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บทคัดย่อภาษาไทย 

เอกราช อาจวิจิตร : วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลภายในอาคารเก่า เพื่อให้พร้อม
ใช้งาน : กรณีศึกษาอาคารส านักงาน (The Maintenance and improvement of sanitary piping system 
in old buildings to be available : Case study of office building) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. 
น.ท. ไตรวัฒน์ วิรยศิริ{, 151 หน้า. 

งานท่อระบบสุขาภิบาลภายในอาคาร เป็นส่วนประกอบหน่ึงของระบบสุขาภิบาลที่จ าเป็นต้องจัดให้มีในอาคาร
เพื่อให้เกิดความสะดวกสบายและความปลอดภัยแก่ผู้ใช้อาคาร เมื่อถึงช่วงเวลาหน่ึงตามอายุอาคารย่อมเกิดความเสื่อมสภาพ 
และจ าเป็นต้องได้รับการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ เพื่อรักษาให้อาคารและระบบประกอบอาคารอยู่ในสภาพที่สามารถ
ใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพหรือกลับมามีสภาพดีอีกคร้ัง การศึกษาน้ีมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาวิธีการบ ารุงรักษาและ
ปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลภายในอาคารเก่าเพื่อให้พร้อมใช้งาน ด าเนินการวิจัยโดยค้นคว้าข้อมูลจากกรณีศึกษา
อาคารส านักงานในกลุ่มอาคารที่มีอายุการใช้งานมากกว่า 20 ปี ที่ต้ังอยู่ศูนย์กลางย่านธุรกิจและย่านธุรกิจที่ก าลังขยายตัว
ของกรุงเทพมหานครจ านวน 4 แห่ง ด้วยวิธีการสัมภาษณ์และส ารวจ 

จากการศึกษาพบว่าการบริหารด้านงานวิศวกรรรมไม่ได้จัดให้มีนโยบายในการดูแลบ ารุงรักษาเฉพาะส่วนงานท่อ
ระบบสุขาภิบาล ไม่มีการก าหนดหัวข้อ รายละเอียดการบ ารุงรักษางานท่อในเอกสารตรวจสอบงาน และไม่มีการจัดท า
แผนการบ ารุงรักษาชัดเจน การเสื่อมสภาพและการช ารุดของท่อไม่สามารถระบุรอบเวลาการช ารุด  และก าหนดการ
บ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานที่แน่ชัดได้ ช่างประจ าอาคารจะตรวจพบการช ารุดของท่อโดยการพบเชิงประจักษ์ใน
ขั้นตอนการเข้าตรวจสอบงานเคร่ืองจักรใหญ่หรือเมื่อเกิดความเสียหายแล้ว โดยจะเข้าบ ารุงรักษาด้วยวิธีการซ่อมแซม
ช่ัวคราว บันทึกข้อมูลในเอกสารบันทึกซ่อม จนกระทั่งท่อดังกล่าวช ารุดเสียหายเกินกว่าจะใช้งานได้ตามปกติหรือไม่สามารถ
ซ่อมแซมได้อีก จึงจะรวบรวมข้อมูลความเสียหาย ผลกระทบ รูปแบบงานเปลี่ยนแปลง แผนการ งบประมาณเสนอพิจารณา
อนุมัติในแผนงานประจ าปี ซ่ึงจะด าเนินงานโดยช่างที่จัดจ้างจากภายนอก การปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลใน
อาคารส านักงานเก่าระหว่างการเปิดใช้งานอาคาร จะด าเนินงานได้โดยต้องไม่กระทบการเปิดให้บริการอาคาร พื้นที่งานติดต้ัง
ท่อ ช่องทางการเข้าท างานที่มีขนาดเล็กเป็นอุปสรรคในการท างาน แนวการเดินติดต้ังท่อจะปรับติดต้ังตามพื้นที่เหลืออยู่และ
มักไม่มีการจัดท าแบบก่อสร้างจริงภายหลังงานแล้วเสร็จ 

ผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่า ลักษณะความแตกต่างของสถานที่ติดต้ัง การใช้งาน สภาพแวดล้อม และการ
บ ารุงรักษา มีผลกระทบต่ออายุการใช้งานของงานท่อ ซ่ึงท าให้ไม่สามารถใช้งานได้อย่างเต็มประสิทธิภาพหรือยาวนานตาม
อายุขัยของวัสดุตามที่ทฤษฏีและผู้ผลิตก าหนด การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพด้วยวิธีการช่ัวคราวที่ไม่ตรงตามทฤษฎีและ
วิธีการมาตรฐาน ไม่ได้เป็นการแก้ไขที่มีประสิทธิภาพอย่างยั่งยืน เพราะจุดช ารุดดังกล่าวอาจจะเกิดการร่ัวซึมภายหลัง ส่งผล
ให้ท่อนั้นๆ และท่อหรืออุปกรณ์โดยรอบเสียหายเพิ่มเติม ลุกลามเป็นความเสียหายหนัก พื้นที่ติดต้ังและช่องทางการเข้า
บ ารุงรักษางานท่อที่ไม่ได้ออกแบบไว้ส าหรับการปรับปรุงสภาพหรือเปลี่ยนทดแทนส่งผลให้งานติดต้ังท่อใหม่ไม่สามารถ
ด าเนินงานติดต้ังได้ตามมารฐานงานติดต้ังท่อก าหนด 

จากการศึกษาน้ีจึงสรุปได้ว่าวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลภายในอาคารเก่าที่มี
ประสิทธิภาพอย่างยั่งยืน ควรจัดให้มีเอกสารการตรวจสอบ แผนการบ ารุงรักษาโดยเฉพาะนอกเหนือจากแผนการบ ารุงรักษา
เคร่ืองจักรใหญ ่สร้างระบบการบันทึกข้อมูลงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ และจัดท าแบบก่อสร้างจริงกรณีมีงานเปลี่ยน
ทดแทนทุกคร้ัง เพื่อใช้ในการอ้างอิงหรือตรวจสอบงานภายหลัง วิธีการด าเนินงานควรยึดตามทฤษฎีวิธีการบ ารุงรักษาและ
ตามมาตรฐานงานติดต้ังงานท่อระบบสุขาภิบาล 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 

# # 5773590025 : MAJOR ARCHITECTURE 
KEYWORDS: MAINTENANCE / IMPROVEMENT / SANITARY PIPING SYSTEM / OFFICE BUILDING 

EKARAJ ARJWIJIRT: The Maintenance and improvement of sanitary piping system in old 
buildings to be available : Case study of office building. ADVISOR: ASSOC. PROF. CDR. TRAIWAT 
VIRYASIRI {, 151 pp. 

A part of sanitary system in any building is an internal sanitary piping system which is set to 
provide convenience and safety to users. At a certain time of any old buildings, the sanitary piping 
system will require maintenance and improvement to make its functions fully available for use. This 
leads to the key objective of this case study which is to identify how to maintain and improve the 
sanitary piping system in old buildings. The data used in this case study are primary and secondary data 
of buildings aged over 20 years located at four existing and potential central business districts (CBD). 

This case study finds that there is no specific engineering management policy for sanitary 
piping system, which results in an unavailability of neither scheduled work procedure nor activity plan, 
including maintenance one. Since there is no scheduled maintenance task, building technicians normally 
do the maintenance and record activities only after any malfunctions or damage of the system occurs. In 
case that they cannot exercise basic maintenance, they then do a summary report on incidents/damage 
and request budget to make an improvement in the next fiscal year.  Once the budget is approved, 
maintenance and improvement activities are executed by outsource service providers with conditions 
and restrictions. For examples, they cannot repair or improve sanitary piping system during building’s 
service hours. The working and piping path and location is unrealistically practical. Furthermore, there is 
no model construction for further reference. 

Additionally, this case study shows that piping locations, piping system applications, 
surrounding factors and maintenance plan are highly related to the piping system’s lifetime and its 
efficiency. With no standard scheduled maintenance plan, the piping system cannot reach neither its full 
functions nor lifetime. Its leak leads to unexpected and costly damage not only on leaking pipes but 
also the surrounding equipment and areas. This case study also finds that working and piping paths are 
not designed for further improvement, which makes it unnecessarily harder to repair or renew 
standardized system. 

In summary, to make maintenance and improvement of sanitary piping system in old building 
become sustainably efficient, standard maintenance and improvement activities plan, documentation, 
including scheduled tasks and incidents recording, and model construction for any repairs are highly 
recommended. All of this are crucial sources of reference. Every work procedure must theoretically 
comply with standard installment and maintenance of sanitary piping system.   
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บทท่ี 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

อาคารส านักงาน เป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีเกิดขึ้นเพื่อตอบสนองและรองรับกิจกรรมท้ังการใช้งาน
เองและการปล่อยให้เช่าตามจุดประสงค์และความมุ่งหวังองค์กร เจ้าของ หรือผู้ใช้อาคาร ซึ่งมี
ระยะเวลาท่ีสามารถรองรับการใช้งานและการใช้ประโยชน์ โดยเริ่มนับต้ังแต่เริ่มต้นเข้าใช้งานจนถึง
เลิกใช้งานเรียกว่า “อายุอาคาร” ท่ีสะท้อนถึงศักยภาพในการสนองตอบหรือรองรับการใช้งานและ
ความคุ้มค่าของการลงทุนของอาคาร โดยอายุทางกายภาพของอาคาร (Physical Life) จะมีอายุท่ี
แตกต่างกันไป ประกอบด้วย โครงสร้างอาคาร ระบบเครื่องกล ระบบไฟฟ้าแลตกแต่งภายในพื้นท่ี ผิว
เปลือกอาคาร ครุภัณฑ์ส านักงาน และเทคโนโลยีส านักงาน ซึ่งจะสามารถใช้งานได้จนถึงท่ีสุดตาม
คุณสมบัติท่ีจะสามารถคงอยู่ได้อย่างปลอดภัย1 

งานระบบในอาคาร (Mechanical Systems) ซึ่งงานระบบหรืองานท่ัวไปเรียกว่า งานไฟฟ้า
และเครื่องกล (Mechanical & Electrical Systems) เป็นส่วนท่ีจ าเป็นต้องจัดให้มีในอาคารเพื่อให้
เกิดความสะดวกสบายและความปลอดภัยแก่ผู้ใช้อาคาร ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้จะกล่าวถึงเฉพาะงาน
ท่อของระบบสุขาภิบาลภายในอาคาร ได้แก่ ระบบน้ า (water supply system) ท่ีท าให้อาคารมีน้ า
ส าหรับอุปโภคและบริโภค ระบบน้ าเสีย (sewage disposal system) ท่ีน าน้ าเสียและของเสียต่างๆ 
ออกจากตัวอาคาร ซึ่งระบบสุขาภิบาลจะได้รับการออกแบบให้เกิดสุขอนามัยแก่ผู้ใช้อาคารเองและ
พื้นท่ีใกล้เคียงโดยรอบ ด้วยเหตุผลดังกล่าวนี้จึงท าให้งานระบบต้องการพื้นท่ีมากพอสมควร ส าหรับ
การใส่ระบบต่างๆ ตามพื้นท่ี โดยอุปกรณ์ส่วนใหญ่มักจะออกแบบให้ซ่อนมิให้มองเห็นหรือออกแบบไว้
ในห้องเฉพาะ ประการส าคัญการออกแบบจัดวางเส้นทางการประสานรวมกันของแนวท่อจะต้องไม่กีด
ขวางและเป็นอุปสรรคกับงานโครงสร้าง งานตกแต่งตัวอื่น หรือไม่ท าให้งานตกแต่งหรืองานโครงสร้าง
ขาดความเรียบร้อยหรือท าให้งานระบบใช้งานได้ไม่เต็มท่ีตามท่ีควร2  

เมื่ออาคารเปิดใช้งานจนถึงช่วงเวลาหนึ่งตามอายุอาคาร (Building Life Expectancy) ย่อม
เกิดความเส่ือมสภาพ ท้ังท่ีมีสาเหตุจากทางกายภาพและด้านการใช้งาน ท่องานระบบสุขาภิบาลจึง
จ าเป็นต้องได้รับการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ ซึ่งการบ ารุงรักษาเป็นส่ิงท่ีแยกกันไม่ออกจากการ

                                                             
1 เสริชย์ โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี. กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2553. 
2 ซิง, ฟรานซิส ดี.เค. ก่อสร้างอาคาร บรรยายพร้อมภาพ. กรุงเทพฯ: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2548. 
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ออกแบบและการติดต้ัง  ถึงแม้ว่าการออกแบบและการติดต้ังจะถูกต้องสมบูรณ์  แต่ถ้าการบ ารุงรักษา
ไม่เพียงพอระบบท่อก็จะไม่ท างานอย่างมีประสิทธิภาพ และโดยท่ัวๆ ไปแล้ว  การบ ารุงรักษาท่อ
ระบบสุขาภิบาลเป็นเรื่องท่ีมักจะถูกละเลย ขาดการบ ารุงรักษา  ซึ่งจะไม่ได้คุณค่าท่ีแท้จริงของอาคาร
ตามท่ีคาดหวัง  ถ้าการออกแบบ  การติดต้ัง และการบ ารุงรักษาไม่ประสานและเกี่ยวข้องกันอย่างมี
ชีวิตชีวา3 โดยสามารถด าเนินงานได้ท้ังการปฏิบัติงานท้ังแบบด าเนินการเอง (In-house/In-sourcing) 
แบบจัดจ้างจากภายนอก (Outsourcing) หรือแบบผสม (Combination) 

อาคารส านักงานในกรุงเทพฯ ส่วนใหญ่เป็นอาคารเก่า  มีเพียง 14% ของพื้นท่ีส านักงาน
ท้ังหมดท่ีมีอายุน้อยกว่า 10 ปี ซีบีอาร์อี (CBRE) ประเมินว่าการใช้พื้นท่ีส านักงานท่ีจะเพิ่มขึ้นใน
อนาคตจะเกิดขึ้นในกลุ่มอาคารใหม่ เนื่องจากอาคารส านักงานส่วนใหญ่ในปัจจุบันถูกเช่าเต็มแล้ว 
และอาคารเก่าท่ีอยู่ในท าเลท่ีด้อยกว่าจะไม่สามารถดึงดูดผู้เช่าได้ เจ้าของอาคารส านักงานท่ีสร้างมา
นานแล้วซึ่งต้ังอยู่ในย่านท่ีค่อนข้างน่าสนใจ จ าเป็นต้องปรับปรุงอาคารของตนเองเพื่อเพิ่มศักยภาพใน
การแข่งขันกับย่านธุรกิจเกิดใหม่ท่ีขยายตัวออกมาจากย่านซีบีดี ซึ่งมีอาคารส านักงานคุณภาพดีท่ีท้ัง
เพิ่งสร้างเสร็จและอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง4  ท้ังนี้ จึงเกิดเป็นข้อค าถามขึ้นว่า เพื่อให้กลุ่มอาคาร
ส านักงานเก่านั้นสามารถเปิดใช้งานอาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ มีความปลอดภัย พร้อมใช้งาน เพื่อ
การแข่งขันทางด้านธุรกิจได้ จะมีวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลภายใน
อาคารเก่าเพื่อให้พร้อมใช้งานได้อย่างไร 

 ดังนั้นการศึกษานี้ จะท าให้ทราบถึง วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบ
สุขาภิบาลภายในอาคารเก่าเพื่อให้พร้อมใช้งาน และได้ความรู้ความเข้าใจถึงลักษณะ และผลกระทบ
ของการช ารุด รวมถึงทราบถึงลักษณะ รูปแบบของปัญหาและอุปสรรคพร้อมวิธีการจัดการ โดยมีแนว
ทางการด าเนินงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลให้สามารถด าเนินงานใน
ระหว่างเปิดใช้งานอาคารได้โดยไม่กระทบต่อการเปิดใช้งานอาคาร และสามารถใช้เป็นแบบอย่าง
แนวทางของการบริหารจัดการแก่ผู้บริหารอาคารส านักงานท่ีเป็นอาคารเก่าอื่นๆ ได้ต่อไป  

                                                             
3 สุรินทร์ เศรษฐมานิต และ ทาเคโอะ มอริมูระ. วิศวกรรมงานท่อภายในอาคาร การออกแบบ ติดต้ัง และการ
บ ารุงรักษา. กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์ ดวงกมล, 2529. 
4 . http://www.cbre.co.th/th/News/Article/Bangkok-Office-Market-Remained-Steady-in-the-First-
Half-Of-2015.  

http://www.cbre.co.th/th/SubServices/bangkokofficerentlease
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1) เพื่อศึกษาลักษณะ และผลกระทบของการช ารุด และก าหนดการบ ารุงรักษาและ
ปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลภายในอาคารส านักงานเก่าเพื่อให้พร้อมใช้งาน 

2) เพื่อศึกษารูปแบบวิธีการบ ารุงรักษาและการปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลใน
อาคารส านักงานเก่าเพื่อให้พร้อมใช้งาน 

3) เพื่อศึกษาลักษณะ รูปแบบ ของปัญหาและอุปสรรคในงานบ ารุงรักษาและปรับปรุง
สภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลพร้อมวิธีจัดการแก้ไข 

4) เพื่อศึกษาแนวทางในการด าเนินงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบ
สุขาภิบาลในอาคารส านักงานเก่า และสามารถใช้เป็นแบบอย่างของการบริหารจัดการ
แก่ผู้บริหารอาคารส านักงานท่ีเป็นอาคารเก่าอื่นๆ ได้ต่อไป 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 การศึกษานี้เป็นการศึกษาวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล

ภายในอาคารส านักงานเก่าเพื่อให้พร้อมใช้งานโดยมีขอบเขตเนื้อหาดังนี้ 

1) เป็นการศึกษาอายุทางกายภาพ ลักษณะและผลกระทบของการช ารุด และ
ก าหนดการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล 

2) เป็นการศึกษา รูปแบบวิธีการบ ารุงรักษาและการปรับปรุงสภาพงานท่อระบบ
สุขาภิบาลในอาคารส านักงานเก่า 

3) เป็นการศึกษาลักษณะ รูปแบบ  ของปัญหาและอุปสรรคในงานบ ารุงรักษาและ
ปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลพร้อมแนวทางการแก้ไข 

4) เป็นการศึกษาแนวทางในการด าเนินงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อ
ระบบสุขาภิบาลในอาคารส านักงานเก่า ไม่รวมการจัดการงานก่อสร้างส่วนงาน
สถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงานตกแต่งภายใน 

1.4 ค าจ ากัดความที่ใช้ในกระบวนการศึกษา 

1) อายุอาคาร หมายถึง ระยะเวลาท่ีอาคารสามารถรองรับการใช้งานและการใช้ประโยชน์ 
2) การช ารุด หมายถึง ลักษณะหรืออาการท่ีปรากฏขึ้น ซึ่งมีการเส่ือมสภาพผิดไปจาก

มาตรฐานหรือค่าท่ีก าหนดไว้ ท าให้ระบบหรือเครื่องจักรหยุดการท างาน ขาด
ประสิทธิภาพสร้างความเสียหาย  
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3) การบ ารุงรักษา หมายถึง การด าเนินการเพื่อรักษาให้อาคารและระบบประกอบอาคาร
อยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค์ในการใช้งาน 
เพื่อให้อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการใช้งานตามท่ีควร 

4) การปรับปรุงสภาพอาคาร หมายถึง การปรับปรุงทรัพยากรกายภาพให้กลับมามีสภาพท่ี
ดีอีกครั้ง 

1.5 ระเบียบวิธีการศึกษา 

การศึกษานี้เป็นการศึกษาเชิงประจักษ์ (Empirical Research) โดยค้นคว้าข้อมูลวิธีการ

บ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล จากการเลือกกลุ่มตัวอย่างกรณีศึกษาอาคาร

ส านักงาน และก าหนดเกณฑ์การเลือกอาคารกรณีศึกษาได้แก่  

1) เป็นกรณีศึกษากลุ่มอาคารส านักงานเก่าท่ีมีอายุการใช้งานมากกว่า 20 ซึ่งมีแนวโน้มท่ีท่อ

งานระบบสุขาภิบาลอาจเกิดการช ารุดตามอายุทางกายภาพ ต้ังอยู่พื้นท่ีศูนย์กลางย่านธุรกิจและย่าน 

ธุรกิจท่ีก าลังขยายตัวของกรุงเทพมหานครท่ีมีการแข่งขันทางด้านธุรกิจสูง  และเริ่มมีการ

ปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลแล้ว 

2) เป็นกรณีศึกษาท่ีมีบริษัทท่ีรับผิดชอบในการบริหารอาคารเหมือนกันแต่มีปริมาณพื้นท่ี

อาคารแตกต่างกันจ านวน 3 แห่ง และกรณีศึกษาท่ีมีทีมบริหารอาคารต่างบริษัท 1 แห่ง รวมท้ังส้ิน 4 

แห่ง เพื่อค้นคว้าและเปรียบเทียบข้อมูล โดยมีรายการกรณีศึกษาดังตารางท่ี 1 

ตารางท่ี 1 รายละเอียดกรณีศึกษาอาคารส านักงานท่ีถูกคัดเลือก 
ล าดับ อาคาร ปีที่เร่ิม 

ใช้งาน 
อายุ

อาคาร )ปี(  
ที่ต้ัง 

)ถนน(  
พ้ืนที่ 

)ตรม(.  
จ านวน

ช้ัน 
บริหารอาคาร 

โดย 
1 ซี .พี .ทาวเวอร์ 1 2532 26 สีลม 81,800 1+30 CP Land 

2 ซี .พี .ทาวเวอร์ 2 2535 23 รัชดาภิเษก 175,400 1+31 CP Land 

3 ซี .พี .ทาวเวอร์ 3 2522 36 พญาไท 30,527 15 CP Land 
4 ทิสโก้ ทาวเวอร์ 2539 20 สาทร 57,067 4+22 Plus+ 

ซึ่งสามารถจัดล าดับวิธีการด าเนินการวิจัยได้ดังต่อไปนี้ 

1) ก าหนดเค้าโครงการศึกษา ประกอบด้วยความส าคัญของปัญหา วัตถุประสงค์ 
ขอบเขต วิธีการ และเครื่องมือท่ีใช้ในการศึกษาวิจัย 

2) ศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย ตลอดจนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับวิธีการ
บ ารุงรักษาและการปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลในอาคาร  
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3) ส ารวจลักษณะสภาพทางกายภาพของอาคาร ด้านสถาปัตยกรรมและงานท่อระบบ
สุขาภิบาล ก าหนดข้อมูลท่ีต้องใช้เพื่อประกอบการศึกษาวิจัย วิธีการบ ารุงรักษาและ
การปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลในอาคาร 

a. นโยบายในการบ ารุงรักษา 
b. โครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 
c. อายุการใช้งาน และแผนก าหนดการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 
d. ลักษณะของการช ารุด ช่วงเวลา 
e. รูปแบบของวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 
f. ลักษณะ รูปแบบ ของปัญหาและอุปสรรคพร้อมแนวทางการแก้ไข 

4) ก าหนดเครื่องมือท่ีใช้รวบรวมข้อมูล 
a. ส ารวจ เก็บข้อมูล บันทึกภาพ งานท่อระบบสุขาภิบาล 
b. สัมภาษณ์ ผู้บริหารอาคาร ผู้ควบคุมงาน ผู้ปฏิบัติงาน 
c. ตรวจสอบข้อมูลบันทึกงานบ ารุงรักษางานท่ีเกี่ยวข้องกับระบบท่อ

สุขาภิบาล 
d. วิเคราะห์ข้อมูลหาลักษณะความสัมพันธ์ของลักษณะของการช ารุด 

ช่วงเวลา ผลกระทบ ก าหนดการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ  รวมถึง
วิธีการบ ารุงรักษาและการปรับปรุงสภาพ และลักษณะ รูปแบบ ของปัญหา
และอุปสรรคพร้อมแนวทางการแก้ไข 

5) สรุปผลตามวัตถุประสงค์ของการศึกษาวิจัยโดยการจ าแนกรูปแบบของวิธีการและ
แนวทางการด าเนินงานบ ารุงรักษาและการปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลใน
อาคารส านักงานเก่าและอภิปรายผล 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1) ทราบถึงรูปแบบวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลในอาคาร
ส านักงานเก่าเพื่อให้พร้อมใช้งาน รวมถึงลักษณะ รูปแบบ ข้อจ ากัด ของปัญหาและอุปสรรค
ของการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานพร้อมวิธีการจัดการ 

2) ผู้บริหารอาคารส านักงานอื่นสามารถใช้เป็นแนวทางในการด าเนินงานบ ารุงรักษาและ
ปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลในอาคารส านักงานมาประยุกต์ใช้ในองค์กรของตน  
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รูปท่ี 1 แผนผังแสดงกระบวนการศึกษาวิจัย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บทท่ี 2 
แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้อง 

2.1 ระบบสุขาภิบาล5 

 ระบบสุขาภิบาล (Sanitary System) โดยหลักการแล้วคือ ระบบท่ีเกี่ยวข้องกับน้ า ซึ่งเป็น

หนึ่งในปัจจัยท่ีส าคัญอย่างยิ่งยวดต่อการด ารงชีวิตของมนุษย์ เราได้อาศัยน้ าท้ังในการอุปโภคและ

บริโภคอยู่เกือบตลอดเวลา ดังนั้น ระบบสุขาภิบาล จึงเป็นระบบท่ีถือว่าเป็นปัจจัยท่ีขาดไม่ได้ส าหรับ

อาคารทุกอาคารด้วย 

 ระบบสุขาภิบาลท่ีส าคัญ และจัดว่าเป็นระบบพื้นท่ีฐานท่ีจ าเป็นจะต้องให้มีในทุกอาคารได้แก่ 

1) ระบบน  าประปา (Water Supply System) มีหน้าท่ีหลักคือ การจ่ายน้ าท่ีสะอาดไปยัง
จุดใช้งานต่างๆ ในอาคารในปริมาณและแรงดันท่ีเหมาะสมต่อการใช้งาน หน้าท่ีท่ีส าคัญ
อีกประการหนึ่งของระบบน้ าประปา คือ เป็นแหล่งส ารองน้ าซึ่งจะท าให้ตัวอาคารมีน้ า
สะอาดไว้ใช้ได้ในช่วงระยะเวลาท่ีระบบจ่ายน้ าประปาภายนอกอาคารปิดซ่อมแซม 
นอกจากนี้ในอาคารขนาดใหญ่ท่ีมีระบบดับเพลิงของตัวเองงก็จ าเป็นต้องมีแหล่งส ารอง
น้ าเพื่อใช้ในการดับเพลิงด้วย 

2) ระบบท่อระบายน  าเสีย (Wastewater Drainage System) น้ าเมื่อผ่านการใช้งานก็
จะเปล่ียนแปลงเป็นน้ าเสีย เพราะปนเปื้อนสิงสกปรกต่างๆ โดยท่ัวไปน้ าเสียจากอาคาร
สามารถแบ่งได้เป็น 2 ประเภทหลัก คือ 

a. น้ าเสียท่ีเกิดจากการช าระล้าง อาบน้ า จะเรียกว่า น้ าท้ิง (Waste) 
b. น้ าเสียท่ีเกิดจากสุขภัณฑ์ท่ี โถปัสสาวะ ส้วม จะเรียกว่า น้ าโสโครก (Soil) 

3) ระบบบ าบัดน  าเสีย (Wastewater Treatment System) ท าหน้าท่ีหลักคือ บ าบัดน้ า
เสียท่ีรับมาจากระบบท่อระบายน้ าเสียให้มีคุณลักษณะตรงตามมาตรฐานน้ าท้ิงของหน่วย
ราชการท่ีเกี่ยวข้อง ก่อนท่ีจะระบายลงสู่ท่อระยายน้ าสาธารณะ หรือคู คลองต่างๆ  

                                                             
5 เกชา ธีระโกเมน, เกียรติ อัชรพงศ์, วันชัย บัณฑิตกฤษดา, วิโรจน์ ต้ังธนาพลกุล และสุรสิทธ์ิ ทองจินทรัพย์. ความรู้
เบื้องต้นวิศวกรรมงานระบบ. กรุงเทพมหานคร: เอ็มแอนด์อี, 2539. 
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2.2 ระบบท่อสุขาภิบาลในงานอาคาร6 

ระบบท่อสุขาภิบาลภายในอาคารมีอยู่ 7 ระบบ ได้แก่ 

1) ระบบน้ าดี หรือน้ าประปา (Cold water pipe system) เป็นระบบท่อท่ีใช้งานในการ
ล าเลียงน้ าสะอาดไปใช้งานตามจุดต่างๆ ท่ีต้องการใช้ภายในอาคาร 

2) ระบบระบายน้ าโสโครก (Soil pipe system) เป็นระบบท่อท่ีน าน้ าเสียท่ีถูกใช้งานจาก
โถส้วม หรือโถปัสสาวะออกจากพื้นท่ีและน าเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียก่อนระบายออก
นอกอาคาร 

3) ระบบระบายน้ าท้ิง (Waste pipe system) เป็นระบบท่อน้ าเสียท่ีถูกใช้งานจากกิจกรรม
อื่นๆ ออกจากพื้นท่ี และน าเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียก่อนระบายออกนอกอาคาร 

4) ระบบบัดน้ าเสีย (Water treatment system) เป็นระบบท่ีใช้บ าบัดจากกการใช้งาน
ภายในอาคารให้มีค่าดัชนีวัดค่าคุณสมบัติต่างๆ ของน้ า อยู่ในเกณฑ์มาตรฐานท่ีก าหนด
ก่อนระบายออกสู่ระบบระบายน้ าสาธารณะ 

5) ระบบท่อระบายอากาศ (Vent pipe system) หรือเรียกส้ันๆ ว่าท่ออากาศ ระบบท่อ 
vent นี้จะติดต้ังเข้ากับระบบท่อระบายน้ าป้องกันปัญหาสุญญากาศในเส้นท่อระบายน้ า
ในเส้นท่อสามารถระบายน้ าได้สะดวก 

6) ระบบท่อระบายน้ าฝน (Rain drainage pipe system) ระบบท่อท่ีท าหน้าท่ีล าเลียง
น้ าฝนท่ีเกิดขึ้นกรณีฝนตกออกจากตัวอาคาร 

7) ระบบระบายน้ าภายนอกอาคาร (Building sewer pipe system) ระบบท่อระบายน้ า
บริเวณโดยรอบของอาคาร ท าหน้าท่ีล าเลียงน้ าออกจากบริเวณอาคารเข้าสู่ระบบระบาย
น้ าสาธารณะ 

2.3 มาตรฐานท่อระบบสุขาภิบาล 

 มาตรฐานท่อมีวัตถุประสงค์เพื่อก าหนดแนวทางปฏิบัติ ได้แก่ การเลือกชนิดของวัสดุและ

อุปกรณ์ต่างๆ ให้เหมาะสมกับท่อแต่ละประเภท และวิธีการติดต้ังท่ีเหมาะสมและถูกต้องส าหรับระบบ

ท่อแต่ละประเภท เพื่อให้ท่อต่างๆ มีความมั่นคง แข็งแรง ซึ่งสามารถใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ มี

ความปลอดภัยท้ังผู้ใช้และผู้ปฏิบัติงานติดต้ังระบบท่อประปา และส่ิงก่อสร้างข้างเคียง7  

                                                             
6 นิพนธ์ ลักขณาอดิศร. "ระบบสุขาภิบาลในงานอาคาร." (2556). 
7 มยผ.3101-51. "มาตรฐานท่อระบบสุขาภิบาล." กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2551. 



9 
 

2.3.1 ความรู้ท่ัวไปเกี่ยวกับระบบท่อส าหรับอาคาร8 

 วัตถุประสงค์ของการมีระบบท่อส าหรับอาคาร คือ เพื่อส่งน้ าประปาไปตามท่อประปาส าหรับ

แจกจ่ายไปยังจุดต่าง ๆ ท่ีต้องการโดยต้องให้ท้ังปริมาณ ความดัน และความเร็วของน้ าในท่อประปามี

อย่างเหมาะสม และเพื่อระบายน้ าท้ิงต่าง  ๆ จากภายในอาคารไหลลงสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียและระบบ

ท่อระบายน้ าสาธารณะ นอกเหนือจากท่ีได้กล่าวข้างต้นยังมีระบบท่อน้ าร้อนเพื่อจ่ายน้ าไปยังจุดต่าง ๆ 

ท่ีต้องการ และระบบท่อดับเพลิงส าหรับอาคารนั้น ๆ 

2.3.2 สัญลักษณ์ในแบบงานระบบท่อสุขาภิบาลในอาคาร 

 ในการเขียนแบบงานท่อสุขาภิบาลจ าเป็นต้อใช้สัญลักษณ์แทนเส้นท่อชนิดต่างๆ โดยแนวเส้น

ท่อควรใช้แสดงลักษณะของเส้นหนัก เส้นเบา เส้นทึบ เส้นประยาว เส้นประส้ัน นอกจากนี้ยังสามารถ

แทรกตัวอักษรอยู่ระหว่างเว้นว่างของเส้น เพื่อให้ผู้อ่านแบบบ่งบอกได้ทันทีว่าเป็นท่ออะไร โดยท่ัวไป

ควรใช้สัญลักษณ์เหมือนกันเพื่อให้ช่างสุขาภิบาลเข้าใจตรงกับวิศวกรส่ิงแวดล้อมหรือวิศวกรท่อ

สุขาภิบาล 

 ส าหรับอักษรย่อท่ีใช้งานในงานท่อสุขาภิบาลอาจใช้ 2 ตัวอักษรย่อ หรือ 3 ตัวอักษรย่อ เพื่อ

บ่งบอกว่าเป็นท่ออะไร ดังนั้นท้ังวิศวกรส่ิงแวดล้อม สถาปนิก และช่างสุขาภิบาลควรทราบทันทีเมื่อได้

เห็นอักษรย่อ 

ตารางท่ี 2 สัญลักษณ์เส้นเดินท่อสุขาภิบาลในอาคาร 
ท่อสุขาภิบาล ช่ือย่อ สัญลักษณ์เส้นเดินท่อ 

1. ท่อประปาน้ าเย็น (Cold Water) CW  
2. ท่อน้ าร้อน (Hot Water) HW  
3. ท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe) W  
4. ท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe) S  
5. ท่ออากาศ (Vent Pipe) V  
6. ท่อระบายน้ าฝน (Storm Drain) SD  

                                                             
8 เกรียงศักด์ิ อุดมสินโรจน์. การออกแบบระบบท่ออาคารและสิ่งแวดล้อมอาคาร เล่มที่ 1. กรุงเทพมหานคร: หจก.
สยามสเตช่ันเนอร่ีซัพพลายส์, 2552. 

