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ความนํา  

ในวงการสถาปตยกรรมปจจุบัน มีเรื่อง เก่ียวกับ เทคโนโลยี อาคาร ท่ีกําลัง
เปนท่ีสนใจ อยางมาก เรื่องหน่ึง คือ การออกแบบ อาคาร อัจฉริยะ หรือ 
Intelligent building โดย เปนเรื่องท่ี กําลงั อยู ในความ สนใจ ของสถาปนิก
ท่ัวโลก มีขาววา ท่ีประเทศในแถบ ยุโรป ไดจัดตั้ง กลุมท่ี เก่ียวกับ เรื่องน้ี 
โดยเฉพาะ มีช่ือวา “European Intelligent Building Group” มีการประชุม และ 
สัมมนา ทางวิชาการ เรื่องน้ี หลายครัง้ ใน หน่ึงป รวมท้ัง สถานศึกษา หลาย
แหง ในตางประเทศ เปดสอนวิชา เทคโนโลยี การออกแบบ อาคารอัจฉริยะ 
ในระดับ ประกาศนียบัตร (Diploma) อีกดวย จากขอมูลเหลาน้ี แสดงใหเห็น
วา ในตางประเทศ มกีารตื่นตัวในเรื่องน้ีกันอยางมาก 

บทความนี้จะใหรายละเอียดเก่ียวกับอาคารอัจฉริยะโดยสังเขปเพื่อเปนการใหขอมูลท่ีถูกตองในเรื่องน้ี เน่ืองจากเมื่อราว 4-5ป ท่ีผานมา มีการ
นํา คําๆน้ี ไปใชผิดความจริง เปนอยางมาก ในการโฆษณาขายอาคาร เจาของอาคารเกือบทุกอาคารในขณะนั้นจะกลาวอางวาอาคารของตน
เปนอาคารอัจฉริยะ โดยหวัง สรางภาพ เพื่อผลในการขาย พืน้ท่ี ทําใหผูคนท่ัวไป เกิดความสับสน และ เขาใจผิดในเรื่องน้ีเปนอยางมาก 

นอกจากน้ันบทความนี้ยังมีวัตถุประสงคใหผูท่ีสนใจเรื่องเรื่องน้ี ใชเปนแนวทางในการศึกษาเพิ่มเติมโดยละเอียดไดตอไปในอนาคตอีกดวย 

 
อาคารอัจฉริยะคืออะไร  

ในการเรียกตึกวาเปนอาคารอัจฉริยะน้ันเราใชเรียกในแงตรงขามกับท่ีใชในวงการกลองถายรูป ตัวอยางเชน กลองท่ีใชงานงายๆ เปนระบบ
อัตโนมัติ ท้ังหมด โดยคนใชไมตองทําอะไร นอกจากเล็งภาพ กดปุม เราเรียกกลอง ชนิดน้ีวา กลองปญญาออน ไมยักเรียกวา กลองอัจฉริยะ 
ซึ่งนาจะเรียกช่ือน้ี มากกวา นากลัวคนตั้งช่ือ จะประชดคนใชงาน เสียมากกวา กระมัง ถือเปนโชคดีท่ีวงการอสังหารมิทรัพยไมตามอยางการ
เรียกช่ือในวงการกลองถายรูป ขืนใช แนวทางเดียวกันคงไมมีใคร มาซื้อตึก หรือเชาพื้นท่ีในอาคาร แบบน้ีเปนแน 

อาคารอัจฉริยะ มีช่ือเรียกไดหลายช่ือ ตั้งแต ตึกฉลาด (Smart Building) อาคารเทคโนโลยีช้ันสูง (High Tech Building, High Tech Real 
Estate) แตช่ือ ท่ีฮิตท่ีสุด คงเปน “Intelligent building” ซึ่งคนไทยนํามาแปลเปนคําวา อาคารอัจฉริยะ จริงๆแลวคาํวา “Intelligent” ไมถึงขั้น
ฉลาดเปนอัจฉริยะ แต เปนแค ฉลาด-รูจกัคิด เทาน้ัน คนไทยคงเห็นวาไมขลงัเลยยกฐานะใหเปนอัจฉรยิะเสียเลยใหดูสูงสงหนอย ไมแนวา 
ฝรั่งมาเห็น คนไทย ใชคําแบบนี้ อาจ เปลี่ยนมาเรียกเปน “Genius Architectural” ก็ได 

ความหมายของอาคารอัจฉริยะมีหลายแง แตคําจํากัดความงายๆท่ีเคยลงในนิตยสาร New York Time มีใจความวา อาคารตึกฉลาดคือ 
“อาคารท่ีมี เครื่องคอมพิวเตอร เปนสมองสวนกลาง มีระบบประสาทที่เปนสายไฟฟาและสายสัญญาณ พรอมอุปกรณตรวจจับอิเล็กทรอนิกส 
(Electronic Sensors) อยู ตามบริเวณ ตางๆ ท่ัวอาคาร คอยเปนหูเปนตาใหกับระบบคอมพิวเตอรท่ีจะสามารถตรวจสอบ,รายงานและควบคุม
อุปกรณของอาคารไดตลอดเวลา โดยเจาของอาคาร และ ผูใชงานสามารถใชประโยชนจากการควบคมุน้ี โดยการสั่งการทํางานของอุปกรณ
ตางๆไดจากศูนยควบคุมสวนกลางนั่นเอง นอกจากน้ัน คอมพิวเตอร และ ระบบ สื่อสารสวนกลางยังใชประโยชนในการติดตอสื่อสารขอมูล
ระหวางผูใชงานในอาคารนั้นๆอีกดวย” 

