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ความนํา  

ในวงการสถาปตยกรรมปจจุบัน มีเรื่อง เก่ียวกับ เทคโนโลยี อาคาร ท่ีกําลัง
เปนท่ีสนใจ อยางมาก เรื่องหน่ึง คือ การออกแบบ อาคาร อัจฉริยะ หรือ 
Intelligent building โดย เปนเรื่องท่ี กําลงั อยู ในความ สนใจ ของสถาปนิก
ท่ัวโลก มีขาววา ท่ีประเทศในแถบ ยุโรป ไดจัดตั้ง กลุมท่ี เก่ียวกับ เรื่องน้ี 
โดยเฉพาะ มีช่ือวา “European Intelligent Building Group” มีการประชุม และ 
สัมมนา ทางวิชาการ เรื่องน้ี หลายครัง้ ใน หน่ึงป รวมท้ัง สถานศึกษา หลาย
แหง ในตางประเทศ เปดสอนวิชา เทคโนโลยี การออกแบบ อาคารอัจฉริยะ 
ในระดับ ประกาศนียบัตร (Diploma) อีกดวย จากขอมูลเหลาน้ี แสดงใหเห็น
วา ในตางประเทศ มกีารตื่นตัวในเรื่องน้ีกันอยางมาก 

บทความนี้จะใหรายละเอียดเก่ียวกับอาคารอัจฉริยะโดยสังเขปเพื่อเปนการใหขอมูลท่ีถูกตองในเรื่องน้ี เน่ืองจากเมื่อราว 4-5ป ท่ีผานมา มีการ
นํา คําๆน้ี ไปใชผิดความจริง เปนอยางมาก ในการโฆษณาขายอาคาร เจาของอาคารเกือบทุกอาคารในขณะนั้นจะกลาวอางวาอาคารของตน
เปนอาคารอัจฉริยะ โดยหวัง สรางภาพ เพื่อผลในการขาย พืน้ท่ี ทําใหผูคนท่ัวไป เกิดความสับสน และ เขาใจผิดในเรื่องน้ีเปนอยางมาก 

นอกจากน้ันบทความนี้ยังมีวัตถุประสงคใหผูท่ีสนใจเรื่องเรื่องน้ี ใชเปนแนวทางในการศึกษาเพิ่มเติมโดยละเอียดไดตอไปในอนาคตอีกดวย 

 
อาคารอัจฉริยะคืออะไร  

ในการเรียกตึกวาเปนอาคารอัจฉริยะน้ันเราใชเรียกในแงตรงขามกับท่ีใชในวงการกลองถายรูป ตัวอยางเชน กลองท่ีใชงานงายๆ เปนระบบ
อัตโนมัติ ท้ังหมด โดยคนใชไมตองทําอะไร นอกจากเล็งภาพ กดปุม เราเรียกกลอง ชนิดน้ีวา กลองปญญาออน ไมยักเรียกวา กลองอัจฉริยะ 
ซึ่งนาจะเรียกช่ือน้ี มากกวา นากลัวคนตั้งช่ือ จะประชดคนใชงาน เสียมากกวา กระมัง ถือเปนโชคดีท่ีวงการอสังหารมิทรัพยไมตามอยางการ
เรียกช่ือในวงการกลองถายรูป ขืนใช แนวทางเดียวกันคงไมมีใคร มาซื้อตึก หรือเชาพื้นท่ีในอาคาร แบบน้ีเปนแน 

อาคารอัจฉริยะ มีช่ือเรียกไดหลายช่ือ ตั้งแต ตึกฉลาด (Smart Building) อาคารเทคโนโลยีช้ันสูง (High Tech Building, High Tech Real 
Estate) แตช่ือ ท่ีฮิตท่ีสุด คงเปน “Intelligent building” ซึ่งคนไทยนํามาแปลเปนคําวา อาคารอัจฉริยะ จริงๆแลวคาํวา “Intelligent” ไมถึงขั้น
ฉลาดเปนอัจฉริยะ แต เปนแค ฉลาด-รูจกัคิด เทาน้ัน คนไทยคงเห็นวาไมขลงัเลยยกฐานะใหเปนอัจฉรยิะเสียเลยใหดูสูงสงหนอย ไมแนวา 
ฝรั่งมาเห็น คนไทย ใชคําแบบนี้ อาจ เปลี่ยนมาเรียกเปน “Genius Architectural” ก็ได 

ความหมายของอาคารอัจฉริยะมีหลายแง แตคําจํากัดความงายๆท่ีเคยลงในนิตยสาร New York Time มีใจความวา อาคารตึกฉลาดคือ 
“อาคารท่ีมี เครื่องคอมพิวเตอร เปนสมองสวนกลาง มีระบบประสาทที่เปนสายไฟฟาและสายสัญญาณ พรอมอุปกรณตรวจจับอิเล็กทรอนิกส 
(Electronic Sensors) อยู ตามบริเวณ ตางๆ ท่ัวอาคาร คอยเปนหูเปนตาใหกับระบบคอมพิวเตอรท่ีจะสามารถตรวจสอบ,รายงานและควบคุม
อุปกรณของอาคารไดตลอดเวลา โดยเจาของอาคาร และ ผูใชงานสามารถใชประโยชนจากการควบคมุน้ี โดยการสั่งการทํางานของอุปกรณ
ตางๆไดจากศูนยควบคุมสวนกลางนั่นเอง นอกจากน้ัน คอมพิวเตอร และ ระบบ สื่อสารสวนกลางยังใชประโยชนในการติดตอสื่อสารขอมูล
ระหวางผูใชงานในอาคารนั้นๆอีกดวย” 

