDB พบจํานวน 5 ชดุ ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ืองชัน้ 11 เป็นแผงจ่ายไฟฟ้าขนาดใหญ่โดย โดย

รับไฟจากด้านแรงต่ําของหม้อแปลงไฟฟ้าแล้วจ่ายโหลดไปยงัแผงยอ่ย DB/LC ตามชัน้

และพืน้ท่ีสว่นตา่งๆ ของอาคารศนูย์การค้าเอ็มจตัรัุสจามจรีุ โดยภายในตู้ MDB จะตดิตัง้

อปุกรณ์หลกัดงันี ้ACB  (AIR CIRCUIT BREAKER )   ,  AUTOMATIC CAP. BANK  

สายป้อนหลัก  (MAIN FEEDER) ตดิตัง้สายไฟฟ้าชนิดตา่งๆ  และBUSDUCT ซึง่ทํา

หน้าท่ีคล้ายสา่ยไฟฟ้าในการนําพลงังานไฟฟ้าปริมาณมากๆจากจดุหนึง่ไปยงัจดุหนึง่ 

สําหรับสง่จ่ายระบบไฟฟ้า ระบบ 3 เฟส 4 สาย (3 Phase 4 Wire) แรงดนั 380/220 Volt 

อาคารศนูย์การใช้  BUSDUCT แบบอลมูิเนียม  

ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง (LIGHTING SYSTEM) เป็นการให้แสงสวา่งในพืน้ท่ีศนูย์การค้า 

โดยจะมีการตดิตัง้โคมไฟไว้ตามตําแหน่งตา่งๆ สว่นใหญ่จะตดิตัง้ท่ีฝ้าเพดานตามระยะท่ี

เหมาะสม โคมไฟท่ีใช้ในอาคารมกัจะพบใช้โคมไฟชนิด Fluorecent & Down light ถ้าเป็น

ภายนอกอาคาร จะพบใช้โคมไฟชนิด Flood Light  เป็นสว่นใหญ่ โดยจะมีหนว่ยวดัการ

สอ่งสวา่งเรียกวา่ลกัซ์(Lx)  และระบบแสงสวา่งบางสว่นมีการเช่ืมตอ่กบัระบบไฟฟ้าสํารอง 

GENERATOR โดยเม่ือระบบไฟฟ้าปกตล้ิมเหลวระบบแสงสวา่งบางสว่น(LINE 

EMERGENCY) จะได้รับไฟฟ้าสํารองจาก GENERATOR ตามท่ีได้ออกแบบไว้ 

ระบบไฟฟ้าสาํรอง ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยอปุกรณ์ 2 รายการ ได้แก่ GENERATOR 

และ EMERGENCY LIGHT 1)GENERATOR พบ 5 ตวั เป็นเคร่ืองยนต์ DIESEL  ตดิตัง้

อยูท่ี่ห้องเคร่ืองชัน้ 11 ทัง้หมด  2)EMERGENCY LIGHT ระบบแสงสวา่งฉกุเฉิน เป็นการ

ให้แสงสวา่งฉกุเฉินเม่ือแหลง่จ่ายไฟฟ้าปกตล้ิมเหลว รวมถึงการให้แสงสวา่งเพ่ือการหนี

ภยั โดยศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ใช้ EMERGENCY LIGHT แบบ CENTRAL UNIT 

ระยะเวลาสํารองแสงสวา่งฉกุเฉินมากกวา่ 2 ชัว่โมง 

ระบบป้องกันฟ้าฝ่า เป็นระบบทําหน้าท่ีป้องกนัอาคารและอ่ืนๆมใิห้ได้รับความเสียหาย 

ท่ีเกิดจากฟ้าผา่หรือการปลดสบัสวิตซ์ ระบบป้องกนัฟ้าผา่จะป้องกนัไม้ให้ฟ้าผา่มาทําลาย
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และเป็นอนัตรายตอ่อาคารหรือสิง่ปลกูสร้าง โดยศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ตดิตัง้ระบบ

ป้องกนัฟ้าฝ่าชนิด FARADAY CAGE 

ระบบขนส่ง พบ 2 รายการคือ ลฟิต์  (ELEVATOR) จํานวน 20 ชดุ ตดิตัง้อยูต่ามจดุตา่งๆ

ทกุชัน้ในศนูย์การค้าใช้มอเตอร์ไฟฟ้าในการทํางาน อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ใช้

ลฟิต์ แบบ TRACTION  MACHINE  และบนัไดเล่ือน (ESCALATOR)  แบบ AUTO & 

MANUAL จํานวน 22 ชดุ 

ระบบโทรศัพท์ (TELEPHONE SYSTEM) ประกอบด้วยอปุกรณ์หลกัได้แก่ PRIVATE 

AUTOMATIC BRANCH EXCHANGE (PABX), แผงกระจายสายรวม (MDF) และตู้  TC 

ท่ีตดิตัง้กระจายตามชัน้ตา่งๆ เป็นอปุกรณ์เช่ือมสญัญาณระหวา่งคูส่ายจากผู้ให้บริการ 

(TOTและTRUE) กบัคูส่ายภายในอาคาร หรือระหวา่งคูส่ายภายในอาคารเดียวกนัเอง 

ระบบสัญญาณเตอืนอัคคีภยั (FIRE ALARM SYSTEM)    พบมีการตดิตัง้ครอบคลมุ

พืน้ท่ีเป็นระบบแจ้งเตือนเม่ือมีเหตเุพลงิไหม้โดยมีชดุFIRE ALARM CONTROL 

PANEL(FCP)และอปุกรณ์ตรวจจบัชนิดตา่งๆ ได้แก่ SMOKE DETECTOR สําหรับ

ตรวจจบัควนั ,HEAT DETECTOR สําหรับตรวจจบัความร้อน , MANUAL  STATION 

สําหรับแจ้งเตือนด้วยมือ , ALARM BELL สําหรับสง่สญัญาณกร่ิงเตือนภยั 

ระบบโทรทศัน์สายอากาศรวม  (MATV) รับสญัญาณโทรทศัน์ท่ีสง่จากสถานีโทรทศัน์

ไปยงัอปุกรณ์ตา่งๆ ภายในอาคาร โดยใช้เสาอากาศเพียงชดุเดียว อาคารศนูย์การค้าจตัรัุส

จามจรีุ ใช้ MATV  ชนิด จานดาวเทียม  และเสาอากาศ 

ระบบกล้องวงจรปิด (CCTV) พบมีการตดิตัง้ครอบคลมุพืน้ท่ีโดยใช้บนัทกึภาพ

เคล่ือนไหวในบริเวณท่ีกําหนดไว้ และสง่สญัญาณภาพไปยงัห้องควบคมุทีจะมีเจ้าหน้าท่ี

ควบคมุการทํางานตลอด 24 ชัว่โมง  โดยใช้เคร่ืองบนัทกึภาพแบบ DVR. & IP CAMERA 

ระบบเสียง (SOUND SYSTEM) ระบบกระจายเสียงสําหรับประกาศเรียกและกระจาย

เสียงภายในอาคารเพ่ือส่ือสารกบัผู้ใช้อาคาร ระบบกระจายเสียงภายในอาคารมีอปุกรณ์
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ประกอบในลกัษณะตู้  RACK ประกอบด้วย เคร่ืองเสียง อปุกรณ์ประกาศเสียง มิกซ์เซอร์ 

เคร่ืองขยายเสียง อปุกรณ์เลือกโซน โวลลุม่คอนโทรล สายสญัญาณ ลําโพงตามชัน้ อาคาร

ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ  ใช้ระบบเสียง  แบบ PUBLIC ADDRESS 

ระบบควบคุมอัตโนมัต ิ อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ใช้ระบบควบคมุอตัโนมตัแิบบ 

Building Automation System (BAS) ระบบ BAS นีจ้ะควบคมุ และ ตรวจสอบการ

ทํางานของอปุกรณ์ และประสานงานกบัระบบตา่งๆ ภายในอาคาร โดยใช้คอมพิวเตอร์

เป็นศนูย์กลางควบคมุเปิด-ปิดอปุกรณ์ระบบประกอบอาคารตา่งๆ ได้แก่ ระบบแสงสวา่ง , 

AHU ของระบบปรับอากาศ  ระบบระบายอากาศ  ลฟิต์ ฯลฯ 
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ตารางท่ี 3.2 ลกัษณะระบบและประเภทของระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร 

ระบบ ระบบยอ่ย / อปุกรณ์ 
จตัรัุส 

จามจรีุ 

ระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้า

ส่ือสาร 

 

RMU. SF6 

หม้อแปลงไฟฟ้า DRY TYPE 

MDB.(CB) ACB &MCCB 

CAP. BANK AUTO MATIC 

MAIN FEEDER BUSDUCT & CABLE 

ระบบแสงสวา่ง 

(โคมไฟ) 

FLUORESCET  

DOWN LIGHT  

FLOOD LIGHT 

Generator Prime rating 

Emergency light Central unit 

ระบบป้องกนัฟ้าผา่ FARADAY CAGE 

ลฟิต์ TRACTION MACHINE 

บนัไดเล่ือน AUTO & MANUAL 

ระบบโทรศพัท์ PABX & MDF 

FIRE ALARM(FCP) MULTIPLEX 

MATV 
จานดาวเทียม     

เสาอากาศ 

CCTV DVR &IP CAMERA 

SOUND PUBLIC ADDRESS 

ระบบควบคมุอาคาร

อตัโนมติั 
BAS 
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 ระบบสุขาภบิาลและดบัเพลิง  

 ระบบสขุาภิบาลเป็นระบบท่ีเก่ียวข้องกบันํา้ท่ีใช้อปุโภคและบริโภคในศนูย์การค้า ซึง่มีการ

จดัเป็นลกัษณะงานท่ีตอ่เน่ืองและสอดรับกนั เพ่ือความสะดวกสาหรับร้านค้า ผู้ เช่าพืนท่ีและ

ผู้ใช้บริการศนูย์การค้า  โดยยงัแบง่ออกเป็นระบบยอ่ย 3 ระบบ ได้แก่ ระบบนํา้ประปา , ระบบ

บําบดันํา้เสีย , ระบบดบัเพลงิ 

ระบบจ่ายนํา้ประปา (COLD WATER SUPPLY SYSTEM) พบ COLD WATER  PUMP 

ชนิด CENTRIFUGAL จํานวน 11 ตวั โดยตดิตัง้ท่ีห้องเคร่ืองชัน้ B2 ZONE C จํานวน 8 

ตวั และตดิตัง้ท่ีห้องเคร่ืองชัน้ B2 ZONE A จํานวน 3 ตวั ทําหน้าท่ีสง่นํา้สู ่ TANK ชัน้

ดาดฟ้าแล้วปลอ่ย DOWN FEED จ่ายด้านลา่งตามจดุตา่งๆของผู้ใช้งาน 

ระบบบาํบัดนํา้เสีย (WASTE WATER TREATMENT SYSTEM)                เป็นระบบ

แบบ ACTIVATED SLUDGE (AS)รองรับนํา้เสียทัง้หมดของอาคาร 

ระบบดบัเพลิง ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยอปุกรณ์หลกั 4 รายการ ได้แก่ 1)FIRE PUMP  

2)JOCKY PUMP    3)FHC     4) SPRINKLER  

FIRE PUMP  ชนิด DIESEL ENGINE จํานวนทัง้หมด 8 ชดุ โดยตดิตัง้ท่ี             

ห้อง เคร่ืองชัน้ B2 ZONE C  จํานวน 2 ตวั  ห้องเคร่ือง ชัน้ 11 ZONE      C  จํานวน 2 ตวั 

และห้องเคร่ือง ชัน้ B2 ZONE B จํานวน 4 ตวั จะทํางานเม่ือเกิดเหตอุคัคีภยั 

JOCKY PUMP พบจํานวน 4 ชดุ  โดยตดิตัง้ท่ีห้องเคร่ืองชัน้ B2 ZONE C  

จํานวน 1 ตวั  ห้องเคร่ือง ชัน้ 11 ZONE C  จํานวน 1 ตวั และห้องเคร่ือง ชัน้ B2 ZONE B 

จํานวน 2 ตวั มีหน้าท่ีในการควบคมุการทํางานของ Pump เม่ือความดนัของนํา้ในท่อนํา้

ดบัเพลงิลดลงต่ําผิดปกตจิาก SET POINT ท่ีตัง้ไว้ เลก็น้อยแผงควบคมุจะสัง่งานให้ 

JOCKY PUMP ทํางานเพ่ือเพิ่มแรงดนัเข้าสูร่ะบบ แตถ้่าความดนัลดต่ําลงอยา่งมาก ซึง่

อาดจะเกิดขึน้จาก มีการใช้งานนํา้จากหวัดบัเพลงิ มีหวัสปริงเกอร์แตก ทําให้ความดนัตก
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ลงอยา่งมากแผงควบคมุ จะสัง่งานให้ FIRE PUMP ทํางานโดยอาคารศนูย์การค้าใช้ แบบ 

CENTRIFUGAL 

ตู้สายฉีดนํา้ดบัเพลิง FIRE HOSE CABINET (FHC) พบมีการตดิตัง้

ครอบคลมุพืน้ท่ีอาคาร โดยมีข้อตอ่สวมเร็วสําหรับดบัเพลงิเบือ้งต้นขนาด 1 นิว้ สายข้อตอ่

สวมเร็วสําหรับดบัเพลงิขัน้รุนแรง 2.5 นิว้ พร้อมทัง้ฝาครอบและโซร้่อยตดิไว้ทกุระยะไม่

เกิน 64.00 เมตร และเม่ือใช้สายฉีดนํา้ดบัเพลงิยาวไมเ่กิน 30.00 เมตรตอ่จากตู้หวัฉีดนํา้

ดบัเพลงิแล้วสามารถนําไปใช้ดบัเพลงิในพืน้ท่ีทัง้หมดในชัน้ และมีหวัรับนํา้ภายนอก

อาคารเพ่ือกรณีรถดบัเพลงิจากภายนอกสามารถเช่ือมตอ่นํา้เข้าสูร่ะบบท่อดบัเพลงิได้

โดยตรง อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ใช้ แบบ AUTOMATIC FIRE HOSE REEL 

หวักระจายนํา้ดบัเพลิงอัตโนมัต ิ (Automatic Sprinkler) หวักระจายนํา้ท่ี

สามารถเปิดให้นํา้ไหลได้โดยอตัโนมตัจิากการทํางานของสว่นตอบสนองตอ่ความร้อนท่ี

ปิดรูทางผา่นนํา้ไว้ในสภาวะปกต ิ และหวักระจายนํา้ท่ีตดิตัง้บนระบบท่อยืนท่ีจะกระจาย

นํา้ในรูปแบบท่ีกําหนดไว้เพ่ือการควบคมุเพลงิ 

ตารางท่ี 3.3 ลกัษณะระบบและประเภทของระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ 

ระบบ ระบบยอ่ย / อปุกรณ์ จตัรัุสจามจรีุ 

ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ 

ระบบจ่ายนํา้ประปา(Pump) Centrifugal 

ระบบบําบดันํา้เสีย(บอ่บําบดั) Activated Sludge 

FIRE PUMP Diesel engine 

JOCKY PUMP Centrifugal 

ตู้สายฉีดนํา้ดบัเพลงิ(FHC) Automatic Fire Hose Reel 

Sprinkler Automatic 
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 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ   

 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบยอ่ย 2 ระบบ ซึง่จะ

ทํางานสมัพนัธ์กนัเป็นระบบเพ่ือให้ผู้ เชา่และผู้ใช้อาคารได้รับความสะดวกสบาย ได้แก่ ระบบปรับ

อากาศ  และระบบระบายอากาศ โดยระบบปรับอากาศยงัพบเป็น 2 ลกัษณะได้แก่ 1)แบบรวม

ศนูย์ซึง่ใช้เป็นระบบหลกัของศนูย์การค้าจะประกอบด้วยอปุกรณ์หลกั 3 รายการ ได้แก่ CHILLER , 

PUMP , COOLING TOWER   2)เคร่ืองปรับอากาศแบบแยกสว่น  (SPLIT TYPE)  

1)ระบบปรับอากาศแบบรวมศนูย์  ประกอบด้วย 

• CHILLER จํานวน 12 ชดุ ชนิด WATER COOL ตดิตัง้ท่ีชัน้ 11 ประกอบด้วย 

o CHILLER ขนาด 600 Ton/h อตัราการไหล 1,440 USGPM  จํานวน 3 ตวั 

o CHILLER ขนาด 400 Ton/h  อตัราการไหล   955 USGPM  จํานวน 2 ตวั 

o CHILLER ขนาด 500 Ton/h  อตัราการไหล 1,194 USGPM  จํานวน 2 ตวั 

o CHILLER ขนาด1,000 Ton/h อตัราการไหล 2,388 USGPM จํานวน 5 ตวั 

 

• PUMP  แบบ Centrifugal ตดิตัง้ท่ีห้องเคร่ือง ชัน้ 11  จํานวน 38 ชดุ โดยพบมี 3 ชนิด 

ได้แก่   

1)SECONDARY CHILLED WATER PUMP(SCHP)จํานวน 12 ตวั ดงันี ้ 

o SCHP ขนาด อตัราการไหล  1,440 USGPM / 50 HP   จํานวน 3 ตวั 

o SCHP ขนาด อตัราการไหล   960   USGPM / 40 HP   จํานวน 2 ตวั 

o SCHP ขนาด อตัราการไหล  1,200 USGPM / 60 HP   จํานวน 2 ตวั 

o SCHP ขนาด อตัราการไหล  2,400 USGPM / 100 HP จํานวน 5 ตวั 

     2) PRIMARY CHILLED WATER PUMP(PCHP) จํานวน 12 ตวั ดงันี ้ 

o PCHP ขนาด อตัราการไหล 1,440 USGPM / 25 HP จํานวน 3 ตวั 

o PCHP ขนาด อตัราการไหล    960 USGPM / 20 HP  จํานวน 2 ตวั 

o PCHP ขนาด อตัราการไหล 1,200 USGPM / 20 HP  จํานวน 2 ตวั 
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o PCHP ขนาด อตัราการไหล 2,400 USGPM / 40 HP จํานวน 5 ตวั 

      3)CONDENSER WATER PUMP(CDP) จํานวน 12 ชดุ ประกอบด้วย 

o CDP ขนาด อตัราการไหล 1,800 USGPM  จํานวน 3 ตวั 

o CDP ขนาด อตัราการไหล 1,200 USGPM  จํานวน 2 ตวั 

o CDP ขนาด อตัราการไหล 1,500 USGPM  จํานวน 2 ตวั 

o CDP ขนาด อตัราการไหล 3,000 USGPM  จํานวน 5 ตวั    

• COOLING TOWER (CT) แบบ CROSS FLOW จํานวนทัง้หมด 12 ชดุ ตดิตัง้ท่ีชัน้

ดาดฟ้าทําหน้าท่ีระบายความร้อนให้กบันํา้ท่ีใช้หลอ่เยน็คอนเดนเซอร์ ประกอบด้วย 

o CT ขนาด 600 ตนั อตัราการไหล 1,800 USGPM  จํานวน 3 ตวั 

o CT ขนาด 400 ตนั อตัราการไหล 1,200 USGPM  จํานวน 2 ตวั 

o CT ขนาด 500 ตนั อตัราการไหล 1,500 USGPM  จํานวน 2 ตวั 

o CT ขนาด 1,000 ตนั อตัราการไหล 3,000 USGPM  จํานวน 5 ตวั 

 

ระบบระบายอากาศ ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยอปุกรณ์ 3 รายการ ได้ EXHAUST FAN , FRESH 

AIR FAN ซึง่จะทําหมนุเวียนอากาศภายในอาคาร และ PRESSURIZED FAN จะทํางานเม่ือเกิด

เหตเุพลงิไหม้ 

• EXHAUST FAN เป็นอปุกรณ์ท่ีทําหน้าท่ีระบายอากาศเสียทิง้ออกภายนอกตวัอาคาร 

อาคารศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ใช้ EXAUST FAN แบบ CENTRIFUGAL จํานวน 

37 ชดุ  

• FRESH AIR FAN เป็นอปุกรณ์ท่ีทําหน้าท่ีดดูอากาศดีเข้ามาภายในอาคาร อาคาร

ศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ FRESH AIR แบบ CENTRIFUGAL  

• PRESSURIZED FAN พดัลมอดัอากาศ อปุกรณ์นีจ้ะตดิตัง้ท่ีช่องทางหนีไฟ จะทํางาน

เม่ือเกิดเหตเุพลงิไหม้ ไมใ่ห้ควนัไฟเข้ามาในช่างทางหนีไฟ จํานวน 16 ชดุ 
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ตารางท่ี 3.4 ลกัษณะระบบและประเภทของระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

ระบบ อปุกรณ์ 
จตัรัุส 

จามจรีุ 

 

ระบบปรับอากาศ 

และระบายอากาศ 

Chiller Water cool 

pump Centrifugal 

Cooling tower Cross flow 

Split type Rotary 

Exhaust fan Centrifugal 

FRESH AIR Centrifugal 

 

 

ตารางท่ี 3.5 สรุปปริมาณเคร่ืองจกัรจําแนกตามประเภทระบบประกอบอาคาร 

รายการงาน 
จํานวน 

เคร่ืองจกัร (เคร่ือง) 

ระบบไฟฟ้ากําลงัและระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้า

ส่ือสาร 
84 

ระบบปรับอากาสและระบายอากาศ 609 

ระบบสขุาภิบาล 99 

รวม 792 
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 3.1.3 การใช้งานระบบประกอบอาคาร 

 จากการรวบรวมข้อมลูเอกสารตารางการเปิด-ปิดระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้า

จตัรัุสจามจรีุ เพ่ือศกึษาการใช้งานระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้าวา่มีลกัษณะอยา่งไร โดย

การศกึษาตารางเปิด-ปิด ระบบประกอบอาคาร จากตารางท่ี 3.6 พบวา่ การใช้งานเปิด-ปิดระบบ

ประกอบอาคารสามารถจําแนกตามชว่งเวลาได้ 4 ระบบ ได้แก่ (1) ระบบแสงสวา่ง ประกอบด้วย

ระบบยอ่ย อีก 3 รายการ ได้แก่ ไฟแสงสวา่งสว่นกลาง ไฟแสงสวา่งลานจอด ไฟแสงสวา่ง

สว่นกลางในอาคาร (2) ระบบขนสง่ ประกอบด้วยระบบยอ่ย อีก 4 รายการ ลฟิต์ศนูย์การค้า ลฟิต์

ลานจอด ลฟิต์ เปิดตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง บนัไดเล่ือนศนูย์การค้า(3)ระบบปรับอากาศ ประกอบด้วย

ระบบยอ่ย อีก 4 รายการ ได้แก่ CHILLER, PUMP, CT., AHU. (4) ระบบระบายอากาศ 

ประกอบด้วย อีก 1 รายการ ได้แก่ EXHAUST โดยมี 

 ระบบประกอบอาคารท่ีต้องการเปิด-ปิดระบบทัง้หมด 3 ประเภทระบบประกอบได้แก่ 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง ระบบขนสง่ ลฟิต์ – บนัไดเล่ือน ระบบปรับอากาศ ดงัแสดงในตารางท่ี 3.6 

ตารางท่ี 3.6 สรุปรายการท่ีต้องทําการเปิด-ปิด ประจําวนั 

ระบบ ระบบยอ่ย/อปุกรณ์ 

 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

ระบบแสงสวา่งสว่นกลาง 

ระบบแสงสวา่งลานจอดรถ 

ระบบแสงสวา่งในอาคาร 

ระบบขนสง่ 

ลฟิต์ศนูย์การค้า 

ลฟิต์ลานจอด 

ลฟิต์ เปิดตอ่เน่ือง 24 ชม. 

บนัไดเล่ือนศนูย์การค้า 

 

ระบบปรับอากาศ 

Chiller 

Pump 

Cooling tower 

AHU 

ระบบระบายอากาศ Exhaust Fan &Fresh Air Fan 
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 ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย ไฟแสงสวา่งสน่กลางสําหรับ

ทางเดนิ หน้าลฟิต์ ลานจอด จะเปิด ตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง โดยจะเปิดบางสว่นประมาณ 5-10 % ของ

ทัง้หมด เพ่ือความปลอดภยัและเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัเดนิตรวจพืน้ท่ี , ไฟแสงสวา่งลาน

จอดรถ มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 06.00 – 22.30 น. , ไฟแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร มี

ช่วงการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 10.00 – 22.00 น. , ไฟแสงสวา่งนอกอาคาร มีชว่งการใช้งานเปิด-

ปิดในเวลา 17.30 – 22.30 น.  

  

ตารางท่ี 3.7 เปิด-ปิดระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

 

ศูนย์การค้า

นอกอาคาร

ในอาคาร

ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. (ส่วนกลาง ทางเดิน หน้าลิฟต์ ลานจอดรถ )

ตารางเปิด-ปิด ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง

รายการ

15 16 19 20 21 22 23 24

ช่วงเวลา  (นาฬิกา )

17 184 5

จามจุรี

1 6

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

7

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

13 1411 122 3 8 9 10
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 ระบบขนส่ง มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย  บนัไดเล่ือน  มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดใน

เวลา 10.00 – 22.00 น. , ลฟิต์บริการ เปิดตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง , ลฟิต์ลานจอดรถ มีช่วงการใช้งาน

เปิด-ปิดในเวลา 07.00 – 22.00 น. , ลฟิต์ศนูย์การค้า มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 10.00 – 

22.00 น.  

  

ตารางท่ี 3.8 เปิด-ปิดระบบขนสง่ 

 

ลิฟต์ศูนย์การค้า

ลิฟต์ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง 24  ชม. ลิฟต์บริการ

บันไดเลื่อน

ตารางเปิด-ปิดระบบขนส่ง

ศูนย์การค้า รายการ

102 3

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

ช่วงเวลา  (นาฬิกา)

11 12 13 14 157 8 94 5 6

จามจุรี

1

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

17 18 19 20 21 22 23 2416
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 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย   CHILLER, 

PUMP, COOLING TOWER  มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 06.00 – 21.00 น โดยจะมีการ

ทยอยเปิดท่ีละชดุ ซึง่สามารถแสดงเป็นเปอร์เซน็ ดงัตาราง , AHU มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 

10.00 – 21.00 น   EXHAUST FAN และ  FRESH AIR FAN มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 

08.00 – 20.00 น ,  

 

                              ตารางท่ี 3.9 เปิด-ปิดระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

 

CHILLER

PUMP

CT

     AHU

     EXHAUST

FRESH AIR

0%

100%

100%

จามจุรี

80%0%

อุปกรณ์

0%

ช่วงเวลา  (นาฬิกา)

23

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

8 9 12 13 14 15 16 24

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

21 22

ตารางเปิด-ปิดระบบปรับอากาศ

ศูนย์การค้า

1 17 18

100%

60% 40%

0% 60% 100%

40%

19 204 5 6 7 10 11

0% 60% 100%

0% 100%

2 3

0%

40% 0%
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สรุป รายการเปิด-ปิดระบบทัง้หมด 11 รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางใน

อาคาร ระบบแสงสวา่งลานจอด ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร ระบบปรับอากาศ ได้แก่ CHILLER , 

PUMP , COOLING TOWER , AHU. ระบบระบายอากาศ EXHAUST,FRESH AIR , ระบบขนสง่

ลฟิต์ และบนัไดเล่ือน โดยสามารถนํามาจําแนกตามช่วงเวลาได้ 3 กลุม่ดงันี ้

กลุ่มที่ 1 การเปิด-ปิด ระบบก่อนเวลาทําการของศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ จํานวน 9 

รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลาง CHILLER, PUMP, COOLING TOWER, 

AHU. ระบบระบายอากาศ EXHAUS, FRESH AIR, ระบบขนสง่ลฟิต์ และบนัไดเล่ือน 

กลุ่มที่ 2 การเปิด-ปิด ระบบพร้อมศนูย์การค้าของศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ มีจํานวน  

4รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร ระบบแสงสวา่งลานจอด ระบบ

ขนสง่ ลฟิต์   

กลุ่มที่ 3 การเปิด-ปิด ระบบระหวา่งเวลาทําการของศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ จํานวน 

5 รายการ  ได้แก่ CHILLER , PUMP , COOLING TOWER , AHU. ระบบระบาย

อากาศ EXHAUST กลุม่ท่ี 4 การเปิด-ปิดระบบ พร้อมศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ 

จํานวน  1 รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร 
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ตารางท่ี 3.10 สรุปการเปิด-ปิดระบบประกอบอาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ 

ระบบ ระบบยอ่ย/อปุกรณ์ 
กลุม่ 

1 2 3 

 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร    

ระบบแสงสวา่งลานจอดรถ    

ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร    

 

ระบบปรับอากาศ 

Chiller    

Pump    

Cooling tower    

AHU    

ระบบระบายอากาศ 
Exhaust    

Fresh  air    

ระบบขนสง่ 
ลฟิต์    

บนัไดเล่ือน    

 

 

 

สญัญาลกัษณ์ 

1 = ช่วงเวลาเปิด-ปิด ก่อนเวลาทําการศนุย์การค้า 

2 = ช่วงเวลาเปิด-ปิด พร้อมเวลาทําการศนุย์การค้า 

3 = ช่วงเวลาเปิด-ปิด ระหว่างเวลาทําการศนุย์การค้า 
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3.1.4 ระดบัการทาํงานระบบประกอบอาคาร (SET POINT) 

 จากการศกึษากําหนดระดบั SET POINT พบวา่ได้มีการกําหนดไว้ 2 กลุม่ ได้แก่ ระบบ

ไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  

 ระบบไฟฟ้ากาํลังและไฟฟ้าส่ือสาร  

 ระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร พบมีการกําหนดคา่ SET POINT 3 รายการ  ได้แก่ 1) 

POWER FACTOR มีการกําหนดคา่ SET POINT ท่ี 0.85 เน่ืองจากการไฟฟ้าได้กําหนดคา่ 

POWER FACTOR ไว้ท่ี 0.85 หากระบบไฟฟ้ามีคา่ต่ํากวา่ 0.85 ก็จะโดนการไฟฟ้าเรียกเก็บคา่

สญูเสียในระบบไฟฟ้าเพิ่มขึน้ทําให้ศนูย์การค้ามีคา่ใช้จา่ยเพิ่มขึน้ 2) ATS การจ่ายไฟเม่ือไฟดบั มี

การกําหนดคา่ SET POINT ไว้ 10 วินาที สําหรับกรณีท่ีระบบไฟฟ้าปกตล้ิมเหลว ระบบสํารอง

ไฟฟ้าก็จะจา่ยกระแสไฟให้กบัศนูย์การค้าได้ เพ่ือบรรเทาเหตกุารณ์ และได้กําหนดระยะเวลา SET 

POINT ไว้ท่ี 5 ชม. เพ่ือจะได้มีระยะเวลาเวลาแก้ไขสถานการณ์เบือ้งต้นและนําสง่ผู้ใช้อาคารออก

นอกอาคารได้อยา่งปลอดภยั 3) ระบบเตือนภยั FIRE ALARM SYSTEM มีการกําหนดระยะเวลา

ในการหนว่งเวลาในการเตือนภยัไว้ท่ี 5 นาที 8 นาที และ11 นาที ตามลําดบัโดยเร่ิมจาก FLOOR 

ALARM หรือ เร่ิมการเตือนภยัเฉพาะชัน้ท่ีเกิดเหต ุถดัไปจะมีการเตือนภยัชัน้บนกบัชัน้ลา่งของชัน้ท่ี

เกิดเหต ุสดุท้ายจะเป็นการเตือนภยัทัง้อาคารศนูย์การค้า  

 

ตารางท่ี 3.11 ระดบัการทํางาน(Set Point)ของอปุกรณ์ระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร 

 

 

 

 

 

ระบบ ระบบย่อย / อปุกรณ์ รายการท่ีกําหนด จตัรัุสจามจรีุ 

 

ระบบไฟฟ้ากําลงัและ

ไฟฟ้าสื่อสาร 

Cap bank Power Factor 0.85 

Generator ATS 10 วินาที 

FIRE ALARM 

การหน่วงเวลา(นาที) 
Alarm Bell 5/8/11 
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 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ พบมีการกําหนดคา่ SET POINT 5 รายการ ได้แก่ 

(1) อณุหภมูินํา้เยน็ของ CHILLER 45℉ เพ่ือให้สามารถสง่นํา้เย็นได้ตามมาตรฐานของศนูย์การค้า

โดยจะมีการตรวจสอบอณุหภมูิของนํา้เย็นตลอดระยะเวลาการใช้งานหากพบวา่อณุหภมูิสงูขึน้

อาจมีการปรับแตง่หรืออาจเดนิเคร่ือง CHILLER เพิ่มเพ่ือให้สามารถทําอณุหภมูนํิา้เย็นได้ตามท่ี

กําหนด (2) อณุหภมูิพืน้ท่ีของ AHU. / FCU.  เพ่ือให้สง่ลมเยน็ไปในพืน้ท่ีเพ่ือลดอณุหภมูิให้ได้ตาม

กําหนด (3) มีการกําหนดปริมาณลมท่ีหวัจา่ยแตล่ะจดุไว้ท่ี 450 CFM โดยจะมีการตรวจวดั

ปริมาณลมตามรอบระยะเวลาท่ีกําหนด ระบบระบายอากาศไมพ่บวา่มีการ SET POINT 

ตารางท่ี 3.12 ระดบัการทํางานของอปุกรณ์ (SET POINT)ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบ ระบบย่อย / อปุกรณ์ รายการท่ีกําหนด จตัรัุสจามจรีุ 

ระบบปรับอากาศและ

ระบายอากาศ 

 

CHILLER อณุหภมิูนํา้เย็น 45 ℉ 

 

AHU / FCU 

อณุหภมิูท่ีหวัจ่าย N/A 

อณุหภมิูพืน้ท่ี 22-24℃ 

ประสิทธิภาพ N/A 

ปริมาณลมท่ีหวั

จ่าย (CFM) 
450 
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ระดบัคุณภาพในการทาํงาน  

ในการทํางานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ของศนูย์การค้าพบวา่มีการกําหนด

ระดบัคณุภาพในการทํางานไว้ 7 รายการได้แก่ 1)สภาพห้องเคร่ืองให้สะอาดอยูเ่สมอ  2)ระบบ

สํารองไฟพร้อมทํางานเม่ือไฟฟ้าดบั 3)เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์อยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเป็นไปตาม

หลกัวิศวกรรม  4)ตรวจสอบและทดสอบระบบครบถ้วนตามตารางเวลา 5)นํา้ทิง้ท่ีระบายออกท่อ

เทศบาลต้องได้มาตรฐานก่อนปลอ่ยทิง้  6)ระบบปรับอากาศมีอณุหภมูิตามท่ีกําหนด  7)ดําเนินให้

เกิดการอนรัุกษ์พลงังาน ดงัแสดงในตารางท่ี 3.13 

 

ตารางท่ี 3.13 ระดบัคณุภาพในการทํางาน 

รายการท่ีกําหนด 

 

1.สภาพห้องเคร่ืองให้สะอาดอยูเ่สมอ 

2.ระบบสํารองไฟพร้อมทํางานเม่ือไฟฟ้าดบั 

3.เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์อยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเป็นไปตามหลกัวิศวกรรม 

4.ตรวจสอบและทดสอบระบบครบถ้วนตามตารางเวลา 

5.นํา้ทิง้ท่ีระบายออกท่อเทศบาลต้องได้มาตรฐานก่อนปลอ่ยทิง้ 

6.ระบบปรับอากาศมีอณุหภมูิตามท่ีกําหนด 

7.ดําเนินการให้เกิดการอนรัุกษ์พลงังาน 
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3.1.4 การทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

 การทํางานดแูลบํารุงรักษาของช่างประจําศนูย์การค้า มีหน้าท่ีหลกัในการควบคมุ ดแูล

บํารุงรักษาและซอ่มแซมระบบประกอบอาคารให้อยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานอยูต่ลอดเวลา ซึง่ได้มี

การจําแนกงานตามประเภทงาน คือ SERVICE, OPERATE, และPREVENTIVE MAINTENANCE 

 

แผนผงัท่ี 3.1 โครงสร้างหนว่ยงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ 

งานบํารุงรักษา

ผู้จัดการแผนกวิศวกรรม (1)

ผู้ช่วยผู้จัดการแผนกวิศวกรรม (1)

วิศวกร (2)

งานบริการ งานปฏิบัติการ

หัวหน้าช่าง (1) หัวหน้าช่าง (1) หัวหน้าช่าง (1)

ช่างเทคนิค (6) ช่างเทคนิค (9) ช่างเทคนิค (6)

 
  

 

 ภาระหน้าที่ตามตาํแหน่งงาน 

 จากการรวบรวมข้อมลู และสมัภาษณ์ศนูย์การค้ากรณีศกึษา เก่ียวกบัภาระหน้าท่ีตาม

ตําแหนง่งานทําให้ทราบวา่แตล่ะตําแหนง่งานมีหน้าท่ีการทํางานแตกตา่งกนัออกไป โดยได้ระบไุว้

ในเอกสารดงันี ้

ผู้จัดการแผนกวิศวกรรม  มีหน้าท่ีแก้ไขปัญหาตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัระบบตามท่ีได้รับการ

ร้องเรียนให้คําแนะนําและดแูลการปฎิบตังิานของช่างประจําอาคารให้เป็นไปตามแผนงาน

ท่ีกําหนด รายงานผลการดําเนินงานให้ผู้จดัการอาคารทราบ จดัทําตารางการทํางาน
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ประจําเดือน จดัหาอปุกรณ์ เคร่ืองมือให้มีใช้งานเพียงพอ  จดัทําขอบเขตการจ้างและ

ข้อกําหนดการประมลูงาน พิจารณาอนมุตักิารเข้าทํางานของผู้ รับเหมา 

ผู้ช่วยผู้จัดการแผนก มีหน้าท่ีชว่ยเหลือผู้จดัการแผนกวศิวกรรมในการแก้ไขปัญหาตา่งๆ 

รับมอบคําสัง่และให้คําแนะนําในการปฎิบตังิานแก่ช่างประจําอาคาร ตรวจสอบผู้ รับเหมา

ตกแตง่ ตดิตัง้ระบบเพิ่มเตมิ ประสานงานกบัเจ้าหน้าท่ีตรวจสอบอาคารตามกฎหมาย 

จดัทําแผนการบํารุงรักษาเคร่ืองจกัรทกุระบบและอปุกรณ์ทกุเดือน 

วิศวกรประจาํอาคาร มีหน้าท่ีปฎิบตังิานตามท่ีได้รับมอบหมายชว่ยเหลือผู้จดัการอาคาร

ในการแก้ไขปัญหาให้คําแนะนําและดแูลแก่ช่างประจําอาคาร รายงานผลการดําเนินงาน

ให้ผู้จดัการอาคารทราบ จดัให้มีการซอ่มแซมและบํารุงรักษาอปุกรณ์ให้อยูใ่นสภาพท่ี

สมบรูณ์ตลอดเวลา ควบคมุและประสานงานกบัผู้ รับเหมา จดัตารางการทํางาน

ประจําเดือน จดัหาอปุกรณ์และเคร่ืองมือ จดัหาผู้ จําหน่ายสนิค้า จดัทําเอกสารปรับปรุง

พืน้ท่ี หรืออปุกรณ์ตา่งๆ รายงานการวิเคราะห์การใช้พลงังานและแนวทางการประหยดั

พลงังานให้เกิดผลกระทบแก่ผู้ เช่าน้อยท่ีสดุ พิจารณาอนมุตักิารเข้าทํางานของผู้ รับเหมา 

จดัทําแผนสํารองฉกุเฉินตา่งๆ เพ่ือเป็นแนวทางในการปฎิบตัขิองช่างอาคารในกรณีเกิด

เหตฉุกุเฉิน 

หวัหน้าช่างประจาํอาคาร มีหน้าท่ีปฏิบตังิานตามท่ีได้รับมอบหมายให้คําแนะนํา

ควบคมุดแูลและรายงานผลการปฎิบตังิานของช่างประจําอาคารและผู้ รับจ้างซอ่มแซม

บํารุงรักษาเคร่ืองจกัร อปุกรณ์ของอาคาร ตรวจสอบสถิตกิารใช้สาธาณปูโภคของอาคาร

และรายงานผล ออกใบสัง่ซอ่มและตรวจสอบ ทําประวตัเิคร่ืองจกัรงานระบบและอาคาร 

สรุปคา่นํา้คา่ไฟประจําวนั/เดือน ตรวจสอบการตกแตง่ภายในพืน้ท่ี ตรวจสอบและจดัทํา

สรุปการใช้ไฟฟ้างานกิจกรรมภายในอาคาร 

PREVENTIVE MAINTENANCE TEAM มีหน้าท่ีจดัทําการบํารุงรักษาเคร่ืองจกัรและ

อปุกรณ์ทัง้หมดให้อยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานอยูต่ลอดเวลา จดัทําประวตัเิคร่ืองจกัรและ
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อปุกรณ์ภายในอาคาร รวมถึงบนัทกึการซอ่มตา่งๆ รวบรวมแบบตา่งๆ ของอาคารจดัแยก

หมวดหมู ่

SERVICE TEAM มีหน้าท่ีรวบรวมแบบของผู้ เช่า ทําการตรวจสอบแบบการเข้าตกแตง่ 

พร้อมอนมุตัใิห้ดําเนินการและควบคมุงาน จดัเตรียมแบบฟอร์มในการสง่มอบ และ

รวบรวมข้อมลูตา่งๆภายในพืน้ท่ีเช่า จดมเิตอร์ไฟฟ้า ประปา และมิเตอร์แก๊สของผู้ เช่า 

ตรวจสอบระบบแก๊ส ตรวจสอบระบบท่อดกั ตรวจสอบ KITCHEN EXHAUST ภายใน

พืน้ท่ีเชา่ รอรับแจ้งงานเข้าบริการ ทําการตรวจวดัอณุหภมูิ จดัทําแผนสํารองอะไหล ่ ทํา

การรวบรวมใบแจ้งซอ่ม เข้ารวมตรวจสอบและควบคมุผู้ รับเหมาในการเข้าแก้ไขงาน 

ธุรการช่าง มีหน้าท่ีจดัทํางานประชมุชา่งประจําเดือน จดัทํารายงานการปฎิบตังิานช่าง

ประจําสปัดาห์  จดัทําสรุปการประชมุภายในตามท่ีวิศกรอาคารกําหนด จดัทําสรุปการ

บนัทกึมาตรวดัไฟฟ้าและนํา้ จดัเตรียมการประสานงานและจดัซือ้วสัดสุิน้เปลือง และ

เคร่ืองมือ รับแจ้งเร่ืองขอบริการจากลกูค้า ประสานงานกบัฝ่ายตา่งๆ สืบค้นจดัทําเอกสาร

เข้า-ออก จดัทําสรุปการขาดลามาสายของพนกังาน จดัทําสรุปการขอเปิดปิดระบบปรับ

อากาศนอกเวลา จดัทําเอกสารขออนมุตัจิดัซือ้แก๊สท่ีใช้ภายในอาคาร 

ช่างเทคนิคงาน OPERATION มีหน้าท่ีตรวจสอบระบบตา่งๆฝ่ายในอาคาร เปิดปิดระบบ

การทํางานของเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ตา่งๆ ตามช่วงเวลากะทํางาน 

ช่างเทคนิคงาน SERVICE มีหน้าท่ี STAND BY การเข้าบริการ ตรวจสอบรายการแจ้งซอ่ม

กบั ADMIN และ EMAIL SERVICE ตรวจสอบแก้ไขความเรียบร้อยในพืน้ท่ีสว่นกลาง 

แก้ไขงานตา่งๆโดยตรงเฉพาะอปุกรณ์ตา่งๆภายในห้องนํา้ท่ีได้ทําการสํารวจมาแล้ว ตรวจ

งาน DEFECTภายในอาคาร และสรุปรายงานพร้อมตดิตามงานซอ่มทํา สรุปรายงานการ

เข้าบริการประจําวนั 
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 จาํนวนบุคลากรประจาํหน่วยงานดแูลและบาํรุงรักษา 

 จากผงัโครงสร้างและการแบง่ภาระงาน ทําให้ทราบถึงจํานวนบคุลากรในหนว่ยงานซอ่ม

และบํารุงรักษา ดงันี ้

 

ตารางท่ี 3.14 จํานวนบคุลากรประจําหนว่ยงานดแูลและบํารุงรักษาในอาคารจตัรัุสจามจรีุ 

ตําแหนง่ จํานวน (คน) 

ผู้จดัการแผนกวิศวกรรม 1 

ผู้ช่วยผู้จดัการฝ่ายวิศวกรรม 1 

ธุรการช่าง 1 

วิศวกร 2 

หวัหน้าช่าง 4 

ช่างประจําอาคาร 21 

 

 

ตารางท่ี 3.15  การจดัชดุทํางานจําแนกตามช่วงเวลาในศนูย์การค้า 

ชดุ เวลา (น.) 
จํานวนผู้ปฎิบตังิาน 

(คน) 

ช่างเทคนิคงาน Preventive 

Maintenance 

08.30 น. – 17.30 น. 3 

13.00 น. – 22.00 น. 3 

ช่างเทคนิคงาน OPERATION 

07.00 น. – 16.00 น. 3 

13.00 น. – 22.00 น. 3 

22.00 น. – 07.00 น. 3 

ช่างเทคนิคงาน SERVICE 
08.30 น. – 17.30 น. 3 

13.00 น. – 22.00 น. 3 
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 จากข้อมลูในตารางท่ี 3.15 ทําให้ทราบถงึรายละเอียดการจดัชดุช่างจําแนกตามชว่งเวลา

ได้ทัง้หมด 6 ช่วงเวลา แตล่ะช่วงเวลาจะมีจํานวนช่างท่ีไมเ่ทา่กนั โดยจํานวนช่างท่ีน้อยท่ีสดุ 3 คน 

ในเวลาหลงั 22.00 – 07.00 น. และมีจํานวนชา่งมากท่ีสดุจํานวน 18 คน ในชว่งเวลา 13.00 – 

15.00 น. ดงัแสดงในตารางท่ี 3.16 

 ตารางท่ี  3.16 ตารางรอบการทํางานของช่างประจําศนูย์การค้า 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตามรอบ ทั้งหมด

2

3

2

3

3

2

3

3

จามจุรี

ตารางรอบการทํางานของช่างประจําศูนย์การค้า

ศูนย์การค้า กลางคืน กลางคืนกลางวัน

ช่วงเวลา  (นาฬิกา )

SERVICE 13.00 -22.00 น.

PM 13.00-20.00 น.

OPERATION 07.00 -16.00 น.

OPERATION 13.00-20.00 น.

SERVICE 08.30 -17.30 น.

จํานวน

ผู้ปฎิบัติงาน(คน)

1 6 2419 20 21 228

21

1514 169

OPERATION  22.00 -07.00 น.

