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สวนที่ 1 การบริหารจัดการ 

 เกี่ยวกับการควบคุมอาคาร 



2 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

  

ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยสี่ ที่ส าคัญในการด าเนินชีวิต 

เมื่อมีคนรวมอยู่กันมาก ๆ ความเจริญขยายตัว เกิดเป็นเมือง 

เป็นที่อยู่อาศัยและมีอาคารที่ด าเนินกิจกรรมต่างๆ ของคน  

ในชุมชน เมื่อเมืองขยายใหญ่ขึ้น อาคารก็เพิ่มจ านวนมากขึ้น 

เกิดอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ โรงแรม ศูนย์การค้า 

ฯลฯ อาคารสาธารณะที่มีคนเข้าไปใช้ในแต่ละวัน ความมั่นคง

แข็งแรงของอาคาร ความปลอดภัยของผู้ใช้อาคาร จึงเป็น

เรื่องส าคัญ หากไม่มีความปลอดภัย ไม่มีความเป็นระเบียบ

สวยงาม ไม่ถูกสุขลักษณะ ก็จะท าให้เกิดอุบัติภัย เช่น ตึกถล่ม 

ไฟไหม้อาคาร เป็นต้น กฎหมายควบคุมอาคารจึงเป็นสิ่งที่

ส าคัญในการควบคุมการก่อสร้างให้มีความมั่นคงแข็งแรง     

มีระบบความปลอดภัยส าหรับผู้ใช้อาคาร 

บทท่ัวไป 

คู ่มือฉบับนี ้เป็นคู ่มือที ่เกี ่ยวข้องกับกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารฉบับที ่ใช้อยู ่ในปัจจุบัน คือ 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และที่แก้ไขเพิ่มเติม เป็นกฎหมายที่มีเจตนารมณ์เพื่อประโยชน์

แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม 

การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร 

1.1 
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แนวความคิดในการควบคุมอาคารของไทยได้ปรากฏมีมาตั้งแต่สมัยรัชกาลที่ 5  การใช้ประโยชน์ที่ดิน      

ในสมัยนั้นยังไม่มีกฎหมายควบคุมการใช้ที่ดิน อาคารของประชาชนในสมัยนั้นจึงปลูกสร้างกันอย่างไม่เป็นระเบียบ

เรียบร้อย พระองค์จึงเริ่มมีแนวความคิดน ากฎหมายควบคุมอาคารมาใช้ ภายหลังการเปลี่ยนแปลงการปกครอง     

มีเหตุการณ์เพลิงไหม้เกิดขึ้นหลายครั้ง รัฐบาลจึงมีแนวความคิดที่จะป้องกันอัคคีภัยที่เกิดจากอาคาร จนกระทั่ง

พุทธศักราช 2476  ได้มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช 2476 เพื่อ

เป็นกฎหมายแม่บทในการควบคุมอาคารในราชอาณาจักร ภายหลังพุทธศักราช 2479 รัฐบาลมีความคิดที่จะให้

กฎหมายควบคุมอาคารใช้เป็นการทั่วไป จึงได้มีการตราพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 

2479 ขึ้น เพื่อให้การก่อสร้างอาคารนั้นมีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัยกับผู้อยู่อาศัยใกล้เคียง  โดยก าหนด

รายละเอียดใช้ควบคุมการก่อสร้างอาคารในเขตชุมชนหรือบริเวณที่เห็นสมควร เช่น กรุงเทพมหานคร เทศบาลต่าง ๆ 

ทั่วประเทศ จะเห็นได้ว่าแนวคิดในการควบคุมอาคารของไทยแต่ก่อนนั้น ได้ด าเนินการวางแผนการใช้ประโยชน์จาก

ที่ดินและมีขอบเขตบังคับใช้เฉพาะบริเวณที่มีพระราชกฤษฎีกาประกาศควบคุมการก่อสร้างเท่านั้น พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จึงมีขึ ้นเพื ่อปรับปรุงเกณฑ์ พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ 

พุทธศักราช 2476 และพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 ให้ทันต่อความเจริญก้าวหน้า

และการขยายตัวของบ้านเมือง 

 

  

 

 

เมื่อมีการประกาศพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในท้องที่ใดก็ตาม     

เรามักเรียกท้องที่นั้นว่าเป็น “เขตควบคุมอาคาร” หรือหากเป็นพื้นที่ที่อยู่ในเขตผังเมืองตามกฎหมายผังเมืองแล้ว  

การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารในท้องที่เช่นว่านี้ ต้องได้รับอนุญาตจาก     

เจ้าพนักงานท้องถิ ่นก่อนกระท าการดังกล่าว และส าหรับอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน        

และโรงมหรสพ ไม่ว่าจะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร ในบริเวณใดก็ตาม        

ไม่ว่าจะเป็นเขตควบคุมอาคารหรือนอกเขตควบคุมอาคาร ก็ต้องขออนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นก่อนทุกกรณี 
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กรณีที่ยังมิได้มีการออกกฎกระทรวงก าหนดเรื่องใด ให้ราชการส่วนท้องถิ่นมีอ านาจ

ออกข้อบัญญัติท้องถิ่นก าหนดเรื่องนั้นได้ 

 

ในกรณีที ่ได้มีการออกข้อบัญญัติท้องถิ ่นก าหนดเรื ่องใดแล้ว ถ้าต่อมามีการออก

กฎกระทรวงก าหนดเรื่องนั้น ให้ข้อก าหนดของข้อบัญญัติท้องถิ่นในส่วนที่ขัดหรือแย้ง

กับกฎกระทรวงเป็นอันยกเลิก และให้ข้อก าหนดของข้อบัญญัติท้องถิ่นในส่วนที่         

ไม่ขัดแย้งกับกฎกระทรวงยังคงใช้บังคับต่อไปได้จนกว่าจะมีการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นใหม่ 

แต่ต้องไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงนั้นใช้บังคับ 
 

กรณีที่ไดมีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องใดแลว ใหราชการสวน

ทองถิ่นถือปฏิบัติตามกฏกระทรวงนั้น เวนแตเปนกรณี ดังนี ้

 

01 

02 

01 

02 

กรณีที่มีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องใดแลว ใหราชการสวนทองถิ่น

มีอํานาจออกขอบัญญัติทองถิ่นนั้นไดในกรณี ดังนี ้

เป็นการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นก าหนดรายละเอียดในเรื่องนั้นเพิ่มเติมจากที่ก าหนดไว้

ในกฎกระทรวงโดยไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงดังกล่าว 

              

เป็นการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นก าหนดเรื่องนั้นขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงดังกล่าว

เน่ืองจากมีความจ าเป็น หรือมีเหตุผลพิเศษเฉพาะท้องถิ่น 

“ขอบัญญัติทองถิ่น” หมายความว่า กฎซึ่งออกโดยอาศัย

อ านาจนิติบัญญัติของราชการส่วนท้องถ่ิน เช่น เทศบัญญัติ 

ข ้อบ ังค ับส ุขาภ ิบาล ข ้อบัญญัต ิจ ังหว ัด ข ้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร หรือข้อบัญญัติเมืองพัทยา เป็นต้น 

_________________________________ 

ที่มา : มาตรา 9 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

 

_________________________________ 

ที่มา : มาตรา 10 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 
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การควบคุมอาคาร 

   อาคารที่อยู่ในบังคับของกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

ก่อนมี พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

พื้นที่ที่มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขต

เพลิงไหม้ พุทธศักราช 2476 

พื้นที ่ที ่มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง

อาคาร พุทธศักราช 2479 

หลังมพีระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

• พื้นที่ที่มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมการ

ก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช 2476 

• พื้นที่ที่มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมการ

ก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 

• พื้นที่ที่มีพระราชกฤษฎีให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 

หลังมพีระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 

พื้นที่ในเขตผังเมืองรวม อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน

และโรงมหรสพ 

พ.ศ. 2561 ผังเมืองรวมจังหวัดควบคุมพื้นที่ทั้งประเทศ 

ทั่วประเทศเป็นเขตควบคุมอาคาร 
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คณะกรรมการควบคุมอาคาร 1.2 
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กรรมการจากผูแทน

หนวยงานอื่นอีก 

10 หนวยงาน 

หัวหนาสํานักงาน

คณะกรรมการควบคุม

อาคารเปนกรรมการ 

และเลขานุการ 

 

กรรมการ 

จากผูทรงคุณวุฒิ 

รัฐมนตรีแตงตั้งไมเกิน 4 คน มีวาระ 3 ป 

แตงตั้งไดไมเกิน 2 คราวติดตอกัน 

1. ผูแทนกระทรวงสาธารณสุข  

2. ผูแทนกระทรวงอุตสาหกรรม  

3. ผูแทนกรมการปกครอง  

4. ผูแทนกรมทางหลวง   

5. ผูแทนสํานักงานอยัการสูงสุด 

6. ผูแทนกรมโยธาธิการและผังเมือง  

7. ผูแทนสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  

8. ผูแทนกรุงเทพมหานคร  

9. ผูแทนสภาวิศวกร  

10. ผูแทนสภาสถาปนิก  

อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองเปนประธานกรรมการ 

คณะกรรมการควบคุมอาคาร  

มีทั้งหมด 16 คน ประกอบดวย 

 

ที่มา : มาตรา 14 และมาตรา 15 พระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 
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ที่มา : มาตรา 18 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

ที่มา : มาตรา 20 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 

 

1. ปฏิบัติงานธุรการและงานวิชาการให้แก่คณะกรรมการควบคุมอาคาร 

2. ปฏิบัติงานธุรการ ตรวจสอบข้อเท็จจริง และเสนอความเห็นแก่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 

3. ประสานงานและให้ความช่วยเหลือแก่ราชการส่วนท้องถิ่น ส่วนราชการหน่วยงานของรัฐในการปฏิบัติ

หน้าที่ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ตลอดจนให้ค าแนะน าแก่ภาคเอกชน 

4. ปฏิบัติงานตามที่คณะกรรมการควบคุมอาคารมอบหมาย 

 

สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคารมีหนาที่ดังนี้ 

1. ให้ค าแนะน าแก่รัฐมนตรใีนการด าเนินการออกกฎกระทรวง  

2. ให้ความเห็นชอบในการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นตามมาตรา 10 (2)  

3. ให้ค าปรึกษาแนะน าแก่เจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือส่วนราชการในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

4. ก ากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานของเจ้าพนักงานท้องถิ่นและผู้ซึ ่งมีหน้าที่ปฏิบัติการ               

ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

5. รับข้ึนทะเบียนและเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ 

6. ปฏบิัติการอื่นตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจหนาที่ดังนี้ 
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การกอสราง  

ดัดแปลง  

รื้อถอน  

เคลื่อนยาย  

ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3 
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ก่อสร้าง หมายความว่า สร้างอาคารขึ้นใหม่

ทั ้งหมด ไม่ว ่าจะเป็นการสร้างขึ ้นแทน

ของเดิมหรือไม่ 

การกอสราง 

คืออะไร ? 

คืออะไร? 

ดัดแปลง หมายความว่า เปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพิ่ม ลด 

หรือขยาย ซึ ่งลักษณะ ขอบเขต แบบ รูปทรง สัดส่วน 

น ้าหนัก เนื้อที่ของโครงสร้างของอาคารหรือส่วนต่าง ๆ 

ของอาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจากเดิม 

การต่อเติมหลังคาด้านหลังตึกแถวหรือทาวน์เฮาส์ การต่อเติมหลังคาคลุมชั ้นดาดฟ้า ถือว่าเป็น         

การดัดแปลงอาคาร เพราะมีการเปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพิ่ม รูปทรงและเนื้อที่ของอาคาร หรือการติดตั้ง

เสาสูง ซึ่งเป็นโครงเหล็ก เพื่อรับสัญญาณโทรศัพท์เคลื่อนที่บนชั้นดาดฟ้า ก็ถือว่าเป็นการดัดแปลง

อาคาร เพราะเป็นการเพิ่มน ้าหนักให้กับโครงสร้างอาคาร เป็นต้น  

ตัวอย่าง 

อย่างไรกต็ามการดัดแปลงในบางกรณีก็ไม่ตอ้งท าการขออนุญาต 

• กรณีไหนจึงไม่ต้องขออนุญาตการดดัแปลง? 

1. การเปลี ่ยนแปลงโครงสร้างของอาคารโดยใช้วัสดุที ่มีขนาด 

จ านวน และชนิดเดียวกับของเดิม เว้นแต่การเปลี่ยนโครงสร้าง

ของอาคารที ่ เป ็นคอนกร ีตเสร ิมเหล ็ก คอนกร ีตอ ัดแรง             

หรือเหล็กโครงสร้างรูปพรรณ 

2. การเปลี่ยนส่วนต่าง ๆ ของอาคารที่ไม่เป็นโครงสร้างของอาคาร 

โดยใช้วัสดุชนิดเดียวกับของเดิม หรือวัสดุชนิดอื่นซึ ่งไม่เป็น     

การเพิ่มน ้าหนักให้แก่ส่วนหนึ่งส่วนใดของโครงสร้างของอาคารเดิม 

เกินร้อยละสิบ 

1.3.1 การกอสราง 

1.3.2 การดัดแปลง 

การดัดแปลง

คืออะไร ? 

ที่มา : กฎกระทรวง ฉบับที่ 11 (พ.ศ. 2528)ฯ และกฎกระทรวง ฉบับที่ 65 (พ.ศ. 2558)ฯ 
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• กรณีไหนจึงไม่ต้องขออนุญาตการดดัแปลง? 

รื้อถอน หมายความว่า รื้อส่วนอันเป็นโครงสร้างของอาคารออกไป        

เช่น เสา คาน ตง หรือส่วนอื ่นของโครงสร้างตามที ่ก  าหนดใน

กฎกระทรวง 

การรื้อถอน

คืออะไร? 

อาคารที่ต้องขออนุญาตรือ้ถอน คือ อาคารดังต่อไปน้ี 

1.3.3 การรื้อถอน 

อาคารที่มีส่วนสูงเกิน 15 เมตร 

ซึ่งอยู่ห่างจากอาคารอื่นหรือ   

ที่สาธารณะน้อยกว่าความสูง

ของอาคาร 

อาคารที่อยู่ห่างจากอาคารอื่นหรือ   

ที่สาธารณะน้อยกว่า 2 เมตร 

X < 2.0 m 

H > 15 m 

X < H 

ที่มา : มาตรา 22  แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

 

 

 

3. การเปลี่ยนแปลง การต่อเติม การเพิ่ม การลด หรือการขยาย ซึ่งลักษณะ

ขอบเขต แบบ รูปทรง สัดส่วน น ้าหนัก เนื้อที่ส่วนต่าง ๆ ของอาคารที่    

ไม่เป็นโครงสร้างของอาคาร ซึ่งไม่เป็นการเพิ่มน ้าหนักให้แก่ส่วนหนึ่งส่วนใด

ของโครงสร้างของอาคารเดิมเกินร้อยละสิบ 

4. การลดหรือการขยายเนื้อที่ของหลังคาหรือของพื้นชั ้นหนึ่งชั้นใด ให้มี     

เนื้อที่น้อยลงหรือมากขึ้น รวมกันไม่เกิน 5 ตารางเมตร โดยไม่ลดหรือเพิ่ม

จ านวนเสาหรือคาน 
 5.  การติดตั้งแผงเซลล์แสงอาทิตย์ของระบบผลิตไฟฟ้าพลังงาน

แสงอาทิตย์บนหลังคาอาคารอยู่อาศัยที่มีขนาดพื้นที่ติดตั้งไม่เกิน 

160 ตร.ม. และมีน ้าหนักรวมไม่เกิน 20 กก./ตร.ม. โดยต้องมี

ผลการตรวจสอบความม ั ่นคงแข ็งแรงและร ับรองโดย      

วิศวกรโยธา และแจ้งเจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบก่อนด าเนินการ 
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ยกตัวอย่างเช่น อาคารเดิมได้รับอนุญาตเป็นบ้านพักอาศัย ต่อมาต้องการท า

เป็นหอพัก หรืออาคารอยู่อาศัยรวม ต่อมาต้องการท าเป็นโรงแรม ต้องยื่น

ขออนุญาตเปลี่ยนการใช้ต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินก่อน 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การรื้อถอน 
ส่วนอื่นของโครงสร้างของอาคารที่ต้องขออนุญาตรื้อถอน ได้แก่  

รื้อถอนกันสาดคอนกรีตเสริมเหล็ก รื้อถอนผนังหรือฝาที่เป็นโครงสร้างของอาคาร

หรือผนังหรือฝาคอนกรีตเสริมเหล็ก 

รื้อถอนบันไดคอนกรีตเสริมเหล็ก  

การใช ้คือ การเข้าอยู ่หรือเข้าใชส้อยอาคาร 

การใช้ / การเปลี่ยนการใช้      

คืออะไร? 

การเปลี่ยนการใช้ คือ การเปลี่ยนการใช้อาคารประเภทไม่ควบคุมการใช้เป็นประเภท

ควบคุมการใช้ หรือเปลี่ยนการใช้อาคารประเภทควบคุมการใช้ประเภทหนึ่งไปเป็น

ควบคุมการใช้อีกประเภท 

1.3.4 การใช / การเปลี่ยนการใช 

ที่มา : ข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 11 (พ.ศ. 2528)ฯ 

 

 

รื้อถอนพื้นคอนกรีตเสริมเหล็กตั้งแต่พื้นชั้นที่ 2 

ของอาคารขึ้นไป 
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1.3.5 การขออนุญาตกอสรางอาคาร 

เอกสารประกอบการขออนุญาต 

เอกสารที่ส าคัญ ได้แก ่ 

1. แบบฟอร์มค าขออนุญาต (แบบ ข.1) 

2. แบบแปลน แผนผังบริเวณ และรายการประกอบแบบแปลน จ านวน 5 ชุด  

3. รายการค านวณ 1 ชุด (กรณีก่อสร้างด้วยวัสดุถาวรหรือวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่) 

4. ส าเนาใบประกอบวิชาชีพของสถาปนิกและวิศวกรผู้ออกแบบ (กรณีที่เป็นอาคารควบคุมตาม

กฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพ) 

5. ส าเนาโฉนดที่ดิน / น.ส.3 / ส.ค.1 

6. หนังสือแสดงความยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารในเขตที่ดิน (กรณีเจ้าของอาคารไม่ได้เป็น

เจ้าของที่ดิน ที่อาคารนั้นตั้งอยู่) 

7. หนังสือแสดงความยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารชิดเขตที่ดิน (กรณีที่อาคารก่อสร้าง ชิดเขต

ที่ดิน น้อยกว่า 50 เซนติเมตร) 

8. หนังสือแสดงความเป็นตัวแทนเจ้าของอาคาร (หรือหนังสือมอบอ านาจ กรณีที่ตัวแทน

เจ้าของอาคารเป็นผู้ขออนุญาต) 

9. ส าเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค์ และผู้มีอ านาจลงชื่อแทนนิติบุคคล            

ผู้ขออนุญาต ที่ออกให้ไม่เกิน 6 เดือน (กรณีนิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต) 

10. หนังสือแสดงว่าเป็นผู้จัดการหรือผู้แทนซ่ึงเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคล (กรณีที่นิติบุคคล

เป็นผู้ขออนุญาต) 

11. หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือ            

ผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ที่ออกโดยสภาสถาปนิกหรือสภาวิศวกร แล้วแต่กรณี 

(กรณอีาคารออกแบบโดยวิศวกรและสถาปนิก)   

12. เอกสารอื่น ๆ (ถ้ามี) 
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1.3.6 ขอยกเวนเรือ่งแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายการคํานวณ 

ประกอบด้วยอาคารดังตอ่ไปน้ี 

1. อาคารอยู่อาศัยไม่เกินสองชั้นและพื้นที่อาคารไม่เกิน 150 ตารางเมตร 

2. อาคารเก็บผลิตผลทางการเกษตรที่มีพื้นที่ไม่เกิน 100 ตารางเมตร 

3. อาคารเลี้ยงสัตว์ที่มพีื้นทีไ่ม่เกิน 100 ตารางเมตร 

4. รั้ว ก าแพง ประตู เพิงหรอืแผงลอย 

5. หอถังน ้าที่มีความสูงไม่เกิน 6 เมตร 

ส าหรับอาคารข้างต้นเหล่านี้  การขอรับใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื ้อถอน หรือ

เคลื่อนย้ายอาคาร ภายในเขตองค์กรบริหารส่วนต าบลและไม่อยู่ในพื้นที่ที่มีกฎหมาย

เกี่ยวกับการห้ามก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ให้เพียงแต่ยื ่น “แผนผัง

บริเวณ” ซึ่งแสดงแนวเขตที่ดิน แปลนพื้นชั้นล่าง และที่ตั้งอาคาร โดยสังเขปและเอกสาร

แสดงสิทธิการครอบครองที่ดิน โดยไม่ต้องยื่นรายละเอียดแบบแปลน 

ที่มา : ข้อ 2 วรรค 5 กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื ่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การต่ออายุ

ใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2564 
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ในการยื ่นขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื ้อถอน เคลื ่อนย้ายอาคาร        

เจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องตรวจพิจารณาและออกใบอนุญาต หรือมีหนังสือ

แจ้งค าสั ่งไม่อนุญาตพร้อมด้วยเหตุผล ให้ผู ้ยื ่นขอรับใบอนุญาตทราบ

ภายใน 45 วัน นับตั้งแต่วันที่รับค าขอ 

01 

ในกรณีมีเหตุจ าเป็นที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่สามารถออกใบอนุญาตได้ 

ภายใน 45 วัน เจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถขยายเวลาได้อีกไม่เกิน 2 ครั้ง 

ครั ้งละ 45 วัน แต่ต้องมีการแจ้งการขยายเวลาพร้อมเหตุผล ให้ผู ้ขอ         

รับใบอนุญาตทราบ 

เมื่อผู้ยื่นขอได้แก้ไขแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน หรือรายการ

ค านวณตามค าสั่งพนักงานท้องถิ่นแล้ว เจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องตรวจ

พิจารณาภายใน 30 วัน นับตั้งแต่วันที่ได้รับแบบที่ได้แก้ไข หากผู้ยื่น   

ขออนุญาตได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงผิดไปจากค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ให้ยื่นค าขออนุญาตใหม่ (ดูรายละเอียดแผนผังในหน้า 17) 

02 

เมื ่อมีการตรวจพิจารณาค าขอรับใบอนุญาต หากเจ้าพนักงานท้องถิ ่นพบว่า          

แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน หรือรายการค านวณไม่ถูกต้อง เจ้าพนักงาน

ท้องถิ่นจะต้องมีค าสั่งแก้ไขพร้อมก าหนดระยะเวลาในการแก้ไขให้ผู้ยื่นขอทราบและ

ปฏิบัติโดยเร็ว 

03 

04 

ที่มา : มาตรา 25 และมาตรา 27 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

1.3.7 การพิจารณาของเจาพนักงานทองถิ่น 
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ที่มา : มาตรา 21 มาตรา 22 มาตรา 25 มาตรา 27 และมาตรา 29 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

 

การยื่นขอใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายอาคาร 

มาตรา 21 มาตรา 22 

ความสูงและท่ีตั้ง 
ของอาคาร 

ยื่นค าขอใบอนุญาต 
ก่อสร้าง ดัดแปลง  
เคลื่อนย้ายอาคาร 

ตรวจสอบพิจารณา 
เพื่อออกใบอนุญาต 

ออกใบอนุญาต 

1. อาคารสูง ≤ 15 m อยู่ห่าง 
จากอาคารอ่ืน > ความสูงอาคาร และ  

2. อยู่ห่างจากอาคารอ่ืน ≥ 2 m 

1. อาคารสูง > 15 m อยู่ห่าง 
จากอาคารอ่ืน < ความสูงอาคาร 

หรือ 2. อยู่ห่างจากอาคารอ่ืน < 2 m 

มาตรา 25  

ขอให้มีการแก้ไขสาระส าคัญ* ไม่ต้องแก้ไขสาระส าคัญ* 

ไม่อนุญาต อนุญาต 

ผู้ขอรับ 
ใบอนุญาต 

เจ้าพนักงาน 
ท้องถิ่น 

ยื่นค าขอรับใบอนุญาต 
รื้อถอนอาคาร 

อนุญาตให้ก่อสร้าง 
ดัดแปลง รื้อถอน 

และเคลื่อนย้ายอาคาร 

ด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน และเคลื่อนย้ายอาคาร 

มีหนังสือแจ้งค าสั่ง 
ไม่อนุญาตพร้อมเหตุผล 

การก่อสร้าง ดัดแปลง เคลื่อนย้ายอาคาร การร้ือถอนอาคาร 

ผู้ขอรับ 
ใบอนุญาต 

ระยะเวลาทีใ่ช้ใน 
การพิจารณาและ 

ออกหนังสือ  

 
สั่งให้ผู้รับใบอนุญาต 

แก้ไขเปล่ียนแปลง 

ด าเนินการแก้ไข 

สาระส าคัญ* 

มีหนังสือแจ้งขยายเวลา 
- ไม่เกิน 2 คราว 
- คราวละ ≤ 45 วันก่อนสิน้ก าหนดเวลา 

ผู้ขอรับ 
ใบอนุญาต 

 ตรวจพิจารณาเพื่อออก

ใบอนุญาต ภายใน 30 วัน 
 
ถือว่าเป็นการยื่นขอใหม ่

- มีหนังสือแจ้ง ช่ือผู้ควบคุมงาน วันที่เริ่มตน้และสิน้สุดการด าเนินงาน 
- แนบหนังสือความยินยอมของผู้ควบคุมงาน  

เจ้าพนักงาน 
ท้องถิ่น 

ตามค าสั่ง ผิดไปจากค าสั่ง 

> 45 วัน 

ตาม 1.3.8  

≤ 45 วัน 

*สาระส าคัญ 
1. แผนผังบริเวณ  
2. แบบแปลน  
3. รายการประกอบ 
4. รายการค านวณ 
 
 

ภายในระยะเวลา 

ที่เจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ก าหนด 
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1. เมื่อได้รับใบอนุญาตแล้ว ผู้ได้รับใบอนุญาตต้องมีหนังสือแจ้งชื่อผู้ควบคุมงานกับวันเริ่มต้นและ       

วันสิ้นสุดการด าเนินการตามที่ได้รับอนุญาตให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบ พร้อมทั้งแนบหนังสือ

แสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงานมาด้วย 

2. ผู้ควบคุมงานจะเป็นเจ้าของอาคารก็ได้ แต่ถ้าอาคารนั้นเป็นอาคารที่กฎหมายวิชาชีพวิศวกรรม

ควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมก าหนดเป็นวิชาชีพควบคุม ต้องเป็นวิศวกรหรือสถาปนิก

ที่ได้รับใบอนุญาต 

3. ถ้าต้องการเปลี ่ยนผู้ควบคุมงาน ต้องแจ้งบอกเลิกการเป็นผู้ควบคุมงานคนเดิม และแจ้งชื่อ            

ผู้ควบคุมงานคนใหม ่

4. ในระหว่างการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร ต้องมีใบอนุญาต รวมทั้งแบบ

แปลนแผนผังที่ได้รับอนุญาต ไว้ ณ สถานที่ด าเนินการ เพื่อให้นายช่าง นายตรวจ สามารถ

ตรวจสอบได้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3.8 เมื่อไดรับใบอนุญาตแลว 

1.3.9 การแจงกอสรางอาคาร 

บางกรณีเจ้าของอาคารอาจมีความจ าเป็นเร่งด่วน หรือไม่สามารถรอการพิจารณาของเจ้าพนักงาน

ท้องถิ่นได้ กฎหมายควบคุมอาคารจึงได้ก าหนดเจ้าของอาคารที่จะก่อสร้าง ดัดแปลง และรื้อถอน 

สามารถแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ิน โดยไม่ต้องรอใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ินได้   

1. แจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบ โดยยื่นแบบฟอร์มก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน ตามแบบที่

คณะกรรมการควบคุมอาคารก าหนด พร้อมทั้งเอกสารประกอบการแจ้ง 

2. ช าระค่าธรรมเนียม 

3. เจ้าพนักงานท้องถิ ่นจะออกใบรับแจ้ง  

เพ ื ่อเป็นหลักฐานการแจ้งภายใน 3 วัน    

นับจากวันที่ได้รับแจ้ง เมื ่อเจ้าของอาคาร

ได้รับใบแจ้งแล้วสามารถด าเนินการก่อสร้าง 

ดัดแปลง หรือรื้อถอนได้ 

 
ที่มา : มาตรา 39 ทวิ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558 

 

 

โดยผู้ออกแบบอาคารทั้งวิศวกรและสถาปนิก พร้อม

ทั้งแจ้งวันเริ่มต้นและวันสิ้นสุดการด าเนินการ ตาม

มาตรา 39 ทวิ 

ดูรายละเอียดแผนผังในหน้า 19 

ที่มา : มาตรา 29 และมาตรา 30 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 
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ที่มา : มาตรา 39 ทวิ และมาตรา 39 ตรี แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558 

ออกใบรับแจ้งก่อสร้าง 

ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร 

ไม่ด าเนินการ 

 

ด าเนินการ 

ออกหนังสือแจ้งข้อทักท้วง

กรณีขัดต่อกฎหมาย  
ดูรายละเอียด 
ในหน้า 20 

พบ 

ไม่พบ 

ภายใน 3 วัน 

การแจ้งก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือรื้อถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ทวิ 

ส่งเอกสารและหลักฐานตามมาตรา 39 ทว ิ
ช าระค่าธรรมเนียมการตรวจสอบ 

แบบแปลนก่อสร้าง ดัดแปลงหรือรื้อถอนอาคาร 
 

ด าเนินการก่อสร้าง 
ภายใน 120 วัน นับแตว่ันที่

ออกใบแจ้ง 

แก้ไขตามข้อทักท้วง 

ด าเนินการก่อสร้างต่อไป 

ยกเลิกใบรับแจ้ง 

เจ้าของ 
อาคาร 

เจ้าพนกังาน 
ท้องถิ่น 

เจ้าของ 
อาคาร 

เจ้าพนกังาน 
ท้องถิ่น 

เจ้าของ 
อาคาร 

ตรวจสอบพบเหตุไม่ถูกต้อง 
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ทีÉมา : มาตรา 39 ทวิ และมาตรา 39 ตรี แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558 

เหตุไม่ถูกต้อง 

แผนผังบริเวณ แบบแปลน 
หรือรายการค านวณไม่ถูกต้อง 

ระงับการก่อสร้าง ห้ามใช้หรือเข้าไป 
ในส่วนใด ๆ ของอาคาร

คาร 

ด าเนินการแก้ไขแล้วเสรจ็ 

ด าเนินการก่อสร้างต่อไป 

ยกเลิกใบแจ้ง 

ระงับการก่อสร้าง 

ห้ามใช้หรือเข้าไป 

ในส่วนใด ๆ อาคาร 

มาตรา 40 (1) 

มาตรา 40 (2) 

มาตรา 42 

แล้วเสร็จ 

ไมแ่ล้วเสร็จ 

แล้วเสร็จ ยังไม่แล้วเสร็จ 

มาตรา 40 (2) มาตรา 40 (1) 

ไม่แก้ไข 

แก้ไข  

ยื่นเอกสาร 
และหลักฐานไม่ถูกต้อง 

ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอน 

ไม่ถูกต้องตามกฎหมาย 

ด าเนินการแก้ไข/ไม่แก้ไขภายใน

ระยะเวลาที่ก าหนด 
 

อาคารมีการก่อสร้าง 
ดัดแปลง รื้อถอน  

 

ด าเนินการแก้ไข/ไม่ด าเนินการแก้ไขภายใน 

ระยะเวลาที่ก าหนด 

กรณีที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินตรวจสอบว่าด าเนินการตามมาตรา 39 ทวิไม่ถูกต้อง 

ออกหนังสือแจ้งข้อทักท้วง          

ให้แก้ไขให้ถูกต้อง 
ออกหนังสือแจ้งข้อทักท้วง       

ให้แก้ไขแผนผังแบบแปลน   

หรือรายการค านวณให้ถูกต้อง 

ออกหนังสือแจ้งข้อทักท้วง      

ให้แก้ไขด าเนินการก่อสร้าง 

ดัดแปลง หรือรื้อถอน ให้ถูกต้อง  

เจ้าของ 
อาคาร 

เจ้าพนักงาน 
ท้องถิ่น 

เจ้าของ 
อาคาร 

เจ้าพนักงาน 
ท้องถิ่น 

เจ้าของ 
อาคาร 

สั่งให้รื้อถอนอาคาร 
ทั้งหมดหรือบางส่วน 

ภายใน 15 วัน 
นับตั้งแต่วันที่ได้รับแจ้ง 

ภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

แต่ไม่น้อยกว่า 30 วัน 
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1.3.10 อาคารควบคุมการใช 

ประเภทของอาคารควบคุมการใช้ 

1. ก าหนดในมาตรา 32 ได้แก่ คลังสินค้า โรงแรม อาคารชุด หรือสถานพยาบาล 

2. ก าหนดในกฎกระทรวงก าหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ พ.ศ. 2552 ได้แก่ อาคารส าหรับใช้

เพื่อกิจการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข หรือกิจการอื่น ดังนี้ 

- อาคารส าหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรม ที่มีพื้นที่ประกอบกิจการตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป 

- อาคารส าหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ที่มีพื้นที่ส าหรับประกอบ

กิจการตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป 

- อาคารที่ใช้เป็นที่ชุมนุมหรือประชุม ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป  

- อาคารที่ใช้เป็นส านักงานหรือที่ท าการ ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป 

- อาคารที่ใช้เป็นโรงงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน 

- อาคารที่ใช้เป็นสถานศึกษาตามกฎหมายว่าด้วยการศึกษาแห่งชาติ 

- อาคารส าหรับใช้เป็นหอพักตามกฎหมายว่าด้วยหอพักที่มีลักษณะเป็นอาคารขนาดใหญ ่

- อาคารส าหรับใช้เป็นอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีลักษณะเป็นอาคารขนาดใหญ่ 

อาคารที่ใช้เก็บวัตถุอันตรายตามกฎหมายวา่ด้วยวตัถุอันตราย 

_________________________________ 

ที่มา : มาตรา 32 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 
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ที่มา : มาตรา 32 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

การออกใบรับรองการกอ่สร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคาร 
ส าหรับอาคารประเภทควบคุมการใช ้

ด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง 

และเคลื่อนย้ายอาคารเสร็จเรียบร้อย 

แจ้งเป็นหนังสือให้ 

เจ้าพนักงานทราบ 

ท าการตรวจสอบ 

ว่าอาคารถูกต้องตามแบบแปลน 

ที่ได้รับอนุญาตหรือไม่ 

 

ออกใบรับรองฯ 

หมายเหตุ  :  กรณีเจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่ออกใบรับรองภายใน 30 วัน 

เจ้าของอาคารสามารถใช้งานอาคารได้ 

ใช้งานอาคาร 
นับแต่วันที่ได้รับอนุญาต 

ถูกต้อง ไม่ถูกต้อง 

ผู้ได้รับ 
ใบอนุญาต 

ผู้ได้รับ 
ใบอนุญาต 

เจ้าพนักงาน 

ท้องถิ่น 

ภายใน 30 วัน 

ด าเนินการแก้ไข 
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1.3.11 คาธรรมเนยีม 

ค่าธรรมเนยีมการออกใบอนุญาต 

ค่าธรรมเนยีมการต่ออายุใบอนุญาต 

ใบอนุญาตก่อสรา้ง  ฉบับละ     20  บาท 

ใบอนุญาตดัดแปลง  ฉบับละ     10  บาท 

ใบอนุญาตรื้อถอน  ฉบับละ     10  บาท 

ใบอนุญาตเคลื่อนย้าย  ฉบับละ     10  บาท 

ใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้  ฉบับละ     20  บาท 

ใบรับรอง   ฉบับละ     10  บาท 

ใบอนุญาตให้ใช้ อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ  ฉบับละ  500  บาท  

ใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคาร  ฉบับละ  100  บาท 

ใบแทนใบอนุญาตหรือใบแทนใบรับรอง   ฉบับละ      5  บาท 

ใบแทนใบอนุญาตส าหรบัโรงมหรสพ   ฉบับละ      10  บาท 

 

 

 

ใบอนุญาตก่อสรา้ง  ฉบับละ     20  บาท 

ใบอนุญาตดัดแปลง  ฉบับละ     10  บาท 

ใบอนุญาตรื้อถอน  ฉบับละ      10  บาท 

ใบอนุญาตเคลื่อนย้าย  ฉบับละ     10  บาท    

ใบอนุญาตประกอบกิจการโรงมหรสพ ฉบับละ  500  บาท 

  ที่มา : ข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2528)ฯ และข้อ 44 กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการ          

โรงมหรสพ ประเภทและระบบความปลอดภัยของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการ

โรงมหรสพ พ.ศ. 2550  

  การคิดพื้นที่อาคาร ให้คิดพื้นที่ของพื้นของอาคารแต่ละชั้นที่บุคคลเข้าอยู่ 

หรือเข้าใช้สอยได้ภายในขอบเขตของคานหรือภายในพื้นนั้น หรือภายใน

ขอบเขตของผนังของอาคาร และรวมถึงเฉลียงหรือระเบียงด้วย แต่ไม่รวม

พื้นดาดฟ้าที่ไม่สามารถขึ้นไปใช้สอยได้ และลานซักล้างที่ไม่ใช่ส่วนของ

อาคาร 

ที่มา : ข้อ 1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2528)ฯ ข้อที่ 2/1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 62 (พ.ศ. 2550)ฯ และข้อ 44 กฎกระทรวงว่าด้วย  

การอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบความปลอดภัยของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับ

การอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550  
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ค่าธรรมเนยีมการตรวจแบบแปลน  

1. อาคารซึ่งสูงไม่เกินสองชั้นหรือสูงไม่เกิน 12 เมตร ให้คิดตามพื้นที่ของพื้นอาคารแต่ละชั้นรวมกัน

ตารางเมตรละ 0.50 บาท 

2.  อาคารซึ่งสูงเกินสองชั้นแต่ไม่เกินสามชั้น หรือสูงเกิน 12 เมตร แต่ไม่เกิน 15 เมตร ให้คิดตามพื้นที่

ของพื้นอาคารแต่ละชั้นรวมกัน ตารางเมตรละ 2 บาท 

3.  อาคารซึ่งสูงเกินสามชั้นหรือสูงเกิน 15 เมตร ให้คิดตามพื้นที่ของพื้นอาคารแต่ละชั้นรวมกัน 

ตารางเมตรละ 4 บาท       

4.  อาคารประเภทซึ่งจะต้องมีพื้นรับน ้าหนักบรรทุกเกิน 500 กิโลกรัมต่อหนึ่งตารางเมตร ให้คิดตาม

พื้นที่ของพื้นอาคารแต่ละชั้นรวมกัน ตารางเมตรละ 4 บาท 

5.  พื้นที่ของที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถ ให้คิดตามพื้นที่ของที่จอดรถ ที่กลับรถ และ

ทางเข้าออกของรถรวมกัน ตารางเมตรละ 0.50 บาท ในกรณีที ่อยู ่ในอาคารไม่ต ้องคิด

ค่าธรรมเนียม   

6.  ป้าย ใหค้ิดตามพื้นที่ของป้าย ตารางเมตรละ 4 บาท 

7.  อาคารประเภทซึ่งต้องวัดความยาว เช่น เขื่อน ท่อหรือทางระบายน ้า รั้วหรือก าแพง คิดตาม   

ความยาว เมตรละ 1 บาท 

อาคารที่ได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนยีม 

1.  อาคารของกระทรวง ทบวง กรม ที่ใช้ในราชการหรือใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ 

2. อาคารของราชการส่วนท้องถ่ิน ที่ใช้ในราชการหรือใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ 

3. อาคารขององค์การของรัฐที ่จ ัดตั ้งขึ ้นตามกฎหมายที ่ใช้ในกิจการขององค์การหรือใช ้เพื่อ 

สาธารณประโยชน์ 

4.  อาคารที่ท าการขององค์การระหว่างประเทศ หรือหน่วยงานที่ตั้งขึ้นตามความตกลงระหว่างรัฐบาลไทย 

กับรัฐบาลต่างประเทศ 

5.  อาคารที่ท าการสถานทูตหรือสถานกงสุลต่างประเทศ 

6.  อาคารชั่วคราวเพื่อใช้ประโยชน์ในการก่อสร้างอาคารถาวร ซึ่งสูงไม่เกินสองชั้นหรือสูงไม่เกิน       

9 เมตร และมีก าหนดเวลารื้อถอน 

7. อาคารเพื่อใช้ประโยชน์เป็นการชั่วคราวซึ่งสูงไม่เกินสองชั้นหรือสูงไม่เกิน 9 เมตร และไม่ใช่   

อาคารสาธารณะ อาคารพิเศษหรืออาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา 32 และมีก าหนดเวลา       

รื้อถอน 

ที่มา : ข้อ 3 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2528)ฯ  

ที่มา : ข้อ 4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2528)ฯ  
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1.3.12 อายใุบอนุญาตและการตออายุใบอนุญาต 

ใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร จะมีอายุตามที่ก าหนดไว้ในใบอนุญาตดังนี้  

(1) อาคารที่มีพื้นที่น้อยกว่า 10,000 ตารางเมตร มีอายุ 1 ปี 

(2) อาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร แต่ไม่ถึง 100,000 ตารางเมตร มีอายุ 2 ปี 