คําจํากัดความอื่นๆ เชน “อาคารอัจฉริยะคืออาคารท่ีไดรับการออกแบบโดยใชเทคนิคการกอสรางท่ีกาวหนา ม ีความแตกตาง จาก อาคาร
ธรรมดา ในทุกๆแง มีการติดตั้งอุปกรณ ท่ีรับรู ขอมูลตางๆ ของอาคาร โดยขอมูลน้ันจะถูกสงไปยังระบบประมวลกลาง ซึ่งมีความสามารถ ใน
การวิเคราะหขอมูล ท่ีไดรับ แลว สั่งการ ใหระบบของอาคาร ปรับเปลี่ยนตามสภาพแวดลอมท่ีเปลี่ยนไป โดยผลท่ีตองการคือผูใชงานอาคาร
ไดรับผลประโยชนสูงสุด” ซึ่ง จะวาไปแลว อาคารอัจฉริยะ จะตองทํางานไดคลายสิ่งมีชีวิตคือมีการรบัรูและสามารถตอบสนองกับสิ่งเราท้ัง
จากภายในและภายนอก อีกท้ัง สามารถปรับตัว ใหเขากับสิ่งแวดลอม เพื่อใหตนเองมีการใชชีวิตไดอยางปรกติสุขน้ันเอง 

 
ประวัติความเปนมาของการพัฒนาอาคารอัจฉริยะ  

ในราวปลายทศวรรษที่ 70 ไดมีการพัฒนาระบบเครื่องกลและไฟฟาใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น โดย การนําระบบคอมพิวเตอร เขามาควบคุม 
การทํางาน ใหเปนแบบ รวมศูนย มีการตดิตาม และ ดูแลการทํางานของเครื่องจักรผานตัวรับสัญญาณ และ เพิ่มประสิทธิภาพ ของระบบให
สามารถตอบสนองกับสภาพแวดลอมท่ีถูกตองแมนยํามากขึ้น เทคโนโลยีน้ีเปนปจจัยแรกๆท่ีกอใหเกิดระบบอาคารอัจฉริยะ 

แนวความคิดในการพัฒนาและออกแบบอาคารใหเปนอาคารอัจฉริยะมีมาตัง้แตราวป พ.ศ. 2524 (ค.ศ.1981) โดยในทศวรรษที่ 80 เริ่มมีการนํา
ระบบควบคุมแบบอัตโนมัติมาใชใน ระบบรักษาความปลอดภัย, ระบบไฟฟาแสงสวางของอาคาร แตในสมัยแรกระบบตางๆมักถูกออกแบบให
ทํางานอยางอิสระ ขาดการประสานและทํางานรวมกัน 

ตัวอยางของอาคารที่ไดรับการยอมรับวามีระบบท่ีเปนอาคารอัจฉริยะในอดีตถึงปจจุบันมีดังน้ี 

อาคารในยุคตนทศวรรษที่ 80  อาคารยุค ปลายทศวรรษที่ 80  



 
รูปที่ 1 อาคาร Lloyds Building ออกแบบโดย Richard 
Rogers Partnership  

 
รูปที่ 2 อาคาร NEC Tower ออกแบบโดย Nikken Sekkei 

อาคารยุคปลายทศวรรษที่ 90  

 
รูปที่ 5 อาคาร Hong Kong Bank ออกแบบโดย Sir 
Norman Foster 

อาคารยุคตนทศวรรษที่ 90 

 
รูปที่ 3 อาคาร IBM Century Tower ออกแบบโดย Foster 
Associates Ltd. 

 
รูปที่ 4 อาคาร Twin 21 Building อาคารนี้ตั้งอยู ณ.เมือง
โอซากา ประเทศญี่ปุน  

  

อาคารที่กําลังอยูในระหวางการออกแบบ  



 
รูปที่ 6 อาคาร Turbine Tower ออกแบบโดย Richard 
Rogers 

อาคารอัจฉริยะในยุคแรกๆเชนอาคาร Lloyds น้ันเปนอาคารที่มีความทันสมัยมากในยุคน้ัน โครงการน้ี ประกอบดวย ระบบ ควบคุมอาคาร แบบ
อัตโนมัติ ท่ีใช เทคโนโลยี ใหมลาสุด ในขณะน้ัน มีระบบบรหิารอาคาร (Building Management System) ช้ันยอด แตสิ่งท่ีขาดไปคือ
ความสามารถในการประสานระบบทั้งหมดใหสามารถทํางานรวมกัน ระบบสวนใหญในยุคน้ันถูกออกแบบใหทํางานแยกกันเปนอิสระ ปญหา
สวนหน่ึงมาจากคาใชจายท่ีสูงและเจาของอาคารไมเต็มใจท่ีจะตองลงทุนในระบบนี้ เน่ืองจาก ไมเหน็ ความสําคัญ ในเรือ่งน้ี 

 
องคประกอบของอาคารอัจฉริยะ  

องคประกอบใหญๆของอาคารอัจฉริยะน้ันตองประกอบดวยสวนตางๆ สี่สวนคือ 

1. ระบบบรหิารอาคาร (Building Management System)  
2. งานระบบอาคาร (Building System)  
3. ระบบโครงสรางอาคาร (Building Structure)  
4. สวนใหบริการลูกคา (Tenants Service)  

โดยรายละเอียดของแตละสวนมีดังน้ี 

1.ระบบบริหารอาคาร (Building Management System )  

ระบบบรหิารอาคาร มาจากแนวความคิดท่ีวา การใชระบบอัตโนมัติในการบริหารระบบและทรัพยากรของอาคารจากสวนกลาง จะสามารถชวย
สรางประสิทธิภาพในการทํางานของอาคารโดยรวม 

  รูปที่ 7 ตัวอยางหองควบคุมอาคารกลาง 

ปจจบุัน การท่ีมีเทคโนโลยีการสื่อสารและความกาวหนาของซอฟตแวรคอมพิวเตอรทําใหระบบน้ีมีการทํางานไดเปนอยางด ีท้ังการเฝาดูและ
ควบคุมไดจากจุดๆเดียว ระบบบรหิารอาคารยังแบงออกไดหลายอยางดังน้ี 

