
บทที่ 1 
บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 
ปลายปี 2554 ได้เกิดมหาอทุกภยัทางภาคกลางตอนบนของประเทศไทย ส่งผลให้เกิดวิกฤต

น า้ทว่มในหลายจงัหวดัรวมถึงพืน้ท่ีกรุงเทพ หลงัจากเม่ือปี 2485 ท่ีกรุงเทพฯเคยประสบอทุกภยัน า้
ทว่มครัง้ใหญ่มาแล้ว ดงัรูปท่ี 1.1 ซึ่งมีผลกระทบตอ่การด าเนินชีวิตประจ าวนัของประชาชนท่ีใช้วิธี
ปรับตวัให้เข้ากบัวิกฤตน า้ทว่มท่ีเกิดขึน้ ในปัจจบุนักรุงเทพฯมีประชากรเพิ่มมากขึน้ สิ่งปลกูสร้างมี
ลกัษณะเป็นอาคารสงู ซึ่งผู้บริหารทรัพยากรกายภาพมีหน้าท่ีด าเนินการหลายประการ  ให้อาคาร
ส านกังานสามารถใช้งานได้ในชว่งเกิดวิกฤตน า้ท่วม 

 

 
 

รูปท่ี 1.1  สถานการณ์น า้ท่วมปี 2485 ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ 
บทคัดย่อและแฟ้มข้อมูลฉบับเต็มของวิทยานิพนธ์ต้ังแต่ปีการศึกษา 2554 ท่ีให้บริการในคลังปัญญาจุฬาฯ (CUIR) 

เป็นแฟ้มข้อมูลของนิสิตเจ้าของวิทยานิพนธ์ท่ีส่งผ่านทางบัณฑิตวิทยาลัย 

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

are the thesis authors' files submitted through the Graduate School.
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อทุกภยัในประเทศไทยปลายปีพ.ศ.2554 เป็นอทุกภัยรุนแรงท่ีเกิดขึน้ระหว่างฤดมูรสุมใน
ประเทศไทย ท าให้เกิดผลกระทบต่อความเป็นอยู่ของประชาชนตลอดลุ่มแม่น า้เจ้าพระยา เร่ิม
ตัง้แตป่ลายเดือนกรกฎาคม พ.ศ.2554 และสิน้สดุเม่ือวนัท่ี 16 มกราคม พ.ศ.2555 ดงัรูปท่ี 1.2 

 
วนัท่ี 9 สงิหาคม พ.ศ.2554 น า้เร่ิมทว่มบริเวณถนนพหลโยธินชว่งอนสุรณ์สถาน   

 
 

วนัท่ี 30 กนัยายน พ.ศ. 2554  ระดบัน า้ในแมน่ า้เจ้าพระยาที่เพิ่มสงูขึน้ทว่มจากน า้ทะเลหนนุ 

    
 

วนัท่ี 7-16 ตลุาคม พ.ศ. 2554 หวัน า้มาถงึคลองบางซื่อจนกระทัง่ปริมาณน า้ลดลงตอ่เนื่อง 

    
 

รูปท่ี 1.2  สถานการณ์น า้ท่วมปี2554 ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ 

http://www.bloggang.com/data/p/pn2474/picture/1320285906.jpg
http://www.bloggang.com/data/p/pn2474/picture/1320285906.jpg
http://www.bloggang.com/data/p/pn2474/picture/1320285761.jpg
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เม่ือวันท่ี 15 ตุลาคม พ.ศ.2554 โดยนายธีระชน  มโนมัยพิบูลย์ รองผู้ ว่าราชการ
กรุงเทพมหานคร) รายงานสรุปสถานการณ์น า้ท่วมท่ีเกิดขึน้ใน 50 เขตของกรุงเทพฯ ดงันี ้

 เขตพืน้ท่ีรับน า้และได้รับผลกระทบ 15 เขต ได้แก่ เขตหนองจอก เขตมีนบรีุ  
เขตลาดกระบงั  เขตคลองสามวา  เขตบางแค  เขตบางบอน  เขตบางขนุเทียน   
เขตบางเขน  เขตตลิ่งชนั  เขตหนองแขม  เขตจตจุกัร  เขตดอนเมือง  เขตลาดพร้าว   
เขตหลกัส่ี  และเขตสายไหม 

 เขตพืน้ท่ีเส่ียง 8 เขต ได้แก่ เขตวฒันา เขตพญาไท เขตดินแดง เขตบางกะปิ  
เขตบงึกุ่ม เขตคนันายาว เขตสะพานสงู  และเขตบางซ่ือ 

 เขตพืน้ท่ีริมแมน่ า้เจ้าพระยา ได้รับผลจากน า้ขึน้-ลง 16 เขต ได้แก่ เขตบางกอกน้อย  
เขตบางพลดั เขตสาทร  เขตพระนคร  เขตดสุิต  เขตบางรัก เขตพระโขนง  
เขตยานนาวา  เขตสมัพนัธวงศ์  เขตธนบรีุ  เขตบางกอกใหญ่  เขตคลองสาน   
เขตราษฎร์บรูณะ  เขตบางคอแหลม  เขตคลองเตย  และเขตบางนา   

 เขตพืน้ท่ีท่ีไมไ่ด้รับผลกระทบ 11 เขต ได้แก่ เขตปทมุวนั  เขตป้อมปราบศตัรูพา่ย   
เขตห้วยขวาง  เขตภาษีเจริญ  เขตประเวศ  เขตสวนหลวง   เขตจอมทอง  เขตราชเทวี   
เขตทวีวฒันา  เขตวงัทองหลาง  และเขตทุง่ครุ 

ที่มา รายการ เจาะขา่วเดน่ ทางช่อง 3 (การระบายน า้ทว่มในกทม.) 

 
ในการศึกษานีมี้วัตถุประสงค์เพ่ือศึกษารูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร

ส านกังานในวิกฤตน า้ท่วมปี 2554 ท่ีเกิดขึน้ ตัง้แต่การเร่ิมพิจารณาตดัสินใจเตรียมความพร้อม
ปฏิบตังิานในชว่งวิกฤตน า้ทว่ม จนถึงภายหลงัสถานการณ์น า้ท่วมท่ีเกิดขึน้ เพ่ือศกึษากระบวนการ
ด าเนินงาน การบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ท่วม จากกรณีศกึษาอาคาร
ส านกังานขนาดใหญ่ ซึ่งการศึกษานีใ้ช้ระเบียบวิธี เพ่ือให้สามารถศึกษาได้ตามกรอบการศึกษา
โดยการสุ่มตวัอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) โดยการศกึษานีมี้เกณฑ์ในการคดัเลือก
กรณีศึกษา อาคารส านกังานขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพืน้ท่ีมากกว่า 30,000 ตารางเมตร ในเขตพืน้ท่ี
กรุงเทพมหานคร โดยการรวบรวมข้อมูลรายละเอียดการด าเนินการและสัมภาษณ์ผู้บริหาร
ทรัพยากรกายภาพ เพ่ือน ามาวิเคราะห์และสงัเคราะห์ข้อมลู ตลอดจนสรุปผลการศกึษา 

การศึกษาในครัง้นีจ้ะน ามาซึ่งความรู้ความเข้าใจในเร่ืองการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ท่วม ท่ีมีการพิจารณาเตรียมการด าเนินงานรองรับวิกฤตน า้
ทว่มจากแนวทางของกรณีศกึษา 8 กรณีศกึษา 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

1. เพ่ือศกึษารายละเอียดของการป้องกนัน า้ทว่มอาคารส านกังานปี2554ของกรณีศกึษา 
2. เพ่ือศกึษากระบวนการการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ท่วม 

 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 

การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคาร ในวิกฤตน า้ท่วมปี 2554  ผู้วิจยัเลือกอาคาร
ส านักงานขนาดใหญ่พิเศษ ตามแนวลุ่มแม่น า้เจ้าพระยาในเขตพืน้ท่ีกรุงเทพฯ จ านวน  8 
กรณีศกึษา ตามรูปภาพท่ี 1.3 ได้แก่ อาคารส านกังานใหญ่ธนาคารไทยพาณิชย์(รัชโยธิน) อาคาร
เล้าเป้งง้วนทาวเวอร์(วิภาวดีรังสิต) อาคารอาร์เอสทาวเวอร์(รัชดาภิเษก) อาคารอบัดลุราฮิมเพลส
(พระราม4) อาคารซีพีทาวเวอร์3(พญาไท) อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์(สาทรใต้) อาคารธนาคาร
กรุงเทพ(พระราม3) และอาคารส านักงานใหญ่ธนาคารกสิกรไทย (ราษฏร์บูรณะ) ช่วงเดือน
กนัยายน 2554 จนถึงเดือนธนัวาคม 2554 รวมระยะเวลาทัง้สิน้ 4 เดือน 

 

 
รูปท่ี 1.3  ต าแหนง่ท่ีตัง้อาคารส านกังานของกรณีศกึษา 
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1.4 วิธีด าเนินการวิจัย  
 
1. การศึกษาแนวคิดทฤษฎีท่ี เ ก่ียวข้องกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ  (Facility 

Management) และการบริหารความเส่ียง (Risk Management)  
2. การก าหนดกรอบของการศกึษา 
3. การรวบรวมข้อมูลรายละเอียด โดยจะท าการรวบรวมข้อมูลเอกสารจากกรณีศึกษาท่ี

เก่ียวกบั ข้อมลูอาคาร แบบแปลนอาคาร การด าเนินการป้องกนัน า้ทว่มท่ีเกิดขึน้ 
4. การท าการสมัภาษณ์ผู้บริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ ซึ่งจะท าการสมัภาษณ์เก่ียวกบั

การด าเนินการในวิกฤตน า้ทว่ม 
5. การวิเคราะห์และสงัเคราะห์ข้อมลูจากกรณีศกึษา 

 รายละเอียดของการป้องกนัน า้ทว่มของกรณีศกึษา 

 กระบวนการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ท่วม 
6. การสรุปผลการศึกษา ท่ีได้จากการวิเคราะห์ข้อมูลในเร่ืองของรายละเอียดของการ

ป้องกนัน า้ท่วม และกระบวนการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ท่วมจาก
การตัง้ค าถามในการวิจยั เพ่ือเก็บรวบรวมข้อมลู ตามแผนผงัท่ี 1.1 

 

การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ แนวทางการบริหารจดัการ

อาคารส านกังาน  = ทรัพยากรกายภาพอาคาร

ในวกิฤตน า้ทว่มปี 2554 ส านกังานในวกิฤตน า้ทว่ม

กลยทุธ์

การด าเนินการ

ค าถามในการท าวจิยั

ส าหรับ 8 กรณีศึกษา

ยทุธศาสตร์

กลยทุธ์

การด าเนินการ

ยทุธศาสตร์

กลยทุธ์

การด าเนินการ

ยทุธศาสตร์

 
 

แผนผงัท่ี 1.1 การด าเนินการวิจยั 
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บทที่  2 
แนวคิดและทฤษฎี 

  

ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบังานวิจยัการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤต
น า้ท่วมปี 2554 สามารถแบง่ออกได้เป็น 3 ส่วน ได้แก่ บทบาทหน้าท่ีการบริหารจดัการทรัพยากร
กายภาพ  บริบทของอาคารส านกังาน  และการบริหารจดัการความเส่ียงหรือวิกฤติ จากเหตกุารณ์
น า้ทว่มในพืน้ท่ีกรุงเทพฯท่ีเกิดขึน้ 
 
2.1 การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

 
เสริชย์  โชติพานิช (2553 : 147)กล่าวถึง การบริหารทรัพยากรกายภาพ หรือ Facility 

Management (FM) หมายถึง การบริหารจดัการ ส่ิงที่เป็นกายภาพ / ทรัพยากรกายภาพในเชิง
ธุรกิจที่มุ่งเน้นให้มีการใช้ และบริหารจัดการอาคารสถานที่ระบบประกอบอาคาร สถานที่ พื้นที ่ 
และองค์ประกอบอืน่ทีมี่สภาวะเป็นกายภาพ ใหเ้กิดประโยชน์และผลตอบแทนแก่องค์กรในฐานะที่
เป็นทรัพยากรส าคญั หรือ ในที่นี้เรียกว่า “ทรัพยากรกายภาพ” เช่นเดียวกบัทรัพยากรบุคคลและ
ทรัพยากรเงิน การบริหารทรัพยากรกายภาพจ าเป็นต้องเข้าใจลกัษณะขององค์กรและผู้ ใช้อาคาร  
เพ่ือน ามาก าหนดนโยบาย  และเป้าหมายของการบริหาร จัดการ และปฏิบัติงานด้านอาคาร
สถานท่ีให้สามารถเป็นไปในทิศทางท่ีสอดคล้อง และสนบัสนนุกิจกรรมขององค์กรได้เป็นอย่างดีทัง้
ในระยะสัน้และระยะยาว ลดการสูญเสียและสิน้เปลืองน้อยลง เกิดการใช้อาคารอย่างมี
ประสิทธิภาพ มีโครงสร้างงาน สามารถแบง่งานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ ออกเป็น 2 ส่วน
หลกั (Barrett, 1995) ได้แก่ สว่นบริหารจดัการและสว่นจดัการงานปฏิบตังิาน  

ส่วนบริหารจดัการ (Strategic FM) เป็นส่วนท่ีท าหน้าท่ีด้านการก าหนดนโยบาย วางแผน  
จดัการแผน และด าเนินการในระดบัยทุธศาสตร์และกลยุทธ์(Management FM) เพ่ือให้องค์กรมี
ทรัพยากรกายภาพท่ีเพียงพอ และสามารถใช้อยา่งมีประสิทธิภาพในระยะกลางและระยะยาว 

ส่วนจดัการงานปฏิบตัิงาน (Operational FM) เป็นส่วนท่ีท าหน้าท่ีในการจดัการงานใน
ระดบัปฏิบตัิ อนัได้แก่งานบริการด้านอาคารสถานท่ี เช่น งานดแูลบ ารุงรักษาอาคาร Operations 
and Maintenance งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภยั และงานบริการอ่ืนๆ ตาม
ความต้องการเฉพาะของผู้ ใช้และอาคารนัน้ เพ่ือให้ผู้ ปฏิบัติงานในอาคารได้รับความสะดวก
ปลอดภยั โดยมีโครงสร้างในการด าเนินงานบริหารทรัพยากรภายภาพสามารถแบง่รายละเอียดใน
การด าเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ 
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2.2 อาคารส านักงาน(Office Building) 

 
2.2.1 ประวัติความเป็นมาของอาคารส านักงาน  (มาลินี ศรีสุวรรณ, 2542: 7) 

วิวฒันาการของอาคารส านกังานสมยัใหม่ (Evolution of the modern office) สถาปนิกชาว
องักฤษ Francis Duffyได้แบง่วิวฒันาการของอาคารส านกังานเป็น 3 ชว่ง 

ช่วงท่ี 1  กลางศตวรรษท่ี 19 อาคารส านกังานส่วนใหญ่เป็นท่ีท างานของบริษัทประกันภัย  
การท างานภายในอาคารใช้แสงธรรมชาตแิละตะเกียงโดยอาศยัน า้มนัหรือแก๊ส อาคารส านกังานท่ี
ใหญ่ท่ีสดุในชว่งนี ้ประกอบด้วยคนงาน 80  คน 

ชว่งท่ี 2 อาคารส านกังานในช่วงนีส้่วนใหญ่จะไม่ใช่บริษัทประกนัภยั  องค์กรของส านกังาน
เจริญเติบโตขึน้ ขนาดของอาคารส านกังานใหญ่ขึน้ การจดัการอาคารส านกังานจดัเป็นแถวเรียง
กนัในห้องโล่งระยะพืน้ถึงพืน้สงู เพ่ือให้แสงธรรมชาติเข้ามากท่ีสดุ อาคารคอ่นข้างแคบ ระยะไกล
สดุจากหน้าตา่งถึงโต๊ะท างานไม่เกิน 8 เมตร หน้าตา่งทัง้หมดเปิดปิดได้เพ่ือถ่ายเทอากาศ จนถึง
สงครามโลกครัง้ท่ี 2 วิวัฒนาการทางเทคโนโลยีใหม่ๆ ท าให้เกิดระบบปรับอากาศ การใช้ไฟฟ้า  
การระบายอากาศภายในอาคาร เป็นต้น ท าให้การออกแบบอาคารขยายได้เพิ่มขึน้ เร่ิมมีการท ารูป
อาคารแบบจัตุรัส วิวัฒนาการทางด้านโครงสร้างเหล็กและลิฟท์ท าให้เกิดการสร้างอาคาร
ส านกังานแบบตกึระฟ้าในระยะหลงัของชว่งท่ี 2 นีเ้อง 

ช่วงท่ี 3 เร่ิมใน ค.ศ.1970 ขนาดของอาคารส านักงานใหญ่ขึน้ เคร่ืองมือ อุปกรณ์ต่างๆ ท่ี
ต้องใช้ในอาคารส านักงานมีมากขึน้ ส่วนมากต้องใช้เคร่ืองมือเหล่านี ้การออกแบบอาคารต้อง
พิจารณาร่วมกนัไปกบัการวางผงัเฟอร์นิเจอร์ 

อาคารส านกังานประเภทตกึระฟ้า การขยายตวัอย่างรวดเร็วของธุรกิจ และการเจริญเติบโต
ของส านักงานเป็นสิ่งซึ่งต้องน าไปถึงการพฒันาทางการสร้างอาคารส านกังาน โดยแบ่งเป็นการ
สร้างเพ่ือใช้เป็นอาคารส านกังาน และการสร้างเพ่ือให้เช่า ความต้องการอาคารส านกังานท่ีมีมาก
ขึน้ รวมทัง้เทคนิคการก่อสร้างใหม่ๆ ท าให้เกิดการปฏิวัติในการออกแบบอาคารส านักงาน  
โครงสร้างเหล็กท าให้เกิดรูปร่างใหม่ในงานสถาปัตยกรรมประเภทนี ้ในรูปของตึกระฟ้า (sky 
scraper) มีการใช้โครงสร้างเหล็กรับน า้หนักทัง้ก าแพงภายในและภายนอก ท าให้โครงสร้าง
ประหยดัขึน้ ก าแพงภายในสามารถอยูต่ าแหนง่ใดก็ได้เพราะไมไ่ด้ใช้ก าแพงรับน า้หนกั 

2.2.2  นิยามของอาคารส านักงาน มีผู้ ให้นิยามของค าว่าส านกังานหลายท่านด้วยกัน 
ดงัท่ีแสดงข้างล่าง  เป็นเพียงส่วนหนึ่งเท่านัน้ และได้ให้ความหมายไว้อย่างน่าสนใจ และมีความ
คล้ายคลงึกนั  ดงันี ้ 
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Lewis Kelling  ให้ความหมายของค าว่า ส านกังาน(Office) หมายถึง สถานท่ีท่ีมีการ
โต้ตอบจดหมาย  การจัดเตรียมเอกสารรายงาน การจดัเก็บเอกสาร และการบริหารงานเอกสาร  
(Kelling, 1989 : 3 อ้างถึงในเนตร์พณัณา ยาวิราช, 2550 : 1) 
 George R. Terry อธิบายถึงลักษณะของส านกังานไว้ว่า ส านกังาน หมายถึง การ
ด าเนินงานกบัข้อมลูให้บรรลวุตัถปุระสงค์ท่ีก าหนด โดยอาศยัปัจจยัตา่งๆ ได้แก่ บคุลากร อปุกรณ์  
เคร่ืองมือเคร่ืองใช้ วัสดุอุปกรณ์  งบประมาณ และระบบต่างๆ เข้าด้วยกัน  โดยอาศยัหลักการ
จดัการ คือ การวางแผน การจดัองค์การ การบริหารงานบคุคล การอ านวยการและการสัง่การ การ
ประสานงาน และการควบคมุงาน เพ่ือให้ได้ตามวตัถปุระสงค์ขององค์กรนัน้ (Terry, 1989 : 13 –  
14  อ้างถึงใน เนตร์พณัณา ยาวิราช, 2550 : 1) 
 J.C. Denyer ให้ความหมายของอาคารส านกังานไว้ว่า เป็นการจดัองค์กรภายในอาคาร
ส านกังานให้บรรลุจุดมุ่งหมาย  จดัแบ่งหน้าท่ีโดยใช้บุคลากร อปุกรณ์และวิธีปฏิบตัิให้เหมาะสม  
รวมถึงการจดัสภาพแวดล้อมท่ีดี (Denyer, 1989 : 2  อ้างถึงใน  เนตร์พณัณา ยาวิราช, 2550 : 2) 
 Zane K. Quible ได้ให้ความหมายของอาคารส านกังานไว้ว่า  เป็นศนูย์กลางของข้อมูล
โดยรวบรวมจากหน่วยงานตา่ง ๆ  ท่ีได้ด าเนินการน ามาจดัระบบอย่างเหมาะสม  (Quible, 1990 : 
20  อ้างถึงใน เนตร์พณัณา ยาวิราช, 2550 : 2) 
 ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และสมชาย หิรัญกิตติ ได้ให้ความหมายของส านักงานไว้ว่าเป็นท่ี
ส าหรับบริหารงาน เป็นท่ีจดัการเก่ียวกบัอาคาร ท่ีซึง่พนกังานท างาน เป็นท่ีซึ่งมีกิจกรรมการโต้ตอบ
ด้านเอกสาร และการเก็บเอกสาร เป็นสถานท่ีท่ีท างานซึ่งมีรูปแบบท่ีแน่นอน เป็นท่ีท าเก่ียวกับ
บญัชี การสั่งงาน การจ่ายค่าแรงคนงาน  ตลอดจนท าให้บริษัทด าเนินงานได้ (ศิริวรรณ เสรีรัตน์  
และสมชาย หิรัญกิตต,ิ มปป : 11) 
 อาคารส านักงาน หมายถึง สถานท่ีท าการของรัฐวิสาหกิจ หรือบริษัท ห้างร้าน เป็นต้น  
เช่น อาคารส านักงานสลากกินแบ่ง อาคารส านักงานใหญ่ธนาคารออมสิน อาคารส านักงาน
ทนายความ (พจนานกุรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน, 2542 : 21187) 