คําจํากัดความอื่นๆ เชน “อาคารอัจฉริยะคืออาคารท่ีไดรับการออกแบบโดยใชเทคนิคการกอสรางท่ีกาวหนา ม ีความแตกตาง จาก อาคาร
ธรรมดา ในทุกๆแง มีการติดตั้งอุปกรณ ท่ีรับรู ขอมูลตางๆ ของอาคาร โดยขอมูลน้ันจะถูกสงไปยังระบบประมวลกลาง ซึ่งมีความสามารถ ใน
การวิเคราะหขอมูล ท่ีไดรับ แลว สั่งการ ใหระบบของอาคาร ปรับเปลี่ยนตามสภาพแวดลอมท่ีเปลี่ยนไป โดยผลท่ีตองการคือผูใชงานอาคาร
ไดรับผลประโยชนสูงสุด” ซึ่ง จะวาไปแลว อาคารอัจฉริยะ จะตองทํางานไดคลายสิ่งมีชีวิตคือมีการรบัรูและสามารถตอบสนองกับสิ่งเราท้ัง
จากภายในและภายนอก อีกท้ัง สามารถปรับตัว ใหเขากับสิ่งแวดลอม เพื่อใหตนเองมีการใชชีวิตไดอยางปรกติสุขน้ันเอง 

 
ประวัติความเปนมาของการพัฒนาอาคารอัจฉริยะ  

ในราวปลายทศวรรษที่ 70 ไดมีการพัฒนาระบบเครื่องกลและไฟฟาใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น โดย การนําระบบคอมพิวเตอร เขามาควบคุม 
การทํางาน ใหเปนแบบ รวมศูนย มีการตดิตาม และ ดูแลการทํางานของเครื่องจักรผานตัวรับสัญญาณ และ เพิ่มประสิทธิภาพ ของระบบให
สามารถตอบสนองกับสภาพแวดลอมท่ีถูกตองแมนยํามากขึ้น เทคโนโลยีน้ีเปนปจจัยแรกๆท่ีกอใหเกิดระบบอาคารอัจฉริยะ 

แนวความคิดในการพัฒนาและออกแบบอาคารใหเปนอาคารอัจฉริยะมีมาตัง้แตราวป พ.ศ. 2524 (ค.ศ.1981) โดยในทศวรรษที่ 80 เริ่มมีการนํา
ระบบควบคุมแบบอัตโนมัติมาใชใน ระบบรักษาความปลอดภัย, ระบบไฟฟาแสงสวางของอาคาร แตในสมัยแรกระบบตางๆมักถูกออกแบบให
ทํางานอยางอิสระ ขาดการประสานและทํางานรวมกัน 

ตัวอยางของอาคารที่ไดรับการยอมรับวามีระบบท่ีเปนอาคารอัจฉริยะในอดีตถึงปจจุบันมีดังน้ี 

อาคารในยุคตนทศวรรษที่ 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 

อาคารยุคตนทศวรรษที่ 90 

 
รูปที่ 3 อาคาร IBM Century Tower ออกแบบโดย Foster 
Associates Ltd. 

 
รูปที่ 4 อาคาร Twin 21 Building อาคารนี้ตั้งอยู ณ.เมือง
โอซากา ประเทศญี่ปุน  

  

อาคารที่กําลังอยูในระหวางการออกแบบ  



 
รูปที่ 6 อาคาร Turbine Tower ออกแบบโดย Richard 
Rogers 

อาคารอัจฉริยะในยุคแรกๆเชนอาคาร Lloyds น้ันเปนอาคารที่มีความทันสมัยมากในยุคน้ัน โครงการน้ี ประกอบดวย ระบบ ควบคุมอาคาร แบบ
อัตโนมัติ ท่ีใช เทคโนโลยี ใหมลาสุด ในขณะน้ัน มีระบบบรหิารอาคาร (Building Management System) ช้ันยอด แตสิ่งท่ีขาดไปคือ
ความสามารถในการประสานระบบทั้งหมดใหสามารถทํางานรวมกัน ระบบสวนใหญในยุคน้ันถูกออกแบบใหทํางานแยกกันเปนอิสระ ปญหา
สวนหน่ึงมาจากคาใชจายท่ีสูงและเจาของอาคารไมเต็มใจท่ีจะตองลงทุนในระบบนี้ เน่ืองจาก ไมเหน็ ความสําคัญ ในเรือ่งน้ี 

 
องคประกอบของอาคารอัจฉริยะ  

องคประกอบใหญๆของอาคารอัจฉริยะน้ันตองประกอบดวยสวนตางๆ สี่สวนคือ 

1. ระบบบรหิารอาคาร (Building Management System)  
2. งานระบบอาคาร (Building System)  
3. ระบบโครงสรางอาคาร (Building Structure)  
4. สวนใหบริการลูกคา (Tenants Service)  

โดยรายละเอียดของแตละสวนมีดังน้ี 

1.ระบบบริหารอาคาร (Building Management System )  

ระบบบรหิารอาคาร มาจากแนวความคิดท่ีวา การใชระบบอัตโนมัติในการบริหารระบบและทรัพยากรของอาคารจากสวนกลาง จะสามารถชวย
สรางประสิทธิภาพในการทํางานของอาคารโดยรวม 

  รูปที่ 7 ตัวอยางหองควบคุมอาคารกลาง 

ปจจบุัน การท่ีมีเทคโนโลยีการสื่อสารและความกาวหนาของซอฟตแวรคอมพิวเตอรทําใหระบบน้ีมีการทํางานไดเปนอยางด ีท้ังการเฝาดูและ
ควบคุมไดจากจุดๆเดียว ระบบบรหิารอาคารยังแบงออกไดหลายอยางดังน้ี 

การบริหารส่ิงอํานวยความสะดวกและการบริหารงานซอมบํารุง (Facility & Maintenance Management)  