SD 



10 
 

ตารางท่ี 3 สัญลักษณ์เส้นเดินท่อสุขาภิบาลในอาคาร (ต่อ) 
7. ท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe) F  
8. ท่อน้ าดับเพลิงพร้อมหัวจ่าย 
   น้ าดับเพลิง (Sprinkler Pipe) 

SPK  

 
ตารางท่ี 4 ค าย่อในแบบของระบบท่อสุขาภิบาลในอาคาร 

รายการ ช่ือภาษาอังกฤษ ค าย่อ 
1. ท่อน้ าประปาน้ าเย็น Cold  Water Pipe CW 
2. ท่อน้ าร้อน Hot Water Pipe HW 
3. ท่อระบายน้ าท้ิง Waste Pipe W 
4. ท่อระบายน้ าโสโครก Soil Pipe S 
5. ท่ออากาศ Vent V 
6. ท่ออากาศเหนือหลังคา Vent Through Roof VTR 
7. ท่อระบายน้ าฝน Storm Drain SD 
8. ท่อน้ าดับเพลิง Fire Pipe F 
9. หัวกระจายน้ าดับเพลิง Sprinkler SPK 
10. ช่องระบายน้ าบนหลังคา Roof Drain RD 
11.ท่อระบายน้ าฝนแนวดิ่ง Roof Leader RL 
12. ช่องระบายน้ าจากฝักบัว Shower Drain SD 
13. ช่องระบายน้ าท่ีพื้น Floor Drain FD 
14. ตู้สายฉีดน้ าดับเพลิง Fire Hose Cabinet FHC 
15. ช่องท าความสะอาดท่อ Cleanout CO 
16. ช่องท าความสะอาดท่อท่ีพื้น Floor Cleanout FCO 

2.3.3 วัสดุท่อสุขาภิบาลในอาคาร 

ท่อสุขาภิบาลในอาคารเป็นท่อท่ีใช้ในอาคารท่ัวไปได้แก่ ท่อประปา ท่อน้ าด่ืม ท่อน้ าร้อน ท่อ

น้ าท้ิง ท่อน้ าโสโครก ท่อน้ าฝน ท่อดับเพลิง เป็นต้น โดยสามารถจ าแนกรายการวัสดุท่อสุขาภิบาลใน

อาคารชนิดต่างๆ ดังรายละเอียดในตาราง 2.3 ท้ังนี้จะไม่สามารถระบุว่าท่อชนิดใดดีท่ีสุด ซึ่งเป็น
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หน้าท่ีของวิศวกรส่ิงแวดล้อม หรือวิศวกรสุขาภิบาลเป็นผู้พิจารณาเลือกชนิดของท่อ เพื่อให้ได้

ประสิทธิภาพสูงสุดในราคาท่ีเหมาะสมกับงานในอาคารนั้นๆ 

ตารางท่ี 5 วัสดุท่อสุขาภิบาลในอาคาร 
ล าดับ วัสดุท่อสุขาภิบาลภายในอาคาร อายุใช้งาน )ปี(  

1 ท่อพีวีซี (Polyrinyl Choride : PVC) 50
2
 

2 ท่อพีอี (Polyetlene Pipe, PE) 50
2
 

3 ท่อพีบี (Polybutylence Pipe, PB) 50
1
 

4 ท่อซีพีวีซี (Chorinated Polyinyl ChloridePipe, CPVC) 50
6
 

5 ท่อพีพี (Polypropylene Pipe, PP) 50
4
 

6 ท่อพีพีอาร์ Polypropylene Random Copolymer, PPR) 50
3
 

7 ท่อเอบีเอส (Acrylonitrile-Butadiene-Styrene, ABS) 50
7
 

8 ท่อเหล็กหล่อ (Cast-Iron Pipe,CI) 50
1
 

9 ท่อเหล็กกล้าบุด้วยพีวีซี (PVC-Lined Steel Pipe) 50
6
 

10 ท่อเหล็กอาบสังกะสี (Galvanized Steel Pipe) 30
1
 

11 ท่อทองแดง (Copper Pipes) >50
5
 

12 ท่อทองเหลือง (Brass Pipes) >50
5
 

13 ท่อไฟเบอร์กล๊าส (Fiberglass Pipes) 50
1
 

14 ท่อแก้ว(Glass Pipes) 50
1
 

15 ท่อซีเมนต์ใยหิน (Asbestos Pipes) 10
1
 

หมายเหตุ ข้อมูลอายุการใช้งานท่ีมา: 1เกรียงศักดิ์ อุดมสินโรจน์ 2537, 
2WIIK&HOEGLUND(PUBLIC)CO.LTD., 3บริษัท ไทยพีพ-ีอาร์ จ ากัด, 4Borealis AG 2013, 5Joe 

Bousquin 2010, cGeorg Fischer Harvel LLC 2012, 7Marcel Dekker 1997  
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2.4 มาตรฐานการติดตั งท่อประปา9 

2.4.1 ขอบข่าย 

 มาตรฐานการวางท่อประปามีวัตถุประสงค์เพื่อก าหนดแนวทางปฏิบัติดังต่อไปนี้ 

ก. ข้อก าหนดของท่อและอุปกรณ์ท่อประปาภายนอกและภายในอาคาร 
ข. วิธีการติดต้ังท่ีเหมาะสมและถูกต้องส าหรับระบบท่อแต่ละประเภท เพื่อให้ท่อต่าง ๆ มี
ความมั่นคงแข็งแรง ซึ่งสามารถใช้งานได้ตามวัตถุประสงค์ มีความปลอดภัยท้ังผู้ใช้และ
ผู้ปฏิบัติงานติดต้ังระบบท่อประปา และส่ิงก่อสร้างข้างเคียง 
ค. การเลือกระบบท่อประปาและขนาดท่อประปา ให้มีท้ังคุณภาพน้ า ปริมาณน้ า แรงดันน้ า
ในท่อประปาขนาดท่อประปา พร้อมท้ังคุณสมบัติของถังเก็บน้ าประปาและอุปกรณ์ประกอบ
มาตรฐานฉบับนี้ครอบคลุมรายละเอียดของการติดต้ังท่อประปาและอุปกรณ์ต่าง  ๆ ท่ี
เกี่ยวกับท่อประปาภายนอกและภายในอาคาร ดังนี้ 

1.1 การติดต้ังท่อประปา 
1.2 การทดสอบระบบท่อประปา 
1.3 การท าความสะอาดระบบท่อประปา 
1.4 การเลือกระบบท่อประปา ขนาดท่อประปา และระบบน้ าร้อนภายในอาคาร 

2.4.2 ข้อก าหนดท่ัวไป 

2.4.2.1 ข้อก าหนดท่ัวไปในการวางท่อประปาภายในอาคาร มีดังนี้ 
ในการติดต้ังท่อและอุปกรณ์ท่อประปาภายในอาคารหรือส่วนของอาคารใด  ๆ จะต้องมี

มาตรฐานไม่ต่ ากว่าท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐานการวางท่อประปาภายในอาคารนี้  
1) จะต้องมีท่อประปาท่ีสามารถจ่ายน้ าไปยังส่วนต่าง ๆ ของอาคาร โดยมีคุณภาพน้ าท่ี

ได้มาตรฐานของการประปานครหลวงหรือการประปาส่วนภูมิภาค  
2) มีปริมาณและความดันของน้ าในท่อประปาอย่างเพียงพอ โดยต้องเป็นไปตามหลัก

พื้นฐานของการสุขาภิบาลและความปลอดภัย ในการประกอบติดต้ังระบบท่อภายใน
อาคาร ซึ่งบางครั้งต้องมีการเปล่ียนแปลงหรือทดแทนส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคาร  

3) จะต้องไม่ท าให้ความมั่นคงแข็งแรงของอาคารหรือส่วนของอาคารต้องลดน้อยลง 
ความประณีตในการติดต้ังท่อและอุปกรณ์ท่อต้องได้มาตรฐานซึ่งเป็นท่ียอมรับกัน
ท่ัวไป   

                                                             
9มยผ.3501-51. "มาตรฐานการติดต้ังท่อประปา." กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2551. 
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4) จะต้องจัดหาวิศวกรส่ิงแวดล้อมหรือวิศวกรโยธาท่ีมีความรู้ความสามารถในการ
ควบคุมการติดต้ังงานระบบท่อประปาภายในอาคาร  ท่ีจดทะเบียนเป็นผู้ประกอบ
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ตาม พ.ร.บ. วิชาชีพวิศวกรรมให้เป็นไปตามขอบเขตงาน
ของวิศวกรตามกฎหมาย 

2.4.2.2 การด าเนินการติดต้ังท่อและอุปกรณ์ท่อ ต้องเป็นไปตามท่ีระบุในข้อก าหนดนี้ทุก

ประการ ซึ่งจะได้กล่าวถึงต่อไปนี้ 

1) ท่อ อุปกรณ์ท่อ วาล์ว และส่วนประกอบท่อ ต้องเป็นของใหม่ ไม่เคยใช้งานมาก่อน
และต้องไม่เก่าเก็บจนท าให้เส่ือมคุณสมบัติ มีคุณภาพเหมาะสมตามลักษณะงานและ
ความปลอดภัย โดยต้องตรวจสอบเสียก่อน 

2) ท่อ อุปกรณ์ท่อ วาล์ว และส่วนประกอบท่อท่ีใช้ต้องเป็นไปตามมาตรฐานต่าง ๆ ท่ี
ระบ ุนอกจากจะระบุไว้เป็นอย่างอื่น 

3) ต้องเลือกใช้วัสดุและกรรมวิธีในการด าเนินงานให้เป็นไปตามท่ีปรากฏในมาตรฐาน
นั้น ๆ ไม่ว่าผลิตจากแห่งใดต้องมีคุณสมบัติได้ตามเกณฑ์ท่ีก าหนดไว้ในมาตรฐาน 
และหากกรณีมาตรฐานต่างๆ ท่ีอ้างอิงได้มีการปรับปรุงแก้ไขขึ้นใหม่ ให้ตามยึดถือ
มาตรฐานล่าสุดดังกล่าว 

4) มาตรฐานต่าง ๆ ท่ีอ้างอิง ซึ่งมิใช่มาตรฐานผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรม (มอก.) หาก
ส านักงาน 

มาตรฐานผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรม (มอก.) ได้ประกาศใช้มาตรฐานดังกล่าวแล้วก็ให้ใช้

มาตรฐาน 

ผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรมนั้นแทน 

5) ท่อ อุปกรณ์ท่อ วาล์ว และส่วนประกอบท่อทุกชนิดท่ีใช้ในมาตรฐานนี้ต้องมีความ
เหมาะสมท่ีใช้งานในประเทศเขตร้อนได้ดี ภายใต้สภาพแวดล้อม ดังนี้ 
(1) ความสูงใกล้เคียงระดับน้ าทะเลปานกลาง 
(2) อุณหภูมิสูงสุด 40 องศาเซลเซียส 
(3) ความช้ืนสัมพัทธ์เฉล่ียตลอดปีร้อยละ 55 
(4) ความช้ืนสัมพัทธ์สูงสุดเฉล่ียร้อยละ 79 

2.4.2.3 ท่อและอุปกรณ์ท่อ 
ต่อไปนี้เป็นข้อก าหนดท่ัวไปของท่อและอุปกรณ์ท่อประปาภายนอกและภายในอาคาร 

1) ท่อและอุปกรณ์ท่อประปาทุกชนิดท่ีใช้ในมาตรฐานนี้เป็นท่อและอุปกรณ์ท่อชนิดทน
ความดัน  
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2) ท่อและอุปกรณ์ท่อประปาจะต้องมีเครื่องหมายและอักษรย่อหรือข้อความท่ีส้ัน  
กะทัดรัด เข้าใจง่าย เพื่อแสดงช่ือ และขนาดโดยใช้ภาษาไทย หรือ ภาษาอังกฤษ 

3) การขนส่งท่อและอุปกรณ์ท่อต้องระมัดระวังไม่ให้ท่อและอุปกรณ์เกิดการเสียดสี อัน
จะท าให้ผิวเคลือบท่อและปลายท่อเสียหายได้  การกองท่อบนรถบรรทุกต้อง
ระมัดระวังไม่ให้เกิดการบิดเบ้ียวของท่อในระหว่างขนส่ง 

4) การยกท่อขึ้นลงจากรถบรรทุกต้องระมัดระวังมิให้ผิวเคลือบท่อเกิดความเสียหาย  
อุปกรณ์ท่ีใช้ยกท่อขึ้นลงต้องใช้วัสดุท่ีไม่ท าให้ผิวท่อเสียหาย เช่น ผ้าใบผืนกว้าง แถบ
ผ้าไนลอน ลวดสลิงท่ีมีส่ิงห่อหุ้ม เป็นต้น ห้ามใช้ขอหรือแคล้มป์รัด เกี่ยว หรือหนีบ
รัดกับปากท่อโดยตรง ห้ามท้ิงหรือกล้ิงท่อลงจากรถบรรทุก 

5) การจัดเก็บท่อและอุปกรณ์ท่อต้องเก็บไว้ในท่ีปลอดภัย การกองเก็บให้จัดเรียงท่อ
เป็นช้ัน ๆอย่างเป็นระเบียบ ความสูงของกองท่อต้องไม่สูงเกินกว่าท่ีผู้ผลิตแนะน า 
ส าหรับปลายท่อจะต้องมีส่ิงปกปิด เพื่อป้องกันส่ิงสกปรก ส่ิงแปลกปลอมเข้าภายใน
ท่อ ชนิดของส่ิงปกปิดจะต้องมั่นคงแข็งแรง 

6) การเลือกใช้อุปกรณ์ท่อ ควรใช้ผลิตภัณฑ์จากโรงงานแห่งเดียวกันกับโรงงานผลิตท่อ 
หรือจากการแนะน าของผู้ผลิตท่อนั้น ๆ 

7) ส าหรับงานวางท่อประปาภายในอาคาร  จะต้องตรวจสอบความแข็งแรงของ
โครงสร้างอาคารในส่วนท่ีจะใช้ในการเก็บรักษาท่อและอุปกรณ์ท่อประปา และใน
ส่วนท่ีจะต้องขนท่อและอุปกรณ์ท่อประปาผ่าน เพื่อป้องกันความเสียหายท่ีอาจจะ
เกิดขึ้นกับโครงสร้างอาคาร การเก็บรักษาท่อและอุปกรณ์ท่อประปาจะต้องท าช้ันท่ี
เก็บในร่มให้ถูกต้อง 

2.4.2.4 วาล์วและส่วนประกอบท่อ 
ต่อไปนี้เป็นข้อก าหนดท่ัวไปของวาล์วและส่วนประกอบท่อประปาภายนอกและภายในอาคาร 

1) วาล์วและส่วนประกอบท่อ ส าหรับการติดต้ังระบบท่อประปา ให้ตรวจดูภายในและ
ท าความสะอาดภายในให้ท่ัวถึงก่อนน ามาประกอบติดต้ัง 

2) ต้องติดต้ังวาล์วและส่วนประกอบท่อ ให้เหมาะกับขนาด เหมาะกับความดันหรือ
อุณหภูม ิและเหมาะกับสภาพแวดล้อม 

3) วาล์วและส่วนประกอบท่อ จะต้องท าด้วยวัสดุท่ีไม่เป็นสนิมได้ง่าย เมื่อเปิดวาล์ว
เต็มท่ีแล้ว ช่องเปิดต้องมีพื้นท่ีหน้าตัดไม่น้อยกว่าพื้นท่ีหน้าตัดของท่อท่ีติดต้ังวาล์ว
นั้น ๆ และมีคุณสมบัติอื่น ๆ เป็นไปตามเกณฑ์หรือมาตรฐานท่ีก าหนดไว้ใน
มาตรฐานนี้  
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4) วาล์วและส่วนประกอบท่อ จะต้องเก็บรักษาไว้โดยหุ้มด้วยกระดาษกันน้ าหรือ
พลาสติก แล้วบรรจุในลังท่ีมีความแข็งแรงพอท่ีจะซ้อนกันได้สูงไม่น้อยกว่า 3 ช้ัน 

5) วาล์วและส่วนประกอบท่อ จะต้องวางให้อยู่ในต าแหน่งท่ีเหมาะสมกับการใช้งาน
ตามปกติและสามารถถอดซ่อมบ ารุงรักษาหรือเปล่ียนใหม่ได้ง่าย 

2.4.3 การวางท่อประปา 

2.4.3.1 นิยาม 
การวางท่อประปาภายในอาคาร หมายถึง งานติดต้ังท่อประปาท่ีสามารถจ่ายน้ าไปยังส่วน
ต่างๆ ของอาคาร ซึ่งประกอบด้วยท่อจ่ายหลักและท่อจ่ายแยกเข้าห้องน้ าแต่ละช้ัน งานติดต้ัง
วาล์วเพื่อ 
เปิดปิดและควบคุมการไหลของน้ า งานติดต้ังมาตรวัดน้ าภายในอาคาร งานติดต้ังอุปกรณ์กัน
กระแทกของน้ า งานติดต้ังวาล์วควบคุมความดันของน้ า งานติดต้ังข้อต่อท่อประปาชนิดต่างๆ 
งานต่อท่อประปาเข้ากับเครื่องสุขภัณฑ์ต่างๆ งานติดต้ังถังเก็บกักน้ าประปาและส่วนประกอบ
ของถัง งานติดต้ังถังความดันและอุปกรณ์ควบคุมความดัน งานติดต้ังเครื่องสูบ 
2.4.3.2 ความมุ่งหมาย 
ความมุ่งหมายของมาตรฐานการวางท่อประปา เพื่อก าหนดแนวทางปฏิบัติ ดังต่อไปนี้ 

1) การเลือกชนิดของวัสดุท่อประปา อุปกรณ์ท่อ และส่วนประกอบท่อให้เหมาะสมกับ
ท่อแต่ละประเภท โดยยึดถือมาตรฐานอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (มอก.) เป็น
หลัก ยกเว้นท่อบางชนิดท่ียังไม่มีมาตรฐานอุตสาหกรรมบังคับ จะอิงมาตรฐานอื่น
ของต่างประเทศท่ีเหมาะสมแทน 

2) วิธีการติดต้ังท่ีเหมาะสมและถูกต้องส าหรับท่อประปาแต่ละชนิด เพื่อให้ท่อประปาท่ี
ติดต้ังมีความมั่นคง แข็งแรง สามารถใช้งานได้ตามความมุ่งหมาย เกิดความ
ปลอดภัยท้ังแก่ผู้ใช้และส่ิงก่อสร้างข้างเคียง โดยยึดถือมาตรฐานนี้เป็นหลักยกเว้น
ท่อบางชนิดท่ีมาตรฐานนี้ยังไม่มีก าหนด จะอิงมาตรฐานอื่นของต่างประเทศท่ี
เหมาะสมแทน 

3) วิธีการทดสอบระบบท่อประปา เพื่อให้ระบบท่อประปามีปริมาณและความดันของ
น้ าในท่อประปาอย่างเหมาะสม โดยไม่มีรอยรั่วและรั่วซึมของน้ าประปา โดยยึดถือ
มาตรฐานนี้เป็นหลักยกเว้นท่อบางชนิดท่ีมาตรฐานนี้ยังไม่มีก าหนด จะอิงมาตรฐาน
อื่นของประเทศท่ีเหมาะสมแทน 

4) วิธีการท าความสะอาดระบบท่อประปา เพื่อให้น้ าประปาท่ีใช้ในระบบท่อประปามี
คุณภาพได้มาตรฐานน้ าด่ืมของการประปานครหลวงหรือการประปาส่วนภูมิภาค  
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2.4.4 หลักการวางท่อประปาภายในอาคาร 

งานวางท่อประปาภายในอาคาร ประกอบด้วย งานจัดหาและวางท่อประปาพร้อมท้ังติดต้ัง
อุปกรณ์ต่างๆท่ีเกี่ยวข้อง รวมท้ังการติดต้ังถังเก็บกักน้ าประปาและเครื่องสูบน้ าประปา การวางท่อ
และการติดต้ังอุปกรณ์ตามค าแนะน าของผู้ผลิต งานทดสอบและงานท าความสะอาดท่อประปา การ
เก็บเศษวัสดุท่อเหลือใช้และเศษขยะต่างๆออกจากอาคาร 

2.4.4.1 การรักษาความสะอาดสถานท่ีก่อสร้างและความปลอดภัย 
1) จะต้องป้องกันอัคคีภัย และระมัดระวังให้เกิดความปลอดภัยต่อทรัพย์สินและบุคคล

ผู้ร่วมปฏิบัติงานท้ังหมด 
2) จะต้องรับผิดชอบเต็มท่ีกับความเสียหายต่างๆ ท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการปฏิบัติงาน 

การติดต้ังและทดลองเครื่อง 
3) จะต้องดูแลสถานท่ีปฏิบัติงาน ท่ีพักช่ัวคราว ท่ีเก็บของต่างๆ ให้สะอาดเรียบร้อย 

และอยู่ในสภาพปลอดภัยตลอดเวลา 
4) จะต้องพยายามท างานให้เงียบ และส่ันสะเทือนน้อยท่ีสุดเท่าท่ีจะสามารถท าได้ 

เพื่อมิให้เกิดความเดือดร้อน และมีผลกระทบกระเทือนต่อคนหรืองานอื่นๆ ท่ีอยู่
ใกล้สถานท่ีติดต้ัง 

5) เมื่อได้ติดต้ังสมบูรณ์แล้ว จะต้องขนย้ายเครื่องมือ เครื่องใช้ ตลอดจนรื้อถอนอาคาร
ช่ัวคราวซึ่งได้ปลูกสร้างขึ้นส าหรับงานนี้ออกไปให้พ้นจากสถานท่ีท้ังหมด 

6) จะต้องจัดให้มีช่องทางเข้าถึงเครื่องจักร วัสดุ และอุปกรณ์โดยมีขนาดท่ีเหมาะสม
เพื่อให้สะดวกแก่การขนส่ง และการซ่อมบ ารุงรักษา 

7) จะต้องติดต้ังระบบไฟฟ้าช่ัวคราวให้มีแสงสว่างเพียงพอตามจุดต่างๆ ภายในอาคาร 
ซึ่งจ าเป็นส าหรับการปฏิบัติงาน หรือ ตรวจสอบงาน และความปลอดภัยในการ
ท างานของส่วนระบบ 

2.4.4.2 การจัดเตรียมงานและการประสานงาน 
1) จะต้องส่งเอกสารรายละเอียด และ/หรือ ตัวอย่างของวัสดุและอุปกรณ์ท่ีน ามาใช้

ติดต้ังพร้อมด้วยข้อมูลทางด้านเทคนิคให้วิศวกร ผู้ควบคุมงานพิจารณาก่อนน าไป
ติดต้ัง 

2) ไม่ให้น าวัสดุและอุปกรณ์ท่ีมีคุณสมบัติต่ ากว่าท่ีแสดงไว้ในแบบ  และท่ีระบุไว้ใน
ข้อก าหนดมาใช้งานและควรจัดส่งให้สถาบันท่ีน่าเช่ือถือทดสอบคุณสมบัติเพื่อ
เปรียบเทียบกับข้อก าหนด ก่อนท่ีจะน ามาใช้งาน  
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3) จะต้องก าหนดตาราง และรายละเอียดประกอบการประสานงาน ท้ังทางด้านช่าง 
การส่งของการติดต้ัง และการเสร็จส้ินของงานในแต่ละขั้นตอน เพื่อป้องกันอุปสรรค 
และความล่าช้าต่างๆ อันอาจเป็นผลกระทบต่อความเสร็จสมบูรณ์ของงาน 

4) จะต้องประสานงานกับฝ่ายอื่นๆ เช่น ฝ่ายก่อสร้างอาคาร ฝ่ายงานเครื่องกล ฝ่าย
งานไฟฟ้าและฝ่ายงานตกแต่งภายใน เป็นต้น เพื่อลดปัญหาความขัดแย้ง และให้การ
ด าเนินการเป็นไปด้วยดีไม่มีอุปสรรค 

5) จะต้องรับผิดชอบในการต่อสายไฟฟ้า สายโทรศัพท์ ท่อน้ าประปา และท่อน้ าอื่นๆ 
รวมท้ังมาตรวัดต่างๆ ตลอดจนค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ การใช้งาน การติดต้ัง 
และการทดสอบโดยต้องรับผิดชอบต้ังแต่วันเริ่มเตรียมการ  ระหว่างการใช้งาน 
จนกระท่ังวันส่งมอบงานเรียบร้อย 

2.4.4.3 การติดต้ังท่อประปา 
1) ลักษณะการติดต้ังท่อ 

1.1) การติดต้ังท่อประปาจะต้องกระท าด้วยความประณีต เป็นระเบียบเรียบร้อย
แก่สายตา 

1.2) การเล้ียว การหักมุม การเปล่ียนแนวระดับ จะต้องใช้ข้อต่อท่ีเหมาะสมให้
กลมกลืนกับลักษณะรูปร่างของอาคารในส่วนนั้นๆ แนวท่อจะต้องให้ขนาน 
หรือตั้งฉากกับอาคารเสมอ 

1.3) หากต้องแขวนท่อจากเพดาน หรือจากโครงสร้างเหนือศีรษะ และมิได้ก าหนด
ต าแหน่งท่ีแน่นอนไว้ในแบบ จะต้องแขวนให้ท่อนั้นชิดด้านบนให้มากท่ีสุด
เท่าท่ีจะท าได้เพื่อมิให้ท่อนั้นกีดขวางส่ิงท่ีติดต้ังบนเพดาน เช่น โคมไฟ ท่อลม 
เป็นต้น 

1.4) จะต้องไม่เดินท่อประปาในช่องลิฟตห์รือใต้น้ าหนักถ่วงลิฟต์ 
1.5) ถ้าจ าเป็นต้องฝังท่อประปาใต้ดินคู่กับท่อระบายน้ า จะต้องมีระยะห่างกันไม่

น้อยกว่า3 เมตร 
1.6) จะต้องไม่วางท่อประปา หรือ ท่อฝังดินใดๆ ก็ตามไว้ด้วยกันในร่องวางท่อ

ประปานอกจากจะด าเนินการดังต่อไปนี้ 
ก. จุดต่ าสุดของท่อประปา จะต้องติดต้ังสูงกว่าจุดสูงสุดของท่อระบายน้ าไม่

น้อยกว่า60 เซนติเมตร ในกรณีท่ีไม่สามารถท าได้ตามข้างต้น ให้ใช้ท่อ
ประปาท่ีคงทนผุกร่อนยากพอกับท่อเหล็กหล่อ 

ข. จะต้องวางท่อประปาบนส่วนรองรับท่ีมั่นคงแข็งแรงชิดด้านใดด้านหนึ่ง
ของร่องส าหรับวางท่อระบายน้ า  
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ค. จะต้องติดต้ังท่อประปาให้มีจ านวนรอยต่อของท่อประปาน้อยท่ีสุดเท่าท่ี
จะท าได้และการต่อท่อประปาจะต้องท าตามท่ีระบุไว้ในมาตรฐานนี้ 

1.7) จะต้องเดินแนวท่อประปาและอุปกรณ์อื่นๆ ท่ีจะต้องติดต้ังอยู่ในต าแหน่งท่ีไม่
กีดขวางการใช้สอยหน้าต่าง ประตู และช่องเปิดต่างๆ 

1.8) จะต้องติดต้ังท่อประปาและต่อท่อประปา โดยไม่ให้เกิดความเครียดขึ้นกับท่อ 
หรือท าให้ความมั่นคงแข็งแรงของอาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคาร
ลดลง และจะต้องมีการป้องกันท่อประปาช ารุดเนื่องจากการขยายตัวหรือหด
ตัวของท่อ และ/หรือ การทรุดตัวของอาคาร 

1.9) จะต้องติดต้ังท่อประปา โดยต้องท าให้สามารถเข้าไปปฏิบัติการซ่อมแซม หรือ
เปล่ียนได้โดยสะดวกและปลอดภัย 

1.10) จะต้องติดต้ังท่อประปาท่ีอยู่ในแนวด่ิงหรือแนวต้ังให้มั่นคงแข็งแรง  และ
สามารถรักษาแนวแกนของท่อไว้ได้โดยตลอด และจะต้องมีฐานท่ีแข็งแรง
รองรับท่อ ซึ่งอยู่บนพื้นดิน หรือ ในระดับดิน หรือ ใต้ดินด้วย ท้ังนี้ให้รวมถึง
ท่อแนวดิ่งท่ีเปล่ียนทิศทางไปอยู่ในแนวราบทุกจุด 

1.11) ท่อประปาทุกชนิดท่ีต่อหรือเช่ือมเข้าด้วยกัน ต้องติดต้ังให้รอยต่อมีความแน่น
หนาและแข็งแรงพอท่ีจะรับน้ าหนักของท่อเอง และแรงดันน้ าภายในท่อได้
โดยปลอดภัยและจะต้องไม่มีการรั่วซึมใดๆ ท้ังส้ิน 

1.12) ท่อประปาท่ีต่อเข้ากับเครื่องสุขภัณฑ์ จะต้องเดินท่อประปาเพื่อการอุปโภคท่ี
มีท่ีรองรับน้ าล้น โดยปลายเปิดของท่ีจ่ายน้ าหรือปลายก๊อกน้ าต้องอยู่สูงกว่า
ระดับน้ าสูงสุดของน้ าในท่ีรองรับนั้นไม่น้อยกว่า 3 เท่าของเส้นผ่านศูนย์กลาง
ของท่อท่ีจ่ายน้ า หรือก๊อกน้ า 

1.13) จะต้องไม่ต่อท่อประปาโดยตรงเข้ากับเครื่องสุขภัณฑ์ดังต่อไปนี้ 
ก. โถปัสสาวะหญิง (Bidet) 
ข. โต๊ะผ่าศพ (Autopsy Table) หรืออุปกรณ์อื่น ๆ ท่ีมีลักษณะเดียวกัน 
ค. เครื่องฆ่าเช้ือโรค เครื่องมือกาลักน้ า ถังผสมน้ ายาสารเคมี และอุปกรณ์อื่น

ท่ีมีลักษณะเดียวกัน 
1.14) จะต้องด าเนินการต่อท่อแบบต่าง ๆ ดังนี้ 

ก. การต่อแบบอัดแน่นโดยใช้น้ ายาประสาน ท่อสอดจะต้องมีขนาดเส้นผ่าน
ศูนย์กลางภายนอกของท่อเล็กกว่าเส้นผ่านศูนย์กลางภายในของท่อสวม 
โดยผิวภายนอกของท่อสอดจะสัมผัสผิวภายในของท่อสวมเมื่อสอดเข้าไป
เป็นระยะระหว่างเศษหนึ่งส่วนสามถึงเศษสองส่วนสามของความยาวของ
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ท่อสวม การต่อท่อจะต้องท าความสะอาดผิวภายนอกของท่อสอด และผิว
ภายในของท่อสวมทาน้ ายาประสานท่ัวผิวภายนอกของท่อสอดและผิว
ภายในของท่อสวมตลอดความยาวที่สอด สอดปลายท่อเข้ากับท่อสวม บิด
เป็นระยะเศษหนึ่งส่วนส่ีรอบและเช็ดน้ ายาประสานท่ีเหลือทะลักออกให้
หมด 

ข. การต่อแบบอัดแน่นโดยใช้แหวนยางหรือแหวนวัตถุอื่นท่ีคุณภาพ
คล้ายคลึงกันท่อสวมหรือท่อปลอก จะต้องมีเส้นผ่านศูนย์กลางภายในเล็ก
กว่าเส้นผ่านศูนย์กลางสุดขอบนอกของแหวนภายหลังการสวมแน่นอยู่บน
ท่อสอดแล้ว และจะต้องสวมให้ท่อเหล่ือมกันแต่ละข้างไม่น้อยกว่าหนึ่งเท่า
ของเส้นผ่านศูนย์กลางของท่อสอด 

ค. การต่อโดยใช้ปากระฆังหรือปากล้ินราง ยาด้วยซีเมนต์ ท่อสอดจะต้อง
สอดลึกเข้าไปถึงก้นปากระฆังหรือปากล้ินราง  และจะต้องอัดซีเมนต์
โดยรอบและตลอดความยาวของท่อท่ีเหล่ือมกัน แล้วพอกด้วยซีเมนต์ผสม
ทรายละเอียดอัตราส่วน 1 : 2 ผสมน้ าพอประมาณ ปิดความหนาของ
รอยต่อและท่อสวม และปาดผิวหนาเป็นมุม 45 องศา เสมอขอบนอกของ
ท่อสวมโดยรอบ 

ง. การต่อแบบพอกด้วยวัสดุตัวเช่ือม ผิวหน้าตัดขอบท่อท่ีจะน ามาชนต่อกัน
จะต้องเรียบเสมอ และแนบสนิทกันตลอดหน้าท่ีชนกัน วัสดุตัวเช่ือมหรือ
พอกจะต้องไม่ละลายหรือดูดซึมน้ าหรือแก๊สท่ีไหลในท่อ และจะต้องเช่ือม
หรือพอกติดแน่นกับผิวนอกของท่อให้แน่นหนา สามารถต้านแรงดันได้ไม่
ต่ ากว่าเนื้อท่อ 

จ. การต่อแบบใช้เกลียว เกลียวของท่อ (เกลียวนอก) และเกลียวของข้อต่อ
(เกลียวใน) จะต้องได้มาตรฐาน มอก. 281 และต้องหมุนเกลียวเข้าไปใน
ข้อต่ออย่างน้อย 5 เกลียว หากประสงค์จะใช้วัสดุตัวเช่ือมน้ ายาประสาน 
ให้ทาวัสดุตัวเช่ือมหรือน้ ายาประสานได้เฉพาะเกลียวนอกเท่านั้น 

ฉ. การต่อด้วยการเช่ือมหรือบัดกรี ปลายท่อท่ีจะเช่ือมต่อเข้าด้วยกันจะต้อง
ปาดปลายให้เป็นมุมไม่ต่ ากว่า 30 องศาท้ังสองท่อ เมื่อน าท่อมาชนต่อกัน
ไว้แล้ว จะต้องเป็นร่องมีมุมแหลมไม่ต่ ากว่า 60 องศา ลึกลงไปไม่ต่ ากว่า 3 
ใน 4 ของความหนาของท่อ การเช่ือมหรือบัดกรีจะต้องเช่ือมหรือบัดกรีให้
วัสดุตัวเช่ือมเต็มล้นร่องดังกล่าวขึ้นมาโดยไม่บกพร่อง 