ประจําห้องช่าง

2317 18

PM 08.30-17.30

7 10 112 3 4 125 13
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 เป้าหมายการทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

 ในการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เพ่ือให้การปฎิบตังิานมีทิศทางการ

ปฎิบตังิานท่ีชดัเจน  ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ได้กําหนดเป้าหมายวดัไว้ดงันี ้

 

ตารางท่ี 3.17 เป้าหมายและการทํางานของช่างประจําศนูย์การค้า 

เป้าหมาย 

รายการ 

1.ปฏิบตังิานให้ป็นไปตามแผนท่ีกําหนด ( งานตรวจสอบและทดสอบอปุรณ์ชํารุด ) 

2.เพ่ือให้เกิดการประหยดัพลงังานโดยเกิดผลกระทบแก่ผู้ เช่าอาคารน้อยสดุ 

3.สามารถปฏิบตัติามแผนสํารองได้กรณีเกิดเหตฉุกุเฉิน 

4.เพ่ือไมใ่ห้เกดการหยดุชะงกัของเคร่ืองจกัร 

5.เพ่ือให้เกิดประสทิธิภาพในการใช้ทรัพยากรอยา่งสงูสดุ 

 

 ลกัษณะการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้า 

            จากการรวบรวมข้อมลูศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ทําให้พบวา่สามารถจําแนกได้ 3 ลกัษณะ 

ได้แก่  ตามชว่งเวลาประกอบด้วย การบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาท่ีกําหนด  การเปล่ียนทดแทน

อะไหลอ่ปุกรณ์เม่ือถึงกําหนด  การซอ่มแซมฉกุเฉินเร่งดว่น และการซอ่มแซมเบือ้งต้น    ตาม

ระยะเวลาและการเข้าปฏิบตังิานประกอบด้วย งานปฎิบตักิารประจําอาคาร(ROUTINE WORK)  

งานปฎิบตักิารตามรอบระยะเวลา/ตามแผนท่ีกําหนด งานปฎิบตักิารตามแผนโครงการ  และงาน

อ่ืนๆ ประกอบด้วย งานตรวจสอบแบบร้านค้า การควบคมุการทํางานผู้ รับเหมา   
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ตารางท่ี 3.18  ลกัษณะการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้า 

การจําแนก รายการ 

ตามช่วงเวลา 

-การบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาท่ีกําหนด 

-เปล่ียนทดแทนอะไหลอ่ปุกรณ์เม่ือถึงกําหนด 

-การซอ่มแซมฉกุเฉินเร่งดว่น 

-การซอ่มแซมเบือ้งต้น 

ตามระยะเวลา

การเข้าปฎิบตังิาน 

-งานปฎิบตักิารประจําอาคาร(ROUTINE WORK) 

-งานปฎิบตักิารตามรอบระยะเวลา/ตามแผนท่ีกําหนด 

งานปฎิบตักิารตามแผนโครงการ 

งานอ่ืนๆ 
-งานตรวจสอบแบบร้านค้า 

-ควบคมุการทํางานผู้ รับเหมา 
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 ลักษณะการทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

 การทํางานดแูลบํารุงรักษาของช่างประจําศนูย์การค้า จําแนกได้ตามชว่งเวลา / ระยะเวลา 

ได้แก่การบํารุงรักษาประจําวนั   ประจําสปัดาห์   ประจําเดือน   ประจําสามเดือน   ประจําหกเดือน  

และประจําปี การเปล่ียนทดแทนอะไหลแ่ละอปุกรณ์เม่ือถึงกําหนด การซอ่มแซมฉกุเฉินหรือ

เร่งดว่นการซอ่มแซมเบือ้งต้นท่ีช่างประจําอาคารสามารถดําเนินการเองได้ แตห่ากไมส่ามารถ

ดําเนินการเองได้ก็จะดําเนินการตดิตอ่ประสานงานผู้ เช่ียวชาญเข้าดําเนินการตอ่ไป 

 นอกจากนี ้ ยงัสามารถจําแนกตามระยะเวลาการเข้าปฏิบตั ิ ได้แก่  งานปฏิบตักิารประจํา

อาคาร (ROUTINE WORK) โดยมีการจดัให้มีช่างประจําศนูย์การค้าตลอด  24  ชัว่โมง    งาน

ปฏิบตักิารตามรอบระยะเวลา / ตามแผนท่ีกําหนด  (PLANNED WORK) เป็นการดําเนินการเป็น

ตามแผนงานปฏิบตักิารตามแผนโครงการ  (PROJECT WORK)  เป็นงานโครงการซึง่มีจดุเร่ิมต้น

และเวลาเสร็จสิน้ โดยอาจเกิดจากนโยบายผู้บริหารหรือการกําหนดรอบการเปล่ียนทดแทน

อปุกรณ์ระบบประกอบอาคาร และมีการแบง่ชดุการทํางานเป็น 3 ชดุการทํางานใน 3 ประเภท คือ 

SERVICE , OPERATION และPREVENTIVE MAINTENANCE     

 ขอบเขตการทาํงานของชุดช่างประจาํศูนย์การค้าจตุัรัสจามจุรี 

 ด้านงานวางแผน จดัทําแผนงานการบํารุงรักษาเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ในอาคารทัง้หมด 

จดัทําแผนงานดแูลตรวจสอบเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ในอาคารทัง้หมด 

 ด้านการจดัการงานบาํรุงรักษา รวบรวมแบบตา่งๆของอาคารและจดัแยกหมวดหมู ่ จดัทํา

รายละเอียดในการตรวจสอบเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ในอาคารให้เป็นไปตามหลกัวศิวกรรม 

ประกอบด้วยเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ดงันี ้ (1) ระบบไฟฟ้ากําลงั ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง และระบบ

ไฟฟ้าสํารอง (2) ระบบโทรศพัท์ (3) ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลงิไหม้ และแจ้งเหตฉุกุเฉิน (4) 

ระบบป้องกนัฟ้าผา่ (5) ระบบลฟิต์โดยสาร และลฟิต์สง่ของ (6) ระบบบนัไดเล่ือน (7)ระบบเสียง

ตามสาย (8) ระบบโสดทศันปูกรณ์ และระบบ MATV (9) ระบบกล้องวงจรปิด และระบบ CCTV 

(10) ระบบปรับอากาศและเคร่ืองทําความเย็น แบบ CHILLER SYSTEM MANAGEMENT (CSM) 

(11) ระบบเคร่ืองเป่าลมเยน็ (AHU) และ FAN COIL UNIT (12) ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น 
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(13) ระบบปรับอากาศห้องเก็บขยะเปียก (14) ระบบประปา , ท่อนํา้ทิง้ (15) ระบบทอ่ระบายนํา้ฝน 

(16) ระบบบําบดันํา้เสีย (17) ระบบเคร่ืองสบูนํา้ป้องกนันํา้ท่วม (18) ระบบดบัเพลงิหวัฉีดอตัโนมตัิ 

(19) ระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลงิและสายสบุ (20) ระบบหวัจา่ยนํา้ดบัเพลงิเคมี และทําการบนัทกึ

ข้อมลูและสง่ข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัการใช้พลงังานให้กรมอนรัุกษ์พลงังาน ตดิตอ่ประสานงานผู้ เช่า

พืน้ท่ีร้านค้า ผู้ รับเหมาในการเข้าดําเนินการบํารุงรักษาเคร่ืองจกักรของศนูย์การค้า 

 ด้านการปฎิบตังิานดแูลบํารุงรักษา เปิด-ปิด ระบบประกอบอาคารเฉพาะสว่นกลางของ

ศนูย์การค้าไมร่วมพืน้ท่ีผู้ เช่าหรือร้านค้า เป็นประจําทกุวนัตามตารางเวลาท่ีกําหนด ดแูลตรวจสอบ

ระบบระบบประกอบอาคารตามรอบระยะเวลา พร้อมบนัทกึผลเพ่ือสง่รายงานให้ผู้วา่จา่ง รอรับ

แจ้งงานเข้าบริการภายในพืน้ท่ีเช่า และสว่นกลาง ตรวจสอบการสํารองอะไหลใ่ห้มีเพียงพอ 

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้าตามรอบระยะเวลา รวบรวมใบแจ้งซอ่มแตล่ะวนั

และสรุปรายงานนําเสนอผู้บาํคบับญัชาตามลําดบัขัน้ เข้ารวมตรวจสอบและควบคมุผู้ รับเหมาใน

การเข้าแก้ไขในพืน้ท่ีเช่าเสนอแนะเร่ืองเคร่ืองมือและอะไหลอ่ปุกรณ์ตา่งๆ เพ่ือให้การทํางานมี

ประสทิธิภาพสงูสดุ รับสง่กะ สรุปเหตกุารณ์ท่ีผา่นมา  
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 3.1.5 สรุปบทเรียนที่ได้รับศูนย์การค้าจัตุรัสจามจุรี 

• เป็นอาคารประภท Mixed use  ประกอบด้วย ศนูย์การค้า อาคารสํานกังาน ท่ีพกัอาศยั มี

ท่ีตัง้อยูใ่นพืน้ท่ี จฬุาลงกรณ์ มหาวทิยาลยั และอยูใ่นใจกลางยา่นธรุกิจ มีการเช่ือมตอ่กบั

รถไฟฟ้าใต้ดนิ  อาคารเปิดใช้งานมา 5 ปี มีการดแูลบํารุงรักษาตามรอบ สภาพอาคารและ

ระบบประกอบอาคารอยูใ่นสภาพดี 

• ผู้ใช้อาคารศนูย์การค้า ได้แก่ นิสติ นกัศกึษา พนกังาน DTAC พนกังานและลกูค้าทัว่ไป ผู้

มาตดิตอ่ธุรกรรมธนาคาร ฯลฯ 

• การใช้งานระบบประกอบอาคาร ด้านการเปิดปิดระบบมีการใช้ระบบ BAS เข้ามาควบคมุ

การเปิดปิดตามตารางเวลาท่ีกําหนดไว้ลว่งหน้า ระบบบนัไดเล่ือนเป็นระบบอตัโนมตัซิึง่จะ

หยดุการทํางานหากไมมี่ผู้ใช้บนัไดเล่ือนเพ่ือประหยดัพลงังาน มีการกําหนดและควบคมุ

ระดบัอณุหภมูิของระบบปรับอากาศภายในอาคารให้เกิดการประหยดัพลงังานโดยต้องไม่

กระทบตอ่ผู้มาใช้บริการ  มีการกําหนดเป้าหมายและวตัถปุระสงค์การทํางานไว้เป็น

เอกสารชดัเจนเพ่ือให้ผู้ปฏิบตังิานดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาได้ตามเป้าหมายและ

วตัถปุระสงค์ 

• การจดัโครงสร้างและบคุลากรของหนว่ยงานบํารุงรักษา มีตําแหนง่ผู้จดัการแผนก

วิศวกรรมเป็นตําแหนง่สงูสดุ รองลงมาเป็นตําแหน่งผู้ช่วยผู้จดัการแผนกวิศวกรรม มี

ตําแหนง่วิศวกร คอยควบคมุดแูลการทํางานของชดุชา่ง มีการแบง่ชดุทํางานตามประเภท

งานจํานวน 3 ประเภทงาน คือ 1) Service   มีหน้าท่ีรับงานแจ้งซอ่มจากผู้ เชา่พืน้ท่ี 

ตรวจสอบระบบและบริการร้านค้า ตรวจสอบแบบการเข้าตกแตง่ร้านค้า รวบรวแบบของผู้

เช่า จําทําแผนสํารองอะไหล ่ รวบรวมใบแจ้งซอ่ม ควบคมุผู้ รับเหมาและตดิตามงาน ฯลฯ  

2) Operate  มีหน้าท่ีรับสง่กะ สรุปเหตกุารณ์ท่ีผา่นมา เปิดปิดระบบ จดบนัทกึคา่ Chiller 

ระบบไฟฟ้า(MDB) ระบบประปา ประจําห้องช่าง   3) Preventive Maintenance  มีหน้าท่ี

จดัทําแผนบาํรุงรักษาเคร่ืองจกัร  จดัทําประวตัเิคร่ืองจกัร รวบรวมแบบตา่งๆของอาคาร 

จดัทํารายละเอียดการตรวจสอบเคร่ืองจกัร จดัทํารายงานการบํารุงรักษาและวิเคราะห์ผล

พร้อมเสนอแนวทางการแก้ไข ตดิตอ่ประสานงานหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง  
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 3.2 ศูนย์การค้า เอม็บีเค เซน็เตอร์ 

           3.2.1 ข้อมูลอาคาร 

            อาคารเอ็ม บี เค เซน็เตอร์ หรือช่ือเดมิ มาบญุครอง หรือ มาบญุครองเซน็เตอร์ ก่อสร้างบน

พืน้ท่ีเชา่ของจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั บนขนาดท่ีดนิ 23 ไร่ 1 งาน 49 ตารางวา เปิดดําเนินการ

เม่ือปี พ.ศ 2528 ปัจจบุนัอาคารมีอาย ุ28 ปี บริหารงานโดยบริษัท เอ็ม บี เค จํากดั ( มหาชน )   

            ท่ีตัง้อาคาร   อาคารเอ็มบีเคเซน็เตอร์ ตัง้อยูเ่ลขท่ี 444 ชัน้ 8 ถนนพญาไท แขวงวงัใหม ่เขต

ปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

  

 

 

ภาพท่ี 3.2 อาคารศนูย์การค้าเอ็ม บ ีเค เซน็เตอร์ 
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 ลักษณะของอาคาร 

 อาคาร  ประกอบด้วยอาคาร 3 หลงั ตอ่เน่ืองกนั คือ อาคารสํานกังาน 12 ชัน้ อาคารสว่น

โรงแรม 29 ชัน้ และอาคารศนูย์การค้า 8 ชัน้ เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ ผนงัเดมิเป็นกระจก

ปัจจบุนัเปล่ียนเป็นอลมูิเนียม คอมโพสสิ 

 การใช้งานอาคารศูนย์การค้า เอม็บีเค เซน็เตอร์        

 ศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ เปิดใช้อาคารในทกุวนัจนัทร์-วนัอาทิตย์ ช่วงเวลา 10.00 น.- 

22.00 น กลุม่ลกูค้าของศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ ประกอบด้วย ผู้ เช่าเพ่ือประกอบธรุกิจ

ภายในศนูย์การค้า ผู้ เชา่หลกั ได้แก่ ดีพาร์ทเมนท์สโตร์ โรงภาพยนตร์ โบว์ลิง่ คาราโอเกะ ศนูย์รวม

โทรศพัท์มือถือและอปุกรณ์ ศนูย์เฟอร์นิเจอร์ ศนูย์อาหารนานาชาต ิศนูย์รวมธนาคาร เป็นต้น   ผู้

เช่ารายยอ่ย ได้แก่ ร้านค้าปลีก ท่ีจําหน่ายสนิค้าทัว่ไป โดยมีการคดัเลือกร้านค้าปลีกท่ีมีสนิค้า และ

บริการท่ีมีความหลากหลายและมีคณุภาพ  

 พืน้ทีใช้สอย อาคาร เอ็ม บ ีเค เซน็เตอร์ มีพืน้ท่ีทัง้หมด  270,802.75 ตารางเมตร  แบง่เป็น 

พืน้ท่ีสว่นศนูย์การค้า 142,358.31 ตารางเมตร พืน้ท่ีสว่นสํานกังาน  23,330.07 ตารางเมตร พืน้ท่ี

สว่นโรงแรม 47,840.71 ตารางเมตร พืน้ท่ีจอดรถ  57,273.66 ตารางเมตร ศนูย์การค้ามีพืน้ท่ีรวม  

142,358.31 ตารางเมตร แบง่ออกเป็น พืน้ทีให้เช่าสําหรับร้านค้าทัว่ไป  92,557.60  ตารางเมตร 

พืน้ทีสว่นกลาง   49,800.71  ตารางเมตร 

 จาํนวนและประเภทผู้ใช้ 

 บริษัท เอ็ม บ ี เค จํากดั(มหาชน) ประกอบธุรกิจบริหารพืน้ท่ีค้าปลีก ด้วยการให้เชา่พืน้ท่ี

ภายในอาคารเอ็ม บ ี เค เซน็เตอร์ ภายใต้ช่ือ “ศนูย์การค้า เอ็ม บี เค เซน็เตอร์” มีจดุเดน่ด้านการ

เป็นแหลง่ชอปปิง้ใจกลางเมืองและเป็นท่ีรู้จกัของชาวไทยและชาวตา่งชาต ิ และทําให้ในแตล่ะวนัมี

จํานวนผู้ใช้บริการ อีกทัง้มีความหลากหลายของกลุม่ผู้ใช้บริการท่ีมี ทกุเพศ ทกุวยั จํานวน

ผู้ใช้บริการภายในศนย์การค้า โดยสว่นท่ีชัน้ 1 ถงึชัน้ 8 ของอาคารเป็นลกัษณะศนูย์การค้าและแบง่

พืน้ท่ีเป็นอาคารจอดรถยนต์และมอเตอร์ไซค์ มีจํานวนผู้ใช้อาคาร 80,000-90,000 คน/วนั  
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ตารางท่ี 3.19 ลกัษณะการใช้ศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ 

ลกัษณะการ 

ใช้อาคาร 

เวลาการใช้ 

อาคาร 

จํานวน 

ผู้ใช้อาคาร 

( คน/วนั ) 

ชัน้  ประเภทธรุกิจ 

 

ศนูย์การค้า 

 

10:00-22:00 

ทกุวนั 

80,000 – 90,000 คน 

1 
ลานกิจกรรม / ซุปเปอร์มาร์เก็ต / 

ร้านอาหาร / ธนาคาร 

2 สินค้าแฟชัน่ เสือ้ผ้า รองเท้า 

3 สินค้าแฟชัน่  ร้านเสริมสวย 

4 ศนูย์รวมร้านโทรศพัท์มือถือ / ธนาคาร 

5 ศนูย์รวมร้านเฟอร์นิเจอร์  สินค้าไอที 

6 ศนูย์อาหาร / ร้านค้าทัว่ไป 

7 โรงหนงั / ร้านอาหาร 

สํานกังาน 07.00-18.00  8 สํานกังานบริหารอาคาร 

อาคารจอดรถ 
06:00-00:00 

ทกุวนั 
 1-6 

ให้บริการจอดรถยนต์และรถ

มอเตอร์ไซค์ 

 

 การจัดพืน้ที่ใช้สอยในอาคาร  

 มีการจดัพืน้ท่ี ชัน้ 1 ลานกิจกรรม ซปุเปอร์มาร์เก็ต  ร้านอาหาร  ธนาคาร ชัน้ 2 สนิค้า

แฟชัน่ เสือ้ผ้า รองเท้า ชัน้ 3 สนิค้าแฟชัน่  ร้านเสริมสวย ชัน้ 4 ศนูย์รวมร้านโทรศพัท์มือถือ 

ธนาคาร ชัน้ 5 ศนูย์รวมร้านเฟอร์นิเจอร์ สนิค้าไอที ชัน้ 6 ศนูย์อาหาร  ร้านค้าทัว่ไป ชัน้ 7 โรงหนงั  

ร้านอาหาร  ชัน้ 8 สํานกังานบริหารอาคาร  

 

 3.2.2 ระบบประกอบอาคาร 

 ท่ีพบในอาคารศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ประกอบด้วย 3 ระบบหลกั ได้แก่  ระบบไฟฟ้า

กําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

•ระบบไฟฟ้ากาํลังและระบบไฟฟ้ากาํลังและไฟฟ้าส่ือสาร  

 ระบบไฟฟ้ากําลงัและระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบ

ยอ่ย/อปุกรณ์ทัง้หมด 16 รายการ ได้แก่ 1)ริงเมนยนิูต (RING MAIN UNITS : RMU)  2)หม้อแปลง
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ไฟฟ้า (TRANSFORMER : TR)  3) เซอร์กิตเบรคเกอร์แรงดนัต่ํา(LOW VOLTAGE CIRCUIT 

BREAKER)  4) ระบบสายป้อนหลกั (MAIN FEEDER)  5)ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง (LIGHTING 

SYSTEM)  6)ระบบไฟฟ้าสํารอง (STANDBY POWER SYSTEM)  7) ป้ายบอกทางหนีไฟ(FIRE 

EXIT)  8)ระบบป้องกนัฟ้าผา่ (LIGHTNING PROTECTION SYSTEM)  9)ลฟิต์ (ELEVATOR)   

10)บนัไดเล่ือน (ESCALATOR) 11)ระบบโทรศพัท์(TELEPHONE SYSTEM)  12)ระบบสญัญาน

เตือนอคัคีภยั(FIRE ALARM SYSTEM) 13)ระบบโทรทศัน์สายอากาศรวม (MASTER ANTENNA 

TV SYSTEM)  14)ระบบกล้องวงจรปิด(CLOSED CIRCUIT TV SYSTEM : CCTV)  15)ระบบ

เสียง(SOUND SYSTEM)  16)ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตั(ิBUILDING AUTOMATION 

SYSTEM)  17) ระบบ WATER RECYCLE 

ริงเมนยูนิต (RING MAIN UNITS : RMU) โดย RMU เป็นสวิตช์เกียร์แรงดนัปานกลางท่ี

ใช้แก๊ส SF6 เป็นฉนวน เพ่ือจ่ายพลงังานไฟฟ้าไปยงัโหลดตา่งๆ ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ืองชัน้ 

M 

 หม้อแปลงไฟฟ้า พบหม้อแปลงไฟฟ้า 12KV/400 V ชนิด DRY TYPE ขนาด 2000 KVA 

จํานวน 16 ลกู ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ืองชัน้ 8 จํานวน 3 ลกู และชัน้ M จํานวน 13 ลกู ทํา

หน้าท่ีแปลงแรงดนัจากแรงดนัปานกลางในระบบจ่ายไฟให้ลดลงมาเป็นแรงดนัต่ําเพ่ือใช้

งานในอาคารอาคารศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ รับแรงดนัไฟฟ้าจากสถานีไฟฟ้ายอ่ย 

เอ็ม จ่ายให้กบัตู้  MDB และตู้ยอ่ยไฟฟ้าแรงต่ําตามลําดบัและจา่ยแรงดนัไปตามห้อง 

Shaft ระบบไฟฟ้าตามชัน้ตา่งๆ 

MDB พบจํานวน 16 ชดุ ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ืองชัน้ 8 จํานวน 3 ตู้  และชัน้ M จํานวน 13 ตู้   

เป็นแผงจา่ยไฟฟ้าขนาดใหญ่โดยภายในตู้จะตดิตัง้อปุกรณ์หลกัได้แก่ ACB , METERING 

, CU.BUSBAR โดยรับไฟจากด้านแรงต่ําของหม้อแปลงไฟฟ้าแล้วจา่ยโหลดไปยงัแผงยอ่ย 

DB/LC ตามชัน้และพืน้ท่ีสว่นตา่งๆ ของอาคารศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ และภายในตู้ 

MDB จะตดิตัง้อปุกรณ์ CAPACITOR BANK (CAP.BANK) ตวัเก็บประจไุฟฟ้าขนาดใหญ่

จํานวนหลายชดุ ท่ีใสข่นานเข้ามาในระบบไฟฟ้าเพ่ือทําหน้าท่ีปรับคา่ POWER FACTOR 
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(PF)ของระบบให้มีคา่สงูขึน้เพ่ือท่ีจะไมต้่องเสียคา่ปรับและลดกําลงังานสญูเสียในระบบ

ไฟฟ้า และจะมีการตัง้คา่ PF. ไมต่ํ่ากวา่ 0.85 โดยศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ตัง้คา่ PF 

ไว้ท่ี 0.90 

สายป้อนหลัก  (MAIN FEEDER) ตดิตัง้สายไฟฟ้าชนิดตา่งๆ (CABLE) และBUSDUCT 

ทําหน้าท่ีคล้ายสา่ยไฟฟ้าในการนําพลงังานไฟฟ้าปริมาณมากๆจากจดุหนึง่ไปยงัจดุหนึง่ 

สําหรับสง่จ่ายระบบไฟฟ้า ระบบ 3 เฟส 4 สาย (3 Phase 4 Wire) แรงดนั 380/220 Volt 

อาคารศนูย์การค้าเอ็มบีเคใช้ BUSDUCT แบบอลมูิเนียม3 

ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง (LIGHTING SYSTEM) เป็นการให้แสงสวา่งในพืน้ท่ีศนูย์การค้า 

โดยจะมีการตดิตัง้โคมไฟไว้ตามตําแหน่งตา่งๆ สว่นใหญ่จะตดิตัง้ท่ีฝ้าเพดานตามระยะท่ี

เหมาะสม โคมไฟท่ีใช้ในอาคารมกัจะพบใช้โคมไฟชนิด Fluorecent & Down light ถ้าเป็น

ภายนอกอาคาร จะพบใช้โคมไฟชนิด Flood Light  เป็นสว่นใหญ่ โดยจะมีหนว่ยวดัการ

สอ่งสวา่งเรียกวา่ ลกัซ์ (Lx)  และระบบนีย้งัมีการเช่ืมตอ่กบัระบบไฟฟ้าสํารอง 

GENERATOR โดยเม่ือระบบไฟฟ้าปกตล้ิมเหลวระบบแสงสวา่งบางสว่น(LINE 

EMERGENCY) จะได้รับไฟฟ้าจาก GENERATOR ตามท่ีได้ออกแบบไว้ 

ระบบไฟฟ้าสาํรอง ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยอปุกรณ์ 2 รายการ ได้แก่ GENERATOR 

และ EMERGENCY LIGHT 1)GENERATOR พบ 3 ตวั ขนาด 625 KVA เป็นเคร่ืองยนต์ 

DIESEL  ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ืองชัน้ G จํานวน 1 ตวั และห้องเคร่ืองชัน้ M จํานวน 2 ตวั       

2)EMERGENCY LIGHT พบมีการตดิตัง้ระบบแสงสวา่งฉกุเฉินจํานวนกวา่ 787 เคร่ือง

เป็นการให้แสงสวา่งฉกุเฉินเม่ือแหลง่จา่ยไฟฟ้าปกตล้ิมเหลว รวมถงึการให้แสงสวา่งเพ่ือ

การหนีภยั โดยศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ ใช้ EMERGENCY LIGHT แบบ STAND 

ALONE  ระยะเวลาสํารองแสงสวา่งฉกุเฉินมากกวา่ 2 ชัว่โมง 

ระบบป้องกันฟ้าฝ่า เป็นระบบทําหน้าท่ีป้องกนัอปุกรณ์หรือระบบและสายสง่มิให้ได้รับ

ความเสียหายจากภาวะแรงดนัเกิน (OVER VOLTAGE) ท่ีเกิดจากฟ้าผา่หรือการปลดสบั

สวิตซ์ ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ซึง่จะต้องออกแบบและตดิตัง้ให้สมัพนัธ์กบัระบบ 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B0%E0%B8%A5%E0%B8%B9%E0%B8%A1%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A1
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GROUNDING เพ่ือป้องกนัไม้ให้ฟ้าผา่มาทําลายและเป็นอนัตรายตอ่อาคาหรือสิง่ปลกู

สร้าง โดยศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ตดิตัง้ระบบป้องกนัฟ้าฝ่าชนิด FARADAY CAGE 

ระบบขนส่ง ประกอบด้วย ลฟิต์  (ELEVATOR) จํานวน 10 ชดุ แบง่เป็นลฟิต์ VIP 3  ชดุ 

/ลฟิต์ขนของ 2  ชดุ / ลฟิต์โดยสาร 5  ชดุ ใช้มอเตอร์ไฟฟ้า3ในการทํางาน ขนาด 27KW 

17.5KW และ 15KW ตามลําดบั อาคารศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ ใช้ลฟิต์ แบบ ROPE 

DRIVE(สลงิ) ประกอบด้วยลฟิต์ OTIS จํานวน 10 ชดุ ดแูลบํารุงรักษาทกุเดือน และพบ

บนัไดเล่ือน (ESCALATOR)  ศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ ใช้บนัไดเล่ือนชนิด 

TRACTION MACHINE มีจํานวนบนัไดเล่ือนขนาด 5.5KW และ 7.5KW  ย่ีห้อ HITACHI 

จํานวน 35 ชดุ และทางเล่ือน 2 ชดุ ดแูลบํารุงรักษาทกุเดือนโดย บริษัท HITACHI 

ELEVATOR SERVICE  

ระบบโทรศัพท์ (TELEPHONE SYSTEM) ประกอบด้วยอปุกรณ์หลกัได้แก่ PRIVATE 

AUTOMATIC BRANCH EXCHANGE (PABX) แผงกระจายสายรวม (MDF) และตู้  TC 

ท่ีตดิตัง้กระจายตามชัน้ตา่งๆ เป็นอปุกรณ์เช่ือมสญัญาณระหวา่งคูส่ายจากผู้ให้บริการ 

(TRUE) กบัคูส่ายภายในอาคาร หรือระหวา่งคูส่ายภายในอาคารเดียวกนัเอง  โดยตดิตัง้

อยูใ่นห้องชมุสายโทรศพัท์ท่ีลานจอดรถชัน้ 3 

FIRE ALARM SYSTEM ระบบสัญญาณเตอืนอัคคีภยั      พบมีการตดิตัง้ครอบคลมุ

พืน้ท่ี เป็นระบบแจ้งเตือนเม่ือมีเหตเุพลงิไหม้ โดยมีชดุ FIRE ALARM CONTROL PANEL 

(FCP)และอปุกรณ์ตรวจจบัชนิดตา่งๆ      ได้แก่ SMOKE DETECTOR จํานวนกวา่ 3500 

ตวั สําหรับตรวจจบัควนั ,HEAT DETECTOR จํานวนกวา่ 500 ตวั สําหรับตรวจจบัความ

ร้อน , MANUAL PULL STATION สําหรับแจ้งเตือนเม่ือตรวจพบ, ALARM BELL จํานวน

กวา่ 250 ตวัสําหรับสง่สญัญาณกร่ิงเตือนภยั 

ระบบโทรทศัน์สายอากาศรวม  (MATV) รับสญัญาณโทรทศัน์ท่ีสง่จากสถานีโทรทศัน์

มายงัชดุรับสญัญาณ (HEAD END) ผา่นไปยงัอปุกรณ์แยกสญัญาณ Splitter /Tab Off 

และ TV OUTLET จํานวนกวา่ 200 จดุ ภายในอาคาร โดยใช้เสาอากาศเพียงชดุเดียว 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A1%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%95%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2
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อาคารศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ ใช้ MATV  ชนิด เสาอากาศ ( ANTENNA)  มี

ห้องควบคมุท่ีชัน้ M โดยในอนาคตมีแผนงานเปล่ียนเป็นระบบ FIBER OPTIC 

ระบบกล้องวงจรปิด (CCTV)  พบมีจํานวนกล้อง 352 จดุ จอมอนิเตอร์ 22 ชดุ อยูท่ี่

ห้องควบคมุอยูท่ี่ลานจอดรถชัน้ 6 โดยใช้เคร่ืองบนัทกึภาพแบบ DVR. & IP CAMERA 

ระบบเสียง (SOUND SYSTEM) ระบบกระจายเสียงสําหรับประกาศเรียกและกระจาย

เสียงภายในอาคารเพ่ือส่ือสารกบัผู้ใช้อาคาร ระบบกระจายเสียงภายในอาคารมีอปุกรณ์

ประกอบในลกัษณะตู้  RACK ประกอบด้วย เคร่ืองเสียง อปุกรณ์ประกาศเสียง มิกซ์เซอร์ 

เคร่ืองขยายเสียง อปุกรณ์เลือกโซน โวลลุม่คอนโทรล สายสญัญาณ ลําโพงจํานวนกวา่ 

1500 ตวั ขนาด 3 Watt อาคารศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ ใช้ระบบกระจายเสียง  แบบ 

PUBLIC ADDRESS               

ระบบควบคุมอัตโนมัต(ิBAS) อาคารศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ ใช้ระบบควบคมุ

อตัโนมตัแิบบ BUILDING AUTOMATION SYSTEM(BAS) ระบบ BAS นีจ้ะควบคมุ และ 

ตรวจสอบการทํางานของอปุกรณ์ และประสานงานกบัระบบตา่งๆ ภายในอาคาร โดยใช้

คอมพิวเตอร์เป็นศนูย์กลางควบคมุเปิด-ปิดอปุกรณ์ระบบประกอบอาคารตา่งๆ ได้แก่ 

ระบบแสงสวา่ง , AHU ของระบบปรับอากาศ  ระบบระบายอากาศ  และยงัสามารถ

ตดิตามการทํางาน ระบบลฟิต์ ระบบบนัไดเล่ือน มีห้องควบคมุท่ีชัน้ M 
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ตารางท่ี 3.20 ลกัษณะระบบและประเภทของระบบไฟฟ้กําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร 

ระบบ ระบบยอ่ย / อปุกรณ์ 
เอม็บีเค  

เซน็เตอร์ 

ระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้า

ส่ือสาร 

 

RMU SF6 

หม้อแปลงไฟฟ้า DRY TYPE 

MDB.(CB) ACB &MCCB 

CAP.BANK AUTO MATIC 

MAIN FEEDER BUSDUCT & CABLE 

ระบบแสงสวา่ง 

(โคมไฟ) 

FLUORESCET  

DOWN LIGHT  

FLOOD LIGHT 

Generator Stand by rating 

Emergency light Stand alone 

ระบบป้องกนัฟ้าผา่ FARADAY CAGE 

ลฟิต์ TRACTION MACHINE 

บนัไดเล่ือน MANUAL 

ระบบโทรศพัท์ PABX & MDF 

FIRE ALARM(FCP) MULTIPLEX 

MATV เสาอากาศ 

CCTV PC Record 

SOUND PUBLIC ADDRESS 

ระบบควบคมุอาคาร

อตัโนมติั 
BAS 
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 ระบบสุขาภบิาล  

          ระบบสขุาภิบาลในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบยอ่ย 3 ระบบ ซึง่สามารถจดัเป็นลกัษณะ

งานท่ีตอ่เน่ืองและสอดรับเป็นระบบ เพ่ือความสะดวกสาหรับผู้ เชา่และผู้ใช้อาคาร ได้แก่ ระบบ

นํา้ประปา , ระบบบําบดันํา้เสีย , ระบบดบัเพลงิ 

ระบบจ่ายนํา้ประปา (COLD WATER SUPPLY SYSTEM) พบ COLD WATER  PUMP 

ชนิด CENTRIFUGAL อตัราการไหล 700 GPM / 2950 RPM จํานวน 8 ตวั ตดิตัง้ท่ีห้อง

เคร่ืองชัน้ G มีระบบสํารองนํา้ ได้แก่ ถงัเก็บนํา้ คอนกรีตเสริมเหลก็ชัน้ใต้ดนิ ขนาดความจ ุ

1700 ลบ.ม มีระบบปัม้นํา้ดี ทําหน้าท่ีสง่นํา้จากถงัเก็บนํา้ชัน้ใต้ดนิ สูถ่งัสํารองนํา้ชัน้

ดาดฟ้าของอาคาร แล้วปลอ่ย DOWN FEED จ่ายด้านลา่ง    มีการเช่ือมจดุรับนํา้ประปา

จากการประปานครหลวง 2 แหลง่  

ระบบบาํบัดนํา้เสีย (WASTE WATER TREATMENT SYSTEM) เป็นระบบแบบ 

ACTIVATED SLUDGE รองรับนํา้เสียทัง้หมดของอาคารและมีการสง่ตรวจสอบวิเคราะห์

ทกุเดือน 

ระบบดบัเพลิง ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยอปุกรณ์หลกั 4 รายการ ได้แก่ 1)FIRE PUMP  

2)JOCKY PUMP    3)FHC     4)ระบบ SPRINKLER  

FIRE PUMP ชนิด ELECTRIC ENGINE จํานวน 4 ชดุ ตดิตัง้ท่ีห้องเคร่ืองชัน้ G 

ขนาด 750 GPM / 2900 RPM / 90KW ทําหน้าท่ีป้อนนํา้เข้าสูร่ะบบ ด้วยปริมาณนํา้และ

แรงดนัท่ีเพียงพอแก่การทํางานของระบบดบัเพลงิ โดยกําหนดแรงดนัท่ีสถานะตา่งๆ   

JOCKY PUMP จํานวน 2 ชดุ  ขนาด 8 ลบ.ม/ชัว่โมง 2900 RPM / 4 KW และ 10 

ลบ.ม/ชัว่โมง 2860 RPM / 7.5 KW  มีหน้าท่ีในการควบคมุการทํางานของ Pump เม่ือ

ความดนัของนํา้ในท่อนํา้ดบัเพลงิลดลงต่ําผิดปกตจิาก SET POINT ท่ีตัง้ไว้ เลก็น้อยแผง

ควบคมุจะสัง่งานให้ JOCKY PUMP ทํางานเพ่ือเพิม่แรงดนัเข้าสูร่ะบบ แตถ้่าความดนัลด

ต่ําลงอยา่งมาก ซึง่อาดจะเกิดขึน้จาก มีการใช้งานนํา้จากหวัดบัเพลงิ มีหวัสปริงเกอร์แตก 
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ทําให้ความดนัตกลงอยา่งมากแผงควบคมุ จะสัง่งานให้ FIRE PUMP ทํางานโดยอาคาร

ศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ ใช้ แบบ CENTRIFUGAL  

ตู้สายฉีดนํา้ดบัเพลิง FIRE HOSE CABINET (FHC)มีการตดิตัง้ครอบคลมุพืน้ท่ี

อาคาร โดยมีข้อตอ่สวมเร็วสําหรับดบัเพลงิเบือ้งต้นขนาด 1 นิว้ สายข้อตอ่สวมเร็วสําหรับ

ดบัเพลงิขัน้รุนแรง 2.5 นิว้ พร้อมทัง้ฝาครอบและโซร้่อยตดิไว้ทกุระยะไมเ่กิน 64.00 เมตร 

และเม่ือใช้สายฉีดนํา้ดบัเพลงิยาวไมเ่กิน 30.00 เมตรตอ่จากตู้หวัฉีดนํา้ดบัเพลงิแล้ว

สามารถนําไปใช้ดบัเพลงิในพืน้ท่ีทัง้หมดในชัน้ และมีหวัรับนํา้ภายนอกอาคารเพ่ือกรณี

รถดบัเพลงิจากภายนอกสามารถเช่ือมตอ่นํา้เข้าสูร่ะบบท่อดบัเพลงิได้โดยตรง อาคาร

ศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ ใช้ แบบ AUTOMATIC FIRE HOSE REEL  

หวักระจายนํา้ดบัเพลิงอัตโนมัต ิ (Automatic Sprinkler) หวักระจายนํา้ท่ี

สามารถเปิดให้นํา้ไหลได้โดยอตัโนมตัจิากการทํางานของสว่นตอบสนองตอ่ความร้อนท่ี

ปิดรูทางผา่นนํา้ไว้ในสภาวะปกต ิ และหวักระจายนํา้ท่ีตดิตัง้บนระบบท่อยืนท่ีจะกระจาย

นํา้ในรูปแบบท่ีกําหนดไว้เพ่ือการควบคมุเพลงิ 

 

ตารางท่ี 3.21 ลกัษณะระบบและประเภทของระบบสขุภิบาลและดบัเพลงิ 

ระบบ อปุกรณ์ 
เอม็บีเค 

เซน็เตอร์ 

 ระบบสขุาภิบาลและ

ดบัเพลงิ 

Pump Centrifugal 

ระบบบําบดันํา้เสีย 
Activated Sludge &Deep 

Shaft 

FIRE PUMP Electric engine 

JOCKY PUMP Centrifugal 

FHC 
Automatic Fire Hose 

Reel 

Sprinkler Automatic 
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ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ   

 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบยอ่ย 2 ระบบ ซึง่จะ

ทํางานสมัพนัธ์กนัเป็นระบบเพ่ือให้ผู้ เชา่และผู้ใช้อาคารได้รับความสะดวกสบาย ได้แก่ 1)ระบบ

ปรับอากาศ   2)ระบบระบายอากาศ โดยระบบปรับอากาศยงัพบอีก 2 ลกัษณะ 1)แบบรวมศนูย์ซึง่

ใช้เป็นระบบหลกัของศนูย์การค้าจะประกอบด้วยอปุกรณ์หลกั 3 รายการ ได้แก่ CHILLER , PUMP 

, COOLING TOWER   2)เคร่ืองปรับอากาศแบบแยกสว่น  (SPLIT TYPE) 

• CHILLER พบมีการตดิตัง้จํานวน 8 ชดุ ชนิด WATER COOL ขนาด 1100 Ton/h 

อตัราการไหล 1,877 USGPM เป็นเคร่ืองทําความเย็นขนาดใหญ่ท่ีมีหน้าท่ีในการผลติ

นํา้เย็นและสง่ไปยงัเคร่ืองทําลมเย็น AIR HANDLING UNIT (AHU) หรือ FAN COIL 

UNIT (FCU) และ Bluit Up ตัง้แตข่นาด 1-90 Ton ท่ีตดิตัง้อยูใ่นบริเวณท่ีจะปรับ

อากาศในสว่นตา่งๆ จํานวนกวา่ 1,990 เคร่ือง โดยมีภาระการจา่ยโหลดจํานวนกวา่ 

8,000 Ton/วนั 

• PUMP  พบมี 4 ชนิด ประกอบด้วย 

o SECONDARY CHILLED WATER PUMP(SCHP) จํานวน 18 ตวั อตัราการไหล 

1,000 USGPM 

o SMALL SECONDARY CHILLED WATER PUMP(SS) จํานวน 4 ชดุ อตัราการ

ไหล 500 USGPM   

o CHILLED WATER PUMP(CHP) จํานวน 8 ชดุ อตัราการไหล 3,000 USGPM  

o CONDENSER WATER PUMP(CDP) จํานวน 8 ชดุ อตัราการไหล 1,720 

USGPM  

จะทําหน้าท่ีสบูนํา้เย็นจา่ยเข้าสูร่ะบบไปยงั FCU และ AHU หมนุเวียนตามวงจรการ

ทํางานของระบบ อาคารศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ใช้ PUMP แบบ CENTRIFUGAL 

รวมทัง้สิน้จํานวน 38 ชดุ 

• COOLING TOWER จํานวนทัง้หมด 16 ชดุ แบง่เป็น 

o ขนาด 750 ตนั อตัราการไหล 3,600 USGPM / 75 HP / 54 KW จํานวน 10 ชดุ  
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o ขนาด 800 ตนั อตัราการไหล 3600 USGPM / 20 HP / 15 KW จํานวน 6 ชดุ  

ทําหน้าท่ีระบายความร้อนให้กบันํา้ท่ีใช้หลอ่เย็นคอนเดนเซอร์ อาคารศนูย์การค้า เอ็มบีเค 

เซน็เตอร์ใช้ COOLING TOWER แบบ CROSS FLOW & COUNTER FLOW  

•ระบบระบายอากาศ ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยอปุกรณ์ 3 รายการ ได้แก่ EXHAUST 

FAN , FRESH AIR FAN และ PRESSURIZED FAN  

• EXHAUST FAN เป็นอปุกรณ์ท่ีทําหน้าท่ีระบายอากาศเสียทิง้ออกภายนอกตวัอาคาร 

อาคารศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ใช้ EXAUST FAN แบบ CENTRIFUGAL 

จํานวน 10 ชดุ  

• FRESH AIR FAN เป็นอปุกรณ์ท่ีทําหน้าท่ีดดูอากาศดีเข้ามาภายในอาคาร อาคาร

ศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ FRESH AIR แบบ CENTRIFUGAL   

• PRESSURIZED FAN พดัลมอดัอากาศ ระบบนีจ้ะตดิตัง้ท่ีช่องทางหนีไฟ จะทํางาน

เม่ือเกิดเหตเุพลงิไหม้ ไมใ่ห้ควนัไฟเข้ามาในช่างทางหนีไฟ 

 

ตารางท่ี 3.22 ลกัษณะระบบและประเภทของระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

ระบบ อปุกรณ์ 
เอม็บีเค 

เซน็เตอร์ 

 

ระบบปรับอากาศ 

และระบายอากาศ 

Chiller Water cool 

pump Centrifugal 

Cooling tower 
Cross flow & 

counter flow 

Split type Rotary 

Exhaust fan Centrifugal 

FRESH AIR Centrifugal 
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ตารางท่ี 3.23  สรุปปริมาณเคร่ืองจกัรจําแนกตามประเภทระบบประกอบอาคารในศนูย์การค้า  

รายการงาน 
จํานวน 

เคร่ืองจกัร (เคร่ือง) 

ELEVATOR & ESCALATOR 53 

WATER TEATMENT  SYSTEM 

SANITARY  SYSTEM 
82 

AIR  CONDITION  SYSTEM 

VENILATION SYSTEM 
1,381 

ELECTRICAL  & COMMUNICATION 1,456 

 

 

 3.2.3 การใช้งานระบบประกอบอาคาร 

 จากการรวบรวมข้อมลูเอกสารตารางการเปิด-ปิดระบบประกอบอาคารของ

ศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ เพ่ือศกึษาการใช้งานระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้าวา่มี

ลกัษณะอยา่งไร โดยการศกึษาตารางเปิด-ปิด ระบบประกอบอาคาร จากตารางท่ี 3.24 พบวา่ การ

ใช้งานเปิด-ปิดระบบประกอบอาคารสามารถจําแนกตามช่วงเวลาได้ 4 ระบบ ได้แก่ (1) ระบบแสง

สวา่ง ประกอบด้วยระบบยอ่ย อีก 3 รายการ ได้แก่ ไฟแสงสวา่งสว่นกลาง ไฟแสงสวา่งลานจอดรถ 

ไฟแสงสวา่งในอาคาร (2) ระบบขนสง่ ประกอบด้วยระบบยอ่ย อีก 4 รายการ ลฟิต์ , ลฟิต์ลานจอด 

,ลฟิต์ เปิดตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง, บนัไดเล่ือน(3) ระบบปรับอากาศ ประกอบด้วยระบบยอ่ย อีก 4 

รายการ ได้แก่ CHILLER, PUMP, CT., AHU. (4) ระบบระบายอากาศ ประกอบด้วย อีก 1 

รายการ ได้แก่ EXHAUST โดยมีระบบประกอบอาคารท่ีต้องการเปิด-ปิดระบบทัง้หมด 3 ประเภท

ระบบประกอบได้แก่ ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง ระบบขนสง่ ลฟิต์ – บนัไดเล่ือน ระบบปรับอากาศ ดงั

แสดงในตารางท่ี 3.24 
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ตารางท่ี 3.24 สรุปรายการท่ีต้องทําการเปิด-ปิด ประจําวนั 

ระบบ ระบบยอ่ย/อปุกรณ์ 

 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

ระบบแสงสวา่งสว่นกลาง 

ระบบแสงสวา่งลานจอดรถ 

ระบบแสงสวา่งในอาคาร 

ระบบขนสง่ 

ลฟิต์ 

ลฟิต์ลานจอด 

ลฟิต์ เปิดตอ่เน่ือง 24 ชม. 

บนัไดเล่ือน 

 

ระบบปรับอากาศ 

Chiller 

Pump 

Cooling tower 

AHU 

ระบบระบายอากาศ Exhaust 
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 ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย ไฟแสงสวา่งสน่กลางสําหรับ

ทางเดนิ หน้าลฟิต์ ลานจอด จะเปิด ตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง โดยจะเปิดบางสว่น  เพ่ือความปลอดภยั

และเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัเดนิตรวจพืน้ท่ี , ไฟแสงสวา่งลานจอดรถ มีช่วงการใช้งานเปิด-

ปิดในเวลา 06.00 – 22.30 น. , ไฟแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 

10.00 – 22.00 น.  , ไฟแสงสวา่งนอกอาคาร มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 18.00 – 23.00 น.  

 

ตารางท่ี  3.25 เปิด-ปิดระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

 

ศูนย์การค้า

นอกอาคาร

ในอาคาร

ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. (ส่วนกลาง ทางเดิน หน้าลิฟต์ ลานจอดรถ )

เอ็มบีเค

11 122 3 8 9 101 6

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

7

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

13 14

ตารางเปิด-ปิด ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง

รายการ

15 16 19 20 21 22 23 24

ช่วงเวลา  (นาฬิกา )

17 184 5

 

 

 

 

 

 



81 
 

 ระบบขนส่ง มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย  บนัไดเล่ือน  มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดใน

เวลา 10.00 – 22.00 น. ,  ลฟิต์บริการ เปิดตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง ,  ลฟิต์ลานจอดรถ มีช่วงการใช้งาน

เปิด-ปิดในเวลา 08.00 – 03.10 น. , ลฟิต์ศนูย์การค้า มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 10.00 – 

03.10 น.  