การบริหารส่ิงอํานวยความสะดวกและการบริหารงานซอมบํารุง (Facility & Maintenance Management)  



งานสวนน้ีทําหนาท่ีควบคุมและตรวจสอบประสิทธิภาพการทํางานของระบบตางๆเชน ระบบปรับอากาศ, ระบบ ระบายอากาศ, ระบบปองกัน 
เพลิงไหม, ระบบ รักษา ความปลอดภัย ระบบ สุขาภิบาล และ ระบบอ่ืนๆ โดยเนนเก่ียวกับการวางแผนดานการซอมบํารงุ 

โปรแกรมที่ใชในระบบนี้เรียกวา “โปรแกรมชวยเหลือการบริหารสวนสนับสนุน หรอื Computer Aided Facility Management (CAFM) 
โปรแกรมนี้ ประกอบดวย ฐานขอมูล ขนาดใหญ ท่ีเก็บขอมูล ของอาคารท้ังหมด สามารถ กําหนดแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ทําแผนการ
ซอมแซมดวนในกรณีฉุกเฉิน เก็บขอมูลคาใชจาย ในการ ซอมแซม และ ประวัต ิการซอมบํารุง 

 
รูปที่ 8 ตัวอยางโปรแกรมที่ใชดูแลCooling Tower พรอมรายการซอมบํารุง  

ระบบควบคุมการใชพลังงาน (Energy Management) 

ระบบน้ีทําหนาท่ีวางแผนและควบคุมการใชพลังงานของอาคาร โดยจะบริหารการใชพลังงานใหไดประโยชนสูงสุดโดยใชคาใชจายต่ําท่ีสุด 
ตัวอยางท่ีมีประโยชนมากสําหรับระบบนี้ในประเทศไทยคือการบรหิารการใชไฟฟาของอาคารเพื่อหลกีเลี่ยงการจายคาใชไฟฟาสูงสุดของแต
ละเดือน (Demand Charge) 

รูปที่ 9 กราฟแสดง พลังไฟฟาสูงสุดที่ไดจากระบบ BAS  

ในระบบที่มีความสามารถมากๆนั้น สามารถนําขอมูลการใชพลังงานในอดีตของผูท่ีอยูในอาคาร มาวิเคราะหแลวสัง่ใหระบบตางๆทํางาน เชน
กําหนดการเปดและปดระบบตางๆใหเหมาะสมกับการใชงาน โดยทําใหไดท้ังความสะดวกสบายของผูใชและประหยัดพลังงานสูงสุดอยาง
อัตโนมัติ 

 
รูปที่ 10 หนาจอโปรแกรมชื่อ Jelnet Energy Management System ควบคุมการใชพลังงานของอาคาร 

ระบบรักษาความปลอดภัย (Security Management) 

ระบบ รักษาความปลอดภัยใน อาคารอัจฉริยะ จะคอยตรวจตรา และ ตรวจสอบ การเขา-ออกอาคารของ บุคคลประเภทตางๆ โดยอุปกรณท่ีใช
มีตั้งแต ระบบ ควบคมุ ทางเขา-ออก (Access Control) อุปกรณตรวจสอบความรอน, กลองวงจรปด, ระบบตรวจสอบการเคลื่อนไหว เปนตน 
โดยอุปกรณ เหลาน้ี จะตอ สายสัญญาณ เขาสู อุปกรณรับผลสวนกลาง ซึ่งควบคมุดวย ระบบคอมพวิเตอร ทําใหสามารถกาํหนดตําแหนง 
ของการบุกรุก ท่ีเกิดขึ้นไดในทันที  

ระบบบริหารสายสัญญาณ(Cable Management) 

ในอาคารอัจฉริยะ น้ันตองใชสายสัญญาณเปนจาํนวนมากในการสงสัญญาณเสียง,ภาพ,ไฟฟากําลัง,รวมท้ังสัญญาณคอมพิวเตอร มีผูกลาววา 
สายสัญญาณ น้ัน เปรียบเสมือน เสนเลือด และ เสนประสาทของระบบ อาคารอัจฉริยะ เลยทีเดียว 



หลายคนอาจไมเขาใจวาทําไมตองมีการจัดการเก่ียวกับระบบสายสัญญาณดวยในเมื่อเมื่อมีการเดินสายไปแลวก็นาจะถือเปนอันเสร็จเรื่อง แต
ใน สภาพ ความเปนจริงแลว การวาง ระบบสายสัญญาณ จะไมเกิดขึ้นแบบครัง้เดียว แตจะเกิดขึ้นแบบคอยเปนคอยไปในระหวางใชงานอาคาร 
โดย การ เดิน สายสญัญาณ น้ันเกิดจาก การเปลี่ยนแปลง ตําแหนงของอุปกรณ, การเดินสายสัญญาณใหม, หรือแมแต การเปลี่ยนชนิดของ 
สายสัญญาณ เพื่อรองรับ เทคโนโลยีท่ีเกิดขึ้นใหม 

ระบบน้ีทํางานรวมกับโปรแกรมประเภท Computer Aid Design (CAD) โดยเก็บขอมูลการวางสายสัญญาณ ของอาคารทั้งหมด แสดง ในรูป
ของ แผนผังการเดินสาย, การเช่ือมตอของสายสัญญาณ,ตําแหนงของอุปกรณในการเชื่อมตอตางๆ เชน กลองและแผงของระบบ
สายสัญญาณ เปนตน 