(3) อาคารตั้งแต่ 100,000 ตารางเมตรขึ้นไป มีอายุ 3 ปี 

การขอต่อใบอนุญาตจะต้องยื่นค าขอต่อใบอนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นก่อนใบอนุญาตนั้นสิ้นอายุ   

โดยจะมีอายุใบอนุญาต ดังนี้ 

(ก) การต่ออายุใบอนุญาตครั้งแรก มีอายุเท่ากับใบอนุญาตที่ได้รับ 

(ข) หลังจากมีการต่ออายุใบอนุญาตครั้งแรกแล้ว ต่ออายุใบอนุญาตได้อีกก็ต่อเมื่อได้มีการก่อสร้าง

ฐานรากแล้วเสร็จ หรือมีการก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างอาคารเกินร้อยละสิบของพื้นที่

อาคารที่ได้รับอนุญาต และต่ออายุใบอนุญาตให้ได้อีกไม่เกินสามครั้ง ๆ ละ 1 ปี 

1.3.13 ใบอนุญาตหายหรือชํารุด 

 ถ้าใบอนุญาตใด ๆ ก็ตามสูญหาย ถูกท าลายให้แจ้งความ แล้วน าใบรับแจ้งความนั้นไปยื่นต่อ    

เจ้าพนักงานท้องถ่ินเพื่อขอรับใบแทนใบอนุญาตนั้น 

 ถ้าใบอนุญาตใด ๆ ช ารุดในสาระส าคัญ ให้น าใบอนุญาตที่ช ารุดนั้นไปยื่นต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

เพื่อขอรับใบแทนใบอนุญาตนั้น 

ที่มา : มาตรา 39 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

ที่มา : ข้อ 1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 57 (พ.ศ. 2544)ฯ 
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เหตุผลและความจําเปนในการออกกฎหมายใหมีการตรวจสอบอาคาร 

_________________________________ 

ที่มา : คู่มือกฎหมายควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2552) 

4. ขั้นตอนการใช ้

1. ขั้นตอนการออกแบบ 

เพื่อควบคุมอาคารให้มั่นคงแข็งแรง และมีความปลอดภัยต่อประชาชนที่เข้าใช้สอยอาคาร 

วัตถุประสงค์ 

การกําหนดมาตรการในการควบคุม 4 ขั้นตอน 

2. ขั้นตอนการอนุญาตกอ่สร้าง 

3. ขั้นตอนการก่อสรา้ง 

เมื่อมีการใช้งานมาแล้ว 1 ปี เจ้าของอาคารต้องจัดให้มีการตรวจสอบอาคาร และอุปกรณ์ประกอบของ

อาคาร เพื่อให้อาคารอยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ตลอดเวลา และถูกต้องปลอดภัย 

การตรวจสอบอาคาร 

กฎหมายควบคุมอาคารจะมีมาตรการควบคุมถึง 4 ขั ้นตอน แต่ในขั ้นตอนการใช้เจ้าของหรือ            

ผู้ครอบครองอาคารมักจะปล่อยปะละเลย ไม่ให้ความส าคัญในการดูแลบ ารุงรักษาภายหลังที่มี       

การเปิดใช้อาคาร เช่น ระบบลิฟต์ไม่สมบูรณ์ หรือระบบป้องกันอัคคีภัยไม่ท างาน จึงเป็นเหตุ                  

ใหเ้กิดอันตรายและความเสียหายต่อชีวิตร่างกายและทรัพย์สินของประชาชน 
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อาคารชุด หรือ    

อาคารอยูอาศัยรวม

(พื้นที่ตั้งแต่ 2,000 

ตารางเมตรขึ้นไป) 

โรงมหรสพ  
ปาย 

ที่มีความสูงจากพื้นดิน ตัง้แต่        

15 เมตรขึ้นไป หรือ พื้นที่ป้าย    

ตั้งแต่ 50 ตารางเมตรขึ้นไป หรือ

ป้ายที่ติดตั้งบนหลังคาหรอืดาดฟ้า   

ที่มีพื้นที่ตั้งแต ่25 ตารางเมตรขึ้นไป 

 

สถานบริการ        

พื้นที่ตั้งแต่ 200     

ตารางเมตรขึ้นไป  

อาคารสูง        

(สูงตั้งแต่ 23 เมตร

ขึ้นไป) 

อาคารชุมนุมคน         

(ชุมนุมคนได้ตั้งแต่ 500 คน

ขึ้นไป หรือมีพื้นที่อาคารตั้งแต่ 

1,000 ตารางเมตรขึ้นไป) 

อาคารขนาดใหญพิเศษ  

(ที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 10,000 

ตารางเมตรขึ้นไป) 

โรงงาน                      

ที่มีความสูงมากกวา่       

1 ชั้น และมีพื้นที่ตั้งแต่ 

5,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

โรงแรม           

ที่มีห้องพักตั้งแต ่   

80 ห้องข้ึนไป 

ประเภทของอาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบอาคาร 

ที่มา : ข้อ 1 และ 2 กฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารท่ีต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 
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อาคารที่ต้องท าการตรวจสอบ คือ อาคารก่อสร้างแล้วเสร็จ และมีการใช้งาน

แล้วไม่น้อยกว่า 1 ปี  และต้องส่งรายงานผลการตรวจสอบให้แก่เจ้าพนักงาน

ท้องถิ่น  

บทกําหนดโทษ  

ในกรณีเจ ้าของอาคารฝ่าฝ ืนไม่ด  าเนิน     

การจัดให้มีการตรวจสอบอาคารจะมีโทษ

จ าคุกไม่เก ิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกิน 

60,000 บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับเป็น

รายว ันอ ีกว ันละไม ่เก ิน 10 ,000 บาท 

จนกว่าจะปฏิบัติให้ถูกต้อง 

คุณสมบัติของผูตรวจสอบ 

       ผู ้ตรวจสอบเป็นวิศวกรหรือสถาปนิก 

หรือเป็นนิต ิบุคคลที ่ม ีใบประกอบวิชาชีพ

วิศวกรรมควบคุมหรือสถาปัตยกรรมควบคุม

ตามกฎหมาย และต้องผ่านการอบรมจาก

สถาบันฝึกอบรมที ่คณะกรรมการควบคุม

อาคารให้การรับรอง โดยจะต้องขึ้นทะเบียน

เป็นผู ้ตรวจสอบกับคณะกรรมการควบคุม

อาคาร 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

zzzzzzz 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

อํานาจหนาที่ 

ของเจาพนักงานทองถิ่น 
1.5 
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เจาพนักงานทองถิ่น คือ??? 

  ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร 
สําหรับในเขตกรุงเทพ 

  
นายกเทศมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล 

นายกเมืองพัทยา สําหรับในเขตเมืองพัทยา 

นายกองคการบริหารสวนตําบล สําหรับ
ในเขตองคการบริหารสวนตําบล 

ผูบริหารทองถิ่นขององคกรปกครอง          

สวนทองถิ่นอื่นที่รัฐมนตรปีระกาศกําหนด 

สําหรับในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้น 

 

มีคำสั่งใหšเจšาของหรือผูšครอบครองอาคาร ผูšควบคุมงาน ผูšดำเนินการ ลูกจšางหรือบริวารของ

บุคคลดังกลŠาว ระงับการกŠอสรšาง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนยšายอาคาร 

 

มีคำสั่งหšามมิใหšบุคคลใดใชšหรือเขšาไปในสŠวนใด ๆ ของอาคารหรือบริเวณที่มีการกระทำดังกลŠาว 

และจัดใหšมีเครื่องหมายแสดงการหšามนั้นไวšในที่เปŗดเผยและเห็นไดšงŠาย ณ อาคารหรือบริเวณ

ดังกลŠาว  

 

ในกรณีที่มีการกŠอสรšาง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนยšายอาคาร เปŨนกรณีที่สามารถแกšไข

เปลี่ยนแปลงใหšถูกตšองไดš ใหšเจšาพนักงานทšองถิ่นมีอำนาจสั่งใหšเจšาของอาคารยื่นคำขออนุญาต

หรือแจšงตามมาตรา 39 ทวิหรือดำเนินการแกšไขเปลี ่ยนแปลงใหšถูกตšองภายในระยะเวลา        

ที่กำหนดแตŠตšองไมŠนšอยกวŠา 30 วัน ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร เจšาพนักงานทšองถิ่นจะขยาย

ระยะเวลาดังกลŠาวออกไปอีกก็ไดš 

 

ในกรณีที่มีการกŠอสรšาง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนยšายอาคาร  เปŨนกรณีที่ไมŠสามารถแกšไข

เปลี่ยนแปลงใหšถูกตšองไดš หรือเจšาของอาคารมิไดšปฏิบัติตามคำสั่งของเจšาพนักงานทšองถิ่น       

ใหšเจšาพนักงานทšองถิ ่นมีอำนาจสั่งใหšเจšาของหรือผู šครอบครองอาคาร  ผู šควบคุมงานหรือ

ผูšดำเนินการรื้อถอนอาคารนั้นทั้งหมดหรือบางสŠวนไดšภายในระยะเวลาที่กำหนดแตŠตšองไมŠนšอยกวŠา 

30 วัน โดยใหšดำเนินการรื้อถอนตามหลักเกณฑŤ วิธีการ และเงื่อนไขที่กำหนดในกฎกระทรวง

หรือขšอบัญญัติทšองถิ่น 

เจšาพนักงานทšองถิ่นมีอำนาจดำเนินการดังนี้ 
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ยื่นค าขอฝ่ายเดียวโดยท าเป็นค าร้องต่อศาล เมื่อครบก าหนดระยะเวลาให้รื้อถอน แล้ว

ไม่รื้อถอนตามค าสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น ตามมาตรา 42 ขอให้ศาลมีค าสั่งจับกุมและ

กักขังบุคคลซึ่งมิได้ปฏิบัติการตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น โดยให้น าประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาใช้บังคับโดยอนุโลม   

 

ด าเนินการหรือจัดให้มีการรื ้อถอนอาคารดังกล่าวได้เอง  โดยจะต้องปิดประกาศ

ก าหนดการรื้อถอนไว้ในบริเวณนั้นแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 7 วัน และเจ้าของหรือ       

ผู้ครอบครองอาคาร ผู้รับผิดชอบงานออกแบบอาคาร ผู้รับผิดชอบงานออกแบบและ

ค านวณอาคาร ผู้ควบคุมงาน และผู้ด าเนินการจะต้องร่วมกันเสียค่าใช้จ่ายในการนั้น 

เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะพิสูจน์ได้ว่าตนมิได้เป็นผู้กระท าหรือมีส่วนร่วมในการกระท าที่

เป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย    

 

ในการด าเนินการรื้อถอนอาคาร เมื ่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือผู้ซึ ่งด าเนินการแทน      

เจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรแก่พฤติการณ์แล้ว  บุคคลจะ

เรียกร้องค่าเสียหายจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือผู้ซึ ่งด าเนินการแทนเจ้าพนักงาน

ท้องถิ่นไม่ได้    

 

วัสดุก ่อสร้างที ่ถ ูกร ื ้อถอนและสิ ่งของที ่ขนออกจากอาคารส่วนที ่ม ีการรื ้อถอน              

ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจยึดและเก็บรักษาไว้ หรือขายและถือเงินไว้แทนได้ ทั้งนี้ 

ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2526)ฯ 

และถ้าเจ้าของมิได้เรียกเอาทรัพย์สินหรือเงินนั ้นคืนภายใน 30 วันนับแต่วันที ่มี          

การรื้อถอนให้ทรัพย์สินหรือเงินนั้นตกเป็นของราชการส่วนท้องถิ่นนั้นเพื่อน ามาเป็น

ค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

หากเจาของหรือผู ครอบครองอาคารไมรื ้อถอนอาคารตามคําสั ่งของ     

เจาพนักงานทองถิ่น ใหเจาพนักงานทองถิ่นมีอํานาจดังตอไปนี้    

  

01 

03 

02 

04 

ในกรณีที่มีการดัดแปลงหรือใช้ที ่จอดรถ ที่กลับรถและทางเข้าออกของรถ ส าหรับ

อาคารเพื ่อการอื ่น เจ้าพนักงานท้องถิ ่นมีอ านาจสั ่งระงับการกระท าและสั ่งให้

ด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้กลับคืนสู่สภาพเดิมภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

 

05 

ที่มา : มาตรา 40 มาตรา 41 มาตรา 42 มาตรา 44 และมาตรา 45  

แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

ที่มา : มาตรา 43 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 
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อาคารมีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือ

ทรัพยสิน หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ หรือ

กระทบกระเทือนตอการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  

อาคารซึ่งก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายโดยได้รับอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้ หรือได้ก่อสร้าง ดัดแปลง 

หรือเคลื่อนย้ายก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ มีสภาพหรือมีการใช้ที่อาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต 

ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรืออาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือก่อให้เกิดเหตุร าคาญ หรือกระทบกระเทือนต่อ 

การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้ด าเนินการแก้ไขตามหลักเกณฑ์ วิธีการ  

และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง ในกรณีที่ไม่มีการปฏิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น และถ้าอาคารนั้น

อาจเป็นภยันตรายอย่างร้ายแรงต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้   

รื้อถอนอาคารนั้นได้โดยให้น ามาตรา 42 มาใช้บังคับโดยอนุโลม  

1 ส์ นิ ใหเจ้ าพน ้้ ้ักงานทองถ ้้ นมิ่ อี านาจสงใหั่ ร้อถอนอาคารน ้้้ื ้ันได ้้ โดยให ้้ น้ ้ ามาตรา 42 

มาใชบ้ งคั บโดยอน ้ั ุ้โลม 

01 

ที่มา : มาตรา 46 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

เจาพนักงานทองถิ่น มีอํานาจสั่งใหดําเนินการแกไขตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่

กําหนดตามกฎกระทรวงการแกไขอาคารที่มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนภยันตรายตอ

สุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุ

รําคาญ หรือกระทบกระเทือนตอการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม พ.ศ. 2563 ดังนี้ 

กรณีอาคารที่ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายโดยได้รับอนุญาตตามพระราชบัญญัติ  

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครอง

อาคารด าเนินการแก้ไขให้เป็นไปตามกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 หรือข้อบัญญัติท้องถิ่น

ที่ออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 ที่ใช้บังคับอยู่ในวันที่ได้รับอนุญาตหรือใบรับแจ้งให้

ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคาร ให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่เจ้าพนักงานท้องถิ่น

ก าหนดแต่ต้องไม่น้อยกว่า 30 วัน ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะขยาย

ระยะเวลาออกไปอีกก็ได้ 
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กรณีอาคารที่ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายก่อนวันที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 ใช้บังคับ และอยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร

พุทธศักราช 2479 หรือพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช 

2476 ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารด าเนินการแก้ไข

ให้เป็นไปตามกฎกระทรวง เทศบัญญัติ ข้อบัญญัติจังหวัด กฎ ข้อบังคับ ประกาศ หรือค าสั่ง

ที่ได้ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 

หรือพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช 2476 แล้วแต่กรณี   

ที่ใช้บังคับอยู่ในขณะนั้น ให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนดแต่ต้อง  

ไม่น้อยกว่า 30 วัน ในกรณีที่มีเหตุอันสมควรเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะขยายระยะเวลาออกไป

อีกก็ได้ 

กรณีอาคารที่ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายก่อนวันที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 ใช้บังคับ แต่ไม่อยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร

พุทธศักราช 2479 หรือพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสรา้งในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช 2476 

ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารด าเนินการแก้ไขเท่าที่

จะกระท าได้ ตามความจ าเป็นและความเป็นธรรมแก่เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารให้แล้ว

เสร็จภายในระยะเวลาที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนดแต่ต้องไม่น้อยกว่า 30 วัน ในกรณีที่มี

เหตุอันสมควรเจ้าพนักงานท้องถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได้ 

กรณีอาคารเป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารสาธารณะ 

อาคารชุมนุมคน อาคารชุด หอพัก อาคารอยู่อาศัยรวม โรงงาน ภัตตาคาร ส านักงาน หรือ

คลังสินค้า มีสภาพหรือมีการใช้ที ่อาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น        

มีอ านาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารด าเนินการแก้ไขอาคารดังกล่าว มีระบบ   

ความปลอดภัยเกี ่ยวกับอัคคีภัยภายในระยะเวลาที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนดแต่ต้อง      

ไม่น้อยกว่า 30 วัน ในกรณีที่มีเหตุอันสมควรเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะขยายระยะเวลาออกไป

อีกก็ได้  

 

02 

03 

04 

ที่มา : ข้อ 3, 4 และ 5 กฎกระทรวงการแก้ไขอาคารที่มีสภาพหรือมีการใช้ที่อาจเป็นภยันตรายต่อ

สุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรืออาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือก่อให้เกิดเหตุร าคาญ  หรือ

กระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2563 
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แผนผังอาคาร 

จัดให้มีการติดตั้งแผนผังของอาคารแต่ละชั้นติดไว้ในต าแหน่งที่เห็นได้ชัดเจนที่บริเวณห้องโถงหรือ       

หน้าลิฟต์ทุกแห่งของทุกชั ้น และที ่บริเวณพื้นชั ้นล่างของอาคารต้องติดตั ้งแบบแปลนและแผนผัง        

ของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไว้ที่ห้องควบคุมหรือห้องที่สามารถเข้าถึงได้ง่ายเพื่อให้สามารถตรวจสอบได้

โดยสะดวก 

แผนผังของอาคารแต่ละชั้นประกอบด้วย  

1. ต าแหน่งของห้องทุกห้องของชั้นที่ติดตั้งแผนผัง 

2. ต าแหน่งที่ติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง และตู้สายฉีดน ้าดับเพลิง หรือหัวต่อสายฉีดน ้าดับเพลิง และ

อุปกรณ์ฉุกเฉินอื่น ๆ ของชั้นที่ติดตั้งแผนผัง 

3. ต าแหน่งประตูและเส้นทางหนีไฟของชั้นที่ติดตั้งแผนผัง 

4. ต าแหน่งลิฟต์ดับเพลิงของชั้นที่ติดตั้ง ในกรณีที่อาคารมีลิฟต์ดับเพลิงติดตั้งอยู่ 

5. ต าแหน่งที่ติดตั้งแผนผัง  

ระบบไฟสองสวางสํารอง 

ติดตั้งระบบไฟส่องสว่างส ารองเพื่อให้มีแสงสว่างสามารถมองเห็นช่องทางเดินได้ขณะเพลิงไหม้ และมีป้าย

บอกชั้นและป้ายบอกทางหนีไฟที่ด้านในและด้านนอกของประตูหนีไฟทุกชั้นด้วยตัวอักษรที่สาม ารถ

มองเห็นได้ชัดเจน โดยตัวอักษรต้องมีขนาดไม่เล็กกว่า 10 เซนติเมตร  

EXIT  

ทางออกหนีไฟ 
≥  0.10 ม. 

≥    0.10 ม. 
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เครื่องดับเพลิงแบบมือถือ หรือเครื่องดับเพลิงยกหิ้ว 

ติดตั้งเครื่องมือดับเพลิงแบบมือถือหรือเครื่องดับเพลิงยกหิ้วที่อยู่ในสภาพใช้งานได้ตลอดเวลาในแต่ละชั้น

ของอาคาร ตามชนิดและขนาดที่ เหมาะสมส าหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุ ในอาคารนั้น         

แต่ต้องมีขนาดบรรจุสารเคมีไม่น้อยกว่า 4 กิโลกรัม โดยให้มีเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเครื่องดับเพลิง

ยกหิ ้ว 1 เครื ่องต่อพื ้นที ่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ละเครื ่องมีระยะห่างกันไม่เกิน 45 เมตร              

ในการติดตั้งเครื่องดับเพลิงดังกล่าวต้องติดตั้งให้ส่วนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพื้นอาคารไม่เกิน  

1.50 เมตร ในที่ที่สามารถมองเห็นได้ง่ายและสามารถเข้าใช้สอย 

ระบบปองกันอันตรายจากฟาผา 

ติดตั้งระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่าในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ซึ่งประกอบด้วยตัวน าล่อฟ้า 

ตัวน าลงดิน และหลักสายดินที่เชื ่อมโยงกันเป็นระบบ โดยการออกแบบให้เป็นไปตามหลักวิชาการ       

เพื่อความปลอดภัยทางไฟฟ้า  

ตัวนําลอฟา 

ตัวนําลงดนิ 

สายฟา 

อาคารสูง 

หลักสายดิน 

พ้ืนทางเดิน 

1.50 ม. 
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ระบบแจงเหตุเพลิงไหม 

ติดตั้งระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ทุกชั้นในอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ หรืออาคาร

ชุมนุมคน โดยระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้อย่างน้อยต้องประกอบด้วย 

1. อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟที่สามารถส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือ

ทราบอย่างทั่วถึง 

2. อุปกรณ์ตรวจจับอัตโนมัติ อุปกรณ์แจ้งเหตุที่ใช้มือและแผงควบคุมระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้เพื่อให้

อุปกรณ์ส่งสัญญาณท างาน 

3.  

ติดตั้งบันไดหนีไฟที่ไม่ใช่บันไดในแนวดิ่งเพิ่มจากบันไดหลักให้เหมาะสมกับพื้นที่ของอาคารแต่ละชั้น        

ในอาคารที่มีความสูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีความสูงตั้งแต่สองชั้นขึ้นไป เพื่อให้

สามารถล าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ โดยบันไดหนีไฟต้องมีความมั่นคงแข็งแรงและ    

มีลักษณะ ดังนี้ 

1. บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้านโดยรอบที่ท าด้วยวัสดุที่ไม่ติดไฟยกเว้นช่องระบาย

อากาศของผนังบันไดหนีไฟด้านที่เปิดสู่ภายนอก 

2. บันไดหนีไฟและชานพัก ส่วนที่อยู่ภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร 

และผนังด้านที่บันไดพาดผ่านเป็นผนังที่ท าด้วยวัสดุที่มีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง  

3. ประตูสู ่บันไดหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุไม่ติดไฟ มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า  80 เซนติเมตร            

สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร และต้องเป็นบานเปิดที่สามารถเปิดออกได้สะดวกตลอดเวลาและ

สามารถเปิดกลับเข้าสู่อาคารได้ พร้อมติดตั้งอุปกรณ์ชนิดที่บังคับให้บานประตูปิดได้เองเพื่อ

ป้องกันควันและเปลวไฟมิให้เข้าสู่บันไดหนีไฟ 

 

ติดตั ้งผนังหรือประตูที ่ท  าด้วยวัสดุ        

ไม่ติดไฟที่สามารถปิดกั้นมิให้เปลวไฟ

หรือควันเข้าไปในบริเวณบันไดที่มิใช่

บันไดหนีไฟในอาคารสูงหรืออาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ 
 

 

0.80 ม. 

1.
90

 ม
. 

บันไดหนีไฟ 
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ติดตั ้งระบบป้องกันเพลิงไหม้ในอาคารสูง ซึ ่งประกอบด้วยระบบท่อยืนและหัวรับน ้าดับเพลิงที ่มี            

ลักษณะ ดังนี้ 

1. ท่อยืนต้องเป็นโลหะผิวเรียบที่สามารถทนความดันใช้งานได้ไม่น้อยกว่า  1.2 เมกะปาสกาลมาตร 

โดยท่อดังกล่าวต้องทาด้วยสีน ้ามันสีแดงและติดตั้งตั้งแต่ชั้นล่างสุดไปยังชั้นสูงสุดของอาคาร 

ระบบท่อยืนทั้งหมดต้องต่อเข้ากับท่อประธานส่งน ้าและระบบส่งน ้าจากแหล่งจ่ายน ้าของอาคาร

และจากหัวรับน ้าดับเพลิงนอกอาคาร 

2. บันไดหนีไฟทุกชั้นต้องจัดให้มีหัวต่อสายฉีดน ้าดับเพลิงชนิดหัวต่อสวมเร็วในต าแหน่งที่ใช้งานได้

สะดวกและไม่กีดขวางเส้นทางหนีไฟ ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มิลลิเมตร พร้อมทั้งฝาครอบ

และโซ่ร้อยติดไว ้

3. ภายในอาคารทุกชั้นต้องจัดให้มีตู้สายฉีดน ้าดับเพลิงที่มีป้ายแสดงต าแหน่งที่สามารถมองเห็นได้

ชัดเจน โดยมีสายฉีดน ้าดับเพลิงขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 25 มิลลิเมตร สายฉีดน ้าดับเพลิงต้องมี

ความยาวไม่เกิน 30 เมตร ติดตั้งในต าแหน่งที่ใช้งานได้สะดวก ไม่มีสิ่งกีดขวาง และเมื่อต่อจาก  

หัวสายฉีดน ้าดับเพลิงแล้วสมารถน าไปใช้ดับเพลิงในชั้นนั้นได้ 

4. หัวรับน ้าดับเพลิงที่ติดตั้งภายนอกอาคารต้องเป็นชนิดข้อต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง             

65 มิลลิเมตร ที ่สามารถรับน ้าจากรถดับเพลิงที่มีข้อต่อสวมเร็วแบบมีเขี ้ยวขนาดเส้นผ่า น

ศูนย์กลาง 65 มิลลิเมตร ที่หัวรับน ้าดับเพลิงต้องมีฝาปิดเปิดที่มีโซ่ร้อยติดไว้ด้วย ระบบท่อยืนทุกชุด

ต้องมีหัวรับน ้าดับเพลิงนอกอาคารหนึ่งหัวในที่ที ่พนักงานดับเพลิงเข้าถึงได้โดยสะดวกที่สุด        

และให้อยู่ใกล้หัวดับเพลิงสาธารณะมากที่สุด และบริเวณใกล้หัวรับน ้าดับเพลิงนอกอาคารต้อง   

มีข้อความเขียนสีสะท้อนแสงว่า “หัวรับน ้าดับเพลิง” ให้มองเห็นชัดที่สุด  

ตู้สายฉีดน ้าดับเพลิง ท่อยืน 

ระบบปองกันเพลิงไหม 

ที่มา : ข้อ 5 กฎกระทรวงการแก้ไขอาคารที่มีสภาพหรือมีการใช้ที่อาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรือ

อาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือก่อให้เกิดเหตุร าคาญ หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม พ.ศ. 2563 

 

 



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 39 

   
การควบคุมการลามไฟและการแพรกระจายควนั 

กั้นแยกพื้นที่ที่มีความเสี่ยงสูงต่อการเกิดอัคคีภัยในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ เช่น ห้องเก็บสิ่งของ

หรือวัสดุจ านวนมาก ห้องเก็บวัตถุอันตรายหรือวัตถุไวไฟ หรือห้องควบคุมระบบอุปกรณ์ของอาคาร        

โดยส่วนกั้นแยกนั้นต้องมีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง หรือติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

จัดการอุดหรือปิดล้อมช่องท่อและช่องว่างระหว่างท่อที่ผ่านพื้นหรือผนังเพื่อป้องกันไม่ให้ควันและไฟลุกลาม 

และเพิ่มความสมบูรณ์ของส่วนกั้นแยกของพื้นหรือผนังทนไฟให้ใช้งานได้ตรงตามวัตถุประสงค์ โดยมีอัตรา

การทนไฟไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง 

01 

01 

ติดตั้งผนังหรือประตูที่ท าด้วยวัสดุไม่ติดไฟที่สามารถปิดกั้นมิให้เปลวไฟหรือควันเข้าไปในบริเวณบันไดที่มิใช่

บันไดหนีไฟในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ในกรณีที่อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารสาธารณะ อาคารชุมนุมคน อาคารชุด 

หอพัก อาคารอยู่อาศัยรวม โรงงาน ภัตตาคาร ส านักงาน หรือคลังสินค้า มีระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย

อยู่แล้ว แต่ไม่อยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้ค รอบครองอาคาร

แก้ไขให้ระบบความปลอดภัยดังกล่าวใช้งานได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดแต่ต้องไม่น้อยกว่า 30 วัน ในกรณี

มีเหตุอันควรเจ้าพนักงานท้องถ่ินจะขยายเวลาออกไปอีกก็ได้ 

วิธีดําเนินการของเจาพนักงานทองถิ่นในการสั่งดําเนินการแกไขอาคารที่มีสภาพ         

หรือมีการใชที่อาจเปนภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน หรืออาจ                

ไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ หรือกระทบกระเทือนตอการรักษา

คุณภาพสิ่งแวดลอม 

 

กรณีอาคารเกาทีม่ีระบบความปลอดภัยเกี่ยวกบัอัคคีภัย 

 

เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารด าเนินการแก้ไขอาคารได้     

ก็ต ่อเมื ่อได้แต่งตั ้งนายช่างเพื ่อตรวจสอบสภาพ หรือการใช้อาคาร หรือระบบ         

ความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย แล้วรายงานให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบ ในรายงานนั้น

อย่างน้อยต้องประกอบด้วยผลการตรวจสอบอาคาร สภาพปัญหาของอาคารที่จ าเป็น 

ต้องแก้ไข วิธีการแก้ไข ตลอดจนระยะเวลาในการแก้ไข 
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  ถ้านายช่างตรวจสอบพบว่าอาคารนั้นมีสภาพหรือการใช้หรือระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับ

อัคคีภัยที่อาจจะก่อให้เกิดภยันตรายต่อชีวิตหรือร่างกาย และจ าเป็นต้องด าเนินการเพื่อ

บรรเทาเหตุโดยเร่งด่วน ให้นายช่างรีบรายงานเหตุดังกล่าวและวิธีการที่จะต้องด า เนนิการ

เพื่อบรรเทาเหตุที่จะก่อให้เกิดภยันตรายนั้นเพื่อให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีค าสั่งโดยเร็ว 

 

ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่สามารถจัดหาหรือแต่งตั้งนายช่างเพื่อด าเนินการตรวจสอบ

อาคารได้ เจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถร้องขอให้กรมโยธาธิการและผังเมืองจัดส่งนายช่าง  

ที่อธิบดีแต่งตั้งร่วมเป็นนายช่างได้  

 

ในกรณีเจ้าพนักงานท้องถิ่นพบว่า อาคารที่มีสภาพหรือมีการใช้ที่อาจเป็นภยันตรายต่อ

สุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรืออาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือก่อให้เกิดเหตุ

ร าคาญ หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม หรือได้รับรายงานจากนายช่าง 

และเจ้าพนักงานท้องถิ่นเห็นว่าเป็นกรณีฉุกเฉินไม่อาจรอช้าได้ ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น     

มีอ านาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารด าเนินการเพื่อบรรเทาเหตุที่อาจก่อให้    

เกิดภยันตรายดังกล่าวได้ทันทีตามวิธีการที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนดและถ้าหากมี    

ความจ าเป็น เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสั่งห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารใช้หรือ

ยินยอมให้ผู้อื่นใช้อาคารนั้นบางส่วนหรือทั้งหมดไว้ก่อนจนกว่าจะมีการแก้ไขเพื่อบรรเทา

เหตุที่อาจก่อให้เกิดภยันตรายนั้นแล้วก็ได้ 

 

ค าสั่งให้แก้ไขอาคาร กรณีที่อาคารเป็นภยันตรายต่อชีวิตหรือร่างกายที่เกิดจากความ      

ไม่มั่นคงแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร เจ้าของอาคารจะต้องยื่นแบบที่รับรองโดยผู้ได้รับ

ใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมไม่ต ่ากว่าระดับสามัญวิศวกรตาม

กฎหมายว่าด้วยวิศวกร ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน

ด าเนินการ 

 

02 

03 

04 

04 
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กรณีอุปกรณอาคารมีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนภยันตรายตอสุขภาพ 

ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน ใหเจาพนักงานทองถิ่นมีอํานาจดังนี้    

  
มีค าสั ่งห้ามมิให้เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารใช้  หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้

อุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ และจัดให้มีเครื่องหมายแสดงการห้ามนั้นไว้ที่อุปกรณ์หรือบริเวณ

ที่เปิดเผยและเห็นได้ง่ายที่อยู่ใกล้กับอุปกรณ์นั้น 

 

มีค าสั ่งให้เจ้าของอาคารด าเนินการแก้ไขอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ นั้น ให้อยู่ในสภาพ       

ที่ปลอดภัยหรือสามารถใช้งานได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนด แต่ต้องไม่น้อยกว่า 30 วัน  

ในกรณีมีเหตุอันสมควรเจ้าพนักงานท้องถ่ินจะขยายระยะเวลาดังกล่าวออกไปอีกก็ได้  

  

ในกรณีที่ไม่มีการปฏิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น และหากอุปกรณ์ดังกล่าวมีผล

ท าให้อาคารนั้นมีสภาพหรือการใช้ที ่อาจเป็นภยันตรายอย่างร้ายแรงต่อสุขภาพ ชีวิต 

ร่างกาย หรือทรัพย์สิน ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นสั่งห้ามใช้อาคารนั้นทั้งหมดหรือบางส่วนไว้

ก่อนก็ได้ และต้องจัดให้มีเครื่องหมายแสดงการห้ามนั้นไว้ในที่เปิดเผยและเห็นได้ง่าย      

ณ บริเวณอาคาร หรือบริเวณดังกล่าว 

ที่มา : มาตรา 46 ทวิ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 

03 

02 

01 

การสั่งหรือการแจงคําสั่งของเจาพนักงานทองถิ่น 
 

การสั่งหรือการแจ้งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นให้ท าเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน

ตอบรับให้ผู้ขอรับใบอนุญาต  ผู้ได้รับใบอนุญาต ผู้แจ้ง เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร   

ผู้ด าเนินการ หรือผู้ควบคุมงาน แล้วแต่กรณี ณ ภูมิล าเนาของผู้นั้น หรือท าเป็นบันทึก

และให้บุคคลดังกล่าวลงลายมือชื่อรับทราบกไ็ด้ 

     

ในกรณีที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่อาจด าเนินการส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับหรือ    

ท าเป็นบันทึกให้ลงลายมือชื่อรับทราบได้ ให้ปิดประกาศส าเนาค าสั่งหรือหนังสือแจ้ง 

แล้วแต่กรณไีว้ในที่เปิดเผยและเห็นได้ง่าย ณ อาคารหรือบริเวณที่ตั้งอาคารที่ท าการก่อสร้าง 

ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย  ใช้หรือเปลี่ยนการใช้นั้น และให้ถือว่าผู้ขอรับใบอนุญาต   

ผู ้ได้รับใบอนุญาต เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร ผู้ด าเนินการ  หรือผู้ควบคุมงาน       

ได้ทราบค าสั่งหรือหนังสือแจ้งนั้นแล้ว เมื่อพ้นก าหนด 7 วันนับแต่วันที่ได้มีการปิดประกาศ     

 

 

 

02 

01 
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01 

การแจ้งค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นที่สั่งให้ระงับการกระท าที่เป็นการฝ่าฝืนบทบัญญัติ

แห่งพระราชบัญญัตินี้หรือให้รื้อถอนอาคาร ให้ท าเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน

ตอบรับให้ผู้ซึ่งจะต้องรับค าสั่งดังกล่าว ณ ภูมิล าเนาของผู้นั้น และให้ปิดประกาศค าสั่ง

ดังกล่าวไว้ในที่เปิดเผยและเห็นได้ง่าย ณ อาคารหรือบริเวณที่มีการกระท าดังกล่าว  และ

ให้ถือว่าผู้ซึ่งจะต้องรับค าสั่งได้ทราบค าสั่งนั้นแล้วเมื่อพ้นก าหนด 3 วันนับแต่วันที่ได้มีการ

ปิดประกาศดังกล่าว 

 

 

ที่มา : มาตรา 47 และมาตรา 47 ทวิ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

02 

03 

การปฏิบัติงานของเจาพนักงานทองถิ่น             

  

เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจเข้าไปในอาคารหรือบริเวณที่ตั้งอาคารที่มีเหตุอันควรสงสัยว่า

มีการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย ในเวลาระหว่างพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตก 

หรือในเวลาท าการของสถานที่นั้น เพื่อการนี้ให้มีอ านาจสอบถามข้อเท็จจริงหรือสั่งให้

แสดงเอกสารหลักฐานอื่นที่เกี่ยวข้องจากบุคคลที่อยู่หรือท างานในสถานที่นั้น 

  

ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจแต่งตั้งข้าราชการหรือพนักงานส่วนท้องถิ่นซึ่งมีความรู้หรือ

คุณวุฒิตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงให้เป็นนายตรวจหรือนายช่างได้  

  

ในกรณีเจ้าพนักงานท้องถิ ่นมีเหตุอันสงสัยว่าผู ้ออกแบบและค านวณอาคาร หรือ

ผู้รับผิดชอบงานออกแบบอาคาร หรือผู้ควบคุมงาน อาจเป็นผู้กระท าหรือมีส่วนร่วมใน  

การกระท าดังกล่าว  ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นแจ้งให้บุคคลเช่นว่านั้นทราบ และให้มีหนังสือ

แสดงหลักฐานภายใน 30 นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง  เพื่อพิสูจน์ว่าเป็นการกระท าของผู้อื่น  

หากไม่สามารถพิสูจน์ได้ว่าเป็นการกระท าของผู้อื่น ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นด าเนินการแจ้ง

ชื่อและการกระท าของบุคคลเช่นว่านั้นให้คณะกรรมการควบคุมอาคารทราบและให้แจ้ง

สภาวิศวกรและสภาสถาปนิกทราบเพื่อพิจารณาด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกร

และกฎหมายว่าด้วยสถาปนิก                                                

  

03 

_________________________________ 

ที่มา : มาตรา 48 มาตรา 49 และมาตรา 49 ทวิ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 43 

 

 

 

ขั้นตอนการแจงการกระทําโดยฝาฝนการกอสราง ดัดแปลง 

รื้อถอน เคลื่อนยายอาคารโดยไมไดรับอนุญาต 

เคลื่อนยายอาคาร 
การก่อสร้าง ดดัแปลง รือ้ถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยฝ่าฝืนกฎหมาย 

พิจารณามีค าส่ังตามมาตรา  
41 หรือ 42 ภายใน 30วัน 

นับตั้งแต่วันที่รับค าส่ัง 

มีค าส่ัง 
 - ให้ระงับการกระท า 

 - ห้ามใช้หรือเข้าไปในอาคารและมีเครื่องหมาย         

แสดงการห้าม 

ขยายระยะเวลาได้  
ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร 

ด าเนินการภายใน 

ระยะเวลาที่ก าหนด 

(แต่ไม่น้อยกว่า 30วัน) 

ด าเนินการ ไม่ด าเนินการ 

เจ้าพนักงาน 
ท้องถิ่น 

มีค าส่ังให้เจ้าของอาคาร 

 

ท าการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือ

เคลื่อนย้ายอาคารได้ 

มีค าส่ังรื้อถอนอาคารภายใน

ระยะเวลาที่ก าหนด 
แต่ไม่น้อยกว่า30วนั 

พนักงานท้องถิ่นมีอ านาจ  
 - ยื่นค าร้องต่อศาล  
 - รื้อถอนอาคาร โดยปิดประกาศ   

เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 7 วัน 

ไม่ปฏิบัติตามค าสั่ง 

ปฏิบัติตามค าสั่ง 

ด าเนินการร้ือถอนอาคาร 

กรณีที่ไม่สามารถแก้ไข 

เปลี่ยนแปลงให้ถูกต้อง 
กรณีที่สามารถแก้ไข 

เปลี่ยนแปลงให้ถูกต้อง 

หรือ หรือ 

เจ้าของ

อาคาร 

ด าเนินการแก้ไข

เปล่ียนแปลงให้ถูกต้อง 
  ด าเนินการแจ้งตาม 

มาตรา 39 ทวิ 
ยื่นค าขออนุญาต 

ที่มา : มาตรา 41 มาตรา 42 และมาตรา 43 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

มาตรา 41 มาตรา 42 

มาตรา 43 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การอุทธรณ 1.6 

ผูพ้ิพากษา 



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 45 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การอุทธรณ 

กฎหมายควบคุมอาคารไดใหอํานาจเจาพนักงานทองถิ ่นเปนผู บังคับใชกฎหมาย  หากมีการปฏิบัติ          

ไมถูกตอง เจาพนักงานทองถิ่นมีอํานาจออกคําสั่งตามแบบฟอรมที่กฎหมายกําหนด เพื่อสั่งใหผูฝาฝน

ปฏิบัติใหถูกตอง  

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณในเขตกรุงเทพมหานคร 

ประกอบด้วย 

• ปลัดกระทรวงมหาดไทย เป็นประธานกรรมการ 

• อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง เป็นกรรมการ 

• ผู้แทนหน่วยงานอื่น อีก 4 หน่วยงานเป็นกรรมการ ได้แก่ ผู้แทนส านักงานอัยการสูงสุด ผู้แทน

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ผู้แทนสภาวิศวกร ผู้แทนสถาปนิก 

• รัฐมนตรีแต่งตั้งผู้ทรงคุณวุฒิไม่เกิน 6 คน โดยมาจากภาคเอกชนไม่น้อยกว่า 2 คน เป็นกรรมการ 

• หัวหน้าส านักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร เป็นกรรมการและเลขานุการ 

คณะกรรมการการพิจารณาอุทธรณในเขตเทศบาล เขตเมืองพัทยา หรือเขตราชการสวนทองถิ่น  

ประกอบด้วย 

• ผู้ว่าราชการจังหวัด เป็นประธานกรรมการ 

• อัยการจังหวัด ซึ่งเป็นหัวหน้าที่ท าการอัยการจังหวัด เป็นกรรมการ 

• ปลัดกระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งบุคคลอื่นอีกไม่เกิน 6 คน โดยมาจากภาคเอกชนไม่น้อยกว่า 2 คน