 

ตารางท่ี  3.26 เปิด-ปิดระบบขนสง่ 

 

ลิฟต์ศูนย์การค้า

ลิฟต์ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. ลิฟต์บริการ

บันไดเลื่อน

ตารางเปิด-ปิดระบบขนส่ง

ศูนย์การค้า รายการ

102 3

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

ช่วงเวลา  (นาฬิกา)

11 12 13 14 157 8 94 5 6

เอ็มบีเค

1

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

17 18 19 20 21 22 23 2416
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ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย   CHILLER, 

PUMP, COOLING TOWER  มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 07.00 – 01.00 น  โดยจะมีการ

ทยอยเปิดท่ีละชดุ ซึง่สามารถแสดงเป็นเปอร์เซน็ ดงัตาราง, AHU มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 

10.00 – 24.00 น , EXHAUST FAN และ  FRESH AIR FAN มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 

08.00 – 22.30 น   และ 10.00 – 22.00      

 

ตารางท่ี  3.27  เปิด-ปิดระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

CHILLER

PUMP

CT

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

0%

0%

2 3

17% 0%

19 20

33%

30% 0% 20% 50%

เอ็มบีเค
67%

25% 0%

17% 33%

17%

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

21 22

ตารางเปิด-ปิดระบบปรับอากาศ

ศูนย์การค้า

83%

50% 25%

อุปกรณ์

0%

60% 40% 30%

42% 17%

83% 67%

ช่วงเวลา  (นาฬิกา)

23

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

8 9 12 13 14 15 16 241 17 184 5 6 7

0%

0%

0%

10 11

100%

100%

100%

100%

100%

100%
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 มีรายการเปิด-ปิดระบบทัง้หมด 11 รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร  

ระบบแสงสวา่งลานจอด ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร ระบบปรับอากาศ ได้แก่ CHILLER , PUMP , 

COOLING TOWER , AHU. ระบบระบายอากาศ EXHAUST , FRESH AIR , ระบบขนสง่ลฟิต์ 

และบนัไดเล่ือน 

 กลุ่มที่ 1 การเปิด-ปิด ระบบก่อนเวลาทําการของศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ จํานวน 6 

รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร ระบบปรับอากาศ Chiller ระบบปรับอากาศ 

Pump ระบบปรับอากาศ Cooling tower ระบบระบายอากาศ Exhaust ระบบขน่สง่ลฟิต์ 

 กลุ่มที่ 2 การเปิด-ปิดระบบ พร้อมศนูย์การค้าของศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ มีจํานวน  

7 รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร ระบบแสงสวา่งลานจอดรถ ระบบแสงสวา่ง

นอกอาคาร ระบบปรับอากาศ AHU. ระบบระบายอากาศ Fresh air  ระบบขน่สง่ลฟิต์ ระบบขน่สง่

บนัไดเล่ือน  

 กลุ่มที่ 3 การเปิด-ปิด ระบบระหวา่งเวลาทําการของศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ จํานวน 

5 รายการ  ได้แก่ ระบบปรับอากาศ Chiller ระบบปรับอากาศ Pump ระบบปรับอากาศ Cooling 

tower ระบบปรับอากาศ AHU.ระบบระบายอากาศ Exhaust  

 กลุ่มที่ 4 การเปิด-ปิดระบบ พร้อมศนูย์การค้าท่ีพบทัง้ 4 ศนูย์การค้า มีจํานวน  7 รายการ 

ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร ระบบแสงสวา่งลานจอด ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร 

ระบบปรับอากาศ Chiller ระบบปรับอากาศ Pump ระบบปรับอากาศ Cooling tower ระบบขนสง่

ลฟิต์  
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ตารางท่ี 3.28 สรุปการเปิดปิดระบบประกอบอาคารศนูย์การค้าเอ็มบเีค เซน็เตอร์ 

ระบบ ระบบยอ่ย/อปุกรณ์ 
เอม็บีเค เซน็เตอร์ 

1 2 3 4 

 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร     

ระบบแสงสวา่งลานจอดรถ     

ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร     

 

ระบบปรับอากาศ 

Chiller     

Pump     

Cooling tower     

AHU     

ระบบระบายอากาศ 
Exhaust     

Fresh  air     

ระบบขนสง่ 
ลฟิต์     

บนัไดเล่ือน     
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 ระดบัการทาํงานระบบประกอบอาคาร (Set point) 

 จากการศกึษากําหนดระดบั SET POINT พบวา่ได้มีการกําหนดไว้ 2 กลุม่ ได้แก่ ระบบ

ไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร และระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  

 ระบบไฟฟ้ากาํลังและไฟฟ้าส่ือสาร พบมีการกําหนดคา่ SET POINT 3 รายการ มีการ

กําหนดคา่ได้แก่ 1) POWER FACTOR มีการกําหนดคา่ SET POINT ท่ี 0.90 เน่ืองจากการไฟฟ้า

ได้กําหนดคา่ POWER FACTOR ไว้ท่ี 0.85 หากระบบไฟฟ้ามีคา่ต่ํากวา่ 0.85 ก็จะโดนการไฟฟ้า

เรียกเก็บคา่สญูเสียในระบบไฟฟ้าเพิ่มขึน้ทําให้ศนูย์การค้ามีคา่ใช้จา่ยเพิ่มขึน้ 2) ATS การจ่ายไฟ

เม่ือไฟดบั มีการกําหนดคา่ SET POINT ไว้ 3-5 วนิาที สําหรับกรณีท่ีระบบไฟฟ้าปกตลิมเหลว 

ระบบสํารองไฟฟ้าก็จะจ่ายกระแสไฟให้กบัศนูย์การค้าได้ เพ่ือบรรเทาเหตกุารณ์และได้กําหนด

ระยะเวลา SET POINT ไว้ท่ี 10 ชม. เพ่ือจะได้มีระยะเวลาเวลาแก้ไขสถานการณ์เบือ้งต้นและ

นําสง่ผู้ใช้อาคารออกนอกอาคารได้อยา่งปลอดภยั  

 

ตารางท่ี 3.29 ระดบัการทํางาน(Set Point)ของอปุกรณ์ระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร 

 

 

                   

 

 

  

 

 

 

ระบบ ระบบย่อย / อปุกรณ์ รายการท่ีกําหนด เอ็มบีเคเซน็เตอร์ 

ระบบไฟฟ้ากําลงั

และไฟฟ้าสื่อสาร 

Cap bank Power Factor 0.90 

   Generator ATS  3-5 วินาที 

FIRE ALARM 

การหน่วงเวลา(นาที) 
Alarm Bell        Manual 
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 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ พบมีการกําหนดคา่ SET POINT 5 รายการ ได้แก่

1 ) อณุหภมูินํา้เยน็ของ CHILLER  44-49 ℉ เพ่ือให้สามารถสง่นํา้เยน็ได้ตามมาตรฐานของ

ศนูย์การค้าโดยจะมีการตรวจสอบอณุหภมูิของนํา้เยน็ตลอดระยะเวลาการใช้งานหากพบวา่

อณุหภมูิสงูขึน้อาจมีการปรับแตง่หรืออาจเดนิเคร่ือง CHILLER เพิ่มเพ่ือให้สามารถทํา

อณุหภมูินํา้เยน็ได้ตามท่ีกําหนด 2) อณุหภมูิพืน้ท่ีของ AHU. / FCU.  เพ่ือให้สง่ลมเย็นไปใน

พืน้ท่ีเพ่ือลดอณุหภมูิให้ได้ตามกําหนด 3) ประสทิธิภาพของเคร่ือง 800 BTU / ตรม. 4) มีการ

กําหนดปริมาณลมท่ีหวัจ่ายแตล่ะจดุไว้ท่ี ไมต่ํ่ากวา่ 70% ของเคร่ือง โดยจะมีการตรวจวดั

ปริมาณลมตามรอบระยะเวลาท่ีกําหนด 

 

ตารางท่ี 3.30 ระดบัการทํางานของอปุกรณ์ (SET POINT)ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

ระบบ ระบบย่อย / อปุกรณ์ รายการท่ีกําหนด เอ็มบีเคเซน็เตอร์ 

ระบบปรับอากาศ

และระบายอากาศ 

 

CHILLER อณุหภมิูนํา้เย็น 44-49 ℉ 

AHU / FCU 

อณุหภมิูท่ีหวัจ่าย ไม่เกิน 18.5℃ 

อณุหภมิูพืน้ท่ี 25℃  (±0.5℃) 

ประสิทธิภาพ 800 btu/ตรม. 

ปริมาณลมท่ีหวัจ่าย 

(CFM) 

ไม่ต่ํากวา่ 70 % ของ

เคร่ือง 
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ระดบัคุณภาพในการทาํงาน  

ในการทํางานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ของศนูย์การค้าพบวา่มีการกําหนด

ระดบัคณุภาพในการทํางานไว้ 14 รายการได้แก่ 1)อณุหภมูินํา้เย็นระบบปรับอากาศได้ตาม

มาตรฐานท่ีกําหนด 2)ระบบประกอบอาคารทํางานได้อยา่งถกูต้อง 3)เปิด-ปิดระบบประกอบ

อาคารได้อยา่งถกูต้องและมีประสทิธิภาพ 4)ระบบโทรศพัท์ไมข่ดัข้องขณะใช้งาน 5)ระดบัเสียงของ

ระบบเสียงในศนูย์ได้ตามมาตรฐาน 6)ระบบบําบดันํา้เสียได้ตามท่ีกฏหมายกําหนด  7)พารามิเตอร์ 

8)ระบบนํา้รีไซเคลิไมมี่เหตขุดัข้อง 9)ระบบดบัเพลงิไมมี่เหตขุดัข้อง 10)ระบบแก็สสามารถจา่ยแก็ส

ได้โดยไมข่ดัข้อง 11)ระบบนํา้ประปาจา่ยนํา้ได้โดยไมข่ดัข้อง 12)ความพงึพอใจของผู้ เช่าและ

ผู้ใช้บริการ 13)มีความปลอยภยัแก่ผู้ใช้อาคาร 14)การแก้ไขงานระบบให้กลบัคืนตามเวลาท่ี

กําหนด ดงัแสดงในตารางท่ี 3.31 

ตารางท่ี 3.31 ระดบัคณุภาพในการทํางาน 

รายการท่ีกําหนด 

1.อณุหภมูินํา้เย็นระบบปรับอากาศได้ตามมาตรฐานท่ีกําหนด 

2.ระบบประกอบอาคารทํางานได้อยา่งถกูต้อง 

3.เปิด-ปิดระบบประกอบอาคารได้อยา่งถกูต้องและมีประสทิธิภาพ 

4.ระบบโทรศพัท์ไมข่ดัข้องขณะใช้งาน 

5.ระดบัเสียงของระบบเสียงในศนูย์ได้ตามมาตรฐาน 

6.ระบบบําบดันํา้เสียได้ตามท่ีกฏหมายกําหนด  

7. พารามิเตอร์ 

8.ระบบนํา้รีไซเคลิไมมี่เหตขุดัข้อง 

9.ระบบดบัเพลงิไมมี่เหตขุดัข้อง 

10.ระบบแก็สสามารถจา่ยแก็สได้โดยไมข่ดัข้อง 

11.ระบบนํา้ประปาจ่ายนํา้ได้โดยไมข่ดัข้อง 

12.ความพงึพอใจของผู้ เช่าและผู้ใช้บริการ 

13.มีความปลอยภยัแก่ผู้ใช้อาคาร 

14.การแก้ไขงานระบบให้กลบัคืนตามเวลาท่ีกําหนด 
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 3.2.4 การทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

 การทํางานดแูลบํารุงรักษาของช่างประจําศนูย์การค้า มีหน้าท่ีหลกัในการควบคมุ ดแูล

บํารุงรักษาและซอ่มแซมระบบประกอบอาคารให้อยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานอยูต่ลอดเวลา ซึง่ได้มี

การจําแนกงานตามประเภทระบบ คือ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบสขุภิบาลและดบัเพลงิ 

ระบบควบคมุอาคาร 

แผนผงัท่ี 3.2 โครงสร้างหนว่ยงานดแูลบํารุงรักษาในศนูย์การค้าเอ็มบเีคเซน็เตอร์ 

ผู้อํานวยการฝ่ายวิศวกรรม (1)

ผู้ช่วยผู้อํานวยการฝ่ายวิศวกรรม (1)

แผนกไฟฟ้า แผนกปรับอากาศ แผนกสุขภิบาล แผนกควบคุมอาคารอัตโนมัติ แผนกอะไหล่และเครื่องมือ แผนกซ่อมบํารุงอาคาร แผนกธูรการวิศวกรรม

ผู้จัดการ (1) ผู้จัดการ (1) ผู้จัดการ (1) ผู้จัดการ (1) ผู้จัดการ (1) ผู้จัดการ (1) ผู้จัดการ (1)

เจ้าหน้าที่ (5) เจ้าหน้าที่ (19) เจ้าหน้าที่ (1)

ผู้ช่วยผู้จัดการ (4) ผู้ช่วยผู้จัดการ (3) ผู้ช่วยผู้จัดการ (3) ผู้ช่วยผู้จัดการ (2)

เจ้าหน้าที่ (21) เจ้าหน้าที่ (20) เจ้าหน้าที่ (14) เจ้าหน้าที่ (12)

หัวหน้างาน (1)

 

 

 ภาระหน้าที่ตามตาํแหน่งงาน 

 จากการรวบรวมข้อมลู และสมัภาษณ์ศนูย์การค้ากรณีศกึษา เก่ียวกบัภาระหน้าท่ีตาม

ตําแหนง่งานทําให้ทราบวา่แตล่ะตําแหนง่งานมีหน้าท่ีการทํางานแตกตา่งกนัออกไป โดยได้ระบไุว้

ในเอกสารดงันี ้

ผู้อาํนวยการฝ่ายวศิวกรรม มีหน้าท่ีเป็นผู้พิจารณาอมุตั/ิเสนอแนะ/แก้ไข/เพิ่มเตมิ ในสิง่

ท่ี ผจก.แผนก วางแผนบํารุงรักษา นําเสนอเพ่ือของงบประมาณตอ่คณะกรรมการบริษัท 

ผู้ช่วยผู้อาํนวยการฝ่ายวิศวกรรม มีหน้าท่ีให้คําปรึกษา ในสิง่ท่ี ผจก.แผนก วางแผน

บํารุงรักษา ก่อนนําเสนอผู้ อํานวยการ 
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ผู้จัดการแผนก มีหน้าท่ีวางแผนการซอ่มบํารุงประจําปี จดัทํางบประมาณ ออกใบขอซื ้

เบกิอปุกรณ์ท่ีใช้สําหรับตดิตัง้ ประเมนิคา่ใช้จ่าย ตรวจสอบผลการบาํรุงรักษา 

ผู้ช่วยผู้จัดการแผนกและวศิวกร มีหน้าท่ีเป็นผู้ควบคมุงานบํารุงรักษา ประสานงานกบั

ผู้ เช่าหรือฝ่ายท่ีเก่ียวข้องเพ่ือเขาดําเนินการบํารุงรักษาตรวจสอบผลการบํารุงรักษา

เจ้าหน้าที่ช่าง มีหน้าท่ีเบกิเคร่ืองมือเพ่ือใช้ในการบํารักษา ปฏิษัตงิานตามแผน PM 

บนัทกึผลกาบาํรุงรักษาสง่สําเนาใบนดัหมายเข้าทํางาน/หนงัสือแจ้งเพ่ือทราบหรือ

ดําเนินการ ให้ฝ่ายบริการ 

  

 จาํนวนบุคลากรประจาํหน่วยงานดแูลและบาํรุงรักษา 

 จากผงัโครงสร้างและการแบง่ภาระงาน ทําให้ทราบถึงจํานวนบคุลากรในหน่วยงานซอ่ม

และบํารุงรักษา ดงันี ้

 

            ตารางท่ี 3.32 จํานวนบคุลากรประจําหน่วยงานดแูลและบํารุงรักษาในศนูย์การค้า  

ตําแหนง่ จํานวน (คน) 

ผู้ อํานวยการฝ่ายวิศวกรรม 1 

ผู้ช่วยผู้ อํานวยการฝ่ายวิศวกรรม 1 

ผู้จดัการแผนก 7 

ผู้ช่วยผู้จดัการแผนก 12 

ธุรการวิศวกรรม 1 

ช่างประจําอาคาร 92 
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ตารางท่ี 3.33 การจดัชดุทํางานจําแนกตามช่วงเวลาในศนูย์การค้า 
 

ชดุการทํางาน ชดุ เวลา (น.) 
จํานวนผู้

ปฎิบตังิาน (คน) 

รอบเช้า 
การทํางานบาํรุงรักษา,งาน

ปฎิบตักิาร,งานบริการ 

06.00 น. – 15.00 น. 4 

08.00 น. – 17.00 น. 44 

10.45 น. – 19.45 น. 2 

รอบบา่ย 
การทํางานบํารุงรักษา,งาน

ปฎิบตักิาร,งานบริการ 

13.00 น. – 22.00 น. 5 

19.00 น – 04.00 น. 2 

รอบดกึ 
การทํางานบาํรุงรักษา,งาน

ปฎิบตักิาร,งานบริการ 
21.00 น. – 06.00 น. 5 

   62 

 

 จากข้อมลูในตารางท่ี 3.33 ทําให้ทราบถงึรายละเอียดการจดัชดุช่างจําแนกตามชว่งเวลา

ได้ทัง้หมด 6 ช่วงเวลา แตล่ะช่วงเวลาจะมีจํานวนช่างท่ีไมเ่ทา่กนั โดยจํานวนช่างท่ีน้อยท่ีสดุ 2 คน 

ใน 2 ช่วงเวลาได้แก่ ช่วงเวลาหลงั 10.45 – 19.45 น., ช่วงเวลาหลงั 19.00 – 04.00 น. และมี

จํานวนชา่งมากท่ีสดุจํานวน 44 คน ในชว่งเวลา 08.000 – 17.00 น. ดงัแสดงในตารางท่ี 3.34 

ตารางท่ี  3.34 ตารางรอบการทํางานของชา่งประจําอาคารศนูย์การค้า 

ตามรอบ ทั้งหมด

14

1

2

14

06.00 น. 3

2

13

1

2

2

6

7 10 112 3 4 125 13 1514 169 2317 18

ประจําห้องช่าง

SERVICE  06.00-15.00 น.

SERVICE  08.00 น.-17.00 น

SERVICE 10.45-19.45 น.

PM  08.00 น.-17.00 น

PM 10.45-19.45 น.

SERVICE  21.00 น.-06.00 น

SERVICE  19.00-04.00 น.

OPERATION  06.00-15.00 น.

OPERATION,  08.00 น.-17.00 น

OPERATION 21.00 น. -

62

ตารางรอบการทํางานของช่างประจําศูนย์การค้า

ศูนย์การค้า

เอ็มบีเค

กลางคืน กลางคืนกลางวัน

ช่วงเวลา  (นาฬิกา ) จํานวน

ผู้ปฎิบัติงาน(คน)

1 6 2419 20 21 228
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ตารางท่ี 3.35 การจดัชดุการทํางานจําแนกตามประเภทระบบประกอบอาคาร 

ชดุการทํางาน เวลา (น.) EE SAN AIR BAS 
รวม  

(คน) 

รอบเช้า 

06.00 น. – 15.00 น. 1 1 1 1 4 

08.00 น. – 17.00 น. 15 10 12 7 44 

10.45 น. – 19.45 น. 1 N/A 1 N/A 2 

รอบบา่ย 13.00 น. – 22.00 น. 1 1 2 1 5 

รอบดกึ 
19.00 น – 04.00 น. N/A N/A 2 N/A 2 

21.00 น. – 06.00 น. 1 1 1 2 5 

      62 

 

 

 เป้าหมายการทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

 ในการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เพ่ือให้การปฎิบตังิานมีทิศทางการ

ปฎิษัตงิานท่ีชดัเจน  ศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ จงึได้กําหนดเป้าหมายไว้ดงันี ้

 

ตารางท่ี 3.36 เป้าหมายการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้า 

เป้าหมาย 

รายการ 

1.เพ่ือไมใ่ห้เกิดการหยดุชะงกัของเคร่ืองจกัร 

2.เพ่ือให้เกิดการประหยดัพลงังาน 

3.เพ่ือไมใ่ห้กระทบการให้บริการของศนูย์การค้า 
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 ลักษณะการทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

            จากการรวบรวมข้อมลูศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ ทําให้พบวา่สามารถจําแนกได้ 3 

ลกัษณะ ได้แก่  ตามช่วงเวลาประกอบด้วย การบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาท่ีกําหนด  การ

เปล่ียนทดแทนอะไหลอ่ปุกรณ์เม่ือถึงกําหนด  การซอ่มแซมฉกุเฉินเร่งดว่น และการซอ่มแซม

เบือ้งต้น    ตามระยะเวลาและการเข้าปฏิบตังิานประกอบด้วย งานปฎิบตักิารประจําอาคาร

(ROUTINE WORK)  งานปฎิบตักิารตามรอบระยะเวลา/ตามแผนท่ีกําหนด งานปฎิบตักิารตาม

แผนโครงการ  และงานอ่ืนๆ ประกอบด้วย งานตรวจสอบแบบร้านค้า การควบคมุการทํางาน

ผู้ รับเหมา   

 

ตารางท่ี 3.37  ลกัษณะการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้า 

 

 

  

 

การจําแนก รายการ 

ตามช่วงเวลา 

-การบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาท่ีกําหนด 

-เปล่ียนทดแทนอะไหลอ่ปุกรณ์เม่ือถึงกําหนด 

-การซอ่มแซมฉกุเฉินเร่งดว่น 

-การซอ่มแซมเบือ้งต้น 

ตามระยะเวลาการเข้า

ปฎิบตังิาน 

-งานปฎิบตักิารประจําอาคาร(ROUTINE WORK) 

-งานปฎิบตักิารตามรอบระยะเวลา/ตามแผนท่ีกําหนด 

งานปฎิบตักิารตามแผนโครงการ 

งานอ่ืนๆ 
-งานตรวจสอบแบบร้านค้า 

-ควบคมุการทํางานผู้ รับเหมา 
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 ขอบเขตการทาํงานของชุดช่างประจาํศูนย์การค้าเอม็บีเค เซน็เตอร์ 

 ด้านงานวางแผน  วางแผนงานดแูลบํารุงรักษา  เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์  ระบบประกอบ

อาคารทัง้หมด  ตรวจสอบงบประมาณ และนําเสนอเพ่ือของบประมาณตอ่คณะกรรมการบริษัท

 ด้านการจดัการงานดแูลบํารุงรักษา  ระบบประกอบอาคาร  ครอบคลมุงานระบบตา่งๆ 

จําแนกตามประเภทระบบดวิน์  ระบบไฟฟ้า  ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตั ิ(BAS) ระบบปรัอากาศ 

ระบบสขุาภิบาล  (1) ระบบไฟฟ้าประกอบด้วย  ระบบไฟฟ้า  ระบบไฟฉกุเฉิน  ป้ายบอกทางหนีไฟ 

ลฟิต์  บนัไดเล่ือน  เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า  (2)  ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัปิระกอบด้วย  FIRE  

ALARM , BAS , SMOKE / HEAT  DETECTOR , CCTV , โทรศพัท์ , MATV. (3) ระบบปรับ

อากาศ  ประกอบด้วย  CHILLER , COOLING  TOWER  ,  AHU.  PRESSURIZED  FAN , 

SMOKE  EXHAUST FAN , FIRE  DAMPER , PARKING  FAN  ระบบ  VENTILATION

สว่นกลาง  , AIR  TO  AIR  ,  SUPPLY & RETURN  AIR  GRILL  (4)  ระบบสขุาภิบาล  

ประกอบด้วย  ระบบประปา  ระบบดบัเพลงิ  ระบบบาํบดันํา้เสีย  ระบบ RECYCLE , ระบบแก็ส  

และเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า  

 จดัตารางเวรการทํางาน  กําหนดเวลาการ  OPERATE  จดัทําบญัชีรายช่ืออปุกรณ์ และ

เคร่ืองมือวดัให้ตรงความจริง และทบทวนข้อมลูทกุปี  จดัทําแผนการสอบเทียบอปุกรณ์  จดัทํางาน

โครงการงบประมาณประจําปี 

 ด้านการปฎิบตังิานดแูลบํารุงรักษา  ดําเนินงาน  OPERATION  งานระบบตาม

รายละเอียด  ดําเนินการบํารุงรักษาตามแผน  ตดิตอ่ประสานงานกบัผู้ เช่าพืน้ท่ีเพ่ือแจ้งผลกระทบ

ตอ่ผู้ เช่า  ตรวจเช็คจดัเตรียมวสัดอุปุกรณ์  เบกิวสัดอุปุกรณ์  บนัทกึการตรวจสอบ และซอ่มบํารุง 
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 3.2.5 สรุปบทเรียนที่ได้รับศูนย์การค้าเอม็บีเค เซน็เตอร์ 

• เป็นอาคารประภท Mixed use  ประกอบด้วย ศนูย์การค้า อาคารสํานกังาน โรงแรม มีท่ีตัง้

อยูใ่นใจกลางยา่นธุรกิจ มีการเช่ือมตอ่กบัรถไฟฟ้า BTS  อาคารเปิดใช้งานมา 28 ปี มีการ

เปล่ียนทดแทนอปุกรณ์ตามรอบ การดแูลบํารุงรักษาตามรอบ ระบบประกอบอาคารอยูใ่น

สภาพดี 

• ผู้ใช้อาคารศนูย์การค้า ได้แก่ นกัท่องเท่ียวหลากหลายสญัชาต ิ นิสติ นกัศกึษา พนกังาน 

ธนาคาร พนกังานและลกูค้าทัว่ไป ผู้มาตดิตอ่ธุรกรรมธนาคาร ฯลฯ 

• การใช้งานระบบประกอบอาคาร ด้านการเปิดปิดระบบมีการใช้ระบบ BAS เข้ามาควบคมุ

การเปิดปิดตามตารางเวลาท่ีกําหนดไว้ลว่งหน้า มีการกําหนดและควบคมุระดบัอณุหภมูิ

ของระบบปรับอากาศภายในอาคารให้เกิดการประหยดัพลงังานโดยต้องไมก่ระทบตอ่ผู้มา

ใช้บริการ  มีการกําหนดเป้าหมายและวตัถปุระสงค์การทํางานไว้เป็นเอกสารชดัเจนเพ่ือให้

ผู้ปฏิบตังิานดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาได้ตามเป้าหมายและวตัถปุระสงค์ ระบบแจ้งเตือน

อคัคีภยั (Fire Alarm System) ใช้วิธี Manual  แทนการตัง้หน่วงเวลา  

• การจดัโครงสร้างและบคุลากรของหนว่ยงานบํารุงรักษา มีตําแหนง่ผู้ อํานวยการฝ่าย

วิศวกรรมเป็นตําแหนง่สงูสดุ รองลงมาเป็นตําแหน่งผู้ช่วยผู้ อํานวยการฝ่ายวิศวกรรม มี

ผู้จดัการและผู้ช่วยผู้จดัการตามสายงานระบบประกอบอาคารคอยควบคมุดแูลการทํางาน

ของชดุช่าง มีการแบง่ชดุทํางานตามประเภทงานจํานวน 4 ประเภทงาน คือ 1) ระบบ

ไฟฟ้า   ตรวจสอบแบบการ จดมิเตอร์ไฟฟ้าและเรียกเก็บเงิน งานนิทรรศการ ลฟิต์ บนัได

เล่ือน ISO ประจําห้องช่าง ประเมินราคา ประสานงานโครงการ กํากบัดแูลพลงังาน 2) 

ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตัมีิหน้าท่ี PM ตู้Controller/ MATV / BAS /CCTV /PABX 

/SOUND และ  ตดิตัง้Smoke/Heat Detector  ตรจสอบงานตกแตง่ร้านค้า  3) แผนก

สขุาภิบาล แบง่เป็น 3 กลุม่ คือกลุม่ PM มีหน้าท่ีบํารุงรักษาตามแผน  กลุม่ SERVICE  มี

หน้าท่ีตรวจสอบร้านค้า งานฉกุเฉิน และกลุม่ Operate  มีหน้าท่ีควบคมุตรวจสอบระบบ

ประปาและดบัเพลงิ งานธุรการแผนก  
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 3.3 ศูนย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค 

           3.3.1 ข้อมูลอาคาร 

            ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค หรือช่ือเดมิ ห้างสรรพสนิค้าเสรีเซน็เตอร์ บริหารงานโดย 

บริษัท เสรีเซน็เตอร์แมเนจเมนท์ จํากดั เปิดให้บริการมากวา่ 17 ปี  ตัง้อยูบ่นท่ีดนิ 32 ไร่ ตอ่มา 

บริษัท สยามพิวรรธน์ จํากดั และ บริษัท เอ็ม บี เค จําดดั (มหาชน) ร่วมกนัตดัสนิใจชือ้หุ้นของ 

บริษัท เสรีเซน็เตอร์แมเนจเมนท์ จํากดั โดยมีช่ือใหมคื่อ พาราไดช์ พาร์ค และเปิดดําเนินการเม่ือปี 

2553 บริหารงานโดยบริษัท สยามพิวรรธน์ จํากดั และ บริษัท เอ็ม บี เค จํากดั (มหาชน)  

 ท่ีตัง้อาคาร   อาคาร พาราไดซ์ พาร์ ตัง้อยูเ่ลขท่ี 61 ถนนศรีนครินทร์ แขวงหนองบอน เขต

ประเวศ กรุงเทพมหานคร 10250 

 

 

ภาพท่ี 3.3 อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 
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 ลักษณะของอาคาร 

 ลกัษณะทัว่ไปของอาคาร  ประกอบด้วยอาคารศนุย์การค้าและสํานกังาน 5 ชัน้ อาคาร

สว่นจอดรถ 10 ชัน้  เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็, ผนงัก่ออิฐฉาบปนู, พืน้คอนกรีตอดัแรง พืน้

ดาดฟ้า และบางสว่นเป็นโดมผ้าใบเคลือบพลาสตกิ มีพืน้ท่ีรวมทัง้โครงการกวา่ 160,000 ตาราง

เมตร แบง่พืน้ท่ีเป็น 3 โซน คือ MALL 1 มีพืน้ท่ีใช้สอย 30,600 ตารางเมตร, MALL 2 มีพืน้ท่ีใช้สอย 

88,916 ตารางเมตร และ MALL 3 มีพืน้ท่ีใช้สอย 30,600 ตารางเมตร พืน้ท่ีจอดรถ  40,484 

ตารางเมตร เป็นศนูย์การค้าท่ีใหญ่ท่ีสดุในกรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัออก  

 การใช้งานอาคารศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค  

 ศนูย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค เปิดใช้อาคารทกุวนั โดยมีเวลาเปิด-ปิด ศนูย์การค้า ได้แก่วนั

เสาร์ และ วนัหยดุนกัขตัฤกษ์ 10.00 – 22.00 น. ,จนัทร์ - พฤหสับดี  10.30 – 21.30 น. ,ศกุร์ 

10.30 – 22.00 น. อาทิตย์  10.00 – 21.30 น.  

 จาํนวนและประเภทผู้ใช้ 

กลุ่มลกูค้าของศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ประกอบด้วย ผู้ เช่าเพ่ือประกอบธุรกิจภายใน

ศนูย์การค้า ผู้ ใช้อาคารทัว่ไป เจ้าหน้าท่ีทัว่ไปและบคุลกร พนกังานในแตล่ะพืน้ท่ีเช่า แม่บ้านรักษา

ความสะอาด เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั เจ้าหน้าท่ีช่าง  โดยมีผู้ ใช้อาคารเฉล่ีย 40,000 – 

45,000 ตอ่วนั 

การจัดพืน้ที่ใช้สอยอาคาร 

ศนูย์การค้าพาราไดซ์  พาร์ค ประกอบธรุกิจบริหารพืน้ท่ีร้านค้าเชา่โดยมีการจดัพืน้ท่ีหลกั

ดงันี ้ ตลาดเสรี มาร์เก็ต,Sport World, Home Pro, Loft, โรงภาพยนต์, Kidz Sport Land, 

สํานกังานสรรพากรพืน้ท่ีกรุงเทพมหานคร   และสํานกังานออฟฟิศพาราไดซ์, พืน้ท่ีจดัแสดงภายใน

ศนูย์การค้า พืน้ท่ีจดัแสดงภายนอกอาคารศนูย์การค้าพืน้ท่ีสว่นให้บริการสําหรับลกูค้า  ภายใน

ครบครันด้วยสนิค้าและบริการจากร้านค้าท่ีมีช่ือเสียงทัง้ภายในประเทศและจากตา่งประเทศกวา่ 

700 ร้านค้า เพ่ือตอบสนองความต้องการของลกูค้าเป้าหมายทกุเพศทกุวยั 
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ตารางท่ี 3.38 ลกัษณะการใช้และผู้ใช้อาคารพาราไดซ์ พาร์ค 

ลกัษณะการ 

ใช้อาคาร 

เวลาการใช้ 

อาคาร 

จํานวน 

ผู้ใช้อาคาร 

( คน/วนั ) 

ชัน้ ประเภทธุรกิจ 

สํานกังาน 

7.00 – 18.00 น. 

วนัจนัทร์ ถงึวนั 

ศกุร์ 

40,000 -

45,000 

4 พืน้ท่ีสํานกังาน, พืน้ท่ีร้านค้า,  

 

 

ศนูย์การค้า 

เสาร์ และ วนัหยดุ

นกัขตัฤกษ์ 

10.00 – 22.00 น. 

จนัทร์ - พฤหสับดี  

10.30 – 21.30 น. 

ศกุร์ 

10.30 – 22.00  

อาทิตย์ 

10.00 – 21.30 น. 

 

1-3 พืน้ท่ีร้านค้า, พืน้ท่ีจดัแสดง  

G ซปุเปอร์มาร์เก็ต,พืน้ท่ีร้านค้า,  

 

 การจัดพืน้ที่ใช้สอยในอาคาร  

 มีการจดัพืน้ท่ีชัน้ G แบง่เป็นพืน้ท่ีร้านค้า, พืน้ท่ีซปุเปอร์มาร์ ชัน้ 2 ถงึ 4 แบง่เป็นพืน้ท่ีร้านค้า, 

พืน้ท่ีจดัแสดง, พืน้ท่ีทางสญัจร, พืน้ท่ีสว่นกลาง และอาคาร 10 ชัน้เป็นอาคารจอดรถยนต์และ

มอเตอร์ไซค์ 
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3.3.3 ระบบประกอบอาคาร  

 ท่ีพบในอาคารศนูย์การพาราไดซ์ พาร์คประกอบด้วย 3 ระบบ ได้แก่  ระบบไฟฟ้ากําลงั

และไฟฟ้าส่ือสาร ระบบสขุาภิบาล ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

 ระบบไฟฟ้ากาํลังและระบบไฟฟ้ากาํลังและไฟฟ้าส่ือสาร  

ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบยอ่ย/อปุกรณ์ทัง้หมด 16 รายการ ได้แก่ 1)ริงเมนยนิูต 

(RING MAIN UNITS : RMU)  2)หม้อแปลงไฟฟ้า (TRANSFORMER : TR)  3) เซอร์กิตเบรคเกอร์

แรงดนัต่ํา(LOW VOLTAGE CIRCUIT BREAKER)  4) ระบบสายป้อนหลกั (MAIN FEEDER)  5)

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง (LIGHTING SYSTEM)  6)ระบบไฟฟ้าสํารอง (STANDBY POWER 

SYSTEM)  7) ป้ายบอกทางหนีไฟ(FIRE EXIT)  8)ระบบป้องกนัฟ้าผา่ (LIGHTNING 

PROTECTION SYSTEM)  9)ลฟิต์ (ELEVATOR)   10)บนัไดเล่ือน (ESCALATOR) 11)ระบบ

โทรศพัท์(TELEPHONE SYSTEM)  12)ระบบสญัญานเตือนอคัคีภยั(FIRE ALARM SYSTEM) 13)

ระบบโทรทศัน์สายอากาศรวม (MASTER ANTENNA TV SYSTEM)  14)ระบบกล้องวงจรปิด

(CLOSED CIRCUIT TV SYSTEM : CCTV)  15)ระบบเสียง(SOUND SYSTEM)  16)ระบบ

ควบคมุอาคารอตัโนมตั(ิBUILDING AUTOMATION SYSTEM) 

ริงเมนยูนิต (RING MAIN UNITS : RMU) โดย RMU เป็นสวิตช์เกียร์แรงดนั

ปานกลางท่ีใช้แก๊ส SF6 เป็นฉนวน เพ่ือจ่ายพลงังานไฟฟ้าไปยงัโหลดตา่งๆตดิ

ตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ืองชัน้ G 

หม้อแปลงไฟฟ้า พบหม้อแปลงไฟฟ้า 12KV/400 V ชนิด DRY TYPE ขนาด 

1,250 KVA. จํานวน 2 ลกู ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ือง MALL 3 จํานวน 2 ลกู ขนาด 

2000 KVA. จํานวน 9 ลกู ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ือง MALL 1 จํานวน 3 ลกู MALL 2 

จํานวน 4 ลกู MALL 3 จํานวน 2 ลกู ขนาด 2,500 KVA. ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ือง 

MALL 2 จํานวน 2 ลกู ทําหน้าท่ีแปลงแรงดนัจากแรงดนัปานกลางในระบบ

จ่ายไฟให้ลดลงมาเป็นแรงดนัต่ําเพ่ือใช้งานในอาคารอาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ 

พาร์ค รับแรงดนัไฟฟ้าจากสถานีไฟฟ้ายอ่ย พาราไดซ์ พาร์ค จ่ายให้กบัตู้  MDB 
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และตู้ยอ่ยไฟฟ้าแรงต่ําตามลําดบัและจ่ายแรงดนัไปตามห้อง Shaft ระบบไฟฟ้า

ตามชัน้ตา่งๆ จดุช่องตอ่ของลายไฟ อดุด้วยวสัดปุ้องกนัไฟลกุลาม (Fire Barrier) 

 MDB พบจํานวน 13 ชดุ ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ือง MALL 1 จํานวน 3 ตู้ ,  MALL 2 

จํานวน 6 ตู้   และMALL 3 จํานวน 4 ลกู เป็นแผงจา่ยไฟฟ้าขนาดใหญ่ จดุช่องตอ่

ของลายไฟ อดุด้วยวสัดปุ้องกนัไฟลกุลาม (Fire Barrier) โดยภายในตู้จะตดิตัง้

อปุกรณ์หลกัได้แก่ ACB , METERING , CU.BUSBAR , CAP. BANK  โดยรับไฟ

จากด้านแรงต่ําของหม้อแปลงไฟฟ้าแล้วจา่ยโหลดไปยงัแผงยอ่ย DB/LC ตามชัน้

และพืน้ท่ีสว่นตา่งๆ ของอาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค โดยภายในตู้ MDB 

จะตดิตัง้อปุกรณ์หลกัดงันี ้

CAPACITOR BANK (CAP.BANK) ตวัเก็บประจไุฟฟ้าขนาดใหญ่จํานวนหลาย

ชดุ ท่ีใสข่นานเข้ามาในระบบไฟฟ้าเพ่ือทําหน้าท่ีปรับคา่ POWER FACTOR 

(PF)ของระบบให้มีคา่สงูขึน้เพ่ือท่ีจะไมต้่องเสียคา่ปรับและลดกําลงังานสญูเสียใน

ระบบไฟฟ้า และจะมีการตัง้คา่ PF. ไมต่ํ่ากวา่ 0.85 โดยศนูย์การค้าพาราไดซ์ 

พาร์ค ตัง้คา่ PF ไว้ท่ี 0.86 

สายป้อนหลัก  (MAIN FEEDER) ตดิตัง้สายไฟฟ้าชนิดตา่งๆ (CABLE) และ

BUSDUCT ทําหน้าท่ีคล้ายสา่ยไฟฟ้าในการนําพลงังานไฟฟ้าปริมาณมากๆจาก

จดุหนึง่ไปยงัจดุหนึง่ สําหรับสง่จ่ายระบบไฟฟ้า ระบบ 3 เฟส 4 สาย (3 Phase 4 

Wire) แรงดนั 380/220 Volt อาคารศนูย์การค้าเอ็มบเีคใช้ BUSDUCT แบบ

อลมูิเนียม 

ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง (LIGHTING SYSTEM) เป็นการให้แสงสวา่งในพืน้ท่ี

ศนูย์การค้า โดยจะมีการตดิตัง้โคมไฟไว้ตามตําแหน่งตา่งๆ สว่นใหญ่จะตดิตัง้ท่ี

ฝ้าเพดานตามระยะท่ีเหมาะสม โคมไฟท่ีใช้ในอาคารมกัจะพบใช้โคมไฟชนิด 

Fluorecent & Down light ถ้าเป็นภายนอกอาคาร จะพบใช้โคมไฟชนิด Flood 

Light  เป็นสว่นใหญ่ โดยจะมีหนว่ยวดัการสอ่งสวา่งเรียกวา่ ลกัซ์ (Lx)  และระบบ
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นีย้งัมีการเช่ืมตอ่กบัระบบไฟฟ้าสํารอง GENERATOR โดยเม่ือระบบไฟฟ้าปกติ

ล้มเหลวระบบแสงสวา่งบางสว่น(LINE EMERGENCY) จะได้รับไฟฟ้าจาก 

GENERATOR 

ระบบไฟฟ้าสาํรอง ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยอปุกรณ์ 2 รายการ ได้แก่ 

GENERATOR และ EMERGENCY LIGHT 1) GENERATOR พบ 4 ตวั เป็น

เคร่ืองยนต์ DIESEL  ขนาด 334 KVA ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ือง MALL 3 จํานวน 1 

ตวั ขนาด 360 KVA ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ือง MALL 1 จํานวน 1 ตวั และขนาด 775 

KVA ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ือง MALL 2 จํานวน 2 ตวั 2) EMERGENCY LIGHT 

ระบบแสงสวา่งฉกุเฉิน เป็นการให้แสงสวา่งฉกุเฉินเม่ือแหลง่จ่ายไฟฟ้าปกติ

ล้มเหลว รวมถึงการให้แสงสวา่งเพ่ือการหนีภยั โดยศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 

ใช้ EMERGENCY LIGHT แบบ CENTRAL UNIT & STAND ALONE  

ระยะเวลาสํารองแสงสวา่งฉกุเฉินมากกวา่ 2 ชัว่โมง 

ระบบป้องกันฟ้าฝ่า เป็นระบบทําหน้าท่ีป้องกนัอปุกรณ์หรือระบบและสายสง่มิ

ให้ได้รับความเสียหายจากภาวะแรงดนัเกิน (OVER VOLTAGE) ท่ีเกิดจากฟ้าผา่

หรือการปลดสบัสวิตซ์ ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ซึง่จะต้องออกแบบและตดิตัง้ให้

สมัพนัธ์กบัระบบ GROUNDING เพ่ือป้องกนัไม้ให้ฟ้าผา่มาทําลายและเป็น

อนัตรายตอ่อาคารหรือสิง่ปลกูสร้าง โดยศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ตดิตัง้ระบบ

ป้องกนัฟ้าฝ่าชนิด EARLY STREAMER EMISSION 

ระบบขนส่ง ประกอบด้วย ลฟิต์  (ELEVATOR) จํานวน 16 ชดุ ใช้มอเตอร์ไฟฟ้า

ในการทํางาน อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ใช้ลฟิต์ แบบ ROPE DRIVE(

สลงิ) ดแูลบํารุงรักษาทกุเดือนโดยบริษัทผู้ ชํานาญการ และบนัไดเล่ือน 

(ESCALATOR)  ชนิด TRACTION MACHINE จํานวน 38 ชดุ ดแูลบํารุงรักษา

ทกุเดือนโดยบริษัทผู้ ชํานาญการ 
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ระบบโทรศัพท์ (TELEPHONE SYSTEM) ประกอบด้วยอปุกรณ์หลกัได้แก่ 

PRIVATE AUTOMATIC BRANCH EXCHANGE (PABX), แผงกระจายสายรวม 

(MDF) และตู้  TC ท่ีตดิตัง้กระจายตามชัน้ตา่งๆ เป็นอปุกรณ์เช่ือมสญัญาณ

ระหวา่งคูส่ายจากผู้ให้บริการ กบัคูส่ายภายในอาคาร หรือระหวา่งคูส่ายภายใน

อาคารเดียวกนัเอง 

FIRE ALARM SYSTEM ระบบสัญญาณเตอืนอัคคีภยั พบมีการตดิตัง้

ครอบคลมุพืน้ท่ี เป็นระบบแจ้งเตือนเม่ือมีเหตเุพลงิไหม้ โดยมีชดุ FIRE ALARM 

CONTROL PANEL (FCP) และอปุกรณ์ตรวจจบัชนิดตา่งๆ ได้แก่ SMOKE 

DETECTOR สําหรับตรวจจบัควนั, HEAT DETECTOR สําหรับตรวจจบัความ

ร้อน, MANUAL PULL STATION สําหรับแจ้งเตือนเม่ือตรวจพบ, ALARM BELL 

สําหรับสง่สญัญาณเตือนภยั และ GRAPHIC ANNUNCIATOR PANEL จอภาพ

แสดงผล โดยมีเจ้าหน้าท่ีดแูลตลอด 24 ชัว่โมง 

ระบบโทรทศัน์สายอากาศรวม (MATV) รับสญัญาณโทรทศัน์ท่ีสง่จาก

สถานีโทรทศัน์ไปยงัอปุกรณ์ตา่งๆ ภายในอาคาร โดยใช้เสาอากาศเพียงชดุเดียว 

อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ใช้ MATV ชนิด เสาอากาศ ( ANTENNA)   

ระบบกล้องวงจรปิด (CCTV) เป็นกล้องโทรทศัน์วงจรปิด เป็นอปุกรณ์ถ่ายภาพ

เคล่ือนไหวในบริเวณท่ีกําหนดไว้ และสง่สญัญาณภาพไปยงัห้องควบคมุ โดยใช้

เคร่ืองบนัทกึภาพแบบ DVR. & IP CAMERA   

ระบบเสียง (SOUND SYSTEM) ระบบกระจายเสียงสําหรับประกาศเรียกและ

กระจายเสียงภายในอาคารเพ่ือส่ือสารกบัผู้ใช้อาคาร ระบบกระจายเสียงภายใน

อาคารมีอปุกรณ์ประกอบในลกัษณะตู้  RACK ประกอบด้วย เคร่ืองเสียง อปุกรณ์

ประกาศเสียง มิกซ์เซอร์ เคร่ืองขยายเสียง อปุกรณ์เลือกโซน โวลลุม่คอนโทรล 

สายสญัญาณ ลําโพงตามชัน้ ศนูย์การค้า ใช้ระบบกระจายเสียง  แบบ PUBLIC 

ADDRESS   
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ระบบควบคุมอัตโนมัต ิ (BAS) อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ใช้ระบบ

ควบคมุอตัโนมตัแิบบ  BAS จะควบคมุ และ ตรวจสอบการทํางานของอปุกรณ์ 

และประสานงานกบัระบบตา่งๆ ภายในอาคาร โดยใช้คอมพิวเตอร์เป็นศนูย์กลาง

ควบคมุเปิด-ปิดอปุกรณืระบบประกอบอาคารตา่งๆ ได้แก่ ระบบแสงสวา่ง , AHU 

ของระบบปรับอากาศ  ระบบระบายอากาศ   

ตารางท่ี 3.39 ลกัษณะระบบและประเภทของระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร 

ระบบ ระบบยอ่ย / อปุกรณ์ 
พาราไดซ์  

พาร์ค 

ระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้า

ส่ือสาร 

 

RMU SF6 

หม้อแปลงไฟฟ้า DRY TYPE 

MDB.(CB) ACB& MCCB 

CAP. BANK AUTOMATIC 

MAIN FEEDER CABLE 

ระบบแสงสวา่ง 

(โคมไฟ) 

FLUORESCET  

DOWN LIGHT  

FLOOD LIGHT 

Generator Stand by rating 

Emergency light 
Central unit &Stand 

alone 

ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
EARLY STREAMER 

EMISSION  

ลฟิต์ TRACTION MACHINE 

บนัไดเล่ือน MANUAL 

ระบบโทรศพัท์ PABX & MDF 

FIRE ALARM(FCP) MULTIPLEX 

MATV จานดาวเทียม  เสาอากาศ 

CCTV DVR 

SOUND PUBLIC ADDRESS 

ระบบควบคมุอาคาร

อตัโนมติั 
BAS 
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ระบบสุขาภบิาลและดบัเพลิง  

 ระบบสขุาภิบาลในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบยอ่ย 3 ระบบ ซึง่สามารถจดัเป็นลกัษณะ

งานท่ีตอ่เน่ืองและสอดรับเป็นระบบ เพ่ือความสะดวกสาหรับผู้ เชา่และผู้ใช้อาคาร ได้แก่ ระบบ

นํา้ประปา , ระบบบําบดันํา้เสีย , ระบบดบัเพลงิ 

ระบบจ่ายนํา้ประปา (COLD WATER SUPPLY SYSTEM) พบ COLD WATER  PUMP 

ชนิด CENTRIFUGAL จํานวน 12 ตวั อตัราการไหล 132 USGPM 2 ตวั และ 264 

USGPM 6 ตวั / 2920 RPM จํานวน 4 ตวั ตดิตัง้ท่ีห้องเคร่ือง MALL 1 จํานวน 4 ตวั 

MALL 2 จํานวน 4 ตวัและMALL 3 จํานวน 4 ตวั ทําหน้าท่ีสง่นํา้สูถ่งัสํารองนํา้ชัน้ดาดฟ้า

ของอาคาร แล้วปลอ่ย DOWN FEED จ่ายด้านลา่ง     

ระบบบาํบัดนํา้เสีย (WASTE WATER TREATMENT SYSTEM) เป็นระบบแบบ 

ACTIVATED SLUDGE (AS) รองรับนํา้เสียทัง้หมดของอาคารและมีการสง่ตรวจสอบ

วิเคราะห์ทกุเดือน 

ระบบดบัเพลิง พบมีบอ่พกันํา้ชัน้ใต้ดนิและบอ่พกันํา้ชัน้ดาดฟ้าโดยในระบบนีจ้ะ

ประกอบด้วยอปุกรณ์หลกั 4 รายการ ได้แก่ 1)FIRE PUMP  2)JOCKY PUMP    3)FHC     

4)ระบบ SPRINKLER  

FIRE PUMP ชนิด DIESEL ENGINE จํานวน 2 ตวั อตัรการไหล 1,500 USGPM  

มีถงันํา้มนัสํารอง ตดิตัง้ท่ีห้องเคร่ืองชัน้ G ทําหน้าท่ีป้อนนํา้เข้าสูร่ะบบ ด้วยปริมาณนํา้

และแรงดนัท่ีเพียงพอแก่การทํางานของระบบดบัเพลงิ โดยกําหนดแรงดนัปกตท่ีิ 110 psi   

Jocky Pump ทํางานท่ีแรงดนั 100 psi   และ Fire Pump ทํางานท่ีแรงดนั 90 psi 

JOCKY PUMP มีหน้าท่ีในการควบคมุการทํางานของ Pump เม่ือความดนัของ

นํา้ในท่อนํา้ดบัเพลงิลดลงต่ําผิดปกตจิาก SET POINT ท่ีตัง้ไว้ เลก็น้อยแผงควบคมุจะ

สัง่งานให้ JOCKY PUMP ทํางานเพ่ือเพิม่แรงดนัเข้าสูร่ะบบ แตถ้่าความดนัลดต่ําลงอยา่ง

มาก ซึง่อาดจะเกิดขึน้จาก มีการใช้งานนํา้จากหวัดบัเพลงิ มีหวัสปริงเกอร์แตก ทําให้
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ความดนัตกลงอยา่งมากแผงควบคมุ จะสัง่งานให้ FIRE PUMP ทํางานโดยอาคาร

ศนูย์การค้า ใช้ แบบ CENTRIFUGAL  

ตู้สายฉีดนํา้ดบัเพลิง FIRE HOSE CABINET (FHC)มีการตดิตัง้ครอบคลมุ

พืน้ท่ีอาคาร จํานวน 175 จดุ โดยมีข้อตอ่สวมเร็วสําหรับดบัเพลงิเบือ้งต้นขนาด 1 นิว้ สาย

ข้อตอ่สวมเร็วสําหรับดบัเพลงิขัน้รุนแรง 2.5 นิว้ เก็บอยูภ่ายในตู้  มีหวัรับนํา้ภายนอก

อาคารเพ่ือกรณีรถดบัเพลงิจากภายนอกสามารถเช่ือมตอ่นํา้เข้าสูร่ะบบท่อดบัเพลงิได้

โดยตรง อาคารศนูย์การค้า ใช้ แบบ AUTOMATIC FIRE HOSE REEL  

หวักระจายนํา้ดบัเพลิงอัตโนมัต ิ(Automatic Sprinkler) หวักระจายนํา้ท่ีตดิตัง้

ครอบคลมุพืน้ท่ี จะทํางานอตัโนมตัเิม่ือเกิดเหตเุพลงิไหม้ และหวักระจายนํา้ท่ีตดิตัง้บน