2) ข้อห้ามในการต่อท่อร่วมระหว่างระบบท่อ  
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2.1) ต้องไม่ต่อท่อน้ าประปาหรือท่อน้ าท่ีใช้ในการบริโภคบรรจบกับระบบท่อน้ า
โสโครกและท่อระบายน้ าเป็นอันขาด 

2.2) ต้องไม่ต่อท่อประปาท่ีรับน้ าจากระบบประปาสาธารณะ เข้ากับท่อประปาใน
ระบบประปาส่วนบุคคล หรือ ระบบประปาอิสระ 

2.3) หากแนวของท่อน้ าประปาจะต้องวางท่อขนานหรือตัดกับแนวของท่อน้ า
โสโครกหรือท่อระบายน้ าท้ิง ท่อน้ าประปาจะต้องอยู่เหนือท่อน้ าโสโครกและ
ท่อระบายน้ าท้ิงเป็นระยะไม่น้อยกว่า 30 เซนติเมตรตลอดแนวท่ีขนาน และ/
หรือ ต าแหน่งท่ีตัดกัน 

3) การป้องกันการช ารุดเสียหายระหว่างการติดต้ัง 
3.1) ปลายท่อทุกปลายให้ใช้ปล๊ักอุด หรือฝาครอบเกลียวครอบไว้ หากจะต้องละ

จากงานท่อในส่วนนั้นช่ัวคราว 
3.2) จะต้องหุ้มหรือป้องกันท่อประปาและอุปกรณ์ต่าง ๆ ไว้ เพื่อมิให้เกิดแตกหัก

บุบสลาย 
3.3) จะต้องตรวจดูภายในและท าความสะอาดภายในท่อประปา วาล์วต่างๆ และ

อุปกรณ์อื่นๆ ให้ท่ัวถึงก่อนน ามาประกอบติดต้ัง 
3.4) เมื่อได้ติดต้ังเสร็จสมบูรณ์แล้ว ต้องตรวจดูความเรียบร้อย และท าความ

สะอาดเครื่องสุขภัณฑ์และอุปกรณ์ต่างๆ อย่างท่ัวถึง ไม่ให้มีข้อบกพร่อง 
4) การแขวนโยงท่อและการยึดท่อ 

4.1) ท่อท่ีเดินภายในอาคาร และไม่ได้ฝังในโครงสร้างอาคาร จะต้องแขวนโยงหรือ
ยึดติดไว้กับโครงสร้างของอาคารอย่างมั่นคง แข็งแรง มิให้เกิดการโยกคลอน 
แกว่งไกวได้ 

4.2) การแขวนโยงท่อท่ีเดินตามแนวราบให้ใช้เหล็กรัดท่อตามขนาดของท่อท่ีรัดไว้ 
แล้วให้แขวนยึดติดกับโครงสร้างอาคารให้แข็งแรง 

4.3) หากมีท่อประปาหลายท่อเดินตามแนวราบขนานกันเป็นแพ จะใช้สาแหรก
แขวนรับไว้ทั้งชุดแทนการใช้เหล็กรัดท่อแขวนแต่ละท่อก็ได้ 

4.4) ท่ีแขวนท่อและสาแหรกหากในแบบไม่ ไ ด้ ระบุ ไว้ จะ ต้องมีชะ เนาะ 
(Turnbuckle)ประกอบให้เสร็จ เพื่อจัดท่อประปาให้ได้ระดับเดียวกัน ในกรณี
ท่ีไม่สามารถใช้ชะเนาะเกลียวได้จะต้องจัดหาอุปกรณ์อื่นท่ีใช้ประโยชน์ได้
เท่ากันมาใช้แทนห้ามแขวนท่อด้วยโซ่ ลวด เชือกหรือส่ิงอื่นใดท่ีมีลักษณะไม่
มั่นคงแข็งแรง  
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4.5) ท่อท่ีติดต้ังในแนวดิ่งหรือแนวตั้งและในแนวราบหรือแนวระดับ จะต้องติดต้ัง
ท่ียึดท่อ ท่ีแขวนท่อ หรือ ท่ีรองรับท่อ 

4.6) ท่อทุกชนิดท่ีวางอยู่ในดิน จะต้องวางอยู่บนพื้นท่ีอัดแน่น ตลอดแนวความยาว
ของท่อและเมื่อกลบดินแล้ว จะต้องบดอัดดินเป็นช้ัน ๆ 

4.7) ท่อโลหะท่ีวางอยู่ในดิน จะต้องทาด้วยฟล้ินโค้ท 1 ช้ัน แล้วพับด้วยผ้าดิบ 
จากนั้นให้ทาด้วยฟล้ินโค้ทอีก 1 ช้ัน ท้ังนี้ให้รวมท้ังท่ีรองรับท่อด้วย 

4.8) ท่อท่ีเดินในแนวระดับ จะต้องรองรับด้วยท่ีแขวนหรือท่ีรองรับแบบชิงช้า 
เหล็กเส้นท่ีใช้แขวนให้มีขนาดดังตารางท่ี 3 

4.9) ต้องจัดหาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมในการยึดท่อ และอุปกรณ์ในระบบท่อประปา
กับโครงสร้างอาคาร เช่น โครงเหล็ก เหล็กยึด ท่ีถกูต้องตามหลักวิชาการ หาก
จะใช้สลักเกลียวขยายตัว (Expansion Bolt) จะต้องเป็นสลักเกลียวขยายตัว
ท่ีผ่านการรับรองแล้วว่าสามารถรับน้ าหนักตามต้องการได้โดยมีค่าความ
ปลอดภัยไม่ต่ ากว่า 3 เท่า (Safety Factor = 3) 

4.10) ท่ียึดท่อท่ีแขวนท่อหรือท่ีรองรับท่อ ให้ใช้เหล็กชุบสังกะสี หรือใช้เหล็กทาสี
กันสนิม 2 ช้ัน แล้วทาสีน้ ามันทับตาม 

5) การติดต้ังปลอกรองท่อ (Sleeves) 
5.1) ท่อท่ีเดินผ่านฐานราก พื้น ผนัง ฝากั้น และเพดานนอกอาคาร จะต้องรองด้วย

ปลอกตามขนาดท่ีพอเหมาะกับท่อเสียก่อน 
5.2) หากท่อท่ีจะผ่านทะลุพื้นอาคารมีจ านวนหลายท่อ จะต้องเจาะพื้นอาคารเป็น

ช่องให้ผ่านแทนการใช้ปลอกรองช่องท่ีจะเจาะนี้ จะต้องเสริมก าลังตามความ
จ าเป็นและเหมาะสมในอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 

5.3) หากประสงค์จะติดต้ังปลอกรองท่อน้ าประปาไว้ ณ จุดใดก็ให้ติดต้ังในขณะเท
คอนกรีต ในผนังอิฐให้ติดต้ังปลอกรองท่อประปาในขณะท่ีก่ออิฐมาถึงจุดนั้น 

5.4) จะต้องยึดหลักเกณฑ์การใช้ปลอกรองท่อดังนี้ 
ก. ขนาดของปลอกรองท่อ ปลอกรองท่อท่ีจะน ามาใช้ในการรองท่อ จะต้องมี

ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางภายในโตกว่าขนาดผ่านศูนย์กลางภายนอกของท่อไม่น้อย

กว่า 10 มิลลิเมตร เว้นไว้แต่เมื่อท่อนั้นจะต้องเดินทะลุผ่านฐานราก หรือผนังท่ีรับ

น้ าหนัก ในกรณีเช่นนี้จะต้องให้ขนาดปลอกใหญ่กว่าท่อไม่น้อยกว่า15 มิลลิเมตร 

ข. ชนิดของวัสดุปลอกรองท่อจะต้องเป็นชนิดท่ีท าด้วยวัสดุดังต่อไปนี้ 

- ส าหรับรากฐานให้ใช้ปลอกเหล็กหล่อ  
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- ส าหรับผนังท่ีรับน้ าหนัก หรือฝากั้น ให้ใช้ปลอกเหล็กหล่อ เหล็กเหนียว
หรือเหล็กกล้า 

- ส าหรับคอนกรีต ให้ใช้ปลอกเหล็กเหนียว หรือเหล็กกล้า 
- ส าหรับพื้นท่ีอาคารธรรมดา ให้ใช้ปลอกเหล็กเหนียว หรือเหล็กกล้า 

ค. ปลอกรองท่อพื้นอาคาร จะต้องฝังให้ปากปลอกรองท่อสูงกว่าระดับพื้นท่ีท่ี
ยังไม่ได้ปรับระดับ 25 มิลลิเมตร และหลังจากท่ีเดินท่อเสร็จเรียบร้อยแล้ว ให้
อุดช่องระหว่างท่อกับปลอกท่อด้วยวัสดุประเภทพลาสติกหรือใยแร่(Mineral 
Fiber)ให้แน่น และเรียบร้อยจนแน่ใจว่าน้ ารั่วซึมผ่านไม่ได้ หรือถ้าเป็นผนังกัน
ไฟให้อุดช่องว่างด้วยวัสดุทนไฟโดยให้ท้ังระบบสามารถทนเพลิงไหม้อย่างน้อย 
2ช่ัวโมง 

6) การตัดเจาะและซ่อมส่ิงกีดขวาง 
6.1) หากมีส่ิงก่อสร้างใด ๆ กีดขวางแนวของท่อ จะต้องแจ้งรายละเอียดกับวิศวกร

ผู้ควบคุมงานพร้อมกับเสนอวิธีการท่ีจะตัดเจาะส่ิงกีดขวางนั้นกับวิธีการซ่อม
กลับคืนการตัดเจาะและซ่อมส่ิงกีดขวางนี้จะต้องใช้ช่างท่ีมีความช านาญใน
การนั้นๆโดยเฉพาะ และจะต้องกระท าด้วยความระมัดระวัง รวมท้ังแจ้งให้
ผู้เกี่ยวข้องทราบก่อนท่ีจะด าเนินการตัดเจาะและต้องขออนุมัติจากวิศวกร
โครงสร้างด้วย 

6.2) ทุกจุดท่ีท่อเดินทะลุผ่านผนัง ฝากั้น เพดาน และพื้นอาคารซึ่งปรับแต่งผิวหน้า
แล้วจะต้องปิดช่องโหว่ท้ังทางเข้าและทางออกของท่อด้วยแผ่นตะกั่ว  ซึ่งมี
ขนาดใหญ่พอท่ีจะปิดช่องรอบๆ ท่อได้อย่างมิดชิด แผ่นตะกั่วท่ีใช้ท่ีเพดาน
และผนังจะต้องปิดด้วยสลักแบบเซ็ทสกรู ห้ามใช้คลิปสปริง 

7) การป้องกันการผุกร่อน 
7.1) วัสดุท่ีเป็นโลหะท่ีน ามาใช้ในการติดต้ังท่อประปาทุกชนิด จะต้องผ่านกรรมวิธี

การป้องกันสนิมและการผุกร่อนท่ีเหมาะสมมาแล้วท้ังส้ิน เช่น การพ่นอบสี
จากโรงงานการท าความสะอาดผิวโลหะ และทาด้วยสีกันสนิม หรือการชุบ
สังกะสีตามความเหมาะสม 

7.2) ท่อประปาท่ีวางผ่านส่ิงท่ีสามารถกัดกร่อนท่อได้ จะต้องมีการป้องกันการกัด
กร่อนโดยหุ้มท่อด้วยวัสดุท่ีมีคุณสมบัติต้านทานการกัดกร่อน  และการ
ด าเนินการในลักษณะดังกล่าวจะต้องไม่เป็นเหตุให้ท่อประปาต้องรับน้ าหนัก
มากเกินควร  
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8) ฝีมืองานและความประณีตในงาน 
จะต้องใช้ช่างฝีมือดี ซึ่งช านาญโดยเฉพาะในแต่ละประเภท มาปฏิบัติงานติดต้ัง

ระบบท่อ เครื่องสุขภัณฑ์ และอุปกรณ์ และจะต้องควบคุมการท างานของช่างเหล่านี้ให้

ด าเนินไป โดยชอบด้วยหลักปฏิบัติ ดังต่อไปนี้ 

ก. การตัดท่อแต่ละท่อจะต้องให้ได้ระยะส้ันพอ ตามความต้องการท่ีจะใช้ ณ จุดนั้น 

ๆ ซึ่งเมื่อต่อท่อบรรจบกันแล้ว จะได้แนวท่อท่ีสม่ าเสมอไม่คดโก่ง และคลาดเคล่ือน

จากแนวไป 

ข. การวางท่อจะต้องวางในลักษณะท่ีเมื่อเกิดการหดตัวหรือขยายตัวของท่อ 

เนื่องจากการเปล่ียนแปลงอุณหภูมิ การหดตัวหรือการขยายตัวนั้น จะไม่ท าให้เกิด

การเสียหายข้ึนกับตัวท่อเองหรือกับส่ิงใกล้เคียง 

ค. การตัดท่อให้ใช้เครื่องส าหรับตัดท่อโดยเฉพาะ และจะต้องคว้านปากท่อขูดเศษ

ท่อท่ียังติดค้างอยู่ปากท่อออกให้หมด หากจะท าเกลียวจะต้องใช้เครื่องท าเกลียวท่ีมี

ฟันคมเพื่อให้ฟันเกลียวเรียบและได้ขนาดมาตรฐาน 

ง. ทุกต าแหน่งท่ีจะต้องเปล่ียนแนว หรือทิศทางของท่อ ให้ใช้ข้อต่อตามความ

เหมาะสม(ข้อต่อ หมายถึง ข้อโค้ง ข้องอ สามตา เป็นต้น) และหากมีการเปล่ียน

ขนาดของท่อ ณ จุดใดให้ใช้ข้อลดเท่านั้น 

2.4.4.4 การติดต้ังอุปกรณ์ท่อประปา 
1) อุปกรณ์ต่างๆ ของระบบท่อประปา เช่น วาล์วน้ า มาตรวัดน้ า มาตรวัดความดัน 

เป็นต้น จะต้องติดต้ังให้อยู่ในต าแหน่งท่ีเหมาะสมกับการใช้งานโดยปกติ  และ
สามารถถอดซ่อมบ ารุงรักษา หรือเปล่ียนใหม่ได้ง่าย 

2) วาล์วน้ า จะต้องติดต้ังวาล์วน้ าไว้ที่ท่อน้ าประปาก่อนเข้าเครื่องสุขภัณฑ์ และอุปกรณ์
ทุกแห่ง 

3) ต้องติดต้ังวาล์วน้ าตามต าแหน่งและชนิดวาล์วที่แสดงไว้ในแบบ โดยให้ติดต้ังก่อนเข้า
เครื่องสุขภัณฑ์ 

4) ต้องติดต้ังวาล์วทุกตัวบนท่อประปาท่ีเดินในระดับดิน โดยจะต้องไม่ให้ด้านวาล์วอยู่
ต่ ากว่าระดับดิน 

5) วาล์วทุกตัวจะต้องเป็นชนิดท่ีใช้กับขนาดแรงดันปกติภายในท่อไม่น้อยกว่า 2.5 เท่า
ของความดันใช้งาน  
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6) ต้องติดต้ังหม้อลม (Air Chamber) ไว้ท่ีปลายสุดของท่อแยกท่ีต่อกับเครื่องสุขภัณฑ์
หม้อลมจะต้อมีขนาดไม่เล็กกว่าท่อท่ีจะแยกเข้าเครื่องสุขภัณฑ์นั้น  และจะต้องมี
ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 15 มิลลิเมตร (1/2 นิ้ว) และมีขนาดยาวไม่น้อย
กว่า 450มิลลิเมตร ท่ีปลายของหม้อลม (Air Chamber) ให้ใส่ฝาครอบอุด 

7) ท่อน้ าท่ีแยกหรือตรงเข้าอาคารทุกท่อ จะต้องจัดหาและติดต้ังประตูน้ า (Gate 
Valve) ให้ ณ บริเวณจุดท่ีท่อจะเข้าอาคารแห่งละตัว 

8) วาล์วตัดตอนน้ าให้ใช้ประตูน้ าทุกแห่ง ประตูน้ าขนาดไม่เกิน 50 มิลลิเมตร (2 นิ้ว) 
ให้ใช้วาล์วทองเหลืองชนิดเกลียว และประตูน้ าขนาด 65 มิลลิเมตร (2.5 นิ้ว) ขึ้นไป 
ให้ใช้วาล์ว 

9) โกลบวาล์ว (Globe Valve) จะต้องติดต้ังโกลบวาล์วในระบบท่อประปาท่ีต้องการ
ปรับความดันและอัตราไหลของน้ าไว้ทุกแห่ง และให้ใช้วาล์วทองเหลืองชนิดเกลียว 

10) วาล์วกันกลับ (Check Valve) จะต้องติดต้ังวาล์วกันกลับในระบบท่อประปาท่ี
ต้องการไม่ให้น้ าไหลย้อนกลับไว้ทุกแห่ง 

11) ยูเนี่ยน (Union) จะต้องติดต้ังยูเนี่ยนไว้ทางด้านใต้น้ าของวาล์วทุกตัว และก่อนท่อ
จะเข้าเครื่องสุขภัณฑ์และอุปกรณ์ท้ังหมด เว้นไว้แต่กรณีท่ีเครื่องสุขภัณฑ์และ
อุปกรณ์นั้นมีข้อต่อชนิดท่ีสามารถถอดท่อออกได้ง่ายติดมาด้วย การติดต้ังยูเนี่ยนนั้น 
ห้ามติดฝังไว้ในก าแพง เพดาน หรือฝากั้น 

12) จะต้องติดต้ังหัวกะโหลก (Foot Valve) ท่ีปลายท่อดูดของเครื่องสูบน้ าประปา 
จะต้องติดต้ังข้ออ่อนกันการส่ันสะเทือน เช็ควาล์วกันน้ าไหลย้อนกลับ(Check 
Valve) 

2.4.4.5 การติดต้ังอุปกรณ์ท่อประปา 
1) ต้องทาสีวัสดุและอุปกรณ์ตามท่ีก าหนดไว้ในแบบแปลน 
2) การทาสีจะต้องยึดถือวิธีปฏิบัติตามค าแนะน าของผู้ผลิตสี 
3) คุณภาพของสีท่ีใช้จะต้องเทียบเท่ากับคุณภาพของสีตามท่ีระบุใช้งานก่อสร้าง 
4) ก่อนทาสีจะต้องเตรียมผิวให้สะอาด และก่อนทาสีจริงจะต้องมีสีรองพื้นเพื่อป้องกัน

การผุกร่อนเสมอ สีกันสนิมจะต้องทาอย่างน้อย 2 ช้ัน 

2.4.5 การทดสอบระบบท่อประปาภายในอาคาร 

การทดสอบระบบท่อประปาภายในอาคาร ให้กระท าเป็นช่วงๆ เพื่อทดสอบการรั่วซึมของน้ า 
อนึ่งท่อประปาท่ีฝังไว้ใต้ดินหรือในผนังจะต้องทดสอบการรั่วซึมของน้ าก่อนกลบดิน หรือฉาบปูนปิดไป 
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และเมื่อติดต้ังระบบท่อประปาเรียบร้อยท้ังระบบ แล้วจะต้องทดสอบระบบท่อประปาท้ังหมด เพื่อ
ตรวจสอบการรั่วซึมของน้ าท้ังระบบ การทดสอบท่อรั่วซึมให้ปฏิบัติตามข้ันตอน ดังต่อไปนี้ 

1) ปิดก๊อกน้ าต่างๆ เพื่อไม่ให้น้ าไหลท้ิงออกจากระบบท่อประปา 
2) ให้ใช้น้ าท่ีมีคุณภาพได้มาตรฐานน้ าด่ืมอัดเข้าไปในระบบท่อประปา โดยให้มีขนาดความ

ดันสูงกว่าความดันท่ีใช้งานร้อยละ 50 ในระยะเวลาไม่น้อยกว่า 6 ช่ัวโมง 
3) ตรวจสอบหารอยรั่วซึมของน้ า 
4) หากผลการตรวจสอบหรือทดสอบปรากฏว่ามีท่อรั่วหรือช ารุด ไม่ว่าจะเป็นด้วยความ

บกพร่องในคุณภาพของวัสดุท่อ หรือฝีมือการติดต้ัง จะต้องแก้ไขหรือเปล่ียนใหม่ให้ทันที 
5) ให้ทดสอบท่อรั่วซึมใหม่อีกครั้งจนปรากฏผลว่าระบบท่อประปาท่ีติดต้ังเรียบร้อยใช้งาน

ได้ถูกต้องกับความประสงค์ทุกประการ ให้ซ่อมท่อต าแหน่งทดสอบโดยวิธีถอดออกต่อ
ใหม่ หรือเปล่ียนของใหม่เท่านั้นห้ามใช้วิธีปะปิดท่ีรูรั่วซึมหรือท่ีข้อต่อเป็นอันขาด 
ส าหรับท่อประปาท่ีจะต้องฝังไว้ใต้ดิน หรือในผนังให้ทดสอบการรั่วซึมของน้ า ก่อนงาน
ติดต้ังท่อประปาท้ังหมดจะแล้วเสร็จ โดยให้ทดสอบเฉพาะตอนนั้นๆ โดยวิธีเดียวกับท่ี
กล่าวข้างต้นในท่อก่อนท่ีจะฝังหรือฉาบปูนปิดไป 

2.4.6 การท าความสะอาดระบบท่อประปาภายในอาคาร 

เมื่อทดสอบระบบประปา และพบว่าไม่มีการรั่วซึมใด ๆ แล้ว ต้องท าความสะอาดระบบท่อ
ประปา จะต้องท าให้การติดต้ังระบบท่อน้ าประปาและถังเก็บน้ าประปาปราศจากเช้ือจุลินทรีย์โดยใช้
สารละลายคลอรีนเข้มข้นเพื่อท าลายเช้ือ วิธีท าความสะอาดระบบท่อประปาให้ปฏิบัติตามขั้นตอน  
ดังต่อไปนี้ 

1) ใช้สารละลายคลอรีนเข้มข้นเติมลงไปในระบบท่อประปา หรือส่วนของระบบท่อประปาท่ี
มีน้ าขังอยู่เต็ม 

2) เปิดให้น้ ามีการหมุนเวียนจนกระท่ังน้ าประปาในระบบท่อมีคลอรีนเข้มข้นไม่ต่ ากว่า  50 
มิลลิกรัมต่อลิตร หรือ 50 ส่วนในล้านส่วน (50 ppm) ในตารางท่ี 5 ได้แสดงแนวทางใน
การค านวณน้ าหนักของคลอรีนผง (Calcium Hypochlorite) ท่ีต้องการใช้ในท่อประปา
แต่ละขนาดต่อความยาวท่อ 100 เมตร 

3) ให้ปล่อยน้ าแช่ท้ิงไว้นาน 24 ช่ัวโมง เมื่อครบก าหนดแล้วให้เปิดวาล์วทุกวาล์ว รวมท้ัง
วาล์วระบายน้ าท้ิงด้วย แล้วใช้น้ าสะอาดไล่สารละลายคลอรีนให้ออกจากระบบท่อประปา
จนกระท่ังน้ าท่ีออกมามีคลอรีนเหลืออยู่ไม่ถึง 0.2 มิลลิกรัมต่อลิตร จึงหยุดได้และถือว่า
งานท าความสะอาดระบบท่อประปาได้เสร็จส้ิน  
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2.5 การบ ารุงรักษาระบบท่อภายในอาคาร 

2.5.1 รายการตรวจสอบระบบท่อน้ าประปา  

รายการตรวจสอบระบบท่อประปาแสดงให้เห็นถึงจุดส าคัญต่าง  ๆ  ท่ีจะต้องมุ่งเข้าหาในการ

บ ารุงรักษา ตารางรายการแสดงถึงสถานท่ีท่ีจะตรวจ  หลักใหญ่  ๆ  ของวิธีการตรวจและอื่น  ๆ 

ตารางท่ี 6 รายการส าหรับตรวจสอบระบบประปา 
การตรวจสอบเพื่อบ ารุงรักษา 

1.การควบคุมคุณภาพน้ า 
(1) การตรวจวัดปริมาณคลอรีนตกค้าง 

1.1) ทุก  ๆ  เจ็ดวัน 
1.2) ร้อยละของคลอรีนตกค้างต้องมากกว่า 0.1 พี พี เอ็ม วัดเป็นคลอรีนตกค้างอิสระ 

และมากกว่า 0.4 พี พี เอ็ม วัดเป็นคลอรีนตกค้างรวม 
(2) การตรวจวัดคุณภาพน้ า 

2.1) ทุก ๆ หกเดือน 
2. การตรวจถังประปา )ถังพักน้ าประปาจากการประปาและถังสูบน้ าบนหลังคาตึก(  

(1) ทุกๆ เจ็ดวัน 
(2) ตรวจวัดมลภาวะของน้ า คุณภาพน้ า และระดับน้ า ฯลฯ 

3.การตรวจระบบท่อ 
(1) การป้องกันน้ าดูดไหลย้อนกลับ 
(2) การรักษาช่องว่างอากาศ 
(3) การตรวจหารอยรั่ว การจมอยู่ในน้ า และการป้องกันการผุกร่อน 
(4) การป้องกันน้ าดูดไหลย้อนกลับ 
(5) การป้องกันน้ าดูดไหลย้อนกลับ 

4.การตรวจสอบเครื่องจักรกล 
(1) เครื่องสูบน้ าประปา 

1.1) ตรวจสภาพการท างานท่ีถูกต้อง )ความดัน แอมแปร์ โวล์ท เสียง ในขณะท างาน ฯลฯ 
1.2) การตรวจแกลนด์-ซีล และข้อต่อ 
1.3) การตรวจหารอยรั่ว  การผุกกร่อนและกรวยล่อน้ า 

(2) การตรวจสภาพของเครื่องจ่ายคลอรีน 
(3) การตรวจเครื่องท าน้ าเย็น 
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ตารางท่ี 6 รายการส าหรับตรวจสอบระบบประปา (ต่อ) 
การตรวจสอบเพื่อบ ารุงรักษา 

5.การจัดล าดับแบบแปลนและเอกสาร ฯลฯ 
(1) การจัดและเก็บรักษา  แบบแปลนท่ีจ าเป็นและเอกสารท่ีเกี่ยวข้องกับการบ ารุงรักษา

ระบบน้ าประปาการท าความสะอาด 
6.การท าความสะอาดถังน้ าประปา 

(1) ควรท าความสะอาดปีละครั้ง 
(2) ควรท าความสะอาดโดยคนท่ีมีความเหมาะสม 
(3) ค าแนะน าส าหรับคนงาน 

3.1) ก่อนลงมือท าความสะอาด  ควรมีการเตรียมการอย่างพอเพียงเพื่อป้องกันปัญหา 
3.2) คนงานควรได้รับการตรวจสุขภาพทุก  ๆ  สามเดือน  และใครก็ตามท่ีมีสุขภาพไม่
สมบูรณ์ไม่ควรท างานนี้ 
3.3) เส้ือผ้าและเครื่องมือเป็นของส าหรับใช้กับงานนี้โดยเฉพาะหรือไม่ และได้รับการ
ฆ่าเช้ืออย่างหมดจดก่อนใช้ 
3.4) ควรตรวจดูว่าในขณะท างานคนงานมีถุงมือ  รองเท้าบู๊ต  ฯลฯ  ท่ีได้รับการฆ่าเช้ือ
แล้ว 

(4) จุดส าคัญในการท าความสะอาด 
4.1) พึ่งระมัดระวังเกี่ยวกับการให้แสงสว่างและการระบายอากาศเพื่อป้องกันอุบัติเหตุ 
4.2) ตรวจสอบการท าความสะอาดและการป้องกันมิให้น้ ารั่วเข้าออกจากถังประปาได้  
กับท้ังตรวจสอบมาตรการป้องกันมิให้สารแปลกปลอมตกลงไปในถังได้ 
4.3) หลังจากท่ีขจัดน้ าล้างท่ีสกปรกออกไปหมดส้ินแล้ว  ควรฆ่าเช้ือภายในถังด้วยการ
ใช้สารคลอรีน 
4.4) หลังจากเติมน้ าจนเต็มถังแล้ว  ควรวัดปริมาณคลอรีนตกค้าง  และคุณภาพของน้ า 
      4.4.1) ปริมาณคลอรีนตกค้างควรมีค่ามากกว่า 0.2 พี พี เอ็ม วัดเป็นคลอรีนอิสระ 
และ 1.5 พี พี เอ็ม วันเป็นคลอรีนตกค้างรวม 
     4.4.2) การตรวจวัดคุณภาพน้ าควรตรวจว่าสีมีค่าต่ ากว่า 5 องศา ความขุ่นต่ ากว่า 
2 องศา และมีรสและกล่ินปกติ 

(5) หลังจากเสร็จงานแล้ว ให้ลงรายการท่ีส าคัญๆ ในสมุดเอกสารแล้วเก็บรักษาไว้อย่าง
น้อยเป็นเวลา 5 ปี 
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2.5.2 การตรวจท่อ 

2.5.2.1 การตรวจหารอยรั่วและรอยเป็นสนิมและขั้นตอนท่ีต้องการด าเนินการ 

รอยรั่วในเส้นท่อประปาและสภาพของการเป็นสนิมซึ่งท าให้ท่อรั่ว   ควรได้รับการ
ตรวจสอบเป็นครั้งคราวอย่างสม่ าเสมอเพื่อป้องกันอุบัติเหตุท่ีไม่คาดว่าจะเกิดขึ้น 

น้ าจะรั่วออก (ภายใต้ความดันปกติ)  และซึมเข้ามาในเส้นท่อ  (ภายใต้ความดันลบ
หรือเมื่อภายนอกเส้นท่อมีความดันสูงกว่า )  ตรงบริเวณข้อต่อเป็นส่วนใหญ่เนื่องจากท่อแตก
หรือรั่วเป็นรู ท้ังนี้ขึ้นอยู่กับคุณภาพของวัสดุท่ีใช้  การป้องกันท่อเป็นสนิม  การป้องกันน้ าใน
ท่อไม่ให้แข็งตัว ต าแหน่งการวางท่อและอื่น ๆ  หรือเนื่องจากการกระท าท่ีมาจากภายนอก 
นอกจากนี้ยังพบว่า  สนิมเกิดขึ้นตรงจุดท่ีผ้าพันท่อเพื่อกันสนิมหรือสีทากันสนิมหลุดออกหรือ
เกิดขึ้นในบริเวณท่ีเปียกหรือช้ืน  มักจะพบท่อรั่วในอาคารท่ีสร้างมาเป็นเวลานานหลายปี  
หรืออาคารท่ีก่อสร้างในสมัยท่ีวัสดุต่าง ๆ ยังมีคุณภาพต่ า  หรือในอาคารท่ีมีการขยายหรือ
เปล่ียนแปลง  การตรวจตราเป็นครั้งคราวท าให้พบข้อบกพร่องดังกล่าวเสียแต่เนิ่น  ๆ  ท าให้
สามารถด าเนินการแกไขเพื่อป้องกันอุบัติเหตุได้  ยิ่งไปกว่านั้น  การป้องกันท่อน้ ารั่วท าให้เสีย
ค่าน้ าน้อยลง   

ในบางครั้ง  การวัดปริมาณคลอรีนตกค้างก็อาจท าให้ทราบได้ว่า  เกิดรอยรั่วในเส้น
ท่อหรือมีสาเหตุอื่น  ในการป้องกันน้ ารั่วซึ่งเกิดขึ้นตรงบริเวณข้อต่อหรือวาล์ว  ให้ขันข้อต่อ
ให้แน่นเข้า  ถ้าจ าเป็นก็อาจใช้วัสดุกันน้ าช่วยด้วยอีกทางหนึ่ง  ถ้าพบว่าท่อแตก รั่วเป็นรู 
หรือเป็นสนิม  ตรงบริเวณท่ีไม่ใช่ข้อต่อ  จ าเป็นจะต้องตัดท่อส่วนนั้นออก  แล้วใช้ท่อใหม่
แทนท่ี  นอกไปจากการซ่อมแล้ว  จ าเป็นท่ีจะต้องสอบสาเหตุและตรวจตราบริเวณอื่นท่ี มี
สภาพคล้ายคลึงกัน 

2.5.2.2 การควบคุมปริมาณน้ าไหลและความดันน้ า 

สาเหตุของการเปล่ียนแปลงปริมาณและความดันน้ ารวมไปถึงการหยุดหรือการลด
การผลิตน้ าประปาเนื่องจากการใช้วาล์วผิดวิธีและการท่ีไฟฟ้าดับ  การท าความสะอาดถังเก็บ
น้ า  ท่ออุดตันเพราะสนิมและการเดินท่อผิดวิธี และอื่น ๆ อีก 

อุปกรณ์ท่ีต้องให้ความเอาใจใส่อย่างระมัดระวังเป็นพิเศษ ในการควบคุมปริมาณน้ า
ไหลและความดันน้ ารวมถึงฟลัชวาล์ว  (flush valve)  ท่ีใช้กับโถปัสสาวะหรือโถส้วม  และ
เครื่องท าน้ าร้อน  ซึ่งจะเกิดขัดข้องได้ง่ายเมื่อความดันต่ าลง  
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ความดันท่ีสูงมากเกินไปก่อให้เกิดปัญหาในการใช้เครื่องจักรกลและอุปกรณ์ต่าง ๆ 
ได้เช่นกัน เช่น ท่อ  วาล์ว ข้อต่อ  แตกหรือรั่ว  ท่อปิดท่ีอยู่ปลายทางหลุด  เสียงผิดปกติ น้ า
ในถังส าหรับล้างโถส้วมไหลล้น  หรือน้ าพุ่งกระเด็นท าให้เปรอะเป้ือนและอื่น ๆ 

ความดันต่ าสุดเพื่อให้ก๊อกน้ าและฟลัชวาล์วท างานได้เป็นปกติ คือ 0.3 กก./ซม. 
และ 0.7 กก./ซม. ตามล าดับ  ไม่รวมความดันท่ีอาจศูนย์เสียเพราะแรงเสียดทาน 
2.5.2.3 การตรวจอุปกรณ์แขวนท่อยึดและรองรับ 

อุปกรณ์แขวนท่อหรือยึดหรือรองรับท่อจะต้องติดต้ังให้สามารถรับน้ าหนักของท่อ
เอง  น้ าหนักของน้ าในท่อ  วัสดุหุ้มห่อและสามารถรับความส่ันสะเทือนท่ีเกิดขึ้นเมื่อน้ าไหล
โดยไม่เกิดข้อบกพร่องต่าง ๆ เช่น ความเครียดสูง เสียงผิดปกติ  น้ ารั่วและข้อเสียหายอื่น ๆ 
เกี่ยวกับท่อและข้อต่อเป็นต้น 