2.2.3  ประเภทของอาคาร สามารถแบง่ตามวตัถปุระสงค์ทางธุรกิจได้ 2 ประเภท ดงันี ้

 อาคารเพ่ือการพาณิชย์ ได้แก่ อาคารท่ีสร้างขึน้เพ่ือหารายได้ ผลตอบแทน เช่น 
อาคารชดุ อาคารพกัอาศยัให้เชา่ อาคารส านกังานให้เชา่และห้างสรรพสินค้า เป็นต้น 

 อาคารเพ่ือการใช้งานขององค์กรเอง ได้แก่ อาคารท่ีสร้างขึน้เพ่ือตอบสนองและ
รองรับความต้องการพืน้ท่ีอาคารในการด าเนินงานขององค์กรเอง  เช่น  อาคาร
ส านกังาน อาคารราชการ 



 
9 

 
2.3 การบริหารความเส่ียง (Risk  Management) 

 
แม้จะเก่ียวข้องกบัการคกุคาม (Threats) และการแสวงหาวิธีการท่ีดีท่ีสดุท่ีจะหลีกเล่ียงการ

คกุคามนัน้เหมือนกนั แตก่ารจดัการวิกฤตนิัน้จะเก่ียวข้องกบัวิกฤติท่ีได้เกิดขึน้ 
 
2.3.1 การบริหารจัดการความเส่ียงทรัพยากรกายภาพ (Facility risk management )  
เสริชย์  โชติพานิช (2553 : 147) กล่าวถึง ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพ จดัเป็นบคุคลท่ีมี

ความส าคญัท่ีสุดในการสร้างความปลอดภยัในอาคาร ทัง้ก่อนเกิดเหต ุระหว่างเกิดเหต ุและหลงั
เกิดเหต ุ(Langston and Luage – Kristensen, 2002) บทบาทและภาระหน้าท่ีหลกัของการ
บริหารทรัพยากรกายภาพในการบริหารความเส่ียง/ความปลอดภยัในอาคาร 

 
2.3.2 การจัดการวิกฤติ (Crisis management)  
ประกอบ คปุรัตน์ (2554) กล่าวถึง เร่ืองของการจดัการวิกฤติ (Crisis Management) เพราะ

น า้ท่วมในคราวนีมี้ความรุนแรงอย่างไม่เคยเป็นมาก่อน และการจัดการวิกฤติท่ีดีหรือไม่ก็มี
ความส าคญัตอ่ปัญหาท่ีได้เกิดขึน้  

การจดัการวิกฤติ (Crisis management) เป็นกระบวนการท่ีองค์การหรือสงัคมเลือกใช้ใน
การจดัการกบัเหตกุารณ์ท่ีอาจเป็นภยัพิบตัิตอ่องค์การ ผู้ ถือหุ้น หรือสงัคมโดยรวม มีองค์ประกอบ
อยู่ 3 ท่ีให้กรอบความหมายของวิกฤติ คือ หนึ่ง เป็นการคุกคามต่อองค์การ/สังคม สอง มี
องค์ประกอบท่ีท าให้เกิดความแปลกใจ คาดไม่ถึง และ สาม ต้องใช้เวลาในการตัดสินใจอย่าง
จ ากัด Venette ได้โต้เถียงว่า “วิกฤติคือกระบวนการของการปรับเปล่ียนท่ีระบบเก่าไม่สามารถ
รองรับได้” ดังนัน้จึงต้องมี ส่ี คือต้องมีความจ าเป็นในการเปล่ียนแปลง (Change) หากไม่
จ าเป็นต้องเปล่ียนแปลง เหตุการณ์นัน้ๆอาจไม่เหมาะท่ีจะใช้ค าว่า “การจัดการวิกฤติ” อธิบาย
เหตกุารณ์นัน้ๆ 
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บทที่  3 
กรณีศึกษาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงาน 

ในวิกฤตน า้ท่วมปี 2554 
 

สถานการณ์อุทกภัยในประเทศไทยท่ีเกิดขึน้ช่วงปลายปี 2554 ผู้ มีหน้าท่ีดูแลอาคาร
ส านักงานมีการเตรียมความพร้อมรองรับน า้ท่วม ซึ่งมีกระบวนการด าเนินงานป้องกันหรือลด
ผลกระทบ เพ่ือให้อาคารสามารถใช้การได้ในระหว่างเกิดวิกฤตน า้ท่วม มีการจดัสภาพแวดล้อม มี
การตรวจเสริมความพร้อมระบบประกอบอาคารให้พร้อมใช้งาน จนถึงการฟืน้ฟูสภาพอาคารให้
กลบัสูส่ภาพเดมิได้เร็วท่ีสดุหลงัจากวิกฤตน า้ทว่มผา่นพ้นไป ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวอยู่ในความ
รับผิดชอบของผู้ ให้สมัภาษณ์ ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องในการจดัเตรียมการรองรับวิกฤตน า้ท่วมในเร่ือง
ตา่งๆ ดงันี ้ 

 
1. นโยบายการด าเนินการในวิกฤตน า้ทว่ม 
2. โครงสร้างการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพในวิกฤตน า้ท่วม 
3. แหลง่ข้อมลูสนบัสนนุการตดัสินใจท่ีเก่ียวกบัสถานการณ์น า้ทว่ม 
4. ข้อมลูประกอบการวางแผนการป้องกนัน า้ท่วม 
5. วสัดอุปุกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ทว่ม 
6. จดุวางแนวกัน้ป้องกนัน า้ทว่ม  
7. สถานการณ์ท่ีเกิดขึน้ และการด าเนินการในชว่งวิกฤตน า้ท่วม 
8. การคืนสภาพเข้าสูส่ภาวะปกติ 

 
การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ท่วมปี 2554 ตัง้แตเ่ดือน

กันยายน 2554 จนถึงเดือน ธันวาคม 2554 ในระยะเวลาทัง้สิน้ 4 เดือน มี 8 กรณีศึกษา ได้แก่ 
อาคารส านกังานใหญ่ธนาคารไทยพาณิชย์  อาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์  อาคารอาร์เอสทาวเวอร์  
อาคารอบัดลุราฮิมเพลส   อาคารซีพีทาวเวอร์3  อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์  อาคารธนาคารกรุงเทพ  
และอาคารส านักงานใหญ่ธนาคารกสิกรไทย ซึ่งอยู่ในเขตพืน้ท่ีกรุงเทพฯ ตามแนวลุ่มแม่น า้
เจ้าพระยาจากทิศเหนือลงมาทางทิศใต้ตามล าดบั โดยมีการเร่ิมด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วมท่ี
เกิดขึน้มีรายละเอียด ดงันี ้
 



 
11 

3.1 กรณีศึกษาอาคารส านักงานใหญ่ธนาคารไทยพาณิชย์(รัชโยธิน) 
  

อาคารส านกังานใหญ่ธนาคารไทยพาณิชย์(รัชโยธิน) ตามรูปท่ี 3.1 ตัง้อยู่เลขท่ี 9 ถนน
รัชดาภิเษก เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร อยู่ในเขตพืน้ท่ีน า้ท่วม เกิดน า้ท่วมรอบพืน้ท่ีในวนัท่ี 3-20 
พ.ย.54 (18 วนั) มีการเตรียมการก่อนเกิดวิกฤตน า้ท่วมช่วงวนัท่ี 1-20 ต.ค.54 (20 วนั) โดยเฝ้า
ระวงัสถานการณ์ตัง้แตว่นัท่ี 21 ต.ค.54-15 ธ.ค.54 (55 วนั) และช่วงปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิน 
วนัท่ี 15-31 ธ.ค.54 (16 วนั) สรุปใช้เวลาในการด าเนินการทัง้สิน้ 91 วนั มีแนวทางในการ
ด าเนินการดงันี ้ 

 
รูปท่ี 3.1 อาคารส านกังานใหญ่ ธนาคารไทยพาณิชย์ (รัชโยธิน) 

 
3.1.1 นโยบายการด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วม 

ธนาคารไทยพาณิชย์มีนโยบายท่ีจะให้บริการแก่ลกูค้าในระดบัท่ีใกล้เคียงกบัสภาวะ
ปกตมิากท่ีสดุ และได้เตรียมความพร้อมเพ่ือรับมือกบัน า้ทว่มเป็นไปตามแผนรองรับภยัพิบตัิ
ท่ีได้มีการจดัวางไว้ สาขา ศนูย์ธุรกิจ และ ATMs ท่ีไม่ได้รับผลกระทบจากน า้ท่วม และศนูย์
Call Center โดยเปิดให้บริการลูกค้าให้สามารถติดต่อใช้บริการได้ตามปกติ ส าหรับ
ส านกังานใหญ่รัชโยธินและสาขารัชโยธิน เน่ืองจากการจราจรไม่สะดวกอนัเป็นผลจากน า้
ท่วม โดยจดัคณะท างาน Crisis Management Team และมีวตัถุประสงค์ของแผนการ
ป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้

1. เพ่ือให้การบริการด้านการเงินสามารถให้บริการได้ใกล้เคียงกบัสภาวะปกติ 
2. เพ่ือเป็นการบรรเทาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้กบัตวัอาคารและทรัพย์สิน 
3. เพ่ือใช้เป็นแนวทางการตดัสินใจของผู้ เก่ียวข้องและผู้ดแูลอาคารในการปฏิบตังิาน 
4. เพ่ือก าหนดบคุลากรท่ีเก่ียวข้องและความรับผิดชอบในแผนฉกุเฉิน 
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3.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในวิกฤตน า้ท่วม 
คณะกรรมการธนาคารไทยพาณิชย์ ตัง้คณะท างาน Crisis Management Team 

ร่วมกันด าเนินการ โดย ผู้ บริหารฝ่ายบริหารอาคารร่วมกับฝ่ายสนับสนุน ผู้ จัดการส่วน
อาคารส านักงานใหญ่และผู้ จัดส่วนการอาคารด้านทิศตะวันออกและอาคารด้านทิศ
ตะวนัตกร่วมก าหนดหน้าท่ี ตามแผนผงัท่ี 3.1 

 

 
 
แผนผงัท่ี 3.1 โครงสร้างบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารธนาคารไทยพาณิชย์(รัชโยธิน) 

 
3.1.3 แหล่งข้อมูลสนับสนุนการตัดสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วม 

แหล่งข้อมูลสนบัสนนุการตดัสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วมได้จากการติดตาม
ส่ือโทรทัศน์ต่างๆ ส่ืออินเตอร์เนตของกรมชลประทาน ประตูน า้กรุงเทพฯ และการจัด
เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัตรวจระดบัน า้ล ารางสาธารณะด้านหลงัพืน้ท่ี และการส ารวจ
ระดบัน า้ในพืน้ท่ีใกล้เคียง 

 
3.1.4 ข้อมูลประกอบการวางแผนการป้องกันน า้ท่วม  

แผนผงัภาพถ่ายทางอากาศใช้ในการพิจารณาระดบัความสงูของพืน้ท่ีแตล่ะจดุ และ
ข้อมลูอาคารท่ีใช้ในการวางแผนการป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้
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1. แผนผงัภาพถ่ายทางอากาศ ท่ีบอกถึงระดบัความสูงของพืน้ท่ีใช้ในการวางแผน
ก าหนดจดุป้องกนัน า้ทว่มเข้าพืน้ท่ี ตามแผนผงัท่ี 3.2 

 

 
แผนผงัท่ี 3.2 พืน้ท่ีอาคารส านกังานใหญ่ ธนาคารไทยพาณิชย์(รัชโยธิน) 
 
2. ข้อมลูอาคารส านกังานใหญ่ธนาคารไทยพาณิชย์(รัชโยธิน) มีถนนด้านหน้าและ

ด้านข้างสงู 2.7 เมตรเทียบกบัระดบัถนนรัชโยธิน โดยมีล ารางระบายน า้ด้านหลงัท่ีต้องเสริม
แนวกัน้น า้ มีพืน้ท่ีโดยรอบ 52 ไร่ มีพืน้ท่ีใช้สอยรวม 316,500 ตารางเมตร ผู้ ใช้อาคาร
จ านวน 6,400 คน ท่ีจอดรถจ านวน 2,100 คนั ประกอบด้วย  

อาคารส านักงานใหญ่ เป็นอาคารส านักงานท่ีใช้งานขององค์กรและเป็นศูนย์
คอมพิวเตอร์ มีจ านวนชัน้ 34 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 4 ชัน้  อาคารด้านทิศตะวนัออกเป็นอาคารให้
เช่าพืน้ท่ีเพ่ือการพาณิชย์ มีจ านวนชัน้ 22 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 4 ชัน้ อาคารด้านทิศตะวนัตกเป็น
อาคารให้เช่าพืน้ท่ีเพ่ือการพาณิชย์ มีจ านวนชัน้ 22 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน  4 ชัน้ โดยชัน้ใต้ดินเป็น
ห้องเคร่ืองระบบประกอบอาคารและท่ีจอดรถ  
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3.1.5 วัสดุอุปกรณ์ที่เตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม 
การจัดหาวัสดุอุปกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม ตามแผนงานป้องกันน า้ท่วมท่ี

ก าหนดไว้ดงันี ้
1. แนวป้องกันน า้ท่วมชัน้นอก บริเวณทางเข้าออกอาคาร 5 จุด ตลอดแนวล าราง

สาธารณะ ดงัแผนผงัท่ี 3.3 และแนวป้องกนัน า้ทว่มชัน้ใน 9 จดุ  
 

   
แผนผงัท่ี 3.3 แนวป้องกนัน า้ทว่ม 

 
2. เคร่ืองสบูน า้ในบอ่พกัน า้ชัน้ใต้ดิน เพิ่ม 8 ชดุ เคร่ืองสบูน า้ชนิดเคร่ืองยนต์ 12 ชดุ 

และเคร่ืองสบูน า้ไฟฟ้า 4 ชดุ ส าหรับใช้สบูน า้หลงัแนวกนัน า้ ตามรูปท่ี 3.2  

    
รูปท่ี 3.2  เคร่ืองสบูน า้เคล่ือนท่ี และเคร่ืองสบูน า้เสริมจากบอ่พกัน า้ 
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3. เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าท่ีสามารถเดินเคร่ืองได้ต่อเน่ือง ส ารองน า้มันเชือ้เพลิง โดย

เตรียมรถน า้มนัจอดส ารองในพืน้ท่ี 15,000 ลิตร ส าหรับ 5 วนั ตามรูปท่ี 3.3 

    
รูปท่ี 3.3  รถน า้มนัส ารองกรณีฉกุเฉินจอดในพืน้ท่ี 

 
4. การประสานงานจดัยานพาหนะลยุน า้กบัฝ่ายสนบัสนนุ และหน่วยงานราชการ ใน

การสนบัสนนุการรับสง่พนกังานท่ีจ าเป็นต้องปฏิบตังิานในพืน้ท่ี ตามรูปท่ี 3.4 

    
รูปท่ี 3.4 สถานการณ์น า้ทว่มถนนรัชโยธินบริเวณหน้าธนาคารไทยพาณิชย์ 

 
5. การจัดเตรียมสิ่งของท่ีจ าเป็นอ่ืนๆ ได้แก่ ชุดสวมใส่ป้องกันน า้ รองเท้าบู๊ ท 

อาหารแห้ง น า้ด่ืม ท่ีพกัส าหรับพนกังานท่ีปฏิบตักิาร 
 

3.1.6 จุดวางแนวกัน้ป้องกันน า้ท่วม  
การวางแนวป้องกันน า้ท่วมในพืน้ท่ี ใช้กระสอบทราย 9,200 กระสอบ แผงกัน้ และ

งานปนูก่ออิฐ มีความสงูระหว่าง 0.50 - 1.80 เมตร มีแนวกนัน า้ชัน้นอกมี 5 จดุ ดงัแสดงได้
ในรูปท่ี 3.5 – 3.9 และแนวกันน า้ชัน้ในมี 9 จดุ ดงัแสดงได้ในรูปท่ี 3.10 – 3.18 รวมมี
ทัง้หมด 14 จดุ ดงันี ้
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จดุท่ี 1 ทางเข้าออกอาคารประต ู4 และประต ู5 เป็นแนวกนัน า้ชัน้นอก ใช้กระสอบ
ทราย แผงกัน้โครงเหล็ก และงานปนูก่ออิฐ ตามรูปท่ี 3.5 

   
รูปท่ี 3.5 จดุท่ี 1 ทางเข้าออกอาคารประต ู4 และประต ู5 

 
จดุท่ี 2 ทางเข้าออกอาคารประตู 6 เป็นแนวกนัน า้ชัน้นอก ใช้กระสอบทรายเรียงตาม

แนวประตทูางเข้า-ออก ใช้แผงกัน้น า้ และเตรียมกระสอบทรายเสริม ตามรูปท่ี 3.6 

   
รูปท่ี 3.6 จดุท่ี 2 ทางเข้าออกอาคารประต ู6  

 
จดุท่ี 3 รัว้ด้านหลงั Plant กบัอาคารไปรษณีย์ เป็นแนวกนัน า้ชัน้นอก เสริมเรียงแนว

กระสอบทรายรอบหม้อแปรงไฟฟ้าและใช้การก่ออิฐเสริมป้องกนัน า้ ตามรูปท่ี 3.7 

   
รูปท่ี 3.7  จดุท่ี 3 รัว้ด้านหลงั Plant กบัอาคารไปรษณีย์  
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จดุท่ี 4 แนวล ารางสาธารณะ เป็นแนวกนัน า้ชัน้นอก ใช้กระสอบทรายท าเข่ือนกนัน า้
ตลอดแนวล ารางสาธารณะ ตามรูปท่ี 3.8 

   
รูปท่ี 3.8  จดุท่ี 4 แนวล ารางสาธารณะ 

       
จดุท่ี 5 แนวเรียงกระสอบทรายประตหู้องเคร่ืองงานระบบ แนวเรียงกระสอบทราย

ประตหู้องเคร่ืองแนวกนัน า้ชัน้นอก ใช้กระสอบทราย และก่ออิฐ ตามรูปท่ี 3.9 

   
รูปท่ี 3.9  จดุท่ี 5 แนวเรียงกระสอบทรายประตหู้องเคร่ือง  

 
จดุท่ี 6 ทางเข้าอาคารบริเวณลิฟต์โดยสาร เป็นแนวกันน า้ชัน้ใน ใช้กระสอบทราย 

ผนงักัน้ และงานปนูก่ออิฐ ตามรูปท่ี 3.10 

   
รูปท่ี 3.10  จดุท่ี 6 ทางเข้าอาคารบริเวณลิฟต์โดยสาร  
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จดุท่ี 7 จดุโหลดของชัน้ใต้ดนิ เป็นแนวกนัน า้ชัน้ใน ใช้กระสอบทราย ผนงักัน้ และงาน
ปนูก่ออิฐ ตามภาพท่ี 3.11 

   
รูปท่ี 3.11  จดุท่ี 7 จดุโหลดของชัน้ใต้ดนิ 

 
จดุท่ี 8 ห้องซองด า เป็นแนวกนัน า้ชัน้ใน ใช้กระสอบทรายวางแนวผนงักระจกของ

ห้อง และงานปนูก่ออิฐบริเวณประต ูตามภาพท่ี 3.12 

   
รูปท่ี 3.12 จดุท่ี 8 ห้องซองด า  

 
จดุท่ี 9 ทางเดินเข้าออกห้องมัน่คง เป็นแนวกนัน า้ชัน้ใน ใช้แผ่นวีว่าบอร์ดยึดกบัโครง

เหล็ก ตามรูปท่ี 3.13  

     
รูปท่ี 3.13 จดุท่ี 9 ทางเดนิเข้าออกห้องมัน่คง  
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จดุท่ี 10 ช่องระบายอากาศชัน้ใต้ดิน เป็นแนวกนัน า้ชัน้ใน ใช้ผนงัวีว่าบอร์ดปิดท่ีช่อง
ระบายอากาศ ตามรูปท่ี 3.14 

      
รูปท่ี 3.14 จดุท่ี 10 ชอ่งระบายอากาศชัน้ใต้ดนิ 

 
จดุท่ี 11 ประตมู้วนห้องเคร่ืองชัน้ใต้ดิน เป็นแนวกัน้ชัน้ใน ใช้งานปนูก่ออิฐฉาบปนู 

ตามรูปท่ี 3.15 

   
   รูปท่ี 3.15 จดุท่ี 11 ประตมู้วนห้องเคร่ืองชัน้ใต้ดิน  

 
จดุท่ี 12 บริเวณลิฟต์ชัน้ใต้ดิน เป็นแนวกัน้ชัน้ใน ใช้กระสอบทรายคลมุพลาสติกและ

ผนงักัน้ ตามรูปท่ี 3.16 

   
รูปท่ี 3.16 จดุท่ี 12 บริเวณลิฟต์ชัน้ใต้ดนิ  
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จุดท่ี 13 ประตหู้องงานรักษาความปลอดภัยชัน้ใต้ดิน เป็นแนวกันน า้ชัน้ใน ใช้
กระสอบทรายและผนงักัน้ ตามรูปท่ี 3.17 

   
รูปท่ี 3.17 จดุท่ี 13 ประตหู้องงานรักษาความปลอดภยัชัน้ใต้ดิน  

 
จดุท่ี 9 ประตหู้องไฟฟ้า (RMU) เป็นแนวกนัน า้ชัน้ใน ใช้กระสอบทรายและงานปนูก่อ

อิฐฉาบปนู ตามรูปท่ี 3.18 

   
รูปท่ี 3.18 จดุท่ี 9 ประตหู้องไฟฟ้า (RMU) 

 
3.1.7 สถานการณ์ที่เกิดขึน้และการด าเนินการในช่วงวิกฤตน า้ท่วม 

อาคารธนาคารไทยพาณิชย์อยู่ในเขตจตจุกัร มีน า้ท่วมระหว่างวนัท่ี 3-20 พ.ย.54 สงู 
0.80 เมตรจากระดบัถนนรัชโยธิน โดยจดัเสริมอตัราก าลงัช่างอาคารและเจ้าหน้าท่ีรักษา
ความปลอดภยั ในชว่งผลดักลางคืนเฝ้าระวงัเหตกุารณ์ตลอด 24 ชัว่โมง 