งานสวนน้ีทําหนาท่ีควบคุมและตรวจสอบประสิทธิภาพการทํางานของระบบตางๆเชน ระบบปรับอากาศ, ระบบ ระบายอากาศ, ระบบปองกัน 
เพลิงไหม, ระบบ รักษา ความปลอดภัย ระบบ สุขาภิบาล และ ระบบอ่ืนๆ โดยเนนเก่ียวกับการวางแผนดานการซอมบํารงุ 

โปรแกรมที่ใชในระบบนี้เรียกวา “โปรแกรมชวยเหลือการบริหารสวนสนับสนุน หรอื Computer Aided Facility Management (CAFM) 
โปรแกรมนี้ ประกอบดวย ฐานขอมูล ขนาดใหญ ท่ีเก็บขอมูล ของอาคารท้ังหมด สามารถ กําหนดแผนการซอมบํารุงอุปกรณ ทําแผนการ
ซอมแซมดวนในกรณีฉุกเฉิน เก็บขอมูลคาใชจาย ในการ ซอมแซม และ ประวัต ิการซอมบํารุง 

 
รูปที่ 8 ตัวอยางโปรแกรมที่ใชดูแลCooling Tower พรอมรายการซอมบํารุง  

ระบบควบคุมการใชพลังงาน (Energy Management) 

ระบบน้ีทําหนาท่ีวางแผนและควบคุมการใชพลังงานของอาคาร โดยจะบริหารการใชพลังงานใหไดประโยชนสูงสุดโดยใชคาใชจายต่ําท่ีสุด 
ตัวอยางท่ีมีประโยชนมากสําหรับระบบนี้ในประเทศไทยคือการบรหิารการใชไฟฟาของอาคารเพื่อหลกีเลี่ยงการจายคาใชไฟฟาสูงสุดของแต
ละเดือน (Demand Charge) 

รูปที่ 9 กราฟแสดง พลังไฟฟาสูงสุดที่ไดจากระบบ BAS  

ในระบบที่มีความสามารถมากๆนั้น สามารถนําขอมูลการใชพลังงานในอดีตของผูท่ีอยูในอาคาร มาวิเคราะหแลวสัง่ใหระบบตางๆทํางาน เชน
กําหนดการเปดและปดระบบตางๆใหเหมาะสมกับการใชงาน โดยทําใหไดท้ังความสะดวกสบายของผูใชและประหยัดพลังงานสูงสุดอยาง
อัตโนมัติ 

 
รูปที่ 10 หนาจอโปรแกรมชื่อ Jelnet Energy Management System ควบคุมการใชพลังงานของอาคาร 

ระบบรักษาความปลอดภัย (Security Management) 

ระบบ รักษาความปลอดภัยใน อาคารอัจฉริยะ จะคอยตรวจตรา และ ตรวจสอบ การเขา-ออกอาคารของ บุคคลประเภทตางๆ โดยอุปกรณท่ีใช
มีตั้งแต ระบบ ควบคมุ ทางเขา-ออก (Access Control) อุปกรณตรวจสอบความรอน, กลองวงจรปด, ระบบตรวจสอบการเคลื่อนไหว เปนตน 
โดยอุปกรณ เหลาน้ี จะตอ สายสัญญาณ เขาสู อุปกรณรับผลสวนกลาง ซึ่งควบคมุดวย ระบบคอมพวิเตอร ทําใหสามารถกาํหนดตําแหนง 
ของการบุกรุก ท่ีเกิดขึ้นไดในทันที  

ระบบบริหารสายสัญญาณ(Cable Management) 

ในอาคารอัจฉริยะ น้ันตองใชสายสัญญาณเปนจาํนวนมากในการสงสัญญาณเสียง,ภาพ,ไฟฟากําลัง,รวมท้ังสัญญาณคอมพิวเตอร มีผูกลาววา 
สายสัญญาณ น้ัน เปรียบเสมือน เสนเลือด และ เสนประสาทของระบบ อาคารอัจฉริยะ เลยทีเดียว 



หลายคนอาจไมเขาใจวาทําไมตองมีการจัดการเก่ียวกับระบบสายสัญญาณดวยในเมื่อเมื่อมีการเดินสายไปแลวก็นาจะถือเปนอันเสร็จเรื่อง แต
ใน สภาพ ความเปนจริงแลว การวาง ระบบสายสัญญาณ จะไมเกิดขึ้นแบบครัง้เดียว แตจะเกิดขึ้นแบบคอยเปนคอยไปในระหวางใชงานอาคาร 
โดย การ เดิน สายสญัญาณ น้ันเกิดจาก การเปลี่ยนแปลง ตําแหนงของอุปกรณ, การเดินสายสัญญาณใหม, หรือแมแต การเปลี่ยนชนิดของ 
สายสัญญาณ เพื่อรองรับ เทคโนโลยีท่ีเกิดขึ้นใหม 

ระบบน้ีทํางานรวมกับโปรแกรมประเภท Computer Aid Design (CAD) โดยเก็บขอมูลการวางสายสัญญาณ ของอาคารทั้งหมด แสดง ในรูป
ของ แผนผังการเดินสาย, การเช่ือมตอของสายสัญญาณ,ตําแหนงของอุปกรณในการเชื่อมตอตางๆ เชน กลองและแผงของระบบ
สายสัญญาณ เปนตน 

ระบบน้ีชวยในการวางแผน,แกไขเพิ่มเติม งานสายสัญญาณตางๆในอนาคต ทําให สามารถทราบ สถานะของ ระบบสายสญัญาณ ของเรา วามี
การเดินไว อยางไร การเปลี่ยนแปลง จะมีผลอยางไรบาง 