เป็นกรรมการ 

• โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด เป็นกรรมการและเลขานุการ 

_________________________________ 

ที่มา : มาตรา 50 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 และมาตรา 50 วรรคหนึ่ง (2) แก้ไขเพิ่มเติม     

โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 
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ขั้นตอนการพิจารณาอุทธรณ 

แจงผลพิจารณาอุทธรณ   

อุทธรณคําสัง่ไดภายใน 30 วัน 

ผูไ้ด้รับค าสั่งยื่นหนังสืออุทธรณ์ต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น ภายใน 30 วันนับตั้งแต่

ได้รับค าสั่ง 

จัดสงคําอุทธรณและเอกสารหลักฐาน 

พิจารณาภายใน 60 วันหลงัจากที่ไดรบัเรื่องอทุธรณ  

เจ้าพนักงานท้องถิ่นส่งเรื่องอุทธรณ์ พร้อมเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องทั้งหมด

ไปยังคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ภายใน 10 วัน 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จะพิจารณามีค าวินิจฉัยอุทธรณ์ภายใน 60 วัน

หลังจากที่ได้รับเรื่องอุทธรณ์  

แจ้งผลการวินิจฉัยให้ผู้อุทธรณ์และเจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบ ถ้าผู้อุทธรณ์      

ไมเห็นดวยกับค าวินิจฉัยอุทธรณ์ให้ยื่นค าฟ้องต่อศาลปกครอง ภายใน 30 วัน 

หลังจากที่ได้รับแจ้งค าวินิจฉัยอุทธรณ์ 

1. พิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์ค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามพระราชบัญญัตินี้ 

2. มีหนังสือเรียกบุคคลที่เกี่ยวข้องมาให้ถ้อยค าหรือสั่งให้บุคคลดังกล่าวส่งเอกสารหรือหลักฐานอื่นที่ 

เกี่ยวข้องเพื่อประกอบการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์ 

3. สอบถามข้อเท็จจริงหรือกระท าการใด ๆ เท่าที่จ าเป็นเพื่อประกอบการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ ์

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณมีอํานาจหนาที่ 

ที่มา : มาตรา 51 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

ที่มา : มาตรา 52 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

 



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 47 
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• ค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถ่ินที่ให้ด าเนินการแก่อาคารมูลกรณี

ทั้งหมด 

• หนังสืออุทธรณ์ต้องเป็นฉบับจริง 

• รายงานการตรวจพบของเจ้าหน้าที่ 

• ใบอนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารพร้อมแบบแปลน 

• แผนผังบริเวณอาคารมูลกรณี และแผนผังที่ตั้งอาคาร 

• ภาพถ่ายขณะที่ตรวจพบ 

• หลักฐานการส่งค าสั่งและการปิดค าสั่ง 

เอกสารหลักฐานที่เจาพนักงานทองถิ่นตองจัดสงไปที่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ 

ขอหามระหวางการอุทธรณ  :  ในระหว่างอุทธรณ์ ห้ามมิให้ผู ้อุทธรณ์หรือเจ้าพนักงานท้องถิ่น

กระท าการอันใดแก่อาคารที่เป็นต้นเหตุของการอุทธรณ์นั้น เว้นแต่

อาคารจะเป็นภยันตรายต่อบุคคลหรือทรัพย์สิน หรือมีลักษณะซึ่ง

ไม่อาจรอได้ 



48 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

 

 

  

ที่มา : มาตรา 52 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 

ขั้นตอนการอุทธรณ 

มีค าส่ังถึงผู้ขอรับใบอนุญาต ผู้ได้รับใบอนุญาต และผู้แจ้งตามมาตรา 39 ทวิ 

รับทราบค าส่ัง 

อุทธรณ์ค าสั่งต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 
ภายใน 30 วนั นับแต่วันรับค าส่ัง 
 - ท าหนังสืออุทธรณ์ 

 - ยื่นต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

จัดส่งอุทธรณ์และเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้อง 
ให้กับคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 

ภายใน 10 วนั นับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์ 

วินิจฉัยอุทธรณ์ ภายใน 60 วัน 
นับแต่วันได้รับอุทธรณ ์

แจ้งค าวินิจฉัยพร้อมเหตุผลเป็นหนังสือ 
ไปยังผู้อุทธรณ์และเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ได้รับแจ้ง 
ค าวินิจฉัยอุทธรณ์ 

เสนอคดีต่อศาล 
ภายใน 30 วนั นับแต ่
วันที่ได้รับแจ้งอุทธรณ์ 

พิพากษา 

เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 

เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 

เจ้าพนักงาน 
ท้องถิ่น 

คณะกรรมการ 
พิจารณาอุทธรณ์ 

ผู้ได้รับ

ค าส่ัง 

 

เจ้าพนักงาน 
ท้องถิ่น 

ผู้ได้รับ

ค าส่ัง 

ศาล 

เจ้าพนักงาน 
ท้องถิ่น 

ปฏิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น ผู้ได้รับ

ค าส่ัง 

ปฏิบัติตามค าสั่งของศาล/ปฏิบัติตาม       

ค าวินิจฉัยอุทธรณ ์
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นายชาง  

นายตรวจ  
1.7 
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หมายความวา ข้าราชการหรือพนักงานของ

ราชการส่วนท้องถิ่น ซึ ่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น

แต่งตั้งให้เป็นนายช่าง หรือวิศวกรหรือสถาปนิก

ซึ่งอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองแต่งตั้งให้

เป็นนายช่าง 

หมายความวา ผู้ซึ่งเจ้าพนักงานท้องถิ่นแต่งตั้ง

ให้เป็นนายตรวจ 

นายชาง นายตรวจ 

อํานาจหนาทีน่ายชาง นายตรวจ 
 

นายช่างหรือนายตรวจมีอ านาจเข้าไปในบริเวณที่มีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน 

หรือเคลื ่อนย้ายอาคาร เพื ่อตรวจสอบว่าได้ม ีการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตาม

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หรือไม่  

 

นายช่างมีอ านาจเข้าไปตรวจอาคารหรือบริเวณที่ตั้งอาคารซึ่งได้ด าเนินการก่อสร้าง 

ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารแล้วเสร็จ หรือมีเหตุอันควรสงสัยว่าอาคาร

ใดมีการใช้หรือเปลี่ยนการใช้โดยฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2522 

 

นายช่างหรือนายตรวจมีอ านาจสอบถามข้อเท็จจริง หรือสั่งให้แสดงเอกสารหรือ

หลักฐานอื่นที่เกี่ยวข้องจากบุคคลที่อยู่หรือท างานในสถานที่นั้น 

 

นายช่างหรือนายตรวจต้องกระท าการในเวลาระหว่างพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตก 

หรือในเวลาท าการของสถานที่นั้น และนายช่างหรือนายตรวจแสดงบัตรประจ าตัว  

เมื่อบุคคลที่เกี่ยวข้องร้องขอบัตรประจ าตัว  

01 

03 

02 

04 

_________________________________ 

ที่มา : มาตรา 53 มาตรา 54 และมาตรา 55 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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การแตงตั้งนายชาง นายตรวจ  

ขาราชการหรือพนักงานสวนทองถิ่นที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะแต่งตั้งให้เป็นนายตรวจได้ 

อย่างน้อยต้องมีความรู้หรือคุณวุฒิอย่างใดอย่างหน่ึง 

 ได้รับประกาศนียบัตรประโยคมัธยมศึกษาตอนปลายสายอาชีพ แผนกวิชาช่าง

ก่อสร้าง แผนกวิชาช่างส ารวจ แผนกวิชาช่างโยธา และแผนกวิชาช่างเขียนแบบโยธา 

 ได้รับประกาศนียบัตรตามที่ ก.พ. ก าหนดว่าใช้เป็นคุณสมบัติเฉพาะส าหรับต าแหน่ง

ช่างโยธา 1 หรือเทียบเท่า 

ขาราชการหรือพนักงานสวนทองถิ่นที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะ

แต่งตั้งให้เป็นนายชางได้ อย่างน้อยต้องมีความรู้หรือคุณวุฒิอย่าง

ใดอย่างหน่ึง  

 ได้รับประกาศนียบัตรชั้นสูง แผนกวิชาช่างก่อสร้าง แผนกวิชา

ช่างส ารวจ แผนกวิชาช่างโยธา และแผนกวิชาช่างเขียน      

แบบโยธา 

 ได้รับประกาศนียบัตรตามที่ ก.พ. ก าหนดว่าใช้เป็นคุณสมบัติ 

เฉพาะส าหรับต าแหน่งช่างโยธา 

 ได้ร ับประกาศนียบัตรวิชาช่างตรีตามหลักสูตรของทาง   

ราชการซึ่ง ก.พ. ได้รับรองแล้ว หรือได้รับอนุญาตพิเศษให้เป็น  

ผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม สาขา 1 วิศวกรรมโยธา    

ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม 

 เป็นผู้ที่มีความรู้หรือคุณวุฒิของนายตรวจ และเป็นข้าราชการ

หรือพนักงานส่วนท้องถิ่นตั้งแต่ระดับ 3 ขึ้นไป 

วิศวกรหรือสถาปนิกซึ่งอธิบดีกรมโยธาธกิารและผังเมืองจะแต่งตั้งให้เป็นนายชาง 

 ต้องเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมาย

ว่าด้วยวิศวกร หรือเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรม

ควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยสถาปนิก  

 เป็นบุคคลธรรมดา 

 ไม่อยู่ระหว่างถูกพักใช้ใบอนุญาตหรือถูกเพิกถอนใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพ

วิศวกรรมควบคุมหรือใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม 

 เป็นผู้ปฏิบัติงานเกี่ยวกับงานอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หรือ

เป็นผู้มีความรู้ความสามารถ มีประสบการณ์ มีความช านาญ หรือมีความเชี่ยวชาญ

เฉพาะด้านวิชาชีพนั้น ๆ 

ที่มา : กฎกระทรวง (พ.ศ. 2524)ฯ และกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ที่อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองแต่งตั้งวิศวกรหรือสถาปนิกเป็น

นายช่างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2550 
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บัตรประจําตัวนายชางและนายตรวจ 

รูปถ่ายที่ติดบัตรประจ าตัวนายช่าง

และบ ัตรประจ  าต ัวนายตรวจ     

ให้ใช้รูปถ่ายที่ถ่ายไม่เกินหกเดือน

ก่อนวันยื่นค าขอมีบัตรประจ าตัว 

ขนาด 2.5  x 3.0 เซนต ิ เมตร     

ครึ ่งตัว หน้าตรง ไม่สวมหมวก

และแว่นตาสีเข้ม 

บัตรประจ าตัวนายช่างและ

บ ัตรประจ  าต ัวนายตรวจ     

ให ้ ใช ้ ได ้ตามระยะเวลาที่

ก  าหนดไว ้ ในบ ัตรแต ่ต ้อง     

ไม่เกินห้าปีนับแต่วันออกบัตร 

01 

03 

04 

ให้อธิบดีกรมโยธาธิการและ

ผ ั ง เม ื อ ง เป ็นผ ู ้ ออกบ ั ต ร

ประจ าตัวนายช่างซึ่งแต่งตั้ง

จากวิศวกรหรือสถาปนิก 

ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นเป็นผู้ออก

บัตรประจ าตัว 

02 

แบบบัตรประจําตัวนายชาง 1. ในท้องที ่ เช่น กรุงเทพมหานคร 

เมืองพัทยา.... องค์การบริหารส่วน

ต าบล.... เป็นต้น 

2. แสดงหมายเลขบ ัตรประจ  าตัว

ประชาชน 13 หลัก 

3. สังกัด เช่น กรุงเทพมหานคร เมือง

พัทยา เทศบาล.... องค์การบริหาร

ส่วนต าบล.... เป็นต้น 

4. ตราครุฑสีแดงส าหรับหน่วยงาน

ราชการ หรือตราส านักงานของ

ราชการส่วนท้องถ่ิน 

5. ใ นกรณ ี เ ป ็ น ข ้ า ร า ชกา ร หรื อ

พนักงานของราชการส่วนท้องถิ่น

ให้แต่งเครื่องแบบข้าราชการหรือ

เครื ่องแบบพนักงานของราชการ

ส่วนท้องถ่ิน 

_________________________________ 

ที่มา : กฎกระทรวง ก าหนดแบบบัตรประจ าตัวนายช่างและบัตรประจ าตัวนายตรวจ ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2549 

 

5.4 ซม. 

8.4 ซม. 

8.4 ซม. 

5.4 ซม. 
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ประธานกรรมการบริหารส่วนตาํบล สาํหรับในเขตองคก์าร
บริหารส่วนตาํบล 

บัตรประจําตัวนายตรวจ 

 

1. ในท้องที่ เช่น 

กรุงเทพมหานคร เมือง

พัทยา.... องค์การบริหาร

ส่วนต าบล.... เป็นต้น 

2. แสดงหมายเลขบัตร

ประจ าตัวประชาชน 13 หลัก 

3. สังกัด เช่น กรุงเทพมหานคร 

เมืองพัทยา เทศบาล.... 

องค์การบริหารส่วนต าบล.... 

เป็นต้น 

4. ตราส านักงานของราชการ

ส่วนท้องถ่ิน  

_________________________________ 

ที่มา : กฎกระทรวง ก าหนดแบบบัตรประจ าตัวนายช่างและบัตรประจ าตัวนายตรวจ ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2549 

 

 

 

5.4 ซม. 

8.4 ซม. 

5.4 ซม. 

8.4 ซม. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.8 เขตเพลิงไหม 
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เขตเพลิงไหม* 

“เขตเพลิงไหม” หมายความว่า 

บริเวณที่เกิดเพลิงไหม้อาคารตั้งแต่ 

30 หลังคาเรือนขึ้นไปหรือมีเนื้อที่

ตั้งแต่ 1 ไร่ ขึ้นไป รวมทั้งบริเวณที่

อยู ่ต ิดต่อภายในระยะ 30 เมตร

โดยรอบบริเวณที่เกิดเพลิงไหม้ด้วย 

เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้อาคารเป็นจ านวนตั้งแต่ 30 หลังคาเรือนขึ้นไป 

หรือมีเนื ้อที ่ตั ้งแต่ 1 ไร่ขึ ้นไป กฎหมายควบคุมอาคารจะเข้าไป                        

มีบทบาทในการให้อ านาจท้องถิ่นเพื่อพิจารณาว่าสมควรปรับปรุง

พื้นที่บริเวณนั้นหรือไม่อย่างไร เช่น ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค 

ระบบโครงข่ายถนน (ขยายพื้นผิวถนน ตัดถนนใหม่ ท าทางเท้า ฯลฯ) 

เป็นต้น 

กฎหมายควบคุมอาคารได้ก าหนดไว้ว่า ถ้ามีจ านวนอาคารที่ถูก

เพลิงไหม้ตั้งแต่ 30 หลังคาเรือนขึ้นไป หรือบริเวณที่เกิดเพลิงไหม้

มีเน้ือที่ตั้งแต่หนึ่งไร่ขึ้นไป ไม่ว่าท้องที่นั้นจะเป็นเขตควบคุมอาคาร

หรือไม่ก็ตาม เจ้าพนักงานท้องถิ ่นสามารถเข้าไปด าเนินการ

ปรับปรุงพื ้นที ่ที ่เกิดเพลิงไหม้และบริเวณโดยรอบพื้นที ่ที ่เกิด    

เพลิงไหม้ในระยะ 30 เมตรได้ 

บริเวณที่เกิดเพลิงไหม้ที่มีอาคารถูกเพลิงไหม้ตั้งแต่ 30 หลังคาเรือนขึ้นไป หรือ

มีเนื้อที่ตั ้งแต่หนึ่งไร่ขึ้นไป รวมทั้งบริเวณที่อยู่ติดต่อภายในระยะ 30 เมตร

โดยรอบบริเวณที่เกิดเพลิงไหม้ เรียก เขตเพลิงไหม 

_________________________________ 

 ที่มา : คู่มือกฎหมายควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2522) 



56 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.8.1 การประกาศเขตเพลิงไหม 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องพิจารณาว่าบริเวณเพลิงไหม้นั ้นเข้าข่ายต้องด า เนินการประกาศเป็น       

เขตเพลิงไหม้หรือไม่ โดยมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาดังนี้ 

• มีอาคารถูกเพลิงไหม้ตั้งแต่ 30 หลังคาเรือนข้ึนไป  

• บริเวณที่เกิดเพลิงไหม้ มีเน้ือที่ตั้งแต่ 1 ไร่ขึ้นไป 

รวมทั้งบริเวณทีอ่ยูต่ิดต่อภายในระยะ 30 เมตร โดยรอบบริเวณที่เกิดเพลงิไหม้  

1.8.2 กรณีที่ไมเขาขายเปนเขตเพลิงไหม 

ในกรณีที่เหตุเพลิงไหม้ไม่เข้าข่ายที่ต้องด าเนินการประกาศเป็นเขตเพลิงไหม้ (อาคารถูกเพลิงไหม้น้อยกว่า     

30 หลังคาเรือน หรือพื้นที่ที่เกิดเหตุเพลิงไหม้ มีเนื้อที่ไม่ถึง 1 ไร่) เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะต้องด าเนินการ

ตรวจสอบสภาพอาคารที่ได้รับความเสียหายจากเหตุเพลิงไหม้ เพื่อพิจารณาด าเนินการออกค าสั่งตาม

มาตรา 46 กรณีอาคารอาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน 

30 m 

30 m 

30 m 

30 m 
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1.8.3 กรณีที่เขาขายเปนเขตเพลิงไหม 

01 

ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินจัดท าแผนที่สังเขปแสดงแนวเขต

เพลิงไหม้โดยมีรายละเอียดต่างๆ เช่น ขอบเขตพื้นที่ที่

ถูกเพลิงไหม้ ขอบเขตบริเวณระยะ 30 เมตร โดยรอบ

พื้นที่ที่ถูกเพลิงไหม้ โดยให้แสดงแนวถนน ตรอก ซอย 

แม่น ้า คลอง ต าแหน่งของอาคารหรือสถานที่ตั ้งที่

ส าคัญ ฯลฯ  

02 

• บริเวณเพลิงไหม้ ให้ระบายสีแดง 

• บริเวณที ่อยู ่ต ิดต่อภายในระยะ 30 เมตร

โดยรอบบริเวณเพลิงไหมให้ระบายสีเหลือง 

ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นติดประกาศแสดงเขตเพลิงไหม้

พร้อมแผนที ่ส ังเขป ไว ้ ณ ส านักงานของราชการ     

ส่วนท้องถิ ่นนั ้น และบริเวณที ่เก ิดเพลิงไหม้ โดย         

ในประกาศนั้นให้ระบุการกระท า 

• ห้ามมิให้ผู้ใดก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือ

เคลื ่อนย้ายอาคารในเขตเพลิงไหม้ภายใน     

45 วัน นับแต่ว ันที ่เกิดเพลิงไหม้ เว้นแต่        

การก่อสร้างชั่วคราว เพื่อประโยชน์ในการ

บรรเทาทุกข์หรือดัดแปลงหรือซ่อมแซม

เท่าที่จ าเป็นเพื่ออยู่อาศัย 

• ผู ้ท ี ่ ได ้ร ับใบอนุญาตให้ท  าการก่อสร ้าง 

ด ัดแปลง ร ื ้อถอน หร ือเคลื ่อนย้ายหรือ        

ผู้ที่ได้ใบรับแจ้งในเขตเพลิงไหม้ ต้องระงับ

การกระท าตามที่ไดร้ับอนุญาต หรือที่ได้แจ้งไว้ 

เป็นเวลา 45 วัน นับแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ 03 

หลังจากนั้นเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะพิจารณา

ว่าสมควรปรับปรุงเขตเพลิงไหม้หรือไม่  

• ให้เสนอความเห็นพร้อมด้วยแผนที ่สังเขป

แสดงแนวเขตเพล ิ ง ไหม ้ท ี ่ แสดงข ้อมูล

รายละเอียดต่าง ๆ คือ สถานที่วันเวลา ที่เกิด

เพลิงไหม้ ลักษณะอาคาร จ านวนอาคารและ

เนื้อที่บริเวณที่ถูกเพลิงไหม้ เสนอต่อประธาน

คณะกรรมการควบคุมอาคารที ่ส  านักงาน

คณะกรรมการควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการ

และผังเมือง ภายใน 15 วัน นับแต่วันที่เกิด

เพลิงไหม ้ 

• ส าน ักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร

จะแจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นเข้าร่วมประชุม

ช ี ้แจงรายละเอ ียดต ่อคณะอนุกรรมการ

พิจารณาแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้  

_________________________________ 

ที่มา : มาตรา 56 มาตรา 57 และมาตรา 58 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

บริเวณที่ถูกไฟไหม้ 

ระยะ 30 เมตร  

โดยรอบบริเวณเขตเพลิงไหม้ 
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03 

• กรณีเขตเพลิงไหม้อยู่ในเขตอ านาจ

ของเจ้าพนักงานท้องถิ ่นมากกว่า

หนึ่งท้องที่ เจ้าพนักงานท้องถิ่นที่มี

พ ื ้นท ี ่ เขตเพลิงไหม้มากกว่าเป็น       

ผ ู ้ เสนอความเห็นภายใน 15 วัน     

นับแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ 

• คณะกรรมการควบคุมอาคาร จะพิจารณา

ความเห็นของเจ้าพนักงานท้องถิ่น แล้วจึง

เสนอความเห็นพร ้อมทั ้งข ้อส ังเกตต่อ

ร ัฐมนตรีเพื ่อสั ่งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น

ประกาศให้ประชาชนในเขตเพลิงไหม้ทราบ

ว่า จะมีการปรับปรุงหรือไม่ โดยประกาศ

ด ังกล ่าว ให ้ประกาศไว้  ณ ส  าน ักงาน

ราชการส่วนท้องถิ่นนั้นและบริเวณที่เกิด

เพลิงไหม้ ซึ่งในขั้นตอนนี้ต้องใช้เวลาในการ

ด าเนินการภายในระยะเวลา 45 วัน นับแต่

วันที่เกิดเพลิงไหม ้

1.8.4 การปรับปรุงเขตเพลิงไหม 

กรณีที่ไมปรับปรุงเขตเพลิงไหม 

ถ้าคณะกรรมการควบคุมอาคารพิจารณาแล้วมีมติไม่ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้       

ก็จะเสนอรัฐมนตรีเพื่อสั่งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นประกาศไม่ปรับปรุงเขตเพลิง

ไหม้พร้อมทั ้งยกเลิกประกาศการห้ามก่อสร ้าง ดัดแปลง ร ื ้อถอน หรือ

เคลื่อนย้ายอาคาร และแผนผังแนวเขตเพลิงไหม้ให้ประชาชนทราบ 

ที่มา : มาตรา 59 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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กรณีที่ปรับปรุงเขตเพลิงไหม 

ถ้าคณะกรรมการควบคุมอาคารพิจารณาแล้วมีมติให้ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้   

เจ้าพนักงานท้องถ่ินจะต้องออกประกาศปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ โดยห้ามก่อสร้าง 

ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารภายในบริเวณเขตเพลิงไหม้ ให้มีผลใช้

บังคับต่อไปอีกเป็นเวลา 60 วัน นับแต่วันที่มีประกาศปรับปรุงเขตเพลิงไหมน้ั้น 

และให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นประกาศให้ประชาชนในเขตเพลิงไหม้ทราบว่าจะมี

การปรับปรุงเขตเพลิงไหม้โดยปิดประกาศไว้ ณ ส านักงานของราชการส่วน

ท้องถิ่นน้ันและบริเวณที่เกิดเพลิงไหม้ ภายใน 45 วัน นับแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ 

01 

ส านักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร จะประสานกับเจ้าพนักงานท้องถ่ิน

ด าเนินการจัดท าแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ เพื่อประกาศใช้บังคับแผนผัง

ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ในราชกิจจานุเบกษา ภายในก าหนดเวลา 60 วัน นับแต่

วันที่มีประกาศปรับปรุงเขตเพลิงไหม้  

02 

ในการด าเนินการจัดท าแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ ส านักงานคณะกรรมการ

ควบคุมอาคารจะจัดส่งเจ้าหน้าที ่เข้าไปท าการส ารวจ เพื ่อจัดท าแผนผัง

ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ พร้อมทั้งเก็บข้อมูลและรายละเอียดต่าง ๆ ที่ดินทุกแปลง 

และอาจจะต้องประสานงานร่วมกับส่วนราชการที่เกี่ยวข้อง อาทิ ส านักงาน

ที่ดินจังหวัด ส านักงานราชพัสดุจังหวัด ส านักงานโยธาธิการและผังเมือง

จังหวัด ตลอดจนหารือกับเจ้าพนักงานท้องถิ่นและประชาชนในเขตเพลิงไหม้ 

03 

เมื่อส านักงานคณะกรรมการควบคุมอาคารด าเนินการจัดท าแผนผังปรับปรุง

เขตเพลิงไหม้แล้วเสร็จ จะเชิญเจ้าพนักงานท้องถิ่นเข้าไปร่วมพิจารณากับ

คณะอนุกรรมการพิจารณาแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ และคณะกรรมการ

ควบคุมอาคารอีกครั้ง เพื่อพิจารณาแผนผัง ปรับปรุงตามหลักวิชาการและ

เจตนารมณ์ของกฎหมายเสร็จแล้ว จึงเสนอต่อรัฐมนตรีเพื ่อออกประกาศ

กระทรวงมหาดไทย เร ื ่อง ให้ ใช ้บังคับแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ใน           

ราชกิจจานุเบกษา ภายใน 60 วันนับแต่วันที่มีประกาศปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ 

04 
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กรณีที่ปรับปรุงเขตเพลิงไหม 

เมื่อมีประกาศใช้บังคับแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้แล้ว ห้ามมิให้ผู้ใดก่อสร้าง 

ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารในเขตตามแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้

ให้ผิดไปจากที่ก าหนดในแผนผังนั้น และบรรดาใบอนุญาตให้ท าการก่อสร้าง 

ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร หรือใบรับแจ้งที่ออกไว้ให้เป็นอันยกเลิก 

05 

ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นเริ่มต้นด าเนินการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ตามประกาศ

เพื ่อออกประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื ่อง ให้ใช้บังคับแผนผังปรับปรุง        

เขตเพลิงไหม้ ภายใน 2 ปี นับแต่วันบังคับใช้ประกาศดังกล่าว และแจ้งผลการ

ด าเนินการปรับปรุงต่อส านักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร ว่าสามารถ

ด าเนินการได้หรือไม่ มีอุปสรรคปัญหาอย่างใด ฯลฯ 

06 

• การอนุญาตก่อสร้าง เป็นอ านาจและหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถ่ิน 

• การควบคุมการก่อสร้าง เป็นอ านาจของเจ้าพนักงานท้องถ่ิน 

• การชดเชยค่าที่ดิน เป็นหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถ่ิน 

• การเวนคืนที่ดิน เป็นหน้าที่ของจังหวัด 

• ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ทั้งหมด เช่น การปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค 

ค่าเวนคืนที่ดิน ค่าก่อสร้างถนน ฯลฯ เป็นหน้าที่ของราชการส่วนท้องถิ่น 

• ในกรณีที่เจ้าพนักงานท้องถิ่น และประชาชนที่อยู่ในเขตเพลิงไหม้ มีความเห็นว่าควรจะปรับปรุง

ในบริเวณเขตเพลิงไหม้ด้วยการลดขนาดที่ดินของตนเองลง เพื่อการตัดขยายถนนให้มีความ

สะดวกต่อการจราจร และรถดับเพลิงเข้าไประงับอัคคีภัยได้นั้นก็ไม่จ าเป็นต้องด า เนินการเวนคืน

ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ใด 

• ในกรณีที่มีความจ าเป็นต้องจัดให้ได้มาซึ่งที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ใดเพื่อใช้ประโยชน์ตามที่

ก าหนดในแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ ใหด้ าเนินการเวนคืนที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย์นั้น โดยให้

น ากฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์มาบังคับใช้โดยอนุโลม 
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ตรวจสอบอาคารที่ได้รับความ

เสียหายจากเหตุเพลิงไหม้ด าเนินการ

ออกค าสั่งตามมาตรา 46 กรณีอาคาร

อาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต 

ร่างกายหรือทรัพย์สิน 

  

จัดท าแผนที่สังเขปแสดงแนวเขตเพลิงไหม้ 

ติดประกาศแสดงเขตเพลิงไหม้พร้อมแผนที่สังเขปโดยแจ้ง   

การกระท าอันต้องห้ามต่าง ๆ ไว้ ณ ส านักงานของราชการ   

ส่วนท้องถิ่นและบริเวณที่เกิดเหตุเพลิงไหม้ 

ส่งให้คณะกรรมการควบคุมอาคาร 

พิจารณาภายใน 15 วัน  นับตั้งแต่วันที่ 

เกิดเพลิงไหม้ 

 

ท้องถิ่นประกาศปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ ณ ส านักงาน

ของราชการส่วนท้องถิ่นและบริเวณที่เกิดเหตุเพลิงไหม้ 

สมควรปรับปรุง 

ท้องถิ่นประกาศไม่ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้พร้อมทั้งยกเลิก

แผนผังแนวเขตเพลิงไหม ้

ไม่สมควรปรับปรุง 

ส่งส าเนาประกาศยกเลิกให้ส านักงานคณะกรรมการ

ควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง 

สิ้นสุดการด าเนินการ 

กรมโยธาธิการและผังเมืองด าเนินการจัดท าแผนผัง

ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้เสนอต่อรัฐมนตรี และประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษาภายใน 60 วัน นับแต่วันที่

ประกาศปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ 

ท้องถิ่นด าเนินการปรับปรุงภายใน 2 ปี 

แจ้งผลการด าเนินการปรับปรุงต่อกรมโยธาธิการและผังเมือง 

สิ้นสุดการด าเนินการ 

พิจารณาว่าสมควรจะมีการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้หรือไม่ 

 

ไม่เข้าข่าย เข้าข่าย 

เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม ้

ท้องถิ่นต้องตรวจสอบ 

ว่าเข้าข่ายที่ต้องด าเนินการประกาศ 

เขตเพลิงไหม้หรือไม่ 

 

คณะกรรมการควบคุมอาคารพิจารณาความเห็นของเจ้าพนักงาน

ท้องถิ่นพร้อมท้ังเสนอความเห็นและข้อสังเกตต่อรัฐมนตรีสั่งให้

เจ้าพนักงานท้องถิน่ประกาศไมป่รับปรุงเขตเพลิงไหม ้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.8.5 ขั้นตอนในการดําเนินการของทองถิ่นโดยสังเขป เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทกําหนดโทษ 1.9 
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ถ้ามีการก่อสร้าง ดดัแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร  

โดยฝ่าฝืนกฎหมายควบคุมอาคาร เจ้าพนักงานท้องถ่ิน           

จะด าเนินการ ดังนี ้

1.9 บทกําหนดโทษ 

1. มีค าสั่งให้เจา้ของหรือผู้ครอบครองอาคาร หรือผู้ควบคุมงาน ให้ระงับการกระท าการดังกล่าว 

2. มีค าสั่งห้ามมใิห้บุคคลใดใช้หรือเข้าไปในส่วนใด ๆ ของอาคารที่มกีารกระท าการฝ่าฝืน 

เมื่อด าเนินการตาม 1. และ 2. แล้ว เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะพิจารณาวา่การกระท า

การดังกล่าวสามารถแก้ไขให้ถูกต้องได้หรือไม่ 

ถ้าสามารถแก ้ไขได ้ เจ ้าพนักงาน

ท้องถิ่นจะออกค าสั่งให้เจ้าของอาคาร

หรือผู ้ครอบครองอาคารยื ่นค  าขอ

อนุญาตหรือแจ้งตามมาตรา 39 ทวิ

หรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้ถูกต้อง และ

ยื่นขออนุญาต 

ถ้าไม ่สามารถแก ้ไขเปล ี ่ยนแปลงให้

ถูกต้องได้ เจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถ

สั ่งให้ร ื ้อถอนอาคารนั ้น ทั ้งหมดหรือ

บางส่วนก็ได้ 

YES NO 

 
_________________________________ 

ที่มา : คู่มือกฎหมายควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2552) 
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ประเภทของการฝาฝน 

ท าการก่อสร้าง ดัดแปลง เคลื่อนย้าย ใช้

หรือเปลี ่ยนการใช้อาคาร โดยไม่ได้รับ

อนุญาต 

ท  าการร ื ้อถอนอาคาร โดยไม ่ ได ้รับ

อนุญาต 

ท าการก่อสร้าง ดัดแปลง รื ้อถอน หรือ

เคลื่อนย้ายอาคารให้ผิดไปจากแบบแปลน

แผนผังที่ได้รับอนุญาต และอาคารที่ได้

กระท าการฝ่าฝืนนั้นขัดต่อบทบัญญัติของ

กฎหมาย 

ใช้ หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารซึ่ง   

ไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้เพื่อ

ประกอบกิจการเป็นอาคารควบคุมการใช้

โดยไม่ได้รับอนุญาต 

บทกําหนดโทษ 

จ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกิน   

หกหมื่นบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับ

อีกวันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลา

ที่ยังมีการกระท าการฝ่าฝืน หรือจนกว่า

จะได้ปฏิบัติให้ถูกต้อง 

จ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกิน  

หกหมื่นบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ 

จ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกิน    

หกหมื่นบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับ

อีกวันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลา

ที่ยังมีการกระท าการฝ่าฝืน หรือจนกว่า

จะได้ปฏิบัติให้ถูกต้อง 

จ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกิน    

หกหมื่นบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
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ประเภทของการฝาฝน 

ดัดแปลง หรือใช้ที่จอดรถ ที่กลับรถ และ

ทางเข้าออกของรถ เพื่อการอื่น 

ไม่จ ัดให้ม ีการตรวจสอบสภาพอาคาร 

โครงสร้างอาคารและอุปกรณ์ประกอบ

ต่าง ๆ ของอาคาร 

ใช้ประกอบกิจการโรงมหรสพโดยไม่ได้รับ

ใบอนุญาต 

การฝ่าฝ ืนค าส ั ่งเจ ้าพนักงานท้องถิ่น       

ให้ด าเนินการแก้ไขข้อมูลหรือเอกสารที่

เกี่ยวข้องในการอนุญาตโดยวิธีการแจ้ง 

บทกําหนดโทษ 

ปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท การไม่แจ้งบอกเลิกผู้ควบคุมงาน 

จ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกินหก

หมื่นบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีก

วันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลาที่

ยังมีการกระท าการฝ่าฝืน หรือจนกว่าจะ

ได้ปฏิบัติให้ถูกต้อง 

จ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกนิหก

หมื่นบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีก

วันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลาที่

ยังมีการกระท าการฝ่าฝืน หรือจนกว่าจะ

ได้ปฏิบัติให้ถูกต้อง 

จ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกินหก

หมื่นบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีก

วันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท หรือจนกว่า

จะได้ปฏิบัติให้ถูกต้อง 

ปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท 
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บทกําหนดโทษ ประเภทของการฝาฝน 

การฝ่าฝืนไม่รื้อถอนอาคารตามค าสั่งของ

เจ ้าพนักงานท้องถิ ่น เน ื ่องจากมีการ

กระท าอันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย และ

ม ิได ้อยู่ ในระหว ่างการอ ุทธรณ์ค  าสั่ง

ดังกล่าว 

การฝ่าฝืนค าสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น กรณี

ที่ได้มีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือ

เคลื่อนย้ายอาคารโดยฝ่าฝืนกฎหมาย ซึ่ง

เจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ออกค าสั่งให้ระงับ

การกระท าดังกล่าว หรือสั่งห้ามใช้หรือ

เข้าไปในอาคารที่ฝ่าฝืนนั้น 

ฝ่าฝืนค าสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่นที่ระงับ

การใช้ที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้า- 

ออกของรถ เพื่อการอื่น หรือฝ่าฝืนค าสั่ง

ให้แก้ไขกลับคืนสู่สภาพเดิม 

การฝ่าฝืนค าสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น กรณี

ที่สั ่งให้เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครอง

อาคารระงับการใช้อาคารควบคุมการใช้

ในส่วนที ่ย ังไม่ได้ใบรับรองใบอนุญาต 

หรือแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ิน 

จ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกินหนึ่ง

แสนบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีก

วันละไม่เกินสามหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยัง

มีการกระท าการฝ่าฝืน หรือจนกว่าจะได้

ปฏิบัติให้ถูกต้อง 

จ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกินหนึ่ง

แสนบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีก

วันละไม่เกินสามหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยัง

มีการกระท าการฝ่าฝืน หรือจนกว่าจะได้

ปฏิบัติให้ถูกต้อง 

จ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกินหนึ่ง

แสนบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีก

วันละไม่เกินสามหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยัง

มีการกระท าการฝ่าฝืน หรือจนกว่าจะได้

ปฏิบัติให้ถูกต้อง 

จ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกินหนึ่ง

แสนบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีก

วันละไม่เกินสามหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยัง

มีการกระท าการฝ่าฝืน หรือจนกว่าจะได้

ปฏิบัติให้ถูกต้อง 
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บทกําหนดโทษ 

นอกจากน ี ้หากผ ู ้ด  าเน ินการ ได ้แก ่  เจ ้าของหรือ               

ผู้ครอบครองซึ่งกระท าการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน 

หรือเคลื ่อนย้ายอาคารด้วยตนเอง หรือผู ้ซึ ่งตกลงรับ

กระท าการดังกล่าวไม่ว่าจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม 

หรือผู้รับจ้างช่วง เป็นผู้กระท าการฝ่าฝืนจะต้องระวาง

โทษเป็นสองเท่าของโทษที่บัญญัติไว้ส าหรับความผิดนั้น ๆ 

หรือเป็นการกระท าฝ่าฝืนที่เกี่ยวกับอาคารพาณิชกรรม 

อุตสาหกรรม การศึกษา หรือการสาธารณสุข หรือเป็น

การกระท าในทางการค้า เพื่อให้เช่า ให้เช่าซื้อ ขายหรือ

จ าหน่ายโดยมีค่าตอบแทน ผู้กระท าต้องระวางโทษเป็น

สองเท่าของโทษที ่บ ัญญัติไว ้ส  าหรับความผิดนั ้น  ๆ 

เช่นเดียวกัน 
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สวนที่ 2 

 ขอกําหนดในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร

ตามหนาทีค่วามรับผิดชอบของผูเกี่ยวของ 
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  2.1 เจาของอาคาร 

เจาของอาคาร หมายความว่า ผู้มีกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้น 

และหมายความรวมถึงเจ้าของโครงการผู้ท าสัญญาจ้าง

ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร 

หนาที่และความรับผิดชอบของ

เจาของอาคาร 

จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดฯ ในอาคาร

ประเภทที่ซึ ่งกฎหมายก าหนด, จัดให้มีและ

ด าเนินการเพื่อตรวจสอบอาคาร รวมทั้งการ

ตรวจบ ารุงรักษาอาคารและอุปกรณ์ประกอบ

ของอาคารประเภทที่กฎหมายก าหนด,จัดให้มี

ผู ้ดูแลระบบความปลอดภัยและการป้องกัน

อันตรายของสถานบริการ เป็นต้น  

กํากับดูแลการกอสรางหรือดัดแปลง

อาคารและการติดตั้งอุปกรณตางๆ 

ที่ใช้ประกอบอาคารรวมทั้งการรื้อ

ถอนและเคลื่อนย้ายอาคาร ให้เป็นไป

ตามแบบแปลนและรายการประกอบ

แบบแปลนที่ได้รับอนุญาต 

กํากับดูแลการวางแผนงานขั้นตอนและวิธีการ

การก่อสร้าง ดดัแปลง รือ้ถอนหรือเคลื่อนย้าย

อาคารในส่วนของงานถาวร และงานชัว่คราว 

กํากับดูแลการจัดทํารายงาน 

การด าเนินการของผู้ด าเนินการ 

กํากับดูแลการปองกันภยันตราย 

ที่อาจเกิดต่อสุขภาพ ชีวติ รา่งกาย หรือทรัพย์สิน

ในสถานที่ก่อสร้าง ดดัแปลง รื้อถอน หรือ

เคลื่อนย้ายอาคารและบริเวณข้างเคียง 

กํากับดูแลใหผูดําเนินการ 

จัดท าแบบแปลนตามสรา้ง 

 

02 

03 

04 

05 

01 

ที่มา : ข้อ 6 กฎกระทรวงก าหนดหน้าที่และความ

รับผิดชอบของผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้ด าเนินการ        

ผู้ครอบครองอาคาร และเจ้าของอาคาร (พ.ศ. 2561) 
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1. ออกแบบและจัดท ารายละเอียดในการออกแบบที่ชัดเจนและสามารถน าไปใช้

ในการด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง ร ื ้อถอน หรือเคลื ่อนย้ายอาคารได้          

ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่พึงกระท าตามวิชาชีพ 

2. ระบุค่าน ้าหนักบรรทุกจรแต่ละพื้นที่ของอาคารที่ใช้ในการค านวณโครงสร้าง

อาคารไว้ในแบบแปลนโครงสร้างพื้นชั ้นต่าง ๆ ในกรณีที่เป็นการออกแบบ

อาคารสาธารณะที่มีพื้นที่ตั ้งแต่หนึ่งพันตารางเมตรขึ้นไป อาคารสูง อาคาร

ขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และอาคารประเภทควบคุมการใช้ซึ ่งได้

ค านวณออกแบบโครงสร้างอาคารโดยใช้น ้าหนักบรรทุกจรสูงกว่าอัตราที่

กฎหมายก าหนด 

3. ระบุค่าที่ใช้ในการค านวณงานวิศวกรรมระบบความปลอดภัยอื่น ๆ ที่มีเกณฑ์

สูงกว่าที่กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารก าหนดไว้ในแบบแปลนอาคาร 

4. รับผิดชอบในส่วนที่เป็นผลต่อเนื่องจากการออกแบบ ดัดแปลงหรือรื้อถอน

อาคารนั้น 

5. ก าหนดมาตรการเพื่อป้องกันภยันตรายที่อาจเกิดต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย

ของบุคคลหรือทรัพย์สิน ที่อยู่ในสถานที่ก่อสร้าง และบริเวณข้างเคียงให้เป็นไป

ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 

ผูออกแบบ หมายความว่า ผู้ออกแบบงานสถาปัตยกรรม

หรือออกแบบและค านวณงานวิศวกรรม  

หนาที่และความรับผิดชอบของผูออกแบบ 

2.2 ผูออกแบบ 

ที่มา : ข้อ 3 กฎกระทรวงก าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน 

ผู้ด าเนินการ ผู้ครอบครองอาคาร และเจ้าของอาคาร (พ.ศ. 2561) 



 
 

ง 

 

  

2.2.1 ข อก ําหนดในกฎหมาย     

วาดวยการควบคุมอาคารเกี่ยวกับ

การดําเนินการของผู ออกแบบ

ดานสถาปตยกรรม 
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a  

“ห้องแถว” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างต่อเน่ืองกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไปมีผนังแบ่ง

อาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

“ตึกแถว” หมายความว่า อาคารทีก่่อสรา้งต่อเน่ืองกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไปมีผนังแบ่ง

อาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

(ก) หองแถวหรือตกึแถว 

ห้องแถว 
(วัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่) 

ตึกแถว 
(วัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ)่ 

พื้นที่ใช้สอยชั้นล่าง ≥ 30 ตร.ม. 