ระบบน้ีชวยในการวางแผน,แกไขเพิ่มเติม งานสายสัญญาณตางๆในอนาคต ทําให สามารถทราบ สถานะของ ระบบสายสญัญาณ ของเรา วามี
การเดินไว อยางไร การเปลี่ยนแปลง จะมีผลอยางไรบาง 

ระบบสายสัญญาณ จะมีประสิทธภิาพสงูสุด ตองใชงานบนพื้นยกระดับ (Raised Floor SystemหรือAccess Floor System) เพราะ ระบบน้ีทําให
การเดิน สาย สัญญาณ งาย และ ยืดหยุน 

ระบบบริหารความปลอดภัยของผูใชงาน (Occupant Safety Management) 

ระบบน้ีทําหนาท่ีควบคุมระบบแจงเตือนไฟไหม,ระบบดับเพลงิ,ระบบอัดอากาศและระบายควัน โดยการทํางานจะ ทํางานประสานกันท้ังหมด
เพื่อให การปองกันภยัมี ประสิทธิภาพสงูสุด 

 
รูปที่ 11 รูปตัดแสดงการแกปญหาควันไฟที่เกิดจากไฟไหมบริเวณใตเอเทรียมกลางของอาคารหอสมุดนครซานฟรานซิสโก  

เชนเมื่อเกิดไฟไหมขึ้นระบบจะแจงการเกิดไฟไหมขึ้นไปท่ีหองควบคุมและหนวยรักษา ความปลอดภยั ของ อาคาร โดยใหขอมูลท่ีจําเปน 
เชน ตําแหนงของ จดุเกิดเหต ุพรอมกับเปด ระบบดบัเพลิงอัตโนมัติ รวมท้ัง เปดระบบอัดอากาศ และ ระบายควันไฟในกรณีจําเปน และ เมื่อ
ระบบเห็นวาการสกัดไฟขั้นตน ไมไดผล จะมีการแจงไปท่ี สถานีดับเพลงิ และ สงสัญญาณแจงให ผูอยูในอาคาร ทราบเพือ่ การอพยพหนีไฟ
ตอไป  

2. งานระบบอาคาร (Building System )  

แมวางานระบบของอาคารอัจฉริยะจะถูกเฝาดูและควบคุมจากสวนกลาง แตในระบบยอยๆน้ันมักจะสามารถควบคมุการทํางานดวยตนเองอยู
ดวยเสมอ สวนประกอบของงานระบบอาคารมีดงัน้ีคือ 

ระบบควบคุมกลาง (Direct Digital Control หรือ DDC) 

ระบบน้ีจะชวยตรวจสอบ,ดูแลและถวงดุลใหระบบท้ังหมดทํางานอยางประสานกัน เชน ระบบเครื่องทํานํ้าเย็นหลัก, ระบบเปาลมเย็น, ระบบ
ไฟฟากําลัง, ระบบลฟิต, ระบบตรวจจับเพลิงไหม ฯลฯ ระบบยอยๆ เหลาน้ีไดรับการดูแล ใหทํางานไดอยาง กลมกลืน และ สามารถตอบสนอง
กับ สภาพแวดลอมภายใน และ ภายนอก ท่ีเปลี่ยนไป ผานระบบควบคมุกลาง ระบบน้ี จะทํางานรวมกับ ระบบบริหารอาคารอยางใกลชิด 

ระบบจายไฟฟากําลัง (Electric Power Supply System) 

ระบบน้ีเก่ียวของกับระบบไฟฟากําลังท้ังหมดของอาคาร รวมท้ังระบบจายไฟฟาในกรณีฉุกเฉินเชน ระบบไฟฟาจาก เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง 
,แบตเตอรี่สํารอง, ระบบจายไฟของ คอมพิวเตอร, ระบบจายไฟฟาสํารองของลิฟต และระบบปองกัน ไฟกระชาก และ ระบบไฟฟา ในกรณีเกิด 
เพลิงไหม เปนตน 

ระบบน้ีจะคอย ควบคมุอุปกรณจายไฟฟา ท้ังหมด ท้ังในกรณีปกติและกรณีฉุกเฉิน การเดินสายท้ังหมด ตองถูกควบคุมดวยคอมพิวเตอร ระบบ
น้ี อาจ รวม ระบบไฟฟา แสงสวาง เขาไวในการควบคุมดวย 



 
รูปที่ 12 ระบบไฟฟาสํารอง และ UPS  

 
รูปที่ 13 ระบบ ควบคุม ไฟฟา แสงสวาง ภายในอาคาร ซ่ึงตาม 
ระบบ ที่แสดงนี้ สามารถ แบงการควบคุม ไดหลายวิธี เชน ใช 
สวิตช ควบคุม เปนดวงๆ ,ควบคุมเปนโซน, ใชตัวควบคุม จาก
ระยะไกล และ สุดทาย สามารถ สงสัญญาณ ควบคุม จาก 
สวนกลาง 

ระบบเตือนเพลิงไหม (Fire Service System) 

ระบบน้ีเปนมักเปนระบบอัตโนมัติ 100% ทําหนาท่ีสงสัญญาณเตือนไฟไหม จากระบบตรวจจับควัน, ระบบตรวจจบัความรอน รวมท้ัง ควบคุม
ระบบ จายนํ้าดับเพลงิ อัตโนมัติ ฯลฯ 

รูปที่ 14 แสดงการติดตั้งกลองสัญญาณเตือนไฟไหมในแตละชั้น  

ระบบระบายอากาศ และระบบปรับอากาศ (Ventilation and Air-conditioning System) 

ระบบน้ีจะควบคุม เครื่องทํานํ้าเย็นกลาง (Chiller plants) เครือ่งพัดลมปรบัอากาศแยกสวน(Air handing units) สวนปรับลมเย็น (VAV box)
ฯลฯ โดยจะเฝาดูและคอยควบคุม ระดับของอุณหภูมิและความชื้นท่ีเหมาะสม รวมท้ังจายอากาศบริสุทธิ์ท่ีเหมาะสมกับผูท่ีใชงานในอาคาร 