ดังนั้นท่อต่าง ๆ จะต้องมีท่ียึด  แขวนและรองรับท่อท่ีเหมาะกับสถานท่ี ต าแหน่ง 
และชนิดของวัสดุ  ช่วงระหว่างท่ียึด  แขวนและรองรับแต่ละอันจะต้องไม่กว้างเกินไปอันจะ
ท าให้เกิดความเครียดและความเค้นท่ีสูงเกินไป  ท่อจะต้องยืดหรือหดได้โดยสะดวกด้วย 
จะต้องให้ความสนใจอย่างระมัดระวังเป็นพิเศษเกี่ยวกับการแขวน  ยึด  และรองรับท่ีซ่อนอยู่
ในก าแพง พื้น เพดานหรือห้องบนหลังคา  เพราะตรวจสอบได้ยาก 

  ท่ีแขวน  ยึดและรองรับท่อมีดังต่อไปนี้ 
(1) ท่อในแนวดิ่ง ท่อในแนวดิ่งท่ีเรียกว่า แสตค จะมีน้ าหนักของท่อและอื่น ๆ ตอน
ส่วนบนกดลงตรงส่วนล่างท่ีแขวนยึดควรมีอยู่ตามระยะต่าง ๆ อย่างเป็นระเบียบ  ท่ี
รับท่อในแนวดิ่งจะมีทีหนีบท่อเพื่อรับน้ าหนักของท่อและของท่ีอยู่ในท่อ  พร้อมท้ังท่ี
ยึดเพื่อป้องกันการส่ันสะเทือน 
(2) ฐานของท่อในแนวด่ิง ท่อในแนวด่ิงนอกจากจะมีท่ีรับและยึดท่ออย่างพอเพียง
แล้ว  ควรจะต้องมีฐานรองรับด้วยเพื่อกันมิให้ท่อโค้งทางตอนล่างทรุดตัว เพราะถูก
น้ าหนักท้ังหมดกดลงมา  และป้องกันมิให้ท่อโค้งเองหลุดลงมาเนื่องจากน้ าหนักของ
ตัวมันเอง 
(3) ท่อในแนวระดับ ท่อในแนวระดับควรมีท่ีรับและยึดท่อท่ีมีช่วงห่างเหมาะสมเพื่อ
ป้องกันมิให้ท่อตกท้องช้าง เนื่องจากน้ าหนักของท่อและของท่ีอยู่ภายใน 

ดังนั้น จึงต้องใช้ท่ีแขวน ท่ีรับและฐานอย่างเหมาะสม ซึ่งก็ขึ้นอยู่กับวัสดุท่ีใช้ 
ต าแหน่งท่ีต้ังและโครงสร้างและควรจะได้รบการตรวจตราอย่างสม่ าเสมอ  เพื่อตรวจดูการ
ขยับตัว  การหลวมตัว  การแตกหักและความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นกับเหล็กยึดและรอบรับท่ี
หนีบรัด  โบลท์และน๊อต  ท่อท่ีหลบอยู่ภายในก็ควรได้รับการตรวจตราเช่น เดียวกัน  โดย
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ตรวจดูจากส่วนท่ีพอจะมองเห็น  เช่น  จากช่องท่อ  ห้องหม้อต้มน้ า  ประตูและช่องฝ้า
เพดานหรือช่องท่ีเจาะไว้เพื่อการตรวจท่อโดยเฉพาะ 

การตรวจท่ียึดและแขวนท่อเป็นเรื่องท่ีหลีกเล่ียงไม่ได้  หลังจากการซ่อมแซม  การ
ขยายหรือการดัดแปลงอาคาร การเปล่ียนท่อ และอื่น  ๆ 

2.6 การบ ารุงรักษาระบบระบายน  า 

2.6.1 รายการตรวจสอบระบบระบายน้ า 

 รายการตรวจสอบระบบระบายน้ าเป็นไปดังท่ีได้แสดงไว้ในตารางท่ี 7 ซึ่งมีวัตถุประสงค์
เช่นเดียวกันกับในกรณีของท่อประปา 
ตารางท่ี 7 รายการส าหรับตรวจสอบระบบระบายน้ า 
การบ ารุงรักษา การตรวจสอบ 

1.บ่อพัก 
(1) การตรวจสอบภายใน )ส่ิงสกปรกบนก าแพง ,บ่อพัก ,สวิตซ์ ,ฯลฯ(  
(2) การตรวจวัดสารแขวนลอย,ตะกอน,ระดับน้ า ฯลฯ 
(3) การตรวจการ 

2. การตรวจท่อระบายน้ า 
(1) ท่อระบายน้ าควรได้รับการท าความสะอาดทุก ๆ หกเดือน 
(2) การตรวจและทดสอบว่าท่อแตกหรือไม่ 
(3) การตรวจการไหลของน้ า 
(4) การตรวจรอยรั้วและการป้องกันการผุกร่อน 
(5) การตรวจความลาดเอียงของท่อ 
(6) การตรวจท่ีแขวนท่อ 

3. การตรวจท่อระบายอากาศ 
(1) การตรวจและท าความสะอาดท่ีครอบท่อ 
(2) การตรวจท่ีแขวนท่อ 

4. การตรวจสอบเครื่องจักรกล 
(1) เครื่องสูบน้ าจากบ่อพัก 
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ตารางท่ี 7 รายการส าหรับตรวจสอบระบบระบายน้ า (ต่อ) 

(1.1) การตรวจสภาพการท างานท่ีถูกต้อง ความดัน , กระแสไฟฟ้า,ศักย์ไฟฟ้า,เสียง  
ฯลฯ  ในขณะท างาน 

(1.2) การตรวจแกลนด์-ซีล และข้อต่อ 
(1.3) การตรวจรอยรั่วและการผุกร่อน 

5. การจัดแบบแปลนและเอกสาร 
การจัดและการเก็บรักษาแบบแปลนและเอกสารท่ีจ าเป็นเกี่ยวกับระบบระบายน้ าและระบบ
ระบายอากาศ 
การท าความสะอาด 
การท าความสะอาดบ่อพัก 

(1) การท าความสะอาดควรกระท าทุก ๆ หกเดือน 
(2) จุดท่ีส าคัญในการท าความสะอาด 

(2.1) ควรให้ความสนใจกับการให้แสงสว่างและการระบายอากาศในบ่อพัก  เพื่อ
ป้องกันอุบัติเหตุ 
(2.2) การตรวจการท าความสะอาด  การกันซึมและกันรั่วของบ่อพัก 
(2.3) เมื่อใช้เครื่องสูบแบบจุ่มอยู่ในน้ า  ควรด าเนินการตามรายการท่ี 4  “ การ
ตรวจสอบเครื่องจักรกล”ด้วยในเวลาเดียวกัน 
(2.4 )หลังจากท างานเสร็จแล้ว  ควรบันทึกรายการที่จ าเป็นลงในเอกสารแล้วเก็บรักษา
ไว้อย่างน้อยห้าปี 

2.6.1 การตรวจท่อระบายน้ า 

ก าหนดให้บ ารุงรักษาระบบระบายน้ าโดยการท าความสะอาดเครื่องอุปกรณ์อย่างน้อยทุก ๆ 
6 เดือน  อุปกรณ์ในท่ีนี้นอกจากจะหมายความถึงบ่อพักแล้ว  ยังรวมถังท่อระบายน้ า  และเครื่องสูบ
ระบายน้ าอีกด้วย น้ าท่ีระบายออกจากอาคารควรท้ิงไปให้เร็วท่ีสุดเท่าทีจะท าได้โดยอุปกรณ์เกี่ยวกับ
การระบายน้ า  และควรกระท าโดยสม่ าเสมอ  เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว  การตรวจและการ
ท าความสะอาดประจ าวันจึงเป็นส่ิงจ าเป็น 

1)  การท าความสะอาดท่อระบายน้ า 
 ในการท าความสะอาด  ควรตรวจส่ิงต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ด้วย 

     (1) มีส่ิงซึ่งจะขัดขวางการไหลของน้ าหรือการท างานของระบบท าความสะอาดน้ าอยู่
หรือไม่  
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     (2) ท่อระบายน้ าได้สะดวกและมีการตกตะกอนในท่อหรือไม่ 
     (3) ความลาดเอียงของท่อเหมาะสมหรือไม่ 

 เนื่องด้วยช่องท าความสะอาดเป็นส่ิงท่ีส าคัญมาก  ต าแหน่งท่ีแน่นอนของช่องเหล่านี้จ าต้อง
เขียนไว้ให้ชัดในแบบแปลนตามท่ีก่อสร้างจริง (as built drawing)  เพื่อมิให้สับสน  หลังจากท่ี
ก่อสร้างอาคารเสร็จแล้ว  ถอดจุกเกล่ียวออกเพื่อทาเกลียวด้วยจาระบีก่อน แล้วจึงปิดกลับตามเดิม  
การท าความสะอาดจริง ๆ จะต้องมีการสอดลวดท่ีอ่อนไหวได้เข้าไปให้เพื่อขจัดส่ิงสกปรกท่ีตกค้างอยู่
ภายในในการขจัดคราบปัสสาวะโถปัสสาวะ  จะใช้กรดเกลือก็ต่อเมือจ าเป็นจริง ๆเท่านั้น และไม่ควร
ใช้กับท่อระบายน้ าท่ีต่อลงสู่บ่อเกรอะ ต้องระมัดระวังในการใช้สารเคมี  เพราะสารเหล่านี้มีผลกระทบ
ต่อท่อและอุปกรณ์ท่ีใช้  
 นอกจากนี้  เครื่องสุขภัณฑ์ต่าง ๆ เช่น อ่างล้างหน้าและอ่างซักล้างต่าง  ๆ  ตลอดจนท่อ
ระบายน้ ามักจะถูกอุดตันด้วยส่ิงของต่าง  ๆ  จึงควรเขียนค าเตือนในการใช้เครื่องสุขภัณฑ์เหล่านั้น
ด้วย 

2)  การท าความสะอาดท่อระบายน้ าฝน 
 รางและท่อระบายน้ าฝนจากหลังคาหรือจากระเบียงต่าง ๆ ต้องได้รับการท าความสะอาดเป็น
ครั้งคราวเพื่อป้องกันท่ออุดตันหรือทอรั่ว  ท่ีดักกล่ินตรงปลายท่อระบายน้ าฝนมักจะอุดตันด้วยทราย
และโคลนท าให้ประสิทธิภาพในการระบายน้ าลดลง  จึงต้องท าความสะอาดโดยสม่ าเสมอ 

2.6.1.1 การตรวจดูการไหลของน้ า 

การบ ารุงรักษาท่ีดีหมายถึง  การดูแลมิให้น้ ารั่วไหลล้นหรือไหลปนเข้าไปในระบบอื่น
และจะต้องระบายออกไปยังท่ีท่ีต้องการโดยเร็ว 
2.6.1.2  การตรวจรอยน้ ารั่วและความผุกกร่อน 

  ควรด าเนินการตามท่ีก าหนดไว้ในเรื่องเกี่ยวกับระบบประปา 

2.6.1.3  การตรวจท่ีแขวนท่อ 
  ดูข้อ 2.5.2.3 เกี่ยวกับระบบประปา 

2.6.2 การตรวจท่อระบายอากาศ 
2.6.2.1 การตรวจและการท าความสะอาดท่อระบายอากาศ 

ตรวจช่องเปิดของท่อระบายอากาศโดยสม่ าเสมอ  และระมัดระวังมิให้นกมาท ารัง
หรือมีฝุ่นละอองปกคลุม  วิธีท่ีดีท่ีสุดวิธีหนึ่ง  ก็คือ  การใช้น้ าล้าง  โดยเทลงมาตามช่องเปิด
เพื่อล้างฝุ่นละอองออกไปจากท่อ 
2.6.2.2 การตรวจท่ีแขวนท่อ  ดูข้อ 2.5.2.3 เกี่ยวกับระบบประปา  
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2.7 งานบ ารุงรักษา 

 ทรัพยากรกายภาพมีการเส่ือมสภาพตามอายุการใช้งาน ทรัพยากรกายภาพท่ีเส่ือมสภาพอาจ
ท าให้การท างานสะดุดติดขัด การใช้งานอาคารเกิดความไม่ สะดวก เกิดความไม่ปลอดภัยต่อผู้ใช้
อาคาร จึงเป็นหน้าท่ีหลักของ FM manager ท่ีจะลดปัจจัยและสภาวะท่ีจะก่อให้เกิดความ
เส่ือมสภาพต่ออาคารและทรัพยากรกายภาพในการดูแล เช่น การด าเนินการบ ารุงรักษา 
(Maintenance) และการปรับปรุงทรัพยากรกายภาพ (Facility/Physical resources 
Improvement) 
 งานบ ารุงรักษาและกิจกรรมงานบ ารุงรักษาสามารถก าหนดได้ว่า “งานบ ารุงรักษาท่ีสมบูรณ์
แบบ” จัดแบ่งออกเป็น 4 กลุ่มหลัก คือ งานบ ารุงรักษานอกแผนงาน (Unplanned Maintenance) 
งานบ ารุงรักษาตามแผนงาน (Planned Maintenance) งานบ ารุงรักษาเชิงปรับปรุง (IM) และงาน
วิศวกรรมบ ารุงรักษา (ME) 
 2.7.1 งานบ ารุงรักษานอกแผนงาน (Unplanned Maintenance) หมายถึง กิจกรรมท่ี
ครอบคลุมลักษณะงานท่ีไม่สามารถวางแผนล่วงหน้าได้ ซึ่งประกอบด้วยกิจกรรมดังต่อไปนี้ 

 Trouble Shooting คือ งานบ ารุงรักษาเชิงแก้ไขท่ีต้องแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้า ส่วน
ใหญ่จะครอบคลุมลักษณะของข้อขัดข้องหรือความผิดปกติของเครื่องจักร-อุปกรณ์ 

 Breakdown Maintenance (BM) คือ งานบ ารุงรักษาท่ีเป็นงานซ่อมเครื่องจักร-
อุปกรณ์ท่ีเกิดการช ารุดเสียหายระหว่างใช้งาน โดยอาจจะซ่อมช้ินส่วน (Repair) 
จัดท าช้ินส่วนใหม่ (Rebuilt) หรือเปล่ียนช้ินส่วนท่ีเสียหายด้วยอะไหล่ท่ีจัดเตรียมไว้ 
เพื่อให้เครื่องจักร-อุปกรณ์มีสภาพดีสามารถน ากลับมาใช้งานได้ดังเดิม 

 Remedial Maintenance คือ งานบ ารุงรักษาท่ีแก้ไขเยียวยาเครื่องจักร-อุปกรณ์ท่ี
ช ารุดขัดข้องเสียหาย ให้กลับมาใช้งานได้ต่อไปอีกระยะหนึ่ง ซึ่งอาจจะเป็นการตัด
ตอนระบบควบคุมและป้องกันเครื่องจักร-อุปกรณ์บางส่วนออกช่ัวคราว (Bypass) 
เพื่อให้เครื่องจักร-อุปกรณ์ท างานต่อไปได้ 

2.7.2 งานบ ารุงรักษาตามแผนงาน (Planned Maintenance) หมายถึง กิจกรรมท่ี

ครอบคลุมลักษณะงานบ ารุงรักษาท่ีสามารถวางแผนได้ล่วงหน้า ซึ่งประกอบด้วยกิจกรรมดังต่อไปนี้ 

 งานบ ารุงรักษาเชิงป้องกันพื้นฐาน (Basic PM) 

 งานบ ารุงรักษาเชิงป้องกันด้วยการเปล่ียนช้ินส่วนตามคาบเวลา (fix Interval Part 
Replacement) 

 งานบ ารุงรักษาท่ีคาดการณ์ล่วงหน้าได้ (Predictive Maintenance – PdM)  
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2.7.3 งานบ ารุงรักษาเชิงปรับปรุง (Improvement Maintenance) เป็นงานบ ารุงรักษาท่ีใช้

ความรู้ทางวิศวกรรมมาออกแบบปรับปรุงช้ินส่วนของเครื่องจักร-อุปกรณ์ หรือออกแบบเครื่องจักร-

อุปกรณ์ใหม่ท้ังชุด 

2.7.4 และงานวิศวกรรมบ ารุงรักษา (Maintenance Engineering) เป็นงานบ ารุงรักษาท่ีมี

บทบาทหน้าท่ีครอบคลุมงานดังนี้ 

 Performance Audit เป็นการส ารวจความพร้อมและระดับความสามารถทางด้าน
การจัดการท้ังของโรงงานและหน่วยบ ารุงรักษา 

 Reliability Improvement เริ่มจากการเก็บบันทึกข้อมูลของงานบ ารุงรักษาท้ังหมด
อย่างละเอียดแม่นย า เพื่อน ามาท าการวิเคราะห์เ ชิงสถิติขั้นสูงเพื่อหาค่าความ
น่าเช่ือถือของเครื่องจักร-อุปกรณ์และระบบผลิต เพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุง
คุณภาพของงานบ ารุงรักษา ควบคุมค่าใช้จ่ายให้เกิดประโยชน์ คุ้มค่า อย่างมี
ประสิทธิผลสูงสุด 

 Spare Part Optimization เป็นงานวิเคราะห์หาความเหมาะสมของแผนงานด้าน
งานบ ารุงรักษาตามแผนงานท่ีสัมพันธ์กับการจัดเตรียมอะไหล่ให้พอดีกับการเบิกใช้
งาน 

 KPI Analysis เป็นการประมวลผลท่ีได้จากประวัติงานบ ารุงรักษา เพื่อจัดท าเป็น
ดัชนีแสดงผลทางสถิติของงานบ ารุงรักษา ซึ่งสามารถน าไปวิเคราะห์ท้ังด้านเทคนิค
และด้านการจัดการ เพื่อปรับปรุงคุณภาพและประสิทธิภาพของงานบ ารุงรักษาใน
ล าดับต่อไป 

 MMS Development เป็นงานปรับปรุงระบบบริหารงานบ ารุงรักษา โดยมุ่งเน้นให้
ใช้ประโยชน์จากโปรแกรมงาน CMMS อย่างมีประสิทธิภาพ 



บทท่ี 3 
กรณีศึกษา 

 การศึกษาวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลภายในอาคารเก่า 

เพื่อให้พร้อมใช้งานในอาคารที่เป็นกรณีศึกษา 

 อ้างถึงข้อมูลบทท่ี 1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา ท่ีแหล่งอ้างอิงได้กล่าวไว้ว่าการ
บ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาลเป็นส่ิงท่ีแยกกันไม่ออกจากการออกแบบและการติดต้ัง  แต่การ
บ ารุงรักษามักจะถูกละเลยมากเมื่อเปรียบเทียบกับการออกแบบและการติดต้ัง จึงท าให้เกิดการศึกษา
ครั้งนี้ขึ้นเพื่อให้ทราบถึงวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลภายในอาคารเก่า
เพื่อให้พร้อมใช้งาน และเพื่อให้ทราบถึงลักษณะ ช่วงเวลา ผลกระทบของการช ารุด รวมถึงรูปแบบ 
ข้อจ ากัดของปัญหาและอุปสรรคพร้อมวิธีการจัดการ 

โดยอาคารกรณีศึกษา อาคารส านักงานเก่าท่ีมีอายุการใช้งานมากกว่า 20 จ านวน 4 อาคาร 

ได้แก่ อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 2 อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 3 และอาคารทิสโก้ทาว

เวอร์ โดยมีผลการศึกษาดังนี้ 

3.1 วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานทอ่ระบบสุขาภิบาล ในอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 1 

ข้อมูลอาคาร 

อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ท่ีต้ัง 313 ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ มี

ลักษณะการใช้และการจัดแบ่งพื้นท่ีการใช้งานอาคารดังนี้ ช้ันใต้ดินและช้ันท่ี 1 - 4 เป็นพื้นท่ีพลาซ่า

และร้านค้า ช้ันท่ี 5 - 10 เป็นพื้นท่ีจอดรถ และช้ันท่ี 11 - 30 เป็นท่ีเช่า (อาคารส านักงาน) เริ่มใช้งาน

ปี พ.ศ.2532 อายุอาคารรวม 26 ปี สูง 30 ช้ัน พื้นท่ีรวม 81,800 ตร.ม. บริหารอาคารโดย CP Land 

นโยบายการบ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาล 

งานวิศวกรรมบ ารุงรักษามีนโยบายการบ ารุงรักษา คือ การใช้หลักการในการจัดเรียงล าดับ

ความส าคัญในการเข้าบ ารุงรักษา คือ เครื่องจักรท่ีมีหน้าท่ีเกี่ยวข้องกับความปลอดภัยของอาคาร 

เครื่องจักรท่ีใช้งานบ่อย และเครื่องจักรตามล าดับแผนงาน แล้วเข้าบ ารุง รักษาด้วยวิธีการตามหลัก

ทางวิศวกรรม ซึ่งไม่ได้จัดให้มีนโยบายในการดูแลบ ารุงรักษาเฉพาะส่วนงานท่อระบบสุขาภิบาล โดย

จัดให้เป็นเพียงส่วนประกอบหนึ่งของเครื่องจักรใหญ่  
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การจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 

อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 เป็นอาคารขนาดใหญ่ จัดให้มีหน่วยงานในการบ ารุงรักษาแบบแยก

ส่วน คือ จัดแบ่งงานตามลักษณะของสายวิชาชีพทางด้านวิศวกรรมเป็นหลัก ได้แก่ หน่วยไฟฟ้า หน่วย

ส่ือสาร หน่วยปรับอากาศ หน่วยสุขาภิบาล และหน่วยควบคุม 

รูปท่ี 2 แสดงแผนผังการจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 

 

งานท่อระบบสุขาภิบาล 

งานท่อระบบสุขาภิบาลประเภทต่างๆ จะถูกติดต้ังในพื้นท่ีท้ังภายในและภายนอกอาคาร 

ได้แก่ พื้นท่ีห้องท่อ พื้นท่ีช่องท่อ พื้นท่ีลานจอดรถ พื้นท่ีใต้ท้องพื้นหรือพื้นท่ีเหนือฝ้าเพดาน เป็นต้น 

โดยต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่งดูตามรูปท่ี 3 รูปท่ี 4 และรูปท่ี 5  
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รูปท่ี 3 แปลนแสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่ง (พื้นท่ีส านักงาน ช้ันท่ี 11 - 30) 

 

 

สัญลักษณ์แสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่ง 

รูปท่ี 4 แปลนแสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่ง (พื้นท่ีลานจอดรถ ช้ันท่ี 5 - 10) 

 

สัญลักษณ์แสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่ง  
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รูปท่ี 5 แปลนแสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่ง (พื้นท่ีพลาซ่าและร้านค้า ช้ันท่ี 1 - 4) 

 

สัญลักษณ์แสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่ง  
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โดยจากการเข้าส ารวจพบข้อมูลงานท่อระบบสุขาภิบาลดังตารางต่อไปนี้ 

1) ท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW) 
ตารางท่ี 8 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW) 

ท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW) 

 

สภาพทาง
กายภาพและ

ลักษณะการช ารุด 

- - ท่อเดิม (ท่อเหล็กกล้าอาบสังกะสี) : สีกันสนิมหลุดล่อน, มีฝุ่นผงเกาะผิว
ท่อ, มีคราบน้ า, ผิวท่อเกิดสนิม, บางจุดเกิดรอยรั่วแบบตามด 

- - ท่อใหม่ (ท่อพีพี-อาร์) : สมบูรณ์, บางจุดพบคราบ/รอยเป้ือนปูนฉาบสีทา
ผนัง 

ผลกระทบ 
- - ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อท่ีเกิด

สนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง, จุดรูรั่วจะท าให้
น้ าไหลไปส่วนต่างๆ ตามเส้นท่อจะท าให้เกิดความช้ืนและสนิมเพิ่มเติม 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่ ( Visual check) 
ไม่มีแผนก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า 

วิธีการบ ารุงรักษา
และปรับปรุง

สภาพ 

- - จุดรั่วบนเส้นท่อแบบตามด > ตัดแผ่นยางปิดทับจุดรั่วแล้วรัดด้วยสายรัด 
- - จุดรั่วบนเส้นท่อท่ีขนาดใหญ่ > ตัดท่อต่อเปล่ียนท่อใหม่เฉพาะช่วงท่ีรั่ว 
- - จุดรั่วบริเวณข้อต่อ > ใช้เครื่องมือไขเกลียวให้กลับมาแน่นอีกครั้งหรือใช้

แผ่นยางแบบเส้นพันรอบบริเวณข้อต่อ 
- - จุดรั่วท่ีวิกฤต  > ยกเลิกการใช้งานเส้นท่อเดิม ติดต้ังเพิ่มเติมแนวเส้นท่อ

ใหม่แล้วเช่ือมต่อระบบน้ าเข้าแนวเส้นท่อใหม่ 

ปัญหาและ
อุปสรรค 

- - เส้นทางการเข้าพื้นท่ีซ่อมบ ารุงต้องใช้ร่วมกับผู้ใช้บริการอาคาร จึงไม่
สามารถขนย้ายวัสดุในช่วงเวลาท างานได้ 

- - พื้นท่ีติดต้ังท่อแคบ ยากต่อการเข้าท างาน 
- - ไม่สามารถปิดระบบน้ าระหว่างช่วงเวลาการเปิดใช้อาคารได้ ต้อง

ด าเนินงานเฉพาะช่วงกลางคืนเท่านั้น 
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2) ท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 
ตารางท่ี 9 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 

ท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 

 
สภาพทางกายภาพและ

ลักษณะการช ารุด 
- มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ, มีคราบน้ าคราบสกปรกเกาะผิวท่อ, พื้นผิวเกิด
สนิมโดยเฉพาส่วนท่ีอยู่ในพื้นท่ีอับช้ืน 

ผลกระทบ ผิวท่อท่ีเกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, 
ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่,  

วิธีการบ ารุงรักษา - -Visual check 

ปัญหาและอุปสรรค - - 

3) ท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 
ตารางท่ี 10 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 

ท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 

 
สภาพทางกายภาพและ

ลักษณะการช ารุด 
- - มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ, มีคราบน้ าคราบสกปรกเกาะผิวท่อ, พื้นผิวเกิด

สนิมโดยเฉพาส่วนท่ีอยู่ในพื้นท่ีอับช้ืน 

ผลกระทบ - ผิวท่อท่ีเกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, 
ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual 
check 

วิธีการบ ารุงรักษา - -Visual check 

ปัญหาและอุปสรรค - -พื้นท่ีติดต้ังคับแคบ, บางส่วนอยู่ในพื้นท่ีส่วนกลาง 
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4) ท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 
ตารางท่ี 11 แสดงสภาพและการช ารุดของท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 

ท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 

 
สภาพทางกายภาพและ

ลักษณะการช ารุด 
- - มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ, สีกันสนิมลอกล่อน, พื้นผิวเกิดสนิม 

ผลกระทบ 
- ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อท่ี

เกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, 
ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual 
check 

วิธีการบ ารุงรักษา - -Visual check 

ปัญหาและอุปสรรค - -พื้นท่ีติดต้ังคับแคบ, บางส่วนอยู่ในพื้นท่ีส่วนกลาง 

5) ท่อระบายน้ าฝน (Storm Drain : SD) 
ตารางท่ี 12 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าฝน (Storm Drain : SD) 

ท่อระบายน้ าฝน (Storm Drain : SD) 

 

สภาพทางกายภาพ
และลักษณะการ

ช ารุด 

- - ท่อเดิม (ท่อเหล็กกล้าอาบสังกะสี) : มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ. มีคราบน้ าคราบ
สกปรก, สีกันสนิมลอกล่อน, พื้นผิวเกิดสนิมบริเวณล าท่อ และโดยเฉพาะ
บริเวณข้อต่อท่อ 

- - ท่อใหม่ (ท่อพีวีซี) : สมบูรณ์, บางจุดพบคราบ/รอยเปื้อน 

ผลกระทบ 
- - ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อท่ีเกิด

สนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง, จุดรูรั่วจะท าให้
น้ าไหลไปส่วนต่างๆ ตามเส้นท่อจะท าให้เกิดความช้ืนและสนิมเพิ่มเติม 



42 
 

ตารางท่ี 12 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าฝน (Storm Drain : SD) (ต่อ) 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้า
ตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check 

วิธีการบ ารุงรักษา - - จุดเส้นท่อท่ีเสียหายหนัก มีการตัดต่อเปล่ียนเส้นท่อใหม่ 
ปัญหาและอุปสรรค - - ต าแหน่งติดต้ังท่อบางต าแหน่งอยู่ในพื้นท่ีเส้นทางเดินรถ 

6) ท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 
ตารางท่ี 13  แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 

ท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 

 
สภาพทางกายภาพและ

ลักษณะการช ารุด 
- - มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ. มีคราบน้ าคราบสกปรก, สีกันสนิมลอกล่อน, 

พื้นผิวเกิดสนิมและถูกทาทับใหม่ด้วยสีกันสนิม 

ผลกระทบ 
- ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อท่ี

เกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้า
ตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check 

วิธีการบ ารุงรักษา - - ทาสีกันสนิมใหม่ (พบเฉพาะท่อท่ีติดต้ังในพื้นท่ีห้องเครื่อง) 

ปัญหาและอุปสรรค - - 
 

แผนการบ ารุงรักษา 

จากการเข้าส ารวจข้อมูลและสัมภาษณ์ผู้จัดการแผนกซ่อมบ ารุง พบว่าในส่วนงานปรับปรุง

สภาพท่อ (เปล่ียนท่อใหม่ทดแทน) อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 ได้เริ่มด าเนินการมาต้ังแต่ปีพ.ศ. 2553 ท า

ให้ปัจจุบันเหลือเพียงบางต าแหน่งท่ีก าลังเดินการ ดังท่ีแสดงในแผนผังท่ี 3.2 และมีรายละเอียดการ

เปล่ียนแปลงดังรูปท่ี 6  
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รูปท่ี 6 แสดงแผนผังแผนการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อระบบสุขาภิบาล 

 
ตารางท่ี 14 รายละเอียดงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อระบบสุขาภิบาล 

การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ (เปล่ียนทดแทนแนวท่อท่ีช ารุด) 
ช่วงเวลาท่ีเริ่ม
เปล่ียนแปลง 

ประเภทท่อ ชนิดท่อเดิม ชนิดท่อใหม่ที่เปลี่ยนแปลง ปี พ.ศ. 
ปีการใช้งาน

รวม 

ท่อน้ าเย็นหรือ
น้ าประปา (CW) 

ท่อเหล็กอาบสังกะสี 
(GSP) 

เปลี่ยนเป็นท่อ PPR 2553 22 

ท่อระบายน้ าท้ิง (W) ท่อเหล็กหล่อ (CI) เปลี่ยนเป็นท่อ PVC (เฉพาะส่วน
พ้ืนที่ที่เสียหายหนัก) 

2554 23 

ท่อระบายน้ าโสโครก 
(S) 

ท่อเหล็กหล่อ (CI) ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ/เปลี่ยน
ทดแทน 

- 27 

ท่ออากาศ (V) ท่อเหล็กอาบสังกะสี 
(GSP) 

ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ/เปลี่ยน
ทดแทน 

- 27 

ท่อระบายน้ าฝน (RL) ท่อเหล็กอาบสังกะสี 
(GSP) 

เปลี่ยนเป็นท่อ PVC 2554 23 

ท่อน้ าดับเพลิง (F) ท่อเหล็กด า(BSP) ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ/เปลี่ยน
ทดแทน 

- 27 

3.2 วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานทอ่ระบบสุขาภิบาล ในอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 2 

ข้อมูลอาคาร 

อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (สีลม) ท่ีต้ัง 1 3 5 7 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 

กรุงเทพฯ มีลักษณะการใช้และการจัดแบ่งพื้นท่ีการใช้งานอาคารดังนี้ ช้ันใต้ดินและช้ันท่ี 1 - 4 เป็น

พื้นท่ีพลาซ่าและร้านค้า ช้ันท่ี 5 - 10 เป็นพื้นท่ีจอดรถ และช้ันท่ี 11 - 31 เป็นท่ีเช่า (อาคาร

ส านักงาน) เริ่มใช้งานปี พ.ศ.2535 อายุอาคารรวม 23 ปี สูง 31 ช้ัน พื้นท่ีรวม 175,400 ตรม. (ส่วน

ส านักงาน 27,584 ตรม.) บริหารอาคารโดย CP Land  
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นโยบายการบ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาล 

นโยบายในการดูแลบ ารุงรักษาไม่ได้ก าหนดให้มีนโยบายการบ ารุงรักษาเฉพาะส่วนงานท่อ

ระบบสุขาภิบาล ซึ่งจัดให้เป็นเพียงส่วนประกอบหนึ่งของเครื่องจักรใหญ่ โดยนโยบายการบ ารุงรักษา

หลัก คือ มุ่งเน้นให้เครื่องจักรอยู่ในสภาพสมบูรณ์ พร้อมใช้งานอยู่ตลอดเวลาในทุกระบบ  และให้

ความส าคัญกับเครื่องจักรในกลุ่มท่ีเกี่ยวข้องกับความปลอดภัยของอาคารเป็นอันดับแรก 

การจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 

อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 2 จัดให้มีหน่วยงานในการบ ารุงรักษาแบบแยกส่วน คือ จัดแบ่งงานตาม

ลักษณะของสายวิชาชีพทางด้านวิศวกรรมเป็นหลัก ได้แก่ หน่วยระบบปรับอากาศ หน่วยระบบ

สุขาภิบาล หน่วยระบบไฟฟ้า หน่วยระบบลิฟต ์บันไดเล่ือน ส่ือสาร และยังจัดให้มีหน่วยควบคุมระบบ 

และหน่วยควบคุมคุณภาพ 

รูปท่ี 7 แสดงแผนผังการจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 

 

งานท่อระบบสุขาภิบาล 

งานท่อระบบสุขาภิบาลประเภทต่างๆ จะถูกติดต้ังในพื้นท่ีท้ังภายในและภายนอกอาคาร 

ได้แก่ พื้นท่ีช่องท่อ พื้นท่ีลานจอดรถ พื้นท่ีใต้ท้องพื้นหรือพื้นท่ีเหนือฝ้าเพดาน และพื้นท่ีผนังภายนอก