ระบบสายสัญญาณ จะมีประสิทธภิาพสงูสุด ตองใชงานบนพื้นยกระดับ (Raised Floor SystemหรือAccess Floor System) เพราะ ระบบน้ีทําให
การเดิน สาย สัญญาณ งาย และ ยืดหยุน 

ระบบบริหารความปลอดภัยของผูใชงาน (Occupant Safety Management) 

ระบบน้ีทําหนาท่ีควบคุมระบบแจงเตือนไฟไหม,ระบบดับเพลงิ,ระบบอัดอากาศและระบายควัน โดยการทํางานจะ ทํางานประสานกันท้ังหมด
เพื่อให การปองกันภยัมี ประสิทธิภาพสงูสุด 

 
รูปที่ 11 รูปตัดแสดงการแกปญหาควันไฟที่เกิดจากไฟไหมบริเวณใตเอเทรียมกลางของอาคารหอสมุดนครซานฟรานซิสโก  

เชนเมื่อเกิดไฟไหมขึ้นระบบจะแจงการเกิดไฟไหมขึ้นไปท่ีหองควบคุมและหนวยรักษา ความปลอดภยั ของ อาคาร โดยใหขอมูลท่ีจําเปน 
เชน ตําแหนงของ จดุเกิดเหต ุพรอมกับเปด ระบบดบัเพลิงอัตโนมัติ รวมท้ัง เปดระบบอัดอากาศ และ ระบายควันไฟในกรณีจําเปน และ เมื่อ
ระบบเห็นวาการสกัดไฟขั้นตน ไมไดผล จะมีการแจงไปท่ี สถานีดับเพลงิ และ สงสัญญาณแจงให ผูอยูในอาคาร ทราบเพือ่ การอพยพหนีไฟ
ตอไป  

2. งานระบบอาคาร (Building System )  

แมวางานระบบของอาคารอัจฉริยะจะถูกเฝาดูและควบคุมจากสวนกลาง แตในระบบยอยๆน้ันมักจะสามารถควบคมุการทํางานดวยตนเองอยู
ดวยเสมอ สวนประกอบของงานระบบอาคารมีดงัน้ีคือ 

ระบบควบคุมกลาง (Direct Digital Control หรือ DDC) 

ระบบน้ีจะชวยตรวจสอบ,ดูแลและถวงดุลใหระบบท้ังหมดทํางานอยางประสานกัน เชน ระบบเครื่องทํานํ้าเย็นหลัก, ระบบเปาลมเย็น, ระบบ
ไฟฟากําลัง, ระบบลฟิต, ระบบตรวจจับเพลิงไหม ฯลฯ ระบบยอยๆ เหลาน้ีไดรับการดูแล ใหทํางานไดอยาง กลมกลืน และ สามารถตอบสนอง
กับ สภาพแวดลอมภายใน และ ภายนอก ท่ีเปลี่ยนไป ผานระบบควบคมุกลาง ระบบน้ี จะทํางานรวมกับ ระบบบริหารอาคารอยางใกลชิด 

ระบบจายไฟฟากําลัง (Electric Power Supply System) 

ระบบน้ีเก่ียวของกับระบบไฟฟากําลังท้ังหมดของอาคาร รวมท้ังระบบจายไฟฟาในกรณีฉุกเฉินเชน ระบบไฟฟาจาก เครื่องกําเนิดไฟฟาสํารอง 
,แบตเตอรี่สํารอง, ระบบจายไฟของ คอมพิวเตอร, ระบบจายไฟฟาสํารองของลิฟต และระบบปองกัน ไฟกระชาก และ ระบบไฟฟา ในกรณีเกิด 
เพลิงไหม เปนตน 

ระบบน้ีจะคอย ควบคมุอุปกรณจายไฟฟา ท้ังหมด ท้ังในกรณีปกติและกรณีฉุกเฉิน การเดินสายท้ังหมด ตองถูกควบคุมดวยคอมพิวเตอร ระบบ
น้ี อาจ รวม ระบบไฟฟา แสงสวาง เขาไวในการควบคุมดวย 



 
รูปที่ 12 ระบบไฟฟาสํารอง และ UPS  

 
รูปที่ 13 ระบบ ควบคุม ไฟฟา แสงสวาง ภายในอาคาร ซ่ึงตาม 
ระบบ ที่แสดงนี้ สามารถ แบงการควบคุม ไดหลายวิธี เชน ใช 
สวิตช ควบคุม เปนดวงๆ ,ควบคุมเปนโซน, ใชตัวควบคุม จาก
ระยะไกล และ สุดทาย สามารถ สงสัญญาณ ควบคุม จาก 
สวนกลาง 

ระบบเตือนเพลิงไหม (Fire Service System) 

ระบบน้ีเปนมักเปนระบบอัตโนมัติ 100% ทําหนาท่ีสงสัญญาณเตือนไฟไหม จากระบบตรวจจับควัน, ระบบตรวจจบัความรอน รวมท้ัง ควบคุม
ระบบ จายนํ้าดับเพลงิ อัตโนมัติ ฯลฯ 

รูปที่ 14 แสดงการติดตั้งกลองสัญญาณเตือนไฟไหมในแตละชั้น  

ระบบระบายอากาศ และระบบปรับอากาศ (Ventilation and Air-conditioning System) 

ระบบน้ีจะควบคุม เครื่องทํานํ้าเย็นกลาง (Chiller plants) เครือ่งพัดลมปรบัอากาศแยกสวน(Air handing units) สวนปรับลมเย็น (VAV box)
ฯลฯ โดยจะเฝาดูและคอยควบคุม ระดับของอุณหภูมิและความชื้นท่ีเหมาะสม รวมท้ังจายอากาศบริสุทธิ์ท่ีเหมาะสมกับผูท่ีใชงานในอาคาร 