ระบบท่อยืนท่ีจะกระจายนํา้ในรูปแบบท่ีกําหนดไว้เพ่ือการควบคมุเพลงิ 

 

ตารางท่ี 3.40 ลกัษณะระบบและประเภทของระบบสขุภิบาลและดบัเพลงิ 

ระบบ อปุกรณ์ 
พาราไดซ์  

พาร์ค 

 ระบบสขุาภิบาลและ

ดบัเพลงิ 

Pump Centrifugal 

ระบบบําบดันํา้เสีย 

Activated Sludge 

&Sequencing Batch 

Reactor 

FIRE PUMP Diesel engine 

JOCKY PUMP Centrifugal 

FHC 
Automatic Fire Hose 

Reel 

Sprinkler Automatic 
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ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ   

 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบยอ่ย 2 ระบบ ซึง่จะ

ทํางานสมัพนัธ์กนัเป็นระบบเพ่ือให้ผู้ เชา่และผู้ใช้อาคารได้รับความสะดวกสบาย ได้แก่ 1)ระบบ

ปรับอากาศ   2)ระบบระบายอากาศโดยระบบปรับอากาศยงัพบอีก 2 ลกัษณะ 1)แบบรวมศนูย์ซึง่

ใช้เป็นระบบหลกัของศนูย์การค้าจะประกอบด้วยอปุกรณ์หลกั 3 รายการ ได้แก่ CHILLER , PUMP 

, COOLING TOWER   2)แบบแยกสว่น  (SPLIT TYPE)  

• CHILLER จํานวน 14 ชดุ ชนิด WATER COOL ประกอบด้วย 

o CHILLER ขนาด 450 Ton/h  ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ือง MALL 1 จํานวน 4 ชดุ  

o CHILLER ขนาด 500 Ton/h ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ือง MALL 2  จํานวน 1 ชดุ  

o CHILLER ขนาด 1,000 Ton/h ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ือง MALL 2  จํานวน 4 ชดุ   

o CHILLER ขนาด 450 Ton/h ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ือง MALL 3  จํานวน 5 ชดุ   

เป็นเคร่ืองทําความเย็นขนาดใหญ่ท่ีมีหน้าท่ีในการผลตินํา้เย็นและสง่ไปยงัเคร่ืองทําลมเย็น 

AIR HANDLING UNIT (AHU) หรือ FAN COIL UNIT (FCU) ท่ีตดิตัง้อยูใ่นบริเวณท่ีจะ

ปรับอากาศในสว่นตา่งๆ  

• PUMP  แบบ CENTRIFUGAL จํานวน 30 ตวั พบมี 3 ชนิด ประกอบด้วย  

    1) SECONDARY CHILLED WATER PUMP(SCHP) จํานวน 5 ตวั ประกอบด้วย  

o SCHP อตัราการไหล 2,400 USGPM จํานวน 4 ชดุ และ 

o SCHP อตัราการไหล 1,200 USGPM   จํานวน 1 ชดุ    

     2) CHILLED WATER PUMP(CHP) จํานวน 10 ชดุ ประกอบด้วย 

o CHP  อตัราการไหล  1200 USGPM  จํานวน 2 ชดุ    

o CHP  ขนาด  1000 USGPM จํานวน 3 ชดุ 

o CHP อตัราการไหล 960 USGPM จํานวน 5 ชดุ   

    3)CONDENSER WATER PUMP(CDP) จํานวน 15 ชดุ ประกอบด้วย 

o CDU อตัราการไหล 1,200 USGPM จํานวน 5ชดุ  

o CDU อตัราการไหล 1,500 USGPM / จํานวน 5 ชดุ   
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o CDU อตัราการไหล 3,000 USGPM จํานวน 5 ชดุ   

จะทําหน้าท่ีสบูนํา้เย็นจา่ยเข้าสูร่ะบบไปยงั FCU และ AHU หมนุเวียนตามวงจรการ

ทํางานของระบบ อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ใช้ PUMP แบบ CENTRIFUGAL 

รวมทัง้สิน้จํานวน 30 ชดุ 

• COOLING TOWER (CT) ชนิด COUNTER FLOWจํานวนทัง้หมด 15 ชดุ 

ประกอบด้วย 

o CT ขนาด 600 Ton/h   จํานวน 5 ชดุ   

o CT ขนาด 500 Ton/h   จํานวน 5 ชดุ  

o CT ขนาด 1,250 Ton/h จํานวน 5 ชดุ 

ทําหน้าท่ีระบายความร้อนให้กบันํา้ท่ีใช้หลอ่เย็นคอนเดนเซอร์ อาคารศนูย์การค้า  

ระบบระบายอากาศ ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยอปุกรณ์ 3 รายการ ได้แก่ EXHAUST 

FAN , FRESH AIR FAN และ PRESSURIZED FAN 

• EXHAUST FAN เป็นอปุกรณ์ท่ีทําหน้าท่ีระบายอากาศเสียทิง้ออกภายนอกตวัอาคาร 

อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ใช้ EXAUST FAN แบบ CENTRIFUGAL   

• FRESH AIR FAN เป็นอปุกรณ์ท่ีทําหน้าท่ีดดูอากาศดีเข้ามาภายในอาคาร อาคาร

ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค FRESH AIR แบบ CENTRIFUGAL 

• PRESSURIZED FAN พดัลมอดัอากาศ ระบบนีจ้ะตดิตัง้ท่ีช่องทางหนีไฟ จะทํางาน

เม่ือเกิดเหตเุพลงิไหม้ ไมใ่ห้ควนัไฟเข้ามาในช่างทางหนีไฟ  
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ตารางท่ี 3.41 ลกัษณะระบบและประเภทปรับอากาศและระบายอากาศ 

ระบบ อปุกรณ์ 
พาราไดซ์  

พาร์ค 

 

ระบบปรับอากาศ 

และระบายอากาศ 

Chiller Water cool 

pump Centrifugal 

Cooling tower Counter flow 

Split type Rotary 

Exhaust fan Centrifugal 

FRESH AIR Centrifugal 

 

 

 ตารางท่ี 3.42 สรุปปริมาณเคร่ืองจกัรจําแนกตามประเภทระบบประกอบอาคารในศนูย์การค้า  

รายการงาน 
จํานวน 

เคร่ืองจกัร (เคร่ือง) 

ELEVATOR & ESCALATOR 55 

WATER TEATMENT  SYSTEM 

SANITARY  SYSTEM 
163 

VENTILATION  SYSTEM 

AIR  CONDITION  SYSTEM 
880 

ELECTRICAL  & COMMUNICATION 59 

รวม 1,157 
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3.3.3 การใช้งานระบบประกอบอาคาร 

 จากการรวบรวมข้อมลูเอกสารตารางการเปิด-ปิดระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้า

พาราไดซ์ พาร์ค เพ่ือศกึษาการใช้งานระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้าวา่มีลกัษณะอยา่งไร 

โดยการศกึษาตารางเปิด-ปิด ระบบประกอบอาคาร จากตารางท่ี 3.43 พบวา่ การใช้งานเปิด-ปิด

ระบบประกอบอาคารสามารถจําแนกตามช่วงเวลาได้ 4 ระบบ ได้แก่ (1) ระบบแสงสวา่ง 

ประกอบด้วยระบบยอ่ย อีก 3 รายการ ได้แก่ ไฟแสงสวา่งสว่นกลาง ไฟแสงสวา่งลานจอด ไฟแสง

สวา่งสว่นกลางในอาคาร (2) ระบบขนสง่ ประกอบด้วยระบบยอ่ย อีก 4 รายการ ลฟิต์ ลฟิต์ เปิด

ตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง บนัไดเล่ือน (3) ระบบปรับอากาศ ประกอบด้วยระบบยอ่ย อีก 4 รายการ ได้แก่ 

CHILLER, PUMP, CT., AHU. (4) ระบบระบายอากาศ ประกอบด้วย อีก 1 รายการ ได้แก่ 

EXHAUST โดยมีระบบประกอบอาคารท่ีต้องการเปิด-ปิดระบบทัง้หมด 3 ประเภทระบบประกอบ

ได้แก่ ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง ระบบขนสง่ ลฟิต์ – บนัไดเล่ือน ระบบปรับอากาศ ดงัแสดงในตารางท่ี 

3.43 

ตารางท่ี 3.43 สรุปรายการท่ีต้องทําการเปิด-ปิด ประจําวนั 

ระบบ ระบบยอ่ย/อปุกรณ์ 

 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

ระบบแสงสวา่งสว่นกลาง 
ระบบแสงสวา่งลานจอดรถ 

ระบบแสงสวา่งในอาคาร 

ระบบขนสง่ 

ลฟิต์ 

ลฟิต์ลานจอด 

ลฟิต์ เปิดตอ่เน่ือง 24 ชม. 

บนัไดเล่ือน 

 

ระบบปรับอากาศ 

Chiller 

Pump 

Cooling tower 

AHU 

ระบบระบายอากาศ Exhaust 
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 ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย ไฟแสงสวา่งสว่นกลางสําหรับ

ทางเดนิ หน้าลฟิต์ ลานจอด จะเปิด ตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง โดยจะเปิดบางสว่นประมาณ 5-10 % ของ

ทัง้หมด เพ่ือความปลอดภยัและเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัเดนิตรวจพืน้ท่ี , ไฟแสงสวา่งลาน

จอดรถ มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 07.00 – 22.00 น. , ไฟแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร มี

ช่วงการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 9.15.00 – 22.30 น. , ไฟแสงสวา่งนอกอาคาร มีช่วงการใช้งานเปิด-

ปิดในเวลา 17.30 – 22.30 น.  

 

ตารางท่ี 3.44 เปิด-ปิด ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

ศูนย์การค้า

นอกอาคาร

ในอาคาร

ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. (ส่วนกลาง ทางเดิน หน้าลิฟต์ ลานจอดรถ )

พาราไดซ์

11 122 3 8 9 101 6

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

7

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

13 14

ตารางเปิด-ปิด ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง

รายการ

15 16 19 20 21 22 23 24

ช่วงเวลา  (นาฬิกา )

17 184 5
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 ระบบขนส่ง มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย  บนัไดเล่ือน  มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดใน

เวลา 10.00 – 22.00 น. , ลฟิต์บริการ เปิดตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง  , ลฟิต์ลานจอดรถ มีช่วงการใช้งาน

เปิด-ปิดในเวลา 07.00 – 01.00 น. , ลฟิต์ศนูย์การค้า มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 10.00 – 

22.00 น.  

 

ตารางท่ี 3.45 เปิด-ปิด ระบบขนสง่ 

ลิฟต์ศูนย์การค้า

ลิฟต์ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. ลิฟต์บริการ

บันไดเลื่อน

ตารางเปิด-ปิดระบบขนส่ง

ศูนย์การค้า รายการ

102 3

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

ช่วงเวลา  (นาฬิกา)

11 12 13 14 157 8 9

พาราไดซ์

4 5 61

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

17 18 19 20 21 22 23 2416
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 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย   CHILLER, 

PUMP, COOLING TOWER  มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 10.00 – 22.45 น โดยจะมีการ

ทยอยเปิดท่ีละชดุ ซึง่สามารถแสดงเป็นเปอร์เซน็ ดงัตาราง , AHU มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 

09.30 – 21.00 น   EXHAUST FAN และ  FRESH AIR FAN มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 

08.00 – 22.00 น ,  

 

ตารางท่ี 3.46 เปิด-ปิด ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

CHILLER 1

PUMP 1

CT 1

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER 2

PUMP 2

CT 2

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER 3

PUMP 3

CT 3

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

0%

0%

0%

0%

2 3 19 20

0%

0%

33%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

21 22

ตารางเปิด-ปิดระบบปรับอากาศ

50%

ศูนย์การค้า

50%

MALL 1

MALL 2

MALL 3

อุปกรณ์

ช่วงเวลา  (นาฬิกา)

23

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

8 9 12 13 14 15 16 241 17 18

0%

0%

0%

33%

50%

0%

4 5 6 7 10 11

100%

พ
า
รา

ได
ซ

์

50%

50%

20% 60% 80%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

50%

50%

50% 60%

50%

40%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

50% 50%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

100%

100%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

50%
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 มีรายการเปิด-ปิดระบบทัง้หมด 11 รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร

สวา่งในอาคาร ระบบแสงสวา่งลานจอด ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร ระบบปรับอากาศ ได้แก่ 

CHILLER , PUMP , COOLING TOWER , AHU. ระบบระบายอากาศ   EXHAUST, FRESH AIR 

 กลุ่มที่ 1 การเปิด-ปิด ระบบก่อนเวลาทําการของศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ท่ีพบ 

จํานวน 8 รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร ระบบปรับอากาศ Chiller ระบบปรับ

อากาศ Pump ระบบปรับอากาศ Cooling tower ระบบปรับอากาศ AHU. ระบบระบายอากาศ 

Exhaust ระบบ    ขนสง่ลฟิต์ ระบบขนสง่บนัไดเล่ือน   

 กลุ่มที่ 2 การเปิด-ปิดระบบ พร้อมศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ท่ีพบ มีจํานวน  5 รายการ 

ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร ระบบแสงสวา่งลานจอด ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร

ระบบขนสง่ลฟิต์ ระบบขนสง่บนัไดเล่ือน  

 กลุ่มที่ 3 การเปิด-ปิด ระบบระหวา่งเวลาทําการของศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ท่ีพบ 

จํานวน 4 รายการ  ได้แก่ ระบบปรับอากาศ Chiller  ระบบปรับอากาศ Pump ระบบปรับอากาศ 

Cooling tower ระบบปรับอากาศ AHU.  

 กลุ่มที่ 4 การเปิด-ปิดระบบ พร้อมศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ท่ีพบ มีจํานวน  3 รายการ 

ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร ระบบแสงสวา่งลานจอด ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร 
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ตารางท่ี 3.47  สรุปการเปิดปิดระบบประกอบอาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 

ระบบ ระบบยอ่ย/อปุกรณ์ 
พาราไดซ์ พาร์ค 

1 2 3 4 

 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร     

ระบบแสงสวา่งลานจอดรถ     

ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร     

 

ระบบปรับอากาศ 

Chiller     

Pump     

Cooling tower     

AHU     

ระบบระบายอากาศ 
Exhaust     

Fresh  air     

ระบบขนสง่ 
ลฟิต์     

บนัไดเล่ือน     
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 ระดบัการทาํงานระบบประกอบอาคาร (SET POINT) 

 จากการศกึษากําหนดระดบั SET POINT พบวา่ได้มีการกําหนดไว้ 2 กลุม่ ได้แก่ ระบบ

ไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  

 ระบบไฟฟ้ากาํลังและไฟฟ้าส่ือสาร พบมีการกําหนดคา่ SET POINT 3 รายการ ได้แก่ 

1) POWER FACTOR มีการกําหนดคา่ SET POINT ท่ี 0.86 เน่ืองจากการไฟฟ้าได้กําหนดคา่ 

POWER FACTOR ไว้ท่ี 0.85 หากระบบไฟฟ้ามีคา่ต่ํากวา่ 0.85 ก็จะโดนการไฟฟ้าเรียกเก็บคา่

สญูเสียในระบบไฟฟ้าเพิ่มขึน้ทําให้ศนูย์การค้ามีคา่ใช้จา่ยเพิ่มขึน้ 2) ATS การจ่ายไฟเม่ือไฟดบั มี

การกําหนดคา่ SET POINT ไว้ 3-5 วนิาที สําหรับกรณีท่ีระบบไฟฟ้าปกตลิมเหลว ระบบสํารอง

ไฟฟ้าก็จะจา่ยกระแสไฟให้กบัศนูย์การค้าได้ เพ่ือบรรเทาเหตกุารณ์และได้กําหนดระยะเวลา SET 

POINT ไว้ท่ี 8 ชม. เพ่ือจะได้มีระยะเวลาเวลาแก้ไขสถานการณ์เบือ้งต้นและนําสง่ผู้ใช้อาคารออก

นอกอาคารได้อยา่งปลอดภยั 

 

ตารางท่ี 3.48 ระดบัการทํางาน(Set Point)ของอปุกรณ์ระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

ระบบ ระบบย่อย / อปุกรณ์ รายการท่ีกําหนด พาราไดซ์ พาร์ค 

ระบบไฟฟ้ากําลงัและ

ไฟฟ้าสื่อสาร 

Cap bank Power Factor 0.86 

Generator ATS 3-5 วินาที 

FIRE ALARM 

การหน่วงเวลา(นาที) 
Alarm Bell 3/5/8 
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 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ พบมีการกําหนดคา่ SET POINT 5 รายการ ได้แก่ 

1) อณุหภมูินํา้เย็นของ CHILLER  47 ℉ เพ่ือให้สามารถสง่นํา้เย็นได้ตามมาตรฐานของ

ศนูย์การค้าโดยจะมีการตรวจสอบอณุหภมูิของนํา้เยน็ตลอดระยะเวลาการใช้งานหากพบวา่

อณุหภมูิสงูขึน้อาจมีการปรับแตง่หรืออาจเดนิเคร่ือง CHILLER เพิม่เพ่ือให้สามารถทําอณุหภมูินํา้

เย็นได้ตามท่ีกําหนด 2) อณุหภมูิพืน้ท่ีของ AHU. / FCU.  เพ่ือให้สง่ลมเยน็ไปในพืน้ท่ีเพ่ือลด

อณุหภมูิให้ได้ตามกําหนด 3) ประสทิธิภาพของเคร่ือง 800 BTU / ตรม. ระบบระบายอากาศไม่

พบวา่มีการ SET POINT 

 

ตารางท่ี 3.49 ระดบัการทํางานของอปุกรณ์ (SET POINT)ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบ ระบบย่อย / อปุกรณ์ รายการท่ีกําหนด พาราไดซ์ พาร์ค 

ระบบปรับอากาศ

และระบายอากาศ 

 

CHILLER อณุหภมิูนํา้เย็น 47 ℉ 

AHU / FCU 

อณุหภมิูท่ีหวัจ่าย ไม่เกิน 19℃ 

อณุหภมิูพืน้ท่ี 25℃  (±0.5℃) 

ประสิทธิภาพ 800 btu/ตรม. 

ปริมาณลมท่ีหวัจ่าย 

(CFM) 
N/A 
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 ระดบัคุณภาพในการทาํงาน  

 ในการทํางานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ของศนูย์การค้าพบวา่มีการกําหนด

ระดบัคณุภาพในการทํางานไว้ 9 รายการได้แก่ 1)ระบบสามารถใช้งานได้อยา่งสมบรูณ์ 2)มีความ

ปลอดภยัแก่ใช้อาคาร 3)การเปิด-ปิดระบบมีความถกูต้องเท่ียงตรงเป็นไปตามมาตรฐานและ

สญัญาท่ีให้กบัผู้ เช่า 4)ระบบดบัเพลงิพร้อมใช้งานเสมอ 5)ระบบบําบดันํา้เสียต้องผา่นเกณฑ์

มาตรฐาน 6)ระบบแก็สต้องไมมี่การร่ัวไหล 7)ระบบปรับอากาศอณุหภมูิต้องได้ตามท่ีกําหนด 8)

ระบบโทรศพัท์ 9)การแก้ไขงานระบบให้กลบัคืนตามเวลาท่ีกําหนด ดงัแสดงในตารางท่ี 3.50 

 

ตารางท่ี 3.50 ระดบัคณุภาพในการทํางาน 

รายการท่ีกําหนด 

1.ระบบสามารถใช้งานได้อยา่งสมบรูณ์ 

2.มีความปลอดภยัแก่ใช้อาคาร 

3.การเปิด-ปิดระบบมีความถกูต้องเท่ียงตรงเป็นไปตามมาตรฐานและสญัญาท่ีให้กบัผู้ เช่า 

4.ระบบดบัเพลงิพร้อมใช้งานเสมอ 

5.ระบบบําบดันํา้เสียต้องผา่นเกณฑ์มาตรฐาน 

6.ระบบแก็สต้องไมมี่การร่ัวไหล 

7.ระบบปรับอากาศอณุหภมูต้ิองได้ตามท่ีกําหนด 

8.ระบบโทรศพัท์ 

9.การแก้ไขงานระบบให้กลบัคืนตามเวลาท่ีกําหนด 
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3.3.4 การทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

 การทํางานดแูลบํารุงรักษาของช่างประจําศนูย์การค้า มีหน้าท่ีหลกัในการควบคมุ ดแูล

บํารุงรักษาและซอ่มแซมระบบประกอบอาคารให้อยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานอยูต่ลอดเวลา ซึง่ได้มี

การจําแนกงานตามประเภทระบบ คือ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบสขุภิบาล  

แผนผงัท่ี 3.3 โครงสร้างหนว่ยงานดแูลบํารุงรักษาในศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 

ผู้จัดการฝ่ายวิศวกรรม (1)

ผู้ช่วยผู้จัดการการฝ่ายวิศวกรรม (1)

ผู้จัดการแผนกปรับอากาศ (1) ผู้จัดการแผนกไฟฟ้า (1) ผู้จัดการแผนกสุขาภิบาล (1) ผู้จัดการแผนกซ่อมบํารุงอาคาร

ผู้ช่วยผู้จัดการแผนกปรับอากาศ (1) ผู้ช่วยผู้จัดการไฟฟ้า (1) ผู้ช่วยผู้จัดการสุขาภิบาล (1) ผู้ช่วยผู้จัดการแผนกบริการงานวิศวกรรม (1) ผู้ช่วยผู้จัดการแผนกซ่อมบํารุงอาคาร (1)

ผู้จัดการแผนกบริการงานวิศวกรรม (1)

ช่างเทคนิค (10) ช่างเทคนิค (14) ช่างเทคนิค (6) ช่างเทคนิค (15) ช่างเทคนิค (4)

หัวหน้าช่าง (2) หัวหน้าช่าง (3) หัวหน้าช่าง (6) หัวหน้าช่าง (1) หัวหน้าช่าง (1)

 

 ภาระหน้าที่ตามตาํแหน่งงาน 

 จากการรวบรวมข้อมลู และสมัภาษณ์ศนูย์การค้ากรณีศกึษา เก่ียวกบัภาระหน้าท่ีตาม

ตําแหนง่งานทําให้ทราบวา่แตล่ะตําแหนง่งานมีหน้าท่ีการทํางานแตกตา่งกนัออกไป โดยได้ระบไุว้

ในเอกสารดงันี ้

ผู้อาํนวยการฝ่ายวศิวกรรม มีหน้าท่ีเป็นผู้พิจารณาอมุตั/ิเสนอแนะ/แก้ไข/เพิ่มเตมิ ในสิง่

ท่ี ผจก.แผนก วางแผนบาํรุงรักษา นําเสนอเพ่ือของงบประมาณตอ่คณะกรรมการบริษัท 

ผู้จัดการแผนก มีหน้าท่ีวางแผนการซอ่มบํารุงประจําปี จดัทํางบประมาณ ออกใบขอซือ้

เบกิอปุกรณ์ท่ีใช้สําหรับตดิตัง้ ประเมนิคา่ใช้จ่าย ตรวจสอบผลการบาํรุงรักษา 

ผู้ช่วยผู้จัดการแผนกและวศิวกร มีหน้าท่ีเป็นผู้ควบคมุงานบํารุงรักษา ประสานงานกบั

ผู้ เช่าหรือฝ่ายท่ีเก่ียวข้องเพ่ือเขาดําเนินการบํารุงรักษาตรวจสอบผลการบํารุงรักษา 

เจ้าหน้าที่ มีหน้าท่ีเบกิเคร่ืองมือเพ่ือใช้ในการบาํรักษา ปฏิษัตงิานตามแผน PM บนัทกึผล
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การบํารุงรักษาสง่สําเนาใบนดัหมายเข้าทํางาน/หนงัสือแจ้งเพ่ือทราบหรือดําเนินการ ให้

ฝ่ายบริการ 

 จาํนวนบุคลากรประจาํหน่วยงานดแูลและบาํรุงรักษา 

 จากผงัโครงสร้างและการแบ่งภาระงาน ทําให้ทราบถึงจํานวนบุคลากรในหน่วยงานซ่อม

และบํารุงรักษา ดงันี ้

 

 ตารางท่ี 3.51จํานวนบคุลากรประจําหน่วยงานดแูลและบํารุงรักษาในศนูย์การค้า  

ตําแหนง่ จํานวน (คน) 

ผู้จดัการวิศวกรรม 4 

ผู้ช่วยผู้จดัการวิศวกรรม 3 

ธุรการช่าง 2 

หวัหน้าช่าง 11 

ช่างประจําอาคาร 31 
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ตารางท่ี 3.52  การจดัชดุทํางานจําแนกตามช่วงเวลาในศนูย์การค้า 

ชดุการทํางาน ชดุ เวลา (น.) 
จํานวนผู้ปฎิบติังาน 

(คน) 

รอบเช้า 

การทํางานบาํรุงรักษา,

งานปฎิบตักิาร,งาน  

บริการ 

07.00-15.00 น. 1 

08.00-17.00 น. 8 

09.00-18.00 น. 12 

รอบบา่ย 

การทํางานบาํรุงรักษา,

งานปฎิบตักิาร,งาน

บริการ 

13.00-22.00 น. 2 

14.00-23.00 น. 2 

15.00-24.00 น. 3 

รอบดกึ 

การทํางานบาํรุงรักษา,

งานปฎิบตักิาร,งาน

บริการ 

19.00-04.00 น. N/A 

21.00-06.00 น. 1 

23.00-08.00 น. 2 

   31 

 

 

 จากข้อมลูในตารางท่ี 3.52 ทําให้ทราบถงึรายละเอียดการจดัชดุช่างจําแนกตามชว่งเวลา

ได้ทัง้หมด 13 ช่วงเวลา แตล่ะช่วงเวลาจะมีจํานวนช่างท่ีไมเ่ทา่กนั โดยจํานวนช่างท่ีน้อยท่ีสดุ 3 คน 

ใน 2 ช่วงเวลาได้แก่ ช่วงเวลาหลงั 23.00.00 – 07.00 น., และมีจํานวนชา่งมากท่ีสดุจํานวน  26 

คน ในชว่งเวลา 14.00– 15.00 น. ดงัแสดงในตารางท่ี 3.53 
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ตารางท่ี  3.53 ตารางรอบการทํางานของชา่งประจําอาคารศนูย์การค้า 

 

ตารางท่ี 3.54 การจดัชดุทํางานจําแนกตามประเภทระบบประกอบอาคาร 

ชดุการ

ทํางาน 
เวลา (น.) EE SAN AIR 

รวม 

 (คน) 

รอบเช้า 

07.00-15.00 น. N/A N/A 1 1 

08.00-17.00 น. N/A 3 5 8 

09.00-18.00 น. 11 1  12 

รอบบา่ย 

13.00-22.00 น. N/A N/A 2 2 

14.00-23.00 น. 2   2 

15.00-24.00 น. N/A 2 1 3 

รอบดกึ 

19.00-04.00 น. N/A N/A N/A N/A 

21.00-06.00 น. 1 N/A N/A 1 

23.00-08.00 น. 1 N/A 1 2 

     31 

 

ตามรอบ ทั้งหมด

1

2

4

1

1

1

3

7

1

1

1

2

1

3

ตารางรอบการทํางานของช่างประจําศูนย์การค้า

ศูนย์การค้า กลางคืน กลางคืนกลางวัน

ช่วงเวลา  (นาฬิกา ) จํานวน

ผู้ปฎิบัติงาน(คน)

1 6 2419 20 21 228 2317 18

PM 07.00-16.00 น.

PM  08.00 -17.00 น.

OPERATE   09.00 -18.00 น.

OPERATE 14.00-23.00 น. 

OPERATE   08.00 -17.00 น.

PM  09.00 -18.00 น.

 PM  13.00 -22.00 น.

PM  15.00 -24.00 น.

PM  23.00 -08.00 น.

7 10 112 3 4 125 13 1514 169

29

SERVICE & PM  08.00 -17.00 น.

SERVICE & PM  13.00 -22.00 น.

ประจําห้องช่าง

พาราไดซ์

OPERATE  21.00-07.00 น.

OPERATE   23.00-08.00 น.
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 เป้าหมายการทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

 ในการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เพ่ือให้การปฎิบตังิานมีทิศทางการ

ปฎิษัตงิานท่ีชดัเจน ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ได้กําหนดเป้าหมายไว้ดงันี ้

 

ตารางท่ี 3.55  เป้าหมายการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้า 

 

เป้าหมาย 

รายการ 

1.เพ่ือให้งานประกอบอาคารสามารถใช้งานได้อยา่งสมบรูณ์และมีประสทิธิผลท่ีดี 

2.เพ่ือให้มีความปลอดภยัตอ่ผู้ใช้อาคาร 

 

 

            ลักษณะการทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

            จากการรวบรวมข้อศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ทําให้พบวา่สามารถจําแนกได้ 3 ลกัษณะ 

ได้แก่  ตามชว่งเวลาประกอบด้วย การบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาท่ีกําหนด  การเปล่ียนทดแทน

อะไหลอ่ปุกรณ์เม่ือถึงกําหนด  การซอ่มแซมฉกุเฉินเร่งดว่น และการซอ่มแซมเบือ้งต้น    ตาม

ระยะเวลาและการเข้าปฏิบตังิานประกอบด้วย งานปฎิบตักิารประจําอาคาร   งานปฎิบตักิารตาม

รอบระยะเวลา/ตามแผนท่ีกําหนด งานปฎิบตักิารตามแผนโครงการ  และงานอ่ืนๆ ประกอบด้วย 

งานตรวจสอบแบบร้านค้า การควบคมุการทํางานผู้ รับเหมา 
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ตารางท่ี 3.56  ลกัษณะการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้า 

การจําแนก รายการ 

ตามช่วงเวลา 

-การบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาท่ีกําหนด 

-เปล่ียนทดแทนอะไหลอ่ปุกรณ์เม่ือถึงกําหนด 

-การซอ่มแซมฉกุเฉินเร่งดว่น 

-การซอ่มแซมเบือ้งต้น 

ตามระยะเวลาการ

เข้าปฎิบตังิาน 

-งานปฎิบตักิารประจําอาคาร(ROUTINE WORK) 

-งานปฎิบตักิารตามรอบระยะเวลา/ตามแผนท่ีกําหนด 

งานปฎิบตักิารตามแผนโครงการ 

งานอ่ืนๆ 
-งานตรวจสอบแบบร้านค้า 

-ควบคมุการทํางานผู้ รับเหมา 

 

   

 ขอบเขตการทาํงานของชุดช่างประจาํศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 

 ด้านงานวางแผน  วางแผนงานดแูลบํารุงรักษา  เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์  ระบบประกอบ

อาคารทัง้หมด  ตรวจสอบงบประมาณ และนําเสนอเพ่ือของบประมาณตอ่คณะกรรมการบริษัท

 ด้านการจดัการงานดแูลบํารุงรักษา  ระบบประกอบอาคาร  ครอบคลมุงานระบบตา่งๆ 

จําแนกตามประเภทระบบ  ระบบไฟฟ้า  ระบบปรัอากาศ ระบบสขุาภิบาล  (1) ระบบไฟฟ้า

ประกอบด้วย  ระบบไฟฟ้า  ระบบไฟฉกุเฉิน  ป้ายบอกทางหนีไฟ ลฟิต์  บนัไดเล่ือน  เคร่ืองกําเนิด

ไฟฟ้า  FIRE  ALARM , RMS, BAS , SMOKE / HEAT  DETECTOR , CCTV , โทรศพัท์ , MATV. 

(2) ระบบปรับอากาศ  ประกอบด้วย  CHILLER , COOLING  TOWER  ,  AHU.  PRESSURIZED  

FAN , OAU., SMOKE  EXHAUST FAN , FIRE  DAMPER , ระบบ  VENTILATIONสว่นกลาง  

,(4)  ระบบสขุาภิบาล  ประกอบด้วย  ระบบประปา  ระบบดบัเพลงิ  ระบบบําบดันํา้เสีย  ระบบแก็ส  

และเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า  
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 จดัตารางเวรการทํางาน  กําหนดเวลาการ  OPERATE  จดัทําบญัชีรายช่ืออปุกรณ์ และ

เคร่ืองมือวดัให้ตรงความจริง และทบทวนข้อมลูทกุปี  จดัทําแผนการสอบเทียบอปุกรณ์  จดัทํางาน

โครงการงบประมาณประจําปี 

 ด้านการปฎิบตังิานดแูลบํารุงรักษา  ดําเนินการ  OPERATION  งานระบบตาม

รายละเอียด  ดําเนินการบํารุงรักษาตามแผน  ตดิตอ่ประสานงานกบัผู้ เช่าพืน้ท่ีเพ่ือแจ้งผลกระทบ

ตอ่ผู้ เช่า  ตรวจเช็คจดัเตรียมวสัดอุปุกรณ์  เบกิวสัดอุปุกรณ์  บนัทกึการตรวจสอบ และซอ่มบํารุง 
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3.3.5 สรุปบทเรียนที่ได้รับศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 

• เป็นอาคารประภท Mixed use  แบง่อาคารเป็น 3 MALL ประกอบด้วย ศนูย์การค้า 

อาคารสํานกังาน  มีท่ีตัง้อยูใ่นเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานคร  อาคารเปิดใช้งานมา 17 

ปี มีการดแูลบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาท่ีวางแผนไว้ 

• ผู้ใช้อาคารศนูย์การค้า ได้แก่ ลกุค้าครอบครัวทกุเพศทกุวยั พนกังานธนาคาร พนกังาน

และลกูค้าทัว่ไป ผู้มาตดิตอ่ธรุกรรมธนาคาร ฯลฯ 

• การใช้งานระบบประกอบอาคาร ด้านการเปิดปิดระบบมีการใช้ระบบ BAS เข้ามาควบคมุ

การเปิดปิดตามตารางเวลาท่ีกําหนดไว้ลว่งหน้า มีการกําหนดและควบคมุระดบัอณุหภมูิ

ของระบบปรับอากาศภายในอาคารให้เกิดการประหยดัพลงังานโดยต้องไมก่ระทบตอ่ผู้มา

ใช้บริการ  มีการกําหนดเป้าหมายและวตัถปุระสงค์การทํางานไว้เป็นเอกสารชดัเจนเพ่ือให้

ผู้ปฏิบตังิานดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาได้ตามเป้าหมายและวตัถปุระสงค์ 

• การจดัโครงสร้างและบคุลากรของหนว่ยงานบํารุงรักษา มีตําแหน่งผู้จดัการฝ่ายวิศวกรรม

เป็นตําแหนง่สงูสดุ รองลงมาเป็นตําแหน่งผู้ชว่ยผู้จดัการฝ่ายวิศวกรรม มีผู้จดัการและ

ผู้ช่วยผู้จดัการตามสายงานระบบประกอบอาคารคอยควบคมุดแูลการทํางานของชดุช่าง 

มีการแบง่ชดุทํางานตามประเภทงานจํานวน 4 ประเภทงาน คือ 1) แผนกปรับอากาศ แบง่

ออกเป็น 2 ทีมคือ OPERATION & PM TEAM มีหน้าท่ีวางแผนและบํารุงรักษาเชิงป้องกนั 

จดัทําเอกสารตา่งๆ ประสานผู้ รับเหมา  เปิดปิดระบบ    ตรวจสอบอณุหภมูิระบบปรับ

อากาศ  2) แผนกไฟฟ้า แบง่เป็น 3 ทีมคือ   OPERATION & PM TEAM  มีหน้าท่ี PM 

ระบบไฟฟ้า   ROUTINE & PROJECT TEAM   จดมิเตอร์ไฟ จดัทําแบบ และ BAS & 

SAFETY SYSTEM TEAM  เปิดปิดระบบ  3) แผนกสขุาภิบาล แบง่เป็น 6 ทีม ดแูลระบบ

นํา้ดี บอ่บาํบดันํา้เสีย จดัทําเอกสาร  4)แผนกบริการงานวิศวกรรม แบง่เป็น  4 งานคือ 

งาน SERVICE รับเร่ืองแจ้งซอ่ม ฉกุเฉิน  งานตรวจแบบร้านค้า งานบริหารพืน้ท่ีผู้ เช่า   

งาน SMART SERVICE มีหน้าท่ีเข้าพบร้านค้าและรับเร่ืองร้องขอจากการเข้าพบ 
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3.4 ศูนย์การค้า เดอะมอลล์ บางกะปิ 

3.4.1 ข้อมูลอาคาร 

            อาคารเดอะมอลล์ บางกะปิ เปิดดําเนินการเม่ือปี พ.ศ 2537 ปัจจบุนัอาคารมีอายอุาคาร 

19 ปีบริหารงานโดยบริษัท เดอะมอลล์ กรุ๊ป จํากดั  

                        ท่ีตัง้อาคาร  อาคารเดอะมอลล์บางกะปิ, ถนน ลาดพร้าว แขวงคลองจัน่  บางกะปิ 

กรุงเทพมหานคร 10240 

 

 

                                       

ภาพท่ี 3.4 อาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ 
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 ลักษณะของอาคาร 

 ลกัษณะทัว่ไปของอาคาร เป็นอาคารศนูย์การค้า และห้างสรรพสนิค้า จํานวน 4 ชัน้ 

อาคารทาวเวอร์ ชัน้ 5-9 เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็อาคารจอดรถ 8 ชัน้ 

 การใช้งานอาคารศูนย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ        

 ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ เปิดใช้อาคารในทกุวนัจนัทร์-วนัอาทิตย์ ช่วงเวลา 10.00 น.- 

22.00 น กลุม่ลกูค้าของศนูย์การค้าเดอะมอลล์ ประกอบด้วย ผู้ เช่าเพ่ือประกอบธุรกิจภายใน

ศนูย์การค้า ผู้ เช่าหลกั ได้แก่ ดีพาร์ทเมนท์สโตร์ คอนเวนชัน่ฮอลล์ สวนสนกุ สวนนํา้ โรงภาพยนตร์ 

โบว์ลิง่ สนกุเกอร์ เป็นต้น ผู้ เช่ารายยอ่ย ได้แก่ ร้านค้าปลีก ท่ีจําหน่ายสนิค้าทัว่ไป โดยมีการ

คดัเลือกร้านค้าปลีกท่ีมีสนิค้า และบริการท่ีมีความหลากหลายและมีคณุภาพ พืน้ทีใช้สอย      

อาคาร เดอะมอลล์ บางกะปิ มีพืน้ท่ีทัง้หมด  285,805.19 ตารางเมตร  แบง่เป็นพืน้ท่ีสว่น

ศนูย์การค้า    155,906.69 ตารางเมตร แบง่ออกเป็น พืน้ทีให้เช่าสําหรับร้านค้าทัว่ไป  133,319.99  

ตารางเมตร พืน้ทีสว่นกลาง  22,586.70  ตารางเมตร  ลานจอดรถ จํานวนชัน้ 8 ชัน้ ลานจอดรถ 

เปิดตลอด 24 ชัว่โมง  

 จาํนวนและประเภทผู้ใช้ 

 มีการใช้งานหลายประเภทแตกตา่งกนัออกไปตามการจดัพืน้ท่ีการใช้สอย โดยการใช้งาน

เป็นพืน้ท่ีศนูย์การค้า พืน้ท่ีให้เช่าสําหรับร้านค้าทัว่ไป พืน้ท่ีสว่นอาคารทาวเวอร์และสํานกังาน พืน้ท่ี

ลานจอดรถ โดยสว่นท่ีชัน้ G ถึงชัน้ 3 ของอาคารเป็นลกัษณะศนูย์การค้า 
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ตารางท่ี 3.57 ลกัษณะการใช้และผู้ใช้อาคารเดอร์มอลล์ บางกะปิ 

ลกัษณะการ 

ใช้อาคาร 

เวลาการใช้ 

อาคาร 

จํานวน 

ผู้ใช้อาคาร 

( คน/วนั ) 

ชัน้  ประเภทธุรกิจ 

ทาวเวอร์ 

07:00-18:00 

วนัจนัทร์ ถงึวนั 

ศกุร์ 

30,000-40,000 

 

5 – 9 

 
สํานกังาน 

 

 

ศนูย์การค้า 

 

 

10:00-22:00 

ทกุวนั 

G 
ธนาคาร /ร้านค้า / สว่นกลาง / 

ห้างสรรพสนิค้า 

1 
ร้านค้า / สว่นกลาง / 

ห้างสรรพสนิค้า 

2 
ร้านค้า / สว่นกลาง / 

ห้างสรรพสนิค้า 

3 
ร้านค้า / สว่นกลาง / โรง

ภาพยนตร์  

อาคารจอดรถ 
06:00-00:00 

ทกุวนั 
 1-8 

ให้บริการจอดรถยนต์และรถ

มอเตอร์ไซค์ 

 

 การจัดพืน้ที่ใช้สอยในอาคาร  

 มีการจดัพืน้ท่ีสว่นของศนูย์การค้าดงันี ้ ศนูย์การค้าชัน้ G, 2 เป็นร้านค้าทัว่ไป พืน้ท่ี

สว่นกลาง และดีพาร์ท ชัน้ 3 พืน้ท่ีเช่าร้านค้าทัว่ไป พืน้ท่ีสว่นกลาง ร้านฟู๊ ดพลาซา่ ชัน้ 5-9 เป็นสว่น

สํานกังาน ชัน้ 1-8 ให้บริการจอดรถยนต์และรถมอเตอร์ไซค์ 

3.4.2 ระบบประกอบอาคาร 

 ท่ีพบในอาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ประกอบด้วย 3 ระบบหลกั ได้แก่  ระบบ

ไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ 
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ระบบไฟฟ้ากาํลังและระบบไฟฟ้ากาํลังและไฟฟ้าส่ือสาร  

 ระบบไฟฟ้ากําลงัและระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบ

ยอ่ย/อปุกรณ์ทัง้หมด 16 รายการ ได้แก่ 1)ริงเมนยนิูต (RING MAIN UNITS : RMU)  2)หม้อแปลง

ไฟฟ้า (TRANSFORMER : TR)  3) เซอร์กิตเบรคเกอร์แรงดนัต่ํา(LOW VOLTAGE CIRCUIT 

BREAKER)  4) ระบบสายป้อนหลกั (MAIN FEEDER)  5)ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง (LIGHTING 

SYSTEM)  6)ระบบไฟฟ้าสํารอง (STANDBY POWER SYSTEM)  7) ป้ายบอกทางหนีไฟ(FIRE 

EXIT)  8)ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 9)ลฟิต์ (ELEVATOR)   10)บนัไดเล่ือน (ESCALATOR) 11)ระบบ

โทรศพัท์(TELEPHONE SYSTEM)  12)ระบบสญัญานเตือนอคัคีภยั(FIRE ALARM SYSTEM) 13)

ระบบโทรทศัน์สายอากาศรวม (MASTER ANTENNA TV SYSTEM)  14)ระบบกล้องวงจรปิด

(CLOSED CIRCUIT TV SYSTEM : CCTV)  15)ระบบเสียง(SOUND SYSTEM)  16)ระบบ

ควบคมุอาคารอตัโนมตั(ิBUILDING AUTOMATION SYSTEM) 

ริงเมนยูนิต (RING MAIN UNITS : RMU) โดย RMU เป็นสวิตช์เกียร์แรงดนัปานกลางท่ี

ใช้แก๊ส SF6 เป็นฉนวน เพ่ือจ่ายพลงังานไฟฟ้าไปยงัโหลดตา่งๆ 

หม้อแปลงไฟฟ้า พบหม้อแปลงไฟฟ้า 2 ลกัษณะ หม้อแปลงชนิด DRY TYPE และหม้อ

แปลงชนิดนํา้มนั  โดยมีหม้อแปลงชนิด  DRY TYPE ขนาด 1,600 KVA จํานวน 4 ลกู 

หม้อแปลงชนิดนํา้มนั ขนาด 2,000 KVA จํานวน 12 ลกู ทําหน้าท่ีแปลงแรงดนัจากแรงดนั

ปานกลาง 24 KV. ท่ีรับจาก สถานียอ่ยคลองจัน่ การไฟฟ้านครหลวงให้ลดลงมาเป็น

แรงดนัต่ําเพ่ือใช้งานในอาคารอาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ โดยจ่ายให้กบัตู้  

MDB และตู้ยอ่ยไฟฟ้าแรงต่ําตามลําดบัและจ่ายแรงดนัไปตามห้อง Shaft ระบบไฟฟ้าตาม

ชัน้ตา่งๆ 

MDB พบจํานวน 16 ชดุ ตดิตัง้อยูท่ี่ห้องเคร่ืองชัน้ 8 จํานวน 3 ตู้  และชัน้ M จํานวน 13 ตู้   

เป็นแผงจา่ยไฟฟ้าขนาดใหญ่โดยภายในตู้จะตดิตัง้อปุกรณ์หลกัได้แก่ ACB ขนาด 3,200A 

, METERING , CU.BUSBAR , CAP. BANK  โดยรับไฟจากด้านแรงต่ําของหม้อแปลง
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ไฟฟ้าแล้วจ่ายโหลดไปยงัแผงยอ่ย DB/LC ตามชัน้และพืน้ท่ีสว่นตา่งๆ ของอาคาร

ศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ โดยภายในตู้ MDB จะตดิตัง้อปุกรณ์หลกัดงันี ้

CAPACITOR BANK (CAP.BANK) ตวัเก็บประจไุฟฟ้าขนาดใหญ่จํานวนหลายชดุ ท่ีใส่

ขนานเข้ามาในระบบไฟฟ้าเพ่ือทําหน้าท่ีปรับคา่ POWER FACTOR (PF)ของระบบให้มีคา่

สงูขึน้เพ่ือท่ีจะไมต้่องเสียคา่ปรับและลดกําลงังานสญูเสียในระบบไฟฟ้า และจะมีการตัง้

คา่ PF. ไมต่ํ่ากวา่ 0.85 โดยศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ตัง้คา่ PF ไว้ท่ี 0.85-0.90 

สายป้อนหลัก  (MAIN FEEDER) ตดิตัง้สายไฟฟ้าชนิดตา่งๆ (CABLE) และBUSDUCT 

ทําหน้าท่ีคล้ายสา่ยไฟฟ้าในการนําพลงังานไฟฟ้าปริมาณมากๆจากจดุหนึง่ไปยงัจดุหนึง่ 

สําหรับสง่จ่ายระบบไฟฟ้า ระบบ 3 เฟส 4 สาย (3 Phase 4 Wire) แรงดนั 380/220 Volt 

อาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ใช้ BUSDUCT แบบอลมูิเนียม 

ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง (LIGHTING SYSTEM) เป็นการให้แสงสวา่งในพืน้ท่ีศนูย์การค้า 

โดยจะมีการตดิตัง้โคมไฟไว้ตามตําแหน่งตา่งๆ สว่นใหญ่จะตดิตัง้ท่ีฝ้าเพดานตามระยะท่ี

เหมาะสม โคมไฟท่ีใช้ในอาคารมกัจะพบใช้โคมไฟชนิด Fluorecent & Down light ถ้าเป็น

ภายนอกอาคาร จะพบใช้โคมไฟชนิด Flood Light  เป็นสว่นใหญ่ โดยจะมีหนว่ยวดัการ

สอ่งสวา่งเรียกวา่ ลกัซ์ (Lx)  และระบบนีย้งัมีการเช่ืมตอ่กบัระบบไฟฟ้าสํารอง 

GENERATOR โดยเม่ือระบบไฟฟ้าปกตล้ิมเหลวระบบแสงสวา่งบางสว่น(LINE 

EMERGENCY) จะได้รับไฟฟ้าจาก GENERATOR ตามท่ีได้ออกแบบไว้ 

ระบบไฟฟ้าสาํรอง ในระบบนีพ้บเคร่ืองจกัรอปุกรณ์เป็น 2 ลกัษณะ ได้แก่ 

GENERATOR และ EMERGENCY LIGHT   1)GENERATOR พบ 2 เคร่ือง จา่ย

กระแสไฟฟ้าได้ 1,250 AMP เป็นเคร่ืองยนต์ DIESEL   2)EMERGENCY LIGHT ระบบ

แสงสวา่งฉกุเฉิน เป็นการให้แสงสวา่งฉกุเฉินเม่ือแหลง่จ่ายไฟฟ้าปกตล้ิมเหลว รวมถึงการ

ให้แสงสวา่งเพ่ือการหนีภยั โดยศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ใช้ EMERGENCY 

LIGHT แบบ STAND ALONE  ระยะเวลาสํารองแสงสวา่งฉกุเฉินมากกวา่ 2 ชัว่โมง 
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ระบบป้องกันฟ้าฝ่า เป็นระบบทําหน้าท่ีป้องกนัอปุกรณ์หรือระบบและสายสง่มิให้ได้รับ

ความเสียหายจากภาวะแรงดนัเกิน (OVER VOLTAGE) ท่ีเกิดจากฟ้าผา่หรือการปลดสบั

สวิตซ์ ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ซึง่จะต้องออกแบบและตดิตัง้ให้สมัพนัธ์กบัระบบ 

GROUNDING เพ่ือป้องกนัไม้ให้ฟ้าผา่มาทําลายและเป็นอนัตรายตอ่อาคารหรือสิง่ปลกู

สร้าง โดยศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ตดิตัง้ระบบป้องกนัฟ้าฝ่าชนิด FARADAY 

CAGE 

ระบบขนส่ง พบมี 2 ชนิดได้แก่ลฟิต์  (ELEVATOR) ใช้มอเตอร์ไฟฟ้าในการทํางานอาคาร

ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ใช้ลฟิต์ แบบ ROPE DRIVE(สลงิ) ดแูลบํารุงรักษาทกุ