อาคาร เป็นต้น โดยต าแหน่งงานติดต้ังเฉพาะท่อแนวดิ่งดูตามภาพที่ 3.3 และภาพที่ 3.4  
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รูปท่ี 8 แปลนแสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่ง (ส่วนพื้นท่ีส านักงาน) 

 
สัญลักษณ์แสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่ง 
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รูปท่ี 9 แปลนแสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่ง (พลาซ่าและร้านค้า) 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

สัญลักษณ์แสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวด่ิง 
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โดยจากการเข้าส ารวจพบข้อมูลงานท่อระบบสุขาภิบาลดังตารางต่อไปนี้ 

1) ท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW) 
ตารางท่ี 15 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW) 

ท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW) 

 

สภาพทางกายภาพ
และลักษณะการ

ช ารุด 

- - ท่อเดิม (ท่อเหล็กกล้าอาบสังกะสี) : สีกันสนิมหลุดล่อน, มีฝุ่นผงเกาะ
ผิวท่อ, มีคราบน้ า, ผิวท่อเกิดสนิม, บางจุดเกิดรอยรั่วแบบตามด 

- - ท่อใหม่ (ท่อพีพี-อาร์) : สมบูรณ์, บางจุดพบคราบ/รอยเป้ือนปูนฉาบสี
ทาผนัง 

ผลกระทบ 

- - ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อท่ี
เกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง, จุดรูรั่ว
จะท าให้น้ าไหลไปส่วนต่างๆ ตามเส้นท่อจะท าให้เกิดความช้ืนและสนิม
เพิ่มเติม 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, ไม่มีรอบการ
บ ารุงรักษาประจ า, อิงตามการประเมินระดับวิกฤตความเสียหาย, อิง
ตามงบประมาณประจ าปี 

วิธีการบ ารุงรักษา
และปรับปรุงสภาพ 

- - จุดรั่วบนเส้นท่อแบบตามด > ตัดแผ่นยางปิดทับจุดรั่วแล้วรัดด้วยสาย
รัด 

- - จุดรั่วบนเส้นท่อท่ีขนาดใหญ่ > ตัดท่อต่อเปล่ียนท่อใหม่เฉพาะช่วงท่ีรั่ว 
- - จุดรั่วบริเวณข้อต่อ > ใช้เครื่องมือไขเกลียวให้กลับมาแน่นอีกครั้งหรือ

ใช้แผ่นยางแบบเส้นพันรอบบริเวณข้อต่อ 
- - จุดรั่วท่ีวิกฤต  > ยกเลิกการใช้งานเส้นท่อเดิม ติดต้ังเพิ่มเติมแนวเส้น

ท่อใหม่แล้วเช่ือมต่อระบบน้ าเข้าแนวเส้นท่อใหม่ 
ปัญหาและอุปสรรค - - เส้นทางการเข้าพื้นท่ีซ่อมบ ารุงต้องใช้ร่วมกับผู้ใช้บริการอาคาร จึงไม่

สามารถขนย้ายวัสดุในช่วงเวลาท างานได้ 
- - พื้นท่ีติดต้ังท่อแคบ ยากต่อการเข้าท างาน 
- - ไม่สามารถปิดระบบน้ าระหว่างช่วงเวลาการเปิดใช้อาคารได้ ต้อง

ด าเนินงานเฉพาะช่วงกลางคืนเท่านั้น 
2) ท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 
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ตารางท่ี 16 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 

ท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 

 
สภาพทางกายภาพ
และลักษณะการ

ช ารุด 

- มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ, มีคราบน้ าคราบสกปรกเกาะผิวท่อ, พื้นผิวเกิดสนิม
โดยเฉพาส่วนท่ีอยู่ในพื้นท่ีอับช้ืน 

ผลกระทบ ผิวท่อท่ีเกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, ส ารวจ
สภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check 

วิธีการบ ารุงรักษา - -Visual check 

ปัญหาและอุปสรรค - -พื้นท่ีติดต้ังคับแคบ, บางส่วนอยู่ในพื้นท่ีส่วนกลาง 

3) ท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 
ตารางท่ี 17 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 

ท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 

 
สภาพทางกายภาพ
และลักษณะการ

ช ารุด 

- - มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ, มีคราบน้ าคราบสกปรกเกาะผิวท่อ, พื้นผิวเกิดสนิม
โดยเฉพาส่วนท่ีอยู่ในพื้นท่ีอับช้ืน 

ผลกระทบ - ผิวท่อท่ีเกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง 
แผนก าหนดการ

บ ารุงรักษา 
- - ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้า

ตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check  
วิธีการบ ารุงรักษา - -Visual check 

ปัญหาและอุปสรรค - -พื้นท่ีติดต้ังคับแคบ, บางส่วนอยู่ในพื้นท่ีส่วนกลาง 
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ท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 
ตารางท่ี 18 แสดงสภาพและการช ารุดของท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 

ท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 

 

สภาพทางกายภาพและ
ลักษณะการช ารุด 

- ท่อเดิม (ท่อเหล็กกล้าอาบสังกะสี) : มีคราบน้ าคราบสกปรก, สีกัน
สนิมลอกล่อน, พื้นผิวเกิดสนิมบริเวณล าท่อ  

- ท่อใหม่ (ท่อพีวีซี) : สมบูรณ์, บางจุดพบคราบ/รอยเปื้อน 

ผลกระทบ 
- ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อท่ี

เกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง 
แผนก าหนดการ

บ ารุงรักษา 
- - ไม่มีก าหนดรอบการบ ารุงรักษาประจ า, ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการ

เข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, อิงตามการประเมินระดับวิกฤตความ
เสียหาย, อิงตามงบประมาณประจ าปี 

วิธีการบ ารุงรักษา - - พบการเปล่ียนท่อใหม่ทดแทนท่อเดิมท่ีเสียหายต้ังแต่ช้ันท่ี 11 - 14 
ปัญหาและอุปสรรค - - เส้นทางการเข้าพื้นท่ีซ่อมบ ารุงต้องใช้ร่วมกับผู้ใช้บริการอาคาร จึง

ไม่สามารถขนย้ายวัสดุในช่วงเวลาท างานได้ 

- - พื้นท่ีติดต้ังท่อแคบ ยากต่อการเข้าท างาน 

4) ท่อระบายน้ าฝน (Storm Drain : SD) 
ตารางท่ี 19 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าฝน (Storm Drain : SD) 

ท่อระบายน้ าฝน (Storm Drain : SD) 

 

สภาพทางกายภาพและ
ลักษณะการช ารุด 

- - ท่อเดิม (ท่อเหล็กกล้าอาบสังกะสี) : มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ. มีคราบน้ า
คราบสกปรก, สีกันสนิมลอกล่อน, พื้นผิวเกิดสนิมบริเวณล าท่อ และ
โดยเฉพาะบริเวณข้อต่อท่อ 

- - ท่อใหม่ (ท่อพีวีซี) : จุดติดต้ังผนังภายนอกอาคารสีทาเริ่มหลุดล่อน 
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ตารางท่ี 19 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าฝน (Storm Drain : SD) (ต่อ) 

ผลกระทบ 

- - ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อท่ี
เกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง, จุดรูรั่ว
จะท าให้น้ าไหลไปส่วนต่างๆ ตามเส้นท่อจะท าให้เกิดความช้ืนและสนิม
เพิ่มเติม 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, ไม่มีรอบการ
บ ารุงรักษาประจ า, อิงตามการประเมินระดับวิกฤตความเสียหาย, อิง
ตามงบประมาณประจ าปี 

วิธีการบ ารุงรักษา - - ท่อภายในและภายนอกอาคารที่เสียหายหนักเปล่ียนท่อใหม่ทดแทน, 
ท่อบริเวณลานจอดรถบริเวณข้อต่อซ่อมแซมช่ัวคราวอุดด้วยปูน 

ปัญหาและอุปสรรค - - ท่อท่ีติดต้ังบริเวณลานจอดรถต้องกั้นพื้นท่ีจอดรถไม่ให้ใช้งาน 
- - ท่อท่ีติดต้ังบนผนังภายนอกยากต่อการบ ารุงรักษาต้องใช้กระเช้า

เท่านั้น 

5) ท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 
ตารางท่ี 20แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 

ท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 

 

สภาพทางกายภาพ
และลักษณะการช ารุด 

- - มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ. มีคราบน้ าคราบสกปรก, สีกันสนิมลอกล่อน, 
พื้นผิวเกิดสนิมและถูกทาทับใหม่ด้วยสีกันสนิม, พื้นท่ีติดต้ังมีท่ออื่นท่อ
เบียดเสียด 

ผลกระทบ 
- ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อท่ี

เกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง, ท่ออื่นท่ี
ติดต้ังใหม่โดยเบียดเสียดอาจสร้างความเสียหายให้กับท่อน้ าดับเพลิง 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้า
ตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check 

วิธีการบ ารุงรักษา - - ทาสีกันสนิมใหม่ (พบการท างานเฉพาะท่อท่ีติดต้ังในพื้นท่ีห้องเครื่อง) 
ปัญหาและอุปสรรค - - 
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แผนการบ ารุงรักษา 

จากการเข้าส ารวจข้อมูลและสัมภาษณ์ผู้จัดการแผนกซ่อมบ ารุง พบว่าในส่วนงานปรับปรุง

สภาพท่อ (เปล่ียนท่อใหม่ทดแทน) อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 2 ได้เริ่มด าเนินการมาต้ังแต่ปีพ.ศ. 2554 

เฉพาะในกลุ่มท่อน้ าฝน ท่อระบายอากาศ และท่อน้ าเย็น ดังท่ีแสดงในรูปท่ี 10 และมีรายละเอียดการ

เปล่ียนแปลงดังรูปท่ี 21 

รูปท่ี 10 แสดงแผนผังแผนการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อระบบสุขาภิบาล 

 
ตารางท่ี 21 รายละเอียดงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อระบบสุขาภิบาล 

การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ (เปล่ียนทดแทนแนวท่อท่ีช ารุด) 
ช่วงเวลาท่ีเริ่ม
เปล่ียนแปลง 

ประเภทท่อ ชนิดท่อเดิม ชนิดท่อใหม่ท่ีเปล่ียนแปลง ปี พ.ศ. 
ปีการใช้
งานรวม 

ท่อน้ าเย็นหรือ
น้ าประปา (CW) 

ท่อเหล็กอาบ
สังกะสี (GSP) 

เปล่ียนเป็นท่อ PPR 2557 23 

ท่อระบายน้ าท้ิง 
(W) 

ท่อเหล็กหล่อ 
(CI) 

ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ/เปล่ียน
ทดแทน 

- 25 

ท่อระบายน้ า
โสโครก (S) 

ท่อเหล็กหล่อ 
(CI) 

ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ/เปล่ียน
ทดแทน 

- 25 

ท่ออากาศ (V) ท่อเหล็กอาบ
สังกะสี (GSP) 

เปล่ียนเป็นท่อ PVC เฉพาะส่วน
พื้นท่ีท่ีเสียหายหนัก 

2557 23 

ท่อระบายน้ าฝน  
(RL) 

ท่อเหล็กอาบ
สังกะสี (GSP) 

เปล่ียนเป็นท่อ PVC 2558 24 

ท่อน้ าดับเพลิง (F) ท่อเหล็กด า
(BSP) 

ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ/เปล่ียน
ทดแทน 

- 25 
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3.3 วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานทอ่ระบบสุขาภิบาล ในอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 3 

ข้อมูลอาคาร 
อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ท่ีต้ัง 34 ถนนพญาไท แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทวี 

กรุงเทพฯ ประกอบด้วย 3 อาคาร คือ อาคาร A ส านักงานและพลาซ่า แบ่งพื้นท่ีเป็นช้ัน M ส่วน
อาหารและเครื่องด่ืม ช้ันท่ี 1 - 4 ส่วนพลาซ่าและร้านค้า และช้ันท่ี 5 - 14 ส่วนส านักงาน อาคาร B 
พลาซ่าและลานจอดรถ แบ่งพื้นท่ีเป็น อาคาร B ช้ันท่ี 1 - 3 เป็นส่วนร้านค้า ช้ันท่ี 4 - 7 เป็นส่วนท่ี
จอดรถ มีลักษณะการใช้และการ และ อาคาร C  แบ่งพื้นท่ีเป็น ช้ัน 1 – 5 บมจ.ซี.พี.ออลล์ (7-
ELEVEN) เริ่มใช้งานปี พ.ศ.2522 อายุอาคารรวม 38 ปี สูง 15 ช้ัน พื้นท่ีรวม 30,527 ตร.ม. บริหาร
อาคารโดย CP Land 

นโยบายการบ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาล 
ไม่ได้จัดให้มีนโยบายในการดูแลบ ารุงรักษาเฉพาะส่วนงานท่อระบบสุขาภิบาล โดยจัดให้เป็น

เพียงส่วนประกอบหนึ่งของเครื่องจักรใหญ่ ซึ่งนโยบายการบ ารุงรักษา คือ การมุ่งเน้นการป้องกันไม่ให้
เครื่องจักรเสียหายหรือหยุดการท างาน หมั่นตรวจเช็คการบ ารุงรักษาเครื่องจักรให้พร้อมใช้งานอยู่
เสมอ 

การจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 
อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 3 จัดให้มีหน่วยงานในการบ ารุงรักษาแบบรวม คือ ฝึกอบรมให้ช่าง

อาคารมีความรู้ความเข้าใจในทุกงานระบบ สามารถปฏิบัติงานบ ารุงรักษางานะระบบได้ทุกๆ ระบบ 
ท างานทดแทนกันได้ทุกคน 
รูปท่ี 11 แสดงแผนผังการจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 
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สัญลักษณ์แสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวด่ิง 

งานท่อระบบสุขาภิบาล 

งานท่อระบบสุขาภิบาลประเภทต่างๆ จะถูกติดต้ังในพื้นท่ีท้ังภายในและภายนอกอาคาร 

ได้แก่ พื้นท่ีช่องท่อ พื้นท่ีลานจอดรถ พื้นท่ีใต้ท้องพื้นหรือพื้นท่ีเหนือฝ้าเพดาน และพื้นท่ีผนังภายนอก

อาคาร เป็นต้น โดยต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่งดูตามรูปท่ี 12  

รูปท่ี 12 แปลนแสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่ง  
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สัญลักษณ์แสดงต ำแหน่งติดต้ังท่อแนวด่ิง 

รูปท่ี 13 แปลนแสดงต าแหน่งติดต้ังท่อแนวดิ่ง (พลาซ่าและร้านค้า อาคาร A B และ C) 
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โดยจากการเข้าส ารวจพบข้อมูลงานท่อระบบสุขาภิบาลดังตารางต่อไปนี้ 

1) ท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW) 
ตารางท่ี 22 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW) 

ท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW) 

 
สภาพทางกายภาพและ

ลักษณะการช ารุด 
- - สีกันสนิมเส่ือมสภาพ, มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ, มีคราบน้ า, ผิวท่อเกิด

สนิม, บางจุดเกิดรอยรั่วแบบตามด, บริเวณข้อต่อและวาล์วมีน้ ารั่วซึม 

ผลกระทบ 

- - สีทาสนิมเส่ือมสภาพจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อท่ีเกิด
สนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง, จุดรูรั่วจะ
ท าให้น้ าไหลไปส่วนต่างๆ ตามเส้นท่อจะท าให้เกิดความช้ืนและสนิม
เพิ่มเติม 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่ ( Visual 
check) ไม่มีแผนก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษา
ประจ า 

วิธีการบ ารุงรักษาและ
ปรับปรุงสภาพ 

- - จุดรั่วบนเส้นท่อแบบตามด > ตัดแผ่นยางปิดทับจุดรั่วแล้วรัดด้วย
สายรัด 

- - จุดรั่วท่ีวิกฤต  > ยกเลิกการใช้งานเส้นท่อเดิม ติดต้ังเพิ่มเติมแนว
เส้นท่อใหม่แล้วเช่ือมต่อระบบน้ าเข้าแนวเส้นท่อใหม่ 

ปัญหาและอุปสรรค - - ต าแหน่งติดต้ังท่ออยู่ในพื้นท่ีเช่าไม่สามารถเข้าบ ารุงรักษาได้จนกว่า
จะเกิดความเสียหายข้ันวิกฤตและผู้เช่าแจ้งให้เข้าซ่อม 

- - ต าแหน่งติดต้ังท่อท่ีอยู่ในพื้นท่ีส่วนกลางไม่สามารถบ ารุงรักษางาน
ท่อในช่วงเวลาเปิดให้บริการได้ ต้องท าในช่วงปิดให้บริการอาคาร
เท่านั้น 
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2) ท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 
ตารางท่ี 23 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 

ท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 

 

สภาพทางกายภาพและ
ลักษณะการช ารุด 

- มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ, มีคราบน้ าคราบสกปรกเกาะผิวท่อ, น้ ารั่วซึม
บริเวณข้อต่อท่อ, ท่อเดิมและท่อท่ีติดต้ังใหม่มีมีสัญลักษณ์ระบุประเภท
ท่อ, ท่อภายนอกอาคารสีทาท่อยังอยู่ในสภาพใช้การได้ ไม่ลอกล่อน 

ผลกระทบ - จุดน้ ารั่วซึมจะไหลไปตามแนวเส้นท่อเป็นต้นเหตุของการเกิดสนิมใน
จุดอื่นๆ, ท่อท่ีไม่มีสัญลักษณ์ระบุท าให้ยากต่อการตรวจสอบ 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, 
ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check 

วิธีการบ ารุงรักษา - - ท่อท่ีอยู่ในพื้นท่ีของผู้เช่าไม่มีการบ ารุงรักษาโดยช่างอาคาร (ให้เป็น
ความรับผิดชอบของผู้เช่าหากเป็นท่อท่ีผู้เช่าด าเนินการติดต้ังเอง) 

ปัญหาและอุปสรรค - - เฉพาะส่วนแนวท่อท่ีติดต้ังบนผนังภายนอกอาคารช่วงท่ีอยู่สูงต้องใช้
กระเช้าในการบ ารุงรักษาเท่านั้น 

3) ท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 
ตารางท่ี 24 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 

ท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 

 
สภาพทางกายภาพและ

ลักษณะการช ารุด - - ท่อภายนอกอาคารสีทาท่อยังอยู่ในสภาพใช้การได้ ไม่ลอกล่อน 

ผลกระทบ - - 
แผนก าหนดการ

บ ารุงรักษา 
- - ไม่มีก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, 

ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual 
check 

วิธีการบ ารุงรักษา - -Visual check 
ปัญหาและอุปสรรค - -พื้นท่ีติดต้ังอยู่ผนังภายนอก สูง ยากต่อการตรวจสอบ/บ ารุงรักษา 
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4) ท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 
ตารางท่ี 25 แสดงสภาพและการช ารุดของท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 

ท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 

 
สภาพทางกายภาพ

และลักษณะการช ารุด 
- - สีกันสนิมเส่ือมสภาพ, มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ, มีคราบน้ า 

ผลกระทบ 
- - สีทาสนิมเส่ือมสภาพจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมาหากมีน้ าหรือ

ความช้ืน 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่ ( Visual 
check) ไม่มีแผนก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษา
ประจ า 

วิธีการบ ารุงรักษา - Visual check 

ปัญหาและอุปสรรค - - ต าแหน่งติดต้ังท่ออยู่ในพื้นท่ีเช่าไม่สามารถเข้าบ ารุงรักษาได้จนกว่าจะ
เกิดความเสียหายข้ันวิกฤตและผู้เช่าแจ้งให้เข้าซ่อม 

- - ต าแหน่งติดต้ังท่อท่ีอยู่ในพื้นท่ีส่วนกลางไม่สามารถบ ารุงรักษางานท่อ
ในช่วงเวลาเปิดให้บริการได้ ต้องท าในช่วงปิดให้บริการอาคารเท่านั้น 

5) ท่อระบายน้ าฝน (Storm Drain : SD) 
ตารางท่ี 26 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าฝน (Storm Drain : SD) 

ท่อระบายน้ าฝน (Storm Drain : SD) 

 

สภาพทางกายภาพ
และลักษณะการช ารุด 

- - ท่อเดิม (ท่อเหล็กกล้าอาบสังกะสี) :เกิดสนิมบริเวณล าท่อ และ
โดยเฉพาะบริเวณข้อต่อท่อ 

- - ท่อใหม่ (ท่อพีวีซี) : สมบูรณ์, บางจุดพบคราบ/รอยเปื้อน 
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ตารางท่ี 26 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าฝน (Storm Drain : SD) (ต่อ) 

ผลกระทบ 

- - ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อ
ท่ีเกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง, จุด
รูรั่วจะท าให้น้ าไหลไปส่วนต่างๆ ตามเส้นท่อจะท าให้เกิดความช้ืน
และสนิมเพิ่มเติม 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้า
ตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check (หากสามารถเข้าพื้นท่ีผู้
เช่าได้) 

วิธีการบ ารุงรักษา - - เฉพาะความเสียหายท่ีกระทบต่อทรัพย์สินผู้เช่าเมื่อได้รับแจ้งช่าง
อาคารจะเข้าซ่อมบ ารุงในจุดเสียหายนั้นๆ 

ปัญหาและอุปสรรค - - ต าแหน่งติดต้ังท่ออยู่ในพื้นท่ีเช่าไม่สามารถเข้าบ ารุงรักษาได้จนกว่า
จะเกิดความเสียหายข้ันวิกฤตและผู้เช่าแจ้งให้เข้าซ่อม, หรือจนเมื่อผู้
เช่าหมดสัญญา 

6) ท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 
ตารางท่ี 27 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 

ท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 

 
สภาพทางกายภาพและ

ลักษณะการช ารุด 
- - มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ. มีคราบน้ าคราบสกปรก, สีกันสนิมลอกล่อน, 

พื้นผิวเกิดสนิมและถูกทาทับใหม่ด้วยสีกันสนิม 

ผลกระทบ 
- ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อท่ี

เกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้า
ตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check 

วิธีการบ ารุงรักษา - - ทาสีกันสนิมใหม่ (พบเฉพาะท่อท่ีติดต้ังในพื้นท่ีห้องเครื่อง) 

ปัญหาและอุปสรรค - - 
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แผนการบ ารุงรักษา 

จากการเข้าส ารวจข้อมูลและสัมภาษณ์ผู้จัดการแผนกซ่อมบ ารุง พบว่าในส่วนงานปรับปรุง

สภาพท่อ (เปล่ียนท่อใหม่ทดแทน) อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 3 วางแผนท่ีจะปรับปรุงสภาพงานท่อระบบ

สุขาภิบาล โดยเป้าหมายจะเริ่มต้นในปี พ.ศ. 2559 ซึ่งต้องวางแผนให้สอดคล้องกับสัญญาเช่าพื้นท่ี

ของผู้เช่า และเข้าด าเนินการทันทีเมื่อผู้เช่าออกจากพื้นท่ีแล้ว โดยปัจจุบันเริ่มด าเนินการในกลุ่มท่อ

น้ าฝนในพื้นท่ีช้ัน 5 แล้วตั้งแต่ปลายปี พ.ศ. 2558  

รูปท่ี 14 แสดงแผนผัง แผนการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อระบบสุขาภิบาล 

 
ตารางท่ี 28 รายละเอียดงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อระบบสุขาภิบาล 

การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ (เปล่ียนทดแทนแนวท่อท่ีช ารุด) 
ช่วงเวลาท่ีเริ่ม
เปล่ียนแปลง 

ประเภทท่อ ชนิดท่อเดิม ชนิดท่อใหม่ท่ีเปล่ียนแปลง ปี พ.ศ. 
ปีการใช้
งานรวม 

ท่อน้ าเย็นหรือ
น้ าประปา (CW) 

ท่อเหล็กอาบ
สังกะสี (GSP) 

เปล่ียนเป็นท่อ PPR (ท่อแนวนอน
ส่วนพื้นท่ีห้องเครื่องใต้ดิน) 

2559 38 

ท่อระบายน้ าท้ิง 
(W) 

ท่อเหล็กหล่อ 
(CI) 

ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ 
- 38 

ท่อระบายน้ า
โสโครก (S) 

ท่อเหล็กหล่อ 
(CI) 

ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ 
- 38 

ท่ออากาศ (V) ท่อเหล็กอาบ
สังกะสี (GSP) 

ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ 
- 38 

ท่อระบายน้ าฝน 
(RL) 

ท่อเหล็กอาบ
สังกะสี (GSP) 

เปล่ียนเป็นท่อ PVC (เฉพาะส่วน
พื้นท่ีท่ีไม่มี่ผู้เช่า) 

2558 37 

ท่อน้ าดับเพลิง (F) ท่อเหล็กด า
(BSP) 

ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ 
- 38 
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3.4 วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานทอ่ระบบสุขาภิบาล ในอาคาร ทิสโก้ ทาวเวอร์ 

ข้อมูลอาคาร 

อาคารทิสโก้ ทาวเวอร์ ท่ีต้ัง 48/2 ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ มี

ลักษณะการใช้และการจัดแบ่งพื้นท่ีการใช้งานอาคารดังนี้ ช้ันใต้ดิน B1 – B4 เป็นพื้นท่ีจอดรถ ช้ัน G 

จัดให้เป็นส่วนพื้นท่ีต้อนรับ เป็นท่ีต้ังของส านักงานนิติบุคคล ร้านค้า และส่วนช้ันท่ี 1 – ช้ันท่ี 22 เป็น

ท่ีเช่าและอาคารส านักงาน เริ่มใช้งานปี พ.ศ.2539 อายุอาคารรวม 20 ปี สูง 22 ช้ัน พื้นท่ีรวม 

57,067 ตร.ม. บริหารอาคารโดย Plus Property 

นโยบายการบ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาล 

นโยบายการงานระบบวิศวกรรมอาคาร เน้นการตรวจสอบเครื่องจักรให้สามารถท างานได้

อย่างปกติ โดยไม่กระทบต่อความปลอดภัยต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้ใช้อาคาร โดยการบ ารุงรักษา

ท่อระบบสุขาภิบาลนั้นจะก าหนดให้มีการตรวจเช็คสภาพ ดูแลเรื่องอายุการใช้งาน เก็บสภาพปัญหา

หน้างานแล้วแจ้งข้อมูลให้กรรมการบริหารทราบเป็นระยะ แล้วเสนอแนวทางการปรับปรุงสภาพเมื่อ

ฝ่ายช่างวิศวกรรมประเมินแล้วว่าท่อไม่อาจสามารถใช้งานได้อย่างเป็นปกติอีกต่อไป 

การจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 

อาคารทิสโก้ ทาวเวอร์ จัดให้มีหน่วยงานในการบ ารุงรักษาแบบรวม ฝึกอบรมให้ช่างอาคารมี

ความรู้ความสามารถในทุกงานระบบ สามารถปฏิบัติงานบ ารุงรักษางานะระบบได้ทุกๆ ระบบ ท างาน

ทดแทนกันได้ทุกคน โดยมีหัวหน้าช่างเทคนิคเป็นผู้ควบคุมดูแลความถูกต้องของาน ในกรณีส่วนงานท่ี

ต้องใช้ความสามารถทางด้านวิศวกรรมเฉพาะทาง จะมีหน่วยวิศวกรสนับสนุนจากส่วนกลางเข้ามา

ช่วยเหลือ  
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รูปท่ี 15 แผนผังแสดงการจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 

 

งานท่อระบบสุขาภิบาล 

งานท่อระบบสุขาภิบาลประเภทต่างๆ ถูกติดต้ังในพื้นท่ีท้ังภายในและภายนอกอาคาร ได้แก่ 

พื้นท่ีห้องท่อ พื้นท่ีช่องท่อ พื้นท่ีลานจอดรถ พื้นท่ีใต้ท้องพื้นหรือพื้นท่ีเหนือฝ้าเพดาน เป็นต้น โดยบาง

ต าแหน่งจะอยู่ในพื้นท่ีเช่าของผู้เช่า ซึ่งยากแก่การเข้าตรวจสอบและบ ารุงรักษา 

จากการเข้าส ารวจพบข้อมูลงานท่อระบบสุขาภิบาลดังตารางต่อไปนี้ 

1) ท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW)  
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ตารางท่ี 29 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW) 

ท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา (Cold Water Pipe : CW) 

 

สภาพทางกายภาพและ
ลักษณะการช ารุด 

- - ท่อเดิม (ท่อเหล็กกล้าอาบสังกะสี) : สีกันสนิมหลุดล่อน, มีฝุ่นผงเกาะ
ผิวท่อ, มีคราบน้ า, ผิวท่อเกิดสนิม, เกิดรอยรั่วแบบตามด 

- - ท่อใหม่ (ท่อพีพี-อาร์) : พบคราบน้ า มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ 
- - ท่อใหม่ (ท่อไซเลอร์) : พบคราบน้ า มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ 

ผลกระทบ 

- - ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, ผิวท่อท่ี
เกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง, จุดรู
รั่วจะท าให้น้ าไหลไปส่วนต่างๆ ตามเส้นท่อจะท าให้เกิดความช้ืนและ
สนิมเพิ่มเติม 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่ ( Visual 
check) ไม่มีแผนก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษา
ประจ า 

วิธีการบ ารุงรักษาและ
ปรับปรุงสภาพ 

- - จุดรั่วบนเส้นท่อแบบตามด > ตัดแผ่นยางปิดทับจุดรั่วแล้วรัดด้วย
สายรัด 

- - จุดรั่วบนเส้นท่อท่ีขนาดใหญ่กว่าตามด > ตัดท่อต่อเปล่ียนท่อใหม่
เฉพาะช่วงท่ีรั่ว 

- - จุดรั่วบริเวณข้อต่อ > ใช้เครื่องมือไขเกลียวใหก้ลับมาแน่นอีกครั้ง
หรือใช้แผ่นยางแบบเส้นพันรอบบริเวณข้อต่อ 

- - จุดรั่วท่ีวิกฤต  > ยกเลิกการใช้งานเส้นท่อเดิม ติดต้ังเพิ่มเติมแนวเส้น
ท่อใหม่แล้วเช่ือมต่อระบบน้ าเข้าแนวเส้นท่อใหม่ 

- - เฉพาะช่วงท่อส่วนท่ีเช่ือมต่อเข้ากับวาล์ว และวาล์วถูกเปล่ียน
อุปกรณ์ใหม่ทดแทนแล้วทั้งหมด 

ปัญหาและอุปสรรค - - เส้นทางการเข้าพื้นท่ีซ่อมบ ารุงต้องใช้ร่วมกับผู้ใช้บริการอาคาร จึงไม่
สามารถขนย้ายวัสดุในช่วงเวลาท างานได้ 

- - พื้นท่ีติดต้ังท่อแคบ ยากต่อการเข้าท างาน 
- - ไม่สามารถปิดระบบน้ าระหว่างช่วงเวลาการเปิดใช้อาคารได้ ต้อง

ด าเนินงานเฉพาะช่วงกลางคืนเท่านั้น 
- - จุดติดต้ังท่อบางส่วนอยู่ในพื้นท่ีเช่าไม่สามารถเข้าไปตรวจสอบและ

ซ่อมบ ารุงได้อย่างสะดวก 
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2) ท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 
ตารางท่ี 30 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 

ท่อระบายน้ าท้ิง (Waste Pipe : W) 

 
สภาพทางกายภาพและ

ลักษณะการช ารุด 
- มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ, มีคราบน้ าคราบสกปรกเกาะผิวท่อ, พื้นผิวเกิดสนิม
โดยเฉพาส่วนท่ีอยู่ในพื้นท่ีอับช้ืนและข้อต่อ 

ผลกระทบ ผิวท่อท่ีเกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง 
แผนก าหนดการ

บ ารุงรักษา 
- - ไม่มีก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, 

ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check 
วิธีการบ ารุงรักษา - - เฉพาะช่วงท่อท่ีถูกสนิมกัดผิวและมีของเสียซึมผ่าน จะตัดเปล่ียนท่อ

ใหม่เป็น ท่อPVC เฉพาะช่วงท่ีเสียหาย 
ปัญหาและอุปสรรค - - เมื่อมีการตัดเปล่ียนช่วงท่อ จะมีของเสียท่ีคงค้างส่งกล่ินรบกวนพื้นท่ี

โดยรอบ 

3) ท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 
ตารางท่ี 31 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 

ท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe : S) 

 
สภาพทางกายภาพและ

ลักษณะการช ารุด 
- มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ, มีคราบน้ าคราบสกปรกเกาะผิวท่อ, พื้นผิวเกิดสนิม
โดยเฉพาส่วนท่ีอยู่ในพื้นท่ีอับช้ืนและข้อต่อ 

ผลกระทบ - ผิวท่อท่ีเกิดสนิม สนิมจะกัดกินผิวท่อจนเสียหายและขยายเป็นวงกว้าง 
แผนก าหนดการ

บ ารุงรักษา 
- - ไม่มีก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, 

ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check 
วิธีการบ ารุงรักษา - -Visual check 

ปัญหาและอุปสรรค - - บางส่วนอยู่ในพื้นท่ีส่วนกลาง 
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4) ท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 
ตารางท่ี 32 แสดงสภาพและการช ารุดของท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 

ท่ออากาศ (Vent Pipe : V) 

 
สภาพทางกายภาพและ

ลักษณะการช ารุด 
- - มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ, การเดินท่อคดเค้ียวไปตามพื้นท่ีว่างภายในช่องท่อ 

ผลกระทบ - - ท่อท่ีคดเค้ียวอาจขวางการเข้าถึงท่ออื่นเมื่อต้องการบ ารุงรักษา 
แผนก าหนดการ

บ ารุงรักษา 
- - ไม่มีก าหนดการเข้าตรวจประจ า, ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, 

ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check 
วิธีการบ ารุงรักษา - -Visual check 

ปัญหาและอุปสรรค - -พื้นท่ีติดต้ังคับแคบ, บางส่วนอยู่ในพื้นท่ีส่วนกลาง 

5) ท่อระบายน้ าฝน (Storm Drain : SD) 
ตารางท่ี 33 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าฝน (Storm Drain : SD) 

ท่อระบายน้ าฝน (Storm Drain : SD) 

 

สภาพทางกายภาพและ
ลักษณะการช ารุด 

- - ท่อเดิม (ท่อเหล็กกล้าอาบสังกะสี) : มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ สีกันสนิมลอก
ล่อนบางจุด, พื้นผิวเกิดสนิมบริเวณล าท่อ พบการเช่ือมต่อท่อท่ีผิด
มาตรฐาน 

ผลกระทบ 
- - ผิวท่อท่ีสีทาสนิมหลุดร่อนอาจจะท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อตามมา, การ

เช่ือมต่อท่อท่ีผิดวิธีมาตรฐานอาจจะท าให้ท่อไม่สามารถใช้งานได้อย่าง
เต็มประสิทธิภาพ 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้า
ตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check 