กว้าง ≥ 4 ม. 

ลึก
 4

 - 
24

 ม
. พื้นที่ 

ใช้สอย 

ชั้นล่าง 

• ห้องแถวหรือตึกแถวแต่ละคูหา ต้องมีความกว้าง

โดยวัดระยะตั ้งฉากจากแนวศูนย์กลางของเสา  

ด้านหนึ่งไปยังแนวศูนย์กลางของเสาอีกด้านหนึ่ง 

ไม่น้อยกว่า 4 เมตร มีความลึกของอาคาร  โดยวัด

ระยะตั้งฉากกับแนวผนังด้านหน้าชั้นล่างไม่นอ้ยกว่า 

4  เมตร และไม่เกิน 24 เมตร มีพื้นที่ชั้นล่างแต่ละ

คูหาไม่น้อยกว่า 30 ตารางเมตร และต้องมีประตู

ให้คนเข้าออกได้ทั้งด้านหน้าและด้านหลัง 

ที่มา : ข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

 2.2.1.1 ขนาด ที่วาง และพ้ืนที่ภายในอาคารประเภทตาง ๆ 
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• เพื่อให้มีการระบายอากาศและ

ความปลอดภัยทางอัคคีภัย 

ที่ว่างซึ่งปราศจากสิ่งปกคลุม  

≥ 10% ของพื้นที่ชั้นลาง 

• ในกรณีที่ความลึกของอาคารเกิน 16 เมตร ต้องจัดให้มีที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมขึ้นบริเวณหนึ่งที่

ระยะระหว่าง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยให้มีเน้ือที่ไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ของพื้นที่ชั้นล่างของอาคารนั้น 

ที่มา : ข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

ทีÉว่าง 
ลึก 16.00 

ช้ันล่าง
ลึก

 
16

.0
0 

ม.

 4 ม.
ลึก 16.00 

ต้องเว้นท่ีว่าง 12.00 – 16.00 ม.

ช้ันท่ี 2 - หลังคา

ลึก
 

16
.0

0 
ม.

12
 ม

.
16

 ม
.

 4 ม. ≥ 4 ม.  ≥ 4 ม. 
ต้องเว้นที่ว่างในช่วงความลึก 12 -16 ม. 

ลึก
 >

 1
6 

ม.
 

ลึก
 >

 1
6 

ม.
 

+.010 ม. 
ระดับพื้น

อาคาร ทางเท้า 
+0.25 ม. 

ระดับ

ถนน 

• ห้องแถวหรือตึกแถวที่สร้างอยู ่ริมถนนสาธารณะต้องให้ระดับพื้นชั ้นล่างของห้องแถวหรือตึกแถว            

มีความสูง 10 เซนติเมตรจากระดับทางเท้าหน้าอาคาร หรือมีความสูง 25 เซนติเมตรจากระดับกึ่งกลาง

ถนนสาธารณะหน้าอาคาร แล้วแต่กรณี 

ที่มา : ข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 
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(ข) บานแถว 

• บ้านแถวแต่ละคูหาต้องมีความกว้างโดยวัดระยะตั้งฉาก

จากแนวศูนย์กลางของเสาด้านหนึ่งไปยังแนวศูนย์กลาง

ของเสาอีกด้านหนึ่งไม่น้อยกว่า 4 เมตร มีความลึกของ

อาคารโดยวัดระยะตั้งฉากกับแนวผนังด้านหน้าชั ้นล่าง    

ไม่น้อยกว่า 4 เมตร และไม่เกิน 24 เมตร และมีพื้นที่ชั้น

ล่างแต่ละคูหาไม่น้อยกว่า 24 ตารางเมตร 

ที่มา : ข้อ 3 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

พื้นที่ใช้สอยชั้นล่าง  ≥ 24 ตร.ม. 

กว้าง ≥ 4 ม. 

ลึก
 4

 - 
24

 ม
. พื้นที ่

ใช้สอย 

ชั้นล่าง 

“บ้านแถว” หมายความว่า ห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู ่อาศัย ซึ่งมีที่ว่างด้านหน้าและด้านหลัง

ระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแต่ละคูหา และมีความสูงไม่เกินสามชั้น 

มีความสูงไม่เกินสามช้ัน 
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ที่ว่างซึ่งปราศจากสิ่งปกคลุม  

≥ 20% ของพื้นที่ชั้นลาง 

• เพื่อให้มีการระบายอากาศและ

ความปลอดภัยทางอัคคีภัย 

• ในกรณีที่ความลึกของอาคารเกิน 16 เมตร ต้องจัดให้มีที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมขึ้นบริเวณหนึ่ง   

ที่ระยะระหว่าง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยให้มีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 20 ใน 100 ของพื้นที่ชั้นล่างของ

อาคารนั้น 

ที่มา : ข้อ 3 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

ลึก 16.00 

ช้ันล่าง
ลึก

 
16

.0
0 

ม.

 4 ม.
ลึก 16.00 

ต้องเว้นท่ีว่าง 12.00 – 16.00 ม.

ช้ันท่ี 2 - หลังคา

ลึก
 

16
.0

0 
ม.

12
 ม

.
16

 ม
.

 4 ม.

ลึก
 >

 1
6 

ม.
 

ลึก
 >

 1
6 

ม.
 

 ≥ 4 ม.  ≥ 4 ม. 

ต้องเว้นที่ว่างในช่วงความลึก 12 -16 ม. 

ลึก > 16 ม. 



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 77 

  

(ค) หองแถวหรือตกึแถวหรือบานแถว 

• ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถวจะสร้างต่อเนื่องกันได้ไม่เกิน 10 คูหา และมีความยาวของอาคาร

แถวหนึ่ง ๆ รวมกันไม่เกิน 40 เมตร โดยวัดระหว่างจุดศูนย์กลางของเสาแรกถึงจุดศูนย์กลางของ

เสาสุดท้าย ไม่ว่าจะเป็นเจ้าของเดียวกัน และใช้โครงสร้างเดียวกันหรือแยกกันก็ตาม 

ที่มา : ข้อ 4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

• ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถวที่สร้างติดต่อกัน ให้มีผนังกันไฟทุกระยะไม่เกินห้าคูหา และต้อง

สร้างต่อเน่ืองจากพื้นดินถึงดาดฟ้า กรณีหลังคาสร้างด้วยวัสดุไม่ทนไฟให้มีผนังกันไฟสูงเหนือหลังคา

ไม่น้อยกว่า 0.30 เมตร ตามความลาดของหลังคา 

ที่มา : ข้อ 17 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

แสดงรูปดานอาคารดานขาง 

แสดงรูปดานอาคารดานหนา 

หลังคาโครงไม้ 

ผนังกันไฟ 

จ านวนไม่เกิน 10 คูหา และ ไม่เกิน 40 ม. 

 ≥ 0.30 ม. 

 ≥ 0.30 ม. 
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(ง) รั้วหรือกําแพง 

มากกวา 135 องศา กั้นรั้วไดตามแนว 

𝜃 ≥ 135° 

รั้วหรือก าแพง 

≥ 3.00 ม. 

≥ 3.00 ม. 

นอยกวา 135 องศา กัน้รั้วแนว ≥ 4 ม. ดานเทา 

𝜃 < 135° 

𝜃1 = 𝜃ଶ  

𝜃1  

𝜃ଶ  

≥ 3.00 ม. 

≥ 3 ม. 

• รั้วหรือก าแพงกั้นเขตที่อยู่มุมถนนสาธารณะที่มีความกว้างตั้งแต่ 3 เมตรขึ้นไปและมีมุมหักน้อยกว่า 

135 องศา ต้องปาดมุมรั้วหรือก าแพงกั้นเขตนั้น โดยให้ส่วนที่ปาดมุมมีระยะไม่น้อยกว่า 4  เมตร 

และท ามุมกับแนวถนนสาธารณะเป็นมุมเท่า ๆ กัน 

ที่มา : ข้อ 5 กฎกระทรวง ฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

รั้วหรือก าแพง 
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(จ) สะพานสวนบคุคลสําหรับรถยนต 

ทางเดินรถกว้าง ≥  3.50 ม. 100 หน่วย 

10 หน่วย 

ลาดชัน ≤ 10 :100 

• สะพานส่วนบุคคลส าหรับรถยนต์ ต้องมีทางเดินรถกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตรและมีส่วนลาดชัน     

ไม่เกิน 10 ใน 100 

ที่มา : ข้อ 6 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

(ฉ) สะพานสาธารณะสําหรับรถยนต 

ทางเดินรถกว้าง ≥ 6.00 ม. 

ทางเท้ากว้าง ≥ 1.50 ม. 

ราวสะพานที่มั่นคง และแข็งแรง 

8 หน่วย 

100 หน่วย 

ลาดชัน ≤ 8:100 

• สะพานที่ใช้เป็นทางสาธารณะส าหรับรถยนต์ ต้องมีทางเดินรถกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร  มีส่วนลาดชัน

ไม่เกิน 8 ใน 100 มีทางเท้าสองข้างกว้างข้างละไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร เว้นแต่สะพานที่สร้างส าหรับ

รถยนต์โดยเฉพาะจะไม่มีทางเท้าก็ได้ และมีราวสะพานที ่มั ่นคงแข็งแรงยาวตลอดตัวสะพาน           

สองข้างด้วย 

ที่มา : ข้อ 6 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 
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(ช) อาคารอยูอาศยัรวม 

ตัวอย่าง 

• อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพื้นที่ภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพื่อการอยู่อาศัยไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร 

ที่มา : ข้อ 19 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

“อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารทีใช้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับ

หลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว 

 ≥ 4 ตร.ม.  ≥ 4 ตร.ม.  ≥ 4 ตร.ม.  ≥ 4 ตร.ม. 

 ≥ 20 ตร.ม.  ≥ 20 ตร.ม.  ≥ 20 ตร.ม.  ≥ 20 ตร.ม.  ≥ 20 ตร.ม. 

 ≥ 20 ตร.ม.  ≥ 20 ตร.ม.  ≥ 20 ตร.ม.  ≥ 20 ตร.ม. 

ที่มา : ข้อ 1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 
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(ซ) พื้นที่ในหองนอน 

พื้นที่ ≥  8.00 ตร.ม. 
ด้านแคบที่สุด 

≥  2.50 ม. 

พื้นที่ ≥  8.00 ตร. ม. 
ด้านแคบที่สุด 

≥  2.50 ม. 

• ห้องนอนในอาคารให้มีความกว้างด้านแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร และมีพื ้นที่ไม่น้อยกว่า            

8 ตารางเมตร  

ที่มา : ข้อ 20 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

ช่องทางเดินในอาคาร ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่าตามที่ก าหนดไว้ดังต่อไปนี้ 

(ฌ) ชองทางเดิน 

ที่มา : ข้อ 21 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 
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(ญ) ระยะดิ่ง 

ระยะดิ่ง หมายถึง ระยะที่วัดจากพื้นถึงพื้น ในกรณีของชั้นใต้หลังคาให้วัดจากพื้นถึงยอดฝาหรือยอดผนัง

อาคาร  และในกรณีของห้องหรือส่วนของอาคารที่อยู่ภายในโครงสร้างของหลังคา ให้วัดจากพื้นถึงยอดฝา

หรือยอดผนังของห้องหรือส่วนของอาคารดังกล่าวที่ไม่ใช่โครงสร้างของหลังคา 

ห้องหรือส่วนของอาคารที่ใช้ในการท ากิจกรรมต่าง ๆ ตอ้งมีระยะดิ่งไม่น้อยกว่าตามที่ก าหนดไวด้ังต่อไปนี้ 

ที่มา : ข้อ 22 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

พื้น 

หลังคา 

วัดจากพื้นถึงยอดฝาหรือยอดผนัง 

ระ
ยะ

ดิ่ง
 

วัดจากพื้นถึงพื้น 

พื้น 

พื้น 

ระ
ยะ

ดิ่ง
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≥ 2.40 ม. 

ระยะดิ่งของชั้นที ่1 
≥  5.00 ม. 

ชั้นที่ 1 

ชั้นที่ 2 

พื้นที่ชั้นลอย  
≤  40% 

ที่ว่าง ≥ 60% 
≥ 2.40 ม. 

ระยะดิ่งของห้องในอาคารที่สูงเกิน 5.00 ม. 

• ห้องในอาคารซึ่งมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงพื้นอีกชั้นหน่ึงตั้งแต่ 5 เมตรข้ึนไป จะท าพื้นชั้นลอยในห้องนั้น

ก็ได้  โดยพื้นชั้นลอยดังกล่าวนั้นต้องมีเนื้อที่ไม่เกินร้อยละ 40 ของเนื้อที่ห้อง ระยะดิ่งระหว่างพื้น     

ชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งต้องไม่น้อยกว่า 2.40  เมตร และระยะดิ่งระหว่างพื้นห้องถึงพื้นชั้นลอยต้องไม่

น้อยกว่า 2.40 เมตรด้วย 

ที่มา : ข้อ 22 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

• ห้องน ้า  ห้องส้วม  ต้องมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

ที่มา : ข้อ 22 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

ระยะดิ่งของห้องน ้า ห้องส้วม 

≥ 2.00 ม. 
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(ก) อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

• “อาคารสูง” หมายความว่า อาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป โดยวัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสรา้ง

ถึงพื้นดาดฟ้า กรณีเป็นทรงจั่วหรือทรงปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

• “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้น หรือชั้นใดชั้นหนึ่งในหลัง

เดียวกัน ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

 

พื้นที่อาคารสูง 

หรือ  
อาคารขนาดใหญ่ 

พื้นที่อาคาร 
ย่อย 2 

พื้นที่อาคาร 
ย่อย 1 

= 
       10 เท่าของพื้นที่ดิน ≤ 

• อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ก่อสร้างขึ้นในพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารต้องมีค่าสูงสุดของ

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 

• ในกรณีที่มีอาคารอื่นใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอื่นใดในพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารเดียวกันกับ

อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของ

อาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ด้วย 

ที่มา : ข้อ 5 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ 

 

 2.2.1.2 ความสูง ที่วางภายนอกอาคาร แนวอาคาร 

พื้นที่อาคารทุกชั้นรวมกัน 

ของทุกอาคาร 
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≥ 10 ม. 

ด้านที่ติด 
ถนนสาธารณะ 

≥ 12 ม. 

พื้นที่อาคาร 
≤ 30,000 ตร.ม. 

แนวเขตที่ดิน 

ความกว้างถนน  ≥ 10 ม. 

• ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นไม่เกิน 

30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12 เมตร ติดถนนสาธารณะที่

มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มี

เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

ที่มา : ข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ 

 

แนวเขตที่ดิน 

ด้านที่ติด 
ถนนสาธารณะ 

≥ 12 ม. 

พื้นที่อาคาร 
> 30,000 ตร.ม. 

≥ 18 ม. 

ความกว้างถนน ≥ 18 ม. 

• ส าหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้น

มากกว่า 30,000 ตารางเมตร  ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12 เมตร ติดถนน

สาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนน

สาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18 เมตร 

ที่มา : ข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ 
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  ≥ 10 ม. 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

ด้านหนึ่งด้านใด 
≥ 12 ม. 

• ที่ดินด้านที่ติดสาธารณะต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณ

ที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย 

ที่มา : ข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ 

≥ 10 ม. 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

≥ 6 ม. 

≥ 6 ม. 

อาคารสูงหรืออาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ 

อาคารสูงหรืออาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ 



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 87 

  
แนวเขตที่ดิน 

อาคาร 
≥ 6 ม. 

≥ 6 ม. 

≥ 6 ม. 

≥ 6 ม. 

• อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนที่มีผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก 

≥ 6 ม. 

≥ 6 ม. 

แนวเขตที่ดิน 

อาคาร 
≥ 6 ม. 

≥ 6 ม. 

แน
วท

ี่มีพ
ระ

รา
ชก

ฤษ
ฎีก

าเ
วน

คืน
ที่ด

ิน 
เพ

ื่อก
าร

ก่อ
สร

้าง
หร

ือข
ยา

ยถ
นน

 

• ถนนที่กล่าวมาจะอยู่ในระยะห้ามก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวง

ตามข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องก็ได้ 

• ในกรณีที่มีข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องก าหนดแนวสร้างหรือขยายถนนใช้บังคับ 

ให้เริ่มนับความกว้างของถนนไม่น้อยกว่า 6 เมตร ตั้งแต่แนวนั้น 

ที่มา : ข้อ 3 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ 

ที่มา : ข้อ 3 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ 
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• ส่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือพื้นดิน

หรือต ่ากว่าระดับพื้นดินต้องห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร ทั้งนี้  

ไม่รวมถึงส่วนที่เป็นฐานรากของอาคาร 

ที่มา : ข้อ 4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ 

ระยะร่น  
≥ 6.00 ม. 

ระยะร่น  
≥ 6.00 ม. 

ระยะร่น  
≥ 6.00 ม. 

ระยะร่น  
≥ 6.00 ม. 

ระยะร่น  
≥ 6.00 ม. 

ระยะร่น  
≥ 6.00 ม. 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แนวเขตที่ดิน 

ขอบนอกสุดของอาคาร 

แสดงรูปตัดอาคาร 

อาคาร 

อาคาร 

แสดงรูปแปลนอาคาร 

ฐานราก 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 
แน

วเ
ขต

ที่ด
ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 
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(ข) ที่วางภายนอกอาคาร 

แนวเขตที่ดิน 

แนวเขตที่ดิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 
พื้นที่ชั้นที่มากที่สุด 

ของอาคาร 

พื้นที่ว่าง ≥  30% ของพื้นที่ชั้นที่มากที่สุดของอาคาร 

อาคารอยูอาศัย และอาคารอยูอาศัยรวม 

1. อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่

อาศัยรวม ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 

30 ใน 100 ส่วนของพื้นที ่ชั ้นใด

ชั้นหน่ึงที่มากที่สุดของอาคาร 

ที่มา : ข้อ 33 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

หองแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่น 

แนวเขตที่ดิน 

แนวเขตที่ดิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

พื้นที่ชั้นทีม่ากท่ีสุด 

ของอาคาร 

พื้นที่ว่าง ≥ 10% ของพื้นที่ชั้นที่มากท่ีสุดของอาคาร 
2. ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณชิย์ 

โรงงาน อาคารสาธารณะ และ

อาคารอื่นซึ่งไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัย 

ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 

ส่วนของพื้นที่ชั ้นใดชั้นหนึ่งที่มาก

ท ี ่ส ุดของอาคาร แต ่ถ ้าอาคาร

ดังกล่าวใช้เป็นที่อยู่อาศัยให้เป็นไป

ตามข้อก าหนดเรื่องที่ว่างภายนอก

อาคารของอาคารอยู ่อาศ ัยและ

อาคารอยู่อาศัยรวม 

ที่มา : ข้อ 33 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 
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(ค) ที่วางภายนอกอาคาร (อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ) 

อาคารที่อยูอาศัย และอาคารอื่นที่ใชเปนที่อยูอาศัยรวม 

แนวเขตที่ดิน 

แนวเขตที่ดิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

พื้นที่ว่าง ≥ 30% 
ของพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 

อาคาร 

อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะโดยไมไดใชเปนที่อยูอาศัย 

แนวเขตที่ดิน 

แนวเขตที่ดิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

พื้นที่ว่าง ≥ 10% 
ของพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 

อาคาร 

• อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าอัตราส่วนดังต่อไปนี้  

1.  อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 

2.  อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 10 ของพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นที่อยู่อาศัยรวมอยู่ด้วยต้องมีที่ว่างไมน่้อย

กว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 

ที่มา : ข้อ 6 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ  
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(ง) ที่วางภายนอกอาคาร (หองแถวหรือตึกแถว) 

• ห้องแถวหรือตึกแถวซึ่งด้านหน้าไม่ติดริมถนนสาธารณะต้องมีที่ว่างด้านหน้าอาคารกว้างไม่น้อยกว่า  

6 เมตร โดยไม่ให้มีส่วนใดของอาคารยื่นล ้าไปในพื้นที่ดังกล่าว 

ที่มา : ข้อ 34 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

• ห้องแถวหรือตึกแถว ต้องมีที่ว่างด้านหลังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร เพื่อใช้ติดต่อถึงกัน โดยไม่ให้        

มีส่วนใดของอาคารยื่นล ้าเข้าไปในพื้นที่ดังกล่าว เว้นแต่การสร้างบันไดหนีไฟภายนอกอาคารที่ยื่นล ้าไม่เกิน 

1.40 เมตร 

ที่มา : ข้อ 34 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

 ≥ 6.00 ม. 

 ≥ 1.60 ม. 

 ≥ 3.00 ม. 

≤ 1.40 ม. บันไดหนีไฟภายนอกอาคารยอมให้ล ้าเส้นเข้า

มาในพื้นที่ว่างได้ไม่เกิน 1.40 ม. 

ที่ว่างด้านหลัง  

ห้องแถวหรือตึกแถว 
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• ระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวที่สร้างถึง 10 คูหา หรือมีความยาวรวมกันถึง 40 เมตร 

ต้องมีที่ว่างระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นกว้างไม่น้อยกว่า 4 เมตร เป็นช่องตลอด

ความลึกของห้องแถวหรือตึกแถวเพื่อเชื่อมกับที่ว่างหลังอาคาร 

ที่มา : ข้อ 34 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

• ห้องแถวหรือตึกแถวที่สร้างติดต่อกันไม่ถึง 10 คูหา หรือมีความยาวรวมกันไม่ถึง 40 เมตร  แต่มีที่ว่าง

ระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นกว้างน้อยกว่า 4 เมตร ไม่ให้ถือว่าเป็นที่ว่างระหว่างแถว

ด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว แต่ให้ถือว่าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นสร้างต่อเน่ืองเป็นแถวเดียวกัน 

ที่ว่างที่กล่าวมา จะก่อสร้างอาคาร รั้ว ก าแพง หรือสิ่งก่อสร้างอื่นใด หรือจัดให้เป็นบ่อน ้า สระว่ายน ้า        

ที่พักมูลฝอย หรือที่พักรวมมูลฝอยไม่ได ้

ที่มา : ข้อ 34 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

ด้านหน้า 

ด้านหลัง 
≤ 4.00 ม. 

1      2 

ห้องแถวหรือตึกแถวชุดที่ 1 
ห้องแถว 

หรือตึกแถว 

ชุดที่ 2 

≤ 40 ม. หรือ ไม่ถึง 10 คูหา. 

ไม่ให้ถือว่าเป็นที่ว่าง 

1       2      3       4      5       6  

1       2     3      4      5      6     7      8       9      10 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

ด้านหน้า 

ด้านหลัง 

ที่ว่าง ≥ 3.00 ม. 

ที่ว่าง ≥ 6.00 ม. 

ที่ว
่าง

 ≥
 4

.0
0 

ม.
 

ที่ว
่าง

≥
 2

.0
0 

ม.
 

1     2 

ห้องแถวหรือตึกแถวชุดที่ 1 
ห้องแถวหรือ

ตึกแถว 

ชุดที่ 2 

40 ม. 
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ระยะร่น  
≥ 2.00 ม. 

แน
วอ

าค
าร

 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

• ห้องแถวหรือตึกแถวที่มีด้านข้างใกล้เขตที่ดินของผู้อื่น ต้องมีที่ว่างระหว่างด้านข้างของห้องแถวหรือ

ตึกแถวกับเขตที่ดินของผู้อื่นนั้นกว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร  

ที่มา : ข้อ 34 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

เว้นแต่ห้องแถวหรือตึกแถวที่ก่อสร้างข้ึนทดแทนอาคารเดิมโดยมีพื้นที่ไม่มากกว่าพื้นที่ของอาคารเดิมและ

มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร 

(จ) ที่วางภายนอกอาคาร (บานแถว) 

• บ้านแถวต้องมีที่ว่างด้านหน้าระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร  

และต้องมีที่ว่างด้านหลังอาคารระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

ที่มา : ข้อ 36 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

แน
วเ

ขต
อา

คา
ร 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

≥ 3.00 ม. 

แน
วเ

ขต
อา

คา
ร 

≥ 2.00 ม. 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 
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• ระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถวที่สร้างถึง 10 คูหา หรือความยาวรวมกันถึง 40 เมตร ต้องมีที่ว่าง

ระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถวนั้นกว้างไม่น้อยกว่า 4 เมตร เป็นช่องตลอดความลึกของบ้านแถว 

ที่มา : ข้อ 36 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

• บ้านแถวที่สร้างติดต่อกันไม่ถึง 10 คูหา หรือความยาวรวมกันไม่ถึง 40 เมตร แต่มีที่ว่างระหว่างแถว

ด้านข้างของบ้านแถวนั้นกว้างน้อยกว่า 4 เมตร ไม่ให้ถือว่าเป็นที่ว่างระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถว 

แต่ให้ถือว่าบ้านแถวนั้นสร้างต่อเน่ืองเป็นแถวเดียวกัน 

ที่มา : ข้อ 36 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

1       2     3      4      5      6     7      8       9      10 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

ด้านหน้า 

ด้านหลัง 

ที่ว่าง ≥ 2.00 ม. 

ที่ว่าง ≥ 3.00 ม. 

ที่ว
่าง

 ≥
 4

.0
0 

ม.
 

ที่ว
่าง

≥
 2

.0
0 

ม.
 

1     2 

บ้านแถวชุดที่ 1 
บ้านแถว 

ชุดที่ 2 

40 ม. 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

ด้านหน้า 

ด้านหลัง 
≤ 4.00 ม. 

1      2 

บ้านแถวชุดที่ 1 
บ้านแถว 

ชุดที่ 2 

≤ 40 ม. หรือ ไม่ถึง 10 คูหา. 

ไม่ให้ถือว่าเป็นที่ว่าง 

1       2      3       4      5       6  
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(ฉ) ที่วางภายนอกอาคาร (บานแฝด) 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

ที่ว่าง ≥ 2.00 ม. ที่ว่าง ≥ 3.00 ม. 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แสดงรูปดานขางอาคาร 

• บ้านแฝดต้องมีที ่ว ่างด้านหน้าและด้านหลังระหว่างรั ้วหรือแนวเขตที ่ดินกับแนวผนังอาคาร         

กว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร และ 2 เมตรตามล าดับ และมีที่ว่างด้านข้างกว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร  

ที่มา : ข้อ 37 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

ด้านหน้า 

ด้านหลัง 
ที่ว่าง ≥ 2.00 ม. 

ที่ว่าง ≥ 3.00 ม. 

ที่ว่าง ≥ 2.00 ม. ที่ว่าง ≥ 2.00 ม. 

บ้านแฝดหลังที่ 1 บ้านแฝดหลังที่ 2 

แนวเขตที่ดิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

ที่ว่าง ≥ 2.00 ม. 

บ้านแฝดหลังที่ 1 บ้านแฝดหลังที่ 2 แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แสดงรูปดานหนาอาคาร 

ที่ว่าง ≥ 2.00 ม. 



96 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

  

(ช) ที่วางภายนอกอาคาร (คลังสินคา) 

ที่วา่ง ≥ 10.00 ม. 

ที่ว
่าง

 ≥
10

.0
0 

ม.
 

ที่วา่ง ≥ 5.00 ม. 

ที่ว
่าง

 ≥
 5

.0
0 

ม.
 

คลังสินค้า 
ที่มพีื้นทีเ่กิน 500 ตร.ม. 

ที่วา่ง ≥ 6.00 ม. 

ที่ว
่าง

 ≥
 6

.0
0 

ม.
 

ที่วา่ง ≥ 3.00 ม. 

ที่ว
่าง

 ≥
 3

.0
0 

ม.
 

คลังสินค้า 
ที่มพีื้นทีต่ั้งแต่ 100 ตร.ม. 

ไม่เกิน 500 ตร.ม. 

• คลังสินค้าที่มีพื้นที่ของอาคารทุกชั้น

รวมกันตั้งแต่ 100 ตารางเมตร แต่

ไม่เกิน 500 ตารางเมตร ต้องมีที่ว่าง

ห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคาร

นั ้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร สองด้าน 

ส่วนด้านอื่นต้องมีที่ว่างห่างแนวเขต

ที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

• คลังสินค้าที่มีพื้นที่ของอาคารทุกชั้น

รวมกันเกิน 500 ตารางเมตร ต้องมี

ที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้าง

อาคารนั ้นไม ่น ้อยกว ่า 10 เมตร    

สองด้าน ส่วนด้านอื่นต้องมีที่ว่างห่าง

จากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 5 เมตร  

ที่มา : ข้อ 38 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 58 (พ.ศ. 2546)ฯ 

ที่มา : ข้อ 38 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 58 (พ.ศ. 2546)ฯ 

ความในวรรคหนึ่งและวรรคสองมิให้ใช้บังคับแก่อาคารคลังสินค้าที่อยู่ในเขตพื้นที่นิคมอุตสาหกรรม      

ซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เว้นแต่ด้านที่ อยู ่ติดต่อกับ      

เขตที่ดินที่อยู่นอกเขตพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรม  

แห่งประเทศไทย ให้มีทีว่่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารนั้นไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

“คลังสินค้า” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นที่ส าหรับเก็บสินค้าหรือ 

สิง่ของ เพือ่ประโยชน์ทางการค้าหรืออุตสาหกรรม  

แนวเขตที่ดิน 

แนวเขตที่ดิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แนวเขตที่ดิน 

แนวเขตที่ดิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 
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(ซ) ที่วางภายนอกอาคาร (โรงงาน) 

ที่ว่าง ≥ 6.00 ม. 

ที่ว
่าง

≥
 6

.0
0 

ม.
 

ที่ว
่าง

 ≥
 3

.0
0 

ม.
 

ที่ว่าง ≥ 3.00 ม. 

โรงงานที่มพีื้นที่  
ตั้งแต่ 200 ตร. ม. 

ไม่เกิน 500 ตร. ม. 

ที่ว่าง ≥ 6.00 ม. 

ที่ว
่าง

 ≥
 6

.0
0 

ม.
 

ที่ว
่าง

 ≥
 6

.0
0 

ม.
 

ที่ว่าง ≥ 6.00 ม. 

โรงงานที่มพีื้นที่  
ตั้งแต่ 500 ตร. ม. 

ไม่เกิน 1,000 ตร. ม. 

“โรงงาน” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นโรงงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน  

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แนวเขตที่ดิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แนวเขตที่ดิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน แนวเขตที่ดิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แนวเขตที่ดิน 

• โรงงานที่มีพื ้นที ่ที ่ใช้ประกอบกิจการ

ของอาคารทุกชั ้นรวมกันตั ้งแต่ 200 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

ต ้องม ีท ี ่ว ่างห ่างแนวเขตที ่ด ินที ่ใช้

ก่อสร้างอาคารนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

จ านวนสองด้านโดยผนังอาคารทั้งสอง

ด้านนี ้ให้ท าเป็นผนังทึบด้วยอิฐหรือ

คอนกรีตยกเว้นประตูหนีไฟ ส่วนด้าน 

ที่เหลือให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

• โรงงานที ่มีพื ้นที ่ที ่ใช้ประกอบกิจการ 

ของอาคารทุกชั ้นรวมกันตั ้งแต่ 500 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 

ต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสรา้ง

อาคารนั้น ไม่น้อยกว่า 6 เมตรทุกด้าน 

ทีม่า : ข้อ 39 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 58 (พ.ศ. 2546)ฯ 

ทีม่า : ข้อ 39 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 58 (พ.ศ. 2546)ฯ 
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ที่ว่าง ≥ 10.00 ม. 

ที่ว
่าง

 ≥
 1

0.
00

 ม
. 

ที่ว
่าง

 ≥
 1

0.
00

 ม
. 

ที่ว่าง ≥ 10.00 ม. 

โรงงานที่มพีื้นที่  
เกิน 1,000 ตร. ม. 

• โรงงานที่มีพื้นที่ที่ใช้ประกอบกิจการของ

อาคารทุกชั้นรวมกันเกิน 1,000 ตาราง

เมตร ต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้

ก่อสร้างอาคารนั้นไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

ทุกด้าน 

มิให้ใช้บังคับแก่อาคารโรงงานที่อยู่ในเขตพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยการนิคม

อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เว้นแต่ด้านที่อยู่ติดต่อกับเขตที่ดินที่อยู ่นอกเขตพื้นที่นิคมอุตสาหกรรม       

ซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ให้มีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้

ก่อสร้างอาคารนัน้ไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แนวเขตที่ดิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แนวเขตที่ดิน 

ที่มา : ข้อ 39 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 58 (พ.ศ. 2546)ฯ 
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ฝ  

 

การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารหรือส่วนของอาคารจะต้องไม่ล ้าเข้าไปในที่สาธารณะ เว้นแต่จะได้รับ

อนุญาตจากเจ้าพนักงานซึ่งมีอ านาจหน้าที่ดูแลรักษาที่สาธารณะนั้น 

• อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า 6 เมตรให้ร่นแนวอาคาร    

ห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร  

ที่มา : ข้อ 40 และ 41 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

2.2.1.3 แนวอาคาร และระยะตาง ๆ ของอาคาร 

 

แนวอาคาร หมายความว่า แนวผนัง เสา หรือบันไดที่อยู่ด้านนอกสุดของอาคาร ยกเว้น บันไดหนีไฟ

ภายนอกอาคารที่มีลักษณะโปร่ง  

ที่มา : ข้อ 1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 68 (พ.ศ. 2563)ฯ 

ความกว้างถนนสาธารณะ 
 < 6.00 ม.  

กึ่ง
กล

าง
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

แน
วอ

าค
าร

 

แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

ระยะร่น 
≥ 3.00 ม. 
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  • อาคารที ่สูงเกินสองชั ้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย์  โรงงาน       

อาคารสาธารณะ ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายหรือคลังสินค้า ที่ก่อสร้างหรือดัดแปลง

ใกล้ถนนสาธารณะ 

ที่มา  : ข้อ 41 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

1. ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ

อย่างน้อย 6 เมตร 

2. ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจาก

เขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

กึ่ง
กล

าง
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

แนวอาคาร 

แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

 

ระยะร่น ≥ 6.00 ม. 

ความกว้างถนนสาธารณะ  
< 10 ม. 

อา
คา

รที่
สูง

เกิ
นส

อง
ชั้น

 

หร
ือเ

กิน
 8

.0
0 

ม.
  

 ความกว้างถนนสาธารณะ 
10 – 20 ม. 

แน
วอ

าค
าร

 
แน

วเ
ขต

ถน
นส

าธ
าร

ณ
ะ 

แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

 

ระยะร่น ≥ 1/10       

ของความกว้างถนน 

อา
คา

รที่
สูง

เกิ
นส

อง
ชั้น

 
หร

ือเ
กิน

 8
 ม

.  



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 101 

  

 ความกว้างถนนสาธารณะ 

>  20 ม. 

แน
วอ

าค
าร

 
แน

วเ
ขต

ถน
นส

าธ
าร

ณ
ะ 

แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

 

ระยะร่น ≥ 2 ม. 
อา

คา
รที่

สูง
เก

ินส
อง

ชั้น
 

หร
ือเ

กิน
 8

.0
0 

ม.
  

3. ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะ

อย่างน้อย 2 เมตร 

ความกว้าง แหล่งน ้าสาธารณะ  
< 10.00 ม. 

แน
วอ

าค
าร

 

แน
วเ

ขต
แห

ล่ง
น ้า

สา
ธา

รณ
ะ 

ระยะร่น  
≥ 3.00 ม. 

แน
วเ

ขต
แห

ล่ง
น ้า

สา
ธา

รณ
ะ 

แหล่งน ้า, คู, คลอง, ล าราง, ล ากระโดง 

• อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้าสาธารณะ เช่น แม่น ้า คู คลอง ล าราง หรือล ากระโดง 

ถ้าแหล่งน ้าสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขต     

แหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

ที่มา : ข้อ 42 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 
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ความกว้าง แหล่งน ้าสาธารณะ  
≥ 10 ม. 

แน
วอ

าค
าร

 

แน
วเ

ขต
แห

ล่ง
น ้า

สา
ธา

รณ
ะ 

ระยะร่น  
≥ 6.00 ม. 

แน
วเ

ขต
แห

ล่ง
น ้า

สา
ธา

รณ
ะ 

แหล่งน ้า, คู, คลอง, ล าราง, ล ากระโดง 

• ถ้าแหล่งน ้าสาธารณะนั ้นมีความกว้างตั ้งแต่ 10 เมตรขึ ้นไป ต้องร ่นแนวอาคารให้ห่างจาก              

เขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

ที่มา : ข้อ 42 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

แน
วอ

าค
าร

 

แน
วเ

ขต
แห

ล่ง
น ้า

สา
ธา

รณ
ะ 

ระยะร่น  
≥ 12 ม. 

แหล่งน ้าสาธารณะขนาดใหญ่ 

• อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้าสาธารณะขนาดใหญ่  เช่น  บึง ทะเลสาบ หรือทะเล      

ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า  12  เมตร 

ทั้งนี้ เว้นแต่ สะพาน เขื่อน รั้ว ท่อระบายน ้า ท่าเรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือ หรือที่ว่างที่ใช้เป็นที่ จอดรถ    

ไม่ต้องร่นแนวอาคาร 

ที่มา : ข้อ 42 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 
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กันสาดหรือส่วนยื่น 
ต้องสูงจากระดับทางเท้า 

มากกว่า 3.25 ม. 

• อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะและแหล่งน ้าสาธารณะขนาดใหญ่ ต้องมีส่วนต ่าสุด

ของกันสาดหรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้าไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี้ ไม่นับส่วน    

ตบแต่งที่ยื่นจากผนังไม่เกิน 50 เซนติเมตร และต้องมีท่อรับน ้าจากกันสาดหรือหลังคาต่อแนบหรือฝัง

ในผนังหรือเสาอาคารลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพัก 

ที่มา : ข้อ 43 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

ส่วนยื่นที่ไม่เกิน 0.50 ม. 

ระดับทางเท้า 
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• ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขต

ด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด 

• ความสูงของอาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพื้นดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารที่สูงที่สุด 

ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

ที่มา : ข้อ 44 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 68 (พ.ศ. 2563)ฯ 

• ในกรณีที่อาคารนั้นมีสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่นตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารตั้งอยู่บนหลังคา ดาดฟ้า 

หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารด้วย ไม่ต้องน าความสูงของสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่นนั้น มาคิดรวมเป็นความสูง  

X 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

ความสูงของอาคาร 

ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ 

A+B  ≤  2X 

2 

1 

ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใดต้องไม่เกินสองเท่า 

ของระยะราบวัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้าม 

ของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด 

A 

B 

ตัวอย่าง 
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• อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่เมื่อระยะระหว่างถนนสาธารณะ

สองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร 

ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้ งฉากกับแนวเขต

ถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 

ที่มา : ข้อ 45 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

ระยะระหว่างถนน 

สองสายไม่เกิน 

60 ม. 
≤  60 ม. ถนนสายที่กว้างกว่า  

ถนนดานลางกวางกวา จึงทําใหความสูงของอาคารตองไมเกิน 2A 

A 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

A 

 ความสูง 
อาคาร 

≤ 2A 

ระยะระหว่างถนนสองสาย ≤  60 ม. 

แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะด
้าน

ตร
งข

้าม
 

แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะด
้าน

ตร
งข

้าม
 

1 

2 
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• อาคารหลังเดียวกันซึ่งอยู่ที่มุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน ความสูงของอาคาร ณ จุดใด     

ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้าม

ของสายที่กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 60 เมตร  

ที่มา : ข้อ 46 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

• อาคารซึ่งเป็นห้องแถวหรือตึกแถว  ความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่า                

ต้องไม่เกิน 15 เมตร 

ที่มา : ข้อ 46 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

≤
  6

0 
ม.