เดือน และบนัไดเล่ือน (ESCALATOR)  ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ใช้บนัไดเล่ือน

ชนิด TRACTION MACHINE ดแูลบํารุงรักษาทกุเดือน 

ระบบโทรศัพท์ (TELEPHONE SYSTEM) ประกอบด้วยอปุกรณ์หลกัได้แก่ PRIVATE 

AUTOMATIC BRANCH EXCHANGE (PABX, แผงกระจายสายรวม (MDF) และตู้  TC ท่ี

ตดิตัง้กระจายตามชัน้ตา่งๆ เป็นอปุกรณ์เช่ือมสญัญาณระหวา่งคูส่ายจากผู้ให้บริการ 

(TOTและTRUE) กบัคูส่ายภายในอาคาร หรือระหวา่งคูส่ายภายในอาคารเดียวกนัเอง 

FIRE ALARM SYSTEM ระบบสัญญาณเตอืนอัคคีภยั      พบมีการตดิตัง้ครอบคลมุ

พืน้ท่ี เป็นระบบแจ้งเตือนเม่ือมีเหตเุพลงิไหม้ โดยมีชดุ FIRE ALARM CONTROL PANEL 

(FCP)และอปุกรณ์ตรวจจบัชนิดตา่งๆ      ได้แก่ SMOKE DETECTOR จํานวน 692 ตวั 

สําหรับตรวจจบัควนั ,HEAT DETECTOR จํานวน 509 ตวั สําหรับตรวจจบัความร้อนชนิด 

Fixed Temperature และชนิด Rate of Rise , MANUAL PULL STATION สําหรับแจ้ง

เตือนเม่ือตรวจพบ, ALARM BELL สําหรับสง่สญัญาณเตือนภยั    ระบบโทรทศัน์

สายอากาศรวม  (MATV) รับสญัญาณโทรทศัน์ท่ีสง่จากสถานีโทรทศัน์ไปยงัอปุกรณ์

ตา่งๆ ภายในอาคาร โดยใช้เสาอากาศเพียงชดุเดียว อาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บาง

กะปิ ใช้ MATV  ชนิด จานดาวเทียม และเสาอากาศ 
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ระบบกล้องวงจรปิด (CCTV) พบมีจํานวนกล้อง 75 ชดุ ประกอบด้วยชนิด Speed 

Dome/Fix Dome/Fix ครอบคลมุพืน้ท่ี , Monitor จํานวน 13 ชดุ , DVR จํานวน 6 ชดุ โดย

ใช้เคร่ืองบนัทกึภาพแบบ DVR. & IP CAMERA  มีห้องควบคมุอยูท่ี่ลานจอดรถชัน้ GA 

ระบบเสียง (SOUND SYSTEM) ระบบกระจายเสียงสําหรับประกาศเรียกและกระจาย

เสียงภายในอาคารเพ่ือส่ือสารกบัผู้ใช้อาคาร ระบบกระจายเสียงภายในอาคารมีอปุกรณ์

ประกอบในลกัษณะตู้  RACK ประกอบด้วย เคร่ืองเสียง อปุกรณ์ประกาศเสียง มิกซ์เซอร์ 

เคร่ืองขยายเสียง อปุกรณ์เลือกโซน โวลลุม่คอนโทรล สายสญัญาณ ลําโพงตามชัน้ อาคาร

ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ  ใช้ระบบกระจายเสียง  แบบ PUBLIC ADDRESS 

ระบบควบคมุอตัโนมตั ิ อาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ใช้ระบบควบคมุอตัโนมตัิ

แบบ BUILDING AUTOMATION SYSTEM(BAS) ระบบ BAS นีจ้ะควบคมุ และ 

ตรวจสอบการทํางานของอปุกรณ์ และประสานงานกบัระบบตา่งๆ ภายในอาคาร โดยใช้

คอมพิวเตอร์เป็นศนูย์กลางควบคมุเปิด-ปิดอปุกรณืระบบประกอบอาคารตา่งๆ ได้แก่ 

ระบบแสงสวา่ง , AHU ของระบบปรับอากาศ  ระบบระบายอากาศ  และยงัสามารถ

ตดิตามการทํางาน ระบบลฟิต์ ระบบบนัไดเล่ือน  
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ตารางท่ี 3.58 ลกัษณะระบบและประเภทของระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร 

ระบบ ระบบยอ่ย / อปุกรณ์ 
เดอะมอลล์   

 บางกะปิ 

ระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้า

ส่ือสาร 

 

RMU SF6 

หม้อแปลงไฟฟ้า 
DRY TYPE 

& OIL TYPE 

MDB.(CB) ACB &MCCB 

CAP. BANK AUTOMATIC 

MAIN FEEDER CABLE 

ระบบแสงสวา่ง 

(โคมไฟ) 

FLUORESCET DOWN 

LIGHT FLOOD LIGHT 

Generator Stand by rating 

Emergency light Stand alone 

ระบบป้องกนัฟ้าผา่ FARADAY CAGE 

ลฟิต์ TRACTION MACHINE 

บนัไดเล่ือน MANUAL 

ระบบโทรศพัท์ PABX & MDF 

FIRE ALARM(FCP) MULTIPLEX 

MATV 
จานดาวเทียม     

เสาอากาศ 

CCTV DVR &IP CAMERA 

SOUND PUBLIC ADDRESS 

ระบบควบคมุอาคาร

อตัโนมติั 
N/A 
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ระบบสุขาภบิาลและดบัเพลิง  

 ระบบสขุาภิบาลในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบยอ่ย 3 ระบบ ซึง่สามารถจดัเป็นลกัษณะ

งานท่ีตอ่เน่ืองและสอดรับเป็นระบบ เพ่ือความสะดวกสาหรับผู้ เชา่และผู้ใช้อาคาร ได้แก่ ระบบ

นํา้ประปา , ระบบบําบดันํา้เสีย , ระบบดบัเพลงิ 

ระบบจ่ายนํา้ประปา (COLD WATER SUPPLY SYSTEM) พบ COLD WATER  PUMP 

ชนิด CENTRIFUGAL ตดิตัง้ท่ีห้องเคร่ืองมีระบบสํารองนํา้ ได้แก่ ถงัเก็บนํา้ คอนกรีตเสริม

เหลก็ชัน้ใต้ดนิ มีระบบปัม้นํา้ดี ทําหน้าท่ีสง่นํา้จากถงัเก็บนํา้ชัน้ใต้ดนิ สูถ่งัสํารองนํา้ชัน้

ดาดฟ้าของอาคาร แล้วปลอ่ย DOWN FEED จ่ายด้านลา่ง  

ระบบบาํบัดนํา้เสีย (WASTE WATER TREATMENT SYSTEM) เป็นระบบแบบ 

ACTIVATED SLUDGE (AS) รองรับนํา้เสียทัง้หมดของอาคาร  ประกอบด้วยบอ่ 

Equalization จํานวน 1 บอ่ ปริมาตรการใช้งาน 340 ลบ.ม    Submersible Pump 

จํานวน 2 ตวั  บอ่ Aerator  ปริมาตรการใช้งาน 1800 ลบ.ม จํานวน 2 บอ่  Submersible 

Pump จํานวน 6 ตวั   บอ่ตกตะกอน  ปริมาตรการใช้งาน 350 ลบ.ม จํานวน 2 บอ่  

Submersible Pump จํานวน 3 ตวั  บอ่ยอ่ยตะกอน  ปริมาตรการใช้งาน 85 ลบ.ม จํานวน 

1 บอ่    ความสามารถบาํบดันํา้เสียของระบบ 3,200 – 4,000 ลบ.ม ตอ่วนั    เคร่ืองสบูนํา้

เสียจํานวน 2 ตวั และมีการสง่ตรวจสอบวเิคราะห์ทกุเดือน 

ระบบดบัเพลิง พบมีบอ่พกันํา้ชัน้ใต้ดนิขนาดความจ ุ 1020 ลบ.ม บอ่พกันํา้ชัน้ดาดฟ้า

ขนาดความจ ุ 130 ลบ.ม จํานวน 2 บอ่ โดยในระบบนีจ้ะประกอบด้วยอปุกรณ์หลกั 4 

รายการ ได้แก่ 1)FIRE PUMP  2)JOCKY PUMP    3)FHC     4)ระบบ SPRINKLER  

FIRE PUMP ชนิด DIESEL ENGINE จํานวน 2 ตวั ขนาด 130 KW 2100 RPM มี

ถงันํา้มนัขนาด 200 ลติร ตดิตัง้ท่ีห้องเคร่ืองชัน้ใต้ดนิ ทําหน้าท่ีป้อนนํา้เข้าสูร่ะบบ ด้วย

ปริมาณนํา้และแรงดนัท่ีเพียงพอแก่การทํางานของระบบดบัเพลงิ โดยกําหนดแรงดนัปกติ

ท่ี 160 psi   Jocky Pump ทํางานท่ีแรงดนั 140 psi   และ Fire Pump ทํางานท่ีแรงดนั 

110 psi 
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JOCKY PUMP มีหน้าท่ีในการควบคมุการทํางานของ Pump เม่ือความดนัของ

นํา้ในท่อนํา้ดบัเพลงิลดลงต่ําผิดปกตจิาก SET POINT ท่ีตัง้ไว้ เลก็น้อยแผงควบคมุจะ

สัง่งานให้ JOCKY PUMP ทํางานเพ่ือเพิม่แรงดนัเข้าสูร่ะบบ แตถ้่าความดนัลดต่ําลงอยา่ง

มาก ซึง่อาดจะเกิดขึน้จาก มีการใช้งานนํา้จากหวัดบัเพลงิ มีหวัสปริงเกอร์แตก ทําให้

ความดนัตกลงอยา่งมากแผงควบคมุ จะสัง่งานให้ FIRE PUMP ทํางานโดยอาคาร

ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ใช้ แบบ CENTRIFUGAL  

ตู้สายฉีดนํา้ดบัเพลิง FIRE HOSE CABINET (FHC)มีการตดิตัง้ครอบคลมุ

พืน้ท่ีอาคาร จํานวน 84 จดุ โดยมีข้อตอ่สวมเร็วสําหรับดบัเพลงิเบือ้งต้นขนาด 1 นิว้ สาย

ข้อตอ่สวมเร็วสําหรับดบัเพลงิขัน้รุนแรง 2.5 นิว้ พร้อมทัง้ฝาครอบและโซร้่อยตดิไว้ทกุระยะ

ไมเ่กิน 64.00 เมตร และเม่ือใช้สายฉีดนํา้ดบัเพลงิยาวไมเ่กิน 30.00 เมตรตอ่จากตู้หวัฉีด

นํา้ดบัเพลงิแล้วสามารถนําไปใช้ดบัเพลงิในพืน้ท่ีทัง้หมดในชัน้ และมีหวัรับนํา้ภายนอก

อาคารเพ่ือกรณีรถดบัเพลงิจากภายนอกสามารถเช่ือมตอ่นํา้เข้าสูร่ะบบท่อดบัเพลงิได้

โดยตรง อาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ใช้ แบบ AUTOMATIC FIRE HOSE 

REEL  

หวักระจายนํา้ดบัเพลิงอัตโนมัต ิ (Automatic Sprinkler) หวักระจายนํา้ท่ี

สามารถเปิดให้นํา้ไหลได้โดยอตัโนมตัจิากการทํางานของสว่นตอบสนองตอ่ความร้อนท่ี

ปิดรูทางผา่นนํา้ไว้ในสภาวะปกต ิ และหวักระจายนํา้ท่ีตดิตัง้บนระบบท่อยืนท่ีจะกระจาย

นํา้ในรูปแบบท่ีกําหนดไว้เพ่ือการควบคมุเพลงิ 
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ตารางท่ี 3.59 ลกัษณะระบบและประเภทของระบบสขุภิบาลและตบัเพลงิ 

ระบบ อปุกรณ์ 
เดอะมอลล์   

 บางกะปิ 

 ระบบสขุาภิบาลและ

ดบัเพลงิ 

Pump Centrifugal 

ระบบบําบดันํา้เสีย Activated Sludge 

FIRE PUMP Diesel engine 

JOCKY PUMP Centrifugal 

FHC 
Automatic Fire Hose 

Reel 

Sprinkler Automatic 

 

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ   

 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศในระบบนีจ้ะประกอบด้วยระบบยอ่ย 2 ระบบ ซึง่จะ

ทํางานสมัพนัธ์กนัเป็นระบบเพ่ือให้ผู้ เชา่และผู้ใช้อาคารได้รับความสะดวกสบาย ได้แก่ 1)ระบบ

ปรับอากาศ   2)ระบบระบายอากาศ โดยระบบปรับอากาศยงัพบอีก 2 ลกัษณะ 1)แบบรวมศนูย์ซึง่

ใช้เป็นระบบหลกัของศนูย์การค้าจะประกอบด้วยอปุกรณ์หลกั 3 รายการ ได้แก่ CHILLER , PUMP 

, COOLING TOWER   2)แบบแยกสว่น  (SPLIT TYPE) 

1)ระบบปรับอากาศแบบรวมศนูย์ พบ 

• CHILLER จํานวน 8 ชดุ ชนิด WATER COOL เป็นเคร่ืองทําความเย็นขนาดใหญ่ท่ีมี

หน้าท่ีในการผลตินํา้เยน็และสง่ไปยงัเคร่ืองทําลมเย็น AIR HANDLING UNIT 

(AHU) หรือ FAN COIL UNIT (FCU) ท่ีตดิตัง้อยูใ่นบริเวณท่ีจะปรับอากาศในสว่น

ตา่งๆ 

 

• PUMP  พบมี 4 ชนิด  

o SECONDARY CHILLED WATER PUMP(SCHP)    

o SMALL SECONDARY CHILLED WATER PUMP(SS)    
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o CHILLED WATER PUMP(CHP)     

o CONDENSER WATER PUMP(CDP)   

จะทําหน้าท่ีสบูนํา้เย็นจา่ยเข้าสูร่ะบบไปยงั FCU และ AHU หมนุเวียนตามวงจรการ

ทํางานของระบบ อาคารศนูย์การค้า เดอะมอลล์ บางกะปิ ใช้ PUMP แบบ 

CENTRIFUGAL  

• COOLING TOWER ทําหน้าท่ีระบายความร้อนให้กบันํา้ท่ีใช้หลอ่เย็นคอนเดนเซอร์ 

อาคารศนูย์การค้า เดอะมอลล์ บางกะปิ ใช้ COOLING TOWER แบบ CROSS 

FLOW & COUNTER FLOW  

 

 ระบบระบายอากาศ ในระบบนีจ้ะประกอบด้วยอปุกรณ์ 3 รายการ ได้แก่ EXHAUST 

FAN , FRESH AIR FAN และ PRESSURIZED FAN 

EXHAUST FAN เป็นอปุกรณ์ท่ีทําหน้าท่ีระบายอากาศเสียทิง้ออกภายนอกตวัอาคาร 

อาคารศนูย์การค้า เดอะมอลล์ บางกะปิ ใช้ EXAUST FAN แบบ CENTRIFUGAL   

FRESH AIR FAN เป็นอปุกรณ์ท่ีทําหน้าท่ีดดูอากาศดีเข้ามาภายในอาคาร อาคาร

ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิใช้ FRESH AIR แบบ CENTRIFUGAL 

PRESSURIZED FAN พดัลมอดัอากาศ ระบบนีจ้ะตดิตัง้ท่ีช่องทางหนีไฟ จะทํางานเม่ือ

เกิดเหตเุพลงิไหม้ ไมใ่ห้ควนัไฟเข้ามาในชา่งทางหนีไฟ 
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ตารางท่ี 3.60  ลกัษณะระบบและประเภทของระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

ระบบ อปุกรณ์ 
เดอะมอลล์   

 บางกะปิ 

 

ระบบปรับอากาศ 

และระบายอากาศ 

Chiller Water cool 

pump Centrifugal 

Cooling tower Cross flow 

Split type Rotary & scroll 

Exhaust fan Centrifugal 

FRESH AIR Centrifugal 

 

 

 

             ตารางท่ี 3.61 สรุปปริมาณเคร่ืองจกัรจําแนกตามประเภทระบบประกอบอาคาร 

ระบบ 
จํานวน 

เคร่ืองจกัร (เคร่ือง) 

WATER TEATMENT  SYSTEM 

SANITARY  SYSTEM 
87 

VENILATION  SYSTEM 

AIR  CONDITION  SYSTEM 
177 

ELECTRICAL  & COMMUNICATION 774 

COMMUNICATION 881 
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3.4.3 การใช้งานระบบประกอบอาคาร 

 จากการรวบรวมข้อมลูเอกสารตารางการเปิด-ปิดระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้า

จตัรัุสจามจรีุ เพ่ือศกึษาการใช้งานระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้าวา่มีลกัษณะอยา่งไร โดย

การศกึษาตารางเปิด-ปิด ระบบประกอบอาคาร จากตารางท่ี 3.62 พบวา่ การใช้งานเปิด-ปิดระบบ

ประกอบอาคารสามารถจําแนกตามชว่งเวลาได้ 4 ระบบ ได้แก่ (1) ระบบแสงสวา่ง ประกอบด้วย

ระบบยอ่ย อีก 3 รายการ ได้แก่ ไฟแสงสวา่งสว่นกลาง ไฟแสงสวา่งลานจอด ไฟแสงสวา่ง

สว่นกลางในอาคาร (2) ระบบขนสง่ ประกอบด้วยระบบยอ่ย อีก 4 รายการ ลฟิต์ศนูย์การค้า ลฟิต์

ลานจอด  ลฟิต์ เปิดตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง บนัไดเล่ือนศนูย์การค้า  (3) ระบบปรับอากาศ 

ประกอบด้วยระบบยอ่ย อีก 4 รายการ ได้แก่ CHILLER, PUMP, CT., AHU. (4) ระบบระบาย

อากาศ ประกอบด้วย อีก 1 รายการ ได้แก่ EXHAUST โดยมีระบบประกอบอาคารท่ีต้องการเปิด-

ปิดระบบทัง้หมด 3 ประเภทระบบประกอบได้แก่ ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง ระบบขนสง่ ลฟิต์ – บนัได

เล่ือน ระบบปรับอากาศ ดงัแสดงในตารางท่ี 3.62 

ตารางท่ี 3.62 สรุปรายการท่ีต้องทําการเปิด-ปิด ประจําวนั 

ระบบ ระบบยอ่ย/อปุกรณ์ 

 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

ระบบแสงสวา่งสว่นกลาง 

ระบบแสงสวา่งลานจอดรถ 

ระบบแสงสวา่งในอาคาร 

ระบบขนสง่ 

ลฟิต์ศนูย์การค้า 

ลฟิต์ลานจอด 

ลฟิต์ เปิดตอ่เน่ือง 24 ชม. 

บนัไดเล่ือน 

 

ระบบปรับอากาศ 

Chiller 

Pump 

Cooling tower 

AHU 

ระบบระบายอากาศ Exhaust 
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 ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย  

 1) ไฟแสงสวา่งสน่กลางสําหรับทางเดนิ หน้าลฟิต์ ลานจอด จะเปิด ตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง 

โดยจะเปิดบางสว่น เพ่ือความปลอดภยัและเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัเดนิตรวจพืน้ท่ี    

 2) ไฟแสงสวา่งลานจอดรถ มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 08.00 – 22.00 น.   

 3) ไฟแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 09.30 – 22.30 น.   

 4) ไฟแสงสวา่งนอกอาคาร มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 18.30 – 22.30 น.  

 

ตารางท่ี 3.63 เปิด-ปิด ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

ศูนย์การค้า

นอกอาคาร

ในอาคาร

ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. (ส่วนกลาง ทางเดิน หน้าลิฟต์ ลานจอดรถ )

เดอะมอลล์

11 122 3 8 9 101 6

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

7

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

13 14

ตารางเปิด-ปิด ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง

รายการ

15 16 19 20 21 22 23 24

ช่วงเวลา  (นาฬิกา )

17 184 5
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 ระบบขนส่ง มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย  บนัไดเล่ือน  มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดใน

เวลา 10.00 – 22.00 น.  , ลฟิต์บริการ เปิดตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง  , ลฟิต์ลานจอดรถ มีช่วงการใช้งาน

เปิด-ปิดในเวลา 06.30 – 24.00 น. , ลฟิต์ศนูย์การค้า มีชว่งการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 08.00 – 

22.00 น.  

 

 

ตารางท่ี 3.64 เปิด-ปิด ระบบขนสง่ 

 

ลิฟต์ศูนย์การค้า

ลิฟต์ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. ลิฟต์บริการ

บันไดเลื่อน

ตารางเปิด-ปิดระบบขนส่ง

ศูนย์การค้า รายการ

102 3

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

ช่วงเวลา  (นาฬิกา)

11 12 13 14 157 8 9

เดอะมอลล์

4 5 61

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

17 18 19 20 21 22 23 2416
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 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  มีการใช้งานเปิด-ปิด ประกอบด้วย   

CHILLER, PUMP, COOLING TOWER  มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 08.30 -21.30 

น โดยจะมีการทยอยเปิดท่ีละชดุ ซึง่สามารถแสดงเป็นเปอร์เซน็ ดงัตาราง , AHU มีช่วง

การใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 08.30 – 21.30 น , EXHAUST FAN  9.00 – 23.00 และ  

FRESH AIR FAN มีช่วงการใช้งานเปิด-ปิดในเวลา 08.00 – 24.00 น   

 

ตารางท่ี 3.65 เปิด-ปิด ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ                

 

CHILLER

PUMP

CT

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

0%

0%

2 3 19 20

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

21 22

ตารางเปิด-ปิดระบบปรับอากาศ

62% 12% 0%

0%40% 20%

ศูนย์การค้า

เดอะมอลล์

อุปกรณ์

ช่วงเวลา  (นาฬิกา)

23

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

8 9 12 13 14 15 16 241 17 184 5 6 7 10 11

100%

100%

100%

100%

100%

100%

0%

0%

0%

0%

0%

0%
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 มีรายการเปิด-ปิดระบบทัง้หมด 11 รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร 

ระบบแสงสวา่งลานจอด ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร ระบบปรับอากาศ ได้แก่ CHILLER , PUMP , 

COOLING TOWER , AHU. ระบบระบายอากาศ EXHAUST , FRESH AIR , ระบบขนสง่ลฟิต์ 

และบนัไดเล่ือน 

 กลุ่มที่ 1 การเปิด-ปิด ระบบก่อนเวลาทําการของศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ท่ีพบ 

จํานวน 7 รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร ระบบปรับอากาศ Chiller ระบบปรับ

อากาศ Pump ระบบปรับอากาศ Cooling tower ระบบปรับอากาศ AHU. ระบบระบายอากาศ 

Exhaust ระบบขนสง่ลฟิต์ ระบบขนสง่บนัไดเล่ือน 

 กลุ่มที่ 2 การเปิด-ปิดระบบ พร้อมศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปี ท่ีพบ มีจํานวน  4

รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร ระบบแสงสวา่งลานจอด ระบบขน่สง่ลฟิต์ 

ระบบขน่สง่บนัไดเล่ือน  

 กลุ่มที่ 3 การเปิด-ปิด ระบบระหวา่งเวลาทําการของศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ท่ี

พบ จํานวน 4 รายการ  ได้แก่ ระบบปรับอากาศ Chiller ระบบปรับอากาศ Pump ระบบปรับ

อากาศ Cooling tower ระบบปรับอากาศ AHU. 

 กลุ่มที่ 4 การเปิด-ปิดระบบ พร้อมศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ท่ีพบ มีจํานวน  3 

รายการ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร ระบบแสงสวา่งลานจอด ระบบแสงสวา่งนอก

อาคาร  
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ตารางท่ี 3.66 สรุปการเปิดปิดระบบประกอบอาคารศนูย์เดอะมอลล์ บางกะปิ 

ระบบ ระบบยอ่ย/อปุกรณ์ 
เดอะมอลล์ บางกะปิ 

1 2 3 4 

 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร     

ระบบแสงสวา่งลานจอดรถ     

ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร     

 

ระบบปรับอากาศ 

Chiller     

Pump     

Cooling tower     

AHU     

ระบบระบายอากาศ 
Exhaust     

Fresh  air     

ระบบขนสง่ 
ลฟิต์     

บนัไดเล่ือน     
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 ระดบัการทาํงานระบบประกอบอาคาร (SET POINT) 

 จากการศกึษากําหนดระดบั SET POINT พบวา่ได้มีการกําหนดไว้ 2 กลุม่ ได้แก่ ระบบ

ไฟฟ้ากําลงั ระบบปรับอากาศและรบายอากาศ  

 ระบบไฟฟ้ากาํลังและไฟฟ้าส่ือสาร  พบมีการกําหนดคา่ SET POINT 3 รายการ ได้แก่ 

1) POWER FACTOR มีการกําหนดคา่ SET POINT ท่ี 0.85-0.90 เน่ืองจากการไฟฟ้าได้กําหนดคา่ 

POWER FACTOR ไว้ท่ี 0.85 หากระบบไฟฟ้ามีคา่ต่ํากวา่ 0.85 ก็จะโดนการไฟฟ้าเรียกเก็บคา่

สญูเสียในระบบไฟฟ้าเพิ่มขึน้ทําให้ศนูย์การค้ามีคา่ใช้จา่ยเพิ่มขึน้ 2) ATS การจ่ายไฟเม่ือไฟดบั มี

การกําหนดคา่ SET POINT ไว้ 10 วินาที สําหรับกรณีท่ีระบบไฟฟ้าปกตลิมเหลว ระบบสํารอง

ไฟฟ้าก็จะจา่ยกระแสไฟให้กบัศนูย์การค้าได้ เพ่ือบรรเทาเหตกุารณ์และได้กําหนดระยะเวลา SET 

POINT ไว้ท่ี 8 ชม. เพ่ือจะได้มีระยะเวลาเวลาแก้ไขสถานการณ์เบือ้งต้นและนําสง่ผู้ใช้อาคารออก

นอกอาคารได้อยา่งปลอดภยั  

 

ตารางท่ี 3.67 ระดบัการทํางาน(Set Point)ของอปุกรณ์ระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร 

 

 

                   

 

 

 

 

 

 

ระบบ ระบบย่อย / อปุกรณ์ รายการท่ีกําหนด เดอะมอลล์ บางกะปิ 

ระบบไฟฟ้ากําลงั

และไฟฟ้าสื่อสาร 

Cap bank Power Factor 0.85-0.90 

   Generator ATS  15 วินาที 

FIRE ALARM 

การหน่วงเวลา(นาที) 
Alarm Bell 3/5/10 
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 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ พบมีการกําหนดคา่ SET POINT 3 รายการ ได้แก่

1) อณุหภมูินํา้เยน็ของ CHILLER 45 ℉ เพ่ือให้สามารถสง่นํา้เยน็ได้ตามมาตรฐานของศนูย์การค้า

โดยจะมีการตรวจสอบอณุหภมูิของนํา้เย็นตลอดระยะเวลาการใช้งานหากพบวา่อณุหภมูิสงูขึน้

อาจมีการปรับแตง่หรืออาจเดนิเคร่ือง CHILLER เพิ่มเพ่ือให้สามารถทําอณุหภมูนํิา้เย็นได้ตามท่ี

กําหนด 2) อณุหภมูิพืน้ท่ีกําหนดไว้ 26℃  (±1℃)  3) ประสทิธิภาพของเคร่ือง AHU/FCU กําหนดไว้ 

800 BTU / ตรม.  

 

ตารางท่ี 3.68 ระดบัการทํางานของอปุกรณ์ (SET POINT)ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบ ระบบย่อย / อปุกรณ์ รายการท่ีกําหนด เดอะมอลล์ บางกะปิ 

ระบบปรับอากาศ

และระบายอากาศ 

 

CHILLER อณุหภมิูนํา้เย็น 45 ℉ 

AHU / FCU 

อณุหภมิูท่ีหวัจ่าย N/A 

อณุหภมิูพืน้ท่ี 26℃  (±1℃) 

ประสิทธิภาพ 800 btu/ตรม. 

ปริมาณลมท่ีหวัจ่าย 

(CFM) 
N/A 
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ระดบัคุณภาพในการทาํงาน  

ในการทํางานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ของศนูย์การค้าพบวา่มีการกําหนด

ระดบัคณุภาพในการทํางานไว้ 8 รายการได้แก่ 1).ระบบปรับอากาศอณุหภมูิได้ตามท่ีกําหนด 2)

ระบบแจ้งเหตเุพลงิไหม้ ( Fire  alarm ) ทํางานได้ตลอดเวลา 3)ระบบไฟฟ้าได้มาตรฐาน 4)

หลอดไฟแสงสว่างในพืน้ท่ีเปล่ียนทนัทีท่ีตรวจพบหรือภายใน  3  ชัว่โมง 5)ระบบไฟฟ้ามีการ

ตรวจเช็คและบนัทกึตามรอบระยะเวลาครบถ้วน 6)ดแูลสภาพห้องเคร่ืองให้สะอาดอยูเ่สมอ 7)

ระบบแก็สใหมีความพร้อมใช้งานตลอดเวลาทําการ 8)ระบบลฟิต์ – บนัไดเล่ือนให้มีความสะอาด

ตลอดเวลาการใช้งาน ดงัแสดงในตารางท่ี 3.69 

 

 

ตารางท่ี 3.69 ระดบัคณุภาพในการทํางาน 

รายการท่ีกําหนด 

1.ระบบปรับอากาศอณุหภมูไิด้ตามท่ีกําหนด 

2.ระบบแจ้งเหตเุพลงิไหม้ ( Fire  alarm ) ทํางานได้ตลอดเวลา 

3.ระบบไฟฟ้าได้มาตรฐาน 

4.หลอดไฟแสงสว่างในพืน้ท่ีเปล่ียนทนัทีท่ีตรวจพบหรือภายใน  3  ชัว่โมง 

5.ระบบไฟฟ้ามีการตรวจเช็คและบนัทกึตามรอบระยะเวลาครบถ้วน 

6.ดแูลสภาพห้องเคร่ืองให้สะอาดอยูเ่สมอ 

7.ระบบแก็สใหมีความพร้อมใช้งานตลอดเวลาทําการ 

8.ระบบลฟิต์ – บนัไดเลื่อนให้มีความสะอาดตลอดเวลาการใช้งาน 
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3.4.4 การทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

 การทํางานดแูลบํารุงรักษาของช่างประจําศนูย์การค้า มีหน้าท่ีหลกัในการควบคมุ ดแูล

บํารุงรักษาและซอ่มแซมระบบประกอบอาคารให้อยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานอยูต่ลอดเวลา ซึง่ได้มี

การจําแนกงานตามประเภทระบบ คือ ระบบไฟฟ้า ระบบพลงังานและควบคมุอาคาร ระบบ

เคร่ืองกล 

แผนผงัท่ี 3.4 โครงสร้างหนว่ยงานดแูลบํารุงรักษาในศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ 

. (24) . (3) . (35)

. (1) อาคาร (1) . (1)

เจ้าหน้าที่ระบบไฟฟ้า เจ้าหน้าที่ระบบพลังงานและควบคุมอาคาร เจ้าหน้าที่ระบบเครื่องกล 

หน้าหน้าช่างระบบไฟฟ้า หัวหน้าช่างระบบพลังงานและควบคุม หัวหน้าช่างระบบเครื่องกล

. (1) อาคาร (1) . (1)

ผู้จัดการส่วนซ่อมบํารุงงานระบบ 

(สาขาบางกะปิ) (1)

เจ้าหน้าที่ประจําส่วน (1)

ผู้จัดการแผนกระบบไฟฟ้า ผู้จัดการแผนกระบบพลังงานและควบคุม ผู้จัดการแผนกระบบเครื่องกล

 

 ภาระหน้าที่ตามตาํแหน่งงาน 

 จากการรวบรวมข้อมลู และสมัภาษณ์ศนูย์การค้ากรณีศกึษา เก่ียวกบัภาระหน้าท่ีตาม

ตําแหนง่งานทําให้ทราบวา่แตล่ะตําแหนง่งานมีหน้าท่ีการทํางานแตกตา่งกนัออกไป โดยได้ระบไุว้

ในเอกสารดงันี ้

ผู้จัดการส่วนซ่อมบาํรุงงานระบบ มีหน้าท่ีควบคมุ ดแูล สว่นท่ีเป็นทรัพย์สนิของบริษัทฯ 

และประสานงานกบับริษัท ท่ีเข้ามาดําเนินการซอ่มแซม หรือตดิตัง้งานระบบตา่งๆ รวมทัง้

ควบคมุการปฎิบตังิานของผู้ใต้บงัคบับญัชา 

ผู้จัดการแผนก มีหน้าท่ีควบคมุ / ดแูล ระบบตา่งๆ ของบริษัทฯ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบ

ประปา ระบบอิเลค็โทรนิค เคร่ืองปรับอากาศ แก๊ส ให้เป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ 
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หวัหน้าช่าง มีหน้าท่ีควบคมุ / ดแูล ระบบตา่งๆ ของบริษัทฯ เชน่ ระบบไฟฟ้า ระบบ

ประปา ระบบอิเลค็โทรนิค เคร่ืองปรับอากาศ แก๊ส ให้เป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ 

ช่าง มีหน้าท่ีปฎิบตังิานซอ่มบํารุงและแก้ไขเก่ียวกบัระบบไฟฟ้าทัง้หมดในอาคาร ให้

เป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ 

 

 จาํนวนบุคลากรประจาํหน่วยงานดแูลและบาํรุงรักษา 

 จากผงัโครงสร้างและการแบ่งภาระงาน ทําให้ทราบถึงจํานวนบุคลากรในหน่วยงานซ่อม

และบํารุงรักษา ดงันี ้

 

ตารางท่ี 3.70 จํานวนบคุลากรประจําหนว่ยงานดแูลและบํารุงรักษาในอาคารศนูย์กาค้า 

ตําแหนง่ จํานวน (คน) 

ผู้จดัการสว่นซอ่มบํารุงงานระบบ (สาขาบางกะปิ) 1 

จนท.ประจําสว่น 1 

ผู้จดัการแผนก 3 

หวัหน้าช่างเทคนิค 3 

ช่างเทคนิค 62 
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ตารางท่ี 3.71 การจดัชดุทํางานจําแนกตามช่วงเวลาในศนูย์การค้า 

ชดุการทํางาน  เวลา (น.) 
จํานวนผู้ปฎิบติังาน

(คน) 

รอบเช้า 

การทํางานบาํรุงรักษา,งาน

ปฎิบตักิาร,งานบริการ 

ควบคมุ / ดแูล 

08.00-17.00 น. 27 

08.00-18.00 น. 5 

09.00-18.00 น. 3 

รอบบา่ย 

การทํางานบาํรุงรักษา,งาน

ปฎิบตักิาร,งานบริการ 

ควบคมุ / ดแูล 

13.00-22.00 น. 1 

13.30-22.30 น. 11 

13.40-22.40 น. 5 

รอบดกึ 

การทํางานบาํรุงรักษา,งาน

ปฎิบตักิาร,งานบริการ 

ควบคมุ / ดแูล 

23.00-08.00 น. 2 

   54 

 

 

 

 จากข้อมลูในตารางท่ี 3.71 ทําให้ทราบถงึรายละเอียดการจดัชดุช่างจําแนกตามชว่งเวลา

ได้ทัง้หมด 7 ช่วงเวลา แตล่ะช่วงเวลาจะมีจํานวนช่างท่ีไมเ่ท่ากนั โดยจํานวนช่างท่ีน้อยท่ีสดุ 1 คน 

ในเวลาหลงั 13.00 – 22.00 น. และมีจํานวนชา่งมากท่ีสดุจํานวน 18 คน ในชว่งเวลา 13.00 – 

15.00 น. ดงัแสดงในตารางท่ี 3.72 
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ตารางท่ี 3.72 ตารางรอบการทํางานของชา่งประจําอาคารศนูย์การค้า 

 

ตารางท่ี 3.73 การจดัชดุการทํางานจําแนกตามระบบประเภทระบบประกอบอาคาร 

ชดุการ

ทํางาน 
เวลา (น.) ระบบไฟฟ้า เคร่ืองกล 

พลงังาน

และควบคมุ

อาคาร 

รวม  

(คน) 

รอบเช้า 

08.00-17.00 น. 11 16 N/A 27 

08.00-18.00 น. 5 N/A N/A 5 

09.00-18.00 น. N/A 2 1 3 

รอบบา่ย 

13.00-22.00 น. N/A N/A 1 1 

13.30-22.30 น. N/A 11 N/A 11 

13.40-22.40 น. 5 N/A N/A 5 

รอบดกึ 23.00-08.00 น. 1 1 N/A 2 

     54 

 

 

  

ตามรอบ ทั้งหมด

7

4

1

5

2

1

7

4

1

5

3

1

7

6

ตารางรอบการทํางานของช่างประจําศูนย์การค้า

ศูนย์การค้า กลางคืน กลางคืนกลางวัน

ช่วงเวลา  (นาฬิกา ) จํานวน

ผู้ปฎิบัติงาน(คน)

1 6 2419 20 21 228 2317 18

PM 13.30 -22.30 น.

PM 13.40 -22.40 น. 

PM 23.00 น.-08.00 น.

7 10 112 3 4 125 13 1514 169

54

ประจําห้องช่าง

เดอะมอลล์

OPERATE  23.00 น.-08.00 น.

SERVICE  08.00 น.-17.00 น

OPERATE  13.00 - 22.00 น.

 OPERATE 13.30 -22.30 น.

 OPERATE 13.40 -22.40 น. 

 OPERATE  09.00-18.00 น.

PM   08.00.-17.00 น.

OPERATE   08.00 -17.00 น.

PM 09.00-18.00 น.

PM 13.00 - 22.00 น.
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เป้าหมายการทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

 ในการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เพ่ือให้การปฎิบตังิานมีทิศทางการ

ปฎิบตังิานท่ีชดัเจน  ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ได้กําหนดเป้าหมายไว้ดงันี ้

 

ตารางท่ี 3.74 เป้าหมายการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้า 

เป้าหมาย 

รายการ 

1.ระบบประกอบอาคารต้องมีความพร้อมก่อนใช้งานทกุวนั 

2.ตรวจเช็คระบบประกอบอาคารให้ใช้งานได้เสมอ 

3.เพ่ือให้เกิดความปลอดภยัสงูสดุ 

4.ดําเนินงานตรงตามมาตรฐานสมาคมวศิวกรรมสถานแห่งประเทศไทยและความ

ปลอดภยัในการทํางาน 

5.พฒันาบคุลากรในแผนกให้มีความรู้ความสามารถเพิม่ขึน้ตามเทคโนโลยีท่ี

เปล่ียนไป 
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 ลักษณะการทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

            จากการรวบรวมข้อมลูศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ ทําให้พบวา่สามารถจําแนกได้ 3 

ลกัษณะ ได้แก่  ตามช่วงเวลาประกอบด้วย การบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาท่ีกําหนด  การ

เปล่ียนทดแทนอะไหลอ่ปุกรณ์เม่ือถึงกําหนด  การซอ่มแซมฉกุเฉินเร่งดว่น และการซอ่มแซม

เบือ้งต้น    ตามระยะเวลาและการเข้าปฏิบตังิานประกอบด้วย งานปฎิบตักิารประจําอาคาร

(ROUTINE WORK)  งานปฎิบตักิารตามรอบระยะเวลา/ตามแผนท่ีกําหนด งานปฎิบตักิารตาม

แผนโครงการ  และงานอ่ืนๆ ประกอบด้วย งานตรวจสอบแบบร้านค้า การควบคมุการทํางาน

ผู้ รับเหมา  งานออกแบบระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร 

ตารางท่ี 3.75  ลกัษณะการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้า 

การจําแนก รายการ 

ตามช่วงเวลา 

-การบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาท่ีกําหนด 

-เปล่ียนทดแทนอะไหลอ่ปุกรณ์เม่ือถึงกําหนด 

-การซอ่มแซมฉกุเฉินเร่งดว่น 

-การซอ่มแซมเบือ้งต้น 

ตามระยะเวลาการ

เข้าปฎิบตังิาน 

-งานปฎิบตักิารประจําอาคาร(ROUTINE WORK) 

-งานปฎิบตักิารตามรอบระยะเวลา/ตามแผนท่ีกําหนด 

งานปฎิบตักิารตามแผนโครงการ 

งานอ่ืนๆ 

-งานตรวจสอบแบบร้านค้า 

-ควบคมุการทํางานผู้ รับเหมา 

-งานออกแบบระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร 
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 ขอบเขตการทาํงานของชุดช่างประจาํศูนย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ 

 หน้าท่ีหลกัวางแผนควบคมุดแูลด้านอนรัุกษ์พลงังานให้เกิดประสทิธิภาพรวมถึงการพฒันา

บคุคลากรในแผนกให้มีความสามารถเพิม่ขึน้  ตามเทคโนโลยีท่ีเปล่ียนไป โดยมีงานท่ีรับผิดชอบ 

ด้านการอนุรักษ์พลังงาน วางแผนควบคมุดแูลด้านการอนรัุกษ์พลงังานในอาคาร 

ประสานงานกบัหนว่ยงานตา่งๆ ในการอนรัุกษ์พลงังานในอาคาร การประสานงานกบั  

Sub  Contractor  ในการตรวจเช็คระบบตา่งๆ ให้สมบรูณ์และใช้ให้เกิดประสทิธิภาพ

สงูสดุ จดัทําตารางวิเคราะห์การใช้พลงังานในอาคารเสนอตอ่ผู้บงัคบับญัชา ตรวจสอบ

ความถกูต้องของรายงานตา่งๆจากระบบข้อมลู  จดัทําและควบคมุ Project ท่ีเก่ียวกบัการ

อนรัุกษ์พลงังานภายในอาคาร ควบคมุดแูลการปฏิบตังิานของหนว่ยงาน ดําเนินการจดั

ประชมุกบัหนว่ยงานตา่งๆ เพ่ือร่วมกนัเสนอข้อคดิเห็น และนําไปปรับปรุงให้ดีขึน้ 

ประเมินผลการปฏิบตังิานของหน่วยงาน ควบคมุคา่ใช้จ่ายภายในแผนก เชน่ คา่ใช้จ่าย

ด้านเคร่ืองใช้สํานกังาน , วสัดอุปุกรณ์ของแผนกและคา่ลว่งเวลาของพนกังาน สรุป

รายงานผลการปฏิบตังิานประจําเดือน  พร้อมเสนอวิธีแก้ไขปัญหาตา่งๆตอ่ผู้บงัคบับญัชา 

ควบคมุดแูลระบบตา่งๆ  ของบริษัท เชน่  ระบบไฟฟ้า   ระบบปรับอากาศ  ระบบ

สขุาภิบาลและระบบวิศวกรรมอ่ืนๆ ท่ีตอ่สญัญาณเข้ากบัระบบคอมพิวเตอร์        ตาม

เวลาเข้า – ออก  ของออฟฟิตทกุวนั ควบคมุดแูลระบบ Hard Ware  ทางด้านหน้างานและ

ระบบตา่งๆ ท่ีตอ่เข้ากบัระบบวิศวกรรม ประสานงานและควบคมุดแลระบบรักษาความ

ปลอดภยั  เชน่  ระบบโทรทศัน์วงจรปิด ( CCTV )  ระบบแจ้งเหตไุฟไหม้ ( FIRE ALARM ) 

ร่วมกนักบัแผนกรักษาความปลอดภยัในสว่นท่ีเก่ียวกบัระบบการทํางานท่ีมีปัญหา 

วางแผน / ควบคมุ  การทํางานของระบบตา่งๆ ปละเครือขา่ยภายในอาคาร 

ระบบเคร่ืองกล มีหน้าท่ีดแูล / ควบคมุ  การเปิด – ปิด  ระบบเคร่ืองทําความเย็น จด

ตารางข้อมลูทําความเยน็ทกุระยะท่ีกําหนด ตรวจเช็คและบํารุงรักษาระบบระบายความ

ร้อน  ของเคร่ืองปรับอากาศ บํารุงรักษาระบบเคร่ืองปรับอากาศ ตรวจเช็คและบํารุงรักษา  

ระบบป๊ัม  ( นํา้ร้อน  , นํา้เยน็ )  บนัไดเล่ือน / แก็ส / ลฟิท์  ดแูล / รักษา / ตรวจเช็ค  ระบบ

การเดนิเคร่ืองของลฟิต์  บนัไดเล่ือนทกุวนั  เปิดลฟิต์ บนัไดเล่ือน ตามเวลาท่ีกําหนดทกุวนั
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ดแูล  และอํานวยความสะดวกให้กบัช่างบริการรลฟิท์ – บนัไดเล่ือนจากบริษัทฯคูส่ญัญา

ระบบประปา จดมิเตอร์นํา้ประปานครหลวง  มิเตอร์นํา้ประปาของห้าง ฯ ร้านค้าและสว่น

ตา่งๆ ของอาคาร ตรวจเช็ค / บาํรุงรักษาระบบวอร์มเคร่ืองดีเชล ป๊ัมดบัเพลงิฉกุเฉิน

ตรวจเช็ค / บํารุงอปุกรณ์ตา่งๆ  ภายในห้องนํา้ ตรวจเช็คระบบป๊ัมนํา้  ระบบระบายนํา้  บอ่

ดกัไขมนั  บอ่บําบดันํา้เสียให้ทํางานได้อยา่งมีประสทิธิภาพตรวจเช็คอปุกรณ์ตู้ดบัเพลงิห้อ

ยูใ่นสภาพเรียบร้อยพร้อมใช้งานอยูเ่สมอ 
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3.4.5 สรุปบทเรียนที่ได้รับศูนย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ 

• การจดัชดุช่างประจําศนูย์การค้า จําแนกตามประเภทของระบบประกอบอาคาร ได้แก่ 

ระบบไฟฟ้า ระบบพลงังานและควบคมุ แผนกระบบเคร่ืองกล 

• ภาระงานการปฎิบตังิาน นอกเหนือจากงาน OPERATION & MAINTENANCE แล้วยงัมี

งานท่ีต้องออกแบบระบบสญัญาณเตือนภยั ระบบกล้องวงจรปิด ระบบประหยดัพลงังาน 

จดัทําและควบคมุ PROJECT ท่ีเก่ียวกบัการอนรัุกษ์พลงังาน 

• ภาระงานการปฎิบตังิาน นอกเหนือจากงาน OPERATION & MAINTENANCE แล้วยงัมี

งานท่ีต้องออกแบบระบบสญัญาณเตือนภยั ระบบกล้องวงจรปิด ระบบประหยดัพลงังาน 

จดัทําและควบคมุ PROJECT ท่ีเก่ียวกบัการอนรัุกษ์พลงังาน 

• งานดแูลบํารุงรักษา แบง่เป็น  1)งานประจําวนัประกอบด้วยงานเปิด-ปิด ควบคมุและ

ตรวจสอบการใช้งานระบบตา่งๆประจําวนั  2)งานบํารุงรักษา งานบํารุงรักษามีการ

วางแผนประจําปี และเข้าทําการบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาตามแผน 

• ภายในหนว่ยงานดแูลบํารุงรักษาประจําศนูย์การค้า ตําแหนง่สงูสดุคือผู้จดัการสว่นซอ่ม

บํารุง จํานวน 1 คน ดแูลการปฏิบตังิานของหนว่ยงานโดยรวม 3 แผนก รองลงมาคือ

ผู้จดัการแผนก 3 คน ได้แก่ ผุ้จดัการแผนกระบบไฟฟ้า ดแูลเจ้าหน้าท่ีระบบไฟฟ้า 24 คน 

ผู้จดัการแผนกระบบพลงังานและควบคมุ  ดแูลเจ้าหน้าท่ีระบบพลงังานและควบคมุ 4 คน  

และผู้จดัการแผนกเคร่ืองกล  ดแูลเจ้าหน้าท่ีระบบเคร่ืองกล  35 คน 
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บทที่ 4 

การวิเคราะห์ข้อมูล 

 จากการศกึษาการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในศนูย์การค้าในเขต

กรุงเทพมหานคร จํานวน 4 ศนูย์การค้าในบทนีทํ้าให้เข้าใจลกัษณะระบบประกอบอาคารและการ

ใช้งานระบบประกอบอาคาร ลกัษณะการทํางานของชดุช่างประจําศนูย์การค้า ลกัษณะการใช้งาน

ระบบประกอบอาคารและการปฎิบตังิานของชดุช่างประจําศนูย์การค้าพบวา่ศนูย์การค้ามีลกัษณะ

ระบบประกอบพืน้ฐานอาคารท่ีใกล้เคียงกนัมีการใช้งานระบบประกอบอาคารและการทํางานของ

ช่างประจําศนูย์การค้าท่ีแตกตา่งกนั ซึง่ในบทท่ี 3 ได้นําเสนอข้อมลูการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารในศนูย์การค้า ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีข้อมลูหลกั 3 สว่นได้แก่ 

 1.ด้านอาคาร มีทัง้หมด 2 รายการได้แก่ ข้อมลูอาคาร การใช้งานอาคารและข้อมลูพืน้ฐาน 

จําแนกตามประเภทระบบประกอบอาคาร 

 2.การใช้งานระบบประกอบอาคาร มีทัง้หมด 3 รายการได้แก่ ช่วงเวลาใช้งาน (การเปิด-

ปิด)ระบบประกอบอาคาร ระดบัการทํางานของระบบประกอบอาคาร(Set point) และระดบั

คณุภาพการทํางานท่ีต้องการ 

 3.การทํางานของชดุช่างประจําศนูย์การค้า มีทัง้หมด 3 รายการได้แก่ โครงสร้างและ

บคุลากร เป้าหมายการทํางาน ลกัษณะการทํางานของช่างประจําศนูย์การค้า 

 สําหรับการวิเคราะห์ข้อมลูการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารใศนูย์

การค้าในเขตกรุงเทพมหานครเป็นการวเิคราะห์เพ่ือหาข้อมลูค้นพบและเพ่ือตอบวตัถปุระสงค์ของ

การวิจยัท่ีระบไุว้ในบทท่ี 1 วา่ ลกัษณะระบบประกอบอาคารและการใช้งานระบบประกอบอาคาร

ของศนูย์การค้าเป็นอยา่งไร ลกัษณะการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้าเป็นอยา่งไร การใช้งาน

ระบบประกอบอาคาร และการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ท่ีมีการดําเนินงาน

อยูใ่นปัจจบุนัและเป็นแนวทางในการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของ

ศนูย์การค้าตอ่ไปในอนาคต ในการวิเคราะห์ผลการศกึษาในบทนี 
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 จงึมีเร่ืองในการวิเคราะห์ข้อมลูเพ่ือนําไปสูก่ารสรุปผลการศกึษาอภิปรายผลและ

ข้อเสนอแนะตอ่ไป ประกอบด้วยเร่ืองท่ีวิเคราะห์ข้อมลูลําดบัตามข้อมลูบทท่ี 3 ได้ดงันี ้

1. ข้อมลูอาคารและลกัษณะกายภาพ 

2. ลกัษณะระบบ และประเภทของระบบประกอบอาคาร 

3. การใช้งานระบบประกอบอาคาร  

4. การทํางานของชดุช่างประจําศนูย์การค้า 

 

4.1.1 อาคารและลักษณะกายภาพ 

 จากการนําข้อมลูตารางท่ี 4.1 พบ วา่ทัง้ 4 อาคาร ท่ีทําการศกึษา พบวา่ ทกุอาคารขนาด

ใหญ่พิเศษ มีขนาดพืน้ท่ีอาคารรวมมากท่ีสดุ 285,204 ตารางเมตร และขนาดพืน้ท่ีอาคารรวมน้อย

ท่ีสดุ 190,600 ตารางเมตร จํานวนชัน้ของศนูย์การค้าท่ีสงูท่ีสดุ 7 ชัน้ และจํานวนชัน้ท่ีน้อยท่ีสดุ 4 

ชัน้ 

ที่ตัง้อาคาร ซึง่มีความสําคญัในการดําเนินธุรกิจศนูย์การค้า พบ 2 ใน 4 ศนูย์การค้า มี

ท่ีตัง้อยูใ่นเขตใจกลางยา่นธรุกิจ และยงัมีการเช่ือมตอ่ทางเดนิเท้าจากสถานีรถไฟฟ้าเข้าสูต่วั

อาคารของศนูย์การค้า ได้แก่ ศนูย์การค้าจตรัุสจามจรีุ และศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ พบ 1 ใน 

4 ศนูย์การค้า มีท่ีตัง้อยูใ่นยา่นกรุงเทพตะวนัออก คือ ศนูย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค  และพบ 1 ใน 4 

ศนูย์การค้า มีท่ีตัง้อยูใ่นเขตถนนลาดพร้าว คือ ศนูย์การค้า เดอะ มอลล์ บางกะปิ   

เจ้าของอาคาร พบ3 ใน 4 เป็นของบริษัทเอกชนได้แก่ศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ 

ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ อีก 1 อาคารเป็นหน่วยงานของ

รัฐบาลสว่นราชการ ได้แก่ สํานกังานจดัการทรัพย์สนิจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  อาคารศนูย์การค้า

จตัรัุสจามจรีุ   

ประเภทของอาคาร พบ 2  ลกัษณะคือ 1) อาคารศนูย์การค้าและอาคารสํานกังาน  

ได้แก่ อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค อาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ 2) อาคาร



158 
 

ศนูย์การค้า อาคารสํานกังานให้เช่า อาคารท่ีพกัอาศยั/โรงแรม ได้แก่ อาคารศนูย์การค้าจตัรัุส

จามจรีุ อาคารศนูย์การเอ็มบเีค เซน็เตอร์ 

ช่วงอายุอาคาร พบวา่ มีอายอุาคารท่ีแตกตา่งกนั แบง่เป็นช่วงเวลา ได้ 2 ช่วงเวลา ดงันี ้

1) ช่วงอายอุาคารไมเ่กิน 5 ปี จํานวน 1 อาคาร ได้แก่อาคารจตัรัุสจามจรีุ 2) ชว่งอายอุาคาร

ระหวา่ง 15-30 ปี จํานวน 3 อาคาร ได้แก่อาคารศนูย์การเอ็มบีเค เซน็เตอร์ อาคารศนูย์การค้า

พาราไดซ์ พาร์ค อาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ 

                 *พืน้ท่ีสํานกังาน พืน้ท่ีพกัอาศยั / โรงแรม  ไมอ่ยูใ่นขอบเขตการศกึษา 

 

ตารางท่ี 4.1 ข้อมลูอาคารและลกัษณะกายภาพ 

อาคาร จตัรัุสจามจรีุ เอ็มบีเค เซน็เตอร์ พาราไดซ์ พาร์ค เดอะมอลล์ บางกะปิ 

ท่ีตัง้อาคาร ถนนพญาไท ถนนพญาไท ถนนศรีนครินทร์ ถนนลาดพร้าว 

เจ้าของอาคาร 
สํานกังานทรัพย์สิน

จฬุาฯ 

บริษัท เอ็ม บี เค 

จํากดั(มหาชน) 

บริษัทสยามพิวรรธน์ 

จํากดั และ บริษัท เอ็ม 

บี เค จํากดั (มหาชน) 

บริษัท เดอะมอลล์ 

กรุ๊ป จํากดั 

ประเภทอาคาร 

ศนูย์การค้า 

สํานกังาน ท่ีพกั

อาศยั อาคารจอดรถ 

ศนูย์การค้า

สํานกังาน  โรงแรม   

อาคารจอดรถ 

ศนูย์การค้า 

 สํานกังาน  

 อาคารจอดรถ 

ศนูย์การค้า  

สํานกังาน 

 อาคารจอดรถ 

พืน้ท่ี

อาคาร 

(ตรม.) 