 
3.1.8 การคืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกต ิ

ทีมงานบริหารจัดการฯ ร่วมพิจารณาปรับภูมิทัศน์และปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิม  
หลงัจากการประเมินสถานการณ์ว่าปลอดภยัจากวิกฤตน า้ท่วม โดยด าเนินการรือ้ถอนแนว
กัน้กระสอบทราย ผนงักัน้ แนวก่ออิฐ น าไปถมพืน้ท่ี และบริจาคหน่วยงานท่ีมีความต้องการ
ใช้งานตอ่ไป และจดัเก็บเคร่ืองสบูน า้ ทอ่สง่น า้ เพ่ือใช้ในกรณีฉกุเฉินในอนาคต 
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3.2 กรณีศึกษาอาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์  
 
อาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ ตามรูปท่ี 3.19 ตัง้อยู่ท่ีเลขท่ี 333 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอม

พล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร อยู่ในเขตพืน้ท่ีน า้ท่วมช่วงวนัท่ี 6-14 พ.ย. 54 (8วนั) มีการ
เตรียมการก่อนเกิดวิกฤตน า้ท่วม วนัท่ี 16 ก.ย. 54 - 31 ต.ค. 54 (45วนั) โดยเฝ้าระวงัสถานการณ์ 
ตัว้แตว่นัท่ี 1-30 พ.ย. 54 (30วนั) และปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิมในวนัท่ี 1-31 ธ.ค. 54 (31วนั) 
สรุประยะเวลาในการด าเนินการทัง้สิน้ 106 วนั 

 

     
รูปท่ี 3.19 อาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ 

 
3.2.1 นโยบายการด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วม 

กรรมการบริหารอาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ มีนโยบายให้อาคารสามารถเปิด
ให้บริการได้ตามปกต ิโดยให้มีผลกระทบตอ่ผู้ใช้บริการน้อยท่ีสดุ ซึ่งต้องค านึงถึงการอ านวย
ความสะดวกในการเดินทางเข้ามาใช้งานอาคาร และด าเนินการป้องกันระบบประกอบ
อาคาร กรณีน า้ท่วมเข้าพืน้ท่ีป้องกันให้เกิดความเสียหายน้อยท่ีสุด และมีวัตถุประสงค์
แผนการป้องกนัน า้ทว่มดงันี ้

1. เพ่ือป้องกนัเฝ้าระวงัเหตกุารณ์ท่ีอาจจะเกิดขึน้กบัตวัอาคารและทรัพย์สิน 
2. เพ่ือประเมินสถานการณ์ และก าหนดการปฏิบตังิาน 
3. เพ่ือก าหนดบคุลากรท่ีเก่ียวข้องและความรับผิดชอบในแผนฉกุเฉิน 
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3.2.2 โครงสร้างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในวิกฤตน า้ท่วม 
คณะกรรมการบริหารอาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ ตัง้คณะท างานในการปฏิบตัิงานใน

การเตรียมการรับวิกฤตน า้ท่วม โดยผู้จดัการอาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ ฝ่ายบริหารอาคาร 
ก าหนดหน้าท่ี ตามแผนผงัท่ี 3.4 

 

 
แผนผงัท่ี 3.4 โครงสร้างบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ 

 
3.2.3 แหล่งข้อมูลสนับสนุนการตัดสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วม 

แหล่งข้อมูลสนบัสนนุการตดัสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วมได้จากการติดตาม
ส่ือโทรทัศน์ต่างๆเพ่ือรับทราบสถานการณ์  ส่ืออินเตอร์เนตของศูนย์ปฏิบัติช่วยเหลือ
ผู้ประสบภยัน า้ท่วม(ศปภ.) และการจดัเจ้าหน้าท่ีส ารวจตรวจสอบระดบัน า้ในคลองระบาย
น า้อาคารและพืน้ท่ีใกล้เคียง 
 
3.2.4 ข้อมูลประกอบการวางแผนการป้องกันน า้ท่วม 

แบบแปลนอาคารใช้ในการพิจารณาระดบัความสูงของพืน้ท่ีแต่ละจุด และข้อมูล
อาคารท่ีใช้ในการวางแผนการป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้

1. แบบแปลนอาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ ท่ีใช้ในการวางแผนการป้องกนัน า้เข้าพืน้ท่ี 
ตามแผนผงัท่ี 3.5 
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แผนผงัท่ี 3.5 แบบแปลนพืน้ท่ีอาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ 
 

2. ข้อมูลอาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ เป็นอาคารส านกังานท่ีใช้งานให้เช่าพืน้ท่ี มี
ระดบัถนนรอบพืน้ท่ีมีความสูง 1 เมตรจากระดบัถนนวิภาวดีรังสิต มีพืน้ท่ีโดยรอบ 2 ไร่ 
อาคารมีพืน้ท่ีใช้สอยรวม 57,767 ตารางเมตร  สงู 32 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้เป็นห้องเคร่ืองและ
ท่ีจอดรถ ผู้ใช้อาคารจ านวน 2,000 คน  ท่ีจอดรถจ านวน 530 คนั 

 
3.2.5 วัสดุอุปกรณ์ที่เตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม 

ทีมงานหน่วยงานทรัพยากรกายภาพ ด าเนินการจดัหาวสัดอุุปกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ใน
กรณีน า้ทว่ม ตามแผนงานท่ีก าหนดไว้ ดงันี ้

1. แนวป้องกนัน า้ทว่ม รอบนอกกรอบอาคาร และแนวกัน้น า้คลองระบายน า้ด้านหน้า
อาคาร และรอบตวัอาคาร ตามแผนผงัท่ี 3.5 

2. เคร่ืองสูบน า้ชนิดเคร่ืองยนต์ท่อสบูน า้ขนาด 6 นิว้ บริเวณหน้าอาคารเล้าเป้งง้วน
จ านวน 9 เคร่ือง และเคร่ืองสบูน า้ชนิดไฟฟ้าใช้สบูน า้เสริมหลงัแนวกนัน า้ ตามรูปท่ี 3.20 
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รูปท่ี 3.20 เคร่ืองสบูน า้ชนิดเคร่ืองยนต์ท่อสบูน า้ขนาด 6 นิว้ 

 
3. เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าเดินเคร่ืองได้ 14 ชม./วนั จ่ายได้เฉพาะพืน้ท่ีส่วนกลางเท่านัน้

และส ารองน า้มนัเชือ้เพลิงปริมาณ 1,000 ลิตร (2 วนั)  
4. การจดัหาพาหนะรถ10ล้อ 6 คนั และเรือยนต์ 2 ล า ส าหรับรับ-ส่งผู้ เช่า และการ

จดัท าทา่เทียบรับสง่พนกังานท่ีต้องการเข้ามาใช้อาคาร ตามรูปท่ี 3.21 

 
รูปท่ี 3.21 สถานการณ์น า้ทว่มถนนวิภาวดีรังสิต บริเวณหน้าอาคารเล้าเป้งง้วน 
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5. การจดัเตรียมสิ่งของอ่ืนๆ ท่ีจ าเป็น ได้แก่ ชดุสวมใส่ป้องกนัน า้ รองเท้าบู๊ท อาหาร 
น า้ด่ืม ท่ีพกัส าหรับพนกังานปฏิบตักิารและตัง้เป็นนศนูย์ชว่ยเหลือด้านขนสง่อาหาร 

 
3.2.6 จุดวางแนวกัน้ป้องกันน า้ท่วม 

การวางแนวกัน้ป้องกนัน า้ท่วม มีความสูง 1.6 เมตรจากระดบัถนนวิภาวดีรังสิต ใช้
กระสอบทราย 13,000 กระสอบ ผนงักัน้ และงานปนูก่ออิฐ มีแนวกัน้ 4 ด้านรอบอาคาร ดงั
แสดงได้ในรูปท่ี 3.22-3.25 ดงันี ้

 
ด้านหน้าอาคาร ใช้กระสอบทรายและแผงวีว่าบอร์ดปิดช่องระบายอากาศชัน้ใต้ดิน  

ตามรูปท่ี 3.22 

   
รูปท่ี 3.22 ด้านหน้าอาคาร  

 
ด้านทิศเหนือ บริเวณทางลงชัน้ใต้ดนิ ใช้กระสอบทราย และแผงเหล็ก ตามรูปท่ี 3.23 

   
รูปท่ี 3.23 ด้านข้างอาคารทิศเหนือ บริเวณทางลงชัน้ใต้ดนิ 
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ด้านข้างอาคารทิศใต้ บริเวณทางขึน้จากชัน้ใต้ดิน ใช้กระสอบทรายและแผงเหล็ก  
ตามรูปท่ี 3.24 

   
รูปท่ี 3.24 ด้านข้างอาคารทิศใต้ บริเวณทางขึน้จากชัน้ใต้ดนิ ใช้กระสอบทรายและแผงเหล็ก 

 
ด้านหลงัอาคาร ใช้แผงวีวา่บอร์ดปิดชอ่งระบายอากาศ ตามรูปท่ี 3.25 

      
รูปท่ี 3.25 ด้านหลงัอาคาร  

 
3.2.7 สถานการณ์ที่เกิดขึน้และการด าเนินการในช่วงวิกฤตน า้ท่วม 

อาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ อยู่ในเขตจตจุกัร น า้ท่วม ระหว่างวนัท่ี 6-14 พ.ย.54 สงู 
1.20 เมตรจากระดบัถนนวิภาวดีรังสิต โดยจดัอตัราก าลงัช่างอาคารและเจ้าหน้าท่ีรักษา
ความปลอดภยัเวลากลางคืนเสริมเฝ้าระวงัเหตกุารณ์ตลอด 24 ชัว่โมง 

 
3.2.8 การคืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกต ิ

ทีมงานบริหารจัดการฯ ร่วมพิจารณาปรับภูมิทัศน์และปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิม  
หลงัจากการประเมินสถานการณ์แล้วว่าปลอดภยัจากวิกฤตน า้ท่วม โดยด าเนินการรือ้ถอน
จดัเก็บวสัดอุปุกรณ์สง่คืนกลุม่ในเครือบริษัทเล้าเป้งง้วน 
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3.3 กรณีศึกษาอาคารอาร์เอสทาวเวอร์   
 
อาคารอาร์เอสทาวเวอร์ ตามรูปท่ี 3.26 ตัง้อยู่เลขท่ี 121/62 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง 

เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร อยู่ในเขตพืน้ท่ีต้องเฝ้าระวงัน า้ท่วม มีการเตรียมการก่อนวิกฤตน า้
ท่วมตัง้แตว่นัท่ี 13 ต.ค. 54 (14 วนั) โดยเฝ้าระวงัสถานการณ์ตัง้แตว่นัท่ี 27 ต.ค.54 - 30 พ.ย.54 
(35 วนั) และช่วงปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิม วนัท่ี 1-31 ธ.ค. 54 (31 วนั) สรุปใช้เวลาในการ
ด าเนินการทัง้สิน้ 80 วนั มีแนวทางในการด าเนินการ ดงันี ้
 

    
รูปท่ี 3.26 อาคารอาร์เอสทาวเวอร์ 

 
3.3.1 นโยบายการด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วม 

ทางนิติบุคคลอาคารชุดอาคารอาร์เอสทาวเวอร์ จดัประชุมเจ้าของร่วมและผู้ เช่า มี
การก าหนดนโยบายโดยให้อาคารสามารถเปิดให้บริการได้ และด าเนินการป้องกนักรณีน า้
ทว่มพืน้ท่ีโดยรอบอาคาร ก าหนดกรอบการแจ้งเตือนในการปิดระบบประกอบอาคาร โดยให้
อาคารสามารถกลับมาเปิดใช้ได้เร็วท่ีสุดกรณีเกิดน า้ท่วมเข้าพืน้ท่ี และมีวัตถุประสงค์
แผนการป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้

1. เพ่ือป้องกนัเฝ้าระวงัเหตกุารณ์ท่ีอาจจะเกิดขึน้กบัชีวิตและทรัพย์สิน 
2. เพ่ือจดัเตรียมวสัดอุปุกรณ์ป้องกนัน า้ 
3. เพ่ือจดัตัง้ชดุปฏิบตักิารพิเศษในการด าเนินการ 
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3.3.2 โครงสร้างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในวิกฤตน า้ท่วม 
ประธานกองอ านวยการและผู้จดัการอาคารชดุอาคารอาร์เอสทาวเวอร์ ตัง้ชดุ

ปฏิบตัิการพิเศษ(ชปพ.) และร่วมก าหนดหน้าท่ี ตามแผนผงัท่ี 3.36 
 

 
แผนผงัท่ี 3.6 โครงสร้างบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารอาร์เอสทาวเวอร์ 

 
3.3.3 แหล่งข้อมูลสนับสนุนการตัดสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วม 

แหล่งข้อมูลสนบัสนนุการตดัสินใจท่ีเก่ียวกบัสถานการณ์น า้ท่วม ได้จากการติดตาม
ส่ือโทรทัศน์ต่างๆ ส่ืออินเตอร์เนต การให้บริการของรถไฟฟ้าใต้ดิน(MRT) และการจัด
เจ้าหน้าท่ีตรวจระดบัน า้ส ารวจระดบัน า้คลองระบายน า้บางเขน  

 
3.3.4 ข้อมูลประกอบการวางแผนการป้องกันน า้ท่วม 

แบบแปลนอาคารใช้ในการพิจารณาระดบัความสูงของพืน้ท่ีแต่ละจุด และข้อมูล
อาคารท่ีใช้ในการวางแผนการป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้

1. แบบแปลนอาคารอาร์เอสทาวเวอร์ ท่ีใช้ในการวิเคราะห์ระดบัความสูง เพ่ือ
วางแผนป้องกนัน า้เข้าพืน้ท่ี ส าหรับอาคารส านกังาน 41 ชัน้ ตามแผนผงัท่ี 3.7 และอาคาร
จอดรถ 10 ชัน้ ตามแผนผงัท่ี 3.8 
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แผนผงัท่ี 3.7 แบบแปลนพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 41 ชัน้ 

 

 
แผนผงัท่ี 3.8 แบบแปลนพืน้ท่ีอาคารจอดรถ 10 ชัน้ 

 
 2. ข้อมลูอาคารอาร์เอสทาวเวอร์ เป็นอาคารส านกังานเจ้าของร่วม มีระดบัพืน้ถนน

ภายในพืน้ท่ี 0.55 เมตรจากระดบัถนนรัชดา มีพืน้ท่ีโดยรอบ 4 ไร่ ประกิบด้วย อาคาร
ส านกังาน  41 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และอาคารจอดรถ 10 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้เป็นห้องเคร่ือง
และท่ีจอดรถ มีพืน้ท่ีใช้สอยรวม 130,000 ตารางเมตร  ผู้ ใช้อาคารจ านวน 4,500 คน และท่ี
จอดรถจ านวน 880 คนั 

 
3.3.5 วัสดุอุปกรณ์ที่เตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม 

ทีมงานฝ่ายจดัการอาคารชดุฯ ด าเนินการจดัหาวสัดอุปุกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้
ทว่ม ตามแผนงานท่ีก าหนดไว้ดงันี ้

1. แนวป้องกนัน า้ทว่ม รอบนอกกรอบอาคาร และแนวกัน้น า้คลองระบายน า้ด้านหลงั
อาคาร ตามแผนผงัท่ี 3.7 และแผนผงัท่ี 3.8 

2. เคร่ืองสบูน า้เสริมชนิดเคร่ืองยนต์ ท่อขนาด 3 นิว้ จ านวน 6 เคร่ือง และเคร่ืองสูบ
น า้ชนิดไฟฟ้า หลงัแนวกัน้จดุละ 2 เคร่ือง ตามรูปท่ี 3.27 
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รูปท่ี 3.27 การวางเคร่ืองสบูน า้หลงัแนวกนัน า้ 

 
3. เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าเดินเคร่ืองได้ 12 ชม./วนั จ่ายได้เฉพาะพืน้ท่ีส่วนกลางเท่านัน้

และส ารองน า้มนัเชือ้เพลิงปริมาณ 1,200 ลิตร (3วนั)  
4. การเตรียมท าสะพานเช่ือมตอ่กบัสถานีรถไฟฟ้า(MRT) ศนูย์วฒันธรรม ในกรณีเกิด

น า้ทว่มรอบพืน้ท่ี 
5. การจดัเตรียมสิ่งของอ่ืนๆ ท่ีจ าเป็น ได้แก่ ชดุสวมใส่ป้องกนัน า้ รองเท้าบู๊ท น า้ด่ืม 

อาหารแห้ง เบีย้เลีย้งพิเศษส าหรับชดุปฏิบตักิารพิเศษ 
 

3.3.6 จุดวางแนวกัน้ป้องกันน า้ท่วม 
การวางแนวกัน้ป้องกนัน า้ท่วม มีความสงูระหว่าง 0.5-1.5 เมตรจากแนวพืน้ถนน ใช้

กระสอบทราย 4,000 กระสอบ และงานปนูก่ออิฐ มีแนวกัน้อาคารส านกังาน 5 จุด และ
อาคารจอดรถ 2 จดุ ตามรูปท่ี 3.28 - 3.34 ดงันี ้

จดุท่ี 1 บริเวณทางเข้าออกและลิฟต์โดยสาร แนวกัน้กรอบอาคาร เตรียมกระสอบ
ทราย กรณีเกิน า้ทว่ม ตามรูปท่ี 3.28 

   
รูปท่ี 3.28 จดุท่ี 1 บริเวณทางเข้าออกและลิฟต์โดยสาร  
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จดุท่ี 2 บริเวณเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าด้านนอกและด้านในเป็นงานปนูก่ออิฐฉาบปนู ตาม
รูปท่ี 3.29 

   
รูปท่ี 3.29 จดุท่ี 2 บริเวณเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าด้านนอกและด้านใน  

 
จดุท่ี 3 บริเวณบนัไดหนีไฟ ใช้กระสอบทรายและงานปนูก่ออิฐ ตามรูปท่ี 3.30 

 
รูปท่ี 3.30 จดุท่ี 3 บริเวณบนัไดหนีไฟ  

 
จดุท่ี 4 บริเวณทางลงชัน้ใต้ดิน ใช้งานปนูก่ออิฐท าแนวกันน า้และบนัไดข้ามบริเวณ

ประตหูนีไฟ ตามรูปท่ี 3.31 

 
รูปท่ี 3.31 จดุท่ี 4 บริเวณทางลงชัน้ใต้ดนิ  
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จดุท่ี 5 บริเวณตู้ไฟฟ้า ใช้งานปนูก่ออิฐ ตามรูปท่ี 3.32 

 
รูปท่ี 3.32 จดุท่ี 5 บริเวณตู้ไฟฟ้า  

 
จดุท่ี 6 บริเวณทางลงชัน้จอดรถใต้ดิน เป็นแนวกัน้อาคารจอดรถ เตรียมกระสอบ

ทราย ตามรูปท่ี 3.33 

    
รูปท่ี 3.33 จดุท่ี 6 บริเวณทางลงชัน้จอดรถใต้ดิน  

 
จดุท่ี 7 บริเวณทางเข้าออกด้านหลงัอาคารตดิแนวคลองระบายน า้ เป็นแนวกัน้อาคาร

จอดรถใช้งานปนูก่ออิฐฉาบปนู ตามรูปท่ี 3.34 

 
รูปท่ี 3.34 จดุท่ี 7 บริเวณทางเข้าออกด้านหลงัอาคารตดิแนวคลองระบายน า้ 
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3.3.7 สถานการณ์ที่เกิดขึน้และการด าเนินการในช่วงวิกฤตน า้ท่วม 
อาคารอาร์เอสทาวเวอร์ อยู่ในเขตดินแดง เป็นเขตพืน้ท่ีเฝ้าระวงั โดยจดัอตัราก าลงั

เจ้าหน้าท่ีชดุปฏิบตักิารพิเศษเฝ้าระวงัเหตกุารณ์ตลอด 24 ชัว่โมง 
 

3.3.8 การคืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกต ิ
ทีมงานบริหารจัดการฯ ร่วมพิจารณาปรับภูมิทัศน์และปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิม  

หลงัจากการประเมินสถานการณ์แล้วว่าปลอดภัยจากวิกฤตน า้ท่วม จึงด าเนินการรือ้ถอน
วสัดอุปุกรณ์ป้องกนัน า้ทว่มและจดัเก็บรอพิจารณาตอ่ไป 
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3.4  กรณีศึกษาอาคารซีพีทาวเวอร์3(พญาไท) 
 

อาคารซีพีทาวเวอร์3(พญาไท) ตามรูปท่ี 3.5 ตัง้อยู่เลขท่ี 34 ถนนพญาไท แขวงทุ่งพญาไท 
เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร อยู่ในเขตพืน้ท่ีต้องเฝ้าระวงัน า้ท่วม มีการเตรียมการก่อนวิกฤตน า้
ท่วม วนัท่ี 1-24 ต.ค. 54 (24วนั) โดยเฝ้าระวงัสถานการณ์ ตัง้แตว่นัท่ี 25 ต.ค.54-30 พ.ย. 54 
(36วนั) และช่วงปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิม วนัท่ี 1-7 ธ.ค.54  (7วนั) สรุปใช้เวลาในการด าเนินการ
ทัง้สิน้ 67 วนั มีแนวทางในการด าเนินการดงันี ้

 

 
รูปท่ี 3.5 อาคารซีพีทาวเวอร์3(พญาไท) 

 
3.4.1 นโยบายการด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วม 

นโยบายของกรรมการผู้บริหารกลุม่เครือเจริญโภคภณัฑ์ ส าหรับอาคารท่ีให้บริการแก่
ลกูค้า(ผู้ เช่า) โดยให้กลุ่มธุรกิจงานบริหารอาคารจดัเตรียมความพร้อมเพ่ือรับมือกบัน า้ท่วม
ให้มีการด าเนินการให้อาคารสามารถเปิดใช้บริการได้ และมีวตัถปุระสงค์แผนการป้องกนัน า้
ทว่มดงันี ้