 

A 

ถนนในแนวนอนกวšางกวŠาจึงทำใหšความสูงของอาคารตšองไมŠเกิน 2A 

แนวอาคาร 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

A  

ความสูง 

อาคาร 

≤  2A 

1 

2 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ินส
าธ

าร
ณ

ะ 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ินส
าธ

าร
ณ

ะ 

1     2      3      4     5     6      7      8     9     10 

ห้องแถว หรือตึกแถว 

คว
าม

ยา
วอ

าค
าร

  
≤

 1
5 

ม.
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แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

ความสูงรั้ว ≤ 3.00 ม.  

ระยะร่นของรั้วน้อยกว่าความสูงรั้ว 

 หรือชิดเขตถนนสาธารณะ 

• รั้วหรือก าแพงที่สร้างขึ้นติดต่อหรือห่างจากถนนสาธารณะน้อยกว่าความสูงของรั้ว ให้ก่อสร้างได้สูงไมเ่กิน 

3 เมตร เหนือระดับทางเท้าหรือถนนสาธารณะ 

ที่มา : ข้อ 47 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

ร้ัว 
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1. ผนังของอาคารด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคารตอ้งมี

ระยะห่างจากผนังของอาคารอื่นด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียง

ของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

• การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปน้ี 

ที่มา : ข้อ 48 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 61 (พ.ศ.2550)ฯ 

(ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนัง หรือระเบียง 

ของอาคารอื่นที่มีความสงูไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 4 เมตร 

     (ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนัง หรือระเบียง

ของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 5 เมตร 

สูง
ไม

่เก
ิน 

9 
ม.

  

ระเบียง 

สูง
เกิ

น 
9 

ม.
 

แต
่ไม

่ถึง
 2

3 
ม.

  

≥ 5.00 ม. 

ช่องเปิด 

ช่องเปิด 

ช่องเปิด 

ช่องเปิด 

สูง
ไม

่เก
ิน 

9 
ม.

  

≥  4.00 ม. 
ระเบียง 

ช่องเปิด 

ช่องเปิด ช่องเปิด 
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      (ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือ

ระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

2. ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่นด้านที่มีหน้าต่าง ประตู 

ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

ที่มา : ข้อ 48 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 61 (พ.ศ.2550)ฯ 

      (ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอืน่

ที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

≥ 6.00 ม. 
ระเบียง 

สูง
เกิ

น 
9 

ม.
 

แต
่ไม

่ถึง
 2

3 
ม.

  
ช่องเปิด 

ช่องเปิด 

ช่องเปิด 

ช่องเปิด 

ช่องเปิด 

สูง
เกิ

น 
9 

ม.
 

แต
่ไม

่ถึง
 2

3 
ม.

  

≥ 2.00 ม. 

สูง
ไม

่เก
ิน 

9 
ม.

  

ระเบียง 

ช่องเปิด 

สูง
ไม

่เก
ิน 

15
 ม

.  

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 
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≥ 3.00 ม. 

 

ระเบียง 

สูง
เกิ

น 
9 

ม.
 

แต
่ไม

่ถึง
 2

3 
ม.

  

ระเบียง สูง
ไม

่เก
ิน 

15
 ม

.  

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ ช่องเปิด 

      (ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอืน่

ที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

       (ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียง

ของอาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร 

≥ 2.50 ม. 

สูง
ไม

่เก
ิน 

9 
ม.

  

ช่องเปิด 

ระเบียง 

สูง
เก

ิน 
15

 ม
. 

แต
่ไม

่ถึง
 2

3 
ม.

  

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 
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ระเบียง 

สูง
เกิ

น 
9 

ม.
 

แต
่ไม

่ถึง
 2

3 
ม.

  

ระเบียง 

ช่องเปิด 

≥ 3.50 ม. สูง
เกิ

น 
15

 ม
. 

แต
่ไม

่ถึง
 2

3 
ม.

  
ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

      (ง) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือ

ระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 

3. ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบต้องอยู่ห่างจากผนัง

ของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อยกว่า 1 เมตร 

ที่มา : ข้อ 48 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 61 (พ.ศ.2550)ฯ 

สูง
เกิ

น 
15

 ม
. 

แต
่ไม

่ถึง
 2

3 
ม.

  

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

สูง
เกิ

น 
15

 ม
. 

แต
่ไม

่ถึง
 2

3 
ม.

  

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

 ≥
 1

.0
0 

ม.
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ส าหรับอาคารที่มีลักษณะตามข้อ 2. และ 3. ข้างต้น ผนังของดาดฟ้าของอาคารด้านที่อยู่ใกล้กับ

อาคารอื่นให้ท าการก่อสร้างเป็นผนังทึบสูงจากพื้นดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร 

“ผนังทึบ” หมายความว่า ผนังที่ไม่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ หรือช่องแสง และให้หมายความ 

รวมถึงผนังที่ก่อด้วยบล็อกแก้วหนาไม่น้อยกว่า 9 เซนติเมตร โดยบล็อกแก้วต้องอยู่สูงกว่าระดับพื้น

ของห้องไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ทั้งนี้ ผนังที่ก่อด้วยบล็อกแก้วต้องมีพื้นที่รวมกันไม่เกินร้อยละสิบสอง

ของพื้นที่ผนังแต่ละชั้นในด้านนั้น ๆ 

ที่มา : ข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 68 (พ.ศ. 2563)ฯ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ดาดฟ้า ดาดฟ้า 

สูง
มา

กก
ว่า

 9
.0

0 
ม.

 
แต

่ไม
่เก

ิน 
23

.0
0 

ม.
  

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

ผนังทึบ 

≥ 1.80 ม. 

สูง
มา

กก
ว่า

 9
.0

0 
ม.

 
แต

่ไม
่เก

ิน 
23

.0
0 

ม.
  

สูง
มา

กก
ว่า

 9
 ม

. 

แต
่ไม

่ถึง
 2

3 
ม.

 

สูง
มา

กก
ว่า

 9
 ม

. 

แต
่ไม

่ถึง
 2

3 
ม.
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การกอสรางอาคารในบริเวณดานขางของหองแถวหรือตึกแถว 

1. ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจ านวนรวมกันได้ตั้งแต่สิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันได้ตั้งแต่ 40 เมตร

ขึ้นไป และอาคารที่จะสร้างขึ้นเป็นห้องแถวหรือตึกแถว ห้องแถวและตึกแถวที่จะสร้างขึ ้นต้อง         

ห่างจากผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่า 4 เมตร แต่ถ้าเป็นอาคารอื่นต้องห่างจาก

ผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

ที่มา : ข้อ 49 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

2. ถ้าห้องแถว หรือตึกแถวนั้นมีจ านวนไม่ถึงสิบคูหาและมีความยาวรวมกันไม่ถึง 40 เมตร อาคารที่   

สร้างขึ้นจะต้องห่างจากผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นไม่น้อยกว่า 2 เมตร เว้นแต่การสร้าง

ห้องแถว หรือตึกแถวต่อจากห้องแถวหรือตึกแถวเดิม  

ที่มา : ข้อ 49 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

 

 ระยะห่าง ≥ 2.00 ม.  ระยะห่าง ≥ 4.00 ม. 

อาคารท่ีไม่ใช่          

ห้องแถวหรือตึกแถว 

 ระยะห่าง ≥ 2.00 ม.  ระยะห่าง ≥ 2.00 ม. 

 ระยะห่าง ≤ 40 ม. หรือ ไม่ถงึ 10 คูหา 

อาคารท่ีไม่ใช่          

ห้องแถวหรือตึกแถว 
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แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

ระเบียง 

ระเบียง 

อาคารที่มีความสูงเกิน 9 ม. 

แต่ไม่ถึง 23 ม.  

ช่องเปิด 

ช่องเปิด 

≥ 3.00 ม. 

≥ 2.00 ม. 

 

แน
วเ

ขต
ที่ด

ิน 

อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 ม. 
ระเบียง 

ช่องเปิด 

• ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสงหรือระเบีย งของอาคารต้องมี

ระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน ดังนี้ 

1. อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

2. อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า    

3 เมตร 

ที่มา : ข้อ 50 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 
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• ผนังของอาคารที่อยู่ห่างเขตที่ดินน้อยกว่าตามที่ก าหนดไว้ใน 1 หรือ 2 ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกวา่ 

50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิดเขตที่ดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้สูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของ

อาคารที่อยู่ชิดเขตที่ดินหรือห่างจากเขตที่ดินน้อยกว่าที่ระบุไว้ใน 1 หรือ 2 ต้องก่อสร้างเป็นผนังทึบ และ

ดาดฟ้าของอาคารด้านนั้นให้ท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร  

ที่มา : ข้อ 50 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

ในกรณีก่อสร้างชดิเขตทีด่ินต้องไดร้ับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของที่ดินข้างเคียงด้านนั้นด้วย 

≥ 0.50 ม. 

 ≥
 1

.8
0 

ม.
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การก่อสร้างอาคารทดแทนอาคารเดิมหรือการดัดแปลงอาคารดงักล่าวข้างต้น ต้องอยู่ภายใต้เง่ือนไข

ดังต่อไปน้ี 

1. ไม่เพิ่มพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินร้อยละสองของพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้น ตามที่ได้รับ

อนุญาตไว้ในครั้งแรก 

2. ไม่เพิ่มความสูงของอาคาร 

3. ไม่เพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน 

4. หากอาคารนั้นมีที่ว่างด้านหน้า ที่ว่างด้านหลัง ที่ว่างด้านข้าง หรือมีการร่นแนวอาคารไว้แล้ว 

ให้การก่อสร้างทดแทนอาคารเดิมหรือการดัดแปลงอาคาร คงที่ว่างหรือการร่นแนวอาคาร

เช่นนั้นต่อไป 

บรรดาห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถวที่ก่อสร้างขึ้นก่อนวันที่กฎกระทรวงฉบับที่ 68 (พ.ศ. 2563)ฯ

ใช้บังคับ หากเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินประสงค์จะก่อสร้างอาคารทดแทนอาคารเดิมหรือ

ดัดแปลงอาคาร ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตาม ในเรื่องความกว้างของอาคารแต่ละคูหา เรื่อง

ความยาวรวมของอาคารและจ านวนคูหาของอาคารที่สร้างต่อเนื่องกัน เรื่องที่ว่างด้านหน้าและ

ด้านข้างอาคาร เรื่องที่ว่างด้านหลังและด้านข้างอาคาร และเรื่องการร่นแนวอาคาร ตามข้อ 2 วรรค

หนึ่ง ข้อ 3 วรรคหนึ่ง ข้อ 4 ข้อ 34 ข้อ 36 และ ข้อ 41 ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

ตามล าดับ 

การดัดแปลงหรือสรางอาคารทดแทนอาคารเดิม สําหรับหองแถว ตึกแถว หรือบานแถว 

ข้อ 4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 68 (พ.ศ. 2563)ฯ  
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1. ถังเก็บของที่มีความจุ ตั้งแต่ 100 ลูกบาศก์เมตรขึ้นไป ที่มีความสูงจากระดับฐานตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป 

2. โครงสร้างส าหรับใช้ในการรับส่งวิทยุ โทรทัศน์ หรือการกระจายคลื่นความถี่ที่มีความสูงจากระดับ

ฐานของโครงสร้างนั้นตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป และมีน ้าหนักรวมตั้งแต่ 40 กิโลกรัมขึ้นไป 

3. สิ่งที ่สร้างขึ ้นอย่างอื่นเป็นอาคารนอกเหนือจากข้อ 1. และ 2. ที่มีความสูงจากระดับฐานตั้งแต่        

10 เมตรขึ้นไป ทั้งนี้ ไม่รวมถึงสระว่ายน ้าที่มีความจุตั้งแต่ 100 ลูกบาศก์เมตรขึ้นไป และก าแพงกัน

ดินหรือก าแพงกั้นน ้าที่ต้องรับความดันของดินหรือน ้าที่มีความสูงตั้งแต่ 1.50 เมตรขึ้นไป 

ขอกําหนดสิ่งที่สรางขึ้นอยางอื่นเปนอาคารตามที่กฎกระทรวงกําหนด   

 

• ต้องมีระยะห่างจากเขตที่ดินทุกด้านไม่น้อยกว่า 1 ใน 8 ส่วนของความสูงของอาคารนั้น  

• ในกรณี จ านวน 1 ใน 8 ส่วนของความสูงอาคาร น้อยกว่า 3 เมตร ให้อาคารนั้นมีระยะห่างจาก    

เขตที่ดินทุกด้านไม่น้อยกว่า 3 เมตร  

• ในกรณี จ านวน 1 ใน 8 ส่วนของความสูงอาคาร มากกว่า 6 เมตร ให้อาคารนั้นมีระยะห่างจาก     

เขตที่ดินทุกด้านไม่น้อยกว่า 6 เมตร   

 สิ่งที่สรางขึ้นอยางอื่นเปนอาคารตามที่กฎกระทรวงกาํหนด มีดังนี ้

 ขอกําหนดตามที่กฎกระทรวงกําหนด 

ที่มา : ข้อ 4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 68 (พ.ศ. 2563)ฯ 

h 

เว้นแต่กรณี h/8 น้อยกว่า 3 เมตร ให้ห่างจาก

เขตที่ดินทุกด้านไม่น้อยกว่า 3 เมตร และกรณี 

h/8 มากกว่า 6 เมตร ให้ห่างจากเขตที่ดินทุกด้าน

ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

h/8 

h/8 

เขตที่ดิน เขตที่ดิน 

h/8 

h/8 
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• ความสูง ให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารที่สูงสุด 

• ในกรณีที่อาคารตั้งอยู่บนหลังคา ดาดฟ้า หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคาร ความสูงจากระดับฐานให้วัด

จากระดับหลังคา พื้นของดาดฟ้า หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคาร จนถึงจุดสูงสุดของอาคารนั้น  

ที่มา : ข้อ 4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 68 (พ.ศ. 2563)ฯ 

h 

h/8 
h/8 

เขตที่ดิน เขตที่ดิน 

เว้นแต่กรณี h/8 น้อยกว่า 3 เมตร ให้ห่างจากเขตที่ดินทุกด้านไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

และกรณี h/8 มากกว่า 6 เมตร ให้ห่างจากเขตที่ดินทุกด้านไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
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ลักษณะและคุณสมบัติของวัสด ุ

• วัสดุก่อสร้างที ่ใช้ภายในอาคารจะต้องไม่ท าให้เกิดสารแขวนลอยในอากาศอันอาจเกิดอันตราย          

ต่อสุขภาพ เช่น ใยหิน ซิลิกา หรือใยแก้ว เว้นแต่จะได้ฉาบหุ้มหรือปิดวัสดุนั้นไว้เพื่อป้องกันมิให้เกิด  

สารแขวนลอยฟุ้งกระจายและสัมผัสกับอากาศที่บริเวณใช้สอยของอาคาร 

• วัสดุที ่ใช้ตกแต่งผิวภายนอกอาคารหรือใช้เป็นผนังอาคารจะต้องยึดเกาะกับตัวอาคารด้วยวิธ ีที่             

ไม่ก่อให้เกิดการร่วงหล่น อันอาจจะท าให้เกิดอันตรายหรือความเสียหายได้ 

• กระจกที่ใช้ท าผนังภายนอกอาคารที่เป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และอาคารขนาดใหญ่      

ต้องเป็นกระจกตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปประกบกันโดยมีวัสดุคั่นกลางระหว่างชั้นและยึดกระจกแต่ละชั้น      

ให้ติดแน่นเป็นแผ่นเดียวกัน และกระจกแต่ละชั้นต้องมีคุณสมบัติในการป้องกันหรือลดอันตรายจาก

การบาดของเศษกระจกเมื่อกระจกแตก และวัสดุคั่นกลางต้องยึดเศษหรือชิ้นกระจกไม่ให้หลุ ดออกมา

เมื่อกระจกแตกร้าวหรือราน 

• กระจกที่ติดกับราวกันตกและกระจกที ่ใช้เป็นฝาของห้องโถงหรือทางเดินร่วมภายในอาคารสูง       

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และอาคารขนาดใหญ่ต้องมีคุณสมบัติในการป้องกันหรือลดอันตรายจาก      

การบาดของเศษกระจกเมื่อกระจกแตก 

• วัสดุที่เป็นผิวของผนงัภายนอกอาคารหรือใช้ตกแต่งผิวภายนอกอาคารจะต้องมีปริมาณการสะท้อนแสง

ได้ไม่เกินร้อยละสามสิบ 

ที่มา : ข้อ 28 กฎกระทรวง ฉบับที่ 48 (พ.ศ. 2540)ฯ 

 

ที่มา : ข้อ 27 กฎกระทรวง ฉบับที่ 48 (พ.ศ. 2540)ฯ 

 

ที่มา : ข้อ 25 กฎกระทรวง ฉบับที่ 48 (พ.ศ. 2540)ฯ 

ที่มา : ข้อ 26 กฎกระทรวง ฉบับที่ 48 (พ.ศ. 2540)ฯ 

 

 2.2.1.4 ลักษณะและคุณสมบัติของวัสด ุ
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(ก) บันไดอาคารอยูอาศัย 

≤ 3.00 ม. 

ลูกตั้ง  
≤ 0.20 ม. 

ลูกนอน  
≥ 0.22 ม. 

 

≥ 0.80 ม. 

≥  0.80 ม. 

≥  0.80 ม. 

≥ 0.80 ม. 

• บันไดของอาคารอยู่อาศัยถ้ามีต้องมีอย่างน้อยหนึ่งบันไดที่มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 0.80 เมตร 

ช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 0.20 เมตร ลูกนอนเมื่อหักส่วนที่ขั้นบันไดเหลื่อมกันออก

แล้วเหลือความกว้างไม่น้อยกว่า 0.22 เเมตร และต้องมีพื้นหน้าบันไดมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่า

ความกว้างของบันได 

ที่มา : ข้อ 23 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

2.2.1.5 บันได และบันไดหนีไฟ 

 



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 121 

  

• บันไดที่สูงเกิน 3 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่านั้น และชานพักบันไดต้องมี 

ความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได ระยะดิ่งจากชั้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วน

ต ่าสุดของอาคารที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร 

ที่มา : ข้อ 23 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

≥ 

≤ 

≤  ≤ 3.00 ม. 

 ≤ 3.00 ม. 

 ≥ 1.90 ม. 
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(ข) บันไดอาคารอยูอาศัยรวม หอพัก สํานักงาน อาคารสาธารณะ 

 อาคารพาณิชย โรงงาน และอาคารพเิศษ 

• บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม หอพักตามกฎหมายว่าด้วยหอพัก ส านักงาน อาคารสาธารณะ อาคาร

พาณิชย์  โรงงาน  และอาคารพิเศษ  ส าหรับที่ใช้กับชั้นที่มีพื้นที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไม่เกิน 

300 ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร  

• ส าหรับบันไดของอาคารดังกล่าวที่ใช้กับชั้นที่มีพื้นที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร 

ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความกว้างสุทธิของบันไดน้อยกว่า 1.50 เมตร ต้องมี

บันไดอย่างน้อยสองบันไดและแต่ละบันไดต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร  

ที่มา : ข้อ 24 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

 

 พื้นที่รวม  

≤ 300 ตร.ม. 

 พื้นที่รวม  

> 300 ตร.ม.  ≥ 1.2 ม. 

 ≥ 1.2 ม.  ≥ 1.2 ม.  ≥ 1.5 ม. 
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บันไดห้องประชุมหรือห้องบรรยาย 
ที่มพีื้นที่  ≥ 500 ตร.ม. 

บันไดห้องรับประทานอาหาร 
หรือสถานบริการ 

ที่มพีื้นที่  ≥ 1000 ตร.ม. 

บันไดของแต่ละชั้นของอาคาร 
ที่มีพื้นที่รวมกัน  ≥ 2000 ตร.ม. 

• บันไดของอาคารที่ใช้เป็นที่ชุมนุมของคนจ านวนมาก เช่น บันไดห้องประชุมหรือห้องบรรยายที่มีพื้นที่

รวมกันตั้งแต่ 500 ตารางเมตรขึ้นไป หรือบันไดห้องรับประทานอาหารหรือสถานบริการที่มีพื้นที่รวมกัน

ตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป หรือบันไดของแต่ละชั้นของอาคารนั้นที่มีพื้นที่รวมกันตั้งแต่ 2,000 

ตารางเมตรขึ้นไป ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร อย่างน้อยสองบันได ถ้ามีบันไดเดียวต้องมี

ความกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

ที่มา : ข้อ 24 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

 ≥ 3.00 ม. 

 ≥ 1.50 ม.  ≥ 1.50 ม. 
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• บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น และระยะดิ่งจากขั้นบันได

หรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคารที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อยกว่า  2.10 เมตร 

ที่มา : ข้อ 24 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

• ชานพักบันไดและพื้นหน้าบันไดต้องมีความกว้างและความยาวไม่น้อยกว่าความกว้างสุทธิของบันได 

เว้นแต่บันไดที่มีความกว้างสุทธิเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและพื้นหน้าบันไดจะมีความยาวไม่เกิน     

2 เมตรก็ได้ 

ที่มา : ข้อ 24 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

 ≥ 2.10 ม. 

 ≤ 4.00 ม. 

 ≤ 5.00 ม. 
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AB+BC ≤ 40 เมตร 

BD+BC ≤ 40 เมตร 
B 

C 

A D 

ต้องมีราวบันไดกันตก 
ทั้งสองข้าง  

≥
 6

 ม
. 

≥ 1 ม. 

• บันไดตามวรรคหนึ่งและวรรคสองต้องมีลูกตั้งสูงไม่เกิน 0.18 เมตร ลูกนอนเมื่อหักส่วนที่ขั ้นบันได

เหลื่อมกันออกแล้วเหลือความกว้างไม่น้อยกว่า 0.25 เมตร และต้องมีราวบันไดกันตก บันไดที่มี     

ความกว้างสุทธิเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมีราวบันไดทั้งสองข้าง บริเวณจมูกบันได

ต้องมีวัสดุกันลื่น 

ที่มา : ข้อ 24 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

 

• บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม จะต้องมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลสุดบนพื้นชั้นนั้น 

ที่มา : ข้อ 25 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

 

ลูกตั้ง  

≤ 0.18 ม. 

ลูกนอน ≥ 0.25 ม. 

ลูกนอน ≥ 0.25 ม. 

ส่วนที่เหลือ่มกัน 

ลูกตั้ง  

≤ 0.18 ม. 
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(ค) บันไดอาคาร 

ส าหรับบันไดของอาคารอยู่อาศัย ส าหรับบันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม 

ลูกนอน ≥ 0.22 ม. ลูกนอน ≥ 0.25 ม. 

ความกว้าง 
ลูกนอนที่น้อยที่สุด 

• บันไดของอาคารอยู่อาศัย และบันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม ที่เป็นแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไม่มี    

ชานพักบันไดก็ได้  แต่ต้องมีความกว้างเฉลี่ยลูกนอนไม่น้อยกว่า 0.22 เมตร ส าหรับบันไดของอาคาร 

อยู่อาศัย และไม่น้อยกว่า 0.25 เมตร ส าหรับบันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม 

ทีม่า : ข้อ 26 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 
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(ง) บันไดหนีไฟ 

• อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปและสูงไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สูงสามชั้นและมีดาดฟ้าเหนือชั้นที่

สามที่มีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคารตามปกติแล้ว ต้องมีบันไดหนีไฟที่ท า

ด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง  และต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

ที่มา : ข้อ 27 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

 ส
ูงต

ั้งแ
ต่ส

ี่ชั้น
ขึ้น

ไป
  

แล
ะ 

สูง
 ≤

 2
3 

เม
ตร
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• บันไดหนีไฟต้องมีความลาดชันน้อยกว่า 60 องศา เว้นแต่ตึกแถวและบ้านแถวที่สูงไม่เกิน 4 ชั้น            

ให้มีบันไดหนีไฟที่มีความลาดชันเกิน 60 องศาได้ และต้องมีชานพักบันไดทุกชั้น 

ที่มา : ข้อ 28 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

≥  

<  
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• บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตรและต้องมีผนังส่วนที่      

บันไดหนีไฟพาดผ่านเป็นผนังทึบก่อสร้างด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ 

ที่มา : ข้อ 29 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

• บันไดหนีไฟภายนอกอาคาร ถ้าทอดไม่ถึงพื้นชั้นล่างของอาคารต้องมีบันไดโลหะที่สามารถเลื่อนหรือ

ยืดหรือหย่อนลงมาจนถึงพื้นชั้นล่างได้ 

ที่มา : ข้อ 29 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

≥  60 ซม. 

ผนังทึบทนไฟ 

ผนังทึบทนไฟ 

 

สามารถเลื่อนหรือยืดหรือ

หย่อนลงมาจนถึงพื้นชั้นล่างได้ 
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(จ) บันไดหนีไฟ (สําหรับอาคารที่ไมใชอาคารสูง) 

• ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร สูงไม่น้อยกว่า 

1.90 เมตร และต้องท าเป็นบานเปิดชนิดผลักออกสู่ภายนอกเท่านั้น กับต้องติดอุปกรณ์ชนิดที่

บังคับให้บานประตูปิดได้เอง และต้องสามารถเปิดออกได้โดยสะดวกตลอดเวลา ประตูหรือ

ทางออกสู่บันไดหนีไฟต้องไม่มีธรณีหรือขอบกั้น 

ที่มา : ข้อ 31 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

≥  1.50 ม. 

A 

≥ A 

A = ความกว้างของบันได 

• พื้นหน้าบันไดหนีไฟต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่งกว้างไม่น้อยกว่า 

1.50 เมตร 

ที่มา : ข้อ 32 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

 

• บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร มีผนังทึบก่อสร้างด้วย

วัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและช่องประตูหนีไฟ 

และต้องมีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้โดยแต่ละชั้นต้องมีช่องระบายอากาศที่เปิดสู่

ภายนอกอาคารได้มีพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตร กับต้องมีแสงสว่างใหเพียงพอ      

ทั้งกลางวันและกลางคืน 

ที่มา : ข้อ 30 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 

≥  0.80 ม. 

≥ 1.90 ม. 

ติดอุปกรณ์บังคับ 
ให้บานประตูปิดได้เอง 

≥  0.80 ม. 

ช่องระบาย 
อากาศ 
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(ฉ) บันไดหนีไฟ (สําหรับอาคารสูง) 

• อาคารสูงต้องมีดาดฟ้าและมีพื้นที่บนดาดฟ้าขนาดกว้าง ยาว ด้านละไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

เป็นที่โล่งและว่างเพื่อใช้เป็นทางหนีไฟทางอากาศได้ และต้องจัดให้มีทางหนีไฟบนชั้นดาดฟ้า

ที่จะน าไปสู่บันไดหนีไฟได้สะดวกทุกบันได รวมทั้งจัดให้มีอุปกรณ์เครื่องช่วยในการหนีไฟจาก

อาคารลงสู่พื้นดินได้โดยปลอดภัยด้วย 

ที่มา : ข้อ 29 กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ 

• บันไดหนีไฟต้องท าวัสดุทนไฟและไม่ผุกร่อน เช่น คอนกรีตเสริมเหล็ก เป็นต้น มีความกว้าง  

ไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร ลูกนอนกว้างไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร และลูกตั้งสูงไม่เกิน          

20 เซนติเมตร มีชานพักกว้างไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร และมีราวบันไดอย่างน้อยหนึ่งด้าน 

ห้ามสร้างบันไดหนีไฟเป็นแบบบันไดเวียน 

ที่มา : ข้อ 23 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

≥ 10 ม. 

≥ 10 ม. 

ดาดฟ้า 

เป็นที่โล่งและว่าง สูงตั้งแต่ 

23 เมตรขึ้นไป 
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หองนํ้าและหองสวม 

• จ านวนห้องน ้าและห้องส้วมที่ก าหนดไว้ในตาราง เป็นจ านวนขั้นต ่าที่ต้องจัดให้มีแม้ว่าอาคารนั้น

จะมีพื้นที่อาคารหรือจ านวนคนน้อยกว่าที่ก าหนดไว้  

1.   อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ ต้องมีห้องน ้าและห้องส้วมไม่น้อยกว่าจ านวนที่ก าหนดไว้ใน

ตารางเกี่ยวกับจ านวนห้องน ้าและห้องส้วมของอาคารที่ให้ไว้ในท้ายส่วนนี้ 

• อาคารที่มีพื้นที่ของอาคารหรือจ านวนคนมากเกินกว่าที่ก าหนดไว้ในตาราง จะต้องจัดให้มีห้องน ้า

และห้องส้วมเพิ่มขึ้นตามอัตราส่วนพื้นที่อาคารหรือจ านวนคนที่มากเกินนั้น ถ้ามีเศษให้คิดเต็ม

อัตรา  

• ชนิดหรือประเภทของอาคารที่มิได้ก าหนดไว้ในตาราง ให้พิจารณาเทียบเคียงลักษณะการใช้สอย

ของอาคารนั้น โดยถือจ านวนห้องน ้าและห้องส้วมที่ก าหนดไว้ในตารางดังกล่าวเป็นหลัก 

ที่มา : ข้อ 8 กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ 2537)ฯ 

2.2.1.6 แบบ และจํานวนของหองนํ้าและหองสวม 
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  2. ห้องน ้าและห้องส้วมจะแยกจากกันหรือรวมอยู่ในห้องเดียวกันก็ได้โดยมีลักษณะดังต่อไปนี้ 

1. สร้างดว้ยวัสดุทนทาน และท าความสะอาดงา่ย 

≥ 2.00 ม. 

พื้นมีความลาดเอียงไม่น้อยกว่า 1 ใน 100 ส่วน 

 มีช่องระบายอากาศ ≥ 10 % ของพื้นที่ห้อง หรือมีพัดลมระบายอากาศ  

2. ระยะดิ่งระหวา่งพื้นห้องถึงเพดานยอดฝาหรือผนงัตอนต ่าสดุต้องไมต่ ่ากวา่ 2 เมตร 

3. มีช่องระบายอากาศไม่น้อยกว่าร้อยละสิบของพื้นที่ห้อง หรือมีพัดลมระบายอากาศได้เพียงพอ 

4. พื้นห้องน ้าและห้องส้วมมีความลาดเอียงไม่น้อยกว่า 1 ใน 100 ส่วน และมีจุดระบายน ้าทิ้งอยู่ใน

ต าแหน่งต ่าสุดบนพื้นห้อง 

5. ในกรณีที่มีท่อระบายอุจจาระให้มีขนาดเส้นผ่าศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตรและมีความลาด

เอียงไม่น้อยกว่า 1 ใน 10 ส่วน 

6. มีท่อระบายก๊าซขนาดเส้นผ่าศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 2.50 เซนติเมตร (0.025 เมตร) และมีความสูงอยู่

ในระดับที่กลิ่นเหม็นของก๊าซไม่รบกวนผู้อื่น 

7. ที่ปัสสาวะต้องมีระบบการดักกลิ่นและเป็นแบบใช้น ้าช าระลงสู่ระบบก าจัดสิ่งปฏิกูล 

8. ในกรณีเป็นอาคารที่มีบุคคลเข้าใช้สอยประจ าอยู่หลายชั้น การจะจัดให้มีห้องส้วมและที่ปัสสาวะ

ในชั้นใดให้เป็นไปตามความจ าเป็นและเหมาะสม 
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มีพื้นที่ ≥ 1.50 ตร.ม. 

มีพื้นที่ ≥ 0.90 ตร.ม. 

 ความกว้างภายใน 
≥ 0.90 ม. 

หองนํ้าและหองสวม 

รวมอยูในหองเดียวกัน  

หองนํ้าและหองสวมแยกกัน  

มีพื้นที่ ≥ 0.90 ตร.ม. 

 ความกว้างภายใน 
≥ 0.90 ม. 

9. ในกรณีที่ห้องน ้าและห้องส้วมรวมอยู่ในห้องเดียวกัน ต้องมีขนาดพื้นที่ภายในของห้องไม่น้อยกว่า 

1.50 ตารางเมตร แต่ถ้าห้องน ้าและห้องส้วมแยกกัน ต้องมีขนาดพื้นที่ภายในของแต่ละห้องไม่น้อย

กว่า 0.90 ตารางเมตร และมีความกว้างภายในไม่น้อยกว่า 0.90 เมตร 

ที่มา : ข้อ 9 กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 63 (พ.ศ. 2551)ฯ 

• บอเกรอะ บอซึม ของส้วมต้องอยู่ห่างจากแม่น ้า คู คลอง หรือแหล่งน ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

เว้นแต่ส้วมที่มีระบบก าจัดสิ่งปฏิกูลที่ต้องตามหลักการสาธารณสุขและมีขนาดที่เหมาะสม ทั้งนี้ ตามที่

กระทรวงมหาดไทยด้วยความเห็นชอบของกระทรวงสาธารณสุขประกาศก าหนดในราชกิจจานุเบกษา 

ที่มา : ข้อ 10 กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537)ฯ 

ห้องน ้า ห้องส้วม 

≥  10 ม. 

แม่น ้า คู คลอง  

หรือแหล่งน ้า

สาธารณะ 

บ่อซึม บ่อเกรอะ 
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ชนิดหรือประเภท

ของอาคาร 
เกณฑการกําหนด 

หองสวม 

หอ
งน

ํ้า 

อา
งล

าง
มือ

 
 

ที่ถาย 

อุจจาระ 

ที่ถาย 

ปสสาวะ 

1. อาคารอยูอาศัย ต่อ 1 หลัง 1 - 1 - 

2. หองแถวหรือ

ตึกแถวไมวาจะใช

เพื่อการพาณิชย

หรือพักอาศัย 

(1) ต่อพื้นที่อาคารทุกชั้นรวมกันแต่ละคูหา

ไม่เกิน 200 ตารางเมตร 

(2) ต่อพื้นที่อาคารทุกชั้นรวมกันแต่ละคูหา 

เกิน 200 ตารางเมตร 

(3) ต่อหนึ่งคูหา ในกรณีที่สูงเกินสามชั้น 

1 

 

2 

 

2 

- 

 

1 

 

1 

- 

 

1 

 

1 

- 

 

- 

 

- 

3. โรงงานตาม

กฎหมายวาดวย

โรงงาน 

  

(1) ต่อจ านวนคนงานชาย ไม่เกิน 15 คน 

(2) ต่อจ านวนคนงานหญงิ ไม่เกิน 15 คน 

(3) ต่อจ านวนคนงานชาย  

ตั้งแต่ 16 คนแต่ไม่เกิน 40 คน 

(4) ต่อจ านวนคนงานหญงิ  

ตั้งแต่ 16 คนแต่ไม่เกิน 40 คน 

(5) ต่อจ านวนคนงานชาย  

ตั้งแต่ 41 คนแต่ไม่เกิน 80 คน 

(6) ต่อจ านวนคนงานหญงิ  

ตั้งแต่ 41 คนแต่ไม่เกิน 80 คน 

จ านวนคนงานที่เกินตาม (5) และ (6) ให้เพิ่ม

อย่างละ 1 ที่ ต่อจ านวนคนงาน ทุก 50 คน 

1 

2 

2 

 

4 

 

3 

 

6 

1 

- 

2 

 

- 

 

3 

 

- 

1 

1 

2 

 

2 

 

3 

 

3 

1 

1 

2 

 

2 

 

3 

 

3 

4. โรงแรมตาม

กฎหมายวาดวย

โรงแรม และบาน

เชาพักชั่วคราว 

ต่อห้องพัก 1 ห้องพัก 1 - 1 1 

ตารางที่ 2 จ านวนห้องน ้า และห้องส้วมของอาคาร 
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ชนิดหรือประเภท

ของอาคาร 
เกณฑการกําหนด 

หองสวม 

หอ
งน

ํ้า 

อา
งล

าง
มือ

 
 

ที่ถาย 

อุจจาระ 

ที่ถาย 

ปสสาวะ 

5. อาคารชุดตาม

กฎหมายวาดวย

อาคารชุด 

ต่อ 1 ชุด 
  

1 - 1 1 

6. หอพักตาม

กฎหมายวาดวย

หอพัก 

ต่อพื้นที่อาคาร 50 ตารางเมตร 1 - 1 1 

7. หอประชุมหรือ 

โรงมหรสพ 

ต่อพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร หรือต่อ 

100 คนที่ก าหนดให้ใช้สอยอาคารนั้น ทั้งนี้ 

ให้ถือจ านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ์ 

(1) ส าหรับผู้ชาย 

(2) ส าหรับผู้หญิง 

 

 

 

1 

3 

 

 

 

2 

- 

 

 

 

- 

- 

 

 

 

1 

1 

8. สถานศึกษา (1) ต่อจ านวนนักเรียน นักศึกษาชาย 50 คน

ส าหรับจ านวนนักเรียน นักศึกษาชายไม่เกิน 

500 คน ส่วนที่เกิน 500 คน ให้เพิ่มอย่างละ 

1 ที ่ต่อจ านวนนักเรียน นักศึกษาชายทุก 

100 คน 

(2) ต่อจ านวนนักเรียน นักศึกษาหญิง 50 คน

ส าหรับจ านวนนักเรียน นักศึกษาหญิงไม่เกิน 

500 คน ส่วนที่เกิน 500 คน ให้เพิ่มห้องถ่าย

อุจจาระ 2 ที่และอ่างล้างมือ 1 ที่ต่อจ านวน

นักเรียน นักศึกษาหญิงทุก 100 คน 

1 

 

 

 

 

2 

1 

 

 

 

 

- 

- 

 

 

 

 

- 

1 

 

 

 

 

1 

9. สํานักงาน 
  

ต่อพื้นที่อาคาร 300 ตารางเมตร 
(1) ส าหรับผู้ชาย 
(2) ส าหรับผู้หญิง 

  
1 
3 

  
2 
- 

  
- 
- 

  
1 
1 
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ชนิดหรือประเภท

ของอาคาร 
เกณฑการกําหนด 

หองสวม  

หอ
งน

ํ้า 

อา
งล

าง
มือ

 
 

ที่ถาย 

อุจจาระ 

ที่ถาย 

ปสสาวะ 

10. ภัตตาคาร ราน 
จ ํ าหน  ายอาหาร

หรือเครื่องดื่ม 
  

(1) ต่อพื้นที่อาคารที่ใช้ตั้งโต๊ะอาหารน้อยกว่า 

30 ตารางเมตร หรือจ านวนที่นั ่งน้อยกว่า    

20 ที่นั ่ง ทั ้งนี ้ ให้ถือจ านวนที่มากกว่าเป็น

เกณฑ์ (ใช้ร่วมกันระหว่างผู้ชายและผู้หญิง) 
(2) ต่อพื้นที่อาคารที่ใช้ตั้งโต๊ะอาหารมากกว่า 

30 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 45 ตารางเมตร 

หร ือจ  านวนที ่น ั ่งต ั ้งแต ่ 20 ที ่น ั ่งข ึ ้นไป         

แต่ไม่เกิน 30 ที ่นั ่ง ทั ้งนี ้ ให้ถือจ านวนที่

มากกว่าเป็นเกณฑ์ (ใช้ร่วมกันระหว่างผู้ชาย

และผู้หญิง) 
(3) ต่อพื้นที่อาคารที่ใช้ตั้งโต๊ะอาหารมากกว่า 

45 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 75 ตารางเมตร 

หร ือจ  านวนที ่น ั ่งต ั ้งแต ่ 31 ที ่น ั ่งข ึ ้นไป         

แต่ไม่เกิน 50 ที ่นั ่ง ทั ้งนี ้ ให้ถือจ านวนที่

มากกว่าเป็นเกณฑ์ 
(ก) ส าหรับผู้ชาย 
(ข) ส าหรับผู้หญิง 
(4) ต่อพื้นที่อาคารที่ใช้ตั้งโต๊ะอาหารมากกว่า 

75 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 105 ตารางเมตร 

หร ือจ  านวนที ่น ั ่งต ั ้งแต ่ 51 ที ่น ั ่งข ึ ้นไป         

แต่ไม่เกิน 70 ที ่นั ่ง ทั ้งนี ้ ให้ถือจ านวนที่

มากกว่าเป็นเกณฑ์ 
(ก) ส าหรับผู้ชาย 
(ข) ส าหรับผู้หญิง 

 
 

1 

 

 

 

1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 

2 

 

 

 

 

 

2 

4  

- 

 

 

 

1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 

- 

 

 

 

 

 

2 

- 

- 

 

 

 

- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- 

- 

 

 

 

 

 

- 

- 

1 

 

 

 

1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 

1 

 

 

 

 

 

2 

2 
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ชนิดหรือประเภท

ของอาคาร 
เกณฑการกําหนด 

หองสวม 

หอ
งน

ํ้า 

อา
งล

าง
มือ

 
 

ที่ถาย 

อุจจาระ 

ที่ถาย 

ปสสาวะ 

10. ภัตตาคาร ราน

จ ํ าหน  ายอาหาร 

หรือเครื่องดื่ม 
  

(5) ต่อพื้นที่อาคารที่ใช้ตั้งโต๊ะอาหารมากกว่า 

105 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 150 ตารางเมตร

หรือจ  านวนที ่น ั ่งต ั ้งแต ่ 71 ที ่น ั ่งข ึ ้นไป         

แต่ไม่เกิน 100 ที่นั ่ง ทั ้งนี ้ ให้ถือจ านวนที่

มากกว่าเป็นเกณฑ์ 
(ก) ส าหรับผู้ชาย 
(ข) ส าหรับผู้หญิง 

ส่วนที ่เกินตาม (5) ให้เพิ ่มอย่างละ 1 ที่ 

ส าหรับผู ้ชาย และอย่างละ 1 ที ่ ส าหรับ

ผู ้หญิง ต่อพื ้นที ่อาคารที ่ใช้ตั ้งโต๊ะอาหาร    

ท ุก 150 ตารางเมตร หร ือจ  านวนที ่นั่ ง       

ทุก 100 ที่นั่ง ทั้งนี้ ให้ถือจ านวนที่มากกว่า

เป็นเกณฑ์ 

  
  