พืน้ท่ีรวม 269,559  270,802 190,600   285,204 

พืน้ท่ี

ศนูย์การค้า 
30,380  142,358    150,116  155,729  

พืน้ท่ีจอดรถ 79,200  57,273. 40,484   122,475 

พืน้ท่ี

สํานกังาน* 
120,479 23,330 N/A 7,000 

พืน้ท่ีพกัอาศยั/

โรงแรม* 
39,900 47,480 N/A N/A 

จํานวน

ชัน้  

ศนูย์การค้า 4 7 5 4 

ใต้ดิน 1 N/A N/A N/A 

จอดรถ 10 6 4 8 

อายขุองอาคาร (ปี) 5 28 17 15 
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4.1.2 ลักษณะการใช้งาน และผู้ใช้อาคาร 

จากการศกึษาลกัษณะการใช้งาน และประเภทผู้ใช้งานอาคารอาคารทัง้ 4  บริษัท จาก

ตารางท่ี 4.2 พบวา่ มีประเภทผู้ใช้งานท่ีหลากหลายทกุเพศทกุวยั โดยสามารถนํามาวิเคราะห์ได้

ดงันี ้

 ประเภทผู้ใช้อาคาร  ศนูย์การค้าทัง้ 4 กรณีศกึษาตา่งมีกลุม่ลกูค้าหลกัท่ีเข้ามาใช้บริการ

ในแตล่ะวนัท่ีแตกตา่งกนัไป โดยศนูย์การค้า จตรัุสจามจรีุ จะมีกลุม่นิสติ นกัศกึษา เน่ืองจากตัง้อยู่

ในพืน้ท่ีของ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั นอกจากนีใ้นตวัอาคารทีเป็นสํานกังานใหญ่ของ บริษัท    

โทเท่ิล แอ็คเซส็ คอมมนิูเคชัน่ (DTAC) จงึทําให้มีกลุม่พนกังาน DTAC เป็นฐานลกูค้าด้วย 

นอกจากนัน้ก็จะเป็นบคุคลทัว่ไป, ศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ เป็นแหลง่ช็อบปิง้ท่ีเป็นท่ีรู้จกัทัง้

ชาวไทยและชาวตา่งชาต ิมีสํานกังานธนาคารธนชาต และมีโรงแรมปทมุวนัปริน้เซส รวมอยูด้่วยทํา

ให้มีกลุม่ผู้ใช้บริการหลกัจากนกัท่องเท่ียวชาวตา่งชาตท่ีิหลากหลาย, ศนูย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค 

ได้มีแนวคดิ “สวนสวรรค์แห่งการช็อบปิง้ท่ียิง่ใหญ่ท่ีสดุของกรุงเทพตะวนัออก” จงึมุง่รองรับกลุม่

ลกูค้าครอบครัวทกุเพศทกุวยั และบคุคลทัว่ไป, ศนูย์การค้า เดอะ มอลล์ มีกลุม่ท่ีมาใช้บริการเป็น

ครอบครัวและเดก็เน่ืองจากมีสวนนํา้ สวนสนกุ นอกจากนัน้จะเป็นกลุม่บคุคลทัว่ไปและผู้มาตดิตอ่ 

 กิจกรรมผู้ใช้งานในอาคาร  กิจกรรมท่ีพบสว่นใหญ่ ได้แก่ ซือ้สนิค้าอปุโภคบริโภค ศนูย์

อาหาร การทํางานของพนกังานในอาคาร ตดิตอ่ธุรกรรมธนาคาร สํานกังานบริหารอาคาร แหลง่

นดัพบนิสติ นกัศกึษา บคุคลทัว่ไป กิจกรรมสง่เสริมการตลาดตามเทศกาล กิจกรรมเพ่ือการบนัเทิง 

ได้แก่ โรงภายนตร์ โบลลิง่ 

จาํนวนผู้ใช้อาคาร  พบวา่ มีจํานวนผู้ใช้งานประจําอยูใ่นช่วงไมเ่กิน 80,000 – 90,000  

คน ได้แก่ ศนูย์การค้าเอ็มบเีค เซน็เตอร์   และผู้ใช้งานอยูใ่นช่วง 30,000-50,000 คน ได้แก่ ศนูย์

การค้าจตัรัสจามจรีุ ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ศนูย์การค้าเดอะมอลล์บางกะปิ 
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ตารางท่ี 4.2 ข้อมลูการใช้อาคารศนูย์การค้า 

 

 

อาคาร จตัรัุสจามจรีุ เอม็บีเค เซน็เตอร์ พาราไดซ์ พาร์ค 
เดอะมอลล์ บาง

กะปิ 

 

 

ประเภทผู้ใช้

อาคาร 

นิสิต นกัศกึษา 

พนกังาน DTAC 

บคุคลทัว่ไป 

พนกังานทัว่ไป 

ผู้พกัอาศยั 

ผู้ประกอบการร้านค้า 

ลกูค้าชาวต่างชาติ 

บคุคลทัว่ไป 

นิสิต นกัศกึษา 

พนกังานธนาคาร  

พนกังานทัว่ไป  

ผู้พกัโรงแรม 

ผู้ประกอบการร้านค้า 

 

ลกูค้าครอบครัวทกุเพศ

ทกุวยั 

บคุคลทัว่ไป 

พนกังานทัว่ไป 

ผู้ประกอบการร้านค้า  

 

ลกูค้าครอบครัวและ

เดก็ 

บคุคลทัว่ไป 

พนกังานประจําร้าน

ผู้ประกอบการร้านค้า  

 

 

 

 

 

 

กิจกรรมผู้ใช้งาน

ในอาคาร 

ชือ้สินค้าอปุโภคบริโภค 

ศนูย์อาหาร 

การทํางานของพนกังาน 

ธรุกรรมธนาคาร 

ผู้มาติดตอ่   

สํานกังานบริหาร 

แหลง่นดัพบ นิสิต 

นกัศกึษา บคุคลทัว่ไป 

ศนูย์การศกึษา 

กิจกรรมสง่เสริม

การตลาดตามเทศกาล  

 

ชือ้สินค้าอปุโภคบริโภค 

ศนูย์อาหาร 

การทํางานพนกังาน 

ธรุกรรมธนาคาร 

ผู้มาติดตอ่   

สํานกังานบริหาร 

กิจกรรมสง่เสริม

การตลาดตามเทศกาล

การบนัเทิง  

โรงภาพยนตร์ โบวลิ่ง 

 

ชือ้สินค้าอปุโภคบริโภค 

ศนูย์อาหาร 

การทํางานพนกังาน 

ธรุกรรมธนาคาร 

ผู้มาติดตอ่   

สํานกังานบริหาร 

กิจกรรมสง่เสริม

การตลาดตามเทศกาล

การบนัเทิง  

โรงภาพยนตร์ 

 

ชือ้สินค้าอปุโภคบริโภค 

ศนูย์อาหาร 

การทํางานพนกังาน 

ธรุกรรมธนาคาร 

ผู้มาติดตอ่   

สํานกังานบริหาร 

กิจกรรมสง่เสริม

การตลาดตามเทศกาล 

การบนัเทิง 

โรงภาพยนตร์ โบวลิ่ง 

สวนสนกุ สวนนํา้ 

สนุ๊กเกอร์  

คอนเวนชัน่ฮอลล์ 

จํานวนผู้ใช้ประจํา 30,000 80,000 – 90,000 40,000-45,000 30,000-40,000 

วนัเปิดทําการ ทกุวนั  ทกุวนั  ทกุวนั  ทกุวนั  

 

 

เวลาเปิดใช้งาน 

10.00 – 22.00  น. 

 

 

10.00 – 22.00  น.  

 

 

10.00 – 22.00 น. (ส)

10.30 – 21.30 น.  

จนัทร์-พฤหสั 

10.30 – 22.00 น.(ศ) 

10.00 – 21.30 น.(อา) 

10.00 – 22.00 น. 

ศกุร์-อาทิตย์ 

10.30 – 22.00 น. 

จนัทร์-พฤหสั 
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4.2.1 ลักษณะและประเภทระบบประกอบอาคาร 

 จากการเก็บรวบรวมข้อมลู ลกัษณะและประเภทระบบประกอบอาคาร ของแตล่ะ

ศนูย์การค้า ทัง้ 4 กรณีศกึษา พบวา่มีการจําแนกระบบประกอบอาคารตามประเภทของระบบได้แก่

ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส่ือสาร ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ และระบบปรับอากาศและระบาย

อากาศแตล่ะระบบมีความเหมือนและแตกตา่งกนัออกไปซึง่สามารถวเิคราะห์ได้ดงันี ้

 1. ระบบไฟฟ้ากาํลังและไฟฟ้าส่ือสาร 

 RMU. เป็นบริภณัฑ์ไฟฟ้าระดบัแรงดนัปานกลางสําหรับใช้จ่ายไฟฟ้าให้กบัระบบ OPEN 

RING แก่ผู้ใช้ไฟฟ้า  เป็นสวิช์เกียร์ซึง่ใช้  SF6 เป็นฉนวน ประกอบด้วยอปุกรณ์หลกัได้แก่ 

SWITCH DISCONNECTOR , FUSE , CB , EARTHING SWITCH พบวา่ทัง้ 4 

กรณีศกึษาใช้ RMU ชนิด SF6  เหมือนกนัทัง้หมด  เน่ืองจากทกุศนูย์การค้ารับไฟฟ้าจาก

การไฟฟ้านครหลวง จงึทําให้ต้องจดัเตรียมอปุกรณ์ให้สอดรับกบัอปุกรณ์ของการไฟฟ้า

นครหลวง 

 หม้อแปลงไฟฟ้า พบ 2 ลกัษณะ คือ DRY TYPE และ OIL TYPE โดยทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้

หม้อแปลงไฟฟ้า ชนิด DRY TYPE ทัง้หมด แตมี่ 1 กรณีศกึษาได้แก่ศนูย์การค้าเดอะมอลล์

ท่ีใช้หม้อแปลงไฟฟ้า ชนิด DRY TYPE  และ OIL TYPE เป็นผลมาจากศนูย์การค้าเดอะ

มอลล์มีการใช้ LOAD ทางไฟฟ้าเพิม่เน่ืองจากการขยายตวัของศนูย์การค้า และเป็นอาคาร

เก่า ซึง่มีแผนงานท่ีจะเปล่ียนเป็น  DRY TYPE ทัง้หมดในอนาคต 

 MAIN DISTRIBUTION BOARD (MDB.) พบวา่ทัง้ 4 กรณีใช้อปุกรณ์ตดัตอนทางไฟฟ้า 

ชนิด ACB & MCCB มีลกัษณะเหมือนกนัทกุกรณีศกึษา  

 MAIN FEEDER  พบ 2 ใน 4 กรณีศกึษาใช้ MAIN FEEDER ชนิด BUSDUCT & CABLE 

ได้แก่ ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ และพบอีก 2 กรณีศกึษาใช้ 

MAIN FEEDER ชนิด CABLE ได้แก่ ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 

ระบบแสงสว่าง (โคมไฟ)พบมีการใช้งาน 3 ลกัษณะ คือ FLUORESCENT, DOWN 

LIGHT และ FLOOD LIGHT ซึง่สว่นใหญ่จะใช้ FLUORESCENT และชนิด DOWN 

LIGHT ในอาคาร และนอกอาคารจะใช้ชนิด FOOD LIGHT ซึง่จะใช้กําลงัวตัต์ท่ีสงูกวา่
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และลําแสงชนิดกระจ่ายมากกวา่ , สว่นในอาคารใช้ชนิด FLUORESCENT และDOWN 

LIGHT กําลงัวตัต์จะน้อยกวา่ให้แสงสวา่งไมม่ากเกินไป 

GENERATOR  พบ 2 ลกัษณะ คือ STAND BY RATING  และ PRIME RATING โดย 3 

ใน 4 กรณีศกึษาใช้  GENERATOR ชนิด STAND BY RATING  3 กรณีศกึษาได้แก่

ศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค  ศนูย์การค้าเดอะมอลล์  สว่น

อีก 1 ใน 4 กรณีศกึษาใช้ GENERATOR ชนิด PRIME RATING ได้แก่ศนูย์การค้าจตัรัุส

จามจรีุ 

 EMERGENCY LIGHT พบ 2 ลกัษณะ คือ STAND ALONE  และ CENTRAL UNIT โดย 

ทกุกรณีศกึษาใช้  EMERGENCY LIGHT ชนิด STAND ALONE  และยงัพบอีกวา่ 2 ใน 4 

กรณีใช้ EMERGENCY LIGHT ชนิด CENTRAL UNIT ร่วมด้วย โดยระบบนีเ้ป็นระบบ

รวมศนูย์สามารถจ่ายให้กบัอปุกรณ์หลายๆ ตวั แตห่ากเกิดชํารุดจะทําให้ EMERGENCY 

LIGHT ไมต่ดิหลายตวัเช่นกนั ด้านการบํารุงรักษาก็จะสะดวกกวา่เพราะการบํารุงรักษา

เพียงจดุเดียว 

 ระบบป้องกันฟ้าผ่า เป็นระบบทําหน้าท่ีป้องกนัอปุกรณ์หรือระบบและสายสง่มิให้ได้รับ

ความเสียหายจากภาวะแรงดนัเกิน (OVER VOLTAGE) ท่ีเกิดจากฟ้าผา่หรือการปลดสบั

สวิตซ์ ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ซึง่มีการออกแบบและตดิตัง้ให้สมัพนัธ์กบัระบบ GROUNDING 

เพ่ือป้องกนัไมใ่ห้ฟ้าผา่มาสร้างความเสียหายตอ่ระบบตา่งๆในอาคารและตวัอาคาร พบวา่

ใช้ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 2 ลกัษณะ EARLY STREAMER EMISSION และ FARADAY 

CAGE โดย 2 ใน 4 กรณีศกึษาใช้ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ชนิด EARLY STREAMER 

EMISSION ได้แก่ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค และอีก 2 

กรณีศกึษาใช้ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ชนิด FARADAY CAGE ได้แก่ศนูย์การค้าเอ็มบเีค เซน็

เตอร์ ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ 

ระบบขนส่ง พบมีการใช้งาน 2 ชนิด คือ 1)ระบบลฟิต์ โดยทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้ลฟิต์ ชนิด 

TRACTION MACHINE ในการขบัเคล่ือนทัง้หมด ด้านการใช้งานศนูย์การค้ามีการจําแนก

ดงันี ้ลฟิต์ VIP ลฟิต์ขนของ ลฟิต์โดยสาร  หรือบางอาคาร อาจใช้ร่วมกนัก็ได้ และ 2)ระบบ

บนัไดเล่ือน เป็นอปุกรณ์เคล่ือนท่ีสามารถขนสง่ผู้ โดยสารได้เป็นจํานวนมาก ในระยะทาง
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สัน้ๆ โดยหลกัการทํางานของสายพาน(STEP CHAIN)ท่ีขบัเคล่ือนด้วยมอเตอร์ไฟฟ้า 

พบวา่ทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้ บนัไดเล่ือน 2 ลกัษณะคือ แบบ AUTO ท่ีช่วยประหยดัพลงังาน 

และแบบ MANUAL โดยพบวา่ทกุกรณีศกึษาใช้บนัไดเล่ือนแบบ MANUAL  และพบ 1 

กรณีศกึษาใช้แบบ AUTO ร่วมด้วยคือ ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ 

 ระบบโทรศัพท์ พบวา่ทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้ระบบโทรศพัท์ ชนิด ตู้สาขาอตัโนมตั ิ (PABX) 

สําหรับรับสญัญาณโทรศพัท์ และมีตู้  MDF สําหรับกระจายสายสญัญาณโทรศพัท์ภายใน

ตวัอาคารและจดุใช้งานท่ีเป็นเบอร์ภายในตามชัน้ตา่ง และจะมีระบบคดิเงิน(BILLING 

SYSTEM)ไว้สําหรับแสดงรายการโทรและคํานวณคา่ใช้จ่ายเพ่ือรียกเก็บจากผู้ใช้งาน 

 ระบบ FIRE ALARM  พบวา่ทัง้ 4 กรณีศกึษา ตดิตัง้อปุกรณ์ FIRE ALARM โดยจะมีแผง

ควบคมุท่ีเรียกวา่ FIRE ALARM CONTROL PANEL (FCP) ทําหน้าท่ีในการประมวลท่ีรับ

สญัญาณมาจากอปุกรณ์ SMOKE DETECTOR, HEAT DETECTOR แล้วสง่สญัญาณไป

แสดงผลท่ีตู้  GRAPHIC ANNUNCIATOR ท่ีตดิตัง้อยูใ่นห้อง CONTROL โดยมีเจ้าหน้าท่ี 

ทําหน้าท่ีตรวจสอบการทํางานของระบบตลอด 24 ชม. โดยทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้ FCP ชนิด 

MULTIPLEX ซึง่ทํางานโดยอาศยัชดุอปุกรณ์ท่ีเรียกวา่ CONTROL MODULE และ

MONITOR MODULE ในการสง่สญัญานให้กบั FCP ซงึในการแสดงผลจะระบจุดุท่ีเกิด

เหตเุป็นโซนแบบกว้างๆ 

 MATV  พบการรับสญัญาณ 2 ลกัษณะ คือจานดาวเทียม และ เสาอากาศ  โดย 3 ใน 4 

กรณศกึษาใช้ MATV ชนิด จานดาวเทียม และ เสาอากาศ ได้แก่ ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ 

ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ และ 1 ใน 4 กรณีใช้ MATV ชนิด เสา

อากาศเพียงอยา่งเดียว ได้แก่ ศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ และมีแผนปรับปรุงเป็นระบบ 

FIBER OPTIC ในอนาคต 

 CCTV พบวา่ทัง้ 4 กรณีศกึษา มีการตดิตัง้อปุกรณ์ CCTV แตมี่ลกัษณะอปุกรณ์ท่ีตา่งกนั 

โดยพบวา่มีการตดิตัง้อปุกรณ์เป็น 3 ลกัษณะ คือ (1) DVR โดยจะทํางานด้วยการบนัทกึ

ข้อมลูภาพลงบน HARD DISK (2) PC RECORD ทํางานโดยการบนัทกึข้อมลูใน

คอมพิวเตอร์สว่นบคุคล (3) IP CAMERA ทํางานโดยการบนัทกึข้อมลูภาพลงในระบบ

เครือขา่ยคอมพิวเตอร์ โดยพบวา่ 2 ใน 4 กรณีศกึษาใช้ลกัษณะ DVR & IP CAMERA 
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ได้แก่ ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ  ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ พบ 1 ใน 4 ใช้ PC RECORD 

ได้แก่ ศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์  พบ 1 ใน 4 ใช้ DVR ได้แก่ ศนูย์การค้าพาราไดซ์ 

พาร์ค 

 SOUND ระบบกระจายเสียงสําหรับประกาศเรียกและกระจายเสียงภายในอาคารเพ่ือ

ส่ือสารกบัผู้ใช้อาคาร ระบบกระจายเสียงภายในอาคารมีอปุกรณ์ประกอบอยุใ่นชดุในท่ี

เรียกวา่ SOUND RACK ประกอบด้วย  อปุกรณ์ไมโครโฟนประกาศเสียง(MICROPHONE 

W/CHIME) มกิซ์เซอร์ เคร่ืองขยายเสียง อปุกรณ์เลือกโซน โวลลุม่คอนโทรล สายสญัญาณ 

ลําโพงตามชัน้ โดยพบวา่ทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้ระบบกระจายเสียง SOUND แบบ PUBLIC 

ADDRESS ทัง้หมด 

 ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัต ิ  พบวา่ใช้ระบบควบคมุอตัโนมตั ิแบบ BAS โดย 3 ใน 4 

กรณีศกึษาใช้ระบบควบคมุอตัโนมตั ิ แบบ BAS ท่ีเป็นระบบใช้ควบคมุอปุกรณ์งานระบบ

ได้แก่ แสงสวา่ง ระบบปรับอากาศ (AHU) ระบบระบายอากาศ (EXHAUST FAN & 

FRESH AIR) ได้แก่ ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ ศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ ศนูย์การค้า

พาราไดซ์ พาร์ค  สว่นอีก 1 กรณีศกึษา คือ เดอะมอลล์ บางกะปิ ไมพ่บการใช้งาน 
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ตารางท่ี 4.3 ลกัษณะอปุกรณ์ระบบไฟฟ้าศนูย์การค้ากรณีศกึษา 

 

 

ระบบ 
ระบบย่อย / 

อุปกรณ์ 

ลักษณะที่พบ 

 จัตุรัส 

จามจุรี 

เอม็บีเค 

เซน็

เตอร์ 

พารา

ไดซ์  

พาร์ค 

เดอะ

มอลล์   

 บาง

กะปิ 

จาํนวน ลักษณะ 

ระบบ

ไฟฟ้า

กาํลังและ

ไฟฟ้า

ส่ือสาร 

 

RMU 1 SF6 • • • • 
หม้อแปลง

ไฟฟ้า 
2 

Dry type • • • • 
Oil type    • 

CAP BANK 1  Automatic • • • • 
MAIN CB 1 ACB & MCCB • • • • 

Main feeder 2 
Busduct • •   

Cable • • • • 
ระบบแสง

สว่าง 

(โคมไฟ) 

3 

Fluorescent • • • • 
Down light • • • • 
Flood light • • • • 

Generator 2 
Prime rating •    

Stand by rating  • • • 
Emergency 

light 
2 

Central unit •  •  

Stand alone  • • • 
ระบบป้องกัน

ฟ้าผ่า 
2 

Early streamer emission   •  

Farday cage • •  • 
ลิฟต์ 1 Traction machine • • • • 

บนัไดเล่ือน 2 
Auto •    

Manual • • • • 
ระบบ

โทรศัพท์ 
1 

PABX&MDF • • • • 

Fire 

Alarm(FCP) 

1 
Multiplex • • • • 

MATV 2 
จานดาวเทยีม •  • • 

เสาอากาศ • • • • 

CCTV 3 

DVR •  • • 
IP camera •   • 
PC record  •   

Sound 1 Public address • • • • 
ระบบควบคุม

อาคาร

อัตโนมัต ิ

1 BAS • • • N/A 
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          2. ระบบสุขาภบิาลและดบัเพลิง 

          ระบบนํา้ประปา พบวา่ทัง้ 4 กรณีศษึา จะมีถงัพกันํา้ท่ี UNDERGROUND TANK และ

จะมีปัม้นํา้ทําหน้าท่ีสบูนํา้ขึน้ไปเก็บไว้ท่ี ROOF TANK ท่ีอยูด้่านบนอาคาร และปลอ่ย DOWN 

FEED ลงมาจา่ยให้กบัจดุตา่งๆ ในศนูย์การค้า โดยทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้ปัม้ชนิด CENTRIFUGAL 

ทัง้หมด 

ระบบบาํบัดนํา้เสีย พบวา่ทัง้ 4 กรณีศกึษา จะมีบอ่บาํบดันํา้เสียเพ่ือปรับปรุงคณุภาพนํา้

เสียให้มีคํามามาตรฐานตามท่ีกฎหมายกําหนด 8 พารามิเตอร์ ก่อนท่ีจะปลอ่ยลงสูร่ะบบ

ท่อระบายนํา้สาธารณะของกรุงเทพมหานคร โดยมีการบํารุงรักษาโดยช่างประจําอาคาร 

แตจ่ะวา่จ้างบริษัทภายนอกในการให้คําปรึษาและบํารุงรักษาร่วมกนัตามมาตรฐาน โดย

ทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้บอ่บาํบดั ชนิด ACTIVATED SLUDGE ซึง่ตดิตัง้มาพร้อมตวัอาคาร

โดยบางศนูย์การค้ามีการตดิตัง้ระบบเพิ่มเตมิภายหลงัคือ Deep Shaft และ SBR   

 ระบบดบัเพลิง 

 FIRE PUMP เป็นอปุกรณ์ทําหน้าท่ีป้อนนํา้เข้าสูร่ะบบ ด้วยปริมาณนํา้และ

แรงดนัท่ีเพียงพอแก่การทํางานของระบบดบัเพลงิ โดยกําหนดแรงดนัท่ีสถานะตา่งๆ ใน

การเร่ิมและหยดุทํางานของระบบ แรงดนัปกตท่ีิกําหนด ถ้าแรงดนัลดลงเหลือจากแรงดนั

ปกต ิFIRE PUMP ตวัท่ี 1 จะทํางาน และหากลดลงเหลือ FIRE PUMP ตวัท่ี 2 จะทํางาน 

โดยพบทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้ FIRE PUMP 2 ลกัษณะคือชนิด DIESEL ENGINE ซึง่ใช้

นํา้มนัดีเซลเป็นเชือ้เพลงิ สว่นชนิด ELECTRIC ENGINE จะใช้กระแสไฟฟ้าในการทํางาน 

โดยท่ีพบ 3 ใน 4 ใช้ FIRE PUMP แบบ DIESEL ENGINE ได้แก่ ศนูย์การค้าจตัรัุสจามรี 

ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ สว่นอีก 1 กรณีศกึษาใช้ 

FIRE PUMP แบบ ELECTRIC ENGINE ได้แก่ ศนูย์การค้าเอ็มบีเค เซน็เตอร์ 

JOCKY PUMP มีหน้าท่ีในการควบคมุการทํางานของ PUMP เม่ือความดนัของนํา้ในท่อ

นํา้ดบัเพลงิลดลงต่ําผิดปกตจิาก SET POINT ท่ีตัง้ไว้ เลก็น้อยแผงควบคมุจะสัง่งานให้ 

JOCKY PUMP ทํางานเพ่ือเพิ่มแรงดนัเข้าสูร่ะบบ แตถ้่าความดนัลดต่ําลงอยา่งมาก ซึง่
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อาดจะเกิดขึน้จาก มีการใช้งานนํา้จากหวัดบัเพลงิ มีหวัสปริงเกอร์แตก ทําให้ความดนัตก

ลงอยา่งมากแผงควบคมุ จะสัง่งานให้ FIRE PUMP โดยพบทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้ JOCKY 

PUMP ชนิด CENTRIFUGAL ทัง้หมด  

ตู้สายฉีดนํา้ดบัเพลิง FIRE HOSE CABINET (FHC) ประกอบด้วยหวัตอ่สายฉีดนํา้

ดบัเพลงิพร้อมสายฉีดนํา้ดบัเพลงิขนาดเส้นผา่นศนูย์กลาง 25 มิลลเิมตร และหวัตอ่สาย

ฉีดนํา้ดบัเพลงิชนิดหวัตอ่สวมเร็วขนาดเส้นผา่นศนูย์กลาง 65 มิลลเิมตร พร้อมทัง้ฝาครอบ

และโซร้่อยตดิไว้ทกุระยะไมเ่กิน 64.00 เมตร และเม่ือใช้สายฉีดนํา้ดบัเพลงิยาวไมเ่กิน 

30.00 เมตรตอ่จากตู้หวัฉีดนํา้ดบัเพลงิแล้วสามารถนําไปใช้ดบัเพลงิในพืน้ท่ีทัง้หมดในชัน้ 

โดยพบทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้ FHC แบบ AUTOMATIC FIRE HOSE REEL ทัง้หมด 

หวักระจายนํา้ดบัเพลิงอัตโนมัต ิ (AUTOMATIC SPRINKLER) หวักระจายนํา้ท่ี

สามารถเปิดให้นํา้ไหลได้โดยอตัโนมตัจิากการทํางานของสว่นตอบสนองตอ่ความร้อนท่ี

ปิดรูทางผา่นนํา้ไว้ในสภาวะปกต ิ และหวักระจายนํา้ท่ีตดิตัง้บนระบบท่อยืนท่ีจะกระจาย

นํา้ในรูปแบบท่ีกําหนดไว้เพ่ือการควบคมุเพลงิ โดยพบทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้ SPRINKLER 

แบบ AUTOMATIC  ทัง้หมด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



168 
 

ตารางท่ี 4.4 ลกัษณะระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิศนูย์การค้ากรณีศกึษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

          

3. ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

ระบบ อปุกรณ์ 

ลกัษณะท่ีพบ 

 
จตัรัุส 

จามจรีุ 

เอ็มบีเค 

เซน็เตอร์ 

พาราไดซ์  

พาร์ค 

เดอะ

มอลล์   

 บางกะปิ จํานวน ลกัษณะ 

 ระบบสขุาภิบาล

และดบัเพลิง 

Pump 1 Centrifugal • • • • 

ระบบบําบดั

นํา้เสีย 
3 

Activated sludge • • • • 
Deep shaft  •   

Sequencing  

Batch reactor 
  •  

Fire pump 2 
Diesel engine •  • • 
Electric engine  •   

Jocky pump 1 Centrifugal • • • • 

FHC 1 
Automatic fire 

Hose reel 

• • • • 

Sprinkler 1 Automatic • • • • 
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ระบบปรับอากาศ พบมี 2 ลกัษณะคือ  ระบบปรับอากาศแบบรวมศนูย์ซึง่เป็นระบบหลกั

ของอาคาร และระบบปรับอากาศชนิดแยกสว่นมีเพียงเลก็น้อย โดยทัง้ 4 กรณีศกึษาใช้

ระบบปรับอากาศเป็นระบบแบบรวมศนูย์ ประกอบด้วย PUMP ชนิด CENTRIFUGAL ทํา

หน้าท่ีสง่นํา้เยน็ผา่นท่อไปยงั AHU & FCU และใช้ COOLING TOWER เป็นตวัช่วย

ระบายความร้อน และมีการตดิตัง้ AHU และ FCU ขนาดตา่งๆตามชัน้ ทําหน้าท่ีชว่ยสง่ลม

เย็นกระจายไปยงัพืน้ท่ีร้านค้าและพืน้ท่ีสว่นกลาง 

ระบบระบายอากาศ พบวา่ทัง้ 4 กรณีศกึษา มีการตดิตัง้ EXHAUST FAN ชนิด 

CENTRIFUGAL ทัง้หมด ท่ีทําหน้าท่ีดดูอากาศจากภายในอาคารออกไปทิง้นอกอาคาร 

และตดิตัง้ FRESH AIR FAN ท่ีทําหน้าท่ีดดูอากาศดีจากภายนอกอาคารเข้าสูใ่นอาคาร 

โดยอปุกรณ์ทัง้ 2 ชนิดจะทําหน้าท่ีในตวัระบายอากาศในอาคารให้มีความสมดลุกนั 

 

 

 

ตารางท่ี 4.5 ลกัษณะระบบปรับอากาศและระบายอากาศศนูย์การค้ากรณีศกึษา 

 

 

 

 

  

• สรุปลักษณะและประเภทของระบบประกอบอาคาร 

ระบบ อปุกรณ์ 
ลกัษณะท่ีพบ จตัรัุส 

จามจรีุ 

เอม็บีเค 

เซน็เตอร์ 

พาราไดซ์  

พาร์ค 

เดอะมอลล์   

 บางกะปิ จํานวน ลกัษณะ 

 

ระบบปรับ

อากาศ 

และระบาย

อากาศ 

Chiller 1 Water cool • • • • 
pump 1 Centrifugal • • • • 

Cooling 

tower 
2 

Cross flow • •  • 
Counter flow  • •  

Exhaust fan 1 Centrifugal • • • • 
Fresh air fan 1 Centrifugal • • • • 
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  จากการเก็บรวมข้อมลูงานระบบประกอบอาคาร จากทัง้ 4 กรณีศกึษา พบวา่มีการ

จําแนกประเภทระบบประอาคารท่ีใกล้เคียงกนั ได้แก่ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส่ือสาร ระบบ

สขุาภิบาลและดบัเพลงิ ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ แตมี่การเรียกช่ือหรือจดักลุม่

ตา่งกนับ้าง ได้แก่ระบบ CCTV จะไปอยูใ่นหมวดงานระบบรักษาความปลอดภยั ,ระบบ

โทรศพัท์ ระบบเคร่ืองเสียงจะไปอยูใ่นหมวดงาน BAS ซึง่ขึน้อยูก่บัรายละเอียดแยกยอ่ยตาม

การจดัโครงสร้างหนว่ยงานบํารุงรักษา  ด้านลกัษณะระบบประกอบอาคารพบวา่ใน 1 ระบบ/

ระบบยอ่ย หรืออปุกรณ์น้อยท่ีสดุมี 1 ลกัษณะและมากท่ีสดุมี 3 ลกัษณะ  โดยระบบไฟฟ้าและ

ส่ือสาร ม๊ลกัษณะร่วมกนั 14 รายการ จากทัง้หมด 17 รายการ  ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ 

ม๊ลกัษณะร่วมกนั 5 รายการ จากทัง้หมด 6 รายการ ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ม๊

ลกัษณะร่วมกนั 4 รายการ จากทัง้หมด 5 รายการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางท่ี 4.6 ลกัษณะร่วม/ตา่งระบบประกอบอาคาร 4 ศนูย์การค้า 
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 การใช้งานระบบประกอบอาคาร 

         ระบบ ลกัษณะร่วม/ตา่ง 
 

รายละเอียด 

ระบบไฟฟ้า

และส่ือสาร 

 

  

        จากลกัษณะระบบไฟฟ้าและ

ส่ือสารทัง้หมด 17 รายการ พบวา่

ศนูย์การค้าทกุกรณีศกึษามีลกัษณะร่วม

กนั 14 รายการ 

ระบบ

สขุาภิบาล

และ

ดบัเพลงิ 

 

  จากลกัษณะระบบสขุาภิบาลและ

ดบัเพลงิทัง้หมด 6 รายการ พบวา่

ศนูย์การค้าทกุกรณีศกึษามี ลกัษณะร่วม

กนั 5 รายการ 

ระบบปรับ

อากาศและ

ระบาย

อากาศ 
 

  จากลกัษณะระบบปรับอากาศและ

ระบายอากาศทัง้หมด 5 รายการ พบวา่

ศนูย์การค้าทกุกรณีศกึษามี ลกัษณะร่วม

กนั 4 รายการ 

ลกัษณะ

ร่วม  

ลกัษณะ

ร่วม  

ลกัษณะ

ร่วม  
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การดําเนินกิจการศนูย์การค้าในแตล่ะวนั ต้องมีการใช้งานระบบประกอบอาคารควบคูก่นั

ไป โดยกิจกรรมหลกัอยา่งหนึง่ท่ีต้องดําเนินงานให้เป็นไปตามตารางเวลาทกุวนัคือ  

การเปิดปิดระบบ ตามการดําเนินกิจการของศนูย์การค้าท่ีต้องเปิดบริการทกุวนัเช่นกนั  

โดยจะต้องจะต้องมีความสมัพนัธ์กบัเวลาการปิดปิดของศนูย์การค้า การใช้พลงังานอยา่ง

เหมาะสม การดแูลให้เกิดความสะดวกสบายให้กบัผู้มาใช้บริการ และสอดคล้องกบัจํานวน

ผู้ใช้บริการเน่ืองจากในแตล่ะชัน้แตล่ะพืน้ท่ีจะมีจํานวนผู้มาใช้บริการแตกตา่งกนัตามประเภท

สนิค้า/บริการ ช่วงเวลา ขึน้อยูก่บัการจดัพืน้ท่ีใช้สอยของศนูย์การค้า  

โดยในช่วงเช้าของทกุวนัหลงัจากเปิดระบบตา่งๆแล้ว ยงัต้องมีการ ดแูล ควบคมุตดิตาม 

การทํางานระบบประกอบอาคาร และการกําหนดและหากจําเป็นจะทําการปรับแตง่คา่ระดบัการ

ทํางาน (Set Point) ของตวัอปุกรณ์แตล่ะระบบ  จดบนัทกึคา่ตา่งๆระหวา่งการใช้งานระบบเพ่ือ

นํามาวิเคราะห์และประเมนิประสืทธิภาพการทํางานของระบบ 

โดยมีเป้าหมายสําคญัของการดแูลการทํางานระบบประกอบอาคาร(เสริชย์,2553)ได้แก่ 

อาคารท่ีสามารถใช้งานได้เป็นปกต ิหรือพร้อมใช้งานตลอดเวลา  ระบบประกอบอาคารทํางาน

อยา่งมีประสทิธิภาพเตม็ท่ี อาคารมีคา่ใชจา่ยด้านสาธารณปูโภค/คา่การใช้พลงังานอยูใ่นเกณฑ์ท่ีมี

ประสทิธิภาพ ดงันัน้ผู้ศกึษาจะทําการวิเคราะห์ 

 4.3.1 ช่วงเวลาการใช้งานเปิด-ปิด ระบบประกอบอาคาร 

 จากการรวบรวมข้อมลูเอกสารตารางการเปิด-ปิดระบบประกอบอาคารและนํามา

เทียบเคียงกบัช่วงเวลาเปิดทําการศนูย์การค้า เพ่ือศกึษาการใช้งานระบบประกอบอาคารของ

ศนูย์การค้ามีลกัษณะอยา่งไร ผู้ศกึษาได้สรุปรายการเปิด-ปิด ระบบประกอบอาคาร ตามตารางท่ี 

4.7 พบวา่มีจํานวน 12 รายการ ซึง่ในแตล่ะศนูยการค้ามีรายการใช้งานเปิด-ปิดท่ีใกล้เคียงกนั โดย

สามารถจําแนกตามชว่งเวลาได้ 4 ลกัษณะ ได้แก่  

 

• ช่วงเวลาการใช้งานการเปิด-ปิดระบบประกอบอาคารก่อนเวลาทําการของ

ศนูย์การค้า ระบบ/อปุกรณ์ท่ีต้องเปิดชว่งเวลานีเ้ป็นการจดัเตรียมความพร้อม
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ในสําหรับพนกังานในสํานกังานท่ีเช่าพืน้อยูใ่นอาคารจะเข้ามาใช้อาคาร ในวนั

จนัทร์-ศกุร์ ได้แก่ ระบบแสงสวา่ง ระบบลฟิต์  ในวนัเสาร์-อาทิตย์และขตัฤกษ์ 

ก็จะมีการเปล่ียนแปลงเวลาตามพฤตกิรรมการใช้งาน เน่ืองจากเป็นวนัหยดุ

สํานกังาน  

• ช่วงเวลาการใช้งานการเปิด-ปิดระบบประกอบอาคารพร้อมเวลาทําการของ

ศนูย์การค้า ระบบ/อปุกรณ์ท่ีต้องเปิดชว่งเวลานีจ้ะเป็นเปิดระบบให้กบัผู้มาใช้

บริการศนูย์การค้าการจดัเตรียมความพร้อมในสําหรับพนกังานในสํานกังานท่ี

เช่าพืน้อยูใ่นอาคารจะเข้ามาใช้อาคาร ในวนัจนัทร์-ศกุร์ ได้แก่ ระบบแสงสวา่ง 

ระบบลฟิต์  ในวนัเสาร์-อาทิตย์และขตัฤกษ์ ก็จะมีการเปล่ียนแปลงเวลาตาม

พฤตกิรรมการใช้งาน เน่ืองจากเป็นวนัหยดุสํานกังาน 

•  ช่วงเวลาการใช้งานการเปิด-ปิดระบบประกอบอาคารระหว่างเวลาทําการ

ของศนูย์การค้า     ระบบ/อปุกรณ์ท่ีต้องเปิดช่วงเวลานี ้ ได้แก่ ระบบแสงสวา่ง

นอกอาคาร ซึง่จะเปิดเม่ือแสงจากธรรมชาตใินช่วงเยน็ลดลง  จะเป็นการเปิด

แสงสวา่งให้กบั พืน้ท่ีศนูย์การค้ารอบอาคาร โดยจะมีการเปล่ียนแปลงเวลา

เปิดตามช่วงเวลาฤดกูาล 

• ช่วงเวลาการใช้งานการเปิด-ปิดระบบประกอบอาคาร ตอ่เน่ือง 24 ช่ัวโมง 

ระบบ/อปุกรณ์ท่ีต้องเปิดชว่งเวลานี ้ ได้แก่ ระบบแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร

และลฟิต์ ซึง่จะเปิดไว้สําหรับกิจกรรมประจําวนัหลงัศนูยปิดทําการ ได้แก่ งาน

ซอ่มบํารุง งานทําความสะอาด งานเดนิตรวจจดุเจ้าหน้าท่ีรักษาความ

ปลอดภยั ฯลฯ 

 

 

และยงัพบอีกวา่มีลกัษณะเปิดปิดจําแนกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ใช้ระบบควบคมุการเปิดปิด

แบบอตัโนมตั(ิBAS)โดยเป็นการสัง่การทํางานด้วยระบบคอมพิวเตอร์  
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ขณะท่ีในชว่งเทศกาลตา่งๆ และฤดกูารท่องเท่ียว (High season/Low season)

ศนูย์การค้าจะมีผู้มาใช้บริการมากขึน้การขยายเวลาทําการ 

 

ตารางท่ี 4.7 การเปิดปิดระบบประกอบอาคารศนูย์การค้ากรณีศกึษา 

การใช้งาน ระบบ ระบบย่อย/อปุกรณ์ 
จตัรัุส

จามจรีุ 

เอ็มบีเค 

เซน็เตอร์ 

พาราไดซ์ 

พาร์ค 

เดอะ

มอลล์ 

บางกะปิ 

 
การเปิดปิด 

 

 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 

ระบบแสงสวา่งสว่นกลาง     

ระบบแสงสวา่งในอาคาร     

ระบบแสงสวา่งลานจอดรถ     

ระบบแสงสวา่งนอกอาคาร     

 

ระบบปรับอากาศ 

Chiller     

Pump     

Cooling tower     

AHU     

 

ระบบระบายอากาศ 

Exhaust     

Fresh  air     

ระบบขนสง่ 
ลิฟต์     

บนัไดเลื่อน     

 

 

 

 

 

 

 ช่วงเวลาการใช้งานเปิด-ปิด ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 
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 จากการรวบรวมข้อมลูเอกสารตารางการเปิด-ปิด ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งของทัง้ 4 

ศนูย์การค้า จากตารางท่ี 4.8 พบวา่ การใช้งานเปิด-ปิดระบบไฟฟ้าแสงสวา่งอาคารสามารถ

จําแนกตามชว่งเวลาได้ 4 ลกัษณะ ได้แก่ การเปิด-ปิดระบบไฟฟ้าแสงสวา่งก่อนเวลาทําการของ

ศนูย์การค้า การเปิด-ปิดพร้อมเวลาทําการของศนูย์การค้า การเปิด-ปิดระหว่างเวลาทําการของ

ศนูย์การค้า การเปิด-ปิดระบบไฟฟ้าแสงสวา่งต่อเน่ือง 24 ช่ัวโมง โดยมี ประเภทระบบไฟฟ้าแสง

สวา่งท่ีต้องมีการเปิด-ปิดระบบทัง้หมด 4 ประเภท  ได้แก่ ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งสว่นกลางในอาคาร 

ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งนอกอาคาร ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งลานจอดรถ ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งสว่นกลาง

(ตอ่เน่ือง 24 ชัว่โมง) 

 การศกึษาตารางเปิด-ปิด ทัง้ 4 ศนูย์การค้า จากตารางท่ี 4.8 พบวา่มีการเปิด-ปิดระบบ

ไฟฟ้าแสงสวา่งโดยจําแนกตามพืน้ท่ีได้ 4 พืน้ท่ีได้แก่   พืน้ท่ีสว่นกลาง  พืน้ท่ีลานจอดรถ  พืน้ท่ีใน

อาคาร  พืน้ท่ีนอกอาคาร   

พืน้ท่ีลานจอดรถและพืน้ท่ีในอาคารศนูย์การค้า พบ 2 ใน 4 ศนูย์การค้า เปิดไฟฟ้าแสงสวา่งก่อน

เวลาทําการ 1-3 ชัว่โมง โดยมีช่วงเวลาใช้งานประมาณ 10-14 ชัว่โมง ได้แก่ ศนูย์การค้า พาราไดซ์ 