วิธีการบ ารุงรักษา - -Visual check 
ปัญหาและอุปสรรค - -พื้นท่ีติดต้ังคับแคบ, บางส่วนอยู่ในพื้นท่ีส่วนกลาง 
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6) ท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 
ตารางท่ี 34 แสดงสภาพและการช ารุดของท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 

ท่อน้ าดับเพลิง (Fire Pipe : F) 

 
สภาพทางกายภาพ - - มีฝุ่นผงเกาะผิวท่อ. มีคราบน้ าคราบสกปรก 

ผลกระทบ 
- - ร่องรอยคราบน้ าท่ีไหลผ่านท่อ โดยเฉพาะจุดข้อต่อ อาจก่อให้เกิด

ความช้ืนและกลายเป็นสนิมบนผิวท่อสร้างความเสียหายได้ 

แผนก าหนดการ
บ ารุงรักษา 

- - ไม่มีรอบการบ ารุงรักษาประจ า, ส ารวจสภาพท่อ เมื่อมีการเข้า
ตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่, Visual check 

วิธีการบ ารุงรักษา - - ทาสีกันสนิมใหม่ (พบเฉพาะท่อท่ีติดต้ังในพื้นท่ีห้องเครื่อง) 

ปัญหาและอุปสรรค - - 

แผนการบ ารุงรักษา 

อาคารทิสโก้ ทาวเวอร์ ให้ความส าคัญกับการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่องานระบบ

สุขาภิบาล ท่ีมีการเส่ือมสภาพและเสียหายในส่วนของกลุ่มท่อส่งน้ าประปา โดยมีการส ารวจสภาพท่อ

ภายในอาคารแล้วท าแผนการเข้าบ ารุงรักษาแล้วทุกจุด ซึ่งเริ่มด าเนินการแล้วในส่วนของท่อแนวนอน 

ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2555 รายละเอียดตามรูปท่ี 16 และมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงดังตารางท่ี 35 

รูปท่ี 16 แสดงแผนผังแผนการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อระบบสุขาภิบาล 
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ตารางท่ี 35 รายละเอียดงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อระบบสุขาภิบาล 

การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ (เปล่ียนทดแทนแนวท่อท่ีช ารุด) 
ช่วงเวลาท่ีเริ่ม
เปล่ียนแปลง 

ประเภทท่อ ชนิดท่อเดิม ชนิดท่อใหม่ท่ีเปล่ียนแปลง ปี พ.ศ. 
ปีการใช้
งานรวม 

ท่อน้ าเย็นหรือ
น้ าประปา (CW) 

ท่อเหล็กอาบ
สังกะสี (GSP) 

เปล่ียนเป็นท่อ PPR/ท่อเหล็กกล้าบุ
ด้วยพีวีซี (PVC-Lined Steel Pipe) 

2555 17 

ท่อระบายน้ าท้ิง 
(W) 

ท่อเหล็กหล่อ 
(CI) 

เปล่ียนเป็นท่อ PVC (เฉพาะส่วน
พื้นท่ีท่ีเสียหายหนัก) 

2556 18 

ท่อระบายน้ า
โสโครก (S) 

ท่อเหล็กหล่อ 
(CI) 

เปล่ียนเป็นท่อ PVC (เฉพาะส่วน
พื้นท่ีท่ีเสียหายหนัก) 

- 20 

ท่ออากาศ (V) ท่อเหล็กอาบ
สังกะสี (GSP) 

ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ/เปล่ียน
ทดแทน 

- 20 

ท่อระบายน้ าฝน 
(RL) 

ท่อเหล็กอาบ
สังกะสี (GSP) 

ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ/เปล่ียน
ทดแทน 

- 20 

ท่อน้ าดับเพลิง 
(F) 

ท่อเหล็กด า
(BSP) 

ยังไม่มีปรับปรุงสภาพ/เปล่ียน
ทดแทน 

- 20 

 

 



 
 

 

บทท่ี 4 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

จากการศึกษาข้อมูลในบทท่ี 3 วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล
ของอาคารกรณีศึกษาท้ัง 4 แห่ง เพื่อน ามาวิเคราะห์ข้อมูลซึ่งประกอบไปด้วยประเด็นดังต่อไปนี้ 

1. ลักษณะทางกายภาพและการใช้อาคาร 
2. นโยบายในการบ ารุงรักษา และการจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 
3. อายุการใช้งานของท่อระบบสุขาภิบาล และแผนการบ ารุงรักษา 
4. ลักษณะของการช ารุด รอบเวลา และผลกระทบ 
5. รูปแบบของวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 
6. ลักษณะ รูปแบบ และข้อจ ากัดของปัญหาและอุปสรรคพร้อมวิธีการจัดการแก้ไข 

โดยในบทนี้ จะใช้ช่ือย่ออาคารแทนอาคารกรณีศึกษา ดังต่อไปนี้ 
- อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 ใช้ช่ือแทนเป็น อาคาร A 
- อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 2 ใช้ช่ือแทนเป็น อาคาร B 
- อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 3  ใช้ช่ือแทนเป็น อาคาร C 
- อาคารทิสโก้ทาวเวอร์ ใช้ช่ือแทนเป็น อาคาร D 

4.1 ลักษณะทางกายภาพและการใช้อาคาร 

อาคารส านักงานกรณีศึกษา เป็นอาคารท่ีจัดสรรพื้ นท่ีให้รองรับกิจกรรมการใช้งาน

หลากหลายแตกต่างกัน ประกอบด้วย ส่วนพลาซ่า ส่วนร้านค้า ส่วนลานจอด และส่วนส านักงาน ซึ่งมี

การเปิดใช้งานอาคารตั้งแต่ปี พ.ศ.2522 – พ.ศ.2539 รวมอายุการใช้งานอาคารเฉล่ีย 27 ปี 

ตารางท่ี 36 รายละเอียดลักษณะทางกายภาพอาคารกรณีศึกษา 

อาคาร ปีท่ีเริ่มใช้งาน อายุอาคาร )ปี(  พื้นท่ี )ตรม(.  จ านวนช้ัน อายุเฉล่ีย )ปี(  
อาคาร A 2532 27 81,800 1+30 

27 
อาคาร B 2535 24 175,400 1+31 
อาคาร C 2522 37 30,527 15 
อาคาร D 2539 20 57,067 4+22 
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ตารางท่ี 37 การจัดสรรพื้นท่ีการใช้งานอาคารกรณีศึกษา 

อาคาร 
การใช้งานอาคาร 

ส่วนพลาซ่า ส่วนร้านค้า ส่วนลานจอด ส่วนส านักงาน 
อาคาร A     
อาคาร B     
อาคาร C     
อาคาร D -    

4.2 นโยบายในการบ ารุงรักษา และการจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 

จากการศึกษาส ารวจข้อมูลจากอาคารส านักงานกรณีศึกษา พบว่าการบริหารอาคารด้านงาน
วิศวกรรรมไม่ได้จัดให้มีนโยบายในการดูแลบ ารุงรักษาเฉพาะส่วนงานท่อระบบสุขาภิบาล โดยจะจัดให้
เป็นเพียงส่วนประกอบหนึ่งของเครื่องจักรใหญ่ ไม่ได้ก าหนดให้มีหัวข้อหรือรายละเอียดการตรวจสอบ
ในเอกสารตรวจสอบงานใดๆ และการจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษาสามารถแบ่งได้เป็น 2 
รูปแบบ คือ  

1) อาคารกรณีศึกษาท่ีมีปริมาณพื้นท่ี >60,000 ตรม. จัดให้มีหน่วยงานในการบ ารุงรักษา
แบบแยกส่วน คือ จัดแบ่งงานตามลักษณะของสายวิชาชีพทางด้านวิศวกรรมเป็นหลัก 
ได้แก่ หน่วยไฟฟ้า หน่วยส่ือสาร หน่วยปรับอากาศ หน่วยสุขาภิบาล และหน่วยควบคุม 

2) อาคารกรณีศึกษาท่ีมีปริมาณพื้นท่ี <60,000 ตรม. จัดให้มีหน่วยงานในการบ ารุงรักษา
แบบรวม ฝึกอบรมให้ช่างอาคารมีความรู้ความสามารถ ปฏิบัติงานบ ารุงรักษางานระบบ
ได้ทุกๆ ระบบ ท างานทดแทนกันได้  โดยมีหัวหน้าช่างเทคนิคเป็นผู้ควบคุมดูแลความ
ถูกต้องของงาน 
 

รูปท่ี 17 ตัวอย่างการจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 
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ตารางท่ี 38 นโยบายในการบ ารุงรักษาและการจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารงุรักษา 

 
จากการศึกษาข้อมูลในตารางข้างต้น พบว่านโยบายการบ ารุงรักษาเฉพาะงานท่อระบบสุขาภิบาล  

1) ไม่พบอาคารกรณีศึกษาใดท่ีจัดให้มีนโยบายเฉพาะส าหรับงานบ ารุงรักษางานท่อระบบ
สุขาภิบาล 

2) ทุกอาคารกรณีศึกษาจัดให้งานท่อระบบสุขาภิบาลเป็นส่วนหนึ่งของเครื่องจักรใหญ่ 
และสามารถจัดกลุ่มนโยบายการบ ารุงงานวิศวกรรมแบ่งได้เป็น 3 กลุ่ม คือ 

    กลุ่มท่ี 1. อาคารกรณีศึกษาท่ีมีนโยบาย 1), 3), 5) 
    กลุ่มท่ี 2 อาคารกรณีศึกษาท่ีมีนโยบาย 2), 3), 5) 
    กลุ่มท่ี 3 อาคารกรณีศึกษาท่ีมีนโยบาย 2), 4), 5) 

4.3 อายุการใช้งานของท่อระบบสุขาภิบาล และแผนการบ ารุงรักษา 

4.3.1 อายุการใช้งานของท่อระบบสุขาภิบาล 
 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีและข้อมูลผลิตภัณฑ์จากผู้ผลิต สามารถจ าแนกประเภทวัสดุ
ท่องานระบบสุขาภิบาลและอายุการใช้งานโดยแบ่งได้เป็นกลุ่มอายุ ได้แก่  
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- กลุ่มวัสดุท่อ อายุการใช้งานมากกว่า 50 ปี 

ได้แก่ ท่อทองแดง (Copper Pipes) ท่อทองเหลือง (Brass Pipes) 
- กลุ่มวัสดุท่อ อายุการใช้งานสูงสุด 50 ปี 

ได้แก่ ท่อพีวีซี  (Polyvinyl Chloride : PVC) ท่อพีอี  (Polyetlene Pipe, PE) ท่อพี
บี  (Polybutylene Pipe, PB) ท่อซีพีวีซี (Chlorinated Polyvinyl Chloride 
Pipe, CPVC) ท่อพีพี (Polypropylene Pipe, PP) ท่อพีพีอาร์ (Polypropylene 
Random Copolymer, PPR) ท่อเอบีเอส (Acrylonitrile-Butadiene-Styrene, 
ABS) ท่อเหล็กหล่อ (Cast-Iron Pipe,CI) ท่อเหล็กกล้าบุด้วยพีวีซี (PVC-Lined 
Steel Pipe) ท่อไฟเบอร์กล๊าส (Fiberglass Pipes) ท่อแก้ว (Glass Pipes) 

- กลุ่มวัสดุท่อ อายุการใช้งานสูงสุด 30 ปี 
ได้แก่ ท่อเหล็กอาบสังกะสี (Galvanized Steel Pipe) 

- กลุ่มวัสดุท่อ อายุการใช้งานสูงสุด 10 ปี 
ได้แก่ ท่อซีเมนต์ใยหิน (Asbestos Pipes) 

 โดยสามารถสรุปข้อมูลอายุการใช้งานวัสดุท่อได้ตามแผนภูมิ 4.1 
รูปท่ี 18 แผนภูมิแสดงอายุการใช้งานวัสดุท่อระบบสุขาภิบาลตามทฤษฎีและข้อมูลผลิตภัณฑ์จาก
ผู้ผลิต 
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ตารางท่ี 39 แสดงการด าเนินงานเกี่ยวกับแผนการบ ารุงรักษา  

 
จากการศึกษาข้อมูลข้างต้น พบว่าการด าเนินการเกี่ยวกับแผนการบ ารุงรักษา ไม่พบอาคาร

กรณีศึกษาใดท่ีจัดให้มีแผนการงานบ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาล โดยทุกอาคารกรณีศึกษา มี
แผนก าหนดการปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล (กรณีเปล่ียนทดแทนท่อเดิมท่ีช ารุด) แล้ว 
(บางส่วน) 

ตารางท่ี 40 แสดงต าแหน่งติดต้ังงานท่อระบบสุขาภิบาล 
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ตารางท่ี 41 สถานะการด าเนินงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล 
รายละเอียด อาคาร A อาคาร B อาคาร C อาคาร D 

แผนการบ ารุงรักษาท่อระบบสุขาภิบาล     
ปี พ.ศ.ท่ีเริ่มต้นเปล่ียนทดแทนท่อสุขาภิบาลใหม่ 2553 2557 2558 2555 
สถานะการเปล่ียนปรับปรุงเปล่ียนทดแทนท่อ
สุขาภิบาล 

    

ท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา – (CW) แนวนอน 90% 75% 5% 20% 
ท่อน้ าเย็นหรือท่อประปา – (CW) แนวดิ่ง 100% 75% - 20% 

- ท่อระบายน้ าฝน  (RL) 70% 80% 5% - 
- ท่ออากาศ (V) - 10% - - 

- ท่อระบายน้ าท้ิง  (W) 3% - - - 
- ท่อระบายน้ าโสโครก  (S) - - - - 

- ท่อน้ าดับเพลิง  (F) - - - - 
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รูปท่ี 19 แสดงอายุการใช้งานรวมในปีท่ีเริ่มปรับปรุงสภาพท่อ (เปล่ียนท่อใหม่ทดแทน) 
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ตารางท่ี 42 แสดงการด าเนินงานปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล (เปล่ียนทดแทนท่อใหม่)  
 

 

 

 

 

จากข้อมูลข้างต้นแสดงให้เห็นถึงการด าเนินงานปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล 
(เปล่ียนทดแทนท่อใหม่) เริ่มเปล่ียนท่อ CW แล้ว ได้แก่ อาคาร A, B, C, D เริ่มเปล่ียนท่อ RL แล้ว 
ได้แก่อาคาร A, B, C เริ่มเปล่ียนท่อ W แล้ว ได้แก่ อาคาร A, D และเริ่มเปล่ียนท่อ V แล้ว ได้แก่ 
อาคาร B 

จึงอธิบายได้ว่าเริ่มมีการบ ารุงรักษา ปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลโดยการเปล่ียนท่อ
ใหม่ทดแทน โดยอาคาร A เริ่มต้นในปี พ.ศ.2553 อาคาร B เริ่มต้นในปี พ.ศ.2557 อาคาร C เริ่มต้น
ในปี พ.ศ.2558  และอาคาร D เริ่มต้นในปี พ.ศ.2555 โดยแผนงานจะเกิดขึ้นเมื่อท่อภายในอาคารเกิด
การช ารุดเสียหายเกินกว่าจะซ่อมแซมเบ้ืองต้น หรือไม่สามารถใช้งานได้ตามปกติ ซึ่งล าดับท่อท่ีได้รับ
การปรับปรุงสภาพโดยการเปล่ียนท่อใหม่ทดแทนแล้วบางส่วนและจัดให้มีแผนการบ ารุงรักษาอย่าง
ต่อเนื่อง คือ กลุ่มท่อเหล็กอาบสังกะสี ได้แก่  ท่อน้ าเย็นหรือท่อน้ าประปา ท่อน้ าฝน และท่ออากาศ
ตามล าดับ ส่วนท่อระบายน้ าท้ิง ท่อระบายน้ าโสโครก ท่อระบายน้ าฝน และท่อน้ าดับเพลิง ยังไม่พบ
การปรับปรุงสภาพโดยการเปล่ียนท่อใหม่ทดแทน 
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4.4 ลักษณะ ช่วงเวลา และผลกระทบของการช ารุด 

ตารางท่ี 43 ลักษณะของการช ารุดท่ีพบและผลกระทบ 

 

จากการศึกษาส ารวจข้อมูลจากอาคารส านักงานกรณีศึกษา พบว่าสภาพทางกายภาพของท่อ
ระบบสุขาภิบาล พบความเส่ือมสภาพและการช ารุดท่ีไม่สามารถระบุช่วงเวลาการช ารุดได้ ซึ่งขึ้นอยู่
กับองประกอบและสาเหตุท่ีแตกต่างกัน โดยช่างประจ าอาคารจะตรวจพบการช ารุดของท่อโดยการ
ส ารวจเชิงประจักษ์ในขั้นตอนการร่วมตรวจสอบงานเครื่องจักรใหญ่  

โดยการรั่วซึมของท่อจะก่อให้เกิดผลกระทบท่ียากจะแก้ไข คือ เมื่อน้ ารั่วซึมไหลผ่านไปตาม

แนวเส้นท่อจะท าให้ผิวท่อในจุดอื่นท่ีเป็นโลหะนั้นเกิดสนิม ก่อให้เกิดความเสียหายของท่อท่ีลุกลามได้

ต่อไปไม่มีท่ีส้ินสุด นอกจากผลกระทบด้านกายภาพของท่อท่ีเกิดความเสียหาย ไม่สามารถใช้งานได้

เป็นปกติ หรืออาจสร้างความเสียหายให้กับทรัพย์สินในพื้นท่ีโดยรอบ ยังส่งผลกระทบด้านพลังงาน

ของอาคาร คือ ท าให้สูญเสียน้ าโดยเปล่าประโยชน์ส่งผลต่องบประมาณ ค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้น 

ท้ังนี้ สาเหตุ ลักษณะ ช่วงเวลา ของการช ารุดจะมีองค์ประกอบได้หลายอย่าง เช่น สถานท่ีต้ัง 

สภาพที่ต้ัง การใช้งานท่อ และความเส่ือมสภาพของวัสดุ เป็นต้น ซึ่งจะท าให้ท่อนั้นๆ เกิดการช ารุดใน

ลักษณะและช่วงเวลาท่ีแตกต่างกันไป  
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ตารางท่ี 44 แสดงภาพตัวอย่างของสภาพและการช ารุดของท่อน้ าเย็นและท่อระบายน้ าท้ิง 

 

ตารางท่ี 45 แสดงภาพตัวอย่างของสภาพและการช ารุดของท่อระบายน้ าโสโครกและท่ออากาศ 
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ตารางท่ี 46 แสดงภาพตัวอย่างของสภาพและการช ารุดของท่อน้ าฝนและท่อน้ าดับเพลิงระบบ 

 
ตารางท่ี 47 แสดงวัสดุท่องานระบบสุขาภิบาลกับการช ารุด 

  



78 
 

 

วัสดุท่องานระบบสุขาภิบาลกับการช ารุด มีความสัมพันธ์กัน  ซึ่งแบ่งตามประเภทวัสดุได้ ดังนี้ 

1) ท่อเหล็กอาบสังกะสี พบการช ารุด ได้แก่ ผิวท่อเกิดสนิม, วัสดุประสานเส่ือมสภาพ, สีทากัน

สนิมเส่ือมสภาพ, เกลียว/ข้อต่อคลายตัว และการเกิดสนิมภายในเส้นท่อ 

2) ท่อเหล็กหล่อ พบการช ารุด ได้แก่ ผิวท่อเกิดสนิม, วัสดุประสานเส่ือมสภาพ, และเกลียว/ข้อ

ต่อคลายตัว  

3) ท่อพีวีซี พบการช ารุด ได้แก่ วัสดุประสานเส่ือมสภาพ, และเกลียว/ข้อต่อคลายตัว  

4) ท่อเหล็กด า พบการช ารุด ได้แก่ ผิวท่อเกิดสนิม  

ตารางท่ี 48 องค์ประกอบของการช ารุด 
องค์ประกอบ รายละเอียด 

สถานท่ีต้ัง ต าแหน่งติดต้ังภายนอกอาคาร จะท าให้สีทาเคลือบป้องกันผิวท่อเส่ือมสภาพได้
เร็วกว่าต าแหน่งติดต้ังภายในอาคาร 

สภาพที่ต้ัง สภาพที่ต้ังท่ีปิดทับและมีความช้ืนสูงซึ่งเป็นองค์ประกอบท่ีเหมาะแก่การเกิดสนิม 
ท่อท่ีเป็นวัสดุโลหะ อาจเกิดสนิมท่ีผิวท่อได้ 

การใช้งานท่อ การท างานของเครื่องจักรท่ีเกี่ยวข้องกับการท างานของท่อ เช่น ปั้มน้ า หาก
แรงดันน้ าไม่เป็นปกติ มีแรงดันท่ีเกินกว่ามาตรฐาน จะส่งผลให้เกิดแรงดันในเส้น
ท่อสูง เป็นสาเหตุหนึ่งท่ีท าให้เกลียว /ข้อต่อท่ีเคล่ือน/คลายตัวได้  

วัสดุเส่ือมสภาพ วัสดุในการประสานท่อ  )กาว  (ท่ีพบมากในจุดเช่ือมต่อ /ข้อต่อของเส้นท่อ หาก
เส่ือมสภาพจะท าให้แรงดันน้ าภายในเส้นท่อดันน้ าออกมาเกิดเป็นการรั่วซึม 
สีทากันสนิมท่ีเส่ือมสภาพ หลุดล่อน ท าให้ความสามารถในการป้องกันสนิมลดลง 
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4.5 รูปแบบวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 

4.5.1 รูปแบบวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 
 จากการศึกษาส ารวจข้อมูลจากอาคารส านักงานกรณีศึกษา สามารถแบ่งวิธีการบ ารุงรักษา
และปรับปรุงสภาพได้เป็น 2 รูปแบบ คือ 

รูปแบบท่ี 1 การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบช่ัวคราว (การซ่อม) 
1) วิธีท่ี 1 กรณีท่อรั่วซึมแบบตามดบริเวณล าท่อ จะด าเนินการบ ารุงรักษาด้วยวิธีการ

ซ่อมแซมช่ัวคราว โดยอุดปะรูรั่วด้วยแผ่นยางแล้วรัดแน่นด้วยอุปกรณ์สายรัด (พลาสติก/
อลูมิเนียม) 

    
แผ่นยาง /เส้นยาง  สายรัดพลาสติก สายรัดอลูมิเนียม 

รูปท่ี 20 วัสดุประกอบงานบ ารุงรักษาวิธีท่ี 1 

2) วิธีท่ี 2 กรณีท่อรั่วซึมบริเวณข้อต่อท่อ จะด าเนินการบ ารุงรักษาด้วยวิธีการขันหรือเช่ือม
ข้อต่อตรงจุดเกลียวที่รั่วให้แน่นอีกครั้ง (หากสามารถท าได้) 

3) วิธีท่ี 3 กรณีท่อบริเวณข้อต่อรั่ว ช ารุด จะด าเนินการอุดจุดรั่วด้วยปูน 

รูปท่ี 21แสดงภาพตัวอย่างวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบช่ัวคราว (การซ่อม) 
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รูปแบบท่ี 2 การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบแบบถาวร (การเปล่ียน) 
1) กรณีเกิดการรั่วซึมในช่วงท่อท่ีไม่สามารถแก้ไขได้ตามวิธีท่ี 1 ข้อ1) จะด าเนินการ

บ ารุงรักษาด้วยวิธีการเปล่ียน/ตัดต่อเปล่ียนท่อใหม่ทดแทนเฉพาะช่วงท่ีช ารุด 
2) กรณีท่ีแนวเส้นท่อเกิดการช ารุดเสียหายเกินกว่าจะซ่อมแซมช่ัวคราวหรือไม่สามารถใช้

งานได้ตามปกติ จะด าเนินการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพโดยการเปล่ียนท่อใหม่
ทดแทนในแนวเส้นท่อท่ีช ารุด ซึ่งสามารถด าเนินการได้หลายรูปแบบดังนี้ 
2.1) เปล่ียน/ติดต้ังท่อใหม่ในพื้นท่ีติดต้ังเดิม โดยการเดินท่อใหม่เพิ่มเติมในพื้นท่ีว่าง
ภายในช่องท่อนั้นๆ โดยไม่รื้อถอนแนวท่อเดิมออก 
2.2) เปล่ียน/ติดต้ังท่อใหม่ในพื้นท่ีติดต้ังเดิม โดยการเดินท่อใหม่เพิ่มเติมในพื้นท่ีว่าง
ภายในช่องท่อนั้นๆ แล้วรื้อถอนแนวท่อเดิมออก 
2.3) เปล่ียน/ติดต้ังท่อใหม่ในพื้นท่ีใหม่ท่ีใกล้เคียงพื้นท่ีติดต้ังเดิม ใช้ในกรณีพื้นท่ีติดต้ัง
เดิมไม่มีพื้นท่ีว่างเพียงพอส าหรับติดต้ังแนวท่อใหม่ ซึ่งอาจสูญเสียพื้นท่ีการใช้งานเพื่อ
ปรับเป็นพื้นท่ีติดต้ังแนวเส้นท่อใหม่ 

รูปท่ี 22 แสดงภาพตัวอย่างวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบถาวร (การเปล่ียน) 
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ตารางท่ี 49 รูปแบบวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ  

 
จากการศึกษาพบว่า การเลือกใช้วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพของอาคารกรณีศึกษา 

สามารถแบ่งได้เป็น 3 แนวทาง คือ 

1) อาคาร A เลือกใช้วิธีการตามข้อ 1) [1.1), 1.2), 1.4)], 2) [2.1), 2.2) –a)/b)/c)] 

2) อาคาร B เลือกใช้วิธีการตามข้อ 1) [1.1), 1.2), 1.3), 1.4)], 2) [2.1), 2.2) –a)/b)/c)] 

3) อาคาร C, D เลือกใช้วิธีการตามข้อ 1) [1.1), 1.4)], 2) [2.1), 2.2) –b)] 

4.5.2 ขั้นตอนการเข้าบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อระบบสุขาภิบาล 

 ขั้นตอนในการเข้าบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพทั้งแบบช่ัวคราวและแบบถาวร ซึ่งช่างอาคาร

จะพบการช ารุดเมื่อเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่ท่ีเกี่ยวข้องกับระบบสุขาภิบาล ซึ่งมีขั้นตอนแบ่งตาม

วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพดังต่อไปนี้ 

1) วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบช่ัวคราว : การซ่อม 
หากช่างตรวจสอบพบการรั่วซึมท่ีมีร่องรอยการไหลของน้ าตามเส้นท่อ ช่างอาคารจะ
ส ารวจหาจุดรั่ว แล้วเข้าด าเนินการซ่อมโดยวิธีการข้างต้นโดยทันทีภายในวันเดียวกัน 

2) วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบแบบถาวร : การเปล่ียน 
- กรณีการตัดต่อเปล่ียนท่อใหม่ทดแทนเฉพาะช่วงท่ีช ารุด ภายหลังท่ีช่างอาคารตรวจ

พบการช ารุดกรณีดังกล่าว จะเข้าแจ้งอาการและสถานะความเสียหายแก่หัวหน้าช่าง 
จัดเตรียมวัสดุอุปกรณ์ แล้วเข้าซ่อมบ ารุงจัดช ารุดดังกล่าวโดยเร็วท่ีสุด  (หากมี
อุปกรณ์ท่ีต้องการใช้ครบก็จะเข้าด าเนินงานซ่อมบ ารุงโดยทันที แต่หากไม่มีต้องแจ้ง
เบิกอุปกรณ์ท่ีต้องใช้งานแล้วเข้าซ่อมบ ารุงเมื่อได้รับวัสดุอุปกรณ์ครบถ้วน) 
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- กรณีเปล่ียนท่อใหม่ทดแทนในแนวเส้นท่อท่ีช ารุด กรณีนี้จะเกิดขึ้นเมื่อท่อช ารุดจน
ไม่สามารถจะบ ารุงรักษาตามวิธีการช่ัวคราวหรือถาวรข้างต้นได้อีก ฝ่ายช่างจะเข้า
ส ารวจข้อมูลความเสียหาย ผลกระทบ และพื้นท่ี รูปแบบการบ ารุงรักษา ปริมาณ
งาน และงบประมาณท่ีต้องใช้ในการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ เพื่อให้ผู้จัดการ
ฝ่ายวิศวกรรมน าข้อมูลเสนอแก่คณะกรรมการเพื่อพิจารณาอนุมัติงบประมาณ แล้ว
จึงจัดจ้างช่างผู้เช่ียวชาญจากภายนอกให้เป็นผู้ด าเนินงาน 

ตารางท่ี 50 ขั้นตอนการเข้าบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อระบบสุขาภิบาล 

 
*ด าเนินงานโดยช่างภายใน  **ด าเนินงานโดยช่างภายนอก  
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รูปท่ี 23 แสดงแผนผังขั้นตอนการเข้าบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 

 
หมายเหตุ  วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบช่ัวคราว : การซ่อม 

วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบถาวร : การเปล่ียน (การเปล่ียน

ท่อใหม่ทดแทนเฉพาะช่วงท่ีช ารุด) 

วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบถาวร : การเปล่ียน (กรณีเปล่ียน

ท่อใหม่ทดแทนในแนวเส้นท่อท่ีช ารุดท้ังแนว) 

  

1 

1 

1 

1 

2

3
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4.5.3 การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อระบบสุขาภิบาล 

 จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีในบทท่ี 2 ซึ่งงานติดต้ังท่อสุขาภิบาลมีการก าหนดการ
บ ารุงรักษาระบบท่อภายในอาคาร และมีมาตรฐานการติดต้ังไว้ในหลายหัวข้อ ได้แก่ ข้อก าหนดท่ัวไป 
หลักการวางท่อ การทดสอบระบบประปา และการท าความสะอาดระบบท่อประปาภายในอาคารเป็น
ต้น ซึ่งสามารถน ามาวิเคราะห์ระหว่างหลักการ ทฤษฎีท่ีก าหนดกับการด าเนินงานจริงท้ังในส่วนงาน
บ ารุงรักษาและส่วนงานปรับปรุงสภาพ (เปล่ียนท่อใหม่ทดแทน) ในแต่ละอาคาร พบข้อมูลดังนี้ 

ตารางท่ี 51 รายการตรวจสอบการบ ารุงรักษาระบบท่อสุขาภิบาลภายในอาคาร 

 
 มีการด าเนินการ,  ด าเนินการร่วมกับการตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่เท่านั้น, -- ไม่มีการ

ด าเนินการ  
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จากการศึกษาข้างต้นพบว่า การด าเนินงานบ ารุงรักษาจริงเทียบกับแนวคิดทฤษฏีพบการ

ด าเนินการตามรายการท่ีก าหนดเพียงบางส่วนเท่านั้น โดยจัดแบ่งได้เป็น 2 กลุ่ม คือ 

   กลุ่มท่ี 1 อาคาร A อาคาร C ด าเนินการเฉพาะรายการท่ี 1.3, 1.4, 1.5 

   กลุ่มท่ี 2 อาคาร B อาคาร D ด าเนินการเฉพาะรายการท่ี 1.3, 1.4, 1.5, 1.6 

ตารางท่ี 52 มาตรฐานการติดต้ังท่อประปาภายในอาคาร 
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 จากข้อมูลในตารางข้างต้น แสดงให้เห็นถึงการด าเนินงานบ ารงุรักษาและปรับปรุงสภาพท่อ
สุขาภิบาลท่ีไม่ได้ด าเนินการได้อย่างถูกต้องครบถ้วนตรงตามแนวคิดและทฤษฎีก าหนด เมื่อ
เปรียบเทียบข้อมูลการด าเนินงานบ ารุงรักษาจริงกบัแนวคิดทฤษฏีมาตรฐานการติดต้ังท่อประปา
ภายในอาคาร พบการด าเนินการโดยจัดแบ่งได้เป็น 3 ลักษณะ คือ  1.  มีการด าเนินงานตาม
มาตรฐาน, ก าหนด 2.  มีการด าเนินงานตามมาตรฐานก าหนด เฉพาะในต าแหน่งท่ีสามารถท าได้ 
และ 3. --  ไม่มีการด าเนินการ 

4.6 ลักษณะ รูปแบบ และข้อจ ากัดของปัญหาและอุปสรรคพร้อมวิธีการจัดการแก้ไข 

ข้อมูลจากอาคารส านักงานกรณีศึกษา ในการด าเนินงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ
สามารถจ าแนกลักษณะและรูปแบบของปัญหาและอุปสรรคในการท างานได้ดังนี้ 

ตารางท่ี 53 ลักษณะ รูปแบบ และข้อจ ากัดของปัญหาและอุปสรรคพร้อมวิธีการจัดการแก้ไข 
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จากการศึกษาพบว่า รูปแบบของปัญหาและอุปสรรคในการท างานบ ารุงรักษา จ าแนก

ออกเป็น 5 รูปแบบ ได้แก่ 

   1. ช่วงเวลาในการด าเนินงาน 2. เส้นทางการเข้าท างาน 

   3. พื้นท่ีในการเตรียมงาน 4. พื้นท่ีการท างาน    5. แบบก่อสร้างจริง 

โดยสามารถจ าแนกรายละเอียดปัญหาและวิธีการจัดการแก้ไขได้ดังนี้ 

1) ช่วงเวลาการด าเนินงาน 
รายละเอียด : อาคารส านักงาน จะเปิดให้บริการตลอดช่วงเช้าถึงค่ าในทุกๆ วัน 

การท างานจึงจะไม่สามารถด าเนินการได้ทุกส่วนงานในช่วง
กลางวัน บางงานจะต้องเข้าท ากลางคืนเท่านั้น เพื่อลดผลกระทบ
ต่อการให้บริการอาคาร 

วิธีการจัดการ : จัดวางแผนลักษณะและล าดับการท างานให้เหมาะสมกับ
ช่วงเวลา หากงานใดท่ีมีแนวโน้มท่ีจะสร้างผลกระทบให้กับ
ผู้ใช้บริการอาคาร เช่น การตัดระบบน้ า ก็จะจัดให้ด าเนินการได้
เฉพาะช่วงกลางคืนหลังการปิดใช้งานอาคาร 

2) เส้นทางการเข้าท างาน 
รายละเอียด : ต าแหน่งติดต้ังท่อระบบสุขาภิบาล ส่วนใหญ่ติดต้ังในบริเวณต่างๆ 