   

 

  
3 
6 

  
 

 

   
  
3 
- 

  
  
 

 

  
- 
- 
  
  
  

  
  

 

 

  
3 
3 

11. อาคารพาณิชย (1) ต่อพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร ส าหรับ

ผู้ชาย พื้นที่อาคารส่วนที่เกิน 2,000 ตารางเมตร

ขึ้นไป ให้เพิ่มห้องถ่ายอุจจาระ 1 ที่ ที่ถ่าย-

ปัสสาวะ 2 ที่และอ่างล้างมือ 1 ที่ ต่อพื้นที่

อาคาร 600 ตารางเมตร 

(2) ต่อพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร ส าหรับ

ผู้หญิง พื้นที่อาคารส่วนที่เกิน 2,000 ตารางเมตร 

ขึ้นไป ให้เพิ่มห้องถ่ายอุจจาระ 2 ที่ และอ่าง-

ล้างมือ 1 ที่ต่อพื้นที่อาคาร 600 ตารางเมตร 

1 
  
 

  
  
3 

2 
  
 

 

  
- 

- 
  
   

 

 

- 

1 
  
  

 

  
1 

12. สถานที่เก็บ

สินคา 

ต่อพื้นที่อาคาร 5,000 ตารางเมตร 
(1) ส าหรับผู้ชาย 
(2) ส าหรับผู้หญิง 

  
1 
2 

  
1 
- 

  
- 
- 

  
1 
1 
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ชนิดหรือประเภท

ของอาคาร 
เกณฑการกําหนด 

หองสวม 

หอ
งน

ํ้า 

อา
งล

าง
มือ

 
 

ที่ถาย 

อุจจาระ 

ที่ถาย 

ปสสาวะ 

13. สถานพยาบาล

ตามกฎหมายว า

ดวยสถานพยาบาล 
  

(1) ต่อพื้นที่อาคารเฉพาะในส่วนของผู้ป่วย

ไม่ค้างคืน (ผู้ป่วยนอก) และที่เปิดให้บริการ

แก่ประชาชนที่มาติดต่อทุก 200 ตารางเมตร 
(ก) ส าหรับผู้ชาย 
(ข) ส าหรับผู้หญิง 
(2) ต่อจ านวนเตียงส าหรับผู ้ป่วยค้างคืน 

(ผู้ป่วยใน) ทุก 5 เตียง 
(3) ส่วนบริการบ าบัดรักษา เช่น ห้องคลอด

ห้องผ่าตัด ห้องผู้ป่วยภาวะวิกฤต ห้องผู้ป่วย

ภาวะวิกฤตโรคหัวใจ ให้มีจ านวนห้องน ้าและ

ห้องส้วมที ่เหมาะสมต่อการประกอบโรค

ศิลปะ และเป็นไปตามกฎหมายว่าด้ วย

สถานพยาบาล 

  

 

  

2 

4 

1 

  

  

  

2 

- 

1 

  

  

 

- 

- 

1 

  

  

  

1 

1 

1 

14. สถานบริการ

ตามกฎหมายว า

ดวยสถานบริการ 

ต่อพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 
(1) ส าหรับผู้ชาย 
(2) ส าหรับผู้หญิง 

  
1 
3 

  
2 
- 

  
- 
- 

  
1 
1 

15. อาคารสถานี

ขนสงมวลชน 
  

ต่อพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 
(1) ส าหรับผู้ชาย 
(2) ส าหรับผู้หญิง 

  
2 
6 

  
4 
- 

  
- 
- 

  
1 
1 

16. อาคารที่จอดรถ

สําหรับบุคคลทั่วไป 

ต่อพื้นที่อาคาร 1,000 ตารางเมตร 
(1) ส าหรับผู้ชาย 
(2) ส าหรับผู้หญิง 

  
2 
6 

  
4 
- 

  
- 
- 

  
1 
1 
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ชนิดหรือประเภท

ของอาคาร 
เกณฑการกําหนด 

หองสวม 

หอ
งน

ํ้า 

อา
งล

าง
มือ
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17. สถานกีฬาในรม ต่อพื ้นที ่อาคาร 200 ตารางเมตร หรือ      

ต่อ 100 คน ทั้งนี้ ให้ถือจ านวนที่มากกว่า

เป็นเกณฑ์ 
(1) ส าหรับผู้ชาย 
(2) ส าหรับผู้หญิง 
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18. ตลาดตาม

กฎหมายวาดวย 

การสาธารณสุข 
  

(1) ต่อพื้นที่อาคารที่ใช้ตั้งแผงไม่เกิน 100 

ตารางเมตร หรือจ านวนแผงไม่เกิน 50 แผง 

ทั้งนี้ ให้ถือจ านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ์ 
(ก) ส าหรับผู้ชาย 
(ข) ส าหรับผู้หญิง 
(2) ต่อพื ้นที ่อาคารที ่ใช้ตั ้งแผงเกิน 100 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 200 ตารางเมตร หรือ

จ านวนแผงเกิน 50 แผง แต่ไม่เกิน 100 แผง 

ทั้งนี้ ให้ถือจ านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ์ 
(ก) ส าหรับผู้ชาย 
(ข) ส าหรับผู้หญิง 

(3) ต่อพื ้นที ่อาคารที ่ใช้ตั ้งแผงเกิน 200 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 400 ตารางเมตร หรือ

จ านวนแผงเกิน 100 แผง แต่ไม่เกิน 200 แผง 

ทั้งนี้ ให้ถือจ านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ์ 

(ก) ส าหรับผู้ชาย 

(ข) ส าหรับผู้หญิง 

 

 

 

1 

2 

 

 

 

 

2 

4 

 

 

 

 

3 

6 

 

 

 

1 

- 

 

 

 

 

2 

- 

 

 

 

 

3 

- 

 

 

 

- 

- 

 

 

 

 

- 

- 

 

 

 

 

- 

- 

 

 

 

1 

 

 

 

 

 

1 

1 

 

 

 

 

1 

1 

  

ใช้ร่วมกัน 
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18. ตลาดตาม

กฎหมายวาดวย

การสาธารณสุข 
  

(4) ต่อพื ้นที ่อาคารที ่ใช้ตั ้งแผงเกิน 400 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 600 ตารางเมตร 

หรือจ านวนแผงเกิน 200 แผง แต่ไม่เกิน 

300 แผง ทั ้งนี ้ ให้ถ ือจ านวนที ่มากกว่า    

เป็นเกณฑ์ 

(ก) ส าหรับผู้ชาย 

(ข) ส าหรับผู้หญิง 

(5) ต่อพื ้นที ่อาคารที ่ใช้ตั ้งแผงเกิน 600 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 

หรือจ านวนแผงเกิน 300 แผง แต่ไม่เกิน 

500 แผง ทั ้งนี ้ ให้ถ ือจ านวนที ่มากกว่า   

เป็นเกณฑ์ 

(ก) ส าหรับผู้ชาย 

(ข) ส าหรับผู้หญิง 

(6) ต่อพื้นที่อาคารที่ใช้ตั ้งแผงเกิน 1,000 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร 

หรือจ านวนแผงเกิน 500 แผง แต่ไม่เกิน 

1,000 แผง ทั้งนี ้ ให้ถือจ านวนที่มากกว่า 

เป็นเกณฑ์ 

(ก) ส าหรับผู้ชาย 

(ข) ส าหรับผู้หญิง 

ส่วนที่เกินตาม (6) ให้เพิ่มห้องถ่ายอุจจาระ

และที ่ถ่ายปัสสาวะอย่างละ 1 ที ่ ส าหรับ

ผู้ชาย และห้องถ่ายอุจจาระอย่างละ 2 ที่ 

ส าหรับผู้หญิง ต่อ จ านวนพื้นที่อาคารที่ใช้ตั้ง

แผงทุก 400 ตารางเมตรหรือทุก 200 แผง  
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  และให้เพิ ่มอ่างล้างมืออย่างละ 1 ที ่ ต่อ

จ านวนพื้นที่อาคารที่ใช้ตั ้งแผงทุก 1,000 

ตารางเมตร หรือทุก 500 แผง  

    

19. สถานีบริการ

น ํ ้ าม ันเช ื ้ อ เพลิง

ตามกฎหมายว า

ด วยการควบคุม

น ํ ้ าม ันเช ื ้ อ เพลิง 

และสถานีบริการ

กาซตามกฎหมาย

วาดวยการบรรจุ

ก  าซป  โตร เล ี ยม

เหลว 

(1) ต่อจ านวนตู้จ่ายไม่เกิน 4 ตู้จ่าย 
(ก) ส าหรับผู้ชาย 
(ข) ส าหรับผู้หญิง 
(2) ต่อจ านวนตู้จ่ายตั้งแต่ 5 ตู้จ่าย แต่ไม่เกิน 

8 ตู้จ่าย 
(ก) ส าหรับผู้ชาย 
(ข) ส าหรับผู้หญิง 
(3) ต่อจ านวนตู้จ่ายตั้งแต่ 9 ตู้จ่ายขึ้นไป 
(ก) ส าหรับผู้ชาย 
(ข) ส าหรับผู้หญิง 
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20. อาคารชั่วคราว

ประเภทอาคารที่พัก

คนงานหรือลกัษณะ

อื ่นที ่คลายคลึงกัน 

หรือเพื่อแทนอาคาร

เด ิมท ี ่ถ ูกท ําลาย

หรือทําใหเสียหาย

จากภัยธรรมชาติ

หรือเพลิงไหม 

  

(1) ต่อจ านวนคนงานชายหรือผู้อยู่อาศัยชาย 

ไม่เกิน 15 คน 

(2) ต่อจ านวนคนงานหญิงหรือผู้อยู ่อาศัย

หญิง ไม่เกิน 15 คน 

(3) ต่อจ านวนคนงานชายหรือผู้อยู่อาศัยชาย 

ตั้งแต่ 16 คน แต่ไม่เกิน 40 คน 

(4) ต่อจ านวนคนงานหญิงหรือผู้อยู ่อาศัย

หญิง ตั้งแต่ 16 คน แต่ไม่เกิน 40 คน 

(5) ต่อจ านวนคนงานชายหรือผู้อยู่อาศัยชาย 

ตั้งแต่ 41 คน แต่ไม่เกิน 80 คน 

(6) ต่อจ านวนคนงานหญิงหรือผู้อยู ่อาศัย

หญิง ตั้งแต่ 41 คน แต่ไม่เกิน 80 คน  
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  จ านวนคนงานหรือผู้อยู่อาศัยที่เกินตาม (5) 

และ (6) ให้เพิ่มอย่างละ 1 ที่ต่อจ านวนคนงาน

หรือผู้อยู่อาศัยทุก 50 คน 

    

21.  อาคารอื่ น

นอกจาก 1 - 20 

ที่มีคนทํางานอยู

ในอาคารนั้น 
  

(1) ต่อจ านวนผู้ชายไม่เกิน 15 คน 
(2) ต่อจ านวนผู้หญิง ไม่เกิน 15 คน 
(3) ต่อจ านวนผู้ชายตั้งแต่ 16 คน  
แต่ไม่เกิน 40 คน 
(4) ต่อจ านวนผู้หญิงตั้งแต่ 16 คน  
แต่ไม่เกิน 40 คน 
(5) ต่อจ านวนผู้ชายตั้งแต่ 41 คน  
แต่ไม่เกิน 80 คน 
(6) ต่อจ านวนผู้หญิงตั้งแต่ 41 คน  
แต่ไม่เกิน 80 คน 
จ านวนลูกจ้างที่เกินตาม (5) และ (6) ให้เพิ่ม

อย่างละ 1ที่ ต่อจ านวนลูกจ้างทุก 50 คน 
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  ที่มา : ข้อ 4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 63 (พ.ศ. 2551)ฯ 
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(ก) ที่จอดรถ 

ที่จอดรถ 1 คัน ต้องเป็นพื้นที่สี่เหลี่ยมผืนผ้า และต้องมีลักษณะและขนาดดังนี้ 

1. ในกรณีที่จอดรถขนานกับแนวทางเดินรถหรือท ามุมกับแนวทางเดินรถน้อยกว่าสามสิบองศา ให้มี

ความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร  และความยาวไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

2.2.1.7 ที่จอดรถ และอาคารจอดรถ 

 

“ที่จอดรถยนต์” หมายความวา่ สถานที่ทีจ่ัดไว้ใช้เป็นที่จอดรถยนต์โดยเฉพาะส าหรับอาคาร 

ที่มา : ข้อ 1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร  

พุทธศักราช 2479 

 < 30 องศา 

 ≥ 2.40 ม  ≥ 6.00 ม. 

 ≥ 6.00 ม.  ≥ 6.00 ม. 

 ≥ 2.40 ม. 
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2.  ในกรณีที่จอดรถตั้งฉากกับแนวทางเดินรถ  ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร  และความยาว

ไม่น้อยกว่า 5 เมตร  แต่ทั้งนี้  จะต้องไม่จัดให้มีทางเข้าออกของรถเป็นทางเดินรถทางเดียว 

• ที่จอดรถแต่ละคัน  ต้องมีเครื่องหมายแสดงลักษณะและขอบเขตของที่จอดรถไว้ให้ปรากฏบนพื้น  

และต้องมีทางเดินรถเชื่อมต่อโดยตรงกับทางเข้าออกของรถและที่กลับรถ 

3. ในกรณีที่จอดรถท ามุมกับแนวทางเดินรถมากกว่าสามสิบองศา  ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 

เมตร  และความยาวไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 

ที่มา : ข้อ 3 กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ 

ที่มา : ข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ 
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• ระยะความสูงสุทธิระหว่างพื้นที่ที่ใช้จอดรถ  ทางเดินรถ  และทางลาดขึ้นลงของรถกับส่วนที่ต ่าสุด

ของชั้นที่ถัดไปของอาคาร  ต้องไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร ส่วนของพื้นที่ที่ใช้จอดรถต่างระดับกัน       

จะเหลื่อมกันได้ไม่เกิน 1 เมตร  และเฉพาะส่วนที่เหลื่อมกันจะมีความสูงน้อยกว่า 2.10 เมตรก็ได้ 

ที่มา : ข้อ 4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ 

• ทีก่ลับรถยนต์ตอ้งมีพื้นที่เพียงพอและอยู่ในที่เหมาะสมให้สามารถกลับรถยนต์เข้าสู่ทางเข้าออกของ

รถยนต์ได้โดยสะดวก โดยต้องท าเครื่องหมายแสดงแนวการกลับของรถยนต์ไว้ให้ปรากฏ 

• ในกรณีที่จัดให้รถยนต์วิ่งไดท้างเดียวจากปากทางเขาจนถึงปากทางออก จะไม่มีที่กลับรถยนตก์็ได ้

ที่มา : ข้อ 7 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการกอ่สรา้งอาคาร

พุทธศักราช 2479 

• ทางเข้าออกของรถยนต์ต้องกว้างไมน้่อยกว่า 6 เมตร ในกรณีที่จัดให้รถยนต์วิ่งได้ทางเดียว ทางเข้า

และทางออกต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร โดยต้องท าเครื่องหมายแสดงทางเข้าและทางออกไว้

ให้ปรากฏ และปากทางเข้าออกของรถยนต์ต้องเป็นดังนี ้

1. แนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถยนต์ต้องไม่อยู่ในที่ที่เป็นทางรวมหรือทางแยก และต้อง

ห่างจากจุดเริ ่มต้นโค้งหรือหักมุมของขอบทางร่วมหรือขอบทางแยกสาธารณะ มีระยะ         

ไม่น้อยกว่า 20 เมตร ส าหรับโรงมหรสพระยะดังกล่าวต้องไม่นอ้ยกว่า 50 เมตร 

2. แนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถยนต์ต้องไม่อยู่บนเชิงลาดสะพาน และต้องห่างจาก      

จุดสุดเชิงลาดสะพานมีระยะไม่น้อยกว่า 50 เมตร ส าหรับโรงมหรสพระยะดังกล่าวต้อง           

ไม่น้อยกว่า 100 เมตร 

ที่มา : ข้อ 8 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการกอ่สรา้งอาคาร

พุทธศักราช 2479 
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(ข) อาคารจอดรถ 

1. อาคารจอดรถซึ่งติดตั้งระบบยกรถขึ้นลงระหว่างชั้นของอาคารด้วยลิฟต์จะต้องมีระยะของ

ทางเดินรถจากปากทางเข้าถึงลิฟต์ไม่น้อยกว่า 20 เมตร 

2. อาคารจอดรถซึ่งติดตั้งระบบยกรถขึ้นลงระหว่างชั้นของอาคารด้วยลิฟต์จะไม่มีทางลาดขึ้นลง

ของรถระหว่างชั้นของอาคารก็ได้ 

3. ลิฟต์ที ่ใช้ส าหรับยกรถขึ ้นลงระหว่างชั ้นของอาคารตามข้อ 1 ต้องจัดให้อยู่ภายในตัวอาคาร         

โดยให้มีลิฟต์หนึ่งเครื่องต่อที่จอดรถ 30 คัน  แต่ทั้ งนี้ต้องไม่น้อยกว่า 2 เครื่องต่ออาคารหนึ่งหลัง

และห้ามใช้เป็นลิฟต์โดยสาร 

ที่มา : ข้อ 5 กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ 

≥ 20 ม. 

ระบบเคล่ือนย้าย 

รถแนวดิ่ง 

อาคารจอดรถ 

ทางเข้า - ออกรถ 
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(ค) อาคารจอดรถ (ซึ่งติดตั้งระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกล) 

1. ต้องมีระยะของทางเดินรถจากปากทางเข้าถึงอาคารไม่น้อยกว่า 20 เมตร 

อาคารจอดรถซึ่งติดตั้งระบบเคลื่อนย้ายรถด้วยเครื่องจักรกลที่ได้รับการค านวณออกแบบเพื่อใช้ประโยชน์          

ในการจอดรถโดยเฉพาะ  จะต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

2. พื้นหรือผนังของอาคาร  ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นและถนนสาธารณะดังนี้ 

(ก)  ในกรณีที่มีความสูงของอาคารจากพื้นดินตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป ต้องอยู่ห่างไม่น้อยกว่า 6 เมตร  

ระบบเคล่ือนย้าย 

รถแนวดิ่ง 

≥ 20 ม. 
แน

วเ
ขต

ทา
ง 

( ท
าง

เข
้า 

) 

 ≥
 2

3 
ม.
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(ข)  ในกรณีที่มีความสูงของอาคารจากพื้นดินน้อยกว่า 23 เมตร  ต้องอยูห่่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

 ≤
 2

3 
ม.

 

ที่มา : ข้อ 6 กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ 
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(ก) ทางเดินเชื่อมระหวางอาคาร 

 1.  ทางเดินเชื่อมระหว่างอาคารของอาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และอาคารสูง ให้มีลักษณะ 

ดังต่อไปน้ี 

ที่มา : ข้อ 32/1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 66 (พ.ศ. 2559)ฯ 

มีความกว้างของทางเดินเชื่อม 
3.00 – 6.00 ม. 

(ก) มีความกว้างของทางเดินเชื่อมไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ไม่เกิน 6 เมตร และสูงจาก ระดับพื้นดินหรือถนน  

ใต้ทางเดินเชื่อมถึงส่วนที่ต ่าที่สุดของโครงสร้างที่ไม่ใช่เสาหรือฐานรากของทางเดินเชื่อม ไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร  

2.2.1.8 ทางเดนิเชือ่มระหวางอาคาร 

 

สูงจากระดับพื้นดินหรือถนนใต้ทางเดินเชื่อม 

ถึงส่วนที่ต ่าท่ีสุดของโครงสร้างที่ไม่ใช่เสา 

หรือฐานรากของทางเดินเชื่อม ≥ 5.50 ม. 
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(ข) อาคารที่มีทางเดินเชื่อมระหว่างอาคารมากกว่าหนึ่งแห่ง ต้องมีระยะของช่องว่างในแนวราบ ระหว่าง

ทางเดินเชื่อมไม่ว่าจะอยู่ในชั้นเดียวกันหรือต่างชั้นกันไม่น้อยกว่า 30 เมตร  

(ค) วัสดุโครงสร้างหลักตอ้งเป็นวัสดุทนไฟที่มีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมง  

(ง) ไม่มีสิ่งกีดขวางหรือการใช้ประโยชน์อยา่งอื่นทีเ่ป็นอุปสรรคต่อการสัญจร  

  

อาคาร A 

อาคาร B 

≥ 30 ม.  อาคาร A อาคาร B 

ทางเชื่อม 

ทางเชื่อม 

(จ) ห้ามก่อสร้างทางเดินเชื ่อมระหว่างอาคารในบริเวณที่มีกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หรือ

กฎหมายอื่นใดก าหนดให้ผนังของอาคารเป็นผนังทึบ  
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3. เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารต้องดูแลและบ ารุงรักษาโครงสร้างและ ระบบอุปกรณ์ต่าง ๆ 

ของทางเดินเชื่อมระหว่างอาคารให้มีความมั่นคงแข็งแรง สามารถใช้งานได้ตามปกติ และไม่ก่อให้เกิด

ภยันตรายต่อชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สินของประชาชน  

(ฉ) ลักษณะอื่นตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารประกาศก าหนด  

  

การค านวณพื้นที่อาคารที่มีทางเชื่อมระหว่างอาคารตามข้อ 1 ไม่ต้องน าพื้นที่ทางเดินเชื่อมระหว่างอาคาร

มาค านวณรวมกับพื้นที่อาคารที่มีการเชื่อมกัน  

2. ทางเดินเชื่อมระหว่างอาคารไม่ถือเป็นสิ่งปกคลุมและพื้นที่ใต้ทางเดินเชื่อมระหว่างอาคารดังกล่าวให้เป็น

ที่ว่างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร และในกรณีที่โครงสร้างของทางเดินเชื่อมระหว่างอาคารมีเสา

และฐานราก เสาและฐานรากต้องไม่ตั้งอยู่บนถนนโดยรอบอาคาร  

  

ในกรณีทางเดินเชื่อมระหว่างอาคารต่างเจ้าของ เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารที่เกี่ยวข้อง        

มีหน้าที่และความรับผิดชอบตามวรรคหนึ่งร่วมกัน 

ที่มา : ข้อ 32/2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 66 (พ.ศ. 2559)ฯ  

ที่มา : ข้อ 32/3 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 66 (พ.ศ. 2559)ฯ 



  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.2.2  ขอกําหนดในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร             

เกี่ยวกับการดําเนินการของผูออกแบบดานวิศวกรรม 
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ถาจะสรางบาน 1 หลัง ในทางวิศวกรรมตองคํานึงถึงอะไร 

เพื่อใหโครงสรางแข็งแรงและปลอดภัย ? 

? 

สวนตาง ๆ ของอาคารจะตองมีความมั่นคงแข็งแรงเพียงพอที่จะรับนํ้าหนักบรรทุกคงที่ นํ้าหนักบรรทุกจร 

และแรงอื่น ๆ ที่อาจเกิดขึ้นได โดยสวนตาง ๆ ของอาคารตองรับนํ้าหนักไมเกินกวาที่ไดคํานวณออกแบบไว    

ตามมาตรฐานการออกแบบอาคาร และคาความปลอดภัยตาง ๆ ใหเปนไปตามกฎกระทรวง เวนแตมีเอกสาร

แสดงผลการทดสอบความมั่นคงแข็งแรงของสวนโครงสรางที่ไดรับรองโดยสถาบันที่เชื่อถือได 

2.2.2.1 ระบบโครงสรางอาคาร 
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เลือกวัสดุที่ใชทาํโครงสราง 

ในทางวิศวกรรมโยธา การออกแบบโครงสรางอาคารตองพิจารณาหลายประเด็น 

นํ้าหนักบรรทุกคงที ่และนํ้าหนักบรรทุกจร  1. แรงกระทํากับโครงสราง 

4. การออกแบบโครงสราง 

แรงลม และแรงแผนดินไหว 

ชนิดของฐานราก  ฐานรากแผ 

ฐานรากเสาเข็ม 

ระยะหุมของคอนกรีต 

วิธีหนวยแรงใชงาน หรือวิธีกําลัง 

2. ความสามารถในการรับ

นํ้าหนักของฐานราก 

3. ความสามารถในการทนไฟ

ของโครงสราง 

การหุมปองกันโครงสรางดวยวัสดุทนไฟ 
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วัสดุที่ใชในอาคาร หนวยนํ้าหนัก หนวย 

คอนกรีตลวน 

คอนกรีตเสริมเหล็ก 

เหล็ก 

ไม 

นํ้า 

โครงหลังคา 

หลังคากระเบื้อนลอนคู ลอนเหล็ก รวมแป 

หลังคากระเบื้องโมเนีย ดินเผาเคลือบ รวมระแนง 

กระเบื้องคอนกรีต 

สังกะสี 

ฝาเพดาน 

ผนังอิฐมอญ รวมฉาบหนา 10 ซม. 

ผนังอิฐบล็อก รวมฉาบหนา 10 ซม. 

กําแพงอิฐบล็อกมวลเบา รวมฉาบหนา 10 ซม. 

ผนังเบา เชน ไมอัด ยิปซ่ัม รวมโครงคราว 

พื้นไมรวมตง 

พื้นสําเร็จรูปรวมคอนกรตีทับหนา (หนา 10 ซม.) 

กระเบ้ืองปูพื้นรวมปูนทราย (หนา 5 ซม.) 

 

  

 

 

01 

02 

03 

04 

05 

06 

07 

08 

09 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

2,300 

2,400 

7,850 

500-1,000 

1,000 

10-30 

12-15 

50-70 

50 

5 

14-26 

180-200 

120-150 

90-100 

20-40 

30-50 

240-260 

120-150 

 

กก./ลบ.ม. 

กก./ลบ.ม. 

กก./ลบ.ม. 

กก./ลบ.ม. 

กก./ลบ.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

กก./ตร.ม. 

1. นํ้าหนักบรรทุกคงที่  

นํ้าหนักบรรทุกคงที่ : Dead Load (DL) 

นํ้าหนักบรรทุกคงที่ หรือ นํ้าหนักบรรทุก

ตายตัว คือ นํ้าหนักที่ไมมีการเปลี่ยนแปลง 

ไดแก นํ้าหนักของโครงสราง นํ้าหนักวัสดุ

ตกแตง ไดแก วัสดุปูพื ้น ฝาเพดาน และ 

ผนังกออิฐ 

ก. นํ้าหนักบรรทุกที่กระทํากับอาคาร 

อิฐมอญ 

โครงสรางเสา 
ฝาเพดาน 

คานคอดิน 

โครงหลังคา 
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• นํ้าหนักบรรทุกจรสําหรับประเภทและสวนตาง ๆ ของอาคาร ใหคํานวณโดยใชคาไมตํ ่ากวาที่ใหไว       

ในตารางตอไปน้ี 

2. นํ้าหนักบรรทุกจร  

นํ้าหนักบรรทุกจร Live Load (LL) 

นํ ้าหนักบรรทุกที ่มีการเคลื ่อนยาย 

เคลื ่อนที ่ หร ือมีการเปลี ่ยนแปลง

ขนาดนํ้าหนักตลอดเวลา หรือชั่วคราว 

ไดแก คนที่ใชอาคาร สัตว เฟอรนิเจอร 

รถยนต และสิ่งของตางๆ  

ประเภทและสวนตาง  ๆ ของอาคาร 
หนวยนํ้าหนักบรรทุกจร 

(กก./ตร.ม.) 

หลังคา 

กันสาดหรือหลังคาคอนกรีต 

ที่พักอาศัย โรงเรียนอนุบาล หองนํ้า หองสวม 

หองแถว ตึกแถวที่ใชพักอาศัย  อาคารชดุ หอพกั โรงแรม และ

หองคนไขพิเศษของโรงพยาบาล 

สํานักงาน ธนาคาร 

(ก) อาคารพาณิชย  ส วนของหองแถว ต ึกแถวที ่ ใช เพื่ อ          

การพาณิชย  มหาวิทยาลัย วิทยาลัย โรงเรียน และโรงพยาบาล 

(ข) หองโถง บันได ชองทางเดินของอาคารชุด หอพัก โรงแรม 

สํานักงาน  และธนาคาร 

 

01 

02 

03 

04 

05 

06 

30 

100 

150 

200  

 

250 

300 

 

300 

ที่มา : ขอ 15 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 
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ประเภทและสวนตาง  ๆ ของอาคาร 
หนวยนํ้าหนักบรรทุกจร 

(กก./ตร.ม.) 

(ก) ตลาด อาคารสรรพสินคา หอประชุม  โรงมหรสพ ภัตตาคาร  

หองประชุม หองอานหนังสือในหองสมุดหรือหอสมุด ที่จอด

หรือเก็บรถยนตนั่งหรือรถจักรยานยนต 

(ข)  ห องโถง บ ันได ช องทางเด ินของอาคารพาณ ิชย  

มหาวิทยาลัย วิทยาลัย และโรงเรียน 

(ก) คลังสินคา โรงกีฬา พิพิธภัณฑ อัฒจันทร โรงงานอุตสาหกรรม 

โรงพิมพ หองเก็บเอกสารและพัสดุ 

(ข) หองโถง บันได ชองทางเดินของตลาด อาคารสรรพสินคา     

หองประชุม หอประชุม โรงมหรสพ ภัตตาคาร หองสมุด           

และหอสมุด 

หองเก็บหนังสือของหองสมุดหรือหอสมุด 

ที่จอดหรือเก็บรถยนตบรรทุกเปลา 
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อาคารทุกประเภทสามารถลดนํ ้าหนักบรรทุกจรได ยกเวนอาคารตอไปนี้ ไดแก โรงมหรสพ        

หองประชุม หอประชุม หองสมุด หอสมุด พิพิธภัณฑ อัฒจันทร คลังสินคา โรงงานอุตสาหกรรม 

อาคารจอดหรือเก็บรถยนตหรือรถจักรยานยนต ใหคิดหนวยนํ้าหนักบรรทุกจรเต็มอัตราทุกชั้น 

เนือ่งจากเปนที่ชุมนุมผูคนเปนจํานวนมาก และสิ่งของตาง ๆ  ที่ใชสถานที่ดังกลาวเต็มอัตรา   

• ขอกําหนดในการลดทอนนํ้าหนักบรรทุกจร 

โรงมหรสพ อัฒจันทร 
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ในการคํานวณนํ้าหนักบรรทุกจรที่ถายลงเสา คาน หรือโครงที่รับเสาและฐานราก ใหลดสวนลงไดตามชั้น      

ของอาคาร ดังตอไปนี้ 

การรับน้ําหนักของพื้น 
อัตราการลดหนวยนํ้าหนัก    

บรรทุกจรบนพื้นแตละช้ัน (%) 

0 หลังคาหรือดาดฟา 

ชั้นที่หนึ่งถัดจากหลังคาหรือดาดฟา 

ชั้นที่สองถัดจากหลังคาหรือดาดฟา 
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ชั้นที่สามถัดจากหลังคาหรือดาดฟา 

ชั้นที่สี่ถัดจากหลังคาหรือดาดฟา 

ชั้นที่หาถัดจากหลังคาหรอืดาดฟา 

ชั้นที่หกถัดจากหลังคาหรือดาดฟา 

ชั้นที่เจ็ดถัดจากหลังคาหรือดาดฟาและชั้นตอลงไป 

0 

0 

10 

20 

30 

40 

50 

ที่มา : ขอ 19 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 

ดาดฟา 

คานสงถาย 

(tranfer Beam) 

 

เสา (column) 
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ความสูงของอาคารหรือสวนของอาคาร 
หนวยแรงลมอยางนอย 

กิโลปาสกาล (กก./ตร.ม.) 

(1) สวนของอาคารที่สูงไมเกิน 10 เมตร 0.5 (50) 

(2) สวนของอาคารที่สูงเกิน 10 เมตร แตไมเกิน 20 เมตร 0.8 (80) 

(3) สวนของอาคารที่สูงเกิน 20 เมตร แตไมเกิน 40 เมตร 1.2 (120) 

(4) สวนของอาคารที่สูงเกิน 40 เมตร  1.6 (160) 

3. แรงภายนอกที่กระทาํกับโครงสราง 

โดยขนาดของแรงลมที่กระทําในแนวราบของอาคารจะขึ้นอยูกับความสูงของอาคาร ดังแสดงในรายละเอียดถัดไปนี ้

"แรงลม" หมายความวา แรงของลมที่กระทําตอโครงสราง 

 

3.1 แรงลม (Wind Load)  

หมายเหตุ ในการคํานวณออกแบบโครงสรางปาย หรือสิ่งที่สรางขึ้นสําหรบัติดหรือตั้งปาย ใหใชคาหนวยแรงลม    

คาหนวยแรง วธิีการ เปนไปตามมาตรฐานการคาํนวณแรงลมและตอบสนองของอาคาร (มยผ.1311-50) 

ที่มา : ขอ 17 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 
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บริเวณที่ 3 

บริเวณที่ 2 

บริเวณที่ 2 

บริเวณที่ 1 

บริเวณที่ 1 

กฎกระทรวงกําหนดการรับนํ้าหนัก ความตานทาน ความ

คงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคารในการตานทาน

แรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว พ.ศ. 2564 ไดใชบังคับแก

อาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารในบริเวณ                     

ที่กําหนด ดังนี้ 

3.2 แรงแผนดินไหว  

บริเวณท่ี 1 

บริเวณหรือพื้นที่ที่มีความเปนไปไดวาอาคารไดรับ

ผลกระทบทางด านความม ั ่นคงแข ็ งแรงและ

เสถียรภาพในระดับปานกลางเมื่อมีแรงสั่นสะเทือน

ของแผนดินไหว ไดแก กรุงเทพมหานคร จังหวัด

ก ําแพงเพชร จ ังหว ัดช ัยนาท จ ังหว ัดนครปฐม 

จังหวัดนครสวรรค จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพังงา จังหวัดภูเก็ต 

จังหวัดระนอง จังหวัดราชบุรี จังหวัดสมุทรปราการ 

จังหวัดสมุทรสงคราม จังหวัดสมุทรสาคร จังหวัด

สุพรรณบุรี และจังหวัดอุทัยธานี  

บริเวณที่ 2 

บริเวณที่ 3 

บริเวณหรือพื้นที่ที่มีความเปนไปไดวาอาคารอาจไดรับ

ผลกระทบทางดานความมั ่นคงแข็งแรงและเสียรภาพ    

ในระดับสูงเมื่อมีแรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว  ไดแก 

จังหวัดกาญจนบุรี จังหวัดเชียงราย จังหวัดเชียงใหม 

จังหวัดตาก จังหวัดนาน จังหวัดพะเยา จังหวัดแพร 

จังหวัดแมฮองสอน จังหวัดลําปาง จังหวัดลําพูน จังหวัด

สุโขทัย และจังหวัดอุตรดิตถ 

บริเวณหรือพื้นที่ที่ตองเฝาระวังเนื่องจากมี

ความเปนไปได ว าอาคารอาจได ร ับผลกระทบ

ทางดานความมั่นคงแข็งแรงและเสถียรภาพเมื่อมี

แรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว ไดแก จังหวัดกระบ่ี 

จ ั งหว ัดช ุมพร จ ังหว ัดตร ัง จ ั งหว ัดนครพนม            

จังหวัดนครศรีธรรมราช จังหวัดบึงกาฬ จังหวัด

ประจวบคีรีขันธ จังหวัดพิษณุโลก จังหวัดเพชรบุรี 

จังหวัดเลย จังหวัดสงขลา จังหวัดสตูล จังหวัด        

สุราษฎรธานี และจังหวัดหนองคาย 

ที่มา : ขอ 3 กฎกระทรวงกําหนดการรับนํ้าหนัก ความตานทาน 

ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคารในการตานทาน

แรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว พ.ศ. 2564  
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ประเภทอาคารที่ถูกบังคับใช 
บริเวณที่ 1 และ

บริเวณที่ 2 
บริเวณที่ 3 

 

อาคารที่จําเปนตอการชวยเหลือและบรรเทาภัยหลังเกิด

เหตุการณแผนดินไหว ไดแก สถานพยาบาลทีร่ับผูปวยไวคางคืน 

สถานีดับเพลิง อาคารศนูยบรรเทาสาธารณภัย อาคารศูนย

สื่อสาร ทาอากาศยาน โรงไฟฟา หรือโรงผลิตและเก็บนํ้าประปา 

√ √ 

คลังสินคํ้าที่ใชเปนสถานที่เก็บรักษาวัตถุอันตรายตามกฎหมาย

วาดวยวตัถุอันตรายประเภทวัตถุระเบิดได วัตถุไวไฟ วตัถุมีพิษ 

หรือวัตถุกัมมันตรังส ี

√ √ 

โรงมหรสพ หอประชุม ศาสนสถาน สนามกีฬา อฒัจันทร 

สถานีขนสง สถานบริการ หรือทาจอดเรือ 
พื้นที่ > 600 ม.2  

ทุกขนาดพื้นที่ของ

อาคารสาธารณะ 

หอศิลป พิพิธภัณฑสถาน หรือสถานศึกษา  พื้นที่ > 1,000 ม.2 

หอสมุด พื้นที่ > 2,000 ม.2 

ตลาด หางสรรพสินคา หรือศูนยการคา  พื้นที่ > 1,500 ม.2 

โรงแรม อาคารอยูอาศัยรวม อาคารชดุ หรือหอพกั  พื้นที่ > 4,000 ม.2 

อาคารจอดรถ พื้นที่ > 4,000 ม.2 

สถานรับเลี้ยงเด็กออน สถานใหบริการดูแลผูสูงอายุ หรือสถาน

สงเคราะหผูสูงอาย ุ
พื้นที่ > 300 ม.2 ทุกขนาดพื้นที ่

เรือนจําตามกฎหมายวาดวยราชทัณฑ √ √ 

อาคารขนาดใหญพิเศษ √ √ 

อาคารทั่วไป  
ความสูงตั้งแต 15 ม. 

หรือ 5 ชั้นข้ึนไป 

ความสูงตั้งแต 10 ม. 

หรือ 3 ชั้นข้ึนไป 

สะพานหรือทางยกระดับ รวมถึงอาคารที่ใชในการควบคุม

การจราจรของสะพานหรือทางยกระดับดังกลาว 
ชวงตอมอ > 10 ม. ชวงตอมอ > 5 ม. 

อุโมงคที่ใชเปนเสนทางคมนาคมขนสง √ √ 
 

 

ประเภทอาคารที่ถูกบังคับใช 
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ประเภทอาคารที่ถูกบังคับใช 
บริเวณที่ 1 และ

บริเวณที่ 2 

บริเวณที่ 3 

 

เขื่อนเก็บกักนํ้า เขื่อนทดนํ้า หรือฝายทดนํ้า ที่ตัวเขื่อนหรือ   

ตัวฝายมีความสูงตั้งแต 10 เมตรขึ้นไป รวมถึงอาคารประกอบที่

ใชในการบังคับหรือควบคุมน้ําของเข่ือนหรือของฝายดังกลาว 

√ √ 

อาคารที่ทําการของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรอืหนวยงาน

ของรัฐ ที่จดัตั้งข้ึนตามกฎหมาย 
√ √ 

อาคารอยูอาศัยและอาคารพาณิชยทีด่ําเนินการตามกฎหมาย

วาดวยการจดัสรรที่ดิน 
ไมบังคับ √ 

เครื่องเลนตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมเครือ่งเลน  
โครงสราง 

สูง ≥ 15 ม. 