พาร์ค  ศนูย์การค้า เดอะมอลล์  และพบ 2 ใน 4 ศนูย์การค้าเปิดไฟฟ้าแสงสวา่งในพืน้ท่ีเดียวกนั

พร้อมเวลาทําการศนูย์การค้า 

พืน้ท่ีนอกอาคารศนูย์การค้า พบทัง้  4 ศนูย์การค้า เปิดไฟฟ้าแสงสวา่งระหว่างเวลาทําการท่ี

ใกล้เคียงกนั โดยมีช่วงเวลาใช้งานประมาณ 5-6 ชัว่โมง 

พืน้ท่ีสว่นกลาง พบทัง้  4 ศนูย์การค้า เปิดไฟฟ้าแสงสวา่งต่อเน่ือง 24 ช่ัวโมง โดยเป็นการเปิด

บางสว่นเพ่ือทํากิจกรรมภายในศนูย์การค้าและเพ่ือความปลอดภยัตามความจําเป็น 
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ตารางท่ี 4.8 การเปิด-ปิด ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 4 กรณีศกึษา 

ศูนย์การค้า

นอกอาคาร

ในอาคาร

ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. (ส่วนกลาง ทางเดิน หน้าลิฟต์ ลานจอดรถ )

นอกอาคาร

ในอาคาร

ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. (ส่วนกลาง ทางเดิน หน้าลิฟต์ ลานจอดรถ )

นอกอาคาร

ในอาคาร

ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. (ส่วนกลาง ทางเดิน หน้าลิฟต์ ลานจอดรถ )

นอกอาคาร

ในอาคาร

ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. (ส่วนกลาง ทางเดิน หน้าลิฟต์ ลานจอดรถ )

เดอะมอลล์

พาราไดซ์

เอ็มบีเค

11 122 3 8 9 10

จามจุรี

1 6

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

7

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

13 14

ตารางเปิด-ปิด ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง

รายการ

15 16 19 20 21 22 23 24

ช่วงเวลา  (นาฬิกา )

17 184 5
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 การดาํเนินงานเปิด-ปิด ระบบขนส่ง 

 จากการรวบรวมข้อมลูเอกสารตารางการเปิด-ปิด ระบขนสง่ของทัง้ 4 ศนูย์การค้า เพ่ือ

ศกึษาการใช้งานระบบขนสง่อาคารของศนูย์การค้ามีลกัษณะอยา่งไร การศกึษาตารางเปิด-ปิด 

งานระบบขนสง่จากตารางท่ี 4.9 พบวา่ การใช้งานเปิด-ปิดงานระบบขนสง่สามารถจําแนกตาม

ช่วงเวลาได้ 3 ลกัษณะ ได้แก่ การเปิด-ปิดงานระบบขนสง่ก่อนเวลาทําการของศนูย์การค้า การ

เปิด-ปิดงานระบบขนสง่ระหว่างเวลาทําการของศนูย์การค้า การเปิด-ปิดงานระบบขนสง่ ต่อเน่ือง

24 ช่ัวโมง เม่ือศนูย์การค้าปิดทําการ โดยมี ประเภทงานระบบขนสง่ท่ีต้องมีการเปิด-ปิดระบบ

ทัง้หมด 2 ประเภท ได้แก่ ระบบลฟิต์  ระบบบนัไดเล่ือน  

 การเปิด-ปิด ระบบก่อนเวลาทําการของศนูย์การค้าท่ีพบทัง้ 4 ศนูย์การค้า จํานวน 4 

รายการ ได้แก่ระบบลฟิต์ พบทัง้ 4 กรณีศกึษา ระบบบนัไดเล่ือน พบ 3 ใน 4 กรณีศกึษาได้แก่

อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ อาคารศนูย์การเอ็มบีเค เซน็เตอร์ อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ 

พาร์ค อาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ  STAND BY 24 ชัว่โมงพบ 2 ใน 4 กรณีศกึษาได้แก่

อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ อาคารศนูย์การเอ็มบเีค เซน็เตอร์ 

 การเปิด-ปิดงานระบบขนสง่ระหว่างเวลาทําการของศนูย์การค้าท่ีพบทัง้ 4 ศนูย์การค้า 

จํานวน 10รายการ ได้แก่ระบบลฟิต์ พบทัง้ 4 กรณีศกึษา ระบบบนัไดเล่ือน พบทัง้ 4 กรณีศกึษา 

STAND BY 24 ชัว่โมงพบ 2 ใน 4 กรณีศกึษาได้แก่อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ อาคารศนูย์

การเอ็มบีเค เซน็เตอร์ 

 การเปิด-ปิดงานระบบขนสง่ ต่อเน่ือง24 ช่ัวโมง ของศนูย์การค้าท่ีพบทัง้ 4 ศนูย์การค้า 

จํานวน 3 รายการ ได้แก่ระบบลฟิต์  
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ตารางท่ี 4.9 การเปิด-ปิด ระบบขนสง่ 4 กรณีศกึษา 

ลิฟต์ศูนย์การค้า

ลิฟต์ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง 24  ชม. ลิฟต์บริการ

บันไดเลื่อน

ลิฟต์ศูนย์การค้า

ลิฟต์ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. ลิฟต์บริการ

บันไดเลื่อน

ลิฟต์ศูนย์การค้า

ลิฟต์ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. ลิฟต์บริการ

บันไดเลื่อน

ลิฟต์ศูนย์การค้า

ลิฟต์ลานจอดรถ

เปิดต่อเนื่อง  24  ชม. ลิฟต์บริการ

บันไดเลื่อน

ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

17 18 19 20 21 22 23 24168 9

เดอะมอลล์

พาราไดซ์

4 5 6

เอ็มบีเค

จามจุรี

1

ตารางเปิด-ปิดระบบขนส่ง

ศูนย์การค้า รายการ

102 3

ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

ช่วงเวลา  (นาฬิกา)

11 12 13 14 157
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 ช่วงเวลาการใช้งานเปิด-ปิด ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

 จากการรวบรวมข้อมลูเอกสารตารางการเปิด-ปิด ระบบปรับอากาศและระบายอากาศของ

ทัง้ 4 ศนูย์การค้า เพ่ือศกึษาการใช้งานระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้ามีลกัษณะอยา่งไร โดย

ศกึษาชว่งเวลาการใช้งานเปิด-ปิด ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ จากตารางท่ี 4.10 พบวา่ 

ช่วงเวลาการใช้งานเปิด-ปิดระบบปรับอากาศและระบายอากาศสามารถจําแนกตามช่วงเวลาได้ 3 

ลกัษณะ ได้แก่ ช่วงเวลาการเปิด-ปิดระบบระบบปรับอากาศและระบายอากาศก่อนเวลาทําการ

ของศนูย์การค้า ช่วงเวลาการเปิด-ปิดระบบปรับอากาศและระบายอากาศระหว่างเวลาทําการของ

ศนูย์การค้า ช่วงเวลาการเปิด-ปิดระบบระบบปรับอากาศและระบายอากาศเม่ือศนูย์การค้าปิดทํา

การ โดยมี อปุกรณ์ระบบปรับอากาศและระบายอากาศท่ีต้องมีการเปิด-ปิดระบบทัง้หมด 6 

รายการ ได้แก่ Chiller ,Pump ,Cooling tower,  AHU. ระบบระบายอากาศ ได้แก่ Exhaust และ 

Fresh Air 

การเปิด-ปิด ระบบก่อนเวลาทําการของศนูย์การค้าท่ีพบทัง้ 4 ศนูย์การค้า ได้แก่ Chiller 

พบทัง้ 4 กรณีศกึษา Pump พบทัง้ 4 กรณีศกึษา Cooling tower พบทัง้ 4 กรณีศกึษา 

AHU. พบ 3 ใน 4 กรณีศกึษาได้แก่กรณีศกึษาได้แก่อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ 

อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค อาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ  ระบบระบาย

อากาศ พบทัง้ 4 กรณีศกึษา ระบบปรับอากาศสว่นกลาง พบ 1 ใน 4 กรณีศกึษาได้แก่

อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ โดยจะมีการทยอยเปิดท่ีละชดุ ซึง่สามารถแสดงเป็น

เปอร์เซน็ ดงัตาราง 

การเปิด-ปิด ระบบระหว่างเวลาทําการของศนูย์การค้าท่ีพบทัง้ 4 ศนูย์การค้า ได้แก่ 

Chiller พบทัง้ 4 กรณีศกึษา Pump พบทัง้ 4 กรณีศกึษา Cooling tower พบทัง้ 4 

กรณีศกึษา AHU. พบทัง้ 4 กรณีศกึษา ระบบระบายอากาศ พบทัง้ 4 กรณีศกึษา ระบบ

ปรับอากาศสว่นกลาง พบ 1 ใน 4 กรณีศกึษาได้แก่อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ และ

พบมีเพียงศนูย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค แห่งเดียวท่ีปิดระหวา่งเวลาทําการศนูย์การค้า 
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การเปิด-ปิดระบบประกอบอาคารเม่ือศนูย์การค้าปิดทําการท่ีพบทัง้ 4 ศนูย์การค้า  ได้แก่ 

Chiller พบ 1 ใน 4 กรณีศกึษาได้แก่อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค  Pump พบ 1 ใน 4 

กรณีศกึษาได้แก่อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค  Cooling tower พบ 1 ใน 4 

กรณีศกึษาได้แก่อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค  ระบบระบายอากาศ พบ 3 ใน 4 

กรณีศกึษาได้แก่อาคารศนูย์การเอ็มบีเค เซน็เตอร์ อาคารศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 

อาคารศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ  ระบบปรับอากาศสว่นกลาง พบ 1 ใน 4 

กรณีศกึษาได้แก่อาคารศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ และพบมี 2 ศนูย์การค้าท่ีเปิด Chiller เลย

เวลาปิดทําการศนูย์การค้าจนถงึประมาณ 24.00 น. เน่ืองจากต้องจา่ยระบบปรับอากาศ

ให้กบัโรงภาพยนต์ 
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ตารางท่ี 4.10 การเปิด-ปิด ระบบปรับอากาศและระบายอากาศในวนัธรรมดา 4 กรณีศกึษา 

CHILLER

PUMP

CT

     AHU

     EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER

PUMP

CT

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER 1

PUMP 1

CT 1

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER 2

PUMP 2

CT 2

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER 3

PUMP 3

CT 3

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER

PUMP

CT

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

100%

100%

100%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

0%

0%

50%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

100%

100%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

50%

0%

100%

พ
าร

าไ
ด

ซ
์

50%

50%

20% 60% 80%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

50%

50%

50% 60%

50%

40%

0%

0%

0%

0%

อุปกรณ์

0%

60% 40% 30%

42% 17%

83% 67%

0%

ช่วงเวลา  (นาฬิกา)

23
ช่วงเวลาเปิดทําการศูนย์การค้า

8 9 12 13 14 15 16 241 17 18
ช่วงเวลาปิดศูนย์การค้า

21 22

ตารางเปิด-ปิดระบบปรับอากาศ

62% 12% 0%

50%

0%40% 20%

ศูนย์การค้า

50%

เดอะมอลล์

MALL 1

MALL 2

MALL 3

จามจุรี

80%0%

83%

50% 25%

เอ็มบีเค
67%

25% 0%

60%

0%

0%

40%

33%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

17% 33%

17%

0% 60% 100%

17% 0%

19 20

33%

30% 0% 20% 50%

4 5 6 7 10 11

0% 60% 100%

0% 100%

100%

100%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

2 3

0%

0%

0%

0%

33%

50%

0%

0%

0%

0%

100%

40% 0%

40%

 
 



182 
 

 

  ตารางท่ี  4.11 การเปิด-ปิด ระบบปรับอากาศและระบายอากาศในวนัเสาร์ อาทิตย์ 4 กรณีศกึษา 

CHILLER

PUMP

CT

     AHU

     EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER

PUMP

CT

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER 1

PUMP 1

CT 1

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER 2

PUMP 2

CT 2

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER 3

PUMP 3

CT 3

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

CHILLER

PUMP

CT

AHU

EXHAUST

FRESH AIR

25% 38% 75% 38% 25%
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สรุปผลวิเคราะห์การศกึษาช่วงเวลาการใช้งานเปิดปิดระบบ 4 ศูนย์การค้า 

 

• ศนูย์การค้ามีการนําระบบ BAS (Building  Automation System) เข้ามาควบคมุ

การเปิดปิดระบบ โดยจะชว่ยให้ประสทิธิภาพการใช้พลงังาน การประหยดัจํานวน

ช่างเทคนิค ทําให้การเปิดปิดมีความแมน่ยําเป็นไปตามตารางเวลาท่ีกําหนด ฯลฯ 

โดยระบบ BAS จะเป็นศนูย์กลางการควบคมุ สามารถแสดงสถานการณ์ทํางาน

ของเคร่ืองและแจ้งเตือนเม่ือมีเหตผิุดปกต ิสามารถระบเุป็นชัน้หรือโซนท่ีกําหนด 

• ทกุศนูย์การค้าจะมีตารางเวลาการเปิดปิดท่ีแนน่อน โดยจะมีการปรับเปลี่ยนตาม

ฤดกูาลและเทศกาล 

• ระบบปรับอากาศจะมีรายละเอียดในการทํางานมากท่ีสดุ โดยต้องคํานงึถงึการใช้

พลงังานควบคูไ่ปกบัความสะดวกสบายของผู้มาใช้บริการ ในชว่งฤดหูนาวจะมี

การเปิดช้าลงหรือปิดเร็วขึน้ รวมทัง้ลดจํานวนการเปิด  Chiller , Cooling Tower 

ช่วงเวลาปกตวินัจนัทร์-ศกุร์ จะเปิดเร็วกวา่เสาร์-อาทิตย์ ประมาณ 1 ชัว่โมง 

เน่ืองจากสํานกังานเปิดทําการ อปุกรณ์จะมีการสลบัทํางานเพ่ือเฉล่ียการใช้งาน 

เพ่ือให้ชัว่โมงการทํางานใกล้เคียงกนั และหากชํารุดจะทํางานทดแทนกนัได้ 

บางศนูย์การค้ามีการแยกระบบ  Chiller ไว้สําหรับโรงภาพยนตรโดยเฉพาะ 

ศนูย์การค้าบางแหง่จะมีการแยก Loop ของชดุ Chiller ออกจากกนั บางแหง่จะมี 

1 Loop คือไมไ่ด้แยก Loop สําหรับศนูย์การค้าไว้ ในวนัเสาร์-อาทิตย์ จะมี

ปริมาณ Chiller เปิดน้อยกวา่วนัจนัทร์-ศกุร์ ประมาณ 20 % 
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4.3.2 ระดบัการทาํงาน(Set point) ของระบบประกอบอาคาร 

 การใช้งานระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้า จะมีความเก่ียวข้องกบั ความเส่ียงด้าน

ความปลอดภยัในอาคารโดยได้มีการจําแนกไว้ 3 ประเภท(เสริชย์,2553) คือ  ด้านความเส่ียงด้าน

สขุภาพ/สขุอนามยัของผู้ใช้อาคาร  ความเส่ียงด้านอบุตัภิยั และความเส่ียงด้านความปลอดภยั ซึง่

ระดบัการทํางาน(Set point)ของอปุกรณ์ระบบประกอบอาคารในศนูย์การค้าจะเก่ียวข้องกบัความ

เส่ียงด้านสขุภาพ/สขุอนามยัของผู้ใช้อาคาร  (รวมถงึ ความเส่ียง/สภาวะท่ีเป็นอนัตราย ตอ่สขุภาพ

และอนามยั ของผู้ใช้อาคาร ท่ีจะก่อให้เกิดความเจ็บป่วย ไมส่บาย อนัมีสาเหตจุากการใช้อาคาร)

โดยจากการรวบรวมข้อมลูเอกสาร และวิธีการสมัภาษณ์การใช้งานระบบประกอบอาคาร ทําให้

ทราบถงึระดบัการทํางาน (Set point) ของระบบประกอบอาคารและตวัอปุกรณ์ ผลการศกึษา

ระดบัการทํางาน (Set point) พบมีการแบง่เป็น 3 ระบบได้แก่ ระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส่ือสาร  ระบบ

สขุาภิบาล ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ นอกจากนีย้งัพบการกําหนดระดบัการทํางาน 
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 ระบบไฟฟ้ากาํลังและไฟฟ้าส่ือสาร พบทัง้หมด 3 รายการ ได้แก่ 1)POWER 

FACTOR  2) ATS 3) FIRE ALARM   

ระดบัการทํางาน (Set point) ท่ีพบใน 4 ศนูย์การค้ามีการกําหนด 6 รายการ ได้แก่POWER 

FACTOR   ATS   ระยะเวลาสํารองไฟฟ้าของเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า   ระยะเวลาการจ่ายแสง

สวา่ง EMERGENCY LIGHT    ระยะเวลาไฟฟ้าสํารองไฟของ PABX    การหน่วงเวลา

ระบบสญัญาณเตือนอคัคีภยั 

ระดบัการทํางาน (Set point) ท่ีพบใน 3 ศนูย์การค้ามีการกําหนด 1 รายการ ได้แก่ ระดบั

เสียงของระบบเสียง 

ระดบัการทํางาน (Set point) ท่ีพบใน 2 ศนูย์การค้ามีการกําหนด 1 รายการ ได้แก่ ระดบั

ความสอ่งสวา่งระบบแสงสวา่ง 

 

 

 

 

                  ตารางท่ี 4.12 ระดบัการทํางาน(Set Point)ของอปุกรณ์ระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้า

ส่ือสาร 
 

ระบบ 

 

ระบบย่อย / 

อปุกรณ์ 
รายการท่ีกําหนด 

ระดบัการทํางานของอปุกรณ์ (SET POINT) 

จตัรัุสจามจรีุ เอ็มบีเคเซ็นเตอร์ พาราไดซ์ พาร์ค 
เดอะมอลล์ บาง

กะปิ 

 

ระบบไฟฟ้ากําลงั

และไฟฟ้าสื่อสาร 

Cap bank Power Factor 0.85 0.90 0.86 0.85-0.90 

   Generator ATS  10 วินาที 3-5 วินาที 3-5 วินาที 15 วินาที 

FIRE ALARM 

การหน่วงเวลา

(นาที) 

Alarm Bell 5/8/11        Manual 3/5/8 3/5/10 
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 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ได้แก่ อณุหภมูินํา้เยน็ของเคร่ือง CHILLER 

อณุหภมูิของเคร่ืองปรับอากาศวดัท่ีหวัจา่ยแอร์ อณุหภมูิในพืน้ท่ี ประสทิธิภาพการทําความเย็นของ 

AHU/FCU ปริมาณลมของ AHU/FCU  ประสทิธิภาพการระบายอากาศ  

  

 การกาํหนดระดบัคุณภาพงานที่ต้องการ 

           จากการรวบรวมข้อมลูเอกสารและสมัภาษณ์ การทํางานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารในศนูย์การค้ากรณีศกึษา พบวา่แตล่ะศนูย์การค้ามีการกําหนดระดบัคณุภาพงานท่ีต้องการ

ใกล้เคียงกนัในบางรายการ โดยมีจํานวนรวมทกุกรณีศกึษา 40 รายการรายละเอียดดงัแสดงใน

ตารางท่ี 4.17 ได้แก่ 1)สภาพห้องเคร่ืองต้องสะอาดอยูเ่สมอ  2)ระบบสํารองไฟพร้อมทํางานเม่ือ

ไฟฟ้าดบั  3)เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์อยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเป็นไปตามหลกัวิศวกรรม  4)

ตรวจสอบและทดสอบระบบครบถ้วนตามตารางเวลา  5)นํา้ทิง้ท่ีระบายออกท่อเทศบาลต้องได้

มาตรฐานก่อนปลอ่ยทิง้   6)ระบบปรับอากาศมี อณุหภมูิตามท่ีกําหนด  7)ดําเนินงานให้เกิดการ

อนรัุกษ์พลงังาน 9)อณุหภมูินํา้เย็นระบบปรับอากาศได้ตามมาตรฐานท่ีกําหนด 10)ระบบประกอบ

อาคารทํางานได้อยา่งถกูต้อง 11)เปิด-ปิดระบบประกอบอาคารได้อยา่งถกูต้องและมีประสทิธิภาพ 

12)ระบบโทรศพัท์ไมข่ดัข้องขณะใช้งาน 13)ระดบัเสียงของระบบเสียงในศนูย์ได้ตามมาตรฐาน 14)

ระบบบําบดันํา้เสียได้ตามท่ีกฏหมายกําหนด 8 พารามิเตอร์ 15)ระบบนํา้รีไซเคลิไมมี่เหตขุดัข้อง 

16)ระบบดบัเพลงิไมมี่เหตขุดัข้อง 17)ระบบแก็สสามารถจ่ายแก็สได้โดยไมข่ดัข้อง 18)ระบบ

ตารางท่ี 4.14 ระดบัการทํางานของอปุกรณ์ (SET POINT)ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
 

ระบบ 

 

ระบบย่อย / 

อปุกรณ์ 
รายการท่ีกําหนด 

ระดบัการทํางานของอปุกรณ์ (SET POINT) 

จตัรัุสจามจรีุ เอ็มบีเคเซ็นเตอร์ พาราไดซ์ พาร์ค 
เดอะมอลล์ บาง

กะปิ 

 

 

 

ระบบปรับ

อากาศและ

ระบายอากาศ 

 

CHILLER อณุหภมูนํิา้เยน็ 45 ℉ 44-49 ℉ 47 ℉ 45 ℉ 

 

 

AHU / FCU 

อณุหภมูท่ีิหวัจา่ย N/A ไมเ่กิน 18.5℃ ไมเ่กิน 19℃ N/A 

อณุหภมูพืิน้ท่ี 22-24℃ 25℃  (±0.5℃) 25℃  (±0.5℃) 26℃  (±1℃) 

ประสทิธิภาพ N/A 800 btu/ตรม. 800 btu/ตรม. 800 btu/ตรม. 

ปริมาณลมท่ีหวัจ่าย 

(CFM) 
450 

ไมต่ํ่ากว่า 70 % 

ของเคร่ือง 
N/A N/A 
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นํา้ประปาจ่ายนํา้ได้โดยไมข่ดัข้อง 19)ความพงึพอใจของผู้ เช่าและผู้ใช้บริการ 20)มีความปลอยภยั

แก่ผู้ใช้อาคาร  21)การแก้ไขงานระบบให้กลบัคืนตามเวลาท่ีกําหนด 22)ระบบสามารถใช้งานได้

อยา่งสมบรูณ์  23)มีความปลอดภยัแก่ใช้อาคาร  24)การเปิด-ปิดระบบมีความถกูต้องเท่ียงตรง

เป็นไปตามมาตรฐานและสญัญาท่ีให้กบัผู้ เช่า  25)ระบบดบัเพลงิพร้อมใช้งานเสมอ 26)ระบบ

บําบดันํา้เสียต้องผา่นเกณฑ์มาตรฐาน 27)ระบบแก็สต้องไมมี่การร่ัวไหล 28)ระบบปรับอากาศ

อณุหภมูิต้องได้ตามท่ีกําหนด 29)ระบบโทรศพัท์ไมต่ดิขดั 30)การแก้ไขงานระบบให้กลบัคืนตาม

เวลาท่ีกําหนด  31)ระบบโทรศพัท์ไมต่ดิขดั  32)การแก้ไขงานระบบให้กลบัคืนตามเวลาท่ีกําหนด  

33)ระบบปรับอาอาศอณุหภมูิได้ตามท่ีกําหนด 34)ระบบแจ้งเหตเุพลงิไหม้( Fire  alarm ) ทํางาน

ได้ตลอดเวลา 35)ระบบไฟฟ้าได้มาตรฐาน 36)หลอดไฟแสงสว่างในพืน้ท่ีเปล่ียนทนัทีท่ีตรวจพบ

หรือภายใน  3  ชัว่โมง 37)ระบบไฟฟ้ามีการตรวจเช็คและบนัทกึตามรอบระยะเวลาครบถ้วน 38)  

ดแูลสภาพห้องเคร่ืองให้สะอาดอยูเ่สมอ  39)ระบบแก็สใหมีความพร้อมใช้งานตลอดเวลาทําการ  

40)ระบบลฟิต์ – บนัไดเลื่อนให้มีความสะอาดตลอดเวลาการใช้งาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



188 
 

ตารางท่ี 4.15 การกําหนดระดบัคณุภาพงานท่ีต้องการของศนูย์การค้ากรณีศกึษา 

จตัรัุสจามจรีุ เอ็มบีเค เซน็เตอร์ พาราไดซ์ พาร์ค เดอะมอลล์ บางกะปิ 

 

-.ระบบสํารองไฟพร้อม

ทํางานเม่ือไฟฟ้าดบั 

 

-.สภาพห้องเคร่ืองต้อง           

สะอาดอยู่เสมอ 

 

-ระบบปรับอากาศมี 

อณุหภมิูตามท่ีกําหนด 

 

-นํา้ทิง้ท่ีระบายออกท่อ

เทศบาลต้องได้มาตรฐาน

ก่อนปลอ่ยทิง้ 

 

-เคร่ืองจกัรและอปุกรณ์อยู่

ในสภาพพร้อมใช้งานเป็นไป

ตามหลกัวิศวกรรม 

 

-ตรวจสอบและทดสอบ

ระบบครบถ้วนตาม

ตารางเวลา 

 

-ดําเนินให้เกิดการอนรัุกษ์

พลงังาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-ระบบโทรศพัท์ไมข่ดัข้องขณะ

ใช้งาน 

-ระดบัเสียงของระบบเสียงใน

ศนูย์ได้ตามมาตรฐาน 

 

-เปิด-ปิดระบบประกอบ

อาคารได้อย่างถกูต้องและมี

ประสิทธิภาพ 

ได้โดยไม่ขดัข้อง 

-ระบบประกอบอาคารทํางาน

ได้อย่างถกูต้อง 

 

 

-อณุหภมิูนํา้เย็นระบบปรับ

อากาศได้ตามมาตรฐานท่ี

กําหนด 

-ระบบบําบดันํา้เสียได้ตามท่ี

กฏหมายกําหนด 8 พารา 

มิเตอร์ 

-ระบบแก็สสามารถจ่ายแก็ส 

-.ระบบดบัเพลิงไม่มี

เหตขุดัข้อง 

-ระบบนํา้รีไซเคิลไม่มี

เหตขุดัข้อง 

-ระบบนํา้ประปาจ่ายนํา้ได้

โดยไม่ขดัข้อง 

 

-ความพงึพอใจของผู้ เช่าและ

ผู้ใช้บริการ 

-มีความปลอยภยัแก่ผู้ ใช้

อาคาร 

-การแก้ไขงานระบบให้

กลบัคืนตามเวลาท่ีกําหนด 

 

-ระบบโทรศพัท์ไมติ่ดขดั 

 

-การแก้ไขงานระบบให้

กลบัคืนตามเวลาท่ีกําหนด 

 

-ระบบปรับอากาศอณุหภมิู

ต้องได้ตามท่ีกําหนด 

 

-ระบบบําบดันํา้เสียต้องผ่าน

เกณฑ์มาตรฐาน 

 

 

 

-ระบบดบัเพลิงพร้อมใช้งาน

เสมอ 

 

 

-มีความปลอดภยัแก่ใช้อาคาร 

-การเปิด-ปิดระบบมีความ

ถกูต้องเท่ียงตรงเป็นไปตาม

มาตรฐานและสญัญาท่ีให้กบั

ผู้ เช่า 

-ระบบแก็สต้องไม่มีการ

ร่ัวไหล 

-ระบบสามารถใช้งานได้อย่าง

สมบรูณ์ 

 

 

-ระบบไฟฟ้าได้มาตรฐาน 

-หลอดไฟแสงสว่างในพืน้ท่ี

เปลี่ยนทนัทีท่ีตรวจพบหรือ

ภายใน  3  ชัว่โมง 

 

-ระบบไฟฟ้ามีการตรวจเช็ค

และบนัทกึตามรอบ

ระยะเวลาครบถ้วน 

-ระบบแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 

( Fire  alarm ) ทํางานได้ 

-ระบบลิฟต์ – บนัไดเลื่อนให้

มีความสะอาดตลอดเวลา

การใช้งาน 

-ระบบปรับอาอาศอณุหภมิู

ได้ตามท่ีกําหนดตลอดเวลา 

 

-ระบบแก็สใหมีความพร้อม

ใช้งานตลอดเวลาทําการ 

 

-ดแูลสภาพห้องเคร่ืองให้

สะอาดอยู่เสมอ 
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4.4 วิเคราะห์ลักษณะการทาํงานของชุดช่างประจาํศูนย์การค้า 

4.4.1 การจัดโครงสร้างและบุคลากร ของชุดช่างประจาํศูนย์การค้า  

           จากการศกึษาโครงสร้างและบคุลากร ของชา่งประจําศนูย์การค้าทัง้ 4 กรณีศกึษา ในบทท่ี 

3 ทําให้พบวา่มีการจดัโครงสร้างของชดุชา่งประจําศนูย์การค้าเป็น 2 รูปแบบ ได้แก่ 

รูปแบบท่ี 1 แบง่ตามประเภทงาน ได้แก่ ศนูย์การค้าจตรัุสจามจรีุ  โดยมีการจดัประเภท

ของงานเป็น 3 ประเภท  ได้แก่ 1)ชดุช่างบาํรุงรักษาเคร่ืองจกัรและอปุกรณ์ทัง้หมดใน

ศนูย์การค้า  2)ชดุช่างปฏิบตักิารประจําวนั มีหน้าท่ี เปิด-ปิดตามตารางเวลา ตดิตาม 

ตรวจสอบ บนัทกึการทํางาน ระบบประกอบอาคารในแตล่ะวนั   3)ชดุช่างบริการร้านค้า ผู้

เช่า ประสานงานผู้ รับเหมา รอรับงานแจ้งซอ่มประจําวนั  และมีการจดัชดุช่างตาม

ตารางเวลาครอบคลมุ 24 ชัว่โมง 

รูปแบบท่ี 2 คือ แบง่ตามประเภทระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ศนูย์การค้าเอ็มบเีค เซน็

เตอร์ ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ โดยมีการแบง่ตาม

ประเภทระบบประกอบอาคาร 4 ประเภทหลกัได้แก่  ระบบไฟฟ้า  ระบบปรับอากาศ ระบบ

สขุาภิบาล ระบบควบคมุอาคาร และมีการจดัชดุช่างตามตารางเวลาครอบคลมุ 24 ชัว่โมง  

 

 

 

ตารางท่ี 4.16 รูปแบบการจดัโครงสร้างและบคุลากรศนูย์การค้ากรณีศกึษา 

รายการ จตัรัุสจามจรีุ เอ็มบีเค เซน็เตอร์ พาราไดซ์ พาร์ค เดอะมอลล์ บางกะปิ 

1.การจดัชดุช่างทํางาน แบง่ตามประเภทงาน แบง่ตามระบบประกอบ

อาคาร 

แบง่ตามระบบประกอบ

อาคาร 

แบง่ตามระบบประกอบ

อาคาร 
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  1)ศูนย์การค้าจตุรัส จามจุรี มีการจดัชดุช่างโดยการแบง่เป็น 3 ชดุ ประกอบไปด้วย 

งานบริการ มีหวัหน้า 1 คน และช่างเทคนิค 6 คน, งานปฎิบตักิาร มีหวัหน้า 1 คน และช่างเทคนิค 

9 คน และงานบํารุงรักษา มีหวัหน้าช่าง 1 คน และชา่งเทคนิค 6 คน แสดงตามแผนผงัท่ี 4.1 

แผนผงัท่ี 4.1 แสดงโครงสร้างการจดัชา่งจําแนกตามประเภทงาน 

ช่างเทคนิค (6) ช่างเทคนิค (9) ช่างเทคนิค (6)

ชุดช่างประจําศูนย์การค้าจัตุรัสจามจุรี

งานบํารุงรักษางานบริการ งานปฏิบัติการ

หัวหน้าช่าง (1) หัวหน้าช่าง (1) หัวหน้าช่าง (1)

 

           2) ศูนย์การค้า เอม็บีเค เซน็เตอร์ มีการจดัชดุช่างโดยการแบง่เป็น 4 แผนกตามระบบ

ประกอบอาคาร ประกอบด้วย แผนกไฟฟ้า มีเจ้าหน้าอาวโุส 7 คน และเจ้าหน้าท่ี 12 คน, แผนก

ปรับอากาศ มีเจ้าหน้าท่ีอาวโุส 3 คน และเจ้าหน้าท่ี 10 คน, แผนกสขุภิบาล มีเจ้าหน้าท่ีอาวโุส 4 

คน และเจ้าหน้าท่ี 10 คน และแผนกควบคมุอตัโนมตั ิมีเจ้าหน้าท่ีอาวโุส 7 คน และเจ้าหน้าท่ี 5 คน 

             แผนผงัท่ี 4.2 แสดงโครงสร้างหนว่ยงานดแูลบํารุงรักษาศนูย์การค้า เอ็มบเีค เซน็เตอร์ 

เจ้าหน้าที่ (12) เจ้าหน้าที่ (10) เจ้าหน้าที่ (10) เจ้าหน้าที่ (5)

แผนกไฟฟ้า แผนกปรับอากาศ แผนกสุขภิบาล แผนกควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ชุดช่างประจําศูนย์การค้า เอ็มบีเค เซ็นเตอร์

เจ้าหน้าที่อาวุโส (9) เจ้าหน้าที่อาวุโส (3) เจ้าหน้าที่อาวุโส (4) เจ้าหน้าที่อาวุโส (7)
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 3) ศูนย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค มีการจดัชดุช่างโดยการแบง่เป็น 3 แผนกตามระบบ

ประกอบอาคาร ประกอบด้วย แผนกไฟฟ้า มีหวัหน้าชา่ง 3 คน และชา่งเทคนิค 14 คน, แผนกปรับ

อากาศ มีหวัหน้าชา่ง 2 คน และมีช่างเทคนิค 10 คน, และแผนกสขุภิบาล มีหวัหน้าช่าง 6 คน และ

ช่างเทคนิค 6 คน  

แผนผงัท่ี 4.3 แสดงโครงสร้าดแูลบํารุงรักษาศนูย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค 

ชุดช่างประจําศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค

หัวหน้าช่าง (3) หัวหน้าช่าง (2) หัวหน้าช่าง (6)

ช่างเทคนิค (14) ช่างเทคนิค (10) ช่างเทคนิค (6)

แผนกไฟฟ้า แผนกปรับอากาศ แผนกสุขาภิบาล

 

 4) ศนูย์การค้า เดอะมอลล์ มีการจดัชดุชา่งโดยการแบง่เป็น 3 แผนกตามระบบประกอบ

อาคาร ประกอบด้วย แผนกระบบไฟฟ้า มีหวัหน้าชา่ง 1 คน และเจ้าหน้าท่ี 24 คน, แผนกระบบ

พลงังานและควบคมุอาคาร มีหวัหน้าชา่ง 1 คน และเจ้าหน้าท่ี 3 คน แผนกระบบเคร่ืองกล มี

หวัหน้าช่าง 1 คน และเจ้าหน้าท่ี 35 คน  

แผนผงัท่ี 4.4 แสดงโครงสร้างดแูลบํารุงรักษาศนูย์การค้า เดอะมอลล์ บางกะปิ 

ชุดช่างประจําศูนย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ

. (24) . (3) . (35)

เจ้าหน้าที่ระบบไฟฟ้า เจ้าหน้าที่ระบบพลังงานและควบคุมอาคาร เจ้าหน้าที่ระบบเครื่องกล 

แผนกระบบไฟฟ้า แผนกระบบพลังงานและควบคุม แผนกระบบเครื่องกล

อาคาร .

หน้าหน้าช่าง

. (1)

หัวหน้าช่าง

. (1)

หัวหน้าช่าง

. (1)
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  แผนผงัท่ี 4.5 แผนผงัโครงสร้างหน่วยงานดแูลบํารุงรักษา 4 กรณีศกึษา 

ช่างเทคนิค (6) ช่างเทคนิค (9) ช่างเทคนิค (6)

ชุดช่างประจําศูนย์การค้าจัตุรัสจามจุรี

งานบํารุงรักษางานบริการ งานปฏิบัติการ

หัวหน้าช่าง (1) หัวหน้าช่าง (1) หัวหน้าช่าง (1)

 

เจ้าหน้าที่ (12) เจ้าหน้าที่ (10) เจ้าหน้าที่ (10) เจ้าหน้าที่ (5)

แผนกไฟฟ้า แผนกปรับอากาศ แผนกสุขภิบาล แผนกควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ชุดช่างประจําศูนย์การค้า เอ็มบีเค เซ็นเตอร์

เจ้าหน้าที่อาวุโส (9) เจ้าหน้าที่อาวุโส (3) เจ้าหน้าที่อาวุโส (4) เจ้าหน้าที่อาวุโส (7)

 

ชุดช่างประจําศูนย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค

หัวหน้าช่าง (3) หัวหน้าช่าง (2) หัวหน้าช่าง (6)

ช่างเทคนิค (14) ช่างเทคนิค (10) ช่างเทคนิค (6)

แผนกไฟฟ้า แผนกปรับอากาศ แผนกสุขาภิบาล

 

 

ชุดช่างประจําศูนย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ

. (24) . (3) . (35)

เจ้าหน้าที่ระบบไฟฟ้า เจ้าหน้าที่ระบบพลังงานและควบคุมอาคาร เจ้าหน้าที่ระบบเครื่องกล 

แผนกระบบไฟฟ้า แผนกระบบพลังงานและควบคุม แผนกระบบเครื่องกล

อาคาร .

หน้าหน้าช่าง

. (1)

หัวหน้าช่าง

. (1)

หัวหน้าช่าง

. (1)

 

 

ศนูย์การค้าจตัรัุสจามจรีุ 

 

 

ศนูย์การค้าเอ็มบีเคเซน็เตอร์ 

ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ 

ศนูย์การค้าพาราไดซ์ พาร์ค 
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การทาํงานประจาํวันชุดช่างประจาํศูนย์การค้า 

จากการศกึษาตารางเวรการทํางานประวนัของชดุช่างประจําศนูย์การค้าทํางานจําแนก

ตามช่วงทํางาน ทําให้ทราบถึงจํานวนผู้ปฏิบตังิานในแตช่่วงเวลา ในศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา

ได้ดงันี ้ 

ศนูย์การค้าจตรัุส จามจรีุ จดัตารางการทํางาน 6 ช่วงเวลา มีชา่งปฏิบตังิานมากท่ีสดุใน

ช่วงเวลา  13.00 – 15.00 โดยมีจํานวน 18 คน  และมีชา่งปฏิบตังิานน้อยท่ีสดุในชว่งเวลา  22.00 

– 07.00 โดยมีจํานวน 3 คน  

ศนูย์การค้าเอ็มบีเค  จดัตารางการทํางาน 5 ช่วงเวลา มีช่างปฏิบตังิานมากท่ีสดุใน

ช่วงเวลา  13.00 – 14.00 โดยมีจํานวน 55 คน  และมีชา่งปฏิบตังิานน้อยท่ีสดุในชว่งเวลา  22.00 

– 07.00 โดยมีจํานวน 5 คน  

ศนูย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค จดัตารางการทํางาน 13 ชว่งเวลา มีชา่งปฏิบตังิานมากท่ีสดุ

ในช่วงเวลา  13.00 – 15.00 โดยมีจํานวน 26 คน  และมีช่างปฏิบตังิานน้อยท่ีสดุในช่วงเวลา  

22.00 – 07.00 โดยมีจํานวน 4 คน  

ศนูย์การค้าเดอะมอลล์ บางกะปิ จดัตารางการทํางาน 7 ช่วงเวลา  มีชา่งปฏิบตังิานมาก

ท่ีสดุในช่วงเวลา  14.00 – 16.00 โดยมีจํานวน 52 คน  และมีช่างปฏิบตังิานน้อยท่ีสดุในช่วงเวลา  

22.00 – 07.00 โดยมีจํานวน 2 คน  
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ตารางท่ี 4.17 ตารางรอบการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้าในวนัธรรมดา 4 กรณีศกึษา 

 

 

 

 

ตามรอบ ทั้งหมด

2

3

2

3

3

2

3

3

14

1

2

14

06.00 น. 3

2

13

1

2

2

6

1

2

4

1

1

1

3

7

1

1

1

2

1

3

7

4

1

5

2

1

7

4

1

5

3

1

7

6

29

54

ประจําห้องช่าง

เดอะมอลล์

OPERATE  23.00 น.-08.00 น.

SERVICE  08.00 น.-17.00 น

OPERATE  13.00 - 22.00 น.

 OPERATE 13.30 -22.30 น.

 OPERATE 13.40 -22.40 น. 

SERVICE & PM  08.00 -17.00 น.

SERVICE & PM  13.00 -22.00 น.

ประจําห้องช่าง

 OPERATE  09.00-18.00 น.

PM   08.00.-17.00 น.

พาราไดซ์

OPERATE  21.00-07.00 น.

OPERATE   08.00 -17.00 น.

PM 09.00-18.00 น.

OPERATE   23.00-08.00 น.

PM 13.00 - 22.00 น.

PM 08.30-17.30

7 10 112 3 4 125 13 1514 169

PM 13.30 -22.30 น.

PM 13.40 -22.40 น. 

PM 23.00 น.-08.00 น.

PM 07.00-16.00 น.

PM  08.00 -17.00 น.

OPERATE   09.00 -18.00 น.

OPERATE 14.00-23.00 น. 

OPERATE   08.00 -17.00 น.

PM  09.00 -18.00 น.

 PM  13.00 -22.00 น.

PM  15.00 -24.00 น.

PM  23.00 -08.00 น.

OPERATION  22.00 -07.00 น.

ประจําห้องช่าง

2317 18

21

ประจําห้องช่าง

SERVICE  06.00-15.00 น.

SERVICE  08.00 น.-17.00 น

SERVICE 10.45-19.45 น.

PM  08.00 น.-17.00 น

PM 10.45-19.45 น.

SERVICE  21.00 น.-06.00 น

SERVICE  19.00-04.00 น.

OPERATION  06.00-15.00 น.

OPERATION,  08.00 น.-17.00 น

OPERATION 21.00 น. -

62

จามจุรี

ตารางรอบการทํางานของช่างประจําศูนย์การค้า

ศูนย์การค้า

เอ็มบีเค

กลางคืน กลางคืนกลางวัน

ช่วงเวลา  (นาฬิกา )

SERVICE 13.00 -22.00 น.

PM 13.00-20.00 น.

OPERATION 07.00 -16.00 น.

OPERATION 13.00-20.00 น.

SERVICE 08.30 -17.30 น.

จํานวน

ผู้ปฎิบัติงาน(คน)

1 6 2419 20 21 228
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ตารางท่ี 4.18 ตารางรอบการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้าในเสาร์ - อาทิตย์ 4 กรณีศกึษา 

 

 

 

 

ตามรอบ ทั้งหมด

1

2

3

3

2

2

3

2

1

4

4

06.00 น. 3

1

2

2

3

1

2

4

1

1

1

3

7

1

1

1

2

1

3

7

4

1

5

2

1

7

4

1

5

3

1

7

6

จามจุรี

ตารางรอบการทํางานของช่างประจําศูนย์การค้า

ศูนย์การค้า

เอ็มบีเค

กลางคืน กลางคืนกลางวัน

ช่วงเวลา  (นาฬิกา )

SERVICE 13.00 -22.00 น.

OPERATION 07.00 -16.00 น.

OPERATION 13.00-20.00 น.

SERVICE 08.30 -17.30 น.

จํานวน

ผู้ปฎิบัติงาน(คน)

1 6 2419 20 21 22

22

8

OPERATION  22.00 -07.00 น.

ประจําห้องช่าง

2317 187 10 112 3 4 125

PM  23.00 -08.00 น.

16

ประจําห้องช่าง

OPERATION  06.00-15.00 น.

SERVICE  08.00 น.-17.00 น

PM  08.00 น.-17.00 น

PM 10.45-19.45 น.

SERVICE  21.00 น.-06.00 น

OPERATION  06.00-15.00 น.

OPERATION,  08.00 น.-17.00 น

OPERATION 21.00 น. -

OPERATE   08.00 -17.00 น.

PM  09.00 -18.00 น.

 PM  13.00 -22.00 น.

PM  15.00 -24.00 น.

1514 169

PM 09.00-18.00

13

29

54

ประจําห้องช่าง

เดอะมอลล์

OPERATE  23.00 น.-08.00 น.

SERVICE  08.00 น.-17.00 น

OPERATE  13.00 - 22.00 น.

 OPERATE 13.30 -22.30 น.

 OPERATE 13.40 -22.40 น. 

SERVICE & PM  08.00 -17.00 น.

SERVICE & PM  13.00 -22.00 น.

ประจําห้องช่าง

 OPERATE  09.00-18.00 น.

PM   08.00.-17.00 น.

พาราไดซ์

OPERATE  21.00-07.00 น.

OPERATE   08.00 -17.00 น.

PM 09.00-18.00 น.

OPERATE   23.00-08.00 น.

PM 13.00 - 22.00 น.

PM 13.30 -22.30 น.

PM 13.40 -22.40 น. 

PM 23.00 น.-08.00 น.

PM 07.00-16.00 น.

PM  08.00 -17.00 น.

OPERATE   09.00 -18.00 น.

OPERATE 14.00-23.00 น. 
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ตารางท่ี 4.19 ตารางรอบการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้าในวนัธรรมดา 4 กรณีศกึษา 

 

 

 

 

 

 

ตามรอบ ทั้งหมด

3 6 3 3 / 3.

3 3 6 3 3 3 / 3 / 3.

3 6 3 3 / 3.

3 3 3 3

14 15 1 14 / 1 .

3 2 14 3 2 / 14 / 3

5 2 2 18 1 3 5 2 / 13 / 1 / 2 / 2

6 6 6 6

2 8 9 2 1 / 2 / 4 / 1 / 1 /1 /3

 2 3 / 7 / 1 / 1 / 1

2  / 1.

3 3 3 3

14 19 7 2 7 / 4 / 1 / 5 / 2 / 1

14 19 8 3 7 / 4 / 1 / 5 / 3 / 1

7

6 6 6 6

สัญญาลักษณ์

PM : PREVENTIVE MAINTENANCE ; งานบํารุงรักษาเครื่องจักรตามรอบ

OPERATION : .งานเปิดปิดระบบ, ควบคุม ติดตามการทํางานระบบ

SERVICE : งานบริการร้านค้า (ตรวจสอบร้านค้า, ผู้เช้าพื้นที่)

ประจําห้องช่าง : เข้าเวร, รับงานแจ้งซ่อม-ฉุกเฉิน

เดอะมอลล์
7

พาราไดซ์

13 9

1

9 13 22

14 15 54

3 4 1

62

29

54

26 3 12

1 1

9 1213 21 8 1

20

21

2317 1815

ผู้ปฎิบัติงาน(คน)

14 167 10 11

จํานวน

1 6 2419 20 21 228 95 132 3 4 12

16

จามจุรี

ตารางรอบการทํางานของช่างประจําศูนย์การค้า

ศูนย์การค้า

2 3 10 7 19 2

เอ็มบีเค

กลางคืน กลางคืนกลางวัน

ช่วงเวลา  (นาฬิกา)
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ตารางท่ี 4.20 ตารางรอบการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้าในเสาร์ - อาทิตย์ 4 กรณีศกึษา 

 

 

 

 

 

 

ตามรอบ ทั้งหมด

2

3 3 6 3 3 3 / 3 / 3.

3 6 3 3 / 2.

3 3 3 3

2 3 1 2 / 1.

3 4 4 3 4 / 4 / 3.

2 1 2 2 1 / 2 / 2.

6 6 6 6

2 8 9 2 1 / 2 / 4 / 1 / 1 /1 /3

 2 3 / 7 / 1 / 1 / 1

2  / 1.