1. เพ่ือป้องกนัเฝ้าระวงัเหตกุารณ์ท่ีอาจจะเกิดขึน้กบัตวัอาคารและทรัพย์สิน 
2. เพ่ือประเมินสถานการณ์ในการปฏิบตังิาน 
3. เพ่ือก าหนดบคุลากรท่ีเก่ียวข้องและความรับผิดชอบตามแผนป้องกนัน า้ท่วม 
4. อาคารมีพร้อมเปิดให้บริการรองรับการใช้งานพืน้ท่ี 
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3.4.2 โครงสร้างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในวิกฤตน า้ท่วม 
กรรมการบริหารกลุ่มในเครือเจริญโภคภัณฑ์ ตัง้คณะท างานเตรียมการรับวิกฤตน า้

โดยผู้จดัการอาคารซีพีทาวเวอร์3(พญาไท) ได้ก าหนดหน้าท่ี ตามแผนผงัท่ี 3.9 
 

 
แผนผงัท่ี 3.9 โครงสร้างบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารซีพีทาวเวอร์3(พญาไท) 

 
3.4.3 แหล่งข้อมูลสนับสนุนการตัดสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วม 

แหล่งข้อมูลสนบัสนนุการตดัสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วมได้จากการติดตาม
ข้อมูลสถานการณ์จากส่ือโทรทัศน์  ส่ืออินเตอร์เนตต่างๆ และการจัดเจ้าหน้าท่ีส ารวจ
ตรวจสอบระดบัน า้พืน้ท่ีใกล้เคียง 

 
3.4.4 ข้อมูลประกอบการวางแผนการป้องกันน า้ท่วม 

แบบแปลนอาคารใช้ในการพิจารณาระดบัความสูงของพืน้ท่ีแต่ละจุด และข้อมูล
อาคารท่ีใช้ในการวางแผนการป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้

1. แบบแปลนอาคารซีพีทาวเวอร์3(พญาไท) ท่ีใช้ในการวางแนวกระสอบทราย
ป้องกนัน า้เข้าพืน้ท่ี ตามแผนผงัท่ี 3.10 
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แผนผงัท่ี 3.10 แบบแปลนพืน้ท่ีอาคารซีพีทาวเวอร์3(พญาไท) 

 
2. ข้อมลูอาคารซีพีทาวเวอร์3(พญาไท) เป็นอาคารส านกังานให้เช่า มีระดบัถนนรอบ

อาคาร มีความสงู 3 เมตรจากระดบัน า้คลองระบายน า้สามเสน มีพืน้ท่ี  3  ไร่ ประกอบด้วย 
อาคาร A  มีจ านวน 15 ชัน้ ชัน้ใต้ดนิ  1 ชัน้เป็นห้องเคร่ืองงานระบบฯ อาคาร B  มีจ านวน 4 
ชัน้ และอาคาร C ส าหรับเป็นท่ีจอดรถ มีจ านวน 7 ชัน้ รวมพืน้ท่ีใช้สอยรวม 31,300 ตาราง
เมตร  ผู้ใช้อาคารจ านวน 1,800 คน ท่ีจอดรถจ านวน 250 คนั 

  
3.4.5  วัสดุอุปกรณ์ที่เตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม 

ทีมงานหน่วยงานทรัพยากรกายภาพ ด าเนินการจดัหาวสัดอุุปกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ใน
กรณีน า้ทว่ม ตามแผนงานท่ีก าหนดไว้ ดงันี ้

1. แนวป้องกนัน า้ท่วม รอบนอกกรอบอาคาร และแนวกระสอบทรายกนัน า้ด้านหน้า
และด้านข้างอาคาร ตามแผนผงัท่ี 3.10 

2. เคร่ืองสบูน า้ชนิดเคร่ืองยนต์ 13 แรงม้า ท่อขนาด 4 นิว้ จ านวน 2 เคร่ือง และชนิด
ไฟฟ้า 2 แรงม้า ทอ่ขนาด 2 นิว้ จ านวน 6 เคร่ือง ตามรูปท่ี 3.6 
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รูปท่ี 3.6 เคร่ืองสบูน า้ส ารองใช้งานเสริม 

 
3. เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าสามารถเดินเคร่ืองได้ 12 ชม./วัน เฉพาะในพืน้ท่ีส่วนกลาง

เทา่นัน้ และส ารองน า้มนัเชือ้เพลิง จ านวน 10,000 ลิตร (30วนั)  
4. การเตรียมท าทางเช่ือมตอ่กบัสถานีรถไฟฟ้า(BTS)พญาไท ในกรณีเกิดน า้ท่วมรอบ

พืน้ท่ีอาคารให้สามารถใช้บริการได้ รวมถึงการจัดเตรียมเรือยนต์ เรือพายส าหรับใช้งาน
ภายในหนว่ยงาน 

5. การจดัเตรียมสิ่งของอ่ืนๆท่ีจ าเป็น ได้แก่ อาหาร ติดตัง้ระบบน า้ด่ืม ท่ีนอนส าหรับ
พนกังานปฏิบตังิาน ตามรูปท่ี 3.7 

 
รูปท่ี 3.7 งานตดิตัง้ระบบน า้ด่ืมเพิ่มเตมิ 

 
3.4.6 จุดวางแนวกัน้ป้องกันน า้ท่วม 

การวางแนวกัน้ป้องกนัน า้ท่วม มีความสูงระหว่าง 1.50 - 2.20 เมตรจากระดบัถนน 
ใช้กระสอบทราย 11,500 กระสอบ เป็นแนวกัน้รอบนอก ตามรูปท่ี 3.8 และงานปนูก่ออิฐมี
แนวกัน้ชัน้ใน ตามรูปท่ี 3.9 ดงันี ้
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รูปท่ี 3.8 แนวกัน้รอบนอก 

 

 
รูปท่ี 3.9 แนวกัน้ชัน้ใน 
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3.4.7 สถานการณ์ที่เกิดขึน้และการด าเนินการในช่วงวิกฤตน า้ท่วม 
อาคารซีพีทาวเวอร์3(พญาไท) อยูใ่นเขตพืน้ท่ีเฝ้าระวงั โดยเสริมอตัราก าลงัเจ้าหน้าท่ี

เวรปฏิบตังิานผลดักลางคืนเพิ่ม เพ่ือเฝ้าระวงัประเมินเหตกุารณ์ตลอด 24 ชัว่โมง 
 

3.4.8 การคืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกต ิ
ทีมงานบริหารจดัการฯ ร่วมพิจารณาปรับภมูิทศัน์และปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิม โดย

จดัทีมงานช่างอาคารควบคมุงานให้ผู้ รับเหมารือ้ถอน น าส่งคืนกระสอบทรายถมท่ีโครงการ
ตา่งๆ ของกลุม่ในเครือเจริญโภคภณัฑ์ และจดัเก็บอปุกรณ์เคร่ืองสบูน า้ส าหรับใช้งานตอ่ไป 
ตามรูปท่ี 3.40 

 

 
รูปท่ี 3.40 การรือ้แนวกัน้กระสอบทราย 
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3.5  กรณีศึกษาอาคารอับดุลราฮมิเพลส 
 
อาคารอบัดลุราฮิมเพลส ตามรูปท่ี 3.41 ตัง้อยูเ่ลขท่ี 990 ถนนพระราม 4 แขวงสีลม เขตบาง

รัก กรุงเทพมหานคร อยู่ในเขตพืน้ท่ีต้องเฝ้าระวงัน า้ท่วม มีการเตรียมการก่อนเกิดวิกฤตน า้ท่วม 
วนัท่ี 1-31 ต.ค. 54 (31วนั) โดยเฝ้าระวงัสถานการณ์ตัง้แตว่นัท่ี 1-30 พ.ย. 54 (30วนั) และช่วง
ปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิม วนัท่ี 1-7 ธ.ค.54 (7วนั) สรุปใช้เวลาในการด าเนินการทัง้สิน้ 68 วนั มี
แนวทางในการด าเนินการดงันี ้

 

 
รูปท่ี 3.41 อาคารอบัดลุราฮิมเพลส 

 
3.5.1 นโยบายการด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วม 

คณะกรรมการบริหารอาคารอับดุลราฮิมเพลส มีนโยบายให้อาคารสามารถเปิด
ให้บริการได้ในกรณีการไฟฟ้านครหลวงให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้าได้เป็นปกติ และ
ด าเนินการป้องกันลดความเสียหายต่อระบบประกอบอาคาร กรณีน า้ท่วมพืน้ท่ีโดยรอบ
อาคาร และมีวตัถปุระสงค์แผนการป้องกนัน า้ทว่มดงันี ้

1. เพ่ือป้องกนัเฝ้าระวงัเหตกุารณ์ท่ีอาจจะเกิดขึน้กบัตวัอาคารและทรัพย์สิน 
2. เพ่ือประเมินและเฝ้าระวงัสถานการณ์ 
3. เพ่ือก าหนดบคุลากรท่ีเก่ียวข้องและความรับผิดชอบ 
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3.5.2 โครงสร้างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในวิกฤตน า้ท่วม 
ผู้บริหารงานบริหารอาคารร่วมกบัผู้จดัการอาคารอบัดลุราฮิมเพลส ก าหนดโครงสร้าง

และหน้าท่ีในการเตรียมการรับวิกฤตน า้ทว่ม ตามแผนผงัท่ี 3.11  
 

 
แผนผงัท่ี 3.11 โครงสร้างบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารอบัดลุราฮิมเพลส 

 
3.6.3 แหล่งข้อมูลสนับสนุนการตัดสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วม 

แหล่งข้อมูลสนบัสนนุการตดัสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วมได้จากการติดตาม
ส่ือโทรทัศน์ต่างๆ ส่ืออินเตอร์เนตต่างๆ การจัดเจ้าหน้าท่ีส ารวจระดบัน า้ในคลองบางซ่ือ 
คลองเปรมฯ แมน่ า้เจ้าพระยา และการใช้โปรแกรม Elevation ตรวจสอบระดบัความสงูพืน้ท่ี 

 
3.6.4 ข้อมูลประกอบการวางแผนการป้องกันน า้ท่วม 

แบบแปลนอาคารใช้ในการพิจารณาระดบัความสูงของพืน้ท่ีแต่ละจุด และข้อมูล
อาคารท่ีใช้ในการวางแผนการป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้

1. แบบแปลนอาคารอบัดลุราฮิมเพลส ท่ีใช้ในการวางแผนการป้องกันน า้เข้าพืน้ท่ี 
ตามแผนผงัท่ี 3.12 
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แผนผงัท่ี 3.12 แบบแปลนพืน้ท่ีอาคารอบัดลุราฮิมเพลส 

 
2. ข้อมูลอาคารอบัดลุราฮิมเพลส เป็นอาคารส านกังานให้เช่า มีระดบัถนนรอบพืน้ท่ี 

1.3 เมตรจากระดบัถนนพระราม4 มีพืน้ท่ีโดยรอบ 7 ไร่ อาคารส านกังานใหญ่ มีจ านวน 34 
ชัน้ และจ านวนชัน้ใต้ดิน 6 ชัน้ โดยมีห้องไฟฟ้าอยู่เหนือระดบัชัน้ใต้ดิน ชัน้ล่างสดุเป็นห้อง
เคร่ืองป๊ัมน า้และท่ีจอดรถ โดยมีพืน้ท่ีใช้สอยรวม 97,150 ตารางเมตร ผู้ ใช้อาคารจ านวน 
3,500 คน ท่ีจอดรถจ านวน 1,062 คนั 

 
3.6.5 วัสดุอุปกรณ์ที่เตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม 

ทีมงานหน่วยงานทรัพยากรกายภาพ ด าเนินการจดัหาวสัดอุุปกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ใน
กรณีน า้ทว่ม ตามแผนงานท่ีก าหนดไว้ดงันี ้

1. แนวป้องกนัน า้ทว่ม รอบนอกกรอบอาคารและด้านในอาคาร ตามแผนผงัท่ี 3.12 
2. เคร่ืองสูบน า้ชนิดเคร่ืองยนต์ ท่อขนาด 6 นิว้ จ านวน 2 เคร่ือง และเคร่ืองสูบน า้

ชนิดไฟฟ้า ทอ่ขนาด 3 นิว้ จ านวน 3 เคร่ือง วางหลงัแนวกัน้ของกระสอบทราย 
3. เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าจ่ายเฉพาะพืน้ท่ีส่วนกลาง กรณีไฟฟ้าของการไฟฟ้านครหลวง

หยดุจา่ยกระแสไฟฟ้า และส ารองน า้มนัเชือ้เพลิงปริมาณ 1,200 ลิตร (2-3 วนั)  
4. การเตรียมการแจ้งผู้ เชา่ปิดอาคารในกรณีการจราจรไมส่ามารถใช้งานได้ 
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5. การจดัเตรียมสิ่งของจ าเป็นอ่ืนๆ ได้แก่ อาหารแห้ง น า้ด่ืม ท่ีพกัส าหรับพนกังาน
ปฏิบตังิานในอาคาร และอปุกรณ์ลยุน า้ 

 
3.5.6 จุดวางแนวกัน้ป้องกันน า้ท่วม 

การวางแนวกัน้ป้องกนัน า้ท่วม มีความสงูระหว่าง 1.50-2.10 เมตรจากระดบัถนน ใช้
กระสอบทราย 1,300 กระสอบ ผนงักัน้ และงานปนูก่ออิฐ มีแนวกัน้ 10 จดุ ตามรูปท่ี 3.42 - 
3.51 ดงันี ้

จดุท่ี 1 ตู้ ไฟฟ้าแรงสูงหน้าโครงการ ใช้กระสอบทรายและผนงัก่ออิฐคลุมพลาสติก 
ตามรูปท่ี 3.42 

    
รูปท่ี 3.42 จดุท่ี 1 ตู้ไฟฟ้าแรงสงูหน้าโครงการ 

 
จดุท่ี 2 ทางระบายน า้ด้านในและด้านนอก เตรียมกระสอบทรายไว้ ตามรูปท่ี 3.43 

      
รูปท่ี 3.43 จดุท่ี 2 ทางระบายน า้ด้านในและด้านนอก  

 
จุดท่ี 3 ทางเข้าออกหลักด้านหน้าอาคารเตรียมกระสอบทรายไว้ปิดแนวประตู

กระจก ตามรูปท่ี 3.44 
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รูปท่ี 3.44 จดุท่ี 3 ทางเข้าออกหลกัด้านหน้าอาคาร  

 
จุดท่ี 4 ทางเข้าออกด้านธนาคารกรุงเทพฯ ใช้กระสอบทรายและผนงักัน้ปิดประต ู

และก าหนดให้งดใช้งานประตเูข้าออกชัว่คราว ตามรูปท่ี 3.45 

 
รูปท่ี 3.45 จดุท่ี 4 ทางเข้าออกด้านธนาคารกรุงเทพฯ  

 
จดุท่ี 5 ทางเข้าออกลานจอดรถ เตรียมกระสอบทรายและผนงักัน้ ตามรูปท่ี 3.46 

 
รูปท่ี 3.46 จดุท่ี 5 ทางเข้าออกลานจอดรถ  
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จดุท่ี 6 ผนงัหลงัอาคารบอ่บ าบดัน า้เสีย ใช้แผน่วีวา่บอร์ด ตามรูปท่ี 3.47 

 
รูปท่ี 3.47 จดุท่ี 6 ผนงัหลงัอาคารบอ่บ าบดัน า้เสีย  

 
จดุท่ี 7 ประตทูางออกด้านหลงัอาคาร ใช้วีว่าบอร์ดและกระสอบทราย ตามรูปท่ี 3.48 

 
รูปท่ี 3.48 จดุท่ี 7 ประตทูางออกด้านหลงัอาคาร  

 
จดุท่ี 8 ทางเข้าออกหลงัอาคาร ใช้วีวา่บอร์ดและกระสอบทราย ตามรูปท่ี 3.49 

 
รูปท่ี 3.49 จดุท่ี 8 ทางเข้าออกหลงัอาคารซอยยมราช 
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จดุท่ี 9 จดุขนของหลงัอาคาร เตรียมกระสอบทราย ตามรูปท่ี 3.50 

 
รูปท่ี 3.50 จดุท่ี 9 จดุขนของหลงัอาคาร  

 
จดุท่ี 10 ห้องเคร่ืองระบบป๊ัมน า้ ใช้กัน้โดยงานปนูก่ออิฐฉาบปนู ตามรูปท่ี 3.51 

 
รูปท่ี 3.51 จดุท่ี 10 ห้องเคร่ืองระบบป๊ัมน า้ 

 
3.5.7 สถานการณ์ที่เกิดขึน้และการด าเนินการในช่วงวิกฤตน า้ท่วม 

อาคารอบัดลุราฮิมเพลส อยู่ในเขตพืน้ท่ีเฝ้าระวงั โดยเสริมอตัราก าลงัช่างอาคารและ
เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย ผลัดกลางคืน เพ่ือเฝ้าระวงัสถานการณ์ตลอด 24 ชัว่โมง 
ในชว่งวิกฤตแิละเจ้าหน้าท่ีชา่งและเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัร่วมด าเนินการจดัท าแนว
กนัน า้ทกุจดุ  

 
3.5.8 การคืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกต ิ

ทีมงานบริหารจดัการฯ ร่วมพิจารณาปรับภมูิทศัน์และปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิม โดย
ช่างอาคารและเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย ด าเนินการจัดเก็บเคร่ืองสูบน า้ กระสอบ
ทราย และผนงักัน้ ในพืน้ท่ีท่ีจดัเตรียมไว้ 
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3.6  กรณีศึกษาอาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ 
 
อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ตามรูปท่ี 3.52 ตัง้อยู่เลขท่ี 195 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขต

สาทร กรุงเทพมหานคร อยู่ในเขตพืน้ท่ีต้องเฝ้าระวงัน า้ท่วม มีการเตรียมการตัง้แต่วนัท่ี 1-24 
ต.ค.54 (24วนั) โดยเฝ้าระวงัสถานการณ์ช่วงวนัท่ี 25 ต.ค.54-30 พ.ย. 54 (36วนั) และช่วงปรับ
สภาพเข้าสู่สภาพเดิมในวนัท่ี 1-15 ธ.ค.54 (15วนั) สรุปใช้เวลาในการด าเนินการทัง้สิน้ 75 วนั มี
แนวทางในการด าเนินการ ดงันี ้
 

 
รูปท่ี 3.52 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ 

 
3.6.1 นโยบายการด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วม 

คณะกรรมการกองทุนฯ มีนโยบายท่ีจะให้บริการแก่ลูกค้าผู้ เช่า และได้เตรียมความ
พร้อมเพ่ือรับมือกับน า้ท่วม ให้ระบบสารสนเทศสามารถเช่ือมต่อกับลูกค้าได้ และก าหนด
วตัถปุระสงค์การป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้

1. เพ่ือให้ศนูย์คอมพิวเตอร์ของกลุม่ในเครือฯ สามารถใช้งานได้ตลอด 24 ชัว่โมง 
2. เพ่ือป้องกนัเฝ้าระวงัเหตกุารณ์ท่ีอาจจะเกิดขึน้กบัตวัอาคารและทรัพย์สิน 
3. เพ่ือประเมินสถานการณ์ในการปฏิบตังิาน 
4. เพ่ือก าหนดบคุลากรท่ีเก่ียวข้องและความรับผิดชอบ 
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3.6.2 โครงสร้างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในวิกฤตน า้ท่วม 

ผู้บริหารงานกลุ่มบริหารอาคาร(TCC PPM) ร่วมกบัผู้บริหารอาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ 
ก าหนดโครงสร้างการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพในการเตรียมการรับวิกฤตน า้ท่วม 
เสนอคณะกรรมการบริหาร(TCC LAND) ตามแผนผงัท่ี 3.13 

 

 
แผนผงัท่ี 3.13 โครงสร้างบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ 

 
3.6.3 แหล่งข้อมูลสนับสนุนการตัดสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วม 

แหล่งข้อมูลสนบัสนนุการตดัสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วมได้จากการติดตาม
ส่ือโทรทัศน์ต่างๆ ส่ืออินเตอร์เนตต่างๆ และการจัดเจ้าหน้าท่ีส ารวจระดับน า้ในพืน้ท่ี
ใกล้เคียง  

 
3.6.4 ข้อมูลประกอบการวางแผนการป้องกันน า้ท่วม 

แบบแปลนอาคารใช้ในการพิจารณาระดบัความสูงของพืน้ท่ีแต่ละจุด และข้อมูล
อาคารท่ีใช้ในการวางแผนการป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้

1. แบบแปลนอาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ท่ีใช้ในการวางแผนป้องกนัน า้เข้าพืน้ท่ี โดย
ก าหนดจดุในการป้องกนัน า้รอบนอก ตามแผนผงัท่ี 3.14 
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แผนผงัท่ี 3.14 แบบแปลนพืน้ท่ีอาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ 

 
2. ข้อมูลอาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ เป็นอาคารส านักงานให้เช่า และเป็นศูนย์

คอมพิวเตอร์ของกลุ่มธุรกิจในเครือฯ มีระดบัถนนรอบพืน้ท่ีสูง 2.45 เมตรจากระดบัถนน
นราธิวาสราชนครินทร์ มีพืน้ท่ีโดยรอบ 8 ไร่ 9.3 ตารางวา มีพืน้ท่ีใช้สอยรวม 350,000 
ตารางเมตร  ผู้ ใช้อาคารจ านวน 6,000 คน ท่ีจอดรถจ านวน 2,600 คนั ประกอบด้วยอาคาร 
A มีจ านวนชัน้ 64 ชัน้ อาคาร B มีจ านวนชัน้ 56 ชัน้ และอาคาร C มีจ านวนชัน้ 54 ชัน้ มีชัน้
ใต้ดิน 6 ชัน้ร่วมกนั โดยมีห้องไฟฟ้าอยู่เหนือระดบัชัน้ใต้ดิน ชัน้ล่างสดุเป็นห้องเคร่ืองบ าบดั
น า้เสียและท่ีจอดรถ 

 
3.6.5 วัสดุอุปกรณ์ที่เตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม 

ทีมงานบริหารอาคารด าเนินการจดัหาวสัดอุปุกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม ตาม
แผนงานท่ีก าหนดไว้ ดงันี ้

1. แนวป้องกนัน า้ทว่ม จ านวน 6 จดุ ตามแผนผงัท่ี 3.14 
2. เคร่ืองสบูน า้ชนิดไฟฟ้าท่ีชัน้ใต้ดินล่างสดุ(ชัน้B6) และหลงัแนวกนัน า้เพิ่มเติมจาก