 
รูปที่ 15 แสดงโปรแกรมคอมพิวเตอรที่ควบคุมระบบจายลมเย็นในอาคารอัจฉริยะ  

ขอมูลของระบบนี้จะถูกสงไปสู ระบบสวนกลางเพื่อใชกับระบบประหยัดพลงังาน โดยสามารถนําขอมูลเหลาน้ันมาออกรายงาน ในยามปกติ 
หรือ สงสัญญาณเตอืนใน กรณีฉุกเฉิน ชวยในการ วางแผน และ จัดลําดับการใชงานท้ังระหวาง เวลาทํางาน และ นอกเวลาทําการ 



 
รูปที่ 16 การควบคุมระบบปรับอากาศดวยระบบ BAS โดยการแบงพื้นที่ของการควบคุมออกเปนหนวยๆ ในที่นี้หนวยที่ใชคือ 3.20 x 
3.20 ซ่ึงในพื้นที่นี้ถือเปนหนึ่งหนวยควบคุม สามารถปรับอุณหภูมิและสภาพอากาศบริเวณนี้ใหแตกตางจากบริเวณอื่นๆ  

ระบบลิฟตและบันไดเล่ือน (Lift and Escalator Systems) 

 
รูปที่ 17 ระบบลิฟต ของ อาคาร ธนาคารฮองกง และ เซ่ียงไฮ 
มีการใชลิฟต และ บันไดเล่ือน ผสมผสาน กัน ในการ สัญจร 
ภายใน อาคาร และ แบงโซน การให บริการ ของ ลิฟตเปน 
ระดับๆ เพื่อให การใชงาน มีประสิทธภิาพ สูงสุด  

ในระบบที่ซับซอนสามารถกําหนดแผนการใชงานบันได
เลื่อนและลิฟต ปองกันการชะงักงันของคนที่ใชลิฟต 
สรางความมปีระสิทธภิาพในการใชงาน 

ระบบจะทําการคํานวณโดยใชขอมูลการเรียกใชลิฟตของ
ผูใชงาน แลวสรางระบบการทํางานใหเหมาะสําหรับการ
ใชงานแตชวงเวลา เชน ในชวงเชา และ ชวงบาย จะมี
การใชงาน ลิฟตท่ีหนาแนนขาขึ้น สวนในชวงเท่ียง และ 
เย็น มีการใชงานลิฟตท่ีหนาแนนขาลง ระบบ จะตองปรับ
การทํางาน ของ ลิฟต ใหเหมาะสม สําหรับแตละ 
ชวงเวลา เปนตน 

ในระบบลิฟตขนาดใหญ ลิฟตแตละตัวจะมี 
ไมโครโปรเซสเซอรของตัวเอง และจะสงสัญญาณ การ
ทํางานไปที่ หองควบคุมกลาง ซึ่ง จะทําการ วิเคราะห 
การทํางาน ให ระบบรวม มีประสิทธิภาพสูงสุด คือ 
อํานวยความสะดวก ผูใชงานในการ ลดเวลา รอคอย 
และ ใชพลังงานใหนอยท่ีสุด ไปพรอมๆกัน 

ระบบเครือขายทองถิ่น (Local Area Networks Systems) 



ระบบน้ีเปนระบบสื่อสารของคอมพิวเตอรภายในอาคารเพื่อใหคอมพิวเตอรท้ังหมดในอาคารสามารถตดิตอสื่อสารและสงขอมูลแลกเปลี่ยน
ระหวางคอมพวิเตอร 

รูปที่ 18 ระบบสายสัญญาณในอาคาร
อัจฉริยะ จากรูป เปนการเดิน สาย 
สัญญาณ ในระบบ ปองกันเพลิงไหม ของ
อาคาร Twin 21 ซ่ึงเดินสาย เปนสองระบบ 
คือ ระบบหลัก และ ระบบสํารอง ทั้งที่เพื่อ 
เพิ่มความปลอดภัย นั้นเอง  

ระบบชองทางติดตอส่ือสารกับภายนอก (Gate Way) 

หมายถึงการเช่ือมตอการสื่อสารระหวางภายนอกกับภายใน ซึ่งไดแก อยางแรกคือ สายสัญญาณโทรศัพท ขององคการโทรศัพท ซึ่งบางสวน 
บางพื้นท่ีของ กรุงเทพมหานคร ไดรับการปรบัปรงุ เปนระบบ ISDN (Integrated Services Digital Network) สงสัญญาณเปน ระบบดิจิตอล ทํา
ใหสามารถสงภาพ และเสียงดวยสายสัญญาณชนิดน้ีในเวลาเดียวกัน ในความเรว็สูง 

อยางท่ีสองคือ การใชสัญญาณดาวเทียม (Satellite) โดยใชรับและสงโดยผานทางจานดาวเทียม ปจจบุัน เรามีดาวเทียมไทยคมเปนความหวงั
ใหม ในการติดตอสื่อสารของไทย ในอนาคต และสุดทายคือ ระบบไมโครเวฟ ซึ่งสามารถ สงสัญญาณโดยผานจานไมโครเวฟ 

ระบบรักษาความปลอดภัย (Security System) 

ประกอบดวยสองสวนคือ การควบคุมเขาออก และการบุกรุกจากคนภายนอก 

ระบบสายสัญญาณส่ือสารหลัก (Telecommunication Backbone System) 

สวนใหญแลวสายสัญญาณหลักในอาคารอัจฉริยะมักเปนใยแกวนําแสง เพื่อใหสามารถรองรับการสงขอมูลในปริมาณมาก ท่ีมีคุณภาพและ
ความเร็วสงู 

3. โครงสรางอาคาร (Building Structure)  