โครงสราง 

สูง ≥ 10 ม. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : ขอ 4 กฎกระทรวงกําหนดการรับนํ้าหนัก ความตานทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคาร              

ในการตานทานแรงส่ันสะเทือนของแผนดินไหว พ.ศ. 2564 

ใหผูออกแบบและคํานวณจัดโครงสรางทั้งระบบ กําหนดรายละเอียด

ปลีกยอยของชิ ้นส วนโครงสร างและบริเวณรอยตอระหวาง           

ปลายชิ้นสวนโครงสรางตาง ๆ อยางนอยใหมีความเหนียวเปนไป

ตามที่ร ัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคาร

ประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา หรือหลักเกณฑในเรื ่อง

ดังกลาว ที่จัดทําโดยสวนราชการอื่นที่มีหนาที่และอํานาจในเรื่องนั้น 

ผูออกแบบและคํานวณตองเปนผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

วิศวกรรมควบคุม สาขาวศิวกรรมโยธา ตามกฎหมายวาดวยวิศวกร 

 

การคํานวณออกแบบอาคาร     

ตานทานแรงแผนดินไหว               

ที่มา : ข อ 6 กฎกระทรวงก ําหนดการรับ

นํ้าหนัก ความตานทาน ความคงทนของอาคาร        

และพื ้นดินที ่รองรับอาคารในการตานทาน

แรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว พ.ศ. 2564  
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 การเสริมความมั ่นคงแข็งแรงของอาคารใหสามารถตานทานแรงสั ่นสะเทือนจากแผนดินไหว      

อยางหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี้ ใหถือวาเปนการดัดแปลงอาคารตามกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ

การอนุญาตดัดแปลงอาคาร เพื่อเสริมความมั่นคงแข็งแรงของอาคารใหสามารถตานแรงสั่นสะเทือน

จากแผนดินไหว พ.ศ. 2555  

01 การเพิ่ม ลด หรือขยายรปูทรง สัดสวน และเนื้อที่ในสวนของโครงสรางอาคารที่ใชตานแรงตาง ๆ 

เชน แผนพื้น คาน เสา ฐานราก 

02 การเพิ่มโครงสรางหรือสวนของโครงสรางที่ออกแบบใหตานแรงดานขาง ( lateral-force-

resisting structures) เชน กําแพงปก (wing wall) กําแพงรับแรงเฉือน (Shear wall)          

โครงแกงแนง (braced frame) 

03 

04 

05 

การติดตั้งอุปกรณสลายพลังงาน (energy - dissipation device) กับอาคารเพื่อทําหนาที่    

ลดการสั่นสะเทือนโดยการสลายพลังงาน 

การติดตั้งอุปกรณลดการสงผานการสั่นสะเทือนจากแผนดินไหว (seismic-isolation device)        

ที่สงผานจากฐานรากหรืออาคารสวนลางสูอาคารสวนบน 

การแยกสวนโครงสรางของอาคารที่มีรูปทรงไมสมํ่าเสมอ  

06 การเพิ่มหรือเสริมฐานรากอาคาร 

การอนุญาตดัดแปลงอาคารเพื่อเสริมความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

ใหสามารถตานทานแรงสั่นสะเทือนจากแผนดินไหว 

• เจาของอาคารที่ประสงคจะดัดแปลงอาคาร ตองจัดใหมีการประเมินและคํานวณออกแบบการเสริม

ความมั่นคงแข็งแรงของอาคารตามหลักเกณฑหรือมาตรฐานที่จัดทําโดยกรมโยธาธิการและผังเมือง      

หรือไดรับการรับรองจากคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

ผูประเมินและคํานวณออกแบบการเสริมความมั่นคงแข็งแรงของอาคารตองเปนผูไดรับใบอนุญาต

เปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม สาขาวิศวกรรมโยธา ตั้งแตระดับสามัญวิศวกรขึ้นไป และมี

ประสบการณหรือผลงานในการออกแบบและคํานวณโครงสรางอาคารตานแรงสั่นสะเทือนจาก

แผนดินไหว หรือเปนผูที่ผานการอบรมและไดรับใบรับรองตามหลักสูตรการประเมินและคํานวณ

ออกแบบการเสริมความมั่นคงแข็งแรงของอาคารตานการสั่นสะเทือนของแผนดินไหวจากสมาคม

วิศวกรรมสถานแหงประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภหรือสถาบันที่คณะกรรมการควบคุมอาคาร

รับรอง 

ที่มา : ขอ 2 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑการอนุญาตดัดแปลงอาคาร เพื่อเสริมความมั่นคงแข็งแรง 

ของอาคารใหสามารถตานแรงส่ันสะเทือนจากแผนดินไหว พ.ศ. 2555 
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• ใหเจาของอาคารยื่นคําขออนุญาตดัดแปลงอาคารตามแบบที่กําหนดในกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ

การอนุญาตดัดแปลงอาคาร เพื่อเสริมความมั่นคงแข็งแรงของอาคารใหสามารถตานแรงสั่นสะเทือนจาก

แผนดินไหว พ.ศ. 2555  ภายใตเงื่อนไข ดังตอไปน้ี 

(1) ไมเปนการเพิ่มความสูงหรือจํานวนชั้นของอาคาร 

(2) สําหรับอาคารขนาดใหญ อาคารขนาดใหญพิเศษ และอาคารสูง จะตองไมเปนการเพิ่มพื้นที่ 

อาคารชั้นหนึ่งชั้นใดเกินรอยละสองของพื้นที่อาคารชั้นดังกลาว ตามที่ไดรับอนุญาตใหกอสราง

หรือดัดแปลงอาคารครั้งหลังสุด แลวแตกรณี สําหรับอาคารประเภทอื่นจะตองไมเปนการเพิ่ม

พื้นที่อาคารชั้นหนึ่งชั้นใดเกินรอยละหาของพื้นที่อาคารชั้นดังกลาว ตามที่ไดรับอนุญาตให

กอสรางหรือดัดแปลงอาคารครั้งหลังสุด แลวแตกรณี 

(3) ไมเปนการเปลี่ยนการใชอาคาร 

(4) ไมเปนการกระทําที่ทาํใหโครงสรางและสวนของโครงสรางอาคารที่ใชตานแรง มีความมั่นคง

แข็งแรงลดลงเมื่อตานแรงหรือนํ้าหนักบรรทุกอื่นนอกจากแรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว 

• ในกรณีที่การดัดแปลงอาคารเปนผลใหตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารแตกตางจากที่ไดรับอนุญาตให

กอสรางหรือดัดแปลงอาคารครั้งหลังสุด การเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารดังกลาวจะตอง

เปนไปตามขอกําหนดวาดวยพื้นที่วางภายนอกและแนวอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารที่ใช

บังคับในขณะที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางหรือดัดแปลงอาคารครั้งหลังสุด แลวแตกรณี 

• ใหเจาพนักงานทองถ่ินพิจารณาออกใบอนุญาตดัดแปลงอาคารตามหลักเกณฑที่กําหนดในกฎกระทรวง 

ขอบัญญัต ิท องถิ ่น หร ือประกาศของรัฐมนตรีว าการกระทรวงมหาดไทย ซึ ่งออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ใชบังคับในขณะที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางหรือดัดแปลง    

ครั้งหลังสุด แลวแตกรณี เวนแตระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยในอาคารใหเปนไปตามกฎกระทรวง

หรือขอบัญญัติทองถิ่นซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ใชบังคับในขณะยื่น    

คําขอดัดแปลงอาคารนั้น 

กรณีอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับการยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง

ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใหมี

ระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยในอาคารไมนอยกวาที่กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 47 

(พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ที่มา : ขอ 3 - 6 กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑการอนุญาตดัดแปลงอาคาร เพื่อเสริมความมั่นคง

แข็งแรงของอาคารใหสามารถตานแรงส่ันสะเทือนจากแผนดินไหว พ.ศ. 2555 
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ข. การออกแบบโครงสรางอาคารเพื่อใหเกิดความมั่นคงแข็งแรง 

1. การออกแบบโดยวิธีหนวยแรงใชงาน ( Working Stress Design Method, WSD )  

       คาความปลอดภัยวิธีนี้ไดจากการลดทอนกําลังของวัสดุที่ใชเปนโครงสรางอาคาร ไดแก เหล็ก คอนกรีต 

และไม เปนตน 

การออกแบบโครงสรางอาคารมีอยู 2 วิธี คือ วิธีหนวยแรงใชงาน (WSD) และ วิธีกําลัง (SDM)         

ในประเทศไทยยังใชวิธีการออกแบบอาคารทั้งสองวิธี โดยอาคารสวนใหญจะเลือกใชวิธีกําลังเพราะมี

ขอไดเปรียบหลายประการ ทั้งนี้การออกแบบทั้งสองวิธีตามกฎกระทรวงจะใหคาความปลอดภัยที่

แตกตางกันเล็กนอย วิศวกรโยธาสามารถเลือกวิธีออกแบบไดตามความถนัด 

1.1 การออกแบบโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก   

ใชคาหนวยแรงอัดของคอนกรีตไมเกินรอยละ 37.5 ของหนวย

แรงอัดประลัยของคอนกรีตที ่ไดจากการทดสอบตามมาตรฐาน 

ASTM C39 แตตองไมเกิน 6.5 เมกาปาสกาล (65 กิโลกรัมแรงตอ

ตารางเซนติเมตร)  
 

 สําหรับเหล็กเสริมที่มีกําลังครากตั้งแต 240 เมกาปาสกาล  

(2,400 กิโลกรัมแรงตอตารางเซนติเมตร) ใหใชคาหนวยแรงของ

เหล็กเสริมคอนกรีตไดไมเกินอัตราที่กาํหนดไวในกฎกระทรวง 

ตัวอยางของหนวยแรงใชงานของเหล็กเสริมแสดงในตารางขางลาง  

ที่มา : ขอ 5 - 6 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 

หมายเหตุ : คาท่ีกําหนดไวนี้อาจมีการเปลี่ยนเเปลงภายหลังเมื่อมีการปรับปรุงแกไขกฎกระทรวง 

ช้ันคุณภาพของเหล็กเสริม 
หนวยแรงใชงาน 

ชั้นคุณภาพ  SD30 (3,000 กก./ตร.ซม.) 1,500 

ชั้นคุณภาพ  SD40 (4,000 กก./ตร.ซม.) 

 ( 0.5    ) < 1,700 กก./ตร.ซม. yf

ชั้นคุณภาพ  SR24 (2,400 กก./ตร.ซม.) 1,200 

1,600 

ชั้นคุณภาพ  SD50 (5,000 กก./ตร.ซม.) 1,700 
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 ใหใชหนวยแรงอัดไดไมเกินรอยละ 33.3 ของหนวยแรงอัดประลัยของคอนกรีต แตตองไมเกิน 

6 เมกาปาสกาล (60 กิโลกรัมแรงตอตารางเซนติเมตร) 

 ใหใชหนวยแรงอัดไดไมเกิน 0.8 เมกาปาสกาล (8 กิโลกรัมแรงตอตารางเซนติเมตร) 

 

คาหนวยแรงอัดของคอนกรีต คาหนวยแรงดึงของเหล็กเสริมอัดแรง 

หนวยแรงอัดในคอนกรีตชั่วคราวทันทีที่ถายแรง

มาจากเหล็กเสริมอัดแรงกอนการเสื ่อมสูญ 

การอัดแรงของคอนกรีต ตองไมเกินรอยละ 60 

ของหนวยแรงอัดประลัยของคอนกรีต 

หนวยแรงขณะดึงตองไมเกินรอยละ 80 ของหนวย

แรงดึงประลัยของเหล็กเสริมอัดแรง หรือรอยละ 

90 ของหนวยแรงพิสูจน แลวแตคาใดจะนอยกวา 

หนวยแรงอัดท ี ่ ใช ในการคํานวณออกแบบ    

หลังการเสื่อมสูญการอัดแรงของคอนกรีต ตอง

ไมเกินรอยละ 40 ของหนวยแรงอัดประลัยของ

คอนกรีต 

หนวยแรงใชงานตองไมเกินรอยละ 60 ของหนวย

แรงดึงประลัย หรือรอยละ 80 ของหนวยแรงพิสูจน

ของเหล็กเสริมอัดแรง แลวแตคาใดจะนอยกวา 

01 

02 

03 

หนวยแรงในทันทีที ่ถายแรงไปใหคอนกรีตตอง     

ไมเกินรอยละ 70 ของหนวยแรงดึงประลัยของ

เหล็กเสริมอัดแรง 

1.4 การออกแบบโครงสรางคอนกรีตอัดแรง 

1.2 การออกแบบโครงสรางคอนกรีตไมเสริมเหล็ก 

1.3 การออกแบบโครงสรางอิฐหรือคอนกรีตบล็อกประสานดวยวัสดุกอ 

 ใหใชหนวยแรงอัดของคอนกรีต และหนวยแรงดึงของเหล็กเสริมอัดแรงไดไมเกินคาที่กําหนดไวตอไปน้ี 

 

ที่มา : ขอ 4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 

 

ที่มา : ขอ 3 กฎกระทรวงฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 

 

 ที่มา : ขอ 11 - 12 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 
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ชนิดไม 

หนวยแรงดัด 

และแรงดึง  

เมกาปาสกาล  

(กิโลกรัมแรงตอ 

ตารางเซนติเมตร) 

หนวยแรงอัดขนาน 

และเสี้ยน  

เมกาปาสกาล  

(กิโลกรัมแรงตอ 

ตารางเซนติเมตร) 

หนวยแรงอัดขวาง 

และเสี้ยน  

เมกาปาสกาล  

(กิโลกรัมแรงตอ 

ตารางเซนติเมตร) 

หนวยแรงเฉือนขนาน 

และเสี้ยน  

เมกาปาสกาล  

(กิโลกรัมแรงตอ 

ตารางเซนติเมตร) 

ไมเนื้อออน 8 (80) 6 (60) 1.6 (16) 0.8 (8) 

ไมเนื้อปานกลาง 10 (100) 7.5 (75) 2.2 (22) 1 (10) 

ไมเนื้อแข็ง 12 (120) 9 (90) 3 (30) 1.2 (12) 

 
 
 
 
 
 
  

1.5 การออกแบบโครงสรางที่ประกอบดวยเหล็กโครงสรางรูปพรรณ 

1. ในกรณีที่ไมมีผลการทดสอบกําลัง สําหรับเหล็กหนาไมเกิน 40 มิลลิเมตร ใหใชกําลังคราก

ไมเกิน 240 เมกาปาสกาล (2,400 กิโลกรัมแรงตอตารางเซนติเมตร) สําหรับเหล็กซึ่งหนา

เกิน 40 มิลลิเมตร ใหใชกําลังครากไมเกิน 220 เมกาปาสกาล (2,200 กิโลกรัมแรงตอ

ตารางเซนติเมตร) 

2. หนวยแรงดึง แรงอัด และแรงดัด ใหใชไมเกินรอยละ 60 ของกําลังครากตาม 1. 

3. หนวยแรงเฉือน ใหใชไมเกินรอยละ 40 ของกําลังครากตาม 1. 

1.6 การออกแบบโครงสรางที่ประกอบดวยไมชนิดตาง ๆ 

 ใหใชหนวยแรงของเหล็กรูปพรรณไดไมเกินคาที่กําหนดไวตอไปน้ี 

 

 กรณีที่ไมมีผลการทดสอบกําลังของไม ใหใชหนวยแรงอัดของไมไดไมเกินคาที่กําหนดไวตอไปน้ี 

 

 ที่มา : ขอ 13 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 

 

 ที่มา : ขอ 14 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 
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2. การออกแบบโดยวิธีกําลัง ( Strength Design Method, SDM )  

คาความปลอดภัยจากการออกแบบโครงสรางอาคารมาจาก 2 สวน คือ 

สวนที่ 1 นํ้าหนักบรรทุกใชงานจะถูกเพิ่มขึ้นโดยตวัคูณนํ้าหนักบรรทกุ (Load factors) เพื่อใหไดนํา้หนักขณะเกิด

การวิบัติ ซึ่งเรียกวา “นํ้าหนักประลัย  (Ultimate load)”  

สวนที่ 2 กําลังขององคอาคารจะถูกลดทอนลงมาดวยตวัคูณลดกําลัง ø (Strength reduction factor) ซึ่งเกิดจาก

ความไมแนนอนของกําลังวัสดุ คณุภาพการกอสราง และขึ้นกับความสําคญัของสวนโครงสราง 

2.1  ในการคาํนวณสวนตาง ๆ ของอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก และคอนกรีตอัดแรงตามทฤษฎีกําลงัประลัย 

ใหใชนํ้าหนักบรรทุกประลัย ดังตอไปนี ้

(ก) สําหรับสวนของอาคารที่ไมคดิแรงลม ใหใชนํ้าหนักบรรทุกประลัยดังนี้   

           นป. = 1.7 นค.  +  2.0 นจ. 

           โดยที่   นป. = น้ําหนักบรรทุกประลัย 

                   นค. = นํ้าหนักบรรทุกคงที่ของอาคาร 

                   นจ. = นํา้หนักบรรทุกจร รวมดวยแรงกระแทก 

(ข) สําหรับสวนของอาคารที่คดิแรงลม และแรงแผนดินไหวดวย ใหใชนํ้าหนักบรรทุกประลัยเปนไปตามที่

กําหนดไวใน มยผ.1301-1302  

2.2 ในการคํานวณสวนตาง ๆ ของอาคารคอนกรตีเสริมเหล็กตามทฤษฎีกาํลังประลัย ใหใชคาหนวยแรงอัด

ประลัยของคอนกรีตไมเกิน 15 เมกาปาสกาล (150 กิโลกรัมแรงตอตารางเซนติเมตร) 

2.3 ในการคํานวณสวนตาง ๆ ของอาคารคอนกรตีเสริมเหล็กตามทฤษฎีกาํลังประลัย ใหใชกาํลังครากของ

เหล็กเสริม ดังตอไปน้ี  

(ก) เหล็กเสริมกลมผิวเรียบ ใหใชไมเกิน 240 เมกาปาสกาล (2,400 กิโลกรัมแรงตอตารางเซนติเมตร) 

(ข) เหล็กเสริมอื่น ใหใชเทากําลังครากของเหล็กชนิดนั้น แตตองไมเกิน 400 เมกาปาสกาล             

(4,000 กิโลกรัมแรงตอตารางเซนติเมตร) 

หมายเหตุ 1. ตวัคูณนํ้าหนักบรรทุก คาหนวยแรงอัดประลัยของคอนกรีต และกําลังครากของเหล็กเสริมที่กําหนดไว

ในขอ 2.1(ก) 2.2 และ 2.3 ตามลําดับ เปนไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ ซึ่งคาเหลานี้

อาจมีการเปลี่ยนแปลงภายหลัง  

2.  ตวัคูณลดกําลังซึ่งขึ้นอยูชนิดของโครงสราง ใหเปนไปตามมาตรฐานการออกแบบอาคารของ วสท. 

 

 ที่มา : ขอ 9 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 

 

 ที่มา : ขอ 8 กฎกระทรวงฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 

 

 ที่มา : ขอ 7 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 
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ค. การออกแบบโครงสรางอาคารเพื่อตานทานไฟไหม 

2. โครงสรางหลักของอาคารดังตอไปนี ้

• อาคารสําหรับใชเปนคลังสินคา โรงมหรสพ โรงแรม อาคารชุด หรือสถานพยาบาล 

• อาคารสําหรับใชเพื ่อกิจการพาณิชยกรรม การอุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข หรือ

สํานักงานหรือที่ทําการที่มีความสูงตั้งแต 3 ชั้นขึ้นไป และมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใด    

ในหลังเดียวกันเกิน 1000 ตารางเมตร 

• อาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารขนาดใหญ หรืออาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใช

เปนหอประชุม 

ใหกอสรางดวยวัสดุทนไฟที่มีลักษณะและคุณสมบัติดังแสดงในตารางหนาถัดไป 

 

1. สวนประกอบของชองทางหนีไฟ หรือโครงสรางหลักสําหรับอาคารที่มีความสูงเกิน 3 ชั้น ตองไมเปน   

วัสดุตดิไฟ  

    ที่มา : ขอ 23 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 (พ.ศ. 2540)ฯ 

    ที่มา : ขอ 24 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 (พ.ศ. 2540)ฯ 

เกร็ดความรูทั่วไป 

การทําใหโครงสรางอาคารทนไฟจะทําใหสามารถอพยพคนภายในอาคารอยางปลอดภัย และทําให

ระบบระงับอัคคีภัยมีเวลาในการดับเพลิง เพื ่อปองกันการวิบัติของโครงสรางหลักของอาคาร          

โดยสามารถดําเนินการออกแบบโดยวิธีการดังตอไปนี ้

1. ทําการทดสอบเพื่อหาอัตราการทนไฟของวัสดุกอสรางและสวนประกอบอาคาร ตามมาตรฐาน 

ASTM E119 “Standard Test Method for Fire Tests of Building Construction and 

Materials” หรือ มาตรฐาน ISO 834 “Fire Tests on Building Materials and Structures” 

จากหองปฏิบัติการที ่เชื ่อถือได  โดยชิ ้นสวนโครงสรางตองมีอัตราการทนไฟไมนอยกวาที่            

กฎกระทรวงฉบับที่ 60 (พ.ศ. 2549)ฯ กําหนดไว 

2. ทําการออกแบบโครงสรางอาคารวัสดุทนไฟที่มีลักษณะและคุณสมบัติตามที่กําหนดไวใน

กฎกระทรวงฉบับที่ 60 (พ.ศ. 2549)ฯ กรณีที่ไมมีผลการทดสอบอัตราการทนไฟ  

3. ในกรณีที่วัสดุที่ใชมีขอแตกตางกันของอัตราทนไฟระหวางขอมูลที่ใหในกฎกระทรวงและ

ผลการทดสอบ สามารถใชผลทดสอบนั้นไดเฉพาะในกรณีที่สวนที่แตกตางนั้นมีผลในการ

เพิ่มอัตราการทนไฟซึ่งสามารถพิสูจนไดอยางชัดเจน และตองมีวิศวกรโยธาผูรับผิดชอบ

ลงนามรับรอง  

กฎหมายควบคุมอาคาร ไดมีขอกําหนดสําหรับอาคารชุมนุมคน อาคารสูง อาคารขนาดใหญ และอืน่ๆ เพื่อให

เกิดความปลอดภัยจากการเกิดเหตุเพลิงไหม ไดแก การอพยพคน การดับเพลิง การทนไฟของโครงสรางอาคาร 

FI

 

 ที่มา : มอก.1334 เลม 8 พ.ศ. 2551 
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วิธีปองกันโครงสรางใหมีอัตราการทนไฟตามกฎหมาย 

ชนิดของการกอสรางและโครงสรางหลัก 

ความหนานอยสุดของคอนกรีต       

ที่หุมเหล็กเสริมหรือคอนกรีตหุมเหล็ก 

(มิลลิเมตร) 

01 คอนกรีตเสริมเหล็ก 

1.1  เสาสี่เหลี่ยมที่มีดานแคบขนาด 300 มิลลิเมตรขึ้นไป 

1.2  เสากลมหรือเสาตั้งแตหาเหลี่ยมขึ้นไปที่มีรูปทรงใกลเคียง

เสากลม ซึ่งมีเสนผาศูนยกลางตั้งแต 300 มิลลิเมตรขึ้นไป 

1.3  คานและโครงขอหมุนคอนกรีต ขนาดกวางตั ้งแต 300 

มิลลิเมตรข้ึนไป 

1.4  พื้นหนาไมนอยกวา 115 มิลลิเมตร 

40 

40 

40 

20 

คอนกรีตอัดแรง 

2.1  คานชนิดดึงลวดกอน 

2.2  คานชนิดดึงลวดภายหลัง 

 (1)  กวาง 200 มิลลิเมตร โดยปลายไมเหน่ียวรั้ง 

(UNRESTRAINED) 

 (2) กวางตั้งแต 300 มิลลิเมตรขึ้นไปโดยปลายไมเหนี่ยวรั้ง 

(UNRESTRAINED) 

 (3)  กวาง 200 มิลลิเมตร โดยปลายเหน่ียวรั้ง 

(RESTRAINED) 

 (4) กวางตั้งแต 300 มิลลิเมตรขึ้นไปโดยปลายเหนี่ยวรั้ง 

(RESTRAINED) 

2.3  พื้นชนิดดึงลวดกอนที่มีความหนาตั้งแต 115 มิลลิเมตรขึ้นไป 

2.4  พื้นชนิดดึงลวดภายหลังที่มีความหนาตั้งแต 115 มิลลิเมตร 

ขึ้นไป 

  (1) ขอบไมเหนี่ยวรั้ง (UNRESTRAINED) 

  (2) ขอบเหนี่ยวรั้ง (RESTRAINED) 

 

02 

75 

115 

65 

50 

45 

40 

40 

20 

ที่มา : ขอ 24 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ แกไขเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 60 (พ.ศ. 2549)ฯ  
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Concrete Covering 

หรือระยะหุมคอนกรีต

หุมเหล็กเสริม 

เหล็กเสริม 

คอนกรีต 

เหล็กโครงสรางรูปพรรณ 

3.1 เสาเหล็กขนาด 150 x 150 มิลลิเมตร 

3.2 เสาเหล็กขนาด 200 x 200 มิลลิเมตร 

3.3 เสาเหล็กขนาดตั้งแต 300 x 300 มิลลิเมตรขึ้นไป 

3.4 คานเหล็ก 

03 

50 
40 

25 

50 

เอช-บีม (H-Beam) ไอ-บีม (I-Beam) เหล็กรางนํ้า 

(Channel) 

เหล็กรูปพรรณรูปแบบตางๆ 

วิธีปองกันโครงสรางใหมีอัตราการทนไฟตามกฎหมาย 

ชนิดของการกอสรางและโครงสรางหลัก 
ความหนานอยสุดของคอนกรีตที่หุมเหล็ก

เสริมหรือคอนกรีตหุมเหล็ก (มิลลิเมตร) 

3. ในกรณีโครงสรางหลักมีขนาดระหวางขนาดที่กําหนดในตารางใหคํานวณหาความหนานอยสุดของ

คอนกรีตที่หุมเหล็กเสริมหรือคอนกรีตหุมเหล็กโดยวิธีเทียบอัตราสวน  

4. ในกรณีโครงสรางหลักกอสรางดวยคอนกรีตเสริมเหล็กหรือคอนกรีตอัดแรงที่มีขนาดหรือมีความหนา

ของคอนกรีตที่หุมเหล็กเสริมหรือคอนกรีตหุมเหล็กนอยกวาที่กําหนดไวในตารางขางตนจะตองใช       

วัสดุอื่นหุมเพิ่มเติมหรือตองปองกัน โดยวิธีอื่นเพื่อชวยทําใหเสาหรือคานมีอัตราการทนไฟไดไมนอยกวา

สามชั่วโมง และตงหรือพื้นตองมีอัตราการทนไฟได ไมนอยกวาสองชั่วโมง โดยจะตองมีเอกสารรับรอง

อัตราการทนไฟจากสถาบันที่เชื่อถือไดประกอบการขออนุญาต  

5. ในกรณีโครงสรางหลักที่เปนเสาหรือคานที่กอสรางดวยเหล็กโครงสรางรูปพรรณที่ไมไดใชคอนกรีตหุม 

ตองปองกันโดยวิธีอื่นเพื่อใหมีอัตราการทนไฟไดไมนอยกวาสามชั่วโมง โดยจะตองมีเอกสารรับรอง 

อัตราการทนไฟจากสถาบันที่เชื่อถือไดประกอบการขออนุญาต 
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ลักษณะการกอสรางของผนังไมรับนํ้าหนัก อัตราการทนไฟ (นาที) 

ผนังอิฐมอญ กอแบบ ½ แผน และฉาบปูน 15-20 มม. สองดาน  60 

ผนังอิฐมอญ กอแบบเต็มแผน และฉาบปูน 15-20 มม. สองดาน  120 

ผนังอิฐบล็อกหนา 140 มม. และฉาบปูน 15-20 มม. สองดาน 120 

ผนังอิฐบล็อกหนา 190 มม. และฉาบปูน 15-20 มม. สองดาน 180 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
  

• อัตราการทนไฟตาง ๆ ของผนังที่ใชวัสดุอิฐ ไดแสดงไวในตารางตอไปน้ี 

อัตราการทนไฟของวัสดุกอสรางสําหรับผนัง 

FIRE  

ที่มา : ขอ 24 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ แกไขเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 60 (พ.ศ. 2549)ฯ 

ที่มา: มยผ.8302-52 มาตรฐานประกอบการออกแบบติดตั้งชิ้นสวนโครงสรางทนไฟ 

6. โครงหลังคาของอาคารตามขอ 2. ที ่กอสรางดวยเหล็กโครงสรางรูปพรรณที่ไมไดใชคอนกรีตหุม         

หากอาคารดังกลาวเปนอาคารชั้นเดียว โครงหลังคาตองมีอัตราการทนไฟไมนอยกวาหน่ึงชั่วโมง และหาก

เปนอาคารตั้งแตสองชั้นขึ้นไป โครงหลังคาตองมีอัตราการทนไฟไมนอยกวาสองชั่วโมง โดยจะตองมี

เอกสารรับรองอัตราการทนไฟจากสถาบันที่เชื่อถือไดประกอบการขออนุญาต 
 

7. โครงหลังคาของอาคารตามขอ 2. ในกรณีดังตอไปนี้ ไมตองมีอัตราการทนไฟตามที่กําหนดในขอ 6. ก็ได 

7.1  เปนโครงหลังคาของอาคารที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันไมเกิน 1,000 ตารางเมตร 

เวนแตโรงมหรสพ สถานพยาบาล หรือหอประชุม  

7.2 เปนโครงหลังคาของอาคารที่อยูสูงจากพื้นอาคารเกิน 8.00 เมตร และอาคารนั้นมีระบบดับเพลิง

อัตโนมัติ หรือมีการปองกันความรอนหรือระบบระบายความรอน มิใหเกิดอันตรายตอโครงหลังคา 
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1. กําลังแบกทานของดิน 

ง. กําลังแบกทานของดินและเสาเข็ม 

01 

02 

03 

04 

05 

06 

07 

ดินออนหรือดินถมไวแนนตัวเต็มที่  2 เมตริกตันตอตารางเมตร 

ดินปานกลางหรือทรายรวน  5 เมตริกตันตอตารางเมตร 

ดินแนนหรือทรายแนน   10 เมตริกตันตอตารางเมตร 

กรวดหรือดินดาน   20 เมตริกตันตอตารางเมตร 

หินดินดาน    25 เมตริกตันตอตารางเมตร 

หินปนูหรือหินทราย   30 เมตริกตันตอตารางเมตร 

หินอัคนีที่ยังไมแปรสภาพ   100 เมตริกตันตอตารางเมตร 

นํ้าหนักบรรทุกบนดินที่ฐานรากของอาคารนั ้น ตองคํานวณใหเหมาะสมเพื ่อความมั่นคงและ

ปลอดภัย ถาไมมีเอกสารที่รับรองโดยสถาบันที่เชื่อถือไดแสดงผลการทดลองหรือการคํานวณ 

จะตองไมเกินกําลังแบกทานของดินประเภทตาง ๆ ดังตอไปนี้ 

หมายเหตุ : คาที่แนะนําในกฎกระทรวงนี้  

มีคาปลอดภัยเทากับ 2.5 

ตัวอยาง :   การคํานวณหากําลังรับน้ําหนักของฐานแผ 

โจทย อาคารแหงหนึ่งตั้งอยูในภูมิประเทศที่มีลักษณะดินเปนดินแนน ฐานรากแผสี่เหลี่ยมจัตุรัส 

ขนาด 1.5 x 1.5 เมตร จงหากําลังรับน้ําหนักของฐานแผ 

กําหนดให   กาํลังแบกทานของดินแนน  = 10 ตนั/ตร.ม (จากกฎกระทรวง) 

1.5 ม. 

1.5 ม. 

กําลังรับน้ําหนักของฐานแผ   =  กําลังแบกทานของดิน x พื้นที่ฐานราก 

=  10 x (1.5 x 1.5)  =  22.5 ตัน 

ที่มา : ขอ 18 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 
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2. กําลังแบกทานของเสาเข็มในช้ันดินออน 

2.1  ในการคํานวณฐานรากบนเสาเข็มที่ตอกในชั้นดินออน ถาไมมีเอกสารจากสถาบันที่เชื่อถือไดแสดงผล           

การทดสอบคุณสมบัติของดินและกําลังแบกทานสูงสุดของเสาเข็ม ใหใชคาหนวยแรงฝดของดิน ดังนี้ 

01 สําหรับดินที่อยูในระดับลึกไมเกิน 7 เมตร ใตระดับนํ้าทะเลปานกลาง ใหใชคาหนวยแรงฝดของ

ดินไดไมเกิน 6 กิโลปาสกาล (600 กิโลกรัมแรงตอตารางเมตร) ของพื้นผิวประสิทธิผลของ

เสาเข็ม 

02 สําหรับดินที่มีความลึกเกิน 7 เมตร ใตระดับนํ้าทะเลปานกลาง ใหคํานวณหาคาหนวยแรงฝด

ของดินเฉพาะสวนที่ลึกเกิน 7 เมตรลงไป ตามสูตรดังตอไปน้ี 

หนวยแรงฝดเปนกิโลกรัมแรงตอตารางเมตร = 600 + 220 ย. 

หมายเหตุ : คาที่แนะนําในกฎกระทรวงนี้ มีคาปลอดภัยเทากับ 2.5 

ย. = ความยาวของเสาเข็มเปนเมตร เฉพาะสวนทีล่ึกเกิน 7 เมตร ใตระดับนํ้าทะเลปานกลาง 

โจทย ์ เสาเข็มตอกสี่เหลี่ยมจัตุรัส ขนาด 0.35 x 0.35 เมตร มีความยาวเทากับ 21 เมตร วางอยูในชั้น

ดินออน จงคํานวณหากําลังแบกทานในเสาเข็มเน่ืองจากแรงเสียดทาน (P
F
)   

วิธีทํา   

สําหรับแรงเสียดทานของเสาเข็มที่จมในชั้นดินทีล่ึกไมเกิน 7 เมตร 

     P
F1

 =  600 x [(0.35 x 4) x 7]    

               =  5,880 kg 

สําหรับแรงเสียดทานของเสาเข็มที่อยูในดินที่ลึกเกิน 7 เมตร 

         P
F2

 =  (600+(220 x 14/2)) x [(0.35 x 4 x 14)   

               =  41,944 kg 

 

    ดังนั้น P
F 
(รวม) = 5,880 + 41,944  

                     =  47,824 kg  =  47.8 tons 

ยกตัวอยาง :   การคํานวณหากําลังรับนํ้าหนักของเสาเข็ม 

 ที่มา : ขอ 20 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 
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2.2  ในการคํานวณฐานรากบนเสาเข็มที่มีเอกสารจากสถาบันที่เชื่อถือไดแสดงผลการทดสอบคุณสมบัติ

ของดิน หรือมีการทดสอบหากําลังแบกทานของเสาเข็มในบริเวณกอสรางหรือใกลเคียง ใหใชกําลัง

แบกทานของเสาเข็มไมเกินอัตรา ดังตอไปนี ้

1. กําลังแบกทานของเสาเข็มที่คํานวณจากการทดสอบคุณสมบัติของดิน ใหใชกําลังแบกทานได     

ไมเกินรอยละ 40 ของน้ําหนักบรรทุกสูงสุด 

2. กําลังแบกทานของเสาเข็มที่ไดจากการทดสอบ ใหใชกําลังแบกทานไดไมเกินรอยละ 50 ของ

นํ้าหนักบรรทุกสูงสุด 
 

2.3  ในการทดสอบกําลังแบกทานของเสาเข็ม อัตราการทรุดตัวและการทรุดตัวของเสาเข็มเมื่อรับนํ้าหนัก

บรรทุกสูงสุดจะตองอยูในเกณฑ ดังตอไปนี ้

1. การทรุดตัวทั้งหมดของเสาเข็มจากรับนํ้าหนักบรรทุกสูงสุด แลวปลอยทิ้งไวเปนเวลา 24 ชั่วโมง 

ตองไมเกิน 25 มิลลิเมตร 

2. อัตราการทรุดตัวเฉลี่ยของเสาเข็มหลังจากรับนํ้าหนักบรรทุกสูงสุด  แลวปลอยทิ้งไวเปนเวลา      

24 ชั่วโมง ตองไมเกิน 0.25 มิลลิเมตรตอชั่วโมง 

3. การทรุดตัวสุทธิของเสาเข็มหลังจากปลอยใหรับนํ ้าหนักบรรทุกสูงสุดเปนเวลา 24 ชั ่วโมง        

แลวคลายนํ้าหนักบรรทุกจนหมดปลอยทิ้งไวโดยไมรบกวนอีก 24 ชั่วโมง ตองไมเกิน 6 มิลลิเมตร 

 ที่มา : ขอ 21 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 

 

 ที่มา : ขอ 22 กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ 
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  2.2.2.2  ระบบปองกันเพลิงไหม 
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1. อุปกรณควบคุมสัญญาณหลัก หรือ ตูควบคุม (Control panel) มีหนาที่ในการรับสัญญาณจาก

อุปกรณตรวจจับสัญญาณเพลิงไหมที่ติดตั้งอยูตามจุดตาง ๆ  ของอาคาร กอนที่จะสงสัญญาณ

ตอไปยังอุปกรณสงสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมใหทํางาน โดยทั่วไปบนตูควบคุมควรจะตองมี

สวนประกอบที่สําคัญคือ  

• ในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกชั้น ประกอบดวย 

ระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม 

ตูควบคุม (Control panel) 

อุปกรณจายไฟ (Power supply unit) หรือ

อุปกรณจายไฟสํารอง (Battery Backup)  

อุปกรณตรวจจับสัญญาณเพลิงไหม (Detector Equipment) อุปกรณรับสัญญาณ 

(Monitor Module) 

อุปกรณสงสัญญาณ 

(Notification Appliance) 

ตัวอยางระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม 

สวนประกอบหลักจะประกอบดวย อุปกรณควบคุมสัญญาณหลัก อุปกรณตรวจจับสัญญาณเพลิงไหม และ

อุปกรณแจงเหตุเพลิงไหม 

1.1) ชุดจายไฟ (Power Supply Unit) จะเปนชุดจายไฟใหกับระบบทั้งหมด ตองทําการคํานวณ

เพื่อใหไดขนาดที่สามารถจายกระแสไฟใหเพียงพอกับระบบในขณะที่ตองแจงเหตุพรอมกัน      

ทั้งอาคาร และมีระบบชารจไฟอัตโนมัติ (Charger) 

1.2) ชุดจายไฟสํารอง (Battery Unit) เปนชุดสํารองไฟที่ใชในระบบ ในกรณีที่กระแสไฟหลัก 

(Main power supply) ไมมีจายใหกับระบบ ชุดไฟสํารองก็จะทําหนาที่แทน สวนระยะเวลาใน

การใชงานขึ้นอยูกับการคํานวณมาจากการใชจํานวนอุปกรณตรวจจับและอุปกรณแจงเหตุ

ภายในวงจรนั้น  

(ก) อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

ระบบปองกันเพลิงไหม 

ที่มา : ขอ 16 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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2.  อุปกรณตรวจจับสัญญาณเพลิงไหม (Detector Equipment) เปนอุปกรณตรวจจับการเกิดเหตุ

เพลิงไหม (Detector) ภายในวงจรการควบคุมน้ัน ๆ สามารถตรวจจับไดทั้งความรอน ควันและ

เปลวไฟ เปนตน ตองเลือกใชใหเหมาะสมกับพื้นที่ในแตละพื้นที่ อุปกรณตรวจจับจะทําหนาที่

ตรวจจับเหตุเพลิงไหมและจะสงสัญญาณไปใหตูควบคุมเพื่อประมวลผลตอไป  ในอุปกรณเริ่ม

สัญญาณสามารถแบงออกเปน 2 ชนิดคือ 

ตูควบคุม (Control panel)  

อุปกรณแจงเหตุแบบระบบอัตโนมัติ (Detectors) 

เปนอุปกรณเริ่มสัญญาณ ที่สามารถตรวจจับการเกิดเหตุเพลิงไหม โดยอัตโนมัติซึ่งมีหลายชนิด

ตามความเหมาะสมของแตละพื้นที่ของการใชงาน สามารถแยกตามชนิดตาง ๆ ดังนี้ 

อุปกรณตรวจจับความรอน 

(Heat Detector) 

อุปกรณตรวจจับควัน  

( Smoke Detector ) 

อุปกรณแจงเหตุแบบระบบที่ใชมือดึง (Manual pull station) 

หรือใชการกด หรือทุบกระจก (Break Glass) จากบุคคลที่เห็นเหตุการณ สวนใหญจะติดตั้งไว

ในจุดตาง ๆ ที่ที่คนเห็นไดงาย  

F I R E  
PUSH 

IN 
PULL 

DOWN 

A D T 

Break Glass 

ตามมาตรฐานแลว พิกัดการใชงานของแบตเตอรี่ เมื่อไมมีแหลงจายไฟจะตองสามารถจายไฟใหระบบ  

ในสภาวะปกติไดไมนอยกวา 24 ชั่วโมง และในสภาวะแจงเหตุไดไมนอยกวา 15 นาที 
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3.  อุปกรณแจงเหตุเพลิงไหม (Notification Appliance) เปนอุปกรณที่มีเสียงหรือแสงเพื่อแจงเตือน

เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมที่เกิดขึ้นในบริเวณ หรืออาคารนั้น ๆ หลังจากตูควบคุม (FCP) ไดรับสัญญาณ

การเกิดเพลิงไหมจากอุปกรณตรวจจับสัญญาณแลว ตูควบคุมจะสั่งการใหอุปกรณแจงเหตุเพลิงไหม

ใหทํางาน ไดแก แจงเหตุดวยเสียงจาก กระดิ่ง (Bell), เสียงอิเล็กทรอนิกส (Horn), เสียงสโลววูฟ 

และเสียงประกาศจากลําโพง (Speaker) และแจงเปนแสงกระพริบ (Strobe) เพื่อใหผูที่อยูในอาคาร

ไดรับรูถึงเหตุที่เกิดขึ้นและอพยพออกจากอาคารไดทันที 

Bell Strobe Horn 
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ระบบนํ้าดับเพลิง 

อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีระบบปองกันเพลิงไหมซึ่งประกอบดวย ระบบทอยืน ที่เก็บนํ้าสํารอง 

และหัวรับน้ําดับเพลิงดังตอไปน้ี 

01 

02

ทอยืนตองเปนโลหะผิวเรียบที่สามารถทนความดันใชงานได     

ไมนอยกวา 1.2 เมกะปาสกาลมาตร โดยทอดังกลาวตองทา

ดวยสีนํ ้ามันสีแดงและติดตั้งตั ้งแตชั ้นลางสุดไปยังชั ้นสูงสุด    

ของอาคาร ระบบทอยืนทั้งหมดตองตอเขากับทอประธานสงนํ้า

และระบบสงนํ้าจากแหลงจายนํ้าของอาคารและจากหัวรับนํ้า

ดับเพลิงนอกอาคาร 

ทอยืน 

ทุกชั้นของอาคารตองจัดใหมีตูหัวฉีดนํ้าดับเพลิงที่ประกอบดวยหัวตอสายฉีดนํ้าดับเพลิง

พรอมสายฉีดนํ้าดับเพลิงขนาดเสนผานศูนยกลาง 25 มิลลิเมตร (1 นิ้ว) และหัวตอสาย

ฉีดนํ้าดับเพลิงชนิดหัวตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2½นิ้ว) พรอม

ทั้งฝาครอบและโซรอยติดไวทุกระยะหางกันไมเกิน 64 เมตร และเมื่อใชสายฉีดนํ้า

ดับเพลิงยาวไมเกิน 30 เมตร ตอจากตูหัวฉีดนํ้าดับเพลิงแลวสามารถนําไปใชดับเพลิง   

ในพื้นที่ทั้งหมดในชั้นนั้นได 

ตู Hose Reel หรือ Hose Rack 

ที่มา : ขอ 18 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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อาคารสูงตองมีที่เก็บนํ้าสํารองเพื่อใชเฉพาะในการดับเพลิงและตองมีระบบสงนํ้าที่มีความดัน

ตํ่าสุดที่หัวตอสายฉีดนํ้าดับเพลิงที่ชั้นสูงสุดไมนอยกวา 0.45 เมกะปาสกาลมาตรแตไมเกิน   

0.7 เมกะปาสกาลมาตร ดวยอัตราการไหล 30 ลิตรตอวินาที โดยใหมีประตูนํ้าปดเปดและ

ประตูนํ้ากันนํ้าไหลกลับอัตโนมัติดวย 

หัวรับนํ้าดับเพลิงที่ติดตั้งภายนอกอาคารตองเปนชนิดขอตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนยกลาง 

65 มิลลิเมตร (2½นิ้ว) ที่สามารถรับนํ้าจากรถดับเพลิงที่มีขอตอสวมเร็วแบบมีเขี้ยวขนาดเสน

ผานศูนยกลาง 0.065 เมตร (2½นิ้ว) ที่หัวรับนํ้าดับเพลิงตองมีฝาปดเปดที่มีโซรอยติดไวดวย

ระบบทอยืนทุกชุดตองมีหัวรับนํ้าดับเพลิงนอกอาคารหนึ่งหัวในที่ที่พนักงานดับเพลิงเขาถึงได

โดยสะดวกรวดเร็วที่สุด และใหอยูใกลหัวทอดับเพลิงสาธารณะมากที่สุด บริเวณใกลหัวรับนํ้า

ดับเพลิงนอกอาคารตองมีขอความเขียนดวยสีสะทอนแสงวา “หัวรับน้ําดับเพลิง” 

ปริมาณการสงจายนํ้าสํารองตองมีปริมาณการจายไมนอยกวา 30 ลิตรตอวินาที สําหรับทอยืน

ทอแรก และไมนอยกวา 15 ลิตรตอวินาที สําหรับทอยืนแตละทอที่เพิ่มขึ้นในอาคารหลัง

เดียวกัน แตรวมแลวไมจําเปนตองมากกวา 95 ลิตรตอวินาที และสามารถสงจายนํ้าสํารองได

เปนเวลาไมนอยกวา 30 นาที 

เครื่องดับเพลิงแบบมอืถือ 

• อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ นอกจากตองมีระบบปองกันเพลิงไหมแลว ตองติดตั้งเครื่อง

ดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมสําหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุที่มีใน 

แตละชั้น โดยใหมีหนึ่งเครื่องตอพื้นที่อาคารไมเกิน 1000  ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน  45.00 เมตร 

แตไมนอยกวาชั้นละ 1 เครื่อง และตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพื้นอาคารไมเกิน 

1.50 เมตร 

พ้ืนทางเดิน 

วางถังดับเพลิง 

สูงไมเกิน 1.50 ม. 