ระบบสบูน า้หลกัของอาคาร 
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3. เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าสามารถเดินได้ต่อเน่ืองจ่ายกระแสไฟฟ้าต่อเน่ืองจ่ายศูนย์
เทคโนโลยีสารสนเทศ และส ารองน า้มนัเชือ้เพลิง 6,000 ลิตร (2 วนั)  

4. การเตรียมเรือยนต์ 1 ล า ส าหรับส ารวจพืน้ท่ีกรณีเกิดน า้ท่วม และเตรียมการเช่ือม
ทางเดนิกบัสถานีรถไฟฟ้า(BTS)ชอ่งนนทรี 

5. การจดัเตรียมสิ่งของอ่ืนๆท่ีจ าเป็นเพิ่มเติม ได้แก่ อาหาร น า้ด่ืม ท่ีนอนส าหรับ
พนกังาน และความพร้อมเป็นศนูย์อพยพบริเวณล็อปบี ้

 
3.6.6 จุดวางแนวกัน้ป้องกันน า้ท่วม 

แนวกัน้ป้องกันน า้ท่วม มีความสงูระหว่าง 0.50-1.50 เมตร ใช้กระสอบทราย 4,800 
กระสอบ แผงเหล็ก และงานปนูก่ออิฐ แนวกัน้ 6 จดุ ตามรูปท่ี 3.53 - 3.58 ดงันี ้

จดุท่ี 1 จดุทางเข้าออกอาคารฯ ท่อระบายน า้ ใช้กระสอบทรายและแผ่นไม้คลมุด้วย
พลาสตกิ ตามรูปท่ี 3.53 

        
รูปท่ี 3.53 จดุท่ี 1 จดุทางเข้าออกอาคาร บริเวณทอ่ระบายน า้  

 
จดุท่ี 2 จดุแผ่นคอนกรีตปิดกล่องโทรศพัท์ ใช้กระสอบทรายและคลมุด้วยพลาสติก 

ตามรูปท่ี 3.54 

    
รูปท่ี 3.54  จดุท่ี 2 จดุแผน่คอนกรีตปิดกล่องโทรศพัท์ 
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จดุท่ี 3 จดุบนัไดทางลงST.17 ด้านบนและด้านลา่ง ใช้กระสอบทรายและแผ่นไม้คลมุ
ด้วยพลาสตกิ ตามรูปท่ี 3.55 

    
  รูปท่ี 3.55 จดุท่ี 3 จดุบนัไดทางลงST.17 ด้านบนและด้านลา่ง  

 
จดุท่ี 4 จุดบนัไดทางเข้า-ออกห้องอาหาร ใช้กระสอบทรายคลุมด้วยพลาสติก และ

แผน่ไม้กัน้ ตามรูปท่ี 3.56 

    
  รูปท่ี 3.56 จดุท่ี 4 จดุบนัไดทางเข้า-ออกห้องอาหาร  

 
   จดุท่ี 5 จุดทางเข้าออกอาคาร บริเวณช่องระบายอากาศ เตรียมกระสอบทราย

ตามรูปท่ี 3.57 

    
รูปท่ี 3.57 จดุทางเข้าออกอาคาร บริเวณช่องระบายอากาศ 
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จดุท่ี 6 จุด  SERVICE BLOCK งานปนูก่ออิฐฉาบปนู และเตรียมส ารองกระสอบ
ทราย ตามรูปท่ี 3.58 

    
รูปท่ี 3.58 จดุท่ี 6 จดุ SERVICE BLOCK  

 
3.6.7 สถานการณ์ที่เกิดขึน้ และการด าเนินการในช่วงวิกฤตน า้ท่วม 

อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ อยู่ในเขตพืน้ท่ีเฝ้าระวงั โดยจดัอตัราก าลงัผู้ปฏิบตัิงานเวลา
กลางคืนเพิ่มเท่าผลดักลางวนั เพ่ือเฝ้าระวงัเหตกุารณ์ตลอด 24 ชัว่โมง และใช้เป็นพืน้ท่ี
ส ารองในการปฏิบตังิานส าหรับกลุม่ในเครือทีซีซีกรุ๊ปท่ีมีผลกระทบจากน า้ทว่ม 

 
3.6.8 การคืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกต ิ

ทีมงานบริหารจดัการฯ ร่วมพิจารณาปรับภมูิทศัน์และปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิม โดย
ให้ผู้ รับเหมาจดัเก็บกระสอบทรายทัง้หมดไว้ชัน้ใต้ดิน และจัดเก็บอุปกรณ์เคร่ืองสูบน า้ไว้
ท่ีสโตว์ชา่งอาคารท าการดแูลรักษา 
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3.7  กรณีศึกษาอาคารธนาคารกรุงเทพ(พระราม3) 
 
อาคารธนาคารกรุงเทพ (พระราม3) ตามรูปท่ี 3.59 ตัง้อยูเ่ลขท่ี 2222 ถนนพระรามสาม ช่อง

นนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร อยูใ่นเขตพืน้ท่ีตดิแมน่ า้มีน า้ขึน้ลง ท่วมในบางพืน้ท่ีระหว่าง
น า้ทะเลหนนุ วนัท่ี 1 ต.ค.54 - 7 ธ.ค.54 (68วนั) โดยเตรียมการตัง้แตว่นัท่ี 15-30 ก.ย.54 (15วนั) 
และชว่งปรับสภาพเข้าสูส่ภาพเดมิ วนัท่ี 8-31 ธ.ค. 54 (23วนั) สรุปใช้เวลาในการด าเนินการทัง้สิน้ 
106 วนั มีแนวทางในการด าเนินการดงันี ้

 

 
รูปท่ี 3.59 อาคารธนาคารกรุงเทพ(พระราม3) 

 
3.7.1 นโยบายการด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วม 

นโยบายคณะกรรมการธนาคารกรุงเทพ ก าหนดให้ระบบสารสนเทศสามารถ
ให้บริการแก่ลูกค้าของธนาคารได้ การป้องกันการส ารองข้อมูลระบบฐานข้อมูลศูนย์
คอมพิวเตอร์หลกัให้สามารถเช่ือมต่อกับสาขาธนาคาร ATMs และเสริมความพร้อมเพ่ือ
รับมือกับน า้ท่วม โดยยกระดบัแผนการป้องกันน า้ท่วมจากปีท่ีผ่านมา โดยมีวตัถุประสงค์ 
ดงันี ้

1. เพ่ือให้ศนูย์คอมพิวเตอร์สามารถด าเนินการได้ตลอด 24 ชัว่โมง 
2. เพ่ือเป็นการบรรเทาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้กบัตวัอาคารและทรัพย์สิน 
3. เพ่ือใช้เป็นแนวทางการตดัสินใจของผู้ เก่ียวข้องและผู้ดแูลอาคาร 
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3.7.2 โครงสร้างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในวิกฤตน า้ท่วม 
กรรมการบริหารธนาคารกรุงเทพฯ ตัง้ศนูย์อ านวยการปฏิบตัิการป้องกนัน า้ท่วม โดย

ผู้บริหารฝ่ายบริหารอาคารกบัผู้จดัการอาคาร ร่วมก าหนดหนาท่ีตามแผนผงัท่ี 3.15 
 

 
แผนผงัท่ี 3.15 โครงสร้างบริหารฯ อาคารธนาคารกรุงเทพ(พระราม3) 
 

3.7.3 แหล่งข้อมูลสนับสนุนการตัดสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วม 
แหล่งข้อมูลสนบัสนนุการตดัสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วมได้จากการติดตาม

ส่ือโทรทัศน์ต่างๆ ส่ืออินเตอร์เนตต่างๆ และการจัดเจ้าหน้าท่ีส ารวจพืน้ท่ีใกล้เคียงรวมถึง
ระดบัน า้ริมแมน่ า้เจ้าพระยาตลอดเวลา  

 
3.7.4 ข้อมูลประกอบการวางแผนการป้องกันน า้ท่วม 

แบบแปลนอาคารใช้ในการพิจารณาระดบัความสูงของพืน้ท่ีแต่ละจุด และข้อมูล
อาคารท่ีใช้ในการวางแผนการป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้

1. แบบแปลนอาคารธนาคารกรุงเทพ (พระราม3) ท่ีใช้วางแผนป้องกนัน า้เข้าพืน้ท่ี ดงั
แผนผงัท่ี 3.16 



 
55 

 
แผนผงัท่ี 3.16 แบบแปลนพืน้ท่ีธนาคารกรุงเทพ (พระราม3) 

 
2. ข้อมูลอาคารธนาคารกรุงเทพ(พระราม3) เป็นอาคารส านักงานและศูนย์

คอมพิวเตอร์ พืน้ถนนในพืน้ท่ีระดบัสงู 2.45 เมตรเทียบระดบัน า้ทะเลปานกลางของแม่น า้
เจ้าพระยา มีพืน้ท่ีโดยรอบ 20 ไร่ อาคารศนูย์คอมพิวเตอร์กรรมสิทธ์ิอาคาร 12 ชัน้  อาคาร
ฝึกอบรมกรรมสิทธ์ิอาคารมี 16 ชัน้ ชัน้ใต้ดิน  2 ชัน้เป็นห้องเคร่ืองและท่ีจอดรถ มีพืน้ท่ีใช้
สอยรวม 70,000 ตารางเมตร  ผู้ใช้อาคารจ านวน 1,300 คน ท่ีจอดรถจ านวน 500 คนั 

 
3.7.5 วัสดุอุปกรณ์ที่เตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม 

ทีมงานจดัการอาคาร จดัหาวสัดอุุปกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม ตามแผนงาน
ป้องกนัน า้ทว่มท่ีก าหนดไว้ ดงันี ้

1. แนวป้องกนัน า้ทว่ม รอบนอกกรอบอาคาร ตามแผนผงัท่ี 3.16 
2. เคร่ืองสบูน า้ชนิดเคร่ืองยนต์ 5 เคร่ือง 2 จดุ จดุละ 2 เคร่ืองและใช้เป็นชดุส ารอง 1 

เคร่ือง โดยมีเคร่ืองสบูน า้ชนิดไฟฟ้าส ารอง 
3. เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าสามารถเดินเคร่ืองได้ตอ่เน่ืองจ่ายศนูย์คอมพิวเตอร์การ และ

ส ารองน า้มนัเชือ้เพลิง 50,000 ลิตร (7วนั)  
4. การจดัเตรียมความพร้อมของเรือ และเตรียมการประสานงานขอรถบริการเสริม

กรณีเกิดน า้ทว่ม  
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5. การจดัเตรียมสิ่งของจ าเป็นอ่ืนๆ ได้แก่ อาหาร น า้ด่ืม ถงุนอนส าหรับพนกังาน และ
แสงสวา่งภายนอกเพิ่มเตมิ ตามรูปท่ี 3.60  

     
รูปท่ี 3.60 งานติดตัง้แสงสว่างเพิ่มเตมิ 

 
3.7.6 จุดวางแนวกัน้ป้องกันน า้ท่วม 

แนวกัน้ป้องกนัน า้ท่วม มีความสงูระหว่าง 0.50-1.50 เมตร ใช้กระสอบทราย 90,000 
กระสอบ ผนงักระจก และงานปนูปิดช่องท่อสายสญัญาณ มีแนวกัน้รอบอาคาร ตามรูปท่ี 
3.61 - 3.63 ดงันี ้

    
 

    
รูปท่ี 3.61 แนวกัน้รอบอาคาร ใช้กระสอบทรายคลมุด้วยแผน่พลาสตกิ 
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รูปท่ี 3.62  ปิดชอ่งท่อสายสญัญาณเข้าภายในอาคาร 

 

    
รูปท่ี 3.63 ปิดชอ่งระบายอากาศชัน้ใต้ดนิ โดยการตดิตัง้กรอบกระจกกรอบอลมูิเนียม 

 
3.7.7 สถานการณ์ที่เกิดขึน้ และการด าเนินการในช่วงวิกฤตน า้ท่วม 

อาคารธนาคารกรุงเทพ (พระราม3) อยู่ริมแม่น า้เจ้าพระยา มีพืน้ท่ีน า้ท่วมบางพืน้ท่ี
จากน า้ขึน้น า้ลงช่วงน า้ทะเลหนุน ตามรูปท่ี 3.64 และพิจารณาจดัอตัราก าลงัช่างอาคาร 
และเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยเวลากลางคืนเสริมเท่าผลัดกลางวัน เพ่ือเฝ้าระวังและ
ประเมินสถานการณ์ตลอด 24 ชัว่โมง 
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รูปท่ี 3.64 ระดบัน า้ริมแมน่ า้เจ้าพระยา ด้านทา่น า้ธนาคารกรุงเทพ(พระราม3) 

 
3.7.8 การคืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกต ิ

ทีมงานบริหารจดัการฯ ร่วมพิจารณาปรับภมูิทศัน์เข้าสู่สภาพเดิม ตามรูปท่ี 3.65 โดย
จดัหาผู้ รับเหมาด าเนินการน ากระสอบทรายถมในพืน้ท่ี ส่วนท่ีเหลือน าไปบริจาคหน่วยงาน
ราชการ ช่างอาคารจัดเก็บอุปกรณ์ เคร่ืองสูบน า้ และประสานงานผู้ ดูแลสนามหญ้า
ด าเนินการปลกูหญ้าใหมท่ดแทน  

   
รูปท่ี 3.65 การรือ้ถอนแนวกัน้กระสอบทราย 
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3.8  กรณีศึกษาอาคารส านักงานใหญ่ธนาคารกสิกรไทย(ราษฏร์บูรณะ) 
 
อาคารส านกังานใหญ่ธนาคารกสิกรไทย(ราษฏร์บูรณะ) ตามรูปท่ี 3.66 ตัง้อยู่เลขท่ี 27/1 

ถนนราษฎร์บรูณะ แขวงราษฎร์บรูณะ เขตราษฎร์บรูณะ กรุงเทพมหานคร อยู่ในเขตพืน้ท่ีติดแม่น า้
เจ้าพระยามีน า้ขึน้ลง ท่วมในบางพืน้ท่ีระหว่างน า้ทะเลหนนุ วนัท่ี 21 ก.ย.54 -15 ธ.ค.54 (85วนั) 
ช่วงเตรียมการ ตัง้แตว่นัท่ี 1– 20 ก.ย.54 (20วนั) และช่วงปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิม วนัท่ี 16-31 
ธ.ค. 54 (16วนั) สรุปใช้เวลาในการด าเนินการทัง้สิน้ 121 วนั มีแนวทางในการด าเนินการ ดงันี ้

 

 
รูปท่ี 3.66 อาคารส านกังานใหญ่ธนาคารกสิกรไทย(ราษฏร์บรูณะ) 

 
3.8.1 นโยบายการด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วม 

กรรมการบริหารธนาคารกสิกรไทยมีนโยบายท่ีจะให้บริการแก่ลกูค้า โดยฝ่ายบริหาร
อาคารและงานกลางจดัเตรียมความพร้อมเพ่ือรับมือกับน า้ท่วม ป้องกันระบบฐานข้อมูล
ศนูย์เทคโนโลยีหลกั ให้เช่ือมตอ่กบัสาขาธนาคาร ATMs ให้สามารถใช้งานและให้บริการได้ 
จากนโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย โดยกรรมการบริหารธนาคารกสิกรไทยตัง้
คณะท างาน Incidences Reponse Team และยกระดบัแผนการป้องกันน า้ท่วมจากปีท่ี
ผา่นมาดงันี ้

1. เพ่ือให้อาคารส านกังานใหญ่สามารถด าเนินการได้ตลอด 24 ชัว่โมง 
2. เพ่ือเป็นการบรรเทาความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้กบัตวัอาคารและทรัพย์สิน 
3. เพ่ือใช้เป็นแนวทางการตดัสินใจของผู้ เก่ียวข้องและผู้ดแูลอาคาร 
4. เพ่ือให้มีการเตรียมความพร้อมในด้านทรัพยากรตา่งๆ ท่ีต้องใช้ในการนี ้
5. เพ่ือก าหนดบคุลากรท่ีเก่ียวข้องและความรับผิดชอบในแผนป้องกนัน า้ทว่ม 
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3.8.2 โครงสร้างการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในวิกฤตน า้ท่วม 

กรรมการบริหารธนาคารกสิกรไทย มีทีม Incidences Reponse Team ซึ่งมีผู้บริหาร
ฝ่ายจดัการอาคารและงานกลางและผู้จดัการส่วนบริหารอารคาร ก าหนดหน้าท่ีสนบัสนุน
การด าเนินการธุรกิจ ตามแผนผงัท่ี 3.17 

 

 
แผนผงัท่ี 3.17 โครงสร้างบริหารอาคารธนาคารกสิกรไทย(ราษฏร์บรูณะ) 

 
3.8.3 แหล่งข้อมูลสนับสนุนการตัดสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วม 

แหล่งข้อมูลสนบัสนนุการตดัสินใจท่ีเก่ียวกับสถานการณ์น า้ท่วมได้จากการติดตาม
ส่ือโทรทศัน์ตา่งๆ  ส่ืออินเตอร์เนตของกรมชลประทาน ประตรูะบายน า้กรุงเทพฯ และการจดั
เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยตรวจระดบัน า้แม่น า้เจ้าพระยา และเจ้าหน้าท่ีส ารวจระดบั
น า้ในพืน้ท่ีประสบภยัจดุตา่งๆ 

 
3.8.4 ข้อมูลประกอบการวางแผนการป้องกันน า้ท่วม 

แบบแปลนอาคารใช้ในการพิจารณาระดบัความสูงของพืน้ท่ีแต่ละจุดประกอบกับ
ข้อมลูอาคาร ท่ีใช้ในการวางแผนการป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้
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1. แบบแปลนธนาคารกสิกรไทย (ราษฎร์บูรณะ) ท่ีใช้วางแผนป้องกันน า้เข้าพืน้ท่ี 
ตามแผนผงัท่ี 3.18 

 
แผนผงัท่ี 3.18 แบบแปลนพืน้ท่ีธนาคารกสิกรไทย (ราษฏร์บรูณะ) 

 
2. ข้อมูลอาคารส านักงานใหญ่ ธนาคารกสิกรไทย (ราษฏร์บูรณะ) เป็นอาคาร

ส านกังานและศนูย์คอมพิวเตอร์ พืน้ถนนในพืน้ท่ีระดบัสูง 2.60 เมตรเทียบระดบัน า้ทะเล
ปานกลางของแม่น า้เจ้าพระยา มีพืน้ท่ีโดยรอบ 32 ไร่ มีพืน้ท่ีใช้สอยรวม 137,900 ตาราง
เมตร  ผู้ ใช้อาคารจ านวน 5,000 คน จ านวนท่ีจอดรถ 913 คนั ซึ่งประกอบด้วยอาคาร
ส านกังานใหญ่ 42 ชัน้ อาคารจอดรถ 7 ชัน้ อาคารศนูย์เทคโนโลยีสารสนเทศ 5 ชัน้ และ 
อาคารสาขาส านกัราษฎร์บรูณะ 5 ชัน้ ทีมีเป็นห้องเคร่ืองป๊ัมน า้ ระบบบ าบดัน า้เสีย อยู่ชัน้ใต้
ดนิ ห้องไฟฟ้าทกุอาคารอยูร่ะดบัชัน้ G 

 
3.8.5 วัสดุอุปกรณ์ที่เตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม 

ทีมงานส่วนบริหารอาคารฯ ประสานงานฝ่ายจัดซือ้ ผ่านฝ่ายบริหารจัดการอาคาร
และงานกลาง ด าเนินการตามแผนงานท่ีก าหนดไว้ ดงันี ้

1. แนวป้องกนัน า้ท่วม รอบนอกกรอบอาคาร และแนวกัน้น า้บริเวณแม่น า้เจ้าพระยา 
ตามแผนผงัท่ี 3.18 
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2. เคร่ืองสูบน า้ชนิดเคร่ืองยนต์แบบเคล่ือนท่ีได้เสริมเคร่ืองสูบน า้หลกัของโครงการ 
บริเวณทา่น า้และแนวถนนราษฏร์บรูณะและเคร่ืองสบูน า้ชนิดไฟฟ้าส ารอง ตามรูปท่ี 3.67 

 

 
รูปท่ี 3.67 เคร่ืองสบูน า้เสริม หลงัแนวกัน้ 

 
3. เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าเดนิเคร่ืองได้ตอ่เน่ืองจ่ายศนูย์เทคโนโลยีสารสนเทศตลอดเวลา

กรณีไฟจากการไฟฟ้านครหลวงขดัข้องและส ารองน า้มนัเชือ้เพลิง 2,800 ลิตร (7 วนั)  
4. การจดัเตรียมเรือ และเตรียมรถส่วนกลางส าหรับบริการพนกังานท่ีต้องเข้ามา

ปฏิบตังิานในพืน้ท่ี 
5. การจดัเตรียมสิ่งของจ าเป็นอ่ืนๆ ได้แก่ อาหาร น า้ด่ืม ท่ีนอนส าหรับพนกังานท่ี

ปฏิบตังิาน เคร่ืองมืออปุกรณ์ และแสงสวา่งภายนอกเพิ่มเตมิ ตามรูปท่ี 3.68 
 

    
รูปท่ี 3.68 ต าแหนง่เพิ่มแสงสวา่งภายนอกอาคาร 
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3.8.6 จุดวางแนวกัน้ป้องกันน า้ท่วม 
แนวกัน้ป้องกนัน า้ท่วม มีความสงูตัง้แต่ 0.50 - 2.00 เมตรจากระดบัถนนราษฏร์

บรูณะ ใช้กระสอบทราย 210,000 กระสอบ แผงเหล็ก และงานปนูก่ออิฐ มีแนวกัน้ 9 จุด 
ตามรูปท่ี 3.69 - 3.77 ดงันี ้

จดุท่ี 1 สถานีสบูน า้หลกัด้านการไฟฟ้านครหลวง เป็นแนวกนัน า้จากแม่น า้เจ้าพระยา
ใช้กระสอบทรายและแผงเหล็ก ตามรูปท่ี 3.69 