 
รูปที่ 15 แสดงโปรแกรมคอมพิวเตอรที่ควบคุมระบบจายลมเย็นในอาคารอัจฉริยะ  

ขอมูลของระบบนี้จะถูกสงไปสู ระบบสวนกลางเพื่อใชกับระบบประหยัดพลงังาน โดยสามารถนําขอมูลเหลาน้ันมาออกรายงาน ในยามปกติ 
หรือ สงสัญญาณเตอืนใน กรณีฉุกเฉิน ชวยในการ วางแผน และ จัดลําดับการใชงานท้ังระหวาง เวลาทํางาน และ นอกเวลาทําการ 



 
รูปที่ 16 การควบคุมระบบปรับอากาศดวยระบบ BAS โดยการแบงพื้นที่ของการควบคุมออกเปนหนวยๆ ในที่นี้หนวยที่ใชคือ 3.20 x 
3.20 ซ่ึงในพื้นที่นี้ถือเปนหนึ่งหนวยควบคุม สามารถปรับอุณหภูมิและสภาพอากาศบริเวณนี้ใหแตกตางจากบริเวณอื่นๆ  

ระบบลิฟตและบันไดเล่ือน (Lift and Escalator Systems) 

 
รูปที่ 17 ระบบลิฟต ของ อาคาร ธนาคารฮองกง และ เซ่ียงไฮ 
มีการใชลิฟต และ บันไดเล่ือน ผสมผสาน กัน ในการ สัญจร 
ภายใน อาคาร และ แบงโซน การให บริการ ของ ลิฟตเปน 
ระดับๆ เพื่อให การใชงาน มีประสิทธภิาพ สูงสุด  

ในระบบที่ซับซอนสามารถกําหนดแผนการใชงานบันได
เลื่อนและลิฟต ปองกันการชะงักงันของคนที่ใชลิฟต 
สรางความมปีระสิทธภิาพในการใชงาน 

ระบบจะทําการคํานวณโดยใชขอมูลการเรียกใชลิฟตของ
ผูใชงาน แลวสรางระบบการทํางานใหเหมาะสําหรับการ
ใชงานแตชวงเวลา เชน ในชวงเชา และ ชวงบาย จะมี
การใชงาน ลิฟตท่ีหนาแนนขาขึ้น สวนในชวงเท่ียง และ 
เย็น มีการใชงานลิฟตท่ีหนาแนนขาลง ระบบ จะตองปรับ
การทํางาน ของ ลิฟต ใหเหมาะสม สําหรับแตละ 
ชวงเวลา เปนตน 

ในระบบลิฟตขนาดใหญ ลิฟตแตละตัวจะมี 
ไมโครโปรเซสเซอรของตัวเอง และจะสงสัญญาณ การ
ทํางานไปที่ หองควบคุมกลาง ซึ่ง จะทําการ วิเคราะห 
การทํางาน ให ระบบรวม มีประสิทธิภาพสูงสุด คือ 
อํานวยความสะดวก ผูใชงานในการ ลดเวลา รอคอย 
และ ใชพลังงานใหนอยท่ีสุด ไปพรอมๆกัน 

ระบบเครือขายทองถิ่น (Local Area Networks Systems) 



ระบบน้ีเปนระบบสื่อสารของคอมพิวเตอรภายในอาคารเพื่อใหคอมพิวเตอรท้ังหมดในอาคารสามารถตดิตอสื่อสารและสงขอมูลแลกเปลี่ยน
ระหวางคอมพวิเตอร 

รูปที่ 18 ระบบสายสัญญาณในอาคาร
อัจฉริยะ จากรูป เปนการเดิน สาย 
สัญญาณ ในระบบ ปองกันเพลิงไหม ของ
อาคาร Twin 21 ซ่ึงเดินสาย เปนสองระบบ 
คือ ระบบหลัก และ ระบบสํารอง ทั้งที่เพื่อ 
เพิ่มความปลอดภัย นั้นเอง  

ระบบชองทางติดตอส่ือสารกับภายนอก (Gate Way) 

หมายถึงการเช่ือมตอการสื่อสารระหวางภายนอกกับภายใน ซึ่งไดแก อยางแรกคือ สายสัญญาณโทรศัพท ขององคการโทรศัพท ซึ่งบางสวน 
บางพื้นท่ีของ กรุงเทพมหานคร ไดรับการปรบัปรงุ เปนระบบ ISDN (Integrated Services Digital Network) สงสัญญาณเปน ระบบดิจิตอล ทํา
ใหสามารถสงภาพ และเสียงดวยสายสัญญาณชนิดน้ีในเวลาเดียวกัน ในความเรว็สูง 

อยางท่ีสองคือ การใชสัญญาณดาวเทียม (Satellite) โดยใชรับและสงโดยผานทางจานดาวเทียม ปจจบุัน เรามีดาวเทียมไทยคมเปนความหวงั
ใหม ในการติดตอสื่อสารของไทย ในอนาคต และสุดทายคือ ระบบไมโครเวฟ ซึ่งสามารถ สงสัญญาณโดยผานจานไมโครเวฟ 

ระบบรักษาความปลอดภัย (Security System) 

ประกอบดวยสองสวนคือ การควบคุมเขาออก และการบุกรุกจากคนภายนอก 

ระบบสายสัญญาณส่ือสารหลัก (Telecommunication Backbone System) 

สวนใหญแลวสายสัญญาณหลักในอาคารอัจฉริยะมักเปนใยแกวนําแสง เพื่อใหสามารถรองรับการสงขอมูลในปริมาณมาก ท่ีมีคุณภาพและ
ความเร็วสงู 