ในการออกแบบอาคารอัจฉริยะนอกจากการพจิารณาระบบวิศวกรรมเครื่องกลแลว ตองคํานึงถึงการออกแบบโครงสรางใหเหมาะสมอีกดวย 
โดยมีสวนประกอบตางๆดังน้ี 

การออกแบบโครงสรางที่มีความยืดหยุนสูง (Structure Design with Flexibility) 

โครงสรางของอาคารอัจฉริยะท่ีดีควรใหสามารถปรับเปลี่ยนการใชงานไดงาย โดยเฉพาะการเดินทอเพื่อรอยสายสัญญาณเพิ่มในภายหลังตอง
สามารถทําไดโดยไมมีความลาํบากมากนัก 

ระบบผนังอาคารภายนอก (External Skin System) 

ระบบผนังอาคารท่ีดีควรตอบสนองและสามารถปรับเปลี่ยนใหเขากับสภาพแวดลอม เชนการใชท่ีบังแดดท่ีสามารถปรบัเปลีย่นการบังแดดตาม
องศาของดวงอาทิตย สามารถทําใหอาคารประหยัดพลังงานไดเปนอยางด ี

ระบบพื้นยก (Raised Floor System หรอืAccess Floor System) 

การเดินสายสัญญาณและงานระบบตางๆในอาคารอัจฉริยะมักจะมีจํานวนมากกวาอาคารปกติหลายเทาดังน้ันการใชพื้นแบบยกสองชั้น จึงเปน
สิ่งจําเปนอยางย่ิง 

4. สวนบริการผูใชงานอาคาร (Tenant Service)  

เปนสวนท่ีใกลชิดกับผูใชอาคารมากที่สุด และเปนสวนท่ีสามารถสรางจุดขายทางการตลาดของอาคารไดมากที่สุด โดยมีองคประกอบยอยๆ
ดังน้ี 

ระบบเสาอากาศโทรทัศนรวม (Communal Antenna Broadcast Distribution System) 

เพื่ออํานวจความสะดวกแกผูเชาในการรับสัญญาณโทรทัศนโดยไมตองติดตั้งระบบของตนเอง 



ระบบโทรศัพท (Private Automatic Branch Exchange) 

โดย ใหผูเชาเลือกไดวาจะใชระบบตูสาขาโทรศัพทเปนของ ตนเองหรือใชบริการจากอาคารก็ได อาคาร ตองจัดเตรียม สายสัญญาณหลัก ให
มีคูสาย ท่ีเพียงพอตอ ความตองการของ ผูเชา หรือ ออกแบบให สามารถ ขยายเครือขายไดในกรณีท่ีจําเปน 

ระบบส่ือสารผานดาวเทียม (Satellite Service) 

ใหบริการสื่อสารผานดาวเทียมตามท่ีผูใชตองการ เชนการสื่อสารในระบบไมโครเวฟ 

การประชุมผานทางจอภาพ (Video Conferencing) 

สามารถใหผูใชติดตัง้ระบบการประชุมผานจอภาพทางไกลไดโดยอาคารตองจัดเตรียมระบบสวนกลางที่สามารถรองรบับริการดังกลาวไว
ลวงหนา 

รูปที่ 19 แสดงภายในหอง Video Conferencing 

ระบบสายสัญญาณอินเตอรเน็ต (Internet Service) 

ปจจบุันการใชงานอินเตอรเน็ตกลายเปนสิ่งท่ีขาดไมไดในการทําธุรกิจ ถา อาคารใด สามารถใหบริการแกผูใชงานในเรื่องน้ี ยอมเปน จุดขาย
ของ อาคาร ท่ีนาสนใจมาก 

 
การจัดลําดับความเปนอาคารอัจฉริยะ  

การกําหนดความฉลาดของมนุษยน้ันเราใชวิธีวัดเปน ไอคิว สวนความฉลาด ของอาคารอัจฉริยะ น้ัน เราสามารถ แบงระดบัความฉลาด ของ 
อาคาร ออกเปน หาระดับ (Level) โดยอางอิงจากหนังสือ “The Intelligent Building Sourcebook” มีรายละเอียดของแตละระดับดังน้ี 

ระดับที่ 0 (Level 0) 

เปนอาคารท่ีถือวาไมมีความฉลาดเลย ไมมีระบบคอมพวิเตอรควบคุมการใชพลงังานและระบบลิฟต และอาจไมมีระบบควบคุมความปลอดภัย 
อาคารระดบัน้ีไมถือวาเปนอาคารอัจฉริยะ 

ระดับที่ 1 (Level 1) 

อาคารในระดับน้ี จะมีระบบคอมพวิเตอรชวยควบคุม การใชพลังงานของระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต ระบบรักษาความปลอดภัย อาคารสวน
ใหญในประเทศไทยท่ีเรียกตัวเองวาเปนอาคารอัจฉริยะจะอยูในระดับน้ี 

ระดับที่ 2 (Level 2) 

เหมือนในระดับท่ี 1 แตเพิ่มการใหบริการสวนกลางตางๆ เชน หองประชุม ระบบทําสําเนาเอกสารกลาง และมีบริการระบบคอมพิวเตอรท่ีใช
งานจากสวนกลาง 

ระดับที่ 3 (Level 3) 

เหมือนระดับท่ี 2 แตเพิ่มระบบสื่อสาร ระบบสื่อสารทางไกลดานขอมูลและเสียง และระบบโทรศพัทท่ีมีมาตรฐาน 

ระดับที่ 4 (Level 4) 

เหมือนระดับท่ี 3 แตเพิ่มระบบสํานักงานอัตโนมัติแบบเต็มรูปแบบ เชน คอมพิวเตอรในสํานักงาน ระบบสื่อสารท่ีทันสมัย การประชุมทางวีดีโอ
ทางไกล ระบบสื่อสารทางไกลความเรว็สงูท่ีสามารถสงขอมูลและเสียง ระบบอินเตอรเน็ต 