เช่น ช่องท่อภายในห้องน้ า ห้องท่อ ห้องเครื่องงานระบบ ซึ่งการ
เข้าถึงพื้นท่ีนั้นๆ ต้องใช้เส้นทางพื้นท่ีส่วนกลาง และลิฟต์ร่วมกับ
ผู้ใช้บริการอาคาร เพื่อให้เกิดภาพลักษณ์ท่ีดีช่างผู้ปฏิบัติงานจึงไม่
สามารถเดินเพ่นพ่านในพื้นท่ีอาคารได้ อีกท้ัง ไม่สามารถการขน
เครื่องมือ อุปกรณ์ต่างๆ ได้ทุกช่วงเวลา ท าให้เกิดความไม่สะดวก
แก่ต่อการท างานหรือเป็นการรบกวนผู้ใช้อาคาร 

วิธีการจัดการ : วางแผนก าหนดให้มีการจัดเตรียมวัสดุอุปกรณ์ให้ครบถ้วน และ
น าเข้าเก็บในพื้นท่ีท างานเฉพาะช่วงเช้าก่อนเปิดให้บริการอาคาร 
และช่วงค่ าหลังปิดให้บริการอาคาร หรือช่วงเสาอาทิตย์ท่ีปิด
ให้บริการอาคาร (เฉพาะอาคาร D) และอาคารก าหนดให้ช่าง
ผู้ปฏิบัติงานท่ีจัดจ้างจากภายนอกแต่งกายให้สุภาพและแจ้งให้
หลีกเล่ียงการเดินไปมาภายในอาคารระหว่างช่วงเวลาท่ีปฏิบัติงาน 
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3) พื้นท่ีในการเตรียมงาน 
รายละเอียด : อาคารส่วนใหญ่จะไม่มีพื้นท่ีรองรับส าหรับงานแก้ไข/ก่อสร้าง 

หรือมีไม่เพียงพอ ดังนั้น จึงไม่สามารถน าอุปกรณ์ต่างๆ เข้ามาวัด 
ตัด ต่อ ภายในตัวอาคารได้ 

วิธีการจัดการ : โดยฝ่ายอาคารจัดหาพื้นท่ีว่าง เช่น ลานจอดรถ ดาดฟ้า กั้นเป็น
ส่วนพื้นท่ีในการเตรียมงาน โดยช่างผู้ปฏิบัติงานจะต้องเข้าวัดพื้นท่ี
ท่ีหน้างาน แล้วกลับออกมาเตรียมวัสดุอุปกรณ์ในพื้นท่ีท่ีจัดให้ ให้
มีขนาดท่ีพอดีกับการติดต้ัง แล้วจึงเคล่ือนย้ายเข้าจุดติดต้ังเพื่อ
ประกอบเพียงอย่างเดียว 

4) พื้นท่ีการท างาน 
รายละเอียด : พื้นท่ีการท างานคับแคบ โดยเฉพาะท่อท่ีติดต้ังภายในช่องท่อ 

โดยปกติดแล้วจะมีพื้นท่ีแคบ ไม่สามารถเข้าท างานได้สะดวก บาง
จุดมีท่อติดต้ังภายในช่องท่อจ านวนมากจนยากต่อการติดต้ังท่อ
ใหม่เพิ่มเติมหรือไม่สามารถติดต้ังเพิ่มในช่องท่อเดิมได้ 

 : พื้นท่ีห้องเครื่องงานระบบ เป็นหนึ่งในพื้นท่ีท่ีพบการติดต้ังท่อ
งานระบบสุขาภิบาล เช่น ห้องเครื่อง AHU ห้องเครื่องปั้ม เป็นต้น 
ซึ่งภายในประกอบด้วยเครื่องจักรใหญ่ท่ีส าคัญ บางต าแหน่งท่ี
ติดต้ังเครื่องจักรอยู่ไม่ห่างใกล้จากต าแหน่งติดต้ังท่องานระบบ ท า
ให้พื้นท่ีในการล าเลียงอุปกรณ์ หรือการท างานนั้นไม่สะดวก  

 : พื้นท่ีติดต้ังท่ออยู่ในพื้นท่ีเช่า ซึ่งเป็นท่อในส่วนความรับผิดชอบ
ของอาคารที่ต้องบ ารุงรักษา แต่ไม่สามารถเข้าพื้นท่ีดังกล่าวได้ท า
ให้แนวท่อนั้นๆ ขาดการบ ารุงรักษาตามรอบเวลาหรือไม่สามารถ
เข้าตรวจสอบงานใดๆ ได้ จนกว่าจะมีข้อมูลแจ้งจากผู้เช่าว่ามี
ความเสียหายเกิดข้ึนและอนุญาตให้ทีมช่างอาคารเข้าส ารวจ 

วิธีการจัดการ : กรณีต้องเข้าไปในพื้นท่ีช่องท่อ จัดหาช่างท่ีมีรูปร่างเล็กท่ีจะ
แทรกตัวเข้าไปท างานติดต้ังในพื้นท่ีได้ 

 :กรณีช่องท่อเดิมมีแนวท่อเดิมอยู่  จัดติดต้ังแนวท่อใหม่โดย
พยายามติดต้ังตามพื้นท่ีท่ีเหลือให้ได้ อาจเพิ่มข้อต่อให้ท่อใหม่
สามารถลดเล้ียวได้ 
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 :กรณีช่องท่อเดิมไม่มีพื้นท่ีส าหรับติดต้ังแนวท่อใหม่ จัดหาพื้นท่ีว่าง
โดยรอบท่ีใกล้เคียงกับต าแหน่งช่องท่อเดิม ปรับพื้นท่ีใหม่ให้เป็น
พื้นท่ีติดต้ังแนวท่อใหม่ 

 : กรณีติดต้ังท่องานระบบภายในห้องเครื่อง ก่อนเข้าบ ารุงรักษา
หรือปรับปรุงสภาพภายในพื้นท่ี ต้องเข้าส ารวจพื้นท่ีเพื่อวางแผน
การเตรียมงาน ให้สามารถเข้าท างานในพื้นท่ีได้โดยไม่สร้างความ
เสียหายให้กับเครื่องจักร และก าหนดให้มีการป้องกันความ
เสียหายของเครื่องจักรก่อนการท างาน 

 : กรณีพื้นท่ีติดต้ังท่ออยู่ในพื้นท่ีเช่า ตรวจสอบสัญญาเช่าแล้ว
วางแผนเข้าตรวจสอบบ ารุงรักษาท่อในจุดนั้น/เข้าด าเนินงานทันท่ี
หมดสัญญา 

5) แบบอ้างอิงในการท างาน (แบบก่อสร้างจริง As-built drawing) 
รายละเอียด : อาคารส านักงานเก่าท่ีมีอายุมากกว่า 20 ปี โดยมาเอกสารแบบ

มักจะสูญหายหรือฉบับท่ีเหลืออยู่เป็นฉบับท่ีส าเนามีรายละเอียด
ของแบบเลือนลางไม่ชัดเจน ท าให้ไม่สามารถศึกษาแบบต าแหน่ง
ของแนวท่อเดิม 

วิธีการจัดการ : ทีมหัวหน้าช่างร่วมกับช่างผู้ปฏิบัติงานร่วมกันศึกษาแบบเท่าท่ีมี
อยู่ แล้วเข้าตรวจสอบพื้นท่ีท างานจริงเพื่อวางแผนการท างานก่อน
การเข้าปฏิบัติงานจริง เพื่อป้องกันความผิดพลาดในการท างานท่ี
อาจเกิดขึ้น 

 จากข้อมูลข้างต้น พบว่าอาคารกรณีศึกษาท้ัง 4 แห่งนั้น พบปัญหาท่ีเหมือนกัน ท้ังปัญหาการ

เข้าถึงพื้นท่ีการท างาน ขนาดของพื้นท่ีการท างาน และปัญหาแบบท่ีใช้อ้างอิงในการท างาน (แบบ

ก่อสร้างจริง) ซึ่งปัญหาพื้นท่ีงานติดต้ังไม่เพียงพอ อาคาร A และอาคาร B แก้ปัญหาโดยการ

ปรับเปล่ียนพื้นท่ีใกล้เคียงมาเป็นพื้นท่ีติดต้ังแนวท่อใหม่ และจากการศึกษาพบว่าเมื่อมีการบ ารุงรักษา

และปรับปรุงสภาพงานท่อโดยการเปล่ียนท่อใหม่ทดแทนโดยช่างผู้รับเหมาจากภายนอก ยังไม่มี

อาคารกรณีศึกษาใดก าหนดให้มีการจัดท าแบบก่อสร้างจริงท าให้ไม่สามารถทราบได้ว่าระบบติดต้ังท่อ

ท่ีเป็นจริง ณ ปัจจุบันนั้นเป็นอย่างไร ไม่สามารถตรวจสอบจากเอกสารแบบใดๆ ได้  



 
 

 

90 

ตารางท่ี 54 แสดงภาพตัวอย่างลักษณะ รูปแบบ และข้อจ ากัดของปัญหาและอุปสรรค 

ปัญหาและอุปสรรค : เส้นทางการเข้าท างาน 

 
ปัญหาและอุปสรรค : พื้นท่ีในการเตรียมงาน 

 
ปัญหาและอุปสรรค : พื้นท่ีการท างาน 

 
ปัญหาและอุปสรรค : แบบอ้างอิงในการท างาน (แบบก่อสร้างจริง As-built drawing) 

 



 
 

 

บทท่ี 5  
สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

จากการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูล เพื่อให้ทราบถึงวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงาน
ท่อระบบสุขาภิบาลภายในอาคารเก่าเพื่อให้พร้อมใช้งาน และได้ความรู้ความเข้าใจถึงลักษณะ 
ช่วงเวลา ผลกระทบของการช ารุด รวมถึงลักษณะ รูปแบบ ข้อจ ากัดของปัญหาและอุปสรรคพร้อม
วิธีการจัดการ โดยมีแนวทางการจัดการการงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล
ให้สามารถด าเนินงานในระหว่างเปิดใช้งานอาคารได้โดยไม่กระทบต่อการเปิดใช้งานอาคาร ในบทนี้จึง
สรุปผลการศึกษาได้ดังนี้ 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

อาคารส านักงานเก่าท่ีมีอายุมากกว่า 20 ปี ส่วนประกอบของอาคารรวมถึงท่องานระบบ
สุขาภิบาลย่อมเกิดความเส่ือมสภาพตามอายุทางกายภาพ ซึ่งในทุกๆ อาคาร ผู้บริหารอาคารจัดให้มี
นโยบายในการบ ารุงรักษางานระบบวิศวกรรมภายในอาคาร แต่ไม่ได้จัดให้มีนโยบายจ าเพาะเจาะจง
ในการบ ารุงรักษาท่องานระบบสุขาภิบาล โดยจัดให้เป็นเพียงส่วนประกอบหนึ่งของเครื่องจักรใหญ่
เท่านั้น ในการบ ารุงรักษาท่อระบบสุขาภิบาลจะเกิดขึ้นเมื่อช่างอาคารเข้าตรวจสอบเครื่องจักรใหญ่
หากพบการช ารุดของท่อระบบสุขาภิบาลจึงจะด าเนินการเข้าบ ารุงรักษาตามล าดับ กระบวนการต่อไป 

ท่อระบบสุขาภิบาลอายุการใช้งานตามทฤษฎีและข้อมูลจ าเพาะจากผู้ผลิต ระบุไว้ว่าท่อแต่ละ
ประเภทมีอายุการใช้งานยายนานต้ังแต่ 10 ปี - 50 ปี ซึ่งจากการศึกษาจากอาคารกรณีศึกษาพบว่า
ไม่ได้เป็นตามท่ีระบุท้ังหมด โดยมีปัจจัยหลายส่วนท่ีท่อไม่สามารถใช้งานได้ยาวนาน ได้แก่ สถานท่ีต้ัง 
สภาพที่ต้ัง การใช้งาน และการเส่ือมสภาพของวัสดุ เป็นต้น โดยหากปัจจัยดังกล่าวแตกต่างกันก็จะท า
ให้อายุการใช้งานและการช ารุดของท่อระบบสุขาภิบาลนั้นแตกต่างกันซึ่งไม่สามารถระบุช่วงเวลาท่ีแน่
ชัดได้  

แผนการบ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาลในแต่ละอาคารนั้น ไม่ได้จัดให้มีต้ังแต่เริ่มใช้
อาคาร ซึ่งระยะเวลาท่ีผ่านมาจะมีการบ ารุงรักษาเมื่อพบการช ารุดแล้วเท่านั้น จนในปี พ.ศ.2553 เป็น
ต้นมาท่ีพบการช ารุดของท่อท่ีเสียหายเกินกว่าจะบ ารุงรักษาแบบช่ัวคราวได้อีก อาคาร A จึงเริ่มจัดท า
แผนและด าเนินงานปรับปรุงสภาพท่อ และอาคาร อื่นๆ ก็ด าเนินการเช่นเดียวกันในปีถัดๆ มา ซึ่งกลุ่ม
ท่อระบบน้ าเย็นหรือน้ าประปาเป็นท่อกลุ่มแรกท่ีได้รับการปรับปรุงสภาพ ล าดับต่อมาคือ กลุ่มท่อ
น้ าฝน และกลุ่มท่ออากาศ โดยกลุ่มท่อระบายน้ าท้ิงพบการปรับปรุงสภาพเพียงส่วนน้อย และกลุ่มท่อ
ระบายน้ าโสโครกและท่อน้ าดับเพลิงยังไม่พบข้อมูลการปรับปรุงสภาพ 
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และเพื่อให้ท่องานระบบสามารถใช้งานได้อย่างยาวนาน เต็มประสิทธิภาพ และท่อในอาคาร
ส านักงานเก่าท่ีเริ่มเส่ือมสภาพยังคงใช้งานได้อย่างเป็นปกติ ท่องานระบบสุขาภิบาลจึงจ าเป็นต้อง
ได้รับการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ โดยสามารถแยกวิธีการได้เป็น 2 วิธี คือ วิธีท่ี 1 การ
บ ารุงรักษาแบบช่ัวคราว (การซ่อม) และวิธีท่ี 2 การบ ารุงรักษาแบบถาวร (การเปล่ียน) ซึ่งขึ้นอยู่กับ
สภาพการช ารุดของท่อนั้นๆ โดยวิธีท่ี 1 การซ่อม จะสามารถด าเนินการได้เลยทันทีเมื่อพบการช ารุด 
แต่วิธีท่ี 2 การเปล่ียน (ยกเว้นการเปล่ียนเฉพาะช่วงท่ีเสียหาย/เปล่ียนช่วงส้ันๆ) จะต้องจัดท าเรื่อง
เสนอแก่กรรมการผู้บริหารอาคารเพื่อขออนุมัติงบประมาณประจ าปี ซึ่งหากการเสนอได้รับการอนุมัติ
จึงจะด าเนินการได้ในปีถัดไป ถือได้ว่าการจัดสรรงบประมาณเป็นปัจจัยหลักท่ีจะก่อให้เกิดการ
บ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพในวิธีท่ี 2 จากการศึกษาการด าเนินงานบ ารุงรักษาของอาคาร
กรณีศึกษาเทียบกับวิธีการตามท่ีแนวคิดและทฤษฎีก าหนด พบว่าการบ ารุงรักษาหลายรายการไม่ได้
ด าเนินงาน และมีการด าเนินงานในวิธีท่ีไม่ถูกต้องตามมาตรฐานก าหนด ซึ่งเป็นเหตุมาจากหลายปัจจัย 
เช่น ความรู้ความเข้าใจของช่างผู้ปฏิบัติงาน ความซื่อสัตย์ของช่างผู้ปฏิบัติงาน การตรวจสอบความ
ถูกต้องท่ีไม่ท่ัวถึง และข้อจ ากัดของปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงาน เป็นต้น 

การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพสามารถจ าแนกลักษณะ และรูปแบบของปัญหาและ
อุปสรรคได้ 4 รูปแบบ คือ 1) ปัญหาอุปสรรคด้านช่วงเวลาการด าเนินงาน ท่ีต้องด าเนินงานโดยไม่
กระทบต่อการเปิดใช้งาน จึงต้องวางแผนจัดประเภทงานให้เหมาะสมกับช่วงเวลา คือช่วงเปิด
ให้บริการอาคารกับช่วงปิดให้บริการอาคาร 2) ปัญหาและอุปสรรคด้านเส้นทางการเข้าท างานท่ีต้อง
ใช้ทางเดินและลิฟตร์่วมกับผู้ใช้อาคาร เพื่อไม่ให้กระทบต่อผู้ใช้อาคารจึงต้องก าหนดช่วงเวลาการขน
ย้ายวัสดุให้ด าเนินการเฉพาะในช่วงเวลาท่ีอาคารปิดให้บริการเท่านั้น และช่างผู้ปฏิบัติงานต้องแต่ง
กายสุภาพไม่เดินเพ่นพ่านภายในอาคารระหว่างปฏิบัติงาน 3)พื้นท่ีในการเตรียมงาน ซึ่งไม่สามารถ
เตรียมงานได้ท้ังหมดในอาคาร ณ จุดติดต้ัง ฝ่ายอาคารจ าเป็นต้องจัดหาพื้นท่ี เช่น ลานจอดรถ 
ดาดฟ้า เป็นต้น 4)พื้นท่ีการท างานโดยเฉพาะช่องท่อ ท่ีโดยท่ัวไปจะมีพื้นท่ีแคบ ดังนั้น หากมีพื้นท่ี
ภายในช่องท่อว่างก็จะติดต้ังท่อใหม่ในช่องท่อเดิม แต่หากไม่มีพื้นท่ีว่างก็จ าเป็นต้องจัดหาพื้นท่ี
โดยรอบท่ีใกล้เคียงปรับเป็นพื้นท่ีติดต้ังท่อ และ 5)แบบก่อสร้างจริงส าหรับอ้างอิงในการวางแผนการ
ท างานซึ่งอาคารเก่าส่วนใหญ่มักจะสูญหายหรือแบบท่ีมีอยู่เลือนรางไม่สามารถดูรายละเอียดได้ ซึ่ง
แก้ไขได้โดยการร่วมส ารวจพื้นท่ีก่อสร้างหน้างานจริงเพื่อวางแผนการท างานก่อนการด าเนินงาน 

ลักษณะความแตกต่างของสถานท่ีติดต้ัง การใช้งาน สภาพแวดล้อม และการบ ารุงรักษา มี
ผลกระทบต่ออายุการใช้งานของงานท่อระบบสุขาภิบาล ซึ่งท าให้ไม่สามารถใช้งานได้อย่างเต็ม
ประสิทธิภาพหรือยาวนานตามอายุขัยวัสดุตามท่ีผู้ผลิตก าหนด การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพด้วย
วิธีการช่ัวคราวหรือแบบถาวรท่ีไม่ตรงตามทฤษฎี ไม่ได้เป็นการแก้ไขท่ีมีประสิทธิภาพ เพราะจุดช ารุด
ดังกล่าวอาจยังสามารถเกิดการรั่วซึมภายหลังส่งผลให้ท่อเส้นดังกล่าว ท่ออื่นๆ และวัสดุอุปกรณ์
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โดยรอบเสียหายเพิ่มเติม จนลุกลามเป็นความเสียหายหนัก และการท่ีไม่ได้จัดท าระบบเอกสารบันทึก
ข้อมูลงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท าให้ไม่สามารถตรวจสอบสถานะพื้นท่ีงานเปล่ียนแปลงได้ 
อีกท้ัง พื้นท่ีติดต้ังและช่องทางการเข้าบ ารุงรักษางานท่อท่ีไม่ได้ออกแบบไว้ส าหรับการปรับปรุงสภาพ
หรือเปล่ียนทดแทนส่งผลให้งานติดต้ังท่อใหม่ไม่สามารถด าเนินงานติดต้ังได้ตามมารฐานงานติดต้ังท่อ
ก าหนด 

5.2 อภิปรายผลการศึกษา 

5.2.1 อายุการใช้งานของท่อระบบสุขาภิบาล และแผนการบ ารุงรักษา 

อายุการใช้งานของท่อระบบสุขาภิบาล 

 จากการศึกษาข้อมูลตามทฤษฏีและข้อมูลผลิตภัณฑ์จากผู้ผลิต อายุการใช้งานของ

ท่อแต่ละประเภทท่ีมีวัสดุท่ีแตกต่างกัน เมื่อน าข้อมูลทฤษฏีและข้อมูลผลิตภัณฑ์จากผู้ผลิตมา

เปรียบเทียบกันกับข้อมูลการใช้งานจริงท่ีเริ่มมีการเปล่ียนท่อใหม่ทดแทนจากอาคารกรณีศึกษา พบว่า

วัสดุของกลุ่มท่อบางประเภทไม่สามารถใช้งานได้ยาวนานตามข้อมูลจากทฤษฏีและข้อมูลผลิตภัณฑ์

จากผู้ผลิตก าหนด โดยมีดังต่อไปนี้ 

1) วัสดุท่อเหล็กอาบสังกะสี (GSP) คาดการอายุการใช้งานสูงสุด 30 ปี  
: การใช้งานจริง เริ่มมีการเปล่ียนท่อใหม่ทดแทนเฉล่ียในปีท่ี 27 
: พบในกลุ่มท่อน้ าประปา ท่ออากาศ และท่อน้ าฝน 

2) วัสดุท่อเหล็กหล่อ (CI) คาดการอายุการใช้งานสูงสุด 50 ปี  
: การใช้งานจริง เริ่มมีการเปล่ียนท่อใหม่ทดแทนเฉล่ียในปีท่ี 25 
: พบในกลุ่มท่อน้ าเสียหรือท่อน้ าท้ิง (โดยมีปริมาณการเปล่ียนแปลงเพียง 3% 
เท่านั้น (ประมาณการต าแหน่งท่ีพบงานเปล่ียนท่อเทียบกับพื้นท่ีรวมท้ัง
โครงการ)โดยส่วนอื่นยังสามารถใช้งานได้ พบเพียงการเกิดสนิมบนผิวท่อ) 

ซึ่งในส่วนของวัสดุท่อเหล็กอาบสังกะสี (GSP) จัดได้ว่ามีอายุการใช้งานท่ีใกล้เคียง

กับทฤษฏีและข้อมูลผลิตภัณฑ์จากผู้ผลิตคาดการไว้ ส่วนวัสดุและท่อประเภทอื่นยังคงมีการใช้งานได้

เป็นปกติ โดยพบการช ารุดบ้างบางส่วนแต่ไม่ส่งผลกระทบต่อการใช้งาน 

สาเหตุท่ีท าให้วัสดุท่อไม่สามารถมีอายุการใช้งานได้ตามการคาดการจากทฤษฏีและ

ข้อมูลผลิตภัณฑ์จากผู้ผลิต คือ ปัจจัยท่ีก่อให้เกิดความเส่ือมสภาพและการช ารุด ได้แก่ สถานท่ีติดต้ัง 

สภาพแวดล้อม ลักษณะการใช้งาน การบ ารุงรักษา และการเส่ือมสภาพของวัสดุ เป็นต้น  
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รูปท่ี 24 แสดงแผนภูมิเปรียบเทียบระหว่างอายุการใช้งานตามทฤษฏีและข้อมูลผลิตภัณฑ์จากผู้ผลิต
กับอายุการใช้งานจริงท่ีเริ่มมีการเปล่ียนท่อใหม่ทดแทนจากอาคารกรณีศึกษา 

 

แผนการบ ารุงรักษา 
  การบ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาล พบการจัดท าแผนงานเฉพาะส่วนงาน
บ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่ีมีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบถาวรหรือการเปล่ียนเท่านั้น 
โดยเริ่มต้นการด าเนินการในกลุ่มท่อน้ าเย็น/น้ าประปาเป็นอันดับแรก ซึ่งมีสองปัจจัยหลักท่ีใช้อ้างอิง
ในการจัดท าแผนงานคือ งบประมาณประจ าปี และความวิกฤตของการช ารุดเสียหาย โดยอาคาร A 
อาคาร B และอาคาร D มีแผนการและด าเนินการมาแล้วต้ังแต่ปี พ.ศ.2553 พ.ศ.2554 พ.ศ.2555 
ตามล าดับ ยกเว้นอาคาร C ท่ีจัดท าแผนการและเริ่มด าเนินการในปี พ.ศ.2558  

ซึ่งสามารถสรุปข้อมูลการปรับปรุงสภาพท่อ (เฉพาะกลุ่มท่อน้ าเย็น/น้ าประปา) ได้
ดังนี้ 

- อาคาร A สูง 30 ช้ัน พื้นท่ีรวม 81,800 ตร.ม. เริ่มปรับปรุงสภาพท่อ ใน
ปี 2553 ปริมาณงานรวมท่ีท าได้ 97.5% ระยะเวลารวมท่ีใช้กว่า 7 ปี 
เฉล่ียปีละ 14% 

- อาคาร B สูง 31 ช้ัน พื้นท่ีรวม 175,400 ตร.ม. เริ่มปรับปรุงสภาพท่อ 
ในปี 2554 ปริมาณงานรวมท่ีท าได้ 75% ระยะเวลารวมท่ีใช้  6 ปี เฉล่ีย
ปีละ 12.5% 
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- อาคาร C สูง 15 ช้ัน พื้นท่ีรวม 30,527 ตร.ม. เริ่มปรับปรุงสภาพท่อ ใน
ปี 2558 ปริมาณงานรวมท่ีท าได้ 2.5% ระยะเวลารวมท่ีใช้  1 ปี เฉล่ียปี
ละ 2.5% 

- อาคาร D สูง 22 ช้ัน พื้นท่ีรวม 57,067 ตร.ม. เริ่มปรับปรุงสภาพท่อ ใน
ปี 2555 ปริมาณงานรวมท่ีท าได้ 20% ระยะเวลารวมท่ีใช้  5 ปี เฉล่ียปี
ละ 4% 

ตารางท่ี 55 ตารางแสดงความก้าวหน้าการด าเนินงานเปล่ียนท่อใหมท่ดแทนของอาคารกรณีศึกษา 

 
จากข้อมูลข้างต้น แสดงให้เห็นว่าการปรับปรุงสภาพท่อในแต่ละอาคารนั้นใช้

ระยะเวลาการด าเนินการท่ีแตกต่างกันไม่สามารถเปรียบเทียบหรือใช้วิธีการจากอาคารใดอาคารหนึ่ง
มาเป็นเกณฑ์ก าหนดในการท างานได้ ซึ่งเป็นผลมาจากการจัดท าแผนการท างานท่ีมีงบประมาณ
ประจ าปีเป็นตัวก าหนดหลักและปริมาณพื้นท่ีและปริมาณจุดการท างานเป็นปัจจัยร่วม และรวมถึง
นโยบายของแต่ละอาคาร ซึ่งอาคาร A ท่ีด าเนินการได้มากท่ีสุดใช้เวลารวมกว่า 7 ปีในการด าเนินการ 

ส่วนล าดับการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่องานระบบสุขาภิบาลประเภทอื่นท่ี
พบ สามารถจัดเรียงตามวัสดุท่อประเภทแรกที่เกิดการช ารุดเสียหายจนเกินกว่าจะสามารถบ ารุงรักษา
ได้ นั่นคือ วัสดุท่อเหล็กอาบสังกะสี (GSP) ในกลุ่มท่อน้ าเย็นหรือน้ าประปา โดยทุกอาคาร มีแผน
เริ่มต้นในการปรับปรุงสภาพในกลุ่มท่อชนิดนี้เป็นอันดับแรก และกลุ่มท่อน้ าฝน กลุ่มท่ออากาศ 
ตามล าดับ 

รูปท่ี 25 แสดงแผนผังล าดับการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่อ (เปล่ียนท่อใหม่ทดแทน) 

  

กลุม่ทอ่น ำ้เย็น  

(CW) 

กลุม่ทอ่น ำ้ฝน 
(RL) 

กลุม่ทอ่อำกำศ 

 (V) 
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5.2.3 ลักษณะของการช ารุด ช่วงเวลา และผลกระทบ 

 ลักษณะของการช ารุดของท่อ มีลักษณะท่ีแตกแต่งกันตามประเภทของวัสดุท่อ ซึ่ง

จะเกิดขึ้นในช่วงเวลาท่ีไม่สามารถก าหนดได้ ได้แก่ 

1) วัสดุท่อเหล็กอาบสังกะสี (GSP) ได้แก่ กลุ่มท่อน้ าเย็น/น้ าประปา (CW) กลุ่มท่อ
ระบายน้ าฝน (RL) กลุ่มท่ออากาศ (V)  
ลักษณะของการช ารุด คือ การเกิดสนิมบนผิวท่อ วัสดุประสานท่อเส่ือมสภาพ สี
ทากันสนิมเส่ือมสภาพ/หลุดร่อน เกล่ียข้อต่อเคล่ือน/คลายตัว และการเกิดสนิม
ในเส้นท่อ 

2) ท่อพีวีซี (PVC) ได้แก่ กลุ่มท่อน้ าเย็น/น้ าประปา (CW) กลุ่มท่อระบายน้ าฝน 
(RL) กลุ่มท่ออากาศ (V)  
ลักษณะของการช ารุด  คือ วัสดุประสานท่อเส่ือมสภาพ สีทาเคลือบท่อ
เส่ือมสภาพ/หลุดร่อน และเกลียวข้อต่อเคล่ือน/คลายตัว 

3) ท่อเหล็กหล่อ (CI) ได้แก่ ท่อระบายน้ าท้ิง (W) ท่อระบายน้ าโสโครก (S)  
ลักษณะของการช ารุด คือ การเกิดสนิมบนผิวท่อ 

4) ท่อเหล็กด า (BSP) ได้แก่ ท่อน้ าดับเพลิง (F)  
ลักษณะของการช ารุด คือ การเกิดสนิมบนผิวท่อ 

รูปท่ี 26 ผังแสดงลักษณะการช ารุดและผลกระทบ 

 
โดยลักษณะการช ารุดนั้น กลุ่มท่อท่ีเป็นโลหะ ผิวท่อท่ีทาเคลือบด้วยสีกันสนิมเมื่อ

เกิดการใช้งานไประยะหนึ่งสีกันสนิมนั้นก็จะเส่ือมสภาพเกิดการ ท าให้ความสามารถในกันป้องกันสนิม

ลดลง ประกอบกับพื้นท่ีโดยรอบมีเป็นพื้นท่ีอับช้ืน จึงท าให้เกิดสนิมบนผิวท่อขึ้น กัดกินผิวท่อจน

เสียหายทะลุเป็นรูเกิดน้ ารั่วตามมา โดยการรั่วของน้ าเมื่อไหลผ่านไปตามเส้นท่อ จะเป็นตัวการท่ีส่งผล

กระทบให้ท่อในจุดอื่นนั้นเกิดสนิมไปด้วย  
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5.2.4 วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 

รูปแบบวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 

 การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลภายในอาคาร สามารถ
แบ่งวิธีการได้เป็น 2 รูปแบบ ได้แก่ 

รูปแบบท่ี 1 การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบช่ัวคราวหรือการซ่อม ใช้ในกรณี
ท่ีตรวจสอบพบการช ารุดของเส้นท่อท่ีไม่ร้ายแรง เช่น การรั่วซึมบนผิวท่อขนาดเล็กหรือแบบตามด 
การรั่วซึมบริเวณข้อต่อ/ข้องอ เป็นต้น ซึ่งสามารถด าเนินการได้โดยช่างอาคาร โดยมีวิธีการดังนี้ 

- วิธีท่ี 1 การอุดปะรูรั่วด้วยแผ่นยางแล้วรัดแน่นด้วยอุปกรณ์สายรัด ใช้ในกรณีท่อ
รั่วซึมแบบตามดบริเวณล าท่อ 

- วิธีท่ี 2 การขันหรือเช่ือมข้อต่อตรงจุดเกลียวท่ีรั่วให้แน่นอีกครั้ง ใช้ในกรณีท่อ
รั่วซึมบริเวณข้อต่อท่อ 

รูปแบบท่ี 2 การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบถาวรหรือการเปล่ียน ใช้ในกรณี
ท่ีเส้นท่อเกิดการช ารุดเสียหายเป็นแผลขนาดใหญ่จนไม่สามารถปะหรืออุดตามวิธีการช่ัวคราวได้ หรือ
แนวท่อนั้นๆ ช ารุด เสียหาย จนไม่สามารถจะบ ารุงรักษาแบบช่ัวคราวได้อีก จึงจะมีการด าเนินการ
บ ารุงรักษาแบบถาวรโดยมีวิธีการดังนี้ 

- วิธีท่ี 1 การเปล่ียนตัดต่อท่อใหม่ทดแทนเฉพาะช่วงท่ีช ารุด ใช้ในกรณีท่อเกิด
ความเสียหายโดยมีแผลขนาดใหญ่ และไม่สามารถอุดด้วยแผ่นยางแล้วรัดด้วย
สายรัดได้ ช่างจะด าเนินการตัดเฉพาะช่วงท่อท่ีเสียหายแล้วสวมท่อท่อนใหม่
ทดแทน ซึ่งจะด าเนินการในช่วงเวลาท่ีปิดให้บริการอาคาร (ด าเนินงานโดยช่าง
อาคารหรือจัดจ้างช่างผู้เช่ียวชาญจากภายนอก) 

- วิธีท่ี 2 การเปล่ียน/ติดต้ังแนวท่อใหม่ ยกเลิกการใช้งานแนวท่อเส้นเดิมท่ีช ารุด
เสียหาย (ด าเนินงานโดยจัดจ้างช่างผู้เช่ียวชาญจากภายนอก) ซึ่งสามารถจ าแนก
วิธีการได้ ดังนี้ 

1) ติดต้ังท่อใหม่ในพื้นท่ีติดต้ังเดิม โดยการเดินท่อใหม่เพิ่มเติมในพื้นท่ีว่าง
ภายในช่องท่อนั้นๆ โดยไม่รื้อถอนแนวท่อเดิมออก 

2) ติดต้ังท่อใหม่ในพื้นท่ีติดต้ังเดิม โดยการเดินท่อใหม่เพิ่มเติมในพื้นท่ีว่าง
ภายในช่องท่อนั้นๆ แล้วรื้อถอนแนวท่อเดิมออก 

3) ติดต้ังท่อใหม่ในพื้นท่ีใหม่ท่ีใกล้เคียงพื้นท่ีติดต้ังเดิม ใช้ในกรณีพื้นท่ี
ติดต้ังเดิมไม่มีพื้นท่ีว่างเพียงพอส าหรับติดต้ังแนวท่อใหม่ ซึ่งอาจ
สูญเสียพื้นท่ีการใช้งานเพื่อปรับเป็นพื้นท่ีติดต้ังแนวเส้นท่อใหม่  
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ขั นตอนการเข้าบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล 