3. โครงสรางอาคาร (Building Structure)  

ในการออกแบบอาคารอัจฉริยะนอกจากการพจิารณาระบบวิศวกรรมเครื่องกลแลว ตองคํานึงถึงการออกแบบโครงสรางใหเหมาะสมอีกดวย 
โดยมีสวนประกอบตางๆดังน้ี 

การออกแบบโครงสรางที่มีความยืดหยุนสูง (Structure Design with Flexibility) 

โครงสรางของอาคารอัจฉริยะท่ีดีควรใหสามารถปรับเปลี่ยนการใชงานไดงาย โดยเฉพาะการเดินทอเพื่อรอยสายสัญญาณเพิ่มในภายหลังตอง
สามารถทําไดโดยไมมีความลาํบากมากนัก 

ระบบผนังอาคารภายนอก (External Skin System) 

ระบบผนังอาคารท่ีดีควรตอบสนองและสามารถปรับเปลี่ยนใหเขากับสภาพแวดลอม เชนการใชท่ีบังแดดท่ีสามารถปรบัเปลีย่นการบังแดดตาม
องศาของดวงอาทิตย สามารถทําใหอาคารประหยัดพลังงานไดเปนอยางด ี

ระบบพื้นยก (Raised Floor System หรอืAccess Floor System) 

การเดินสายสัญญาณและงานระบบตางๆในอาคารอัจฉริยะมักจะมีจํานวนมากกวาอาคารปกติหลายเทาดังน้ันการใชพื้นแบบยกสองชั้น จึงเปน
สิ่งจําเปนอยางย่ิง 

4. สวนบริการผูใชงานอาคาร (Tenant Service)  

เปนสวนท่ีใกลชิดกับผูใชอาคารมากที่สุด และเปนสวนท่ีสามารถสรางจุดขายทางการตลาดของอาคารไดมากที่สุด โดยมีองคประกอบยอยๆ
ดังน้ี 

ระบบเสาอากาศโทรทัศนรวม (Communal Antenna Broadcast Distribution System) 

เพื่ออํานวจความสะดวกแกผูเชาในการรับสัญญาณโทรทัศนโดยไมตองติดตั้งระบบของตนเอง 



ระบบโทรศัพท (Private Automatic Branch Exchange) 

โดย ใหผูเชาเลือกไดวาจะใชระบบตูสาขาโทรศัพทเปนของ ตนเองหรือใชบริการจากอาคารก็ได อาคาร ตองจัดเตรียม สายสัญญาณหลัก ให
มีคูสาย ท่ีเพียงพอตอ ความตองการของ ผูเชา หรือ ออกแบบให สามารถ ขยายเครือขายไดในกรณีท่ีจําเปน 

ระบบส่ือสารผานดาวเทียม (Satellite Service) 

ใหบริการสื่อสารผานดาวเทียมตามท่ีผูใชตองการ เชนการสื่อสารในระบบไมโครเวฟ 

การประชุมผานทางจอภาพ (Video Conferencing) 

สามารถใหผูใชติดตัง้ระบบการประชุมผานจอภาพทางไกลไดโดยอาคารตองจัดเตรียมระบบสวนกลางที่สามารถรองรบับริการดังกลาวไว
ลวงหนา 

รูปที่ 19 แสดงภายในหอง Video Conferencing 

ระบบสายสัญญาณอินเตอรเน็ต (Internet Service) 

ปจจบุันการใชงานอินเตอรเน็ตกลายเปนสิ่งท่ีขาดไมไดในการทําธุรกิจ ถา อาคารใด สามารถใหบริการแกผูใชงานในเรื่องน้ี ยอมเปน จุดขาย
ของ อาคาร ท่ีนาสนใจมาก 

 
การจัดลําดับความเปนอาคารอัจฉริยะ  

การกําหนดความฉลาดของมนุษยน้ันเราใชวิธีวัดเปน ไอคิว สวนความฉลาด ของอาคารอัจฉริยะ น้ัน เราสามารถ แบงระดบัความฉลาด ของ 
อาคาร ออกเปน หาระดับ (Level) โดยอางอิงจากหนังสือ “The Intelligent Building Sourcebook” มีรายละเอียดของแตละระดับดังน้ี 

ระดับที่ 0 (Level 0) 

เปนอาคารท่ีถือวาไมมีความฉลาดเลย ไมมีระบบคอมพวิเตอรควบคุมการใชพลงังานและระบบลิฟต และอาจไมมีระบบควบคุมความปลอดภัย 
อาคารระดบัน้ีไมถือวาเปนอาคารอัจฉริยะ 

ระดับที่ 1 (Level 1) 

อาคารในระดับน้ี จะมีระบบคอมพวิเตอรชวยควบคุม การใชพลังงานของระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต ระบบรักษาความปลอดภัย อาคารสวน
ใหญในประเทศไทยท่ีเรียกตัวเองวาเปนอาคารอัจฉริยะจะอยูในระดับน้ี 

ระดับที่ 2 (Level 2) 

เหมือนในระดับท่ี 1 แตเพิ่มการใหบริการสวนกลางตางๆ เชน หองประชุม ระบบทําสําเนาเอกสารกลาง และมีบริการระบบคอมพิวเตอรท่ีใช
งานจากสวนกลาง 

ระดับที่ 3 (Level 3) 

เหมือนระดับท่ี 2 แตเพิ่มระบบสื่อสาร ระบบสื่อสารทางไกลดานขอมูลและเสียง และระบบโทรศพัทท่ีมีมาตรฐาน 

ระดับที่ 4 (Level 4) 

เหมือนระดับท่ี 3 แตเพิ่มระบบสํานักงานอัตโนมัติแบบเต็มรูปแบบ เชน คอมพิวเตอรในสํานักงาน ระบบสื่อสารท่ีทันสมัย การประชุมทางวีดีโอ
ทางไกล ระบบสื่อสารทางไกลความเรว็สงูท่ีสามารถสงขอมูลและเสียง ระบบอินเตอรเน็ต 