    
รูปท่ี 3.69 จดุท่ี 1 สถานีสบูน า้หลกัด้านการไฟฟ้าฯ 

  
จดุท่ี 2 สถานีสูบน า้หลกัด้านการทางพิเศษ เป็นแนวกนัน า้จากแม่น า้เจ้าพระยาใช้

กระสอบทรายคลมุด้ายพลาสตกิและแผงเหล็กประกบ 2 ด้าน ตามรูปท่ี 3.70 

    
รูปท่ี 3.70 จดุท่ี 2 สถานีสบูน า้หลกัด้านการทางพิเศษ  

 
จดุท่ี 3 ภายในอาคารส านกังานใหญ่ ใช้แนวกัน้กระสอบทราย ตามรูปท่ี 3.71 

    
รูปท่ี 3.71 จดุท่ี 3 ภายในอาคารส านกังานใหญ่  
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จดุท่ี 4 ทางลงชัน้ใต้ดนิ ใช้กระสอบทรายและงานปนูก่ออิฐฉาบปนู ตามรูปท่ี 3.72 

    
รูปท่ี 3.72 จดุท่ี 4 ทางลงชัน้ใต้ดนิอาคาร  

 
    จดุท่ี 5 รอบอาคารจอดรถ ใช้กระสอบทรายคลมุด้วยพลาสตกิ ตามรูปท่ี 3.73 

    
รูปท่ี 3.73 จดุท่ี 5 รอบอาคารจอดรถ  

 
จดุท่ี 6 กรอบอาคารศนูย์เทคโนโลยีสารสนเทศ ใช้กระสอบคลมุพลาสติกและงานปนู

ก่ออิฐฉาบปนู ตามรูปท่ี 3.74 

      
รูปท่ี 3.74 จดุท่ี 6 กรอบอาคารศนูย์เทคโนโลยีสารสนเทศ  
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จดุท่ี 7 ด้านนอกอาคารศนูย์เทคโนโลยีสารสนเทศ ใช้กระสอบทราย แผงเหล็ก และ
ท าทางข้าม ตามรูปท่ี 3.75 

       
รูปท่ี 3.75 จดุท่ี 7 ด้านนอกอาคารศนูย์เทคโนโลยีสารสนเทศ 

 
จดุท่ี 8 อาคารส านกัราษฏร์บรูณะ โดยเตรียมกระสอบทราย ตามรูปท่ี 3.76 

    
รูปท่ี 3.76 จดุท่ี 8 อาคารส านกัราษฏร์บรูณะ 

 
จดุท่ี 9 ทางเข้าออกพืน้ท่ีด้านการไฟฟ้าฯและด้านการทางพิเศษ โดยเตรียมกระสอบ

ทรายไว้ ตามรูปท่ี 3.77 

    
รูปท่ี 3.77 จดุท่ี 9 ทางเข้าออกพืน้ท่ีด้านการไฟฟ้าฯและด้านการทางพิเศษ  
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3.8.7 สถานการณ์ที่เกิดขึน้และการด าเนินการในช่วงวิกฤตน า้ท่วม 
อาคารส านกังานใหญ่ ธนาคารกสิกรไทย(ราษฏร์บรูณะ) อยู่ริมแม่น า้เจ้าพระยา มีน า้

ท่วมบางพืน้ท่ีจากน า้ขึน้น า้ลงช่วงน า้ทะเลหนุน ตามรูปท่ี 3.78 โดยจดัตารางท างานช่าง
อาคารเสริมในผลดักลางคืน เพ่ือประเมินสถานการณ์ และเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย
ตรวจระดบัน า้บริเวณทา่น า้ทกุ 30 นาที 

 

 
รูปท่ี 3.78 บริเวณริมแมน่ า้เจ้าพระยาอาคารส านกังานใหญ่ธนาคารกสิกรไทย(ราษฏร์บรูณะ) 

 
3.8.8 การคืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกต ิ

ทีมงานบริหารจดัการฯ ร่วมพิจารณาปรับภมูิทศัน์และปรับสภาพเข้าสู่สภาพเดิม โดย
ให้ผู้ รับเหมารือ้ถอนแนวกัน้กระสอบทรายออก ตามรูปท่ี 3.79 และน ากระสอบทราย
บางส่วนให้งานดแูลสวนน าไปปรับปรุงพืน้ท่ีสวนหย่อม และจดัส่งหน่วยงานอ่ืนท่ีต้องการ
น าไปใช้งานถมท่ี และส่วนท่ีเหลือน าไปบริจาค และส่วนงานบริหารอาคารจดัเก็บอุปกรณ์
เคร่ืองสบูน า้ไว้ใช้งาน 

 

      
รูปท่ี 3.79 การรือ้ถอนแนวกนัน า้ทว่ม 
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บทที่ 4 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

 
กรณีศึกษาการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ท่วมปี 2554 

จ านวน 8 กรณีศกึษาในบทท่ี 3 นัน้ ซึ่งเป็นการด าเนินการในส่วนท่ีเพิ่มเติมจากการบริหารจดัการ
ทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในสถานการณ์ปกติ ซึ่งผู้ วิจัยได้รวบรวมข้อมูลตัง้แต่ เดือน 
กนัยายน 2554 จนถึง เดือนธนัวาคม 2554 รวมระยะเวลาทัง้สิน้ 4 เดือน  

ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ในบทท่ี 3 นัน้ ผู้วิจยัได้เก็บรวบรวมข้อมลูหลงัจากเกิดน า้ท่วม และ
ได้ศึกษาการด าเนินการบริหารทรัพยากรกายภาพในวิกฤตน า้ท่วมจาก 8 กรณีศึกษา ท่ีมีพืน้ท่ีตัง้ 
สถานการณ์ และผู้ บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพท่ีมีความแตกต่างกัน ท่ีได้ก าหนดไว้ตาม
ขอบเขตของการวิจยัในบทท่ี 1  ซึง่มีหวัข้อในการวิเคราะห์ข้อมลู 2 สว่น ดงันี ้

1. การป้องกันน า้ท่วมอาคารส านักงาน ผู้ วิจัยได้จัดกลุ่มกรณีศึกษาตามสถานการณ์ท่ี
เกิดขึน้ได้ 3 กลุม่ ได้แก่  

 กลุม่อาคารท่ีอยูใ่นพืน้ท่ีน า้ทว่ม 

 กลุม่อาคารท่ีอยูใ่นพืน้ท่ีต้องเฝ้าระวงัน า้ทว่ม 

 กลุม่อาคารท่ีอยูใ่นพืน้ท่ีริมแมน่ า้ 
2. กระบวนการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ท่วม ผู้วิจยัได้จดักลุ่ม

กรณีศกึษาตามระยะเวลาในการด าเนินการ 3 ชว่ง ได้แก่ 

 ชว่งท่ี 1 การเตรียมการป้องกนัน า้ทว่มก่อนเกิดวิกฤตน า้ทว่ม 

 ชว่งท่ี 2 การปฏิบตักิารในวิกฤตน า้ท่วมในชว่งวิกฤตน า้ทว่ม 

 ชว่งท่ี 3 การคืนสภาพแวดล้อมหลงัเกิดวิกฤตน า้ทว่ม 
 

จากการสมัภาษณ์และการศกึษาข้อมลูในการด าเนินการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร
ส านกังานในครัง้นี ้ผู้วิจยัท าการวิเคราะห์ข้อมลูการป้องกนัน า้ท่วม และกระบวนการด าเนินการใน
วิกฤตน า้ทว่มท่ีเกิดขึน้ได้ดงัตอ่ไปนี ้

 
 
 
 



 
68 

4.1  ผลการวิเคราะห์การป้องกันน า้ท่วมอาคารส านักงาน 
 

จากข้อมูลการสมัภาษณ์ในบทท่ี 3 ผู้วิจยัได้รวบรวมข้อมูลน ามาเพ่ือท าการวิเคราะห์การ
ป้องกันน า้ท่วมอาคารส านักงาน จากหัวข้อ ข้อมูลประกอบการวางแผนป้องกันน า้ท่วม วัสดุ
อปุกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ทว่ม และแนวกัน้ป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้

 
4.1.1 ข้อมูลประกอบการวางแผนการป้องกันน า้ท่วม 

จากข้อมลูในบทท่ี 3 ในทกุกรณีศึกษาอาศยัข้อมูลประกอบการวางแผนการป้องกัน
น า้ท่วม ท่ีประกอบด้วยข้อมลู 2 ส่วน ได้แก่ แบบแปลนอาคารท่ีบอกถึงระดบัความสงูของ
พืน้ท่ี และข้อมลูของอาคารส านกังานท่ีใช้ประกอบการพิจารณาด าเนินการ  

การพิจารณาความเส่ียงท่ีท าให้เกิดผลกระทบต่อพืน้ท่ี จากข้อมูลแบบแปลนอาคาร 
และลกัษณะการใช้งานอาคาร ตามตารางท่ี 4.1 โดยแบ่งกลุ่มอาคารได้ 2 แบบ คือ ตาม
ลกัษณะการใช้งานอาคาร และตามระดบัความสูงของพืน้ท่ีห้องเคร่ืองงานระบบประกอบ
อาคาร ท่ีเทียบกบัระดบัถนนโดยรอบและระดบัน า้ทะเลปานกลาง ดงันี ้

1. ลกัษณะการใช้งานอาคาร มี 2 กลุม่ คือ  

 กลุ่มอาคารส านกังานทัว่ไป มี 4 กรณีศึกษา ได้แก่ อาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์
อาคารอาร์เอสทาวเวอร์ อาคารอบัดลุราฮิมเพลส และอาคารซีพีทาวเวอร์3 

 กลุ่มอาคารส านักงานท่ีมีศูนย์คอมพิวเตอร์ มี 4 กรณีศึกษา ได้แก่ อาคาร
ส านกังานใหญ่ธนาคารไทยพาณิชย์  อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์  อาคารธนาคารกรุงเทพ และ
อาคารส านกังานใหญ่ธนาคารกสิกรไทย 

2. ระดบัความสงูของพืน้ท่ีห้องเคร่ืองระบบประกอบอาคาร มี 2 กลุม่ คือ 

 กลุ่มอาคารท่ีมีระบบไฟฟ้าอยู่เหนือระดบัชัน้ใต้ดิน มี 3 กรณีศกึษา ได้แก่ อาคาร
อบัดลุราฮิมเพลส  อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ และอาคารส านกังานใหญ่ธนาคารกสิกรไทย 

 กลุ่มอาคารท่ีมีระบบประกอบอาคารอยู่ชัน้ใต้ดิน มี 5 กรณีศกึษา ได้แก่ อาคาร
ส านกังานใหญ่ธนาคารไทยพาณิชย์  อาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์  อาคารอาร์เอสทาวเวอร์
อาคารซีพีทาวเวอร์3 และอาคารธนาคารกรุงเทพ  
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ล าดบั อาคารส านกังาน การใช้งานอาคาร
ระดบัของห้องเคร่ืองระบบประกอบ

อาคาร

ชัน้G เทยีบระดบั

ถนนโดยรอบ

(เมตร)

ชัน้G เทยีบ

ระดบัน า้ทะเล

ปานกลาง(เมตร)

1 ธนาคารไทยพาณิชย์ ส านกังานธนาคาร และศนูย์ ระบบประกอบอาคาร อยู่ชัน้ใต้ดิน  +2.70 รัชโยธิน

2 เล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ ส านกังานให้เชา่ ระบบประกอบอาคาร อยู่ชัน้ใต้ดิน  +1.00 วิภาวดี

3 อาร์เอสทาวเวอร์ ส านกังานเจ้าของร่วม ระบบประกอบอาคาร อยู่ชัน้ใต้ดิน  +0.55 รัชดาภเิษก

4 ซีพีทาวเวอร์ 3 ส านกังานให้เชา่ ระบบประกอบอาคาร อยู่ชัน้ใต้ดิน  +3.00 แสนแสบ

5 อบัดลุราฮิม เพลส ส านกังานให้เชา่ ระบบไฟฟ้า อยู่เหนือระดบัชัน้ใต้ดิน  +1.30 พระราม4

6 เอ็มไพร์ทาวเวอร์ ส านกังานให้เชา่ และศนูย์ ระบบไฟฟ้า อยู่เหนือระดบัชัน้ใต้ดิน  +2.45 นราธิวาส

7 ธนาคารกรุงเทพ ส านกังานธนาคาร และศนูย์ ระบบประกอบอาคาร อยู่ชัน้ใต้ดิน  +2.45 เจ้าพระยา

8 ธนาคารกสิกรไทย ส านกังานธนาคาร และศนูย์ ระบบไฟฟ้า อยู่เหนือระดบัชัน้ใต้ดิน  +2.60 เจ้าพระยา 
ท่ีมา จากข้อมลูและการสมัภาษณ์ 

ตารางท่ี 4.1 ข้อมลูจากแบบแปลนอาคาร 
 

การพิจารณาจากสถานการณ์ท่ีเกิดขึน้ประกอบกับข้อมูลอาคารส านักงาน (สถาน
ท่ีตัง้  ขนาดพืน้ท่ี  ข้อมูลอาคาร) ตามตารางท่ี 4.2 สามารถแบ่งกลุ่มอาคารได้ตาม
สถานการณ์ท่ีเกิดขึน้ ดงันี ้

 กลุม่อาคารท่ีอยู่ในเขตพืน้ท่ีน า้ท่วม มี 2 กรณีศกึษา ได้แก่ อาคารส านกังานใหญ่
ธนาคารไทยพาณิชย์(รัชโยธิน) และอาคารเล้าเป้งง้วนทาวเวอร์(วิภาวดีรังสิต)  

 กลุ่มอาคารท่ีอยู่ในเขตพืน้ท่ีต้องเฝ้าระวงัน า้ท่วม มี 4 กรณีศึกษา ได้แก่ อาคาร
อาร์เอสทาวเวอร์(รัชดาภิเษก)   อาคารอบัดลุราฮิมเพลส(พระราม4)   อาคารซีพีทาวเวอร์3 
(พญาไท) และอาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์(สาทรใต้) 

 กลุ่มอาคารท่ีอยู่ในเขตพืน้ท่ีริมแม่น า้ มีน า้ขึน้-ลง ท่วมในบางพืน้ท่ีระหว่างน า้
ทะเลหนนุ มี 2 กรณีศกึษา ได้แก่ อาคารธนาคารกรุงเทพ(พระราม3) และอาคารส านกังาน
ใหญ่ธนาคารกสิกรไทย(ราษฏร์บรูณะ) 
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ล าดบั อาคารส านกังาน 
สถานทีต่ัง้ 

(ถนน)

อยู่ในเขต

(สถานการณ์)

พืน้ที่

(ไร่)

พืน้ทีอ่าคาร

(ตารางเมตร)

อาคาร

 (หลงั)

ความสงู

(ชัน้)

ชัน้ใต้

ดิน(ชัน้)

ผู้ ใช้อาคาร

 (คน)

ทีจ่อดรถ 

(คนั)

1 ธนาคารไทยพาณิชย์ รัชโยธิน พืน้ทีน่ า้ทว่ม 52 316,500 3 34 , 22 , 22 4 6,400 2,100

2 เล้าเป้งง้วนทาวเวอร์ วิภาวดีรังสิต พืน้ทีน่ า้ทว่ม 2 57,767 1 32 1 2,000 530

3 อาร์เอสทาวเวอร์ รัชดาภเิษก พืน้ทีเ่ฝ้าระวัง 4 130,000 2 41 , 10 2 4,500 880

4 ซีพีทาวเวอร์ 3 พญาไท พืน้ทีเ่ฝ้าระวัง 3 31,300 3 15 , 4 , 7 1 1,800 250

5 อบัดลุราฮิม เพลส พระรามสี่ พืน้ทีเ่ฝ้าระวัง 7 97,150 1 34 6 3,500 1,062

6 เอ็มไพร์ทาวเวอร์ สาทรใต้ พืน้ทีเ่ฝ้าระวัง 8 350,000 3 64 , 56 , 54 6 6,000 2,600

7 ธนาคารกรุงเทพ พระรามสาม พืน้ทีริ่มแมน่ า้ 20 70,000 2 16 , 12 2 1,300 500

8 ธนาคารกสิกรไทย ราษฎร์บรูณะ พืน้ทีริ่มแมน่ า้ 32 137,900 4 42,7,5,5 1 5,000 913  
ท่ีมา จากข้อมลูและการสมัภาษณ์ 

ตารางท่ี 4.2  ข้อมลูอาคารส านกังาน 
 

จากการศึกษาพบว่าการแบ่งกลุ่มอาคารจากกรณีศึกษา ท่ีได้กล่าวมาแล้วนัน้ 
สามารถใช้เป็นแนวทางในพิจารณาน ารายละเอียดการป้องกันน า้ท่วมไปประยุกต์ใช้
ประกอบการวางแผนการป้องกันน า้ท่วม การจดัเตรียมวสัดอุุปกรณ์ท่ีไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม 
และการก าหนดจดุป้องกนัน า้ทว่ม เพ่ือป้องกนัความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้ได้ในอนาคต  

 
4.1.2 วัสดุอุปกรณ์ที่เตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วม 

จากข้อมูลวัสดุอุปกรณ์ท่ีเตรียมใช้ในกรณีน า้ท่วมของกรณีศึกษาในบทท่ี 3 น ามา
เปรียบเทียบรายการข้อมลูวสัดอุปุกรณ์ สามารถจดักลุ่มได้ 5 กลุ่ม ได้แก่ วสัดอุปุกรณ์ท่ีใช้
ท าแนวกันน า้ ซึ่งถูกเสริมด้วยเคร่ืองสูบน า้ รวมถึงการเตรียมพลังงานส ารอง ได้แก่ เคร่ือง
ก าเนิดไฟฟ้าพร้อมส ารองน า้มนัเชือ้เพลิงในกรณีไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงขดัข้อง การ
สนบัสนุนการอ านวยความสะดวกในการคมนาคม และการเตรียมสิ่งของจ าเป็นในการใช้
งาน( ชดุป้องกนัน า้ รองเท้าบู๊ท เสือ้ชชีูพ) รวมถึงปัจจยั4 (อาหาร น า้ด่ืม ยารักษาโรค และท่ี
พกัชัว่คราว) ตามตารางท่ี 4.3 สรุปการใช้วสัดอุปุกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ทว่ม ดงันี ้

1. ในทกุกรณีศกึษา มีการเตรียมเคร่ืองสบูน า้เสริมหลงัแนวกนั า้ทว่ม ซึง่ระบบระบาย
น า้ของอาคารได้ถกูออกแบบส าหรับการระบายน า้ฝนเท่านัน้ รวมถึงความพร้อมของเคร่ือง
ก าเนิดไฟฟ้า น า้มนัเชือ้เพลิง และวสัดอุุปกรณ์ส าหรับใช้ลยุน า้รวมถึงปัจจยั 4 ท่ีจะต้อง
เตรียมไว้ให้พอเพียงตอ่ความต้องการ 
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2. กลุ่มอาคารท่ีอยู่ในเขตพืน้ท่ีน า้ท่วม มีการวางแนวป้องกันน า้ท่วมท่ีค านึงถึงการ
เข้า-ออกพืน้ท่ี การจัดหารถขนาดใหญ่ท่ีสามารถลุยน า้ได้ เรือยนต์ หรือเรือพาย จดัท าท่า
เทียบรับส่งเพ่ืออ านวยความสะดวกผู้ ใช้อาคาร และอาคารสามารถเปิดใช้ได้ตามปกติหลงั
น า้ลดเป็นปกต ิ 

3. กลุ่มอาคารท่ีอยู่ในเขตพืน้ท่ีต้องเฝ้าระวงัน า้ท่วม การวางแนวป้องกนัน า้ อาคาร
สามารถสร้างความมัน่ใจให้กบัผู้ใช้อาคาร 

4. กลุ่มอาคารท่ีอยู่ในเขตพืน้ท่ีริมแม่น า้เจ้าพระยาท่ีมีน า้ท่วมบางพืน้ท่ีช่วงน า้ทะเล
หนนุ การวางแนวป้องกนัน า้ทว่มชว่ยลดผลกระทบตอ่การใช้งานอาคาร 

5. กลุม่อาคารส านกังานท่ีมีศนูย์คอมพิวเตอร์ มีความพร้อมของเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าท่ี
สามารถเดนิเคร่ืองได้ตอ่เน่ือง มีความจ าเป็นต้องส ารองเชือ้เพลิงในปริมาณท่ีเหมาะสม 

6. อาคารท่ีมีพืน้ท่ีใกล้เคียงกบัจดุบริการคมนาคม มีการเตรียมการประสานงาน และ
จดัเตรียมออกแบบทางเช่ือมสนบัสนนุการเดนิทางของผู้ใช้อาคาร 
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อาคารส านกังาน

เขตพืน้ทีน่ า้ทว่ม เขตพืน้ทีริ่มแมน่ า้เขตพืน้ทีเ่ฝ้าระวังน า้ทว่ม

 
1. แนวป้องกัน แนวกัน้สงูจากระดบัถนน (เมตร) 1.80 1.60 1.50 2.20 2.10 1.50 1.00 2.00

ชนิดไฟฟ้า P P P P P P P P

ชนิดเคร่ืองยนต์ P P P P P P P P

เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง Con NC NC NC NC Con Con Con

น า้มนัส ารอง (ลิตร) 15,000 1,000 1,200 10,000 1,200 6,000 50,000 2,800

แสงสว่างส ารอง P P

ทางเช่ือมขนส่งสาธารณะ P P P P

รถขนาดใหญ่ P P P P P P P

เรือส ารอง P P P P P P P

5. สิ่งของจ าเป็น ปัจจยั 4 และอปุกรณ์ใช้ลยุน า้ P P P P P P P P

Con  : Continual (สามารถเดินเคร่ืองได้ตอ่เน่ือง) NC  : Not Continual (ไมส่ามารถเดินเคร่ืองได้ตอ่เน่ือง)