การเข้าบ ารุงรักษาและปรับปรังสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล ท้ังการบ ารุงรักษา

และปรับปรุงสภาพแบบช่ัวคราวหรือแบบถาวร ขั้นตอนการเข้าด าเนินงานจ าแนกได้เป็น 3 

รูปแบบ คือ  

1) การเข้าบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานโดยทันทีเมื่อพบการช ารุด ได้แก่ การ
บ ารุงรักษาแบบช่ัวคราวท้ังหมด (การซ่อม) และการบ ารุงรักษาแบบถาวรเฉพาะ
วิธีท่ี 1 (การเปล่ียนเฉพาะช่วง/ท่อนท่ีเสียหายหนัก) ซึ่งจะด าเนินงานโดยช่าง
อาคาร โดยช่างอาคารจะประเมินวิธีการท างานและจัดหาอุปกรณ์ภายใน
หน่วยงานจนครบถ้วนแล้วเข้าด าเนินงานภายในวันเดียวกัน 

2) การเข้าบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานภายในระยะช่วงเวลาอันส้ัน เมื่อพบ
การช ารุด ได้แก่ การบ ารุงรักษาแบบช่ัวคราวท้ังหมด (การซ่อม) และการ
บ ารุงรักษาแบบถาวรเฉพาะวิธีท่ี 1 (การเปล่ียนเฉพาะช่วง/ท่อนท่ีเสียหายหนัก) 
ซึ่งจะด าเนินงานโดยช่างอาคาร โดยช่างอาคารประเมินวิธีการท างาน ส ารวจ 
ส่ังซื้ออุปกรณ์ เมื่อได้รับอุปกรณ์ในส่วนท่ีขาด ก็จะเข้าด าเนินงานโดยทันที 

3) การเข้าบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานตามแผนงานประจ าปี/เมื่อได้รับการ
อนุมัติ โดยท าเรื่องเสนอให้คณะกรรมการ/ฝ่ายบริหารอาคารพิจารณาอนุมัติ
งานประมาณก่อนการด าเนินงาน ได้แก่ การบ ารุงรักษาแบบถาวรวิธีท่ี 2 (การ
เปล่ียนท่อใหม่ท้ังแนว) ซึ่งการด าเนินงานโดยวิธีนี้จะสามารถด าเนินการได้ก็
ต่อเมื่อได้รับการอนุมัติงบประมาณประจ าปีจากคณะกรรมการบริหารอาคาร ไม่
สามารถด าเนินการได้เลยเมื่อต้องการ ไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จได้
ท้ังหมดทุกพื้นท่ีในคราวเดียว จ าเป็นต้องอาศัยการวางแผนล าดับการท างาน 
และประเมินความเสียหายแล้วเข้าด าเนินการในจุดท่ีช ารุดเสียหายในระดับ
วิกฤตก่อนเป็นอันดับแรก  

ซึ่งเมื่อการด าเนินงานแล้วเสร็จ ในกรณีศึกษาทุกๆ อาคาร ไม่ได้ก าหนดให้มีการจัดท าแบบ

ก่อสร้างจริงท้ังโดยผู้รับจ้างงานหรือโดยหน่วยงานภายในเอง ส่งผลให้ไม่มีบันทึกข้อมูลแบบต าแหน่ง

ก่อสร้างจริงของงานท่อสุขาภิบาล ท าให้หากมีหน่วยงานบริหารหรือช่างอาคารชุดอื่นๆ เข้ามาบริหาร

อาคารจะไม่รับทราบหรือตรวจข้อมูลการเปล่ียนแปลงงานก่อสร้างจริงจากแบบได้ 
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รูปท่ี 27 แสดงแผนผังรูปแบบวิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 
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การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล 
 การบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพและวิธีการท างานที่ช่างอาคารและและช่างรับเหมาที่จัดจ้าง

จากภายนอกใช้ในการปฏิบัติงานน้ัน ในหลายๆ ข้อพบว่าไม่มีการด า เนินการหรือไม่ได้ปฏิบัติการตามหลักการ 

ทฤษฎี และมาตรฐานงานติดต้ังท่อภายในอาคารก าหนดอย่างครบถ้วน ซึ่งสามารถแจกแจงได้ดังน้ี  

1) การบ ารุงรักษาระบบท่อภายในอาคาร  
ส่วนงานท่อน้ าประปา ขาดการตรวจสอบ 

- พบอาคารกรณีศึกษาถึง 3 แห่งท่ีขาดการตรวจสอบสภาพที่แขวนท่อ 
ส่วนงานระบบระบายน้ า ขาดการตรวจสอบ 
- การท าความสะอาดท่อระบายรวมถึงช่องท าความสะอาด (FD, FCO) ท่ีก าหนดไว้ว่า

ควรด าเนินการทุกๆ 6 เดือน 
- การตรวจและทดสอบว่าท่อน้ าแตกหรือไม่ ตรวจการไหลของน้ า 
- ตรวจรอยรั่วและป้องกันการผุกร่อน ตรวจความลาดเอียง 
- พบอาคารกรณีศึกษาถึง 3 แห่งท่ีขาดการตรวจสอบสภาพที่แขวนท่อ 

 
2) มาตรฐานการติดต้ังท่อประปาภายในอาคาร 
วิธีการท างานของช่างผู้ปฏิบัติงานน้ัน โดยส่วนใหญ่พยายามที่จะด าเนินเนินการตามหลักวิธีที่เป็น

มาตรฐาน แต่เน่ืองด้วยข้อก าจัดด้านพ้ืนที่การท างานท าให้งานติดต้ังบางอย่างด าเนินการโดยไม่ถูกต้องตรง

ตามท่ีมาตรฐานงานติดต้ังก าหนด ซึ่งมีตัวอย่างดังต่อไปน้ี 

ข้อก าหนดทั่วไป 

- จะต้องไม่ท าให้ความมั่นคงแข็งแรงของอาคารหรือส่วนของอาคารต้องลดน้อยลง พบในอาคาร A 

อาคาร B ที่ไม่ได้ด าเนินการในบางจุด ดูภาพที่ 5.1 

 
รูปท่ี 28 ข้อก าหนดท่ัวไปท่ีไม่ได้ด าเนินการ  
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- ท่อ อุปกรณ์ท่อ วาล์ว และส่วนประกอบท่อท่ีใช้ต้องเป็นไปตามมาตรฐานต่าง ๆ พบใน

อาคาร B อาคาร D ท่ีไม่ได้ด าเนินการในบางจุด ดูภาพที่ 5.2 

 
รูปท่ี 29 ข้อก าหนดท่ัวไปท่ีไม่ได้ด าเนินการ 

- ท่อและอุปกรณ์ท่อประปาจะต้องมีเครื่องหมายและอักษรย่อเพื่อแสดงช่ือ ดูภาพที่ 5.3 

 
รูปท่ี 30 ข้อก าหนดท่ัวไปท่ีไม่ได้ด าเนินการ 

- วาล์วและส่วนประกอบท่อ จะต้องวางให้อยู่ในต าแหน่งท่ีเหมาะสมกับการใช้งาน

ตามปกติและสามารถถอดซ่อมบ ารุงรักษาหรือเปล่ียนใหม่ได้ง่าย พบในอาคาร A อาคาร 

B ท่ีไม่ได้ด าเนินการในบางจุด ดูภาพที่ 5.4 ประกอบ 

 
รูปท่ี 31 ข้อก าหนดท่ัวไปท่ีไม่ได้ด าเนินการ  
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การติดต้ังท่อ 

- จะต้องติดต้ังท่อ โดยต้องท าให้สามารถเข้าไปปฏิบัติการซ่อมแซม /เปล่ียนได้
โดยสะดวก/ปลอดภัย ดูภาพที่ 5.5 ประกอบ 

 
รูปท่ี 32 มาตรฐานการติดต้ังท่อท่ีไม่ได้ด าเนินการ 

- ท่อท่ีเดินภายในอาคาร และไม่ได้ฝังในโครงสร้างอาคาร จะต้องแขวนโยงหรือยึดติดไว้
กับโครงสร้างของอาคารอย่างมั่นคง แข็งแรง พบในอาคาร A อาคาร B ท่ีไม่ได้
ด าเนินการในบางจุด ดูภาพที่ 5.6  

 
รูปท่ี 33 มาตรฐานการติดต้ังท่อท่ีไม่ได้ด าเนินการ 

- ท่อท่ีเดินผ่านฐานราก พื้น ผนัง ฝากั้น และเพดาน  จะต้องรองด้วยปลอกตามขนาดท่ี
พอเหมาะกับท่อ พบในอาคาร A อาคาร B ท่ีไม่ได้ด าเนินการในบางจุด ดูภาพท่ี 5.7 
ประกอบ 

 
รูปท่ี 34 มาตรฐานการติดต้ังท่อท่ีไม่ได้ด าเนินการ  



 
 

 

103 

  จากข้อมูลข้างต้นและภาพประกอบ แสดงให้เห็นถึงวิธีการท างานท่ีบางจุด
ด าเนินงานติดต้ังในรูปแบบท่ีไม่ตรงตามมาตรฐานงานติดต้ังท่องานระบบก าหนด สาเหตุหนึ่งท่ีเป็น
ปัจจัยให้ไม่สามารถด าเนินงานได้อย่างถูกต้องตรงตามมาตรฐานงานติดต้ังก าหนดได้อย่างครบถ้วนคือ 
ข้อก าจัดของปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงาน 

5.2.5 ลักษณะ รูปแบบ ของปัญหาและอุปสรรคพร้อมวิธีการจัดการแก้ไข 

  จากการศึกษาพบว่าการด าเนินงานบ ารุงรักษาและปรับปรังสภาพท่องานระบบ
ภายในอาคาร ในการด าเนินงานท้ังการด าเนินงานโดยช่างอาคารหรือช่างรับเหมาท่ีจัดจ้างจาก
ภายนอก ล้วนแต่ต้องพบกับข้อจ ากัด ปัญหา และอุปสรรคในการด าเนินงาน โดยสามารถจ าแนก
ลักษณะและรูปแบบของปัญหาและอุปสรรคในการท างานได้ดังนี้ 

1) ช่วงเวลาการด าเนินงาน การด าเนินงานบ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาลต้อง
ไม่กระทบกับการเปิดให้ช่วงเวลาการด าเนินงาน ซึ่งสามารถแบ่งได้ช่วงเวลาการ
ท างานได้เป็น 2 ช่วงเวลา ได้แก่ 

a. ช่วงเวลาเปิดให้บริการอาคาร ได้แก่ การท างานท่ีอยู่ในพื้นท่ีปิด (ห้อง
เครื่อง ห้องท่อ) ไม่ใช่พื้นท่ีสาธารณะหรือพื้นท่ีส่วนกลางท่ีลูกค้า
สามารถเข้าถึง ลักษณะงานต้องไม่มีเสียงดัง และไม่กระทบต่อการ
ให้บริการอาคาร 

b. ช่วงเวลาปิดให้บริการอาคาร (ช่วงกลางคืน) ได้แก่ การท างานในพื้นท่ี
สาธารณะ พื้นท่ีส่วนกลาง ลักษณะงานสามารถท าได้ทุกประเภท โดย
ทุกการท างานต้องแล้วเสร็จหรือหยุดพัก เก็บความเรียบร้อยของพื้นท่ี 
โดยระบบประกอบอาคารต้องสามารถใช้งานได้ดังเดิมก่อนการเปิด
ให้บริการอาคารในช่วงเช้า 

2) เส้นทางการเข้าท างาน เพื่อให้เข้าถึงต าแหน่งติดต้ังท่องานระบบท่ีต้องเข้า
บ ารุงรักษา หลีกเล่ียงไม่ได้ท่ีจะผ่านพื้นท่ีส่วนสาธารณะหรือใช้เส้นทางการ
ร่วมกันกับลูกค้า ดังนั้น จึงมีการจัดการโดยก าหนดช่วงเวลาการขนย้ายวัสดุ 
อุปกรณ์ประกอบการท างาน และการใช้เส้นทางสัญจรดังนี้  
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a. วัสดุ อุปกรณ์ ประกอบการท างานท่ีมีขนาดใหญ่ ไม่อนุญาตให้ขนย้าย
ภายในช่วงเวลาเปิดให้บริการอาคาร ซึ่งขนย้ายได้เฉพาะช่วงปิด
ให้บริการอาคารเท่านั้น 

b. ผู้เข้าปฏิบัติงานต้องแต่งกายสุภาพ และขอความร่วมมือหลีกเล่ียงการ
เดินไปมาภายในอาคารระหว่างช่วงเวลาท่ีปฏิบัติงาน 

3) พื้นท่ีในการเตรียมงาน กรณีการท างานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ ท่ีต้องใช้
พื้นท่ีในการเตรียมงานก่อนการน าเข้าติดต้ังในพื้นท่ีท างาน ผู้บริหารอาคารหรือ
หัวหน้าฝ่ายช่างต้องเตรียมการจัดหาพื้นท่ีส าหรับการเตรียมงาน ส่วนใหญ่เป็น
การปรับใช้พื้นท่ีภายในอาคารปิดกั้นอาณาเขตให้เป็นพื้นท่ีเตรียมงาน ได้แก่ 
ลานจอดรถ ดาดฟ้า หรือพื้นท่ีเอนกประสงค์ต่างๆ เป็นต้น 

4) พื้นท่ีการท างาน ในต าแหน่งติดต้ังท่องานระบบสุขาภิบาลท่ีถูกจัดให้อยู่ในพื้น
ต่างๆ ได้แก่ ห้องท่อ ช่องท่อ และอื่นๆ พบปัญหาและอุปสรรคในการท างาน
ได้แก่ 

a. ขนาดของพื้นท่ี โดยส่วนใหญ่จะมีขนาดพื้นท่ีจ ากัดและคับแคบ ส่งผล
ให้การเข้าท างาน การติดต้ัง ท าได้โดยล าบาก และไม่สามารถติดต้ังท่อ
ใหม่ให้ถูกต้องตรงตามมาตรฐานงานติดต้ังท่อภายในอาคารได้ท้ังหมด 
โดยเฉพาะพื้นท่ีช่องท่อ บางต าแหน่งมีการติดต้ังท่อเดิมอยู่แล้วเกือบ
เต็มพื้นท่ีท าให้การติดต้ังท่อใหม่เบียดเสียดกัน หรือบางต าแหน่งมีการ
ติดต้ังท่อเดิมอยู่เต็มพื้นท่ีจนไม่สามารถติดต้ังท่อใหม่เพิ่มเติมได้อีกซึ่ง
จัดการได้โดยการปรับเปล่ียนพื้นท่ีใกล้เคียงให้เป็นพื้นท่ีการติดต้ังท่อ
ใหม ่

b. ต าแหน่งท่ีต้ังของพื้นท่ี บางต าแหน่งอยู่ในพื้นท่ีเช่าของลูกค้าซึ่งกรณีนี้
ช่างอาคารจะไม่สามารถเข้าพื้นท่ีดังกล่าวได้เลยจนกว่าจะได้รับแจ้งว่า
พบการเสียหายและได้รับอนุญาตจากผู้เช่าให้เข้าพื้นท่ี จึงสามารถท า
ได้เพียงเตรียมความพร้อมให้สามารถเข้าแก้ไขงานเมื่อเกิดขึ้นได้ทันที
อยู่เสมอ และบางต าแหน่งอยู่ในส่วนหนึ่งของพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น 
ภายในห้องน้ าสาธารณะ ซึ่งท าให้ไม่สามารถเข้าปฏิบัติงานได้ในช่วง
เปิดให้บริการอาคาร โดยต้องท าในช่วงปิดให้บริการอาคารเท่านั้น 
ยกเว้น กรณีหากเกิดการช ารุดแบบฉุกเฉินท่ีท าให้ไม่สามารถใช้งานได้ก็
จ าเป็นต้องปิดให้บริการพื้นท่ีส่วนนั้นช่ัวคราว 
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5) แบบก่อสร้างจริง (As-built Drawing) โดยส่วนใหญ่แบบก่อสร้างจริงพบปัญหา
ได้ 3 รูปแบบ ได้แก่ แบบสูญหาย แบบเลือนรางไม่ชัดเจน และแบบไม่เป็นจริง
หรือไม่ถูกแก้ไขเมื่อมีการเปล่ียนแปลง ซึ่งในการท างานบ ารุงรักษานอกจากจะ
ศึกษาแบบเบื้องต้น (หากมี) ก่อนการเข้าท างานในพื้นท่ีจริง ต้องใช้วิธีการ
ส ารวจหน้างานจริงด้วย เพื่อวางแผนในการท างานและป้องความเส่ียงท่ีอาจท า
ให้งานส่วนอื่นนั้นเสียหายเพิ่มเติม 

รูปท่ี 35 แสดงแผนผังลักษณะ รูปแบบ ของปัญหาและอุปสรรคในการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 

 

 
5.3 ข้อเสนอแนะ 

 ท่อระบบสุขาภิบาลในอาคารส านักงานเก่า เพ่ือให้สามารถใช้งานได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ ยาวนานตาม
อายุการใช้งาน จึงจ าเป็นต้องได้รับการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพด้วยวิธีการที่ถูกต้องตามช่วงเวลาที่เหมาะสม 
โดยควรเร่ิมต้นจากการวางนโยบายให้ความส าคัญกับงานท่อระบบสุขาภิบาล จัดให้มีเอกสารการตรวจสอบที่มีหัวข้อ
การบ ารุงรักษาท่ีสอดคล้องกับทฤษฏีหรือวิธีการมาตรฐาน ควรจัดให้มีแผนการบ ารุงรักษาโดยเฉพาะนอกเหนือจาก
แผนการบ ารุงรักษาเคร่ืองจักรใหญ่ อีกท้ังควรสร้างระบบการบันทึกข้อมูลงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพในทุกๆ 
คร้ังที่มีการด าเนินงาน และจัดท าแบบก่อสร้างจริงกรณีมีงานปรับปรุงสภาพที่มีการเปลี่ยนแปลงไปจากเดิมทุกคร้ัง 
เพ่ือใช้ในการอ้างอิงหรือตรวจสอบงานภายหลัง โดยยึดวิธีการด าเนินงาน ควบคุม และตรวจสอบตามทฤษฎีวิธีการ
บ ารุงรักษาและมาตรฐานงานติดต้ังท่อสุขาภิบาลภายในอาคารก าหนด โดยผู้บริหารอาคารส านักงานที่เป็นอาคาร

เก่าอื่นๆ สามารถน าเอาผลการศึกษาดังแสดงในแผนผังที่ 5.4 พร้อมทั้งตัวอย่างเอกสารประกอบการท างาน

บ ารุงรักษาตารางที่ 5.1 ไปประยุกต์ใช้เป็นแนวทางในการจัดการงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบ

สุขาภิบาลในอาคารส านักงานของตนเองได้ต่อไป  
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รูปท่ี 36 ผังข้อเสนอแนะแนวทางการด าเนินงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพท่องานระบบ
สุขาภิบาลภายในอาคารเก่า เพื่อให้พร้อมใช้งาน 
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ตารางท่ี 56 ตัวอย่างใบบันทึกผลการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล 
ใบบันทึกผลการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 

งานท่อระบบสุขาภิบาล 
งานท่อ :  CW  W  S  V  RL  F  อื่นๆ … สถานที่ติดต้ัง : …………………………………… 

งานที่เกี่ยวข้อง :  RD  CO  FCO  อื่นๆ ...... ผู้ปฏิบัติงาน : ...……………………………………. 
ผู้สั่งงาน : …………………………….… วันที่ ………………….. วันที ่: ………..…………………………………….… 
 

รายละเอียด 
ผลการตรวจสอบ 

ข้อบกพร่องที่พบ 
ปกติ ผิดปกติ 

รายการส าหรับตรวจสอบระบบประปา    
การตรวจระบบท่อ    
1) การป้องกันน้ าดูดไหลย้อนกลับ    
2) การรักษาช่องว่างอากาศ    
3) การตรวจหารอยร่ัว การจมอยู่ในน้ า การป้องกันการผุกร่อน    
4) การควบคุมปริมาณน้ าไหลและความดันของน้ า    
5) การตรวจสภาพของที่แขวนท่อ    
รายการส าหรับตรวจสอบระบบระบายน  าและระบบระบาย
อากาศ 

   

การตรวจท่อระบายน  า    
1) ท่อระบายน้ าควรได้รับการท าความสะอาดทุก ๆ หกเดือน    
   1.1)  ช่องระบายน้ าท่ีพ้ืน (FD)    
   1.2)  ช่องระบายน้ าท่ีหลังคา (RD)    
   1.3)  ช่องท าความสะอาดท่อ (CO)    
   1.4)  ช่องท าความสะอาดท่อท่ีพ้ืน (FCO)    
2) การตรวจและทดสอบว่าท่อแตกหรือไม่    
3) การตรวจการไหลของน้ า    
4) การตรวจรอยร้ัวและการป้องกันการผุกร่อน    
5) การตรวจความลาดเอียงของท่อ    
6) การตรวจที่แขวนท่อ    
การตรวจท่อระบายอากาศ    
1) การตรวจท าความสะอาดที่ครอบท่อ    
2) การตรวจที่แขวนท่อ    

หมายเหตุ. พัฒนารูปแบบตารางโดยอ้างอิงรายการตรวจสอบระบบท่อสุขาภิบาลจาก : สุรินทร์ เศรษฐมานิต และ
ทาเคโอะ มอริมูระ, วิศวกรรมงานท่อภายในอาคาร การออกแบบ ติดต้ังและการบ ารุงรักษา. กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์ 
ดวงกมล, 2529 

ตารางท่ี 57 ตัวอย่างใบบันทึกผลการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล กรณีงาน
ซ่อมบ ารุงและปรับปรุงสภาพตามวิธีรูปแบบช่ัวคราวและแบบถาวร 
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ใบบันทึกผลการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 
งานท่อระบบสุขาภิบาล (กรณีการซ่อมบ ารุง(  
งานท่อ :  CW  W  S  V  RL  F  อื่นๆ ...... สถานที่ติดต้ัง : ……………………………………… 

งานที่เกี่ยวข้อง :  RD  CO  FCO  อื่นๆ ............ ผู้ปฏิบัติงาน : ...…………………………………….. 

ผู้สั่งงาน : …………………………….… วันที่ ………………….. วันที่ : ………..…………………………………….… 
 

(Key Plan ต าแหน่งที่พบการช ารุด) 

รายการตรวจสอบ 
ช่องการตรวจสอบ สถิติการช ารุด )จ านวน/จุด(  

หมายเหตุ 
พบ ไม่พบ เดิม คร้ังน้ี 

กา
รช

 าร
ุด 

1. สีทากันสนิมเสื่อมสภาพ      

2. ผิวท่อเกิดสนิม      
3. วัสดุประสานท่อเสื่อมสภาพ      

4. เกลียวข้อต่อท่อเคลื่อน /คลายตัว       

5. เกิดสนิมภายในเส้นท่อ      
6. น้ าร่ัว /ซึม       

 

รายการแก้ไข  /หมายเหตุ  
วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบช่ัวคราว 

 ปะรูร่ัวด้วยแผ่นยางแล้วรัดแน่นด้วยอุปกรณ์สายรัด สถิติการแก้ไข เดิม...........จุด คร้ังน้ี.........จุด 

 ขันหรือเช่ือมข้อต่อตรงจุดเกลียวที่ร่ัวให้แน่นอีกคร้ัง  
 ทาสีกันสนิมบนผิวท่อใหม่  

วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพแบบแบบถาวร 

 ตัดต่อเปลี่ยนท่อใหม่ทดแทนเฉพาะช่วงที่ช ารุด  
 เปลี่ยนท่อใหม่ทดแทนในแนวเส้นท่อท่ีช ารุด  

หมายเหตุ อ้างอิงข้อมูลรายการตรวจสอบและรายการแก้ไขจากผลการศึกษา 
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รูปท่ี 37 แสดงแผนผัง แนวทางการด าเนินงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล
ภายในอาคารเก่า เพื่อให้พร้อมใช้งาน 

 

 



 
 

 

รายการอ้างอิง 
 

. http://www.cbre.co.th/th/News/Article/Bangkok-Office-Market-Remained-Steady-in-
the-First-Half-Of-2015.  

เกชา ธีระโกเมน, เกียรติ อัชรพงศ์, วันชัย บัณฑิตกฤษดา, วิโรจน์ ต้ังธนาพลกุล และสุรสิทธิ์ ทองจิ
นทรัพย์. ความรู้เบ้ืองต้นวิศวกรรมงานระบบ. กรุงเทพมหานคร: เอ็มแอนด์อี, 2539. 

เกรียงศักด์ิ อุดมสินโรจน์ .  การออกแบบระบบท่ออาคารและส่ิงแวดล้อมอาคาร เล่มท่ี 1. 
กรุงเทพมหานคร: หจก.สยามสเตช่ันเนอรี่ซัพพลายส์, 2552. 

เสริชย์ โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี. กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553. 

ซิง, ฟรานซิส ดี.เค. ก่อสร้างอาคาร บรรยายพร้อมภาพ. กรุงเทพฯ: ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2548. 
นิพนธ์ ลักขณาอดิศร. "ระบบสุขาภิบาลในงานอาคาร." (2556). 
มยผ.3101-51. "มาตรฐานท่อระบบสุขาภิบาล." กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2551. 
มยผ.3501-51. "มาตรฐานการติดต้ังท่อประปา." กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2551. 
สุรินทร์ เศรษฐมานิต และ ทาเคโอะ มอริมูระ. วิศวกรรมงานท่อภายในอาคาร การออกแบบ ติดต้ัง 

และการบ ารุงรักษา. กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์ ดวงกมล, 2529. 

 

 

http://www.cbre.co.th/th/News/Article/Bangkok-Office-Market-Remained-Steady-in-the-First-Half-Of-2015
http://www.cbre.co.th/th/News/Article/Bangkok-Office-Market-Remained-Steady-in-the-First-Half-Of-2015


 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก  



 
 

 

ภาคผนวก ก. 
รายชื่อผู้ให้สัมภาษณ์ 

ล าดับ บริษัท /ผู้ให้สัมภาษณ์  ต าแหน่ง วันที่ 
1 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (บริหารงานโดย 

บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน)) 
  

 1.1 คุณสุชาต พิพัฒน์สุริยะ ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายบริหาร
อาคาร 

19 กุมภาพันธ์ 2559 

2 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (บริหารงานโดย 
บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน)) 

  

 2.1 คุณปกรณ์ พลีพลู ผู้จัดการแผนกซ่อมบ ารุง 5 กุมภาพันธ์ 2559 

 2.2 คุณวัชวุฒิ หงษ์สมดี หัวหน้าหน่วยระบบ
สุขาภิบาล 

5 กุมภาพันธ์ 2559 

3 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (บริหารงานโดย 
บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน)) 

  

 3.1 คุณวิชัย ชัชวาลรุ่งโรจน์ ผู้จัดการฝ่ายบริหารอาคาร 9 กุมภาพันธ์ 2559 

 3.2 คุณชัยวุฒิ ทักษิณ รองผู้จัดการแผนกซ่อมบ ารุง 9 กุมภาพันธ์ 2559 

4 อาคารทิสโก้ ทาวเวอร์ บริหารงานโดย   
บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด(  

  

 4.1 คุณโศภิต ภิญโญวัฒนชีพ ผู้จัดการอาคาร 26 กุมภาพันธ์ 2559 

 4.2 คุณศุภกร  ศิริวัฒน์ หัวหน้าช่างอาคาร 10 กุมภาพันธ์ 2559 

5 ผู้รับจ้างงาน   
 5.1 คุณสันต์ธร บุญโต บริษัท โคมิน 

ไทย เอ็นจิเนียร่ิง โซลูช่ัน จ ากัด 
ผู้ปฏิบัติงาน /ผู้รับเหมา  7 เมษายน 2559 

 5.2 คุณสมศักด์ิ แซ่ฉ่ัน หจก  .ตรีเนตร 
เอ็นจิเนียร่ิง 

ผู้ปฏิบัติงาน /ผู้รับเหมา  9 กุมภาพันธ์ 2559 

 5.3 คุณอภิสิต บริษัท คอสโมโพลีแทน 
เทรดด้ิง จ ากัด 

ผู้ปฏิบัติงาน /ผู้ รับเหมา 8 เมษายน 2559 

http://www.yellowpages.co.th/profile/522296723458001
http://www.yellowpages.co.th/profile/522296723458001
https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiAsZ-umJ3NAhXGshQKHfN-BNcQFggaMAA&url=http%3A%2F%2Fwww.treeneteengineer.pantavanij.com%2F&usg=AFQjCNFQF-_4y0SvjIfS3zL_voHMfZR5KQ&sig2=AEQfgR-E7vUIj_Tpyoq1xg&bvm=bv.124088155,d.d24
https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiAsZ-umJ3NAhXGshQKHfN-BNcQFggaMAA&url=http%3A%2F%2Fwww.treeneteengineer.pantavanij.com%2F&usg=AFQjCNFQF-_4y0SvjIfS3zL_voHMfZR5KQ&sig2=AEQfgR-E7vUIj_Tpyoq1xg&bvm=bv.124088155,d.d24
https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjcrc_fmZ3NAhXrDpoKHU6UD0kQFggcMAA&url=http%3A%2F%2Fwww.yellowpages.co.th%2Fprofile%2F519090730991001&usg=AFQjCNHBULMO_1VPUGjIkOc9T2gI8olkqQ&sig2=8nCJkqsLYVHu3gnoBuipZA
https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjcrc_fmZ3NAhXrDpoKHU6UD0kQFggcMAA&url=http%3A%2F%2Fwww.yellowpages.co.th%2Fprofile%2F519090730991001&usg=AFQjCNHBULMO_1VPUGjIkOc9T2gI8olkqQ&sig2=8nCJkqsLYVHu3gnoBuipZA


 
 

 

ภาคผนวก ข. 
แบบสัมภาษณ ์

ตัวอย่างแบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ ์

หัวข้อการศึกษา :  
วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาลภายในอาคารเก่า  

เพื่อให้พร้อมใช้งาน : กรณีศึกษาอาคารส านักงาน 

ช่ือผู้ให้สัมภาษณ์ : ..............................................................................................................................  
ต าแหน่ง : ...........................................................................................................................................  
ช่ือบริษัท : ..........................................................................................................................................  
วันท่ีสัมภาษณ์ : ............................ .................................เวลา  ..........................ถึง .........................  
โดย นายเอกราช อาจวิจิตร นิสิตปริญญาโท รหัส 57735900 25 
ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ สาขาวิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

หัวข้อการสัมภาษณ์ 
ตอนท่ี 1 ข้อมูลอาคาร/งานท่อระบบสุขาภิบาล 

  : อายุอาคาร/ลักษณะการใช้งานอาคาร 
  : งานท่อระบบสุขาภิบาล 

ตอนท่ี 2 การจัดการงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล 
  : นโยบายในการบ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาล 
  : การจัดโครงสร้างหน่วยงานบ ารุงรักษา 
  : แผนการบ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาล 
  : เครื่องมือท่ีใช้งานการจัดการงานบ ารุงรักษางานท่อระบบสุขาภิบาล 

ตอนท่ี 3 วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล 
  : อายุการใช้งานและลักษณะการช ารุดท่อระบบสุขาภิบาล 
  : วิธีการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล 
  : ขั้นตอนในการบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพ 

ตอนท่ี 4 ปัญหาและอุปสรรคของงานบ ารุงรักษาและปรับปรุงสภาพงานท่อระบบสุขาภิบาล 
  : ลักษณะ/รูปแบบของปัญหาและอุปสรรคของงานบ ารุงรักษาและปรับปรุง 
  : ผลกระทบของปัญหาและอุปสรรค 
  : การจัดการปัญหาและอุปสรรค 
หมายเหตุ  
- ผู้ให้สัมภาษณ์กลุ่มท่ี 1 ได้แก่ ผู้บริหารอาคาร หัวข้อการสัมภาษณ์ ตอนท่ี 1- ตอนท่ี 4 
- ผู้ให้สัมภาษณ์กลุ่มท่ี 2 ได้แก่ ผู้ควบคุมงาน ผู้ปฏิบัติงาน หัวข้อการสัมภาษณ์ ตอนท่ี 3, ตอน

ท่ี 4  
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ภาคผนวก ค. 
การส ารวจ 

งานท่อระบบสุขาภิบาลภายในอาคารส านักงานเก่า 

กรณีศึกษาที่ 1 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 
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กรณีศึกษาที่ 2 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 

IT - Conner 

    

     

 

IT-1 

   

     

 

IT-2 
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IT-3 

    

  

IT-4 

  

     

 

IT-G 
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IT-ลานจอด1 
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OB-11 
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OB-14 

     

    

OB-15 
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OB-22 
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OB-23 

     

    

OB-24 
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OB-25 

   

     

  

OB-26 
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OB-27 

    

     

  

OB-28 
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OB-29 
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OB-30 
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OB-31 

 

     

     

   

OB-32 
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OB-G 

    

     

     
PZ - ลานจอด 
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PZ-3.1 
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PZ-3.2 

    

   

PZ-4 

 

     
PZ-G 
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ท่อน้ าฝนหลัง
อาคาร 
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กรณีศึกษาที่ 3 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 
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กรณีศึกษาที่ 4 อาคาร ทิสโก้ทาวเวอร์ 
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151 

 

 

 
ประว ัติผู้เขียนว ิทยา นิพนธ ์
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์

 

นายเอกราช  อาจวิจิตร เกิดเมื่อวันท่ี 28 สิงหาคม 2529 ท่ีจังหวัด เชียงใหม่ 

การศึกษา 

- ระดับมัธยมปลาย โรงเรียนยุพราชวิทยาลัย เชียงใหม่ 

- ระ ดับปริญญาตรี  นิ เทศศาสตร บัณฑิต  (นศ .บ . )  สาขาวิ ชานิ เทศศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 

- ระดับปริญญาตรี สถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต หลักสูตรสถาปัตยกรรมภายใน (สถบ.
สน.) คณะศิลปกรรมและสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลล้านนา 

- เข้าศึกษาหลักสูตรปริญญาสถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรม
ศาสตร ์

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ภาคปลาย ปีการศึกษา 2557 

การท างาน 

- พ.ศ 2555- 2556 บริษัท เชียงใหม่พิพัฒน์คราฟวิ่ง จ ากัด 

- พ.ศ 2556- 2559 บริษัท โปรเจ็ค แอลไลเอ็นซ์ จ ากัด 
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