 



การเตรียมการในชวงออกแบบ  

ในการออกแบบ อาคารใหเปนอาคารอัจฉริยะน้ัน สถาปนิกตองทํางานอยางใกลชิดกับวิศวกรงานระบบและผูเช่ืยวชาญเรื่องน้ีโดยตรง แต
เพื่อใหไดแนวความคิดโดยรวม วาเราจะตองเตรียมการ อะไรบางเพื่อใหอาคารเปน อาคารอัจฉริยะโดยสมบูรณมีหลักการใหญๆดังน้ี 

สวนทางเขาของสายสัญญาณ (Building Entry Conduits) 

การเตรียมการน้ีตองใหเพียงพอกับการใชงาน และควรเผื่อการขยายตัวในอนาคตอีกดวย ตัวเลขท่ีใชในการเผื่อการขยายตัวคือ ประมาณ 
25%-30% ของการใชงานตามปรกต ิ

เตรียมพื้นท่ีสําหรบัหองควบคุม คอมพวิเตอรสวนกลาง ขนาดของหองน้ีขึ้นอยูกับการใชงานและการเผื่อการใชงานสวนตางๆ ตัวเลข
โดยประมาณคือ อาคารสํานักงานมีพื้นท่ี 45,000 ตารางเมตร ตองการพื้นท่ีหองควบคุมและคอมพิวเตอรสวนกลางประมาณ 120 ตารางเมตร 

 

  รูปที่ 20 หองควบคุมสวนกลาง 

ชองเดินสายสัญญาณแนวดิ่งและแนวระดับ 

โดยเฉพาะ การเดินสายสัญญาณแนวดิ่ง ถือเปน สายสัญญาณหลัก (Backbone) ควรจัดทําเปนหอง หรือ ตูแยกจาก การใชงานของ ชองทอ 
หรือ สายไฟฟา อ่ืนๆ 

รูปที่ 21 ชองเดินสาย สัญญาณ ทางแนวดิ่งพรอมอุปกรณ ชองแบบนี้ 
เปนแบบ ตู วิธีบํารงุรักษา ตองใช วิธีเปดบานตูออก 

 
รูปที่ 22 ชองเดินสายสัญญาณที่ออกแบบเปนหองโดยเฉพาะ การ
ทํางาน และ บํารุงรกัษา จะสะดวกกวา แบบตามที่เปนตู ขนาดของ 
ชอง สาย สัญญาณ ตามรูปนี้ และ รปูที่แลว ใชสําหรับ อาคาร
สํานักงาน ที่มีพื้นที่ ทํางาน ไมเกิน 900 ตารางเมตร ตอชั้น 

 
รูปที่ 23 แสดงวิธีการ เดินสาย สัญญาณ ใน
ระหวาง ชั้นตางๆ ของ สํานักงาน 



ระบบกระแสไฟฟา 

ควรเตรียมไฟฟาใหเพียงพอเน่ืองจากอาคารอัจฉริยะจะตองใชพลังงานมากกวาปรกติ และตองการไฟฟาท่ีมีคุณภาพท่ีดี (เชน ระบบไฟฟาท่ี
ผาน UPS เปนตน) และมีระบบไฟฟาฉุกเฉินเปนตน 

• อุปกรณส่ือสารบนยอดอาคาร  

ตองเตรียมพื้นท่ีท่ีเพยีงพอและมีสถานที่ติดตั้งท่ีเหมาะสม 

• วัสดุตกแตงและอุปกรณทางดานสถาปตยกรรม  

เชนในอาคารที่ไดออกแบบใหเปนอาคารอัจฉริยะอยางสมบรูณพื้นท่ีของสํานักงานควรระบุเปนพื้นสองชั้น (Raised Floor) เพื่อเก็บซอน
สายสัญญาณ และสะดวกในการเคลื่อนยาย Station ตางๆ ในพื้นท่ีอาคารสํานักงานน้ันๆ นอกจากน้ียังควรคํานึงถงึวัสดุอ่ืนๆตามแตความ
เหมาะสม 

 
ความแตกตางระหวาง Intelligent Building กับ Building Automation System  

ความแตกตางระหวางคําสองคาํน้ีก็คือ แนวความคิดหลัก Intelligent Building น้ันเนนตอบสนองผูใชอาคารโดยรวมทั้งหมด ในขณะท่ี 
Building Automation System หรือ BAS. เนนการอํานวย ความสะดวก แกเจาอาคารใน การบริหารการใชงานอาคาร ดังน้ัน BAS. จึงเปนเพียง
องคประกอบหนึ่ง ของ อาคารอัจฉริยะน้ันเอง 

อาคารหลายอาคารที่มีเพียงระบบ BAS. จึงไมสามารถบอกวาตนเองเปนอาคารอัจฉริยะได 

 
ประโยชนที่ไดจาการเปนอาคารอัจฉริยะ  

นอกจากการที่อาคารท่ีไดรับการออกแบบเปนอาคารอัจฉริยะจะไดภาพพจนท่ีเปนอาคารนําสมัยแลว ยังสงผลใหอาคารน้ันๆมีจุดขายท่ี
แตกตางจากอาคารอื่นๆ 

และจากการประเมินของ ศูนยอนุรักษพลังงานแหงประเทศไทยไดประเมินวา อาคารท่ีติดตั้งระบบ BAS ซึ่งถือวาเปนสวนหน่ึงของระบบอาคาร
อัจฉริยะน้ัน สามารถทําใหผูดูแลอาคาร ทําการทดสอบและปรับแตงระบบยอยตางๆใหทํางานสัมพันธกัน  