 



การเตรียมการในชวงออกแบบ  

ในการออกแบบ อาคารใหเปนอาคารอัจฉริยะน้ัน สถาปนิกตองทํางานอยางใกลชิดกับวิศวกรงานระบบและผูเช่ืยวชาญเรื่องน้ีโดยตรง แต
เพื่อใหไดแนวความคิดโดยรวม วาเราจะตองเตรียมการ อะไรบางเพื่อใหอาคารเปน อาคารอัจฉริยะโดยสมบูรณมีหลักการใหญๆดังน้ี 

สวนทางเขาของสายสัญญาณ (Building Entry Conduits) 

การเตรียมการน้ีตองใหเพียงพอกับการใชงาน และควรเผื่อการขยายตัวในอนาคตอีกดวย ตัวเลขท่ีใชในการเผื่อการขยายตัวคือ ประมาณ 
25%-30% ของการใชงานตามปรกต ิ

เตรียมพื้นท่ีสําหรบัหองควบคุม คอมพวิเตอรสวนกลาง ขนาดของหองน้ีขึ้นอยูกับการใชงานและการเผื่อการใชงานสวนตางๆ ตัวเลข
โดยประมาณคือ อาคารสํานักงานมีพื้นท่ี 45,000 ตารางเมตร ตองการพื้นท่ีหองควบคุมและคอมพิวเตอรสวนกลางประมาณ 120 ตารางเมตร 

 

  รูปที่ 20 หองควบคุมสวนกลาง 

ชองเดินสายสัญญาณแนวดิ่งและแนวระดับ 

โดยเฉพาะ การเดินสายสัญญาณแนวดิ่ง ถือเปน สายสัญญาณหลัก (Backbone) ควรจัดทําเปนหอง หรือ ตูแยกจาก การใชงานของ ชองทอ 
หรือ สายไฟฟา อ่ืนๆ 

รูปที่ 21 ชองเดินสาย สัญญาณ ทางแนวดิ่งพรอมอุปกรณ ชองแบบนี้ 
เปนแบบ ตู วิธีบํารงุรักษา ตองใช วิธีเปดบานตูออก 

 
รูปที่ 22 ชองเดินสายสัญญาณที่ออกแบบเปนหองโดยเฉพาะ การ
ทํางาน และ บํารุงรกัษา จะสะดวกกวา แบบตามที่เปนตู ขนาดของ 
ชอง สาย สัญญาณ ตามรูปนี้ และ รปูที่แลว ใชสําหรับ อาคาร
สํานักงาน ที่มีพื้นที่ ทํางาน ไมเกิน 900 ตารางเมตร ตอชั้น 

 
รูปที่ 23 แสดงวิธีการ เดินสาย สัญญาณ ใน
ระหวาง ชั้นตางๆ ของ สํานักงาน 



ระบบกระแสไฟฟา 

ควรเตรียมไฟฟาใหเพียงพอเน่ืองจากอาคารอัจฉริยะจะตองใชพลังงานมากกวาปรกติ และตองการไฟฟาท่ีมีคุณภาพท่ีดี (เชน ระบบไฟฟาท่ี
ผาน UPS เปนตน) และมีระบบไฟฟาฉุกเฉินเปนตน 

• อุปกรณส่ือสารบนยอดอาคาร  

ตองเตรียมพื้นท่ีท่ีเพยีงพอและมีสถานที่ติดตั้งท่ีเหมาะสม 

• วัสดุตกแตงและอุปกรณทางดานสถาปตยกรรม  

เชนในอาคารที่ไดออกแบบใหเปนอาคารอัจฉริยะอยางสมบรูณพื้นท่ีของสํานักงานควรระบุเปนพื้นสองชั้น (Raised Floor) เพื่อเก็บซอน
สายสัญญาณ และสะดวกในการเคลื่อนยาย Station ตางๆ ในพื้นท่ีอาคารสํานักงานน้ันๆ นอกจากน้ียังควรคํานึงถงึวัสดุอ่ืนๆตามแตความ
เหมาะสม 

 
ความแตกตางระหวาง Intelligent Building กับ Building Automation System  

ความแตกตางระหวางคําสองคาํน้ีก็คือ แนวความคิดหลัก Intelligent Building น้ันเนนตอบสนองผูใชอาคารโดยรวมทั้งหมด ในขณะท่ี 
Building Automation System หรือ BAS. เนนการอํานวย ความสะดวก แกเจาอาคารใน การบริหารการใชงานอาคาร ดังน้ัน BAS. จึงเปนเพียง
องคประกอบหนึ่ง ของ อาคารอัจฉริยะน้ันเอง 

อาคารหลายอาคารที่มีเพียงระบบ BAS. จึงไมสามารถบอกวาตนเองเปนอาคารอัจฉริยะได 

 
ประโยชนที่ไดจาการเปนอาคารอัจฉริยะ  

นอกจากการที่อาคารท่ีไดรับการออกแบบเปนอาคารอัจฉริยะจะไดภาพพจนท่ีเปนอาคารนําสมัยแลว ยังสงผลใหอาคารน้ันๆมีจุดขายท่ี
แตกตางจากอาคารอื่นๆ 

และจากการประเมินของ ศูนยอนุรักษพลังงานแหงประเทศไทยไดประเมินวา อาคารท่ีติดตั้งระบบ BAS ซึ่งถือวาเปนสวนหน่ึงของระบบอาคาร
อัจฉริยะน้ัน สามารถทําใหผูดูแลอาคาร ทําการทดสอบและปรับแตงระบบยอยตางๆใหทํางานสัมพันธกัน  