2. เคร่ืองสบูน า้

4. การคมนาคม

3. พลงังานส ารอง

 
ท่ีมา จากข้อมลูและการสมัภาษณ์ 

ตารางท่ี 4.3 วสัดอุปุกรณ์ในการป้องกนัน า้ทว่ม 
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วัสดุอุปกรณ์ท่ี เตรียมไว้ใช้ในกรณีน า้ท่วมนัน้  ในแต่ละกรณีศึกษาได้มีการ
เตรียมพร้อมในการวางแนวกันน า้ท่วมก่อนเกิดวิกฤติน า้ท่วม ซึ่งมีความสมัพนัธ์กับจุดวาง
แนวกนัน า้ท่วมท่ีมีความสงูกว่าระดบัน า้ท่วมท่ีได้คาดการณ์ไว้ รวมถึงอปุกรณ์ใช้ลุยน า้หรือ
ป้องกนัน า้และปัจจยั4 ส าหรับผู้ปฏิบตังิาน  
 
4.1.3 แนวกัน้ป้องกันน า้ท่วม 

จากข้อมูลจุดวางแนวกัน้ป้องกันน า้ท่วมในบทท่ี 3 สามารถรวบรวมจุดวางแนวกัน้
ป้องกนัน า้ทว่ม ได้ 10 จดุ ตามตารางท่ี 4.4 โดยแบง่กลุม่แนวกัน้ป้องกนัน า้ท่วม เป็นแนวกนั
น า้ท่วมชัน้นอก 8 จดุ ได้แก่ ทางเข้าออกพืน้ท่ี แนวรัว้ ทางเข้าออกอาคาร แนวกรอบอาคาร 
เข่ือนกัน้น า้ ท่อระบายน า้ ท่อระบายอากาศ ท่อร้อยสาย และแนวกันน า้ท่วมชัน้ใน 2 จุด 
ได้แก่ ลิฟต์อาคาร และประตหู้องเคร่ืองงานระบบประกอบอาคาร  การเลือกใช้แนวกันน า้ 
นัน้ขึน้อยูก่บัความเหมาะสมของสภาพพืน้ท่ี สรุปการวางแนวกัน้ป้องกนัน า้ทว่ม ดงันี ้

1. ในทุกกรณีศึกษา มีการเตรียมแนวกันน า้ ปิดทางเข้า-ออกพืน้ท่ี ท่อระบายน า้ 
ประตูห้องเคร่ืองงานระบบประกอบอาคาร  แนวกรอบอาคารท่ีเป็นกระจก และทางออก
ประตหูนีไฟ 

2. อาคารท่ีมีพืน้ท่ีตดิกบั แมน่ า้ ล าคลอง ล าลางสาธารณะ มีการด าเนินการท าเข่ือน
กนัน า้เข้าพืน้ท่ีตลอดแนวเข่ือนเดมิ 

3. อาคารท่ีไม่มีแนวรัว้ มีการเสริมแนวกันน า้ชัน้นอก และแนวกรอบอาคาร ได้แก่ 
ทางเข้า-ออกตวัอาคาร ชอ่งระบายอากาศ 

4. การส ารวจปิดช่องทางผ่านของสายสัญญาณและสายไฟฟ้าเข้าอาคาร ช่อง
ระบายอากาศ ชอ่งระบายไอเสียเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า เพิ่มเตมิในชว่งก่อนวิกฤตน า้ทว่ม 

5. การเตรียมการลดความเสียหายจากลิฟต์ กรณีเกิดวิกฤตน า้ท่วมเข้าในพืน้ท่ีมีการ
หยดุใช้งานลิฟต์ โดยดงึห้องโดยสารลิฟต์ให้อยูใ่นชัน้สงู และเตรียมกระสอบทรายป้องกนัน า้
ลงบอ่ลิฟต์ 

 
 
 
 
 



 
73 

ธน
าค
าร
ไท
ยพ

าณิ
ชย์

เล้
าเ
ป้ง
ง้ว
นท
าว
เว
อร์

อา
ร์เอ

สท
าว
เว
อร์

ซีพี
ทา
วเ
วอ
ร์ 3

อบั
ดลุ
รา
ฮิม
 เพ
ลส

เอ็
มไ
พร์
ทา
วเ
วอ
ร์

ธน
าค
าร
กรุ
งเท

พ

ธน
าค
าร
กส
ิกร
ไท
ย

อาคารส านกังาน

เขตพืน้ทีน่ า้ทว่ม เขตพืน้ทีริ่มแมน่ า้เขตพืน้ทีเ่ฝ้าระวังน า้ทว่ม

 
1.80 1.60 1.50 2.20 2.10 1.50 1.00 2.00

1. ทางเข้าออกพืน้ที่ S S S S S S S S

2. แนวรัว้ S S

3. ทางเข้าออกตวัอาคาร S B C S S S S B

4. แนวกรอบอาคาร S C S B S C S C S B S B S B S B C

5. เข่ือนกัน้น า้ S S C S S B

6. ทอ่ระบายน า้ S S S S S S C S C S

7. ทอ่ระบายอากาศ B B S B

8. ทอ่ร้อยสายเข้าอาคาร S C S C

9. ลิฟต์อาคาร S B S

10. ประตหู้องเคร่ืองงานระบบฯ S B C C C C C S C C S C

แนวกัน้สงูจากระดบัถนน (เมตร)

แนวกันน า้ชัน้นอก

แนวกันน า้ชัน้ใน
 

S : Sandbag (กระสอบทราย)     B : Barrier (ผนงักัน้)     C : Cement (งานปนูก่ออิฐ) 

ท่ีมา จากข้อมลูและการสมัภาษณ์ 
ตารางท่ี 4.4 จดุวางแนวป้องกนัน า้ทว่ม 

 
แนวป้องกันน า้ท่วมพืน้ท่ีในจดุต่างๆ จากแนวกันน า้ท่วมชัน้นอกไปจนถึงแนวกันน า้

ทว่มชัน้ใน สามารถจ าแนกวสัดท่ีุใช้เป็นแนวกนัน า้ท่ีใช้ได้แก่ กระสอบทราย ผนงักัน้ งานปนู
ก่ออิฐ และแนวกนัน า้แบบผสม ดงันี ้

1. แนวกนัน า้ท่ีใช้กระสอบทราย (S : Sandbag) จดัเป็นแนวกนัน า้ชัว่คราว ฐานของ
แนวกระสอบทรายจะกว้างตามแนวความสูงท่ีเพิ่มขึน้ และในบางจุดมีการคลุมพลาสติก
เพิ่มเตมิเพ่ือป้องกนัน า้ซมึเข้าพืน้ท่ีได้ดีขึน้ ดงัรูปท่ี 4.1 

 
รูปท่ี 4.1 แนวกนัน า้ท่ีใช้กระสอบทราย 
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2. แนวกนัน า้ท่ีใช้ผนงักัน้ (B : Barrier) ท่ีใช้วสัดเุป็น แผ่นยิปซัม่ แผ่นวีว่าบอร์ด แผ่น
เหล็ก โดยยึดติดและทาด้วยกาว Silicon บริเวณรอยต่อกันน า้ร่ัวซึม ซึ่งใช้เป็นแนวกันน า้
ชัว่คราวในพืน้ท่ีท่ีจ ากดั เชน่ ชอ่งระบายอากาศ ประต ูหน้าตา่ง กรอบอาคาร ดงัรูปท่ี 4.2 

 

 
รูปท่ี 4.2 แนวกนัน า้ท่ีใช้ผนงักัน้ 

 
3. แนวกันน า้ท่ีใช้งานปนูก่ออิฐ (C : Cement) จดัเป็นแนวกันชัว่คราวหรือถาวร 

เหมาะในพืน้ท่ีท่ีมีพืน้ท่ีจ ากัด ต้องการความแข็งแรงในการกันน า้ได้ดี โดยประสิทธิภาพใน
การป้องกนัการซมึของน า้ขึน้อยูก่บัเทคนิคและวิธีการก่ออิฐฉาบปนู ดงัรูปท่ี 4.3 

 
รูปท่ี 4.3 แนวกนัน า้ท่ีใช้งานปนูก่ออิฐ 

 
4. แนวกนัน า้แบบผสม ซึ่งผสมผสานระหว่างการใช้กระสอบทราย ผนงักัน้ และงาน

ปนูก่ออิฐ เป็นแนวกนัน า้เข้าพืน้ท่ี โดยเหมาะส าหรับท าเข่ือนบริเวณริมแม่น า้ และแนวกนัน า้
ท่ีต้องการความสงูมากขึน้ ดงัรูปท่ี 4.4 
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 แนวกนัน า้ใช้วสัด ุ2 ชนิด 

       
 แนวกนัน า้ใช้วสัด ุ3 ชนิด 

       

 
รูปท่ี 4.4 แนวกนัน า้แบบผสม 

 
4.2  ผลการวิเคราะห์กระบวนการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงาน 
ในวิกฤตน า้ท่วม 
  

จากข้อมูลในบทท่ี 3 ในทุกกรณีศึกษามีกระบวนการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ
อาคารส านกังานในวิกฤตน า้ทว่ม ท่ีมีความแตกตา่งของท่ีตัง้ ตวัอาคารส านกังาน และสถานการณ์
ท่ีเกิดขึน้นัน้ แต่สามารถแบ่งการด าเนินการเป็น 3 ช่วง ตัง้แต่การเตรียมการป้องกันน า้ท่วม โดย
การก าหนดนโยบายและวตัถปุระสงค์ การก าหนดโครงสร้างผู้ปฏิบตัิงานในช่วงวิกฤตน า้ท่วม การ
สืบค้นแหลง่ข้อมลูขา่วสารเพ่ือประเมินสถานการณ์น า้ทว่มจากส่ือตา่งๆ การวางแผนป้องกนัน า้เข้า
พืน้ท่ีในจุดต่างๆ ท่ีอาจจะเกิดผลกระทบหรือก่อให้เกิดความเสียหายขึน้ได้ เพ่ือให้อาคารสามารถ
รองรับสนับสนุนการด าเนินกิจกรรมทางธุรกิจได้ต่อเน่ือง การจัดหาวัสดุอุปกรณ์ท่ีจะใช้ในการ
ป้องกันน า้ การวางแนวป้องกัน และการเฝ้าระวังประเมินสถานการณ์น า้ท่วม จนถึงการคืน
สภาพแวดล้อมให้อยูใ่นสภาวะปกติ ซึง่ท่ีได้กลา่วมาแล้วมี 8 ขัน้ตอนเชน่เดียวกนั ตามตารางท่ี 4.5 
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ขัน้ตอน

1. ก าหนดนโยบายและวัตถุประสงค์

2. ก าหนดโครงสร้างผู้ปฏบิตัิงาน

3. สืบค้นข้อมลูเหตกุารณ์ และขา่วสาร

4. วางแผนการด าเนินการป้องกันน า้

5. จดัหาวัสดอุปุกรณ์ทีใ่ช้ในการป้องกันน า้

6. วางแนวการป้องกันน า้

7. เฝ้าระวังและประเมินสถานการณ์ 

8. คืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกติ3. การคืนสภาพแวดล้อมหลงัวิกฤตน า้ทว่ม

1. การเตรียมป้องกันน า้ทว่มก่อนวิกฤตน า้ทว่ม

ชว่งเวลาการด าเนินการ

2. การปฏบิตัิการในวิกฤตน า้ทว่ม

 
           ท่ีมา จากข้อมลูและการสมัภาษณ์ 

ตารางท่ี 4.5 ชว่งเวลาการด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วม 
 

ช่วงท่ี 1 คือ การเตรียมการป้องกันน า้ท่วม ประกอบด้วย การก าหนดนโยบายและ
วัตถุประสงค์ในการด าเนินการป้องกันน า้ท่วม การก าหนดโครงสร้างผู้ปฏิบตัิงานในช่วง
วิกฤตน า้ทว่ม  การสืบค้นแหล่งข้อมลูข่าวสาร เพ่ือประเมินสถานการณ์น า้ท่วมจากส่ือตา่งๆ 
และการวางแผนป้องกนัน า้เข้าพืน้ท่ีในจดุตา่งๆ ท่ีอาจจะเกิดผลกระทบหรือก่อให้เกิดความ
เสียหายขึน้ได้ เพ่ือให้อาคารสามารถรองรับสนับสนุนกิจกรรมทางธุรกิจได้ต่อเน่ือง การ
จดัหาวสัดอุปุกรณ์ท่ีจะใช้ในการป้องกันน า้ท่วม และการด าเนินวางแนวป้องกันน า้ท่วม ใน
ขัน้ตอนท่ี 1–6  

ชว่งท่ี 2 คือ การปฏิบตักิารในวิกฤตน า้ทว่ม โดยการเฝ้าระวงัและประเมินสถานการณ์
น า้ทว่มท่ีเกิดขึน้ ในขัน้ตอนท่ี 7  

ชว่งท่ี 3  คือ การคืนสภาพแวดล้อมให้อยูใ่นสภาวะปกต ิในขัน้ตอนท่ี 8 
 

 จากข้อมูลในบทท่ี 3 ในทกุกรณีศึกษา ผู้บริหารจดัการและคณะท างาน (S : Strategic 
FM) ก าหนดนโยบาย กลยุทธ์ และการประเมินความเส่ียงท่ีจะมีผลต่อธุรกิจ โดยท าหน้าท่ี
ประสานงาน น าเสนอ รายงานผลการด าเนินการ และติดตามสถานการณ์น า้ท่ วมอย่างใกล้ชิด
ร่วมกบัผู้จดัการ หรือหวัหน้างาน (M : Management FM) ในร่วมวางแผนการป้องกนัน า้ท่วม เพ่ือ
ใช้ในการก ากับดแูล ควบคมุติดตามตรวจสอบผลการปฏิบตัิงานเป็นไปตามแผนงานขัน้ตอนท่ี ได้
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ก าหนดไว้  การจัดเตรียมวัสดุอุปกรณ์ อัตราก าลังผู้ ปฏิบัติงาน และประชุมท าความเ ข้าใจกับ
ผู้ปฏิบตัิงาน (O : Operational FM) ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีช่างอาคาร ท่ีท าหน้าท่ีตรวจสอบระบบ
ประกอบอาคารและด าเนินการตามแผนงานท่ีได้ก าหนดไว้ โดยมีหน้าท่ีควบคมุการท างานเคร่ือง
สูบน า้ และการเตรียมความพร้อมป้องกันระบบประกอบอาคารท่ีอาจท าให้เกิดความเสียหายได้ 
และเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั ท่ีท าหน้าท่ีเฝ้าระวงัสถานการณ์ รายงานสถานการณ์ระดบัน า้
หรือเหตกุารณ์ฉกุเฉินตา่งๆ ส าหรับการพิจารณาจดัจ้างผู้ รับเหมา (C : Contractor) ในการวางแนว
กัน้น า้ และติดตัง้เคร่ืองสูบน า้หรือในกรณีท่ีมีการพิจารณาแล้วว่าเจ้าหน้าท่ีช่างอาคารและ
เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัสามารถด าเนินการในส่วนนีไ้ด้ ซึ่งแบง่ได้เป็น 4 กลุ่มผู้ รับผิดชอบ 
ตามตารางท่ี 4.6 
 

ล าดบัที่ ขัน้ตอนการด าเนินงานในวิกฤตน า้ทว่ม
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1 ก าหนดนโยบายและวัตถุประสงค์ S  M S  M S  M S  M S  M S  M S  M S  M

2 ก าหนดโครงสร้างผู้ปฏบิตัิงาน S  M S  M S  M S  M S  M S  M S  M S  M

3 สืบค้นข้อมลูเหตกุารณ์ และขา่วสาร S  M S  M S  M S  M S  M S  M S  M S  M

4 วางแผนการด าเนินการป้องกันน า้ M  O M  O M  O M  O M  O M  O M  O M  O

5 จดัหาวัสดอุปุกรณ์ที่ใช้ในการป้องกันน า้ M  O M  O M  O M  O M  O M  O M  O M  O

6 วางแนวการป้องกันน า้ C C C C O C C C

7 เฝ้าระวังและประเมินสถานการณ์ A A A A A A A A

8 คืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกติ A A A A A A A A

 A :  ALL            S : Strategic FM            M :  Management FM          O : Operational FM         C : Contractor  
ท่ีมา จากข้อมลูและการสมัภาษณ์ 

ตารางท่ี 4.6 ขัน้ตอนการด าเนินงานในวิกฤตน า้ทว่ม 
 

กลุ่มท่ี 1 ผู้ รับผิดชอบในระดบับริหาร (S : Strategic FM) และระดบัจดัการ (M : 
Management FM)หรือหัวหน้างานร่วมอยู่ในคณะท างาน ร่วมก าหนดนโยบายและ
วัตถุประสงค์ในการป้องกันน า้ท่วม เพ่ือน าไปก าหนดโครงสร้างผู้ ปฏิบตัิงาน การสืบค้น
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ข้อมูลเหตุการณ์ระดบับน า้ในจุดต่างๆ และข่าวสารสถานการณ์น า้ท่วมจากส่ือต่างๆ  ใน
ขัน้ตอนล าดบัท่ี 1–3 

กลุ่มท่ี 2 ผู้ รับผิดชอบในระดบัจดัการ (M : Management FM) และระดบัปฏิบตัิงาน 
(O : Operational FM)  ร่วมวางแผนป้องกนัน า้เลือกวสัดอุปุกรณ์ในการป้องกนัน า้ท่วม และ
ก าหนดจดุวางแนวป้องกนัน า้ทว่ม ในขัน้ตอนล าดบัท่ี 4–5 

กลุม่ท่ี 3 ผู้ ท่ีรับผิดชอบในระดบัปฏิบตัิการ (O : Operational FM) ท่ีท าหน้าท่ีควบคมุ 
ตรวจสอบการท างานของผู้ รับเหมา (C : Contractor) ในวางแนวป้องกนัน า้ (แนวกนัน า้และ
การติดตัง้เคร่ืองสูบน า้) ในกรณีศึกษาอาคารอบัดลุราฮิมเพลสพิจารณาให้เจ้าหน้าท่ีระดบั
ปฏิบตัิงานเจ้าหน้าท่ีช่างอาคาร และเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยด าเนินการ ในขัน้ตอน
ล าดบัท่ี 6 

กลุม่ท่ี 4 ผู้ ท่ีรับผิดชอบในทกุระดบั (A : ALL) ร่วมด าเนินการตามหน้าท่ีรับผิดชอบใน
ส่วนของการเฝ้าระวงัประเมินสถานการณ์ และการคืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกติ  ในขัน้ตอน
ล าดบัทท่ี 7-8 

 
กระบวนการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ท่วม มี 8 ขัน้ตอน

ท่ีแบง่ได้กระบวนการออกเป็น 3 ช่วง ได้แก่ การเตรียมการป้องกันน า้ท่วม การเฝ้าระวงัประเมิน
สถานการณ์น า้ท่วม จนถึงการคืนสภาพแวดล้อมให้อยู่ในสภาวะปกติ ซึ่งในการด าเนินงาน 8 
ขัน้ตอน สามารถแบง่ได้เป็น 4 กลุ่มผู้ รับผิดชอบจากภาระหน้าท่ีตามล าดบับงัคบับญัชาท่ีได้กล่าว
มาแล้วข้างต้น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
79 

บทที่  5 
สรุปผลการศึกษา อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
5.1   สรุปผลการศึกษา 
 

การบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ท่วมปี 2554 ตัง้แต่ก่อนเกิด
วิกฤตน า้ท่วม ในช่วงเกิดวิกฤตน า้ท่วม และหลงัเกิดวิกฤตน า้ท่วม แสดงให้เห็นถึงกระบวนการ 3 
ชว่ง ได้แก่ 1.การเตรียมการป้องกนัน า้ทว่ม 2.การปฏิบตัิการระหว่างการเกิดวิกฤตน า้ท่วมท่ีจะต้อง
ประเมินสถานการณ์พร้อมทัง้เฝ้าระวังเหตุการณ์ตลอดเวลา และในส่วนสุดท้าย 3.การคืน
สภาพแวดล้อมให้อยูใ่นสภาวะปกติ โดยด าเนินการเก็บรักษาวสัดอุปุกรณ์ส ารองเพ่ือท่ีจะใช้งานใน
อนาคต ใช้งานในส่วนอ่ืนๆ น าส่งคืน หรือน าไปบริจาคหลังจากมีหลังจากทีมบริหารทรัพยากร
กายภาพประเมินสถานการณ์วา่ปลอดภยัจากวิกฤตน า้ท่วม 

จากการศึกษาในครัง้นีพ้บว่าการด าเนินงานในช่วงวิกฤตน า้ท่วมของหน่วยงานบริหาร
ทรัพยากรกายภาพมีกระบวนการ  3 ช่วงนัน้ มีขัน้ตอนการด าเนินการ 8 ขัน้ตอน ซึ่งในกรณีศกึษา
แต่ละแห่งมีวิธีการเฉพาะของแต่ละพืน้ท่ี จากท่ีตัง้อาคาร ลักษณะการใช้งานอาคาร และการ
ด าเนินงานของธุรกิจ มีการก าหนดขัน้ตอนท่ีดีลว่งหน้า ดงันี ้

 

  การด าเนินการโดยมีวตัถปุระสงค์ในการปฏิบตัท่ีิชดัเจน 

  การก าหนดหน้าท่ีรับผิดชอบแตล่ะสว่นในวิกฤตน า้ทว่มท่ีเกิดขึน้ 

  การตดิตามสถานการณ์น า้ทว่มและส ารวจพืน้ท่ีประสบภยัประกอบการตดัสินใจ 

  การประชมุวางแผนท าความเข้าใจทีมงานในการด าเนินการป้องกนัน า้ทว่ม 

  การเตรียมความพร้อมวสัดอุปุกรณ์ สิ่งของจ าเป็นในชว่งวิกฤตน า้ทว่ม 

  การด าเนินการตามแผนในการวางแนวกัน้น า้ท่ีได้ก าหนดไว้ 

  การต่ืนตวั(เฝ้าระวงัเหต)ุและประเมินปรับกระบวนการตามสถานการณ์ท่ีเกิดขึน้ 

  การปรับคืนสภาพให้เข้าสูส่ภาวะปกติ 
 
ผู้วิจยัท าการวิเคราะห์ข้อมลูของกรณีศกึษา พบว่าการด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วมท่ีเกิดขึน้

นัน้ สามารถน าไปใช้ประกอบการพิจารณาได้จากการด าเนินการในการป้องกนัน า้ท่วมท่ีจะเกิดขึน้
ในอนาคตได้ 
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5.2 อภปิรายผลการศึกษา 
 