3 3 3 3

14 19 7 2 7 / 4 / 1 / 5 / 2 / 1

14 19 8 3 7 / 4 / 1 / 5 / 3 / 1

7

6 6 6 6

สัญญาลักษณ์

PM : PREVENTIVE MAINTENANCE ; งานบํารุงรักษาเครื่องจักรตามรอบ

OPERATION : .งานเปิดปิดระบบ, ควบคุม ติดตามการทํางานระบบ

SERVICE : งานบริการร้านค้า (ตรวจสอบร้านค้า, ผู้เช้าพื้นที่)

ประจําห้องช่าง : เข้าเวร, รับงานแจ้งซ่อม-ฉุกเฉิน

8

จามจุรี

ตารางรอบการทํางานของช่างประจําศูนย์การค้า

ศูนย์การค้า

2 3 10 7 19 2

เอ็มบีเค

กลางคืน กลางคืนกลางวัน

ช่วงเวลา  (นาฬิกา) จํานวน

1 6 2419 20 21 228 95 132 3 4 12

ผู้ปฎิบัติงาน(คน)

14 167 10 11

16

2317 1815

2

22

29

54

26 3 12

1 1

9 1213 21 8 1

3

พาราไดซ์

13 9

1

9 13 22

14 15 54

3 4 1

เดอะมอลล์
7
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ตารางท่ี 4.21 แสดงภาระงานช่างตอ่พืน้ท่ี 

ศนูย์การค้า 
พืน้ท่ี 

ศนูย์การค้า 

จํานวนชา่ง 

(คน) 

เฉล่ีย 

คน / ตารางเมตร 

จามจรีุ 30,380 21 1,446.66 

เอ็มบีเค 142,358 62 2,296.09 

พาราไดซ์ 150,116 31 4,842.45 

เดอะมอลล์ 155,729 62 2,511.75 

 

ตารางท่ี 4.22 แสดงภาระงานช่างตอ่อปุกรณ์ 

ศนูย์การค้า จํานวนอปุกรณ์ 
จํานวนชา่ง 

(คน) 

จํานวนชา่ง 

คน / ชิน้อปุกรณ์ 

จามจรีุ 792 21 37.71 

เอ็มบีเค 2,972 62 47.94 

พาราไดซ์ 1,157 31 31.32 

เดอะมอลล์ 1,919 62 30.95 
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 เป้าหมาย/วัตถุประสงค์และตวัชีวัดการทาํงานดแูลบาํรุงรักษา  

 จากการรวบรวมข้อมลูเอกสารและการสมัภาษณ์ของทกุกรณีศกึษา ทําให้พบวา่

เป้าหมาย/วตัถปุระสงค์ในการทํางานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารท่ีใกล้เคียงกนัโดยมี

เป้าหมายหลกัร่วมกนั ได้แก่ เพ่ือไมใ่ห้เกิดการหยดุชะงกัของเคร่ืองจกัร ,เพ่ือให้งานระบบประกอบ

อาคารพร้อมใช้งานเสมอ,เพ่ือประหยดัพลงังาน  และเพ่ือความปลอดภยั  สว่นเป้าหมายอ่ืนท่ีพบ

ได้แก่  ปฏิบตังิานให้ป็นไปตามแผนท่ีกําหนด ( งานตรวจสอบและทดสอบอปุรณ์ชํารุด )สามารถ

ปฏิบตัติามแผนสํารองได้กรณีเกิดเหตฉุกุเฉิน ,เพ่ือให้เกิดประสทิธิภาพในการใช้ทรัพยากรอยา่ง

สงูสดุ,  เพ่ือไมใ่ห้กระทบการให้บริการของศนูย์การค้า,  ดําเนินงานตรงตามมาตรฐานสมาคม

วิศวกรรมสถานแหง่ประเทศไทยและความปลอดภยัในการทํางาน ,พฒันาบคุลากรในแผนกให้มี

ความรู้ความสามารถเพิ่มขึน้ตามเทคโนโลยีท่ีเปลีย่นไป ดงัตารางท่ี 4.25 

ตารางท่ี 4.23 เป้าหมายและวตัถปุระสงค์การทํางานของช่างประจําศนูย์การค้า 

รายการ จตัรัุสจามจรีุ เอม็บีเค เซน็เตอร์ พาราไดซ์ พาร์ค 

 

เดอะมอล์ล บางกะปิ 

 

 

 

 

 

 

 

เป้าหมาย

การทํางาน 

 

1.เพ่ือไมใ่ห้เกิดการหยดุชะงกั

ของเคร่ืองจกัร 

2.เพ่ือให้เกิดการประหยดั

พลงังานโดยเกิดผลกระทบแก่ผู้

เช่าอาคารน้อยสดุ 

3.ปฏิบติังานให้ป็นไปตามแผน

ท่ีกําหนด ( งานตรวจสอบและ

ทดสอบอปุรณ์ชํารุด ) 

4.สามารถปฏิบติัตามแผน

สํารองได้กรณีเกิดเหตฉุกุเฉิน 

5.เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพใน

การใช้ทรัพยากรอย่างสงูสดุ 

 

1.เพ่ือไมใ่ห้เกิดการ

หยดุชะงกัของเคร่ืองจกัร 

2.เพ่ือให้เกิดการประหยดั

พลงังาน 

3.เพ่ือไมใ่ห้กระทบการ

ให้บริการของศนูย์การค้า 

 

1.เพ่ือให้งานประกอบ

อาคารสามารถใช้งาน

ได้อย่างสมบรูณ์และมี

ประสิทธิผลท่ีดี 

2.เพ่ือให้มีความ

ปลอดภยัตอ่ผู้ ใช้

อาคาร 

 

1.ระบบประกอบอาคาร

ต้องมีความพร้อมก่อนใช้

งานทกุวนั 

2.ตรวจเช็คระบบประกอบ

อาคารให้ใช้งานได้เสมอ 

3.เพ่ือให้เกิดความ

ปลอดภยัสงูสดุ 

4.ดําเนินงานตรงตาม

มาตรฐานสมาคมวิศวกรรม

สถานแห่งประเทศไทยและ

ความปลอดภยัในการ

ทํางาน 

5.พฒันาบคุลากรในแผนก

ให้มีความรู้ความสามารถ

เพ่ิมขึน้ตามเทคโนโลยีท่ี

เปล่ียนไป 
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              ลักษณะการทาํงานของช่างประจาํศูนย์การค้า 

             จากการรวบรวมข้อมลูเอกสารและการสมัภาษณ์ของทกุกรณีศกึษา ทําให้พบวา่สามารถ

จําแนกได้ 3 ลกัษณะ ได้แก่  ตามชว่งเวลาประกอบด้วย การบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาท่ี

กําหนด  การเปล่ียนทดแทนอะไหลอ่ปุกรณ์เม่ือถึงกําหนด  การซอ่มแซมฉกุเฉินเร่งดว่น และการ

ซอ่มแซมเบือ้งต้น    ตามระยะเวลาและการเข้าปฏิบตังิานประกอบด้วย งานปฎิบตักิารประจํา

อาคาร(ROUTINE WORK)  งานปฎิบตักิารตามรอบระยะเวลา/ตามแผนท่ีกําหนด งานปฎิบตักิาร

ตามแผนโครงการ  และงานอ่ืนๆ ประกอบด้วย งานตรวจสอบแบบร้านค้า การควบคมุการทํางาน

ผู้ รับเหมา  งานออกแบบระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าส่ือสาร 

      

ตารางท่ี 4.24  ลกัษณะการทํางานของชา่งประจําศนูย์การค้า 

การจําแนก รายการ 
จตัรัุส

จามจรีุ 

เอ็มบีเค 

เซน็เตอร์ 

พาราไดซ์ 

พาร์ค 

เดอะ

มอลล์ 

บางกะปิ 

ตามช่วงเวลา 

-การบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลาท่ีกําหนด 

-เปลี่ยนทดแทนอะไหลอ่ปุกรณ์เม่ือถึงกําหนด 

-การซอ่มแซมฉกุเฉินเร่งดว่น 

-การซอ่มแซมเบือ้งต้น 

√ √ √ √ 

√ √ √ √ 

√ √ √ √ 

√ √ √ √ 

ตาม

ระยะเวลา

การเข้า

ปฎิบติังาน 

-งานปฎิบติัการประจําอาคาร(ROUTINE WORK) 

-งานปฎิบติัการตามรอบระยะเวลา/ตามแผนท่ีกําหนด 

งานปฎิบติัการตามแผนโครงการ 

√ √ √ √ 

√ √ √ √ 

√ √ √ √ 

งานอ่ืนๆ 

-งานตรวจสอบแบบร้านค้า 

-ควบคมุการทํางานผู้ รับเหมา 

-งานออกแบบระบบไฟฟ้ากําลงัและไฟฟ้าสื่อสาร 

√ √ √ √ 

√ √ √ √ 

x x x √ 
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บทที่ 5 

                      สรุปผลการศกึษา อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

ในบทท่ี 5 นีจ้ะกลา่วถงึบทสรุปของการศกึษาท่ีได้รับจากการรวบรวมข้อมลูจาก

กรณีศกึษา โดยจะกลา่วสรุปถึงท่ีมาและความสําคญัท่ีต้องทําการศกึษา วตัถปุระสงค์หลกัของ

การศกึษา ระเบียบวิธีการศกึษา และการวิเคราะห์ผลการศกึษาจากบทท่ี 3 และบทท่ี 4 จากนัน้จงึ

ทําการอภิปรายผลการศกึษาการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในศนูย์การค้าใน

เขตกรุงเทพมหานคร กรณีศกึษา 4 ศนูย์การค้า ในเร่ือง ลกัษณะระบบประกอบอาคาร  การใช้งาน

ระบบประกอบอาคาร  ลกัษณะการทํางานของชดุชา่ง  

 

5.1 สรุปผลการศกึษา 

         การศกึษาครัง้นีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือทําความเข้าใจในลกัษณะการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารในศนูย์การค้า โดยการศกึษาลกัษณะระบบประกอบอาคารและศกึษาการใช้

ระบบประกอบอาคารของศนูย์การค้า ศกึษาลกัษณะการปฏิบตังิานของช่างประจําศนูย์การค้า 

รวมทัง้ศกึษาลกัษณะการใช้งานระบบและการปฏิบตังิานของชดุช่างประจําศนูย์การค้า การศกึษา

ครัง้นีจ้ะนํามาซึง่ความรู้ความเข้าใจในลกัษณะระบบและลกัษณะการทํางานของชดุช่างประจํา

ศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา โดยได้ทําการศกึษาเฉพาะการดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร ในอาคารและรอบนอกอาคารท่ีเป็นพืน้ท่ีสว่นกลางของศนูย์การค้า พืน้ท่ีจอดรถ 

และเฉพาะการทํางานของชดุช่างประจําศนูย์การค้าเท่านัน้ ไมร่วม พืน้ท่ีเชา่ พืน้ท่ีร้านค้า พืน้ท่ี

โรงแรม/พกัอาศยั พืน้ท่ีสํานกังานทัง้หมด ระบบท่ีต้องใช้ผู้ เช่ียวชาญเฉพาะทางในการบํารุงรักษา   

แนวทางการศกึษาแบบหลายกรณี (Multi Case Study ) เป็นศนูย์การค้าท่ียนิยอมเปิดเผย

ข้อมลูงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารและมีประเภทงานระบบท่ีใกล้เคียงกนั และใช้

กรณีศกึษาแบบเจาะจง การเก็บรวบรวมข้อมลูโดยการสํารวจพืน้ท่ีจริง ถ่ายรูป สมัภาษณ์บคุคลท่ี
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เก่ียวข้องกบังานดแูลบํารุงรัษาระบบประกอบอาคาร รวบรวมข้อมลูการใช้งานระบบประกอบ

อาคาร การใช้งานระบบเปิด-ปิด ระบบประกอบอาคาร ระดบัการทํางานประกอบอาคาร ข้อมลูการ

ทํางานของชดุช่างประจําศนูย์การค้า ได้แก่โครงสร้างและบคุลากร  ลกัษณะการทํางานของชดุช่าง 

ศนูย์การค้าทัง้ 4 กรณีศกึษาเป็นอาคารเอนกหน้าท่ีใช้สอย (Mixed use) อายอุาคารน้อย

ท่ีสดุ 5 ปี มากท่ีสดุ 28 ปี  อาคารมีการใช้สอยพืน้ท่ีเป็นศนูย์การค้า สํานกังานให้เช่า โรงแรม ท่ีพกั

อาศยั อยูใ่นอาคารเดียวกนั ทกุอาคารประกอบธุรกิจให้เช่าพืน้ท่ี ประกอบด้วยผู้ประกอบการราย

เลก็ท่ีเป็นร้านค้าทัว่ไป ผู้ เชา่รายใหญ่โรงภาพยนตร์ และอ่ืนๆ  2 ใน 4 ศนูย์การค้ามีการเช่ือมตอ่กบั

ระบบขนสง่รถไฟฟ้า และอยูใ่จกลางยา่นธุรกิจซีบีดี โดยตา่งมีกลุม่ลกูค้าหลกัท่ีเข้ามาใช้บริการใน

แตล่ะวนัท่ีแตกตา่งกนัไปตามสภาพแวดล้อมและท่ีตัง้ ศนูย์การค้า จตรัุสจามจรีุ จะมีกลุม่นิสติ 

นกัศกึษา และพนกังาน DTAC เน่ืองจากตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีของ จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั ด้านบนของ

อาคารเป็นท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ของ บริษัท    โทเท่ิล แอ็คเซส็ คอมมนิูเคชัน่ (DTAC) นอกจากนัน้ก็

จะเป็นบคุคลทัว่ไปและผู้มาตดิตอ่, ศนูย์การค้า เอ็มบีเค เซน็เตอร์ เป็นแหลง่ช็อบปิง้ท่ีเป็นท่ีรู้จกัทัง้

ชาวไทยและชาวตา่งชาต ิ เป็นศนูย์รวมร้านโทรศพัท์เคล่ือนท่ี มีห้างสรรพสนิค้า มีสํานกังาน

ธนาคารธนชาต และมีโรงแรมปทมุวนัปริน้เซส รวมอยูด้่วย กลุม่ผู้ใช้บริการจะเป็นนกัท่องเท่ียว

ชาวตา่งชาตท่ีิหลากหลาย เจ้าหน้าท่ีธนาคาร ลกูค้าท่ีพกัในโรงแรม, ศนูย์การค้า พาราไดซ์ พาร์ค 

เป็นแหลง่ช็อบปิง้ของกรุงเทพตะวนัออก มุง่รองรับกลุม่ลกูค้าครอบครัวทกุเพศทกุวยั และบคุคล

ทัว่ไป, ศนูย์การค้า เดอะ มอลล์ มีกลุม่ท่ีมาใช้บริการเป็นครอบครัวและเดก็เน่ืองจากมีสวนนํา้ สวน

สนกุ นอกจากนัน้จะเป็นกลุม่บคุคลทัว่ไปและผู้มาตดิตอ่ 

           จากการศกึษาศนูย์การค้ากรณีศกึษาด้านการดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร     พบ

ลกัษณะเฉพาะของระบบประกอบอาคาร การใช้งานระบบประกอบอาคาร ลกัษณะการทํางานของ

ชดุช่างประจําศนูย์การค้า ลกัษณะเฉพาะของการใช้งานระบบประกอบอาคารและการปฏิบตังิาน

ของชดุช่าง  สามารถสรุปได้ดงันี ้
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          อาคารศนูย์การค้ากรณีศกึษา มีลกัษณะและประเภทของระบบประกอบอาคารท่ี

คล้ายคลงึกนัเป็นสว่นใหญ่ โดยมีการแบง่ประเภทระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้ากําลงั

และส่ือสาร ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ  ด้านลกัษณะระบบ

ประกอบอาคารท่ีพบในแตล่ะรายการเคร่ืองจกัร/อปุกรณ์จะมีไมเ่กิน 3 ลกัษณะ และน้อยท่ีสดุคือ 1 

ลกัษณะ โดยศนูย์การค้าทีเป็นกรณีศกึษามีลกัษณะระบบไฟฟ้าและส่ือสารท่ีคล้ายคลงึกนั 14 

รายการจาก 17 รายการ ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิท่ีคล้ายคลงึกนั 5 รายการจาก 6 รายการ 

และระบบปรับอากาศและระบายอากาศท่ีคล้ายคลงึกนั 4 รายการจาก 5 รายการ 

 การใช้งานระบบประกอบอาคาร ด้านการเปิดปิดระบบพบวา่ระบบปรับอากาศ

ชนิดรวมศนูย์ซึง่ใช้เป็นระบบหลกัจะมีการทยอยเปิดเคร่ืองทํานํา้เยน็(Chiller) และปัม้นํา้ตา่งๆ ท่ีละ

ชดุตามภาระโหลดท่ีใช้จริง ในช่วงใกล้เวลาปิดทําการพืน้ท่ีศนูย์การค้าโซนท่ีมีลกูค้าใช้บริการน้อย

จะปิดเคร่ืองสง่ลมเยน็(AHU)ก่อนเวลาศนูย์ปิดทําการ ในวนัธรรมดาจะเปิดระบบเร็วกวา่วนัเสาร์-

อาทิตย์ เน่ืองจากทกุอาคารมีสํานกังานรวมอยูด้่วย  พบการการออกแบบและตดิตัง้ระบบเคร่ืองทํา

นํา้เย็น(Chiller และอปุกรณ์) 2 รูปแบบ คือ มีการแยกระบบสําหรับโรงภาพยนตร์ไว้ ทําให้เวลาเปิด

ปิดไมต้่องสมัพนัธ์กนั และรูปแบบท่ีไมไ่ด้แยกเคร่ืองทํานํา้เยน็(Chiller และอปุกรณ์)สง่ผลให้

ศนูย์การค้าต้องเปิดระบบปรับอากาศเลยจากเวลาปิดทําการศนูย์การค้า ระบบแสงสวา่ง ลฟิต์ 

บนัไดเล่ือน จะดําเนินการเปิดปิดตามตารางเวลาท่ีระบไุว้ นอกจากนีย้งัพบวา่ศนูย์การค้าท่ีมี

ผู้ใช้บริการน้อยมีการใช้บนัไดเล่ือนชนิดอตัโนมตัเิพ่ือชว่ยประหยดัพลงังาน   ด้านระดบัการทํางาน

(Set Point)มีการดําเนินงานทกุศนูย์การค้าโดยให้ความสําคญัใกล้เคียงกนั มีการกําหนดระดบัการ

ทํางานของระบบไฟฟ้าและส่ือสาร ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลงิ และระบบปรับอากาศและระบาย

อากาศ        1) ช่วงเวลาการใช้งานระบบ มีข้อค้นพบคือช่วงเวลาการใช้งานจําแนกเป็น 4 ลกัษณะ

คือ ลกัษณะท่ี 1 เปิดใช้ระบบ/อปุกรณ์ก่อนเวลาเปิดทําการศนูย์การค้าประมาณ 1-2 ชัว่โมง. กบั 

3-4 ชัว่โมง และใช้งานตอ่เน่ืองจนถงึเวลาปิดทําการศนูย์การค้า ได้แก่ CHILLER , PUMP , 

COOLING TOWER ของระบบปรับอากาศเป็นผลมาจาก CHILLER ของระบบปรับอากาศจะต้อง

ใช้เวลาเดนิเคร่ืองประมาณ 30-60นาทีในการทําความเยน็ รวมทัง้ทกุศนูย์การค้ามีพืน้ท่ีเป็น

สํานกังานซึง่เวลาทําการสว่นใหญ่คือ 08.00-17.00 น.โดยอาศยัระบบปรับอากาศชดุเดียวกนั อีก
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ทัง้พบช่วงใช้งานเปิดตอ่เน่ืองตอ่ไปอีกประมาณ 3 ชัว่โมงเพ่ือจา่ยความเย็นให้กบัผู้ เช่าพืน้ท่ีเช่นโรง

ภาพยนตร์ 

ลกัษณะท่ี 2 เปิดใช้ระบบ/อปุกรณ์งานพร้อมเวลาเปิดทําการของศนูย์การค้า และใช้งานตอ่เน่ือง

จนถงึเวลาปิดทําการศนูย์การค้า ได้แก่ ลฟิต์ , AHU , ไฟฟ้าแสงสวา่งในอาคาร       อปุกรณ์

ลกัษณะนีเ้ป็นอปุกรณท่ีสามารถทํางานได้ทนัทีเม่ือเปิดทํางานไมมี่ระยะเวลารอคอย       

ลกัษณะท่ี 3 เปิดใช้ระบบ/อปุกรณ์งานระหว่างเวลาทําการของศนูย์การค้า และใช้งานตอ่เน่ืองจน

เลยเวลาปิดทําการศนูย์การค้าประมาณ 30-60นาที ได้แก่ ไฟฟ้าแสงสวา่งนอกอาคาร 

ลกัษณะท่ี 4  จะเป็นการเปิดใช้ระบบ/อปุกรณ์งานตลอดเวลา 24 ชัว่โมง ได้แก่ ลฟิต์บางสว่น 

ระบบแสงสวา่งสว่นกลางบางสว่น เพ่ือรองรับกิจกรรมตา่งๆของศนูย์การค้าได้แก่ งานทําความ

สะอาด งานบาํรุงรักษา งานปรับปรุงพืน้ที และงานอ่ืนๆ  

 ลกัษณะการทํางานของชดุชา่ง พบเป็น 2 ลกัษณะ โดยลกัษณะท่ี 1 คือ มีการแบง่ชดุ

ทํางานตามประเภทงาน คือ SERVICE, OPERATION และ PREVENTIVE MAINTENANCE  

ลกัษณะท่ี 2 คือแบง่ชดุทํางานตามประเภทระบบ คือ ระบบไฟฟ้ากําลงั  ระบบสขุาภิบาลและ

ดบัเพลงิ ระบบปรับอากาสและระบายอากาศ  ระบบควบคมุอาคารอตัโนมตั ิการทํางานประจําวนั

ใกล้เคียงกนั คือ รับงานแจ้งซอ่ม งานฉกุเฉิน ตรวจสอบระบบในร้านค้า ตรวจสอบแบบตกแตง่ของ

ร้านค้า รวบรวมใบแจ้งซอ่ม ควบคมุงานผู้ รับเหมา เปิดปิดระบบ บนัทกึคา่การทํางานอปุกรณ์ 

วางแผนและบาํรุงรักษา จดัทํารายงานตรวจสอบและบาํรุงรักษา วิเคราะห์ผลการทํางาน ตดิตอ่

ประสานงาน  ด้านการแบง่ภาระหน้าท่ี พบ การแบง่ชดุช่างออกเป็นกลุม่ตามระบบยอ่ยเพ่ือ

รับผิดชอบงานเหมือนกนัทกุแผนกในศนูย์การเดียวกนั และพบการแบง่ชดุช่างตามประเภทงาน

และแบง่เป็นทีมในศนูย์การค้าเดียวกนั 
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          2) ระดบัการทํางานของเคร่ืองจกัร/อปุกรณ์(Set Point) ท่ีมีการปรับตัง้คา่ไว้ท่ีตวัอปุกรณ์ใน

ระบบตา่งๆ โดยมีจดุประสงค์ท่ีแตกตา่งกนัออกไปและจากการศกึษาศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา

จงึทําให้ทราบถึงเหตผุลและผลท่ีได้รับจากการตัง้คา่ของแตล่ะตวัอปุกรณ์ โดยสามารถสรุปได้ดงันี ้             

- ด้านสขุภาพ/สขุอนามยัของผู้ใช้อาคาร เพ่ือเป็นการรักษาสภาพแวดล้อมในอาคาร  

ศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษาได้มีการกําหนดและควบคมุระดบัการทํางานไว้ ประกอบด้วย  

กําหนดระดบัอณุหภมู ิ กําหนดระดบัแสงสวา่ง  กําหนดระดบัเสียง กําหนดปริมาณของ

อากาศบริสทุธ์  กําหนดระดบัการระบายอากาศ  

- ด้านการใช้พลงังาน  เพ่ือให้การใช้พลงังานเป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพศนูย์การค้าท่ีเป็น

กรณีศกึษาได้มีการ กําหนดและควบคมุระดบัคา่ความต้องการสงูสดุของพลงังานไฟฟ้า

(Peak demand) 

- ด้านความปลอดภยัในอาคาร  เพ่ือให้การใช้งานอาคารศนูย์การค้ามีความพร้อมรับสถาน

การณท่ีไมค่าดคดิศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษาได้มีการ  กําหนดระดบัการจ่ายไฟฟ้า

สํารอง  กําหนดระดบัการทํางานของสญัญาณเตือนอคัคีภยั  กําหนดระดบัการทํางาน

ระบบดบัเพลงิ 
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5.2 อภปิรายผลการศึกษา 

5.2.1 ลักษณะเฉพาะระบบประกอบอาคารของศูนย์การค้า 

           จากการศกึษาการดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในศนูย์การค้าทีเป็นกรณีศกึษา 

และจากผลการวิเคราะห์ จงึสามารถนํามาอภิปรายผลการศกึษาดงันี ้

 อาคารและผู้ใช้งาน อายอุาคารท่ีน้อยท่ีสดุคือ 5 ปี มากท่ีสดุคือ 28 ปี ทําให้เห็นข้อ

แตกตา่งของการจดัชดุช่างอาคารท่ีมีอาย ุ 5 ปี มีการใช้จํานวนชา่งท่ีน้อยกวา่โดยมีคา่เฉล่ียพืน้ท่ี

ต้องรับผิดชอบ 1,446.66 ตารางเมตร/คน ขณะท่ีอาคารท่ีมีอาย ุ 28 ปี มีการใช้จํานวนชา่งมี

คา่เฉล่ียพืน้ท่ีต้องรับผิดชอบประมาณ 2,200-2,500 ตารางเมตร/คน   

 ลกัษณะระบบประกอบอาคารท่ีมีลกัษณะเฉพาะ คือต้องมีการเตรียมการออกแบบให้

สอดคล้องกบัลกัษณะอาคารการจดัพืน้ท่ีใช้สอยในอาคาร  อาคารแนวราบ/อาคารสงู จะมีผลกบั

การออกแบบระบบป้องกนัฟ้าฝ่า  ทําเลท่ีตัง้ของศนูย์การค้าจะมีผลทางด้านการกําหนดลกัษณะ

ของอปุกรณ์ไฟฟ้าซึง่จะต้องทราบถงึข้อกําหนดของการไฟฟ้านครหลวงท่ีอยูใ่นเขตนัน้ๆ ข้อกําหนด

หรือข้อกฏหมายท่ีเก่ียวข้องกบัความปลอดภยัจะสง่ผลการเลือกลกัษณะระบบประกอบอาคารบาง

รายการอีกด้วย รวมทัง้อปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัความปลอดภยัจะต้องมีคณุสมบตัท่ีิเป็นไปตาม

มาตรฐาน หรือข้อกฏหมายท่ีเก่ียวข้อง จากปัจจยัดงักลา่วจงึทําให้มีลกัษณะ 1-3 ลกัษณะ ซงึทกุ

ศนูย์การค้า ระบบประกอบอาคารในศนูย์การค้าจะมีทัง้ซบัซ้อน/ง่าย ระบบปรับอากาศเป็นระบบท่ี

ซบัซ้อนทกุกรณีศกึษาเป็นลกัษณะเดียวกนัคือชนิดรวมศนูย์เป็นระบบหลกัในการปรับอากาศให้กบั

ศนูย์การค้า มีการจ่ายนํา้เย็นไปตามพืน้ท่ีเช่าพบวา่ 1 ใน 4 ศนูย์การค้า มีการแยก Chiller ไว้

โดยเฉพาะสําหรับหรับโรงภาพยนตร์ ทําให้สามารถจดัการด้านพลงังานและการ Operate ได้ง่าย

กวา่  
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5.2.2  ความสัมพันธ์ของการใช้งานระบบประกอบอาคารกับการดาํเนินกิจการของ  

ศูนย์การค้า 

     จากการศกึษาศนูย์การค้าทีเป็นกรณีศกึษา ซึง่ผู้ศกึษาได้รายงงานข้อมลูในการใช้งาน

ระบบประกอบอาคารในเร่ืองของ ช่วงเวลาใช้งานเปิด-ปิดระบบประกอบคาร  ระดบัการทํางาน 

(Set Point) ของระบบประกอบอาคาร และระดบัคณุภาพท่ีต้องการในการใช้งานระบบ

ประกอบอาคาร ซึง่สามารถนํามาหาความสมัพนัธ์ได้ดงันี ้

• ความสมัพนัธ์ระหวา่งชว่งเวลาใช้งานเปิด-ปิดระบบกบัการดําเนินกิจการของศนูย์การค้า 

พบวา่ศนูย์การค้าจะต้องมีการเตรียมเดนิเคร่ืองทําความเย็นระบบปรับอากาศไว้ก่อนท่ี

ศนูย์การค้าจะเปิดให้บริการก่อน และการทยอยเปิด Chiller, Pump ตามภาระโหลดท่ีมี

ตามลกัษณะใช้งานและเวลาเปิดปิดอาคาร ศนูย์การค้าท่ีมีโรงภาพยนตร์รวมอยูด้่วยและ

ไมไ่ด้แยกระบบไว้จะมีช่วงการใช้งานระบบปรับอากาศตอ่เน่ืองหลงัเวลาทําการ

ศนูย์การค้าประมาณ 3 ชัว่โมง โดยในแตล่ะวนัจะมีการเปิด-ปิดในเวลาท่ีตา่งกนัระหวา่ง

วนัธรรมดาจนัทร์-ศกุร์ และวนัหยดุเสาร์-อาทิตย์  

• ความสมัพนัธ์ระหวา่งระดบัการทํางาน (Set Point) ของระบบประกอบอาคารกบัการ

ดําเนินกิจการของศนูย์การค้า พบวา่ ด้านประหยดัพลงังานมีการตดิตัง้ AUTOMATIC 

CAP.BANK โดยมีการตัง้คา่ PF. ไว้ท่ีไมต่ํ่ากวา่ 0.85 เพ่ือ เป็นการประหยดัคา่ไฟฟ้า โดย

ช่วยลดความต้องการพลงังานไฟฟ้าสงูสดุ(Peak Demand)ในศนูย์การค้า ด้านความเส่ียง

ด้านสขุภาพ/สขุอนามยั(Health Risks)ของผู้มาใช้งานมีการตดิตัง้ระบบระบายอากาศทกุ

ศนูย์การค้า เพ่ือให้ผู้มาใช้บริการดรัับความสะดวกสบาย ด้านความปลอดภยัศนูย์การค้า

ตดิตัง้ได้ตดิตัง้ระบบสญัญาณเตือนภยั และระบบดบัเพลงิทกุศนูย์การค้า 

 

• ความสมัพนัธ์ระหวา่งระดบัคณุภาพท่ีต้องการในการใช้งานระบบประกอบอาคารกบัการ

ดําเนินกิจการของศนูย์การค้า พบวา่ในหมวดงานระบบไฟฟ้าและไฟฟ้าส่ือสาร มีการให้

ความสาํคญัเร่ืองของไฟฟ้าสํารองกรณีท่ีระบบไฟฟ้าขดัข้อง, ระบบโทรศพัท์ไมข่ดัข้องขณะ
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ใช้งาน, ระดบัเสียงได้มาตรฐาน, ระบบไฟฟ้าได้มาตรฐาน ในหมวดงานระบบปรับอากาศก็

จะให้ความสําคญัใกล้เคียงกนัทกุศนูย์การค้า  เน่ืองจากเป็นปัจจยัท่ีสําคญัในการดงึดดู

ผู้ใช้บริการศนูย์การค้า ในหมวดสขุาภิบาลและดบัเพลงิ พบวา่ มีการตรวจสอบมาตรฐาน

นํา้ทิง้ก่อนปลอ่ยลงสูบ่อ่สาธารณะ เพ่ือให้เป็นไปตามข้อกําหนดของหนว่ยงานราชการหรือ

ข้อกฏหมาย นอกจากนี ้ ก็จะป็นการกําหนดแบบกว้างๆ วา่ให้ระบบประกอบอาคารพร้อม

ใช้งานเสมอ  

สรุปได้วา่การใช้งานระบบประกอบอาคารมีความสมัพนัธ์กบัการดําเนินกิจการ

ของศนูย์การค้า ด้านการเปิดปิดระบบประกอบอาคารจะมีปัจจยัมาจากชว่งเวลาดําเนิน

กิจการของศนูย์การค้า พฤตกิรรมผู้ใช้อาคารร่วมทีอาจมีการทํางานลว่งเวลา วนัธรรมดา

และวนัหยดุเสาร์อาทิตย์ก็จะมีเวลาการเปิดปิดท่ีตา่งกนัไป และหากมีการศกึษาพฤตกิรรม

ใช้งานผู้ใช้อาคารทัง้หมดและวางแผนลว่งหน้าจะช่วยให้การใช้พลงังานมีประสทิธิภาพ

มากขึน้ด้วย  ด้านระดบัการทํางาน(Set Point)และระดบัมาตรฐานการทํางาน ทกุ

ศนูย์การค้าจะให้ความสําคญัในเร่ืองความสะดวกสบายให้กบัผู้ใช้อาคาร ประสทิธิภาพ

การใช้พลงังาน และเร่ืองท่ีเก่ียวข้องความปลอดภยัผู้ใช้อาคาร  ด้านคณุภาพงานท่ี

ต้องการสว่นใหญ่จะคาดหวงัเสถียรภาพของระบบไฟฟ้าให้มีการพร้อมใช้งานเสมอ เพราะ

สว่นใหญ่ทกุระบบจะต้องพึง่พาพลงังานไฟฟ้าเป็นหลกั ยกเว้นเหตสุดุวิสยัท่ีระบบไฟฟ้า

ขดัข้องจากการไฟฟ้านครหลวงหรืปัจจยัภายนอกอ่ืนๆ 
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5.2.3 ความสัมพันธ์ของแนวทางการทาํงานของชุดช่างประจาํศูนย์การค้า(Operations 

&Maintenance) กับการดาํเนินกิจการของศูนย์การค้า 

จากการศกึษาศนูย์การค้าทีเป็นกรณีศกึษา ซึง่ผู้ศกึษาได้รายงานข้อมลูในด้าน

ลกัษณะการ  ทํางานของชดุช่างประจําศนูย์การค้า ประกอบด้วย การจดัโครงสร้างและ

บคุลากร  และเป้าหมายในการทํางาน ซึง่สามารถนํามาหาความสมัพนัธ์ได้ดงันี ้

• ความสมัพนัธ์ระหวา่งแนวทางการทํางานของชดุช่างกบัการดําเนินกิจการของศนูย์การค้า 

พบวา่ด้านงานปฏิบตักิาร (Operations)  มีการจดัชดุช่างให้สอดรับกบัประเภทของงาน

และประเภทของระบบประกอบอาคาร โดยในแตล่ะวนัมีการเปิด-ปิดในเวลาท่ีตา่งกนั

ระหวา่งวนัธรรมดาจนัทร์-ศกุร์ และวนัหยดุเสาร์-อาทิตย์ ระบบปรับอากาศมีการทยอยเปิด 

Chiller, Pump ตามภาระโหลดท่ีมี โดยเร่ิมเปิดตัง้แตก่่อนเวลาศนูย์การค้าเปิดทําการ และ

จะต้องเปิดปิดการใช้งานท่ีสมัพนัธ์กบัเวลาทําการศนูย์การค้า การจดัชดุช่างในช่วงเช้าจงึ

มีความจําเป็นมาก ด้านภาระหน้าท่ีมีการแบง่หน้าท่ีกนัทํางานตามความถนดั ตามพืน้ท่ี 

ตามประเภทระบบ โดยเวลาในการปฏิบตังิานครอบคลมุ 24 ชัว่โมง แบง่เป็นชดุการ

ทํางาน ชว่งเช้าเวลา 6.00-8.00 น. ก่อนเวลาศนูย์เปิดทําการประมาณ 2-3 ชัว่โมง จะมี

การจดัชดุช่างเข้าทํางานในการรับสง่กะ ตรวจเช็คความเรียบร้อยของอปุกรณ์และ

เคร่ืองจกัร ก่อนเร่ิมเดนิเคร่ืองและอปุกรณ์ ได้แก่  Chiller, Pump, Cooling Tower, 

Ventilation, ระบบแสงสวา่ง, ระบบขนสง่ ลฟิต์ บนัไดเล่ือน การจดัจํานวนชดุชา่งในช่วง

เช้าจะมีปริมาณช่างมากท่ีสดุ และจํานวนจะคงท่ีไปจนถงึช่วงเยน็ประมาณ 17.00น  และ

ลดลง แตย่งัมีช่างรอบดกึเข้าเวรสําหรับดแูลการทํางานระบบประกอบอาคารท่ีทํางาน 24 

ชัว่โมงในชว่งเวลาท่ีศนูย์การค้าปิดทําการ  การจดัตารางเวรปฏิบตังิานพบวา่ทกุกรณ๊

ศกึษาจะมีการจดัตารางเวรเป็นประจําทกุเดือน โดยหวัหน้างานแตล่ะสว่นงานจะเป็น

ผู้จดัทําและนําเสนอให้ผู้บงัคบับญัชาพิจารณาอนมุตั ิ  นอกจากนีห้ลงัจากศนูย์ปิดทําการ

แล้ว จะต้องปิดระบบตา่งๆ ประสานงานกบัผู้ เก่ียวข้องในการอํานวยความสะดวกด้านการ

เปิดแสงสวา่งให้กบักิจกรรมหลงัปิดทําการของศนุย์การค้า ได้แก่ งานทําความสะอาด

แมบ้่าน งานตรวจสอบความเรียบร้อยของแผนกรักษาความปลอดภยั ผู้ รับเหมาท่ีเข้ามา
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ทํางานตามท่ีนดัหมาย โดยหน่วยงานบาํรุงรักษาของ ศนูย์การค้า เอ็ม บี เค เซน็เตอร์ 

นอกจากจะมีภาระงานท่ีกลา่วมาแล้วยงัมีลกัษณะพเิศษคือ มีการรับตกแตง่และตดิตัง้

ระบบให้กบัร้านค้าหรือผุ้ เช่าพืน้ท่ีอีกด้วย ซึง่อาจจะทําให้ชา่งมีภาระงานมากเกินไปสง่ผล

ตอ่ประสทิธิภาพการทํางานของชดุช่างในวนัถดัไปได้  

 

• ความสมัพนัธ์ด้านงานบํารุงรักษา (Maintenance) มีความมุง่หวงัเพ่ือให้เกิดความ

ปลอดภยัตอ่ผู้ปฏิบตังิานและผู้ใช้อาคาร ด้วยการอบรมการใช้งาน จดัทําคูมื่อปฏิบตังิาน  

ระบบประกอบอาคารใช้งานไมต่ดิขดั  อตัราการชํารุดต่ํา มีคา่ใช้จา่ยในการบํารุงรักษาท่ี

เหมาะสม มีการใช้พลงังานอยา่มีประสทิธิภาพ มีการบาํรุงรักษาตามรอบระยะเวลาตามท่ี

วางแผนไว้ การจดัชดุช่างจะแยกออกมาเฉพาะจะทําให้งานมีประสทิธิภาพมากกวา่

เน่ืองจากสามารถวิเคราะห์การทํางานและสภาพของเคร่ืองจกัรได้อยา่งตอ่เน่ือง  และ

ถึงแม้จะพบลกัษณะการแบง่ชดุทํางานเป็น 2 ลกัษณะ คือ ลกัษณะท่ี 1 แบง่ตามประเภท

งาน และ ลกัษณะท่ี 2 แบง่ตามประเภทระบบประกอบอาคารโดยลกัษณะท่ี 2 นี ้ ยงัถกู

แบง่ยอ่ยออกเป็นตาม ลกัษณะท่ี 1 คือแบง่ตามประเภทงานในท่ีสดุ  

 

 

• มีการจดัชดุช่างสําหรับบํารุงรักษาตามรอบระยะเวลา ในชว่งเช้าแตล่ะวนัหากมีงาน

บํารุงรักษาก็จะต้องดําเนินการให้เสร้จสิน้ก่อนเวลาศนุย์การค้าเปิดทําการ หลงัจากนัน้จะ

เป็นงานตรวจสอบ จดคา่พารามิเตอร์ตา่งๆ จนกระทัง่ศนูย์การค้าปิดทําการก็จะมีการ

บํารุงรักษา หรือประสานงานและควบคมุการทํางานบางศนูย์การค้ามีชดุช่างเข้าทํางาน

บํารุงรักษาเองได้แก่งานล้างทําความสะอาด AHU,FCU ของระบบปรับอากาศ  งานย้าย

ตําแหนง่หวั Springkler แตห่ากเป็นงานท่ีต้องใช้ผู้ ชํานาญการจากภายนอกก็จะทําการ

ประสานงานผู้ เก่ียวข้องทกุฝ่าย  การจดัตารางรอบการบํารุงรักษาพบวา่ทกุกรณ๊ศกึษาจะ

มีการจดัตารางเวรเป็นประจําทกุปี  จะมีการจดัทําคา่ใช้จ่ายในการบาํรุงรักษาเพ่ือสําหรับ

นําเสนอขออนมุตังิบประมาณ  ด้านการใช้พลงังาน จะมีการบนัทกึและวิเคราะห์การใช้
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พลงังานทกุเดือนเพ่ือนําไปหาแนวทางการดําเนินงานเป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพประหยดั

คา่ใช้จ่าย  นอกจากงานบํารุงรักษาตามตารางเวลาแล้วการแบง่งานมีการประชมุชดุช่าง

ทกุวนัเพ่ือแจกจ่ายงาน  รวมทัง้จากใบแจ้งซอ่มจากผู้ เชา่พิน้ท่ี การแบง่หน้าท่ีจะมีการจดั

ชดุช่างไว้ท่ีสว่นกลาง 1 ชดุตลอดเวลาเพ่ือรับเร่ืองการแจ้งซอ่มหรือปัญหาจากการใช้งาน

ของร้านค้าหรือผู้ เช่าพืน้ท่ี  

• ด้านความเส่ียงการใช้งานอาคาร งานบาํรุงรักษาระบบประกอบอาคารมีการดําเนินการท่ี

เก่ียวข้องกบัสภาพแวดล้อมในอาคาร ได้แก่ ระดบัอณุหภมูิ คณุภาพอากาศ ปริมาณของ

อากาศบริสทุธ์ fresh air  ระดบัการระบายอากาศ  ventilation  ระดบัแสงสวา่ง  ระดบั

เสียง  โดยมีการกําหนดระดบั set point  ตา่งๆไว้ ซึง่จะทําให้ลดความเส่ียงด้านสขุภาพ/

สขุอนามยัของผู้ใช้อาคาร (Health Risks)   ซึง่ไมมี่การดําเนินงานในสว่นนีห้รือไมมี่การ

จดัการท่ีเหมาะสมอาจสง่ผลกระทบทําให้รายได้หรือผลประกอบการศนูย์การค้าลดลง 

ความสามารถในการแขง่ขนั และสดุท้ายคือความอยูร่อดทางธุรกิจ  

• ด้านการจดัสรรพืน้ท่ีทํางาน  พบวา่มี 2 รูปแบบคือ 1)การวางแผนพืน้ท่ีทํางานไว้อยา่ง

เหมาะสมในด้านตําแหนง่ท่ีตัง้ของแตล่ะแผนกอยูใ่นห้องบริเวณเดียวกนัและตดิกบัพืน้ท่ี

ห้องเคร่ืองอปุกรณ์หลกั ซึง่จะสง่ผลให้สามารถลดระยะเวลาในการตดิตอ่งานให้สัน้ลงเพิ่ม

ประสทธิภาพในการทํางานประจําวนั  2)มีการวางแผนพืน้ท่ีแผนกตา่งๆ กระจายไปตาม

ชัน้ท่ีจอดรถ และห้องเคร่ืองอปุกรณ์หลกัก็จะอยูก่ระจายตามชัน้จอดรถเช่นเดียวกนั ซึง่

อาจทําให้สง่ผลด้านการควบคมุดแูลไมส่ะดวกรวดเร็วตามท่ีควรจะเป็น  ซึง่เป็นผลมาจาก

การขยายตวัทางธุรกิจของศนูย์การค้าทําให้มีความต้องการตา่งๆเพิ่มขึน้ การใช้พลงังาน

มากขึน้ ในขณะท่ีพืน้ท่ีศนูย์การค้าไม่อาจไมส่ามารถขยายพืน้ท่ีเพิ่มได้        โดยรวมแล้ว

สรุปวา่ศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา มีการจดัสรรพืน้ท่ีทํางานตามบริบทของตนเอง การ

ขยายตวัธุรกิจศนูย์การค้าและความก้าวหน้าของเทคโลย่ีมีผลตอ่การการจดัสรรพืนท่ีตาม

ช่วงระยะเวลา     
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5.3 ประโยชน์ที่ได้รับจากการทาํวิจยั 

• ทราบถงึลกัษณะระบบประกอบอาคารและการใช้งานระบบประกอบ 

อาคารของศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา 

• ทราบถงึลกัษณะการทํางานของชดุช่างประจําศนูย์การค้าเป็นท่ีเป็น 

กรณีศกึษา 

• ทราบถงึลกัษณะเฉพาะการใช้งานระบบประกอบอาคารและการ 

ปฏิบตังิานของชดุช่างประจําศนูย์การค้าท่ีเป็นกรณีศกึษา 

 

 

5.4  ข้อเสนอแนะในการทาํวจิัยครัง้ต่อไป                                          

       ในการศกึษาครัง้นีเ้ป็นการศกึษา การดําเนินงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร

พืน้ท่ีสว่นกลาง เฉพาะชดุช่างประจําศนูย์การค้าเทา่นัน้ ซึง่ได้ทําการศกึษาโดยการสํารวจพืน้ท่ี/

ระบบประกอบอาคาร ถ่ายภาพ และสมัภาษณ์ ผู้ รับผิดชอบงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคาร ในการศกึษาครัง้ตอ่ไปจงึยงัมีประเดน็ท่ีน่าสนใจในการศกึษาดงันี ้

• การคํานวณ Work Load ในการทํางาน ได้แก่ ระยะเวลาทํางานตอ่ชิน้งานและ

รวมป็นเวลาทํางานรวมทัง้หมดตอ่ปี จํานวนช่างตอ่ชิน้งานและรวมเป็นเวลาทํางาน

รวมตอ่คนตอ่ปี แล้วนํามาเทียบกบัอตัรากําลงัของชา่งประจําศนูย์การค้าเพ่ือหาวธีิ

เพิ่มประสทิธิภาพในการทํางานท่ีดีขึน้ 

• การทํางานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารในร้านค้าหรือผู้ เช่าพืน้ท่ีรายใหญ่ มี

ลกัษณะอยา่งไร 

• ระดบัทกัษะการทํางานของหนว่ยงานดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารของ

ศนูย์การค้า ได้แก่ คณุวฒุิ ประสบการณ์ ความเช่ียวชาญเฉพาะด้าน เป็นอยา่งไร 
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ภาคผนวก ก. 

รายช่ือผู้ให้สมัภาษณ์ 

ช่ือ-สกลุ ตําแหน่ง ศนูย์การค้า วนัท่ีสมัภาษณ์ 

คณุเดชพนัธ์  จนัทรงศิลป์ ผู้จดัการฝ่ายวิศวกรรม จตัรัุสจามจรีุ 24 ธนัวาคม 2555 

คณุนิวฒัน์  ภู่เจริญวงศ์ 
ผู้ช่วยผู้จดัการฝ่าย

วิศวกรรม 
จตัรัุสจามจรีุ 13 กมุภาพนัธ์ 2556 

คณุปริุม  ประจนัตะเสน ผู้ อํานวยการฝ่ายวิศวกรรม เอม็บีเคเซน็เตอร์ 15 กมุภาพนัธ์ 2556 

คณุชยัสทิธ์ิ  สทุธิวงศ์สนุทร ผู้จดัการอาวโุสแผนกไฟฟ้า เอม็บีเคเซน็เตอร์ 18 ตลุาคม 2555 

คณุทองเพียร  ศรีสมบญุ ผู้จดัการแผนกปรับอากาศ เอม็บีเคเซน็เตอร์ 18 ตลุาคม 2555 

คณุวรเทพ  ฉิมมณี ผู้จดัการแผนกสขุาภิบาล เอม็บีเคเซน็เตอร์ 18 ตลุาคม 2555 

คณุสามารถ สขุารมณ์ ผู้จดัการฝ่ายวิศวกรรม พาราไดซ์ พาร์ค 24 พฤศจิกายน 2555 

คณุธนพล  เอนกเวียง 
ผู้ช่วยผู้จดัการฝ่าย

วิศวกรรม 
พาราไดซ์ พาร์ค 3 พฤศจิกายน 2555 

คณุสมโพชน์  ปานหวัไผ ่
ผู้จดัการสว่นซอ่มบํารุงงาน

ระบบ 
เดอะมอลล์ บางกะปิ 17 ธนัวาคม 2555 

คณุประสทิธ์ิ  มลูทรัพย์ 
ผู้จดัการแผนกระบบปรับ

อากาศ 
เดอะมอลล์ บางกะปิ 17 ธนัวาคม 2555 
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6ภาคผนวก ข  

6ตวัอย่างแบบสัมภาษณ์ 

6หวัข้อสัมภาษณ์ : ผู้บริหารระดบัจัดการ งานดแูลบาํรุงรักษา6ระบบประกอบอาคาร 

ช่ืออาคาร............................................................................................................................... 

ท่ีตัง้............................................................................…………………………………………... 

ช่ือผู้ให้สมัภาษณ์ …………………………………………………………………...……………….. 

ตําแหนง่ .………………………………………………………………….…………………………. 

วนั/ เดือน / ปี ท่ีให้สมัภาษณ์ ……………………………………………………………………….. 

เวลาเร่ิมสมัภาษณ์ ...........................…………เวลาสิน้สดุการสมัภาษณ์ ……………………… 

 

 

รายการคาํถาม 

สว่นท่ี 1 ข้อมลูอาคาร 

1) เจ้าของอาคาร 

2) พืน้ท่ีทัง้หมด 

3) พืน้ท่ีศนูย์การค้า 

4) พืน้ท่ีจอดรถ 

5) พืน้ท่ีอ่ืนๆ 

6) จํานวนชัน้ 

7) อายอุาคาร(ปี) 

8) วนัเวลาเปิดทําการ 
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สว่นท่ี 2 ข้อมลูหนว่ยงานบํารุงรักษาและการทํางาน Operation & Maintenance 

1) โครงสร้างหนว่ยงาน 

2) จํานวนผู้ปฏิบตังิาน 

3) ขอบเขตการทํางาน 

4) ภาระหน้าท่ีตามตําแหนง่งาน 

5) ลกัษณะระบบประกอบอาคาร(SPECIFICATIONS) 

6) ตารางเวลาเปิด-ปิด ระบบประกอบอาคาร 

7) ตารางการทํางานชดุช่างประจําศนูย์การค้า 

8) ระดบัการทํางาน(SET POINT)ของระบบประกอบอาคาร 

9) ระดบัคณุภาพการทํางานของระบบประกอบอาคารท่ีต้องการ 

10) กระบวนการขัน้ตอนการทํางาน Operations & Maintenance 

11) เป้าหมายการทํางาน 

12) ฐานข้อมลูในการดแูลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 
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               ประวัตผู้ิเขียนวทิยานิพนธ์ 
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