นอกจากน้ันระบบน้ียังชวยประหยัดพลงังานได โดยปริมาณพลังงานท่ีประหยัดไดจากการใชระบบควบคุมอัตโนมัติ ขึ้นอยูกับการใชงานใน
สภาพตางๆในอาคาร 

ในกรณีท่ีการควบคุมการทํางานเปนไปอยางหละหลวมและไมมีการบํารงุรักษาอยางเพียงพอ ระบบน้ี สามารถประหยัดพลงังานไดถึง 40%  

แตถาเปนอาคารที่มีการควบคุมการทํางานอยางมีประสิทธิภาพอยูแลว ระบบน้ีคงสามารถชวยประหยัดพลังงานเพิม่ไดอีก 10% ดังแสดงใน
ตารางตอไปน้ี 

 

 
แนวความคิดในการออกแบบอาคารอัจฉริยะในปจจุบัน  

สาเหตุท่ีทําใหเกิดแนวความคิด ในการออกแบบ อาคารอัจฉรยิะ น้ันมาจาก ความตองการของ ผูใชอาคาร และ เจาของอาคาร ท่ีตองการ 
อาคาร สมัยใหม ท่ี สามารถ อํานวย ความสะดวกสบาย ใหกับตนเอง และ การท่ีเทคโนโลยีอาคาร และ คอมพิวเตอร มีความกาวหนาไปอยาง
มาก ในราคาที่ลดต่ําลงอยางมาก ในปจจบุัน 



เปาหมายหลัก ในการออกแบบ อาคารอัจฉริยะ น้ันคือ การพยายาม ใชความสามารถ ของ ระบบในอาคารทั้งหมด ตอบสนอง ความตองการ 
ของ ผูใชงานและ ตองทําใหชีวิตของ ผูใชอาคาร สะดวก สบายมากขึ้น, มีสภาพแวดลอม โดยรวมท่ีดขีึ้น, สามารถ บํารงุรกัษาอาคาร ไดเปน
อยางดี และ มี ประสทิธิภาพ 

แนวทางการออกแบบหลักคือ รวบรวมระบบการทํางานของระบบตางๆเขาดวยกัน โดยใชเทคโนโลยีการสื่อสารและคอมพวิเตอรท่ีมี
ความสามารถสงู โดย แมวา ตําแหนงของ งานระบบตางๆ ภายในอาคาร จะอยูแยกจากกันก็ตาม แต การควบคุมท้ังหมดสามารถจัดการโดย
สวนกลาง ซึ่งทําให ประสิทธิภาพ ในการ ทํางาน ของ ระบบโดยรวมทั้งหมด ดีขึ้น 

ตัวอยางเชน ในระบบบริหารพลงังานท่ีสามารถควบคุมระบบอ่ืนๆท่ีเก่ียวของไดท้ังหมด ตั้งแต เชนระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาแสงสวาง 
ระบบทํานํ้าเย็น ระบบปรับอากาศ ลงไปถงึสวนเล็กๆเชนพัดลมในเครื่องเปาลมเย็นยอย เมื่อสามารถควบคุมระบบไดทุกจุด การใชพลังงานใน
อาคารนาจะมปีระสิทธิภาพสูงสุด 

คณะทํางานของอาคารอัจฉริยะโครงการหนึ่งๆตองประกอบดวยผูเช่ียวชาญจากหลายๆฝาย ตั้งแต วศิวกรงานระบบ,สถาปนิก,ผูเช่ียวชาญดาน
ระบบอาคารอัตโนมตัิ ทํางานรวมกับ ผูเช่ียวชาญดานเทคโนโลยีสารสนเทศ ระบบสื่อสาร,ระบบปญญาประดิษฐ และองคประกอบที่ขาดไมได
คือเจาของอาคารนั่นเอง 

การออกแบบอาคารอัจฉริยะรุนใหมๆจะตองคํานึงถึงหลักการสองอยางควบคูกันไปคือ ความคุมคาทางดานธุรกิจ และการรักษาสภาพแวดลอม 
ดังน้ัน การออกแบบระบบที่สามารถยืดหยุนไดสูงจะตอบสนองในดานธุรกิจเน่ืองจากอาคารสามารถปรับตัวตามสภาพของตลาดไดงาย สวน
การออกแบบใหอาคารประหยัดพลังงานไดสูงมีผลดีกับสภาพแวดลอม ท้ังสองแนวทางเปนหัวขอหลกัของระบบนี้ในปจจบุัน ทําใหอาคาร
อัจฉริยะตอบสนองการเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีและสภาพแวดลอมท่ีเปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเรว็ในโลกปจจุบัน 

 
สรุป  

ในการออกแบบอาคารทั้งหลายไมวาจะมวีัตถุประสงคท่ีจะใหเปนอาคารอัจฉริยะหรอืไมก็ตาม สิ่งท่ีสถาปนิกและผูท่ีเก่ียวของตองไมลืม คือ
อาคารน้ันตองตอบสนองตอการใชงานของผูใชอยางสมบูรณท่ีสุดเทาท่ีจะทําได 

การออกแบบโดยลืมวัตถุประสงคหลักดังกลาว และมุงเนนการใชแตเทคโนโลยีใหมลาสุด กลับกลายเปนการสรางความหายนะใหกับโครงการ
น้ันๆ มีผูกลาววา ในการเลือกใชเทคโนโลยีใดๆใหกับอาคารอัจฉริยะ อยาเลือกเพียงเพราะมันเปน”เทคโนโลยีชั้นสูง”หรือ”เทคโนโลยีใหม
ลาสุด”แตใหเลือกใช”เทคโนโลยีที่เหมาะสม”กับการใชงาน จึงถือวาไดวาเราไดออกแบบอาคารอัจฉริยะในแนวทางที่ถูกตอง 
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