5.2.1  การป้องกันน า้ท่วมอาคารส านักงาน  
จากข้อมูลการสัมภาษณ์ และผลการวิเคราะห์วิธีการด าเนินงานในส่วนของการ

ป้องกนัน า้ทว่มอาคารส านกังานของกรณีศกึษา สามารถอภิปรายผลการศกึษาได้ดงันี ้

 การจดัหาวสัดอุุปกรณ์ป้องกันน า้ท่วมในช่วงวิกฤติ ถือเป็นสิ่งท่ีส าคญั เน่ืองจาก
เป็นช่วงท่ีมีความต้องการสูง รวมถึงการพิจารณาประยุกต์น าวสัดอุุปกรณ์ท่ีมีอยู่ซึ่ง
สามารถกัน้น า้ได้มาใช้งาน เช่น การน าเคร่ืองสบูน า้ดบัเพลิงเคล่ือนท่ีมาใช้สบูระบาย
น า้ได้ รวมถึงการน าผนงัท่ีไมไ่ด้ใช้งานแล้วมาใช้เป็นแนวกนัน า้ 

 จดุท่ีท าแนวกันน า้ท่วมควรค านึงถึงความปลอดภัย โดยไม่เป็นอุปสรรคในการใช้
งาน เช่น ทางเข้า-ออก ช่องระบายอากาศ และประตูหนีไฟ ท่ียังสามารถใช้งานได้
ตามปกต ิโดยจดัท าบนัไดข้ามแนวกนัน า้ทว่มเพิ่มเตมิ 

 การเช่ือมตอ่ในสว่นของการคมนาคมในลกัษณะตา่งๆ เช่น ท่าเทียบรถสาธารณะ 
รถขนสง่มวลชน และรถบริการชว่ยเหลือผู้ประสบภยั 
การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานต้องอาศยัความร่วมมือจากทกุ

ภาคส่วนในการด าเนินการในวิกฤตน า้ท่วม ตัง้แต่ระดบัปฏิบตัิการไปจนถึงระดบับริหารใน
การด าเนินการในแต่ละขัน้ตอน โดยใช้ทรัพยากรให้เหมาะสม จากการติดตามข้อมูลของ
สถานการณ์ท่ีเกิดขึน้ตลอดเวลา เพ่ือประกอบการพิจารณาการตัดสินใจ รวมไปถึงการ
เลือกใช้วิธีการในการป้องกนัน า้ทว่มได้อยา่งเป็นระบบ 

 
5.5.5 กระบวนการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในวิกฤตน า้ท่วม 

จากข้อมูลการสัมภาษณ์ วิธีการด าเนินงานในส่วนของกระบวนการบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ท่วม 3 ช่วง ได้แก่ ก่อนเกิดวิกฤตน า้ท่วม 
ระหว่างเกิดวิกฤตน า้ท่วม และหลงัเกิดวิกฤตน า้ท่วม มีขัน้ตอนการด าเนินการ 8 ขัน้ตอน 
ประกอบกับบทบาทหน้าท่ีรับผิดชอบ ตามแผนภาพท่ี 5.1 โดยเร่ิมจาก 1.การก าหนด
วตัถปุระสงค์จากนโยบาย  2.การก าหนดโครงสร้างผู้ปฏิบตัิงาน  3.การสืบค้นข้อมลูข่าวสาร 
เพ่ือประเมินสถานการณ์น า้ท่วมจากส่ือตา่งๆ ควบคูก่บัการส ารวจพืน้ท่ีใกล้เคียง ซึ่งจะต้อง
ด าเนินการเตรียมพร้อม 4.วางแผนการป้องกันน า้เข้าพืน้ท่ีในจุดต่างๆ ท่ีอาจจะเกิด
ผลกระทบหรือก่อให้เกิดความเสียหายขึน้ได้ 5.การจดัหาวสัดอุปุกรณ์ท่ีใช้ในการป้องกนัน า้ 
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6.การด าเนินการวางแนวป้องกัน 7.เฝ้าระวงัประเมินสถานการณ์ เพ่ือให้อาคารสามารถ
รองรับสนบัสนนุการด าเนินกิจกรรมทางธุรกิจได้ตอ่เน่ือง และในขัน้ตอนสดุท้ายขัน้ตอนท่ี 8.
การคืนสภาพแวดล้อมเข้าสู่สภาวะปกติให้เร็วท่ีสดุ โดยสามารถใช้เป็นแนวทางการก าหนด
กระบวนการ และวิธีการป้องกนัน า้ทว่มท่ีเหมาะสม  

 
กระบวนการ

 ระดบับริหาร ระดบัจดัการ

 ระดบับริหาร ระดบัจดัการ

 ระดบับริหาร ระดบัจดัการ

ระดบัจดัการ ระดบัปฏบิตัิการ

ระดบัจดัการ ระดบัปฏบิตัิการ

ระดบัปฏบิตัิการ หรือ ผู้ รับเหมา

2. วกิฤตน า้ทว่ม

3.สืบค้นข้อมลูเหตกุารณ์ และข่าวสาร

8.การปรับคืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกติ

4.วางแผนการด าเนินการป้องกนัน า้

5. จดัหาวสัดอุปุกรณ์ทีใ่ช้ในการป้องกนัน า้

6. ด าเนินการวางแนวการป้องกนัน า้

7.การเฝ้าระวงัและประเมินสถานการณ์ ทกุระดบั

ทกุระดบั

ผู้ ด าเนินการ

3.หลังวกิฤตน า้ทว่ม

1.กอ่นวกิฤตน า้ทว่ม

ขัน้ตอน

1.ก าหนดนโยบายและวตัถปุระสงค์

2.ก าหนดโครงสร้างผู้ปฏบิตัิงาน

 
 

แผนภาพท่ี 5.1 การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพอาคารส านกังานในวิกฤตน า้ทว่ม 
 

จากผลการวิเคราะห์กระบวนการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานในวิกฤตน า้
ท่วม มีระยะเวลาในการด าเนินการ 3 ช่วง ได้แก่ การเตรียมการป้องกันน า้ท่วมก่อนเกิดวิกฤตน า้
ท่วม ท่ีมีความแตกต่างกันท่ีวิธีการป้องกันน า้ท่วม ซึ่งในแต่ละขัน้ตอนมีความสัมพันธ์กับ
สถานการณ์ท่ีเกิดขึน้ การปฏิบตักิารในวิกฤตน า้ทว่ม จนถึงการคืนสภาพแวดล้อมหลงัเกิดวิกฤตน า้
ทว่ม สามารถสรุปการด าเนินการในแตล่ะขัน้ตอน ดงันี ้ 
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ขัน้ตอนท่ี 1 ก าหนดนโยบายและวัตถุประสงค์ 
นโยบายท่ีก าหนดในวิกฤตน า้ท่วมถกูก าหนดให้อาคารสามารถเปิดให้บริการได้ โดย

ให้มีผลกระทบต่อผู้ ใช้ อาคาร และธุรกิจให้น้อยท่ีสุด ซึ่งต้องค านึงถึงการอ านวยความ
สะดวกในด้านตา่งๆ ตามขีดความสามารถท่ีมีความเป็นไปได้ 

วตัถุประสงค์ในการวางแผนป้องกันน า้ท่วม เพ่ือใช้ก าหนดทิศทางการด าเนินงานให้
สามารถผ่านวิกฤตน า้ท่วมได้ โดยตอบสนองนโยบาย และการตดัสินใจ เสนอทางเลือกต่อ
เจ้าของอาคารหรือคณะกรรมการ 

ในทุกกรณีศึกษาให้ความส าคญัในวิกฤตน า้ท่วมครัง้นี  ้โดยระดบับริหารและระดบั
จดัการมีสว่นร่วมอยูใ่นคณะท างาน  การประสานงานกบัส่วนงานอ่ืนๆ เพ่ือก าหนดนโยบาย 
และทราบถึงความต้องการต่างๆในช่วงวิกฤตน า้ท่วม ร่วมถึงความเป็นไปได้ในทางเลือก
รูปแบบต่างๆ ต่อคณะท างาน เพ่ือให้อาคารสถานท่ีสามารถตอบสนองความต้องการของ
องค์กรได้มากท่ีสดุ ตรงตามหลกัการ 3Ps ซึ่งเป็นแนวคิดพืน้ฐานของการบริหารทรัพยากร
กายภาพ คือ การตอบสนองกิจกรรมองค์กร (Process) ท าหน้าท่ีบริหารจดัการทรัพยากร
กายภาพ (Place) และการให้บริการผู้ปฏิบตังิานขององค์กร (People)  

  
ขัน้ตอนท่ี 2 ก าหนดโครงสร้างผู้ปฏิบัตงิาน  

การก าหนดหน้าท่ีรับผิดชอบในวิกฤตน า้ท่วม เพ่ือการประสานงาน การก ากับดูแล 
ควบคมุการปฏิบตัิงานจนถึงการปฏิบตัิงาน และการรายงานสถานการณ์ โดยระดบับริหาร
และระดบัจดัการ ก าหนดกรอบโครงสร้างผู้ปฏิบตังิาน ดงันี ้

ผู้บริหารงาน (Strategic FM) ก าหนดนโยบาย กลยทุธ์ ก าหนดวตัถปุระสงค์ ประเมิน
สถานการณ์ ร่วมกบัผู้จดัการ (Management FM) หรือหวัหน้าส่วนงาน วางแผนป้องกนัน า้
ทว่ม การก ากบัดแูลควบคมุติดตามตรวจสอบการปฏิบตัิงานของเจ้าหน้าท่ีระดบัปฏิบตัิการ 
(Operational FM)  เฝ้าระวังสถานการณ์ ตรวจสอบแนวกัน้น า้ การควบคุมการท างาน
เคร่ืองสบูน า้ ดแูลรักษาระบบประกอบอาคารท่ีจะท าให้เกิดความเสียหายได้ โดยพิจารณา
ใช้เจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานระดบัปฏิบตัิการ หรือผู้ รับเหมา(Contractor)เข้ามาด าเนินการ
เสริมแนวป้องกนัน า้ทว่มเพื่อให้การด าเนินงานในอาคารเป็นไปตามแผนท่ีได้ก าหนดไว้ 

 
ขัน้ตอนท่ี 3 การวางแผนการด าเนินการป้องกันน า้ท่วม 

ข้อมูลประกอบการวางแผนการป้องกันน า้ท่วม 2 ส่วน ประกอบด้วย แบบแปลน
อาคารท่ีบอกถึงระดบัความสูงของพืน้ท่ีในแตล่ะพืน้ท่ี โดยก าหนดรายละเอียดจุดวางแนว
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กนัน า้ท่วม และในส่วนของข้อมลูของอาคาร  พืน้ท่ีตัง้อาคาร ขนาดท่ีตัง้ ซึ่งแต่ละอาคารมี
ความแตกตา่งกนั ซึ่งใช้ในการตดัสินใจประกอบกบัสถานการณ์ เพ่ือจดัเตรียมวสัดอุปุกรณ์ 
และก าหนดจุดป้องกันน า้ท่วม โดยระดบับริหารและระดบัจดัการร่วมพิจารณาจากความ
เส่ียงหรือความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้ได้ 

 
ขัน้ตอนท่ี 4 การสืบค้นแหล่งข้อมูลเหตุการณ์และข่าวสาร 

แหล่งข้อมูลสนับสนุนเพ่ือประเมินสถานการณ์น า้ท่วม คือ การติดตามส่ือโทรทัศน์
เพ่ือติดตามข่าวสารสถานการณ์  ส่ืออินเตอร์เนตเพ่ือตรวจสอบข้อมูลระดบัน า้ โปรแกรม
แอปพิเคชัน่เพ่ือตรวจสอบระดบัความสูงของพืน้ท่ีและระดบัน า้ท่วมท่ีเกิดขึน้ในพืน้ท่ีต่างๆ 
โดยระดบัจดัการได้จดัเจ้าหน้าท่ีส ารวจพืน้ท่ีใกล้เคียงตลอดระยะเวลาท่ีเกิดวิกฤตน า้ท่วม 
ซึ่งในการพิจารณาตดัสินใจ เจ้าหน้าท่ีระดับจัดการท่ีท าหน้าท่ีเฝ้าระวังเหตุต้องมีความ
พร้อม และสามารถปรับการปฏิบัติงานได้ตามสถานการณ์ท่ีเกิดขึน้ตลอดเวลา เพ่ือให้
อาคารสามารถรองรับสนบัสนนุการด าเนินกิจกรรมทางธุรกิจได้ 
 
ขัน้ตอนที่ 5 การจัดหาวัสดุอุปกรณ์ที่ใช้ในการป้องกันน า้ 

วสัดอุุปกรณ์ท่ีใช้ท าแนวกันน า้ท่วม ซึ่งถูกเสริมด้วยเคร่ืองสูบน า้หลงัแนวกัน้ รวมถึง
การเตรียมพลงังานส ารองให้กับเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า และเคร่ืองสบูน า้ชนิดเคร่ืองยนต์ กรณี
ไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงขัดข้อง การสนับสนุนการอ านวยความสะดวกในการ
คมนาคม และอุปกรณ์ท่ีจ าเป็นรวมถึงปัจจยั4 โดยระดบัจดัการพิจารณาประสานงานงาน
น าเสนอจดัหาวสัดอุปุกรณ์ท่ีใช้ในการป้องกนัน า้ให้ผู้ปฏิบตังิานใช้งาน 

 
ขัน้ตอนท่ี 6 การวางแนวป้องกันน า้ท่วม 

การวางแนวกัน้ป้องกนัน า้ท่วม ณ จดุตา่งๆสามารถพิจารณาจากพืน้ท่ีมีตวัอย่างจาก
กรณีศกึษาท่ีมีการวางแนวกนัน า้ 10 จดุ ซึ่งมีแนวกนัน า้ท่วมชัน้นอก 8 จดุ ได้แก่ ทางเข้า-
ออกพืน้ท่ี แนวรัว้ ทางเข้าออกอาคาร แนวกรอบอาคาร เข่ือนกัน้น า้ ท่อระบายน า้ ท่อระบาย
อากาศ ท่อร้อยสาย  ลิฟต์อาคารและประตูห้องเคร่ืองงานระบบประกอบอาคาร  การ
เลือกใช้แนวการป้องกันน า้ท่วมอาคารในแต่ละจุด ในระดบัจดัการพิจารณาเลือกวสัดท่ีุใช้
เป็นแนวกันน า้และควบคมุ ก ากับดแูล การปฏิบตัิงานวางแนวกันน า้ท่วมของผู้ปฏิบตัิงาน
ระดบัปฏิบตังิาน หรือผู้ รับเหมา 
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ขัน้ตอนท่ี 7 การเฝ้าระวังและประเมินสถานการณ์ 
จากการเตรียมความพร้อมรับสถานการณ์น า้ท่วมในขัน้ตอนท่ี 1 - 6 ท่ีผ่านมา 

ผู้ เก่ียวข้องทัง้หมดร่วมกันปฏิบตัิหน้าท่ีในวิกฤตน า้ท่วม โดยการเฝ้าระวังติดตามข่าวสาร
อทุกภัย และสถานการณ์น า้ท่วมตลอดเวลา การคาดการณ์พืน้ท่ีเส่ียงภยัน า้ท่วม ว่าน า้เร่ิม
เข้าใกล้พืน้ท่ี น า้ท่วมรอบพืน้ท่ี เพ่ือพิจารณาสู้น า้หรืออพยพ ตามสถานการณ์ท่ีเกิดขึน้ โดย
เพิ่มอตัราเจ้าหน้าท่ีระดบัปฏิบตัิงานเสริมในการเฝ้าระวงัเหตกุารณ์ตลอด 24 ชัว่โมง เพ่ือ
ส ารวจแนวการป้องกนัน า้ท่วมในจดุตา่งๆ ว่ามีน า้ทะลกั แนวกนัน า้พงั แนวกนัน า้ร่ัว และใน
กรณีอยูใ่นพืน้ท่ีน า้ทว่ม  

 
ขัน้ตอนท่ี 8 การคืนสภาพเข้าสู่สภาวะปกต ิ

การคืนสภาพแวดล้อมให้อยู่ในสภาวะปกติ โดยผู้ เก่ียวข้องทัง้หมดร่วมกนัพิจารณา
และด าเนินการเก็บรักษาวสัดุอุปกรณ์ท่ีใช้ในวิกฤตน า้ท่วม เพ่ือส ารองไว้ใช้งานในอนาคต 
การน าสง่คืนต้นสงักดั และการน าไปบริจาค ซึ่งเป็นกระบวนการท่ีเกิดขึน้หลงัจากมีการร่วม
ประเมินสถานการณ์วา่ปลอดภยัจากวิกฤตน า้ทว่มแล้ว 
 

5.3  บทเรียนที่ได้รับจากกรณีศึกษา 
 

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานในวิกฤตน า้ท่วมปี2554 พบว่า
หน่วยงานบริหารทรัพยากรกายภาพ มีบทบาทหน้าท่ีร่วมในการวิเคราะห์ความเส่ียงตอ่ธุรกิจของ
องค์กร การพิจารณาจัดเตรียมความพร้อมการป้องกันน า้ท่วม และการน าเสนอวิธีการบริหาร
จดัการทรัพยากรกายภาพให้อาคารสามารถด าเนินงานได้ใกล้เคียงสภาวะปกติ และเป็นส่วนท่ี
สามารถช่วยลดความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้ได้ และเป็นหนึ่งในภารกิจของทีมบริหารทรัพยากร
กายภาพท่ีต้องด าเนินการในสภาวะฉกุเฉินเพิ่มเตมิจากภารกิจหลกั 

ระยะเวลาท่ีจ ากดัในการเตรียมการป้องกนัน า้ท่วมให้ทนัตอ่เหตกุารณ์ ซึ่งความส าคญัของ
การส ารวจพืน้ท่ีเพ่ือหาข้อมูลนอกเหนือจากข้อมูลท่ีได้รับจากส่ือต่างๆ เพ่ือใช้ เป็นข้อมูลในการ
ประกอบการตดัสินใจ ส าหรับอาคารท่ีมีห้องเคร่ืองระบบประกอบอาคารอยู่ชัน้ใต้ดินหรืออยู่ใน
ระดบัน า้ทะเลปานกลางนัน้ มีการพิจารณาปรับย้ายสิ่งของท่ีมีความส าคญั หรือการพิจารณา
เพิ่มเติมระบบประกอบอาคารส ารองเพ่ือรองรับวิกฤตน า้ท่วม ซึ่งปัญหาเหล่านีเ้ป็นผลต่อการ
ด าเนินการธุรกิจ 
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ส่วนส าคญัท่ีช่วยลดผลกระทบต่อผู้ ใช้อาคาร คือเร่ืองของการท าความเข้าใจและการลด
ความตงึเครียด โดยพิจารณาเร่ืองการประชาสมัพนัธ์การด าเนินการป้องกนัน า้ท่วมในเชิงลดความ
กงัวล และจดัหากิจกรรมสนัทนาการ ร่วมถึงการเตรียมท่ีจอดรถส าหรับผู้ประสบภยั 
   
5.4  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานในวิกฤตน า้ท่วม 
 

จากการวิเคราะห์กระบวนการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพในวิกฤติน า้ท่วม ประกอบ
กบัการศกึษาแนวคดิและทฤษฏีของการบริหารจดัการความเส่ียง พบว่าการท่ีมีขัน้ตอนท่ีเหมาะสม
สามารถป้องกัน ลดปัญหาท่ีจะเกิดขึน้ได้ และการด าเนินการให้ทันต่อเหตุการณ์นัน้ต้องมีการ
ทบทวนข้อมูล สถานท่ีตัง้ พืน้ท่ีของอาคาร และผลกระทบต่อกิจกรรมขององค์กร ก่อนก าหนด
ขัน้ตอนกระบวนการด าเนินงาน และในกรณีเกิดความเสียหายจะต้องฟืน้คืนสภาพได้เร็วท่ีสุด ซึ่ง
การด าเนินงานบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพในช่วงวิกฤตน า้ท่วมนีไ้ม่สามารถตอบได้ในส่วน
ของผลตอบแทนการลงทุน และความคุ้มทนุ แตเ่ป็นการช่วยป้องกันลดผลกระทบท่ีจะมีต่อธุรกิจ
ผู้ใช้ และอาคารได้ 

ในช่วงวิกฤตน า้ท่วมท่ีเกิดขึน้ การปกป้องทรัพยากรกายภาพท่ีรับผิดชอบดแูลอยู่ เพิ่มเติม
จากการปฏิบัติงานในสภาวะปกติ ซึ่งผู้ บริหารทรัพยากรกายภาพให้ความส าคัญในการ เพิ่ม
อตัราก าลงัเจ้าหน้าท่ีปฏิบตัิงาน เพ่ือให้สามารถผ่านวิกฤตน า้ท่วมไปได้ รวมถึงการประสานงาน
และจดัหาวสัดอุปุกรณ์เสริมป้องกนัน า้ท่วมท่ีเหมาะสมจนถึงการปรับภูมิทศัน์สู่สภาพเดิมหลงัจาก
การประเมินสถานการณ์เป็นปกต ิ

กลุม่อาคารท่ีมีพืน้ท่ีตดิแมน่ า้เจ้าพระยา มีการก าหนดแผนงานป้องกนัน า้ท่วม และหน้าท่ีใน
การเฝ้าระวงัป้องกนัน า้ท่วม ในช่วงเดือนตลุาคม ถึงเดือนธันวาคม ของทกุปี และในช่วงวิกฤตน า้
ทว่มปี 2554 ท่ีมีผลกระทบเป็นวงกว้างมีความต้องการวสัดอุปุกรณ์ในการป้องกนัน า้ท่วมสงูท าให้
จดัหายากและมีราคาสงู 

 
5.5  ข้อเสนอแนะอ่ืนๆ 
 

จากการศึกษาการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานในวิกฤตน า้ท่วมปี 
2554 จาก 8 กรณีศกึษา ยงัสามารถศกึษาเพิ่มเติมในขัน้ตอนปลีกย่อยตา่งๆ ภายในกระบวนการ 
เพ่ือท่ีจะสามารถเข้าถึงวิธีการปรับปรุง การป้องกันเหตกุารณ์ ท่ีอาจจะเกิดขึน้ในอนาคตได้อย่าง
เหมาะสม 
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