นอกจากน้ันระบบน้ียังชวยประหยัดพลงังานได โดยปริมาณพลังงานท่ีประหยัดไดจากการใชระบบควบคุมอัตโนมัติ ขึ้นอยูกับการใชงานใน
สภาพตางๆในอาคาร 

ในกรณีท่ีการควบคุมการทํางานเปนไปอยางหละหลวมและไมมีการบํารงุรักษาอยางเพียงพอ ระบบน้ี สามารถประหยัดพลงังานไดถึง 40%  

แตถาเปนอาคารที่มีการควบคุมการทํางานอยางมีประสิทธิภาพอยูแลว ระบบน้ีคงสามารถชวยประหยัดพลังงานเพิม่ไดอีก 10% ดังแสดงใน
ตารางตอไปน้ี 

 

 
แนวความคิดในการออกแบบอาคารอัจฉริยะในปจจุบัน  

สาเหตุท่ีทําใหเกิดแนวความคิด ในการออกแบบ อาคารอัจฉรยิะ น้ันมาจาก ความตองการของ ผูใชอาคาร และ เจาของอาคาร ท่ีตองการ 
อาคาร สมัยใหม ท่ี สามารถ อํานวย ความสะดวกสบาย ใหกับตนเอง และ การท่ีเทคโนโลยีอาคาร และ คอมพิวเตอร มีความกาวหนาไปอยาง
มาก ในราคาที่ลดต่ําลงอยางมาก ในปจจบุัน 



เปาหมายหลัก ในการออกแบบ อาคารอัจฉริยะ น้ันคือ การพยายาม ใชความสามารถ ของ ระบบในอาคารทั้งหมด ตอบสนอง ความตองการ 
ของ ผูใชงานและ ตองทําใหชีวิตของ ผูใชอาคาร สะดวก สบายมากขึ้น, มีสภาพแวดลอม โดยรวมท่ีดขีึ้น, สามารถ บํารงุรกัษาอาคาร ไดเปน
อยางดี และ มี ประสทิธิภาพ 

แนวทางการออกแบบหลักคือ รวบรวมระบบการทํางานของระบบตางๆเขาดวยกัน โดยใชเทคโนโลยีการสื่อสารและคอมพวิเตอรท่ีมี
ความสามารถสงู โดย แมวา ตําแหนงของ งานระบบตางๆ ภายในอาคาร จะอยูแยกจากกันก็ตาม แต การควบคุมท้ังหมดสามารถจัดการโดย
สวนกลาง ซึ่งทําให ประสิทธิภาพ ในการ ทํางาน ของ ระบบโดยรวมทั้งหมด ดีขึ้น 

ตัวอยางเชน ในระบบบริหารพลงังานท่ีสามารถควบคุมระบบอ่ืนๆท่ีเก่ียวของไดท้ังหมด ตั้งแต เชนระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาแสงสวาง 
ระบบทํานํ้าเย็น ระบบปรับอากาศ ลงไปถงึสวนเล็กๆเชนพัดลมในเครื่องเปาลมเย็นยอย เมื่อสามารถควบคุมระบบไดทุกจุด การใชพลังงานใน
อาคารนาจะมปีระสิทธิภาพสูงสุด 

คณะทํางานของอาคารอัจฉริยะโครงการหนึ่งๆตองประกอบดวยผูเช่ียวชาญจากหลายๆฝาย ตั้งแต วศิวกรงานระบบ,สถาปนิก,ผูเช่ียวชาญดาน
ระบบอาคารอัตโนมตัิ ทํางานรวมกับ ผูเช่ียวชาญดานเทคโนโลยีสารสนเทศ ระบบสื่อสาร,ระบบปญญาประดิษฐ และองคประกอบที่ขาดไมได
คือเจาของอาคารนั่นเอง 

การออกแบบอาคารอัจฉริยะรุนใหมๆจะตองคํานึงถึงหลักการสองอยางควบคูกันไปคือ ความคุมคาทางดานธุรกิจ และการรักษาสภาพแวดลอม 
ดังน้ัน การออกแบบระบบที่สามารถยืดหยุนไดสูงจะตอบสนองในดานธุรกิจเน่ืองจากอาคารสามารถปรับตัวตามสภาพของตลาดไดงาย สวน
การออกแบบใหอาคารประหยัดพลังงานไดสูงมีผลดีกับสภาพแวดลอม ท้ังสองแนวทางเปนหัวขอหลกัของระบบนี้ในปจจบุัน ทําใหอาคาร
อัจฉริยะตอบสนองการเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีและสภาพแวดลอมท่ีเปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเรว็ในโลกปจจุบัน 

 
สรุป  

ในการออกแบบอาคารทั้งหลายไมวาจะมวีัตถุประสงคท่ีจะใหเปนอาคารอัจฉริยะหรอืไมก็ตาม สิ่งท่ีสถาปนิกและผูท่ีเก่ียวของตองไมลืม คือ
อาคารน้ันตองตอบสนองตอการใชงานของผูใชอยางสมบูรณท่ีสุดเทาท่ีจะทําได 

การออกแบบโดยลืมวัตถุประสงคหลักดังกลาว และมุงเนนการใชแตเทคโนโลยีใหมลาสุด กลับกลายเปนการสรางความหายนะใหกับโครงการ
น้ันๆ มีผูกลาววา ในการเลือกใชเทคโนโลยีใดๆใหกับอาคารอัจฉริยะ อยาเลือกเพียงเพราะมันเปน”เทคโนโลยีชั้นสูง”หรือ”เทคโนโลยีใหม
ลาสุด”แตใหเลือกใช”เทคโนโลยีที่เหมาะสม”กับการใชงาน จึงถือวาไดวาเราไดออกแบบอาคารอัจฉริยะในแนวทางที่ถูกตอง 
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