ที่มา : ขอ 19 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

ที่มา : ขอ 18 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิ

• อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เชน ระบบหัวกระจายนํ้า

อัตโนมัติ (sprinkler system) หรือระบบอื่นที่เทียบเทา เปนตน ที่สามารถทํางานไดดวยตัวเอง

ทันทีเมื่อมีเพลิงไหม โดยใหสามารถทํางานครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดทุกชั้น ในการนี้ใหแสดงแบบ

แปลนและรายการประกอบแบบแปลนของระบบดับเพลิงอัตโนมัติในแตละชั้นของอาคารไวดวย 

SPRINKLER 

ระบบหัวกระจายนํ้าอัตโนมัติ  

 เปนระบบดับเพลิงที่ไดรับการยอมรับวามีประสิทธิภาพในการควบคุมเพลิงไหมไดดีมาก และปจจุบัน

มีการติดตั้งใชกันแพรหลายทั่วโลก เพราะสามารถควบคุมเพลิงไหมที่เกิดขึ้นไดทันทีขณะที่เพลิงยังมีขนาดเล็ก 

ทําใหเพลิงไหมหยุดการขยายตัวลุกลาม การเกิดควันไฟก็นอยลงและเพลิงไหมที่เกิดขึ้นอยูในพื้นที่จํากัด ระบบ

นี้จะทําใหคนในอาคารมีเวลาเพิ่มมากขึ้นในการอพยพหนีไฟ ซึ่งหมายถึงชีวิตผูใชอาคารจะมีความปลอดภัย

จากอัคคีภัยมากขึ้นตามไปดวย 

ระบบควบคุมการแพรกระจายควันอัตโนมัติ  

 จุดมุงหมายของระบบควบคุมควันไฟ คือปองกันไมใหควันไฟเขาสูบริเวณบันได โถงลิฟตและชะลอ

การแพรกระจายของควันไฟรวมทั้งการระบายควัน กาซพิษและความรอนออกสูภายนอกอาคาร การควบคุมควัน 

(Smoke Control) มีหลักการพื้นฐาน อยู 2 ประการคือ 

 1. การควบคุมควันดวยการไหลของอากาศเองในกรณีที่ความเร็วของอากาศโดยเฉลี่ยมีขนาดมาก

เพียงพอ 

ที่มา : ขอ 20 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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การควบคุมควันดวยการไหลของอากาศเอง 

ที่มา: Klote (1995) 

 2. การควบคุมควันดวยระบบความดันอากาศ คือ การสรางความแตกตางของความกดดันอากาศ

ตลอดแนวเครื่องปดกั้น (Across Barriers) ความดันอากาศจะกอใหเกิดการไหลของอากาศในชองวางเล็ก ๆ   

ณ บริเวณรอบ ๆ ประตูที่ถูกปด และชองแคบอันเปนผลจากการกอสรางชองวางเล็ก ๆ เหลานี้ จะชวยปองกัน

การไหลยอนกลับของควัน (Smoke Backflows) ผานชองเหลานี้ได  

การควบคุมควันดวยระบบความดันอากาศ 

ที่มา: Klote (1995) 

หากเปดประตูที่เครื่องปดกั้นออก อากาศก็จะไหลผานประตูที่เปด และถาความเร็วของอากาศนอยเกินไป   

ควันก็จะเคลื่อนที่ยอนทวนทิศทางการไหลของอากาศเขาสูพื้นที่ปลอดภัยหรือเสนทางหนีภัย เชน บันไดหนีไฟ 

การไหลยอนกลับของควันสามารถปองกันได ถาความเร็วของลมสูงมากเพียงพอและขนาดความเร็วของลมที่

สามารถปองกันการไหลยอนกลับของควันได จะขึ้นอยูกับอัตราการปลอยพลังงานของการเผาไหมเชื้อเพลิงนั้น 

ความเร็วของอากาศนอยเกินไปควันก็จะ

เคลื่อนที่ยอนทวนทิศทางการไหลของ

อากาศ 

ที่มา: Klote (1995) 
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บันไดหนีไฟ FIRE EXIT 

อำคำรสูงต้องมีบันไดหนีไฟจำกชั้นสูงสุดหรือดำดฟ้ำสู่พื้นดินอย่ำงน้อย 2 บันได ตั้งอยู่ในที่ที่บุคคลไม่ว่ำจะ

อยู่ ณ จุดใดของอำคำรสำมำรถมำถึงบันไดหนีไฟได้สะดวก แต่ละบันไดหนีไฟต้องอยู่ห่ำงกันไม่เกิน 60.00 

เมตร เมื่อวัดตำมแนวทำงเดิน 

ระบบบันไดหนีไฟต้องแสดงกำรค ำนวณให้เห็นว่ำ สำมำรถใช้ล ำเลียงบุคคลทั้งหมดในอำคำรออกนอก

อำคำรได้ภำยใน 1 ชั่วโมง 

บันไดหนีไฟต้องท ำด้วยวัสดุทนไฟและไม่ผุกร่อน เช่น คอนกรีตเสริมเหล็ก 

เป็นต้น มีควำมกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 90 เซนติเมตร ลูกนอนกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 

22 เซนติเมตร และลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร มีชำนพักกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 

90 เซนติเมตร และมีรำวบันไดอย่ำงน้อยหนึ่งด้ำน ห้ำมสร้ำงบันไดหนีไฟ

เป็นแบบบันไดเวียน 

W ≥ 0.9 ม.  

ลูกตั้ง ≤ 0.20 ม.  

ลูกนอน ≥ 0.22 ม.  

ที่มำ : ข้อ 22-23 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

C 

B 

บันไดหนีไฟ 

แต่ละบันไดหนีไฟ (A และ C) 

ห่างกันไม่เกิน ŞŘ ม. เมืÉอวัด

ตามแนวทางเดิน (AB+BC) A 

บันไดหนีไฟ 
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• บันไดหนีไฟที่อยู่ภำยในอำคำร ต้องมีอำคำรถ่ำยเทจำก

นอกอำคำรได้ แต่ละชั้นต้องมีช่องระบำยอำกำศที ่มี

พื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่ำ 1.4 ตำรำงเมตร เปิดสู่ภำยนอก

อำคำรได้ หรือมีระบบอัดลมภำยในช่องบันไดหนีไฟที่มี

ควำมดันลมขณะใช้งำนไม่น้อยกว่ำ 3.86 ปำสกำลเมตร     

ที่ท ำงำนได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม ้และบันไดหนีไฟ

ที่ลงสู่พื้นของอำคำรนั้นต้องอยู่ในต ำแหน่งที่สำมำรถ

ออกสู่ภำยนอกได้โดยสะดวก 

บันไดหนีไฟที่อยู่ภำยในอำคำรต้องมีผนังกันไฟโดยรอบ 

ยกเว้นช่องระบำยอำกำศ และต้องมีแสงสว่ำงจำกระบบ

ไฟฟ้ำฉุกเฉินให้มองเห็นช่องทำงได้ขณะเพลิงไหม้ และ 

มีป้ำยบอกชั ้นและป้ำยบอกทำงหนีไฟที ่ด้ำนในและ  

ด้ำนนอกของประตูหนีไฟทุกชั้นด้วยตัวอักษรที่สำมำรถ

มองเห็นได้ชัดเจน โดยตัวอักษรต้องมีขนำดไม่เล็กกว่ำ 

10 เซนติเมตร 

EXIT  

ทางออกหนีไฟ 

≥ 0.10 ม. 

≥ 0.10 ม. 

บันไดหนีไฟภำยในอำคำร ต้องมีระบบอัดลมภำยในบันได หรือเรียกว่ำ ช่องอัดอำกำศ โดยที่ผนังสำมำรถเปิด

ระบำยอำกำศได้ และต้องมีช่องเปิดทุกชั้น เพื่อช่วยระบำยอำกำศ  

ตัวอยางปายบอกทางหนีไฟ 

ชั้น 1 

ชั้น 2 

ชั้น 3 

ชั้น 4 

ชองอากาศ 
พัดลม 

อัดอำกำศ 

ที่มำ : ข้อ 26 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

ที่มำ : ข้อ 25 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แก้ไขเพิ่มเติม

โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 5 (พ.ศ. 2540)ฯ 
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ประตูหนีไฟ 

ประตูหนีไฟต้องท ำด้วยวัสดุทนไฟ เป็นบำนเปิดชนิดผลักออกสู่ภำยนอกพร้อมติดตั้งอุปกรณ์ชนิดที่

บังคับให้บำนประตูปิดได้เอง มีควำมกว้ำงสุทธิไม่น้อยกว่ำ 90 เซนติเมตร สูงไม่น้อยกว่ำ 1.90 เมตร 

และต้องสำมำรถเปิดออกได้โดยสะดวกตลอดเวลำ ประตูหรือทำงออกสู่บันไดหนีไฟต้องไม่มี ชั้นหรือ

ธรณีประตูหรือขอบกั้น 

กว้ำง ≥ 0.9 ม. 

สูง ≥ 1.9 ม. 

*ห้ำมมีสิ่งกีดขวำงหรือธรณีประต ู

ระบบกำรช่วยเหลือจำกภำยนอก 

อำคำรสูงต้องจัดให้มีช่องทำงเฉพำะส ำหรับบุคคลภำยนอกเข้ำไปบรรเทำสำธำรณภัยที่เกิดในอำคำรได้ทุกชั้น 

ช่องทำงเฉพำะนี้จะเป็นลิฟต์ดับเพลิงหรือช่องบันไดหนีไฟก็ได้  และทุกชั้นต้องจัดให้มีห้องว่ำงที่มีพื้นที่      

ไม่น้อยกว่ำ 6.00 ตำรำงเมตร ติดต่อกับช่องทำงนี ้ และเป็นบริเวณที ่ปลอดจำกเปลวไฟและควัน

เช่นเดียวกับช่องบันไดหนีไฟ และเป็นที่ตั้งของตู้หัวฉีดน ้ำดับเพลิงประจ ำชั้นของอำคำร 

ที่มำ : ข้อ 28 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

 

 ที่มำ : ข้อ 27 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

 

ห้องว่ำงที่มีพื้นที ่            

ไม่น้อยกว่ำ 6.00 ม.2 

บันไดหนีไฟ 

ห้องว่ำงท่ีมีพื้นที่             

ไม่น้อยกว่ำ 6.00 ม.2 หรือ 

ลิฟต์ 

ดับเพลิง 

ลิฟต์ 

ดับเพลิง FH
C 

FH
C 
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(ข) หองแถว ตึกแถว บานแถว บานแฝด อาคารที่ใชเปนที่ชุมนุมของประชาชน 

 อาคารอยูอาศัยรวม และอาคารอื่น ๆ 

• อำคำรดังต่อไปน้ีต้องมีวิธีกำรเกี่ยวกับกำรป้องกันอัคคีภัยตำมที่ก ำหนดในกฎกระทรวงนี้ 

(1)  ห้องแถว ตึกแถว บ้ำนแถว บ้ำนแฝด 

(2)  อำคำรที่ใช้เป็นที่ชุมนุมของประชำชน เช่น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม สถำนพยำบำล สถำนศึกษำ 

หอสมุด สถำนกีฬำในร่ม ตลำด ห้ำงสรรพสินค้ำ ศูนย์กำรค้ำ สถำนบริกำร ท่ำอำกำศยำน อำคำร

จอดรถ สถำนีขนส่งมวลชน ที่จอดรถ ท่ำจอดเรือ ภัตตำคำร ส ำนักงำน สถำนที่ท ำกำรของรำชกำร 

โรงงำน และอำคำรพำณิชย์ เป็นต้น 

(3)  อำคำรอยู่อำศัยรวมที่มีตั้งแต่ 4 หน่วยขึ้นไป และหอพัก 

(4)  อำคำรอื่นนอกจำกอำคำรตำม (1) (2) และ (3) ที่มีควำมสูงตั้งแต่ 3 ชั้นข้ึนไป 

เครื่องดับเพลิงแบบมือถือ 

1.ห้องแถว ตึกแถว บ้ำนแถว และบ้ำนแฝด ที่มีควำมสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือ

อย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมชนิดและขนำดที่ก ำหนดไว้ในตำรำงท้ำยกฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537)ฯ

จ ำนวนคูหำละ 1 เครื่อง 

2. ห้องแถว ตึกแถว บ้ำนแถว และบ้ำนแฝด ที่มีควำมสูงเกิน 2 ชั้น อำคำรที่ใช้เป็นที่ชุมนุมของประชำชน 

เช่น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม สถำนพยำบำล สถำนศึกษำ หอสมุด สถำนกีฬำในร่ม ตลำด 

ห้ำงสรรพสินค้ำ ศูนย์กำรค้ำ สถำนบริกำร ท่ำอำกำศยำน อำคำรจอดรถ สถำนีขนส่งมวลชน ที่จอดรถ 

ท่ำจอดเรือ ภัตตำคำร ส ำนักงำน สถำนที่ท ำกำรของรำชกำร โรงงำน อำคำรพำณิชย์ เป็นต้น และอำคำร

อยู่อำศัยรวมที่มีตั้งแต่ 4 หน่วยขึ้นไป และหอพักต้องติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถืออย่ำงใดอย่ำงหนึ่ง

ตำมชนิดและขนำดที่ก ำหนดในกฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537)ฯ ส ำหรับดับเพลิงที่เกิดจำกประเภท

ของวัสดุที่มีในแต่ละชั้นไว้ 1 เครื่อง ต่อพื้นที่อำคำรไม่เกิน 1,000 ตำรำงเมตร ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร 

แต่ไม่น้อยกว่ำชั้นละ 1 เครื่อง 

ที่มำ : ข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537)ฯ 

กำรติดตั ้งเครื ่องดับเพลิงแบบมือถือ ต้องติดตั้ง    

ให้ส่วนบนสุดของตัวเครื่องสูงจำกระดับพื้นอำคำร   

ไม่เก ิน 1.50 เมตร ในที ่มองเห็นสำมำรถอ่ำน

ค ำแนะน ำกำรใช้ได้และสำมำรถน ำไปใช้งำนได้

โดยสะดวก และต ้องอย ู ่ ในสภำพที ่ ใช ้งำนได้

ตลอดเวลำ 

ที่มำ : ข้อ 3 กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537)ฯ 

 

พ้ืนอาคาร 

สูงไมเกิน 1.50 ม. 
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10 ลิตร 

10 ลิตร 

10 ลิตร 

3 กิโลกรัม 

3 กิโลกรัม 

3 กิโลกรัม 

ชนิดหรือประเภทของอาคาร ชนิดของเครื่องดับเพลิง ขนาดบรรจุไมนอยกวา 

(1) ห้องแถว  ตึกแถว บ้ำนแถว และ

บ้ำนแฝดที่มีควำมสูงไม่เกิน 2 ชั้น 

(1) น ้ำอัดควำมดัน 

(2) กรด – โซดำ 

(3) โฟมเคม ี

(4) ก๊ำซคำร์บอนไดออกไซด์ 

(5) ผงเคมีแห้ง 

(6) เฮลอน (HALON 1211) 

ชนิดและขนาดของเครื่องดับเพลิงแบบมือถือ 

(2) อำคำรอื่นนอกจำกอำคำรตำมข้อ (1) (1) โฟมเคม ี

(2) ก๊ำซคำร์บอนไดออกไซด์ 

(3) ผงเคมีแห้ง 

(4) เฮลอน (HALON 1211) 

10 ลิตร 

4 กิโลกรัม 

4 กิโลกรัม 

4 กิโลกรัม 

ระบบสัญญำณเตือนเพลิงไหม ้

ห้องแถว ตึกแถว บ้ำนแถว และบ้ำนแฝด ที่มีควำมสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องมีระบบสัญญำณเตือนเพลิงไหม้   

ติดตั้งอยู่ในอำคำรอย่ำงน้อย 1 เครื่อง ทุกคูหำ 

ที่มำ : ข้อ 4-5 กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537)ฯ 

 

ห้องแถว ตึกแถว บ้ำนแถว และบ้ำนแฝด ที่มีควำมสูงเกิน 2 ชั้น ต้องมีระบบสัญญำณเตือนเพลิงไหม้ติดตั้ง 

อยู่ภำยในอำคำรอย่ำงน้อย 1 เครื่อง ทุกชั้นและทุกคูหำ 

 

ห้องแถว ตึกแถว บ้ำนแถว และบ้ำนแฝด ที่มีควำมสูงเกิน 2 ชั้น อำคำรที่ใช้เป็นที่ชุมนุมของประชำชน เช่น 

โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม สถำนพยำบำล สถำนศึกษำ หอสมุด สถำนกีฬำในร่ม ตลำด ห้ำงสรรพสินคำ้ 

ศูนย์กำรค้ำ สถำนบริกำร ท่ำอำกำศยำน อำคำรจอดรถ สถำนีขนส่งมวลชน ที่จอดรถ ท่ำจอดเรือ ภัตตำคำร 

ส ำนักงำน สถำนที่ท ำกำรของรำชกำร โรงงำน อำคำรพำณิชย์ เป็นต้น และอำคำรอยู่อำศัยรวมที่มีตั้งแต่     

4 หน่วยขึ้นไป และหอพัก ที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตำรำงเมตร ต้องมีระบบ

สัญญำณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้นด้วย 
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ระบบสัญญำณเตือนเพลิงไหม้ต้องประกอบด้วย 

(1) อุปกรณ์แจ้งเหตุที่มีทั้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติและระบบแจ้งเหตุที่ใช้มือเพื่อให้อุปกรณ์ส่งสัญญำณ

เตือนเพลิงไหม้ท ำงำน 

(2) อุปกรณ์ส่งสัญญำณเตือนเพลิงไหม้ที่สำมำรถส่งเสียงหรือสัญญำณให้คนที่อยู่ในอำคำรได้ยินหรือ

ทรำบอย่ำงทั่วถึงเพื่อให้หนีไฟ 

อำคำรที่ใช้เป็นที่ชุมนุมของประชำชน เช่น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม สถำนพยำบำล สถำนศึกษำ 

หอสมุด สถำนกีฬำในร่ม ตลำด ห้ำงสรรพสินค้ำ ศูนย์กำรค้ำ สถำนบริกำร ท่ำอำกำศยำน อำคำรจอดรถ 

สถำนีขนส่งมวลชน ที่จอดรถ ท่ำจอดเรือ ภัตตำคำร ส ำนักงำน สถำนที่ท ำกำรของรำชกำร โรงงำน 

อำคำรพำณิชย์ เป็นต้น และอำคำรอยู่อำศัยรวมที่มีตั้งแต่ 4 หน่วยขึ้นไป และหอพัก ที่มีควำมสูงตั้งแต่ 2 

ชั้นขึ้นไปและอำคำรอื่นที่มีควำมสูงตั้งแต่ 3 ขึ้นไป ที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000 

ตำรำงเมตร ในแต่ละชั้นต้องมีป้ำยบอกชั้นและป้ำยบอกทำงหนีไฟด้วยตัวอักษรขนำดที่มีควำมสูงไม่น้อยกว่ำ 

10 เซนติเมตร หรือสัญลักษณ์ที่อยู่ในต ำแหน่งที่จะมองเห็นได้ชัดเจนตลอดเวลำ และต้องมีแสงสว่ำงจำก

ระบบไฟฟ้ำฉุกเฉินเพียงพอที่จะมองเห็นช่องทำงหนีไฟได้ชัดเจนขณะเพลิงไหม ้ 

ป้ำยบอกช้ันและทำงหนีไฟ 

EXIT  

ทางออกหนีไฟ 

≥ 0.10 ม. 

≥ 0.10 ม. 

ตัวอยางปายบอกทางหนีไฟ 

ที่มำ : ข้อ 6 กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537)ฯ 

 

ที่มำ : ข้อ 7 กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537)ฯ 

 

หมำยเหตุ บันไดหนีไฟ ดูหน้ำ 127 

บันไดหนีไฟ 
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พื้นหนา

บันไดหนีไฟ 

ประตู

หนีไฟ ผนังทึบ 

ชองระบายอากาศ 

พ้ืนหนาบันได 

ประตูหนีไฟ FIRE EXIT 

ประตูหนีไฟต้องท ำด้วยวัสดุทนไฟ มีควำมกว้ำงสุทธิไม่น้อยกว่ำ 80 เซนติเมตร สูงไม่น้อยกว่ำ 1.90 

เมตร และต้องท ำเป็นบำนเปิดชนิดผลักออกสู่ภำยนอกเท่ำนั้น กับต้องติดอุปกรณ์ชนิดที่บังคับให้   

บำนประตูปิดได้เอง และต้องสำมำรถเปิดออกได้โดยสะดวกตลอดเวลำ ประตูหรือทำงออกสู่บันไดหนี

ไฟต้องไม่มีธรณีหรือขอบกั้น 

อื่น ๆ 

อำคำรที่ใช้เป็นที่ชุมนุมของประชำชน อำคำรอยู่อำศัยรวมและหอพัก ที่มีควำมสูงตั้งแต่ 2 ชั้น ขึ้นไป 

และอำคำรที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตำรำงเมตร ในแต่ละชั้นต้องมีป้ำยบอก

ชั้นและป้ำยบอกทำงหนีไฟด้วยตัวอักษรขนำดที่มีควำมสูงไม่น้อยกว่ำ 10 เซนติเมตร หรือสัญลักษณ์ที่

อยู่ในต ำแหน่งที่มองเห็นได้ชัดเจนตลอดเวลำ และต้องมีแสงสว่ำงจำกระบบไฟฟ้ำฉุกเฉินเพียงพอที่จะ

มองเห็นช่องทำงหนีไฟได้ชัดเจนขณะเพลิงไหม้ 

 ที่มำ : ข้อ 31 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 



192 คู่มือกำรปฏิบัติตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรควบคุมอำคำรส ำหรับเจ้ำพนักงำนท้องถิ่น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

2.2.2.3 ระบบไฟฟา 
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อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

อำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พิเศษต้องมีระบบจ่ำยพลังงำนไฟฟ้ำเพื่อกำรแสงสว่ำงหรือ

ก ำลัง ซึ ่งต้องมีกำรเดินสำยและติดตั ้งอุปกรณ์ไฟฟ้ำตำมมำตรฐำนของกำรไฟฟ้ำนครหลวงหรือ        

กำรไฟฟ้ำส่วนภูมิภำค  

  

 

ระบบไฟฟา 

ในกรณีที ่อยู ่นอกเขตควำมรับผิดชอบของกำรไฟฟ้ำนครหลวงและกำรไฟฟ้ำส่วนภูมิภำค        

ให้ใช้มำตรฐำนเพื่อควำมปลอดภัยทำงไฟฟ้ำของส ำนักงำนพลังงำนแห่งชำติ  

ในระบบจ่ำยไฟฟ้ำต้องมีสวิตช์ประธำนซึ่งติดต้ังในที่ท่ีจัดไว้โดยเฉพำะแยกจำกบริเวณที่ใช้

สอยเพื่อกำรอื่น ในกำรนี้ จะจัดไว้เป็นห้องต่ำงหำกส ำหรับกรณีติดตั้งภำยในอำคำร หรือจะ

แยกเป็นอำคำรโดยเฉพำะก็ได้ 

ในระบบจ่ำยไฟฟ้ำต้องมีสวิตช์ประธำนซึ่งติดตั้งในที่ที่จัดไว้โดยเฉพำะแยกจำกบริเวณที่ใช้สอย

เพื่อกำรอื่น ในกำรนี้จะจัดไว้เป็นห้องต่ำงหำกส ำหรับกรณีติดตั้งภำยในอำคำร หรือจะแยกเป็นอำคำร

โดยเฉพำะก็ได้ 

ที่มำ : ข้อ 11 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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เมื่อมีกำรใช้กระแสไฟฟำ้เต็มที่ตำมที่ก ำหนดในแบบแปลนระบบไฟฟ้ำ แรงดันไฟฟำ้ที่สำย

วงจรย่อยจะแตกตำ่งจำกแรงดันไฟฟ้ำที่แผงสวติช์ประธำนได้ไม่เกินร้อยละห้ำ 

หองระบบจายไฟฟา 
หองระบบจายไฟฟา 

แผงสวิตชประธาน แรงดันไฟฟำ้ 230 โวลตท์ี่แผง

สวิตช์ประธำน 

แรงดันไฟฟำ้ไม่ต ำ่กวำ่ 219 

โวลต ์ที่สำยวงจรย่อย 

สวิตชประธาน หมอแปลงไฟฟา เครื่องกําเนิดไฟฟา 

กำรติดตั้งหม้อแปลงไฟฟ้ำหรือเครื ่องก ำเนิดไฟฟ้ำ ให้น ำควำมในวรรคสองมำใช้บังคับ    

โดยจะรวมบริเวณที่ติดตั้งสวิตช์ประธำน หม้อแปลงไฟฟ้ำ และเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำไว้ในที่เดียวกันก็ได้ 
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แผงสวิตช์วงจรย่อยทุกแผงของระบบไฟฟ้ำต้องต่อลงดิน กำรต่อลงดิน หลักสำยดิน 

และวิธีกำรต่อให้เป็นไปตำมมำตรฐำนของกำรไฟฟ้ำนครหลวงหรือกำรไฟฟ้ำส่วนภูมิภำค  

ในกรณีที่อยู่นอกเขตควำมรับผิดชอบของกำรไฟฟ้ำนครหลวงและกำรไฟฟ้ำส่วนภูมิภำค

ให้ใช้มำตรฐำนเพื่อควำมปลอดภัยทำงไฟฟ้ำของส ำนักงำนพลังงำนแห่งชำติ 
 

N L 

หลักดิน 

ระบบไฟฟาตอลงดิน 

ระบบปองกันอันตรายจากฟาผา 

อำคำรสูงต้องมีระบบป้องกันอันตรำยจำกฟ้ำผ่ำ ซึ่งประกอบด้วยเสำล่อฟ้ำ สำยล่อฟ้ำ    

สำยตัวน ำ สำยน ำลงดิน และหลักสำยดินที่เชื่อมโยงกันเป็นระบบส ำหรับสำยน ำลงดินต้องมีขนำด

พื้นที่ภำคตัดขวำงเทียบได้ไม่น้อยกว่ำสำยทองแดงตีเกลียว ขนำด 30 ตำรำงมิลลิเมตร สำยน ำลงดิน

นี้ต้องเป็นระบบที่แยกเป็นอิสระจำกระบบสำยดินอื่น 

อำคำรแต่ละหลังต้องมีสำยตัวน ำโดยรอบอำคำร และมีสำยน ำลงดินต่อจำกสำยตัวน ำ     

ห่ำงกันทุกระยะไม่เกิน 30 เมตร วัดตำมแนวขอบรอบอำคำร ทั้งนี้ สำยน ำลงดินของอำคำรแต่ละ

หลังต้องมีไม่น้อยกว่ำสองสำย 

ที่มำ : ข้อ 13 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

ที่มำ : ข้อ 12 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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เหล็กเสริมหรือเหล็กรูปพรรณในโครงสร้ำงอำคำรอำจใช้เป็นสำยน ำลงดินได้ แต่ต้องมีระบบกำร

ถ่ำยประจุไฟฟ้ำจำกโครงสร้ำงสู่หลักสำยดินได้ถูกต้องตำมหลักวิชำกำรช่ำง 

 

ระบบป้องกันอันตรำยจำกฟ้ำผ่ำให้เป็นไปตำมมำตรฐำนเพื่อควำมปลอดภัยทำงไฟฟ้ำของ

ส ำนักงำนพลังงำนแห่งชำติ 

 

ระบบจายไฟสํารองสําหรับกรณีฉุกเฉิน 

ระบบจ่ำยไฟ

ปกติ 

ระบบ

อืÉนๆ 

AUTO 

ระบบจ่ำยพลังงำนไฟฟ้ำส ำรอง

ส ำหรับกรณีฉุกเฉิน 

ที่มำ : ข้อ 14 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

 

• อำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พิเศษต้องมีระบบจ่ำยพลังงำนไฟฟ้ำส ำรองส ำหรับกรณี

ฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจำกระบบอื่น และสำมำรถท ำงำนได้โดยอัตโนมัติเมื่อระบบจ่ำย

ไฟฟ้ำปกติหยุดท ำงำน  
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จ่ำยพลังงำนไฟฟำ้เป็นเวลำไม่น้อยกว่ำสองชั่วโมงส ำหรับเครื่องหมำยแสดงทำงฉุกเฉิน 

ทำงเดิน ห้องโถง บันได และระบบสัญญำณเตือนเพลิงไหม้ 
1 

ทำงเดิน 

ทำงเดิน ทำงเดิน 

ทำงฉุกเฉิน 

ทำงฉุกเฉิน 

ทำงฉุกเฉิน 

ทำงฉุกเฉิน 

สัญญำณเตือนไฟไหม้ 

จายพลังงาน  2 ช่ัวโมง 

• แหล่งจ่ำยพลังงำนไฟฟ้ำส ำรองส ำหรับกรณีฉุกเฉิน ต้องสำมำรถจ่ำยพลังงำนไฟฟำ้ได้

เพียงพอ ดังนี ้
 

จ่ำยพลังงำนไฟฟ้ำตลอดเวลำที่ใช้งำนส ำหรับลิฟต์ดับเพลิง ห้องช่วยชีวิตฉุกเฉิน 

เครื่องสูบน ้ำดับเพลิง ระบบสื่อสำร เพื่อควำมปลอดภัยสำธำรณะและกระบวนกำรผลิตทำง

อุตสำหกรรมที่จะก่อให้เกิดอันตรำยต่อชีวิตหรือสุขภำพอนำมัยเมื่อกระแสไฟฟ้ำขัดข้อง 

2 

ตลอดเวลา 

สวิตชประธาน 

(แยกจากวงจรทั่วไป) 

กระแสไฟฟ้ำที่ใช้กับลิฟต์ดับเพลิงต้องต่อจำกแผงสวิตช์ประธำนของอำคำรเป็นวงจรที่

แยกเป็นอิสระจำกวงจรทั่วไป วงจรไฟฟ้ำส ำรองส ำหรับลิฟต์ดับเพลิงต้องมีกำรป้องกันอันตรำย

จำกเพลิงไหม้อย่ำงดีพอ 

ที่มำ : ข้อ 15 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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2 

3 

แผนผังวงจรไฟฟ้ำแสดงรำยละเอียดของระบบสำยดิน สำยประธำนต่ำงๆ รวมทั้ง

รำยละเอียดของระบบป้องกันสำยประธำนดังกล่ำวและอุปกรณ์ไฟฟ้ำทั้งหมดของทุกระบบ  

รำยกำรประกอบแบบแสดงรำยละเอียดของกำรใช้ไฟฟำ้ 

4 

5 

แผนผังและรำยละเอียดกำรเดินสำยและกำรติดตั้งอุปกรณ์ทั้งหมดของระบบป้องกัน

อันตรำยจำกฟ้ำผ่ำ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

1 

แบบแปลนระบบไฟฟาใหประกอบดวย 

รำยละเอียดกำรเดินสำยและติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟำ้ทั้งหมด 

ในแต่ละวงจรย่อยของระบบไฟฟ้ำแสงสว่ำงและก ำลัง 

แผนผังวงจรไฟฟ้ำของแต่ละชั ้นของอำคำรที ่มีมำตรำส่วนเช่นเดียวกับที ่ก ำหนดใน

กฎกระทรวงว่ำด้วยขนำดของแบบแปลนที่ต้องยื่นประกอบกำรขออนุญำตในกำรก่อสร้ำงอำคำร

ซึ่งแสดงถึง 

รำยละเอียดกำรเดินสำยและกำรตดิตั้งอุปกรณท์ั้งหมด 

ของระบบสัญญำณเตือนเพลิงไหม ้

 

รำยละเอียดกำรเดินสำยและกำรตดิตั้งอุปกรณท์ั้งหมด 

ของระบบไฟฟ้ำฉุกเฉิน 

แผนผังวงจรและกำรติดตั้งหม้อแปลงไฟฟ้ำ แผงควบคุมหรือแผงจ่ำยไฟฟ้ำและระบบจำ่ย

พลังงำนไฟฟ้ำส ำรอง 

ที่มำ : ข้อ 17 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ  
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โรงงำน โรงแรม โรงมหรสพ  ห้องประชุม สถำนกีฬำในร่ม สถำนพยำบำล สถำนีขนส่ง

มวลชน ส ำนักงำน ห้ำงสรรพสินค้ำ หรือตลำด ต้องจัดให้มีระบบจ่ำยพลังงำนไฟฟ้ำส ำรอง

ส ำหรับกรณีฉุกเฉิน เช่น แบตเตอรี่ หรือเครื่องก ำเนิดไฟฟ้ำ เป็นต้น แยกเป็นอิสระจำกระบบที่

ใช้อยู่ตำมปกติ และสำมำรถท ำงำนได้โดยอัตโนมัติเมื่อระบบจ่ำยพลังงำนไฟฟ้ำปกติหยุดท ำงำน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แหลงจายพลังงานไฟฟาสํารอง สําหรับกรณีฉุกเฉิน 

(1) จ่ำยพลังงำนไฟฟ้ำเป็นเวลำไม่น้อยกว่ำ 2 ชั่วโมง ส ำหรับเครื่องหมำยแสดงทำงออกฉุกเฉิน ทำงเดิน 

ห้องโถง บันได บันไดหนีไฟ และระบบสัญญำณเตือนเพลิงไหม้ 

(2) จ่ำยพลังงำนไฟฟ้ำตลอดเวลำที่ใช้งำนส ำหรับห้องไอ.ซี.ยู (ICU) ห้อง ซี.ซี.ยู. (CCU) ห้องช่วยชีวิตฉุกเฉิน 

ระบบสื่อสำร และเครื่องสูบน ้ำดับเพลิง เพื่อควำมปลอดภัยสำธำรณะและกระบวนกำรผลิตทำงอุตสำหกรรม

ที่จะก่อให้เกิดอันตรำยต่อชีวิตหรือสุขภำพอนำมัยเมื่อกระแสไฟฟ้ำขัดข้อง 
 

ที่มำ : ข้อ 17 กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537)ฯ 

HOTEL 

CINEMA 

แหลงจายไฟฟาสํารอง 

FACTORY 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

2.2.2.4 ระบบการจัดการแสงสวาง 

Mall 
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ส่วนต่ำง ๆ ของอำคำรต้องมีควำมเข้มของแสงสว่ำงไม่น้อยกว่ำควำมเข้มที่ก ำหนดไว้ใน

ตำรำงด้ำนล่ำง  

สถำนที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตำรำงตำมวรรคหนึ่ง ให้ใช้ควำมเข้มของแสงสว่ำงของสถำนที่

ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับควำมเข้มที่ก ำหนดไว้ในตำรำงดังกล่ำว 

ระบบการจัดการแสงสวาง 

ที่มำ : ข้อ 11 กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537)ฯ 

ตารางความเขมของแสงสวาง 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

2.2.2.5 ระบบการระบายอากาศ 
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ระบบการระบายอากาศ 

 

(ก) กำรระบำยอำกำศในอำคำรต้องจัดให้มีกำรระบำยอำกำศโดยวธิีธรรมชำติ

หรือโดยวิธีกล ดังต่อไปนี้ 

• กำรระบำยอำกำศโดยวิธีธรรมชำติ ให้ใช้เฉพำะห้องในอำคำรที่มีผนังด้ำนนอกอำคำรอย่ำง

น้อยหนึ่งด้ำน โดยจัดให้มีช่องเปิดสู่ภำยนอกอำคำรได้ เช่น ประตู หน้ำต่ำง หรือบำนเกล็ด 

ซึ่งต้องเปิดไว้ระหว่ำงใช้สอยห้องนั้น ๆ เพื่อให้อำกำศภำยนอกเข้ำสู่ภำยในอำคำร  

• พื้นที่ของช่องเปิดนี้ต้องเปิดได้ไม่น้อยกว่ำร้อยละ 10 ของพื้นที่ของห้องนั้น  

• เว้นแต่กรณีอำคำรหรือสถำนที่ใช้เก็บของหรือสินค้ำที่ไม่เข้ำข่ำยเป็นอำคำรสูงและอำคำร

ขนำดใหญพ่ิเศษ 

1 

A2 x 100  

A1 
10 % 

การระบายอากาศโดยวธิีธรรมชาติ 

ห้องที่มีผนังด้ำนนอก อย่ำงน้อยหน่ึงด้ำน 

และมีช่องเปิดสู่ภำยนอก 

A2 = พื้นที่รวมช่องเปิด  
A1 = พื้นที่ห้อง 

โดยท่ี 

ที่มำ : ข้อ 9 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ 
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กำรระบำยอำกำศโดยวิธีกล ให้ใช้กับห้องในอำคำรลักษณะใดก็ได้โดยจัดให้มีกลอุปกรณ์

ขับเคลื่อนอำกำศ ซึ่งต้องท ำงำนตลอดเวลำระหว่ำงที่ใช้สอยห้องนั้นเพื่อให้เกิดกำรน ำ

อำกำศภำยนอกเข้ำมำตำมอัตรำ ดังต่อไปน้ี  
2 

การระบายอากาศโดยวิธีกล 

ห้องน ้ำ ห้องส้วมของที่พกัอำศัยหรือส ำนักงำน 

ห้องน ้ำ ห้องส้วมของอำคำรสำธำรณะ 

ที่จอดรถที่อยูต่ ่ำกว่ำระดบัพื้นดิน 

โรงงำน 

โรงมหรสพ 

สถำนที่จ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่ม 

ส ำนักงำน 

ห้องพักในโรงแรมหรืออำคำรชดุ 

ห้องครัวของที่พักอำศัย 

ห้องครัวของสถำนที่จ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่ม 

ลิฟต์โดยสำรและลฟิต์ดับเพลิง 

 

 

 2 

 4 

 4 

 4 

 4 

 7 

 7 

 7 

12 

24 

30 

ลําดับ สถานที่ 

อัตราการระบายอากาศ  

ไมนอยกวาจํานวนเทาของ 

ปริมาตรของหองใน 1 ชั่วโมง 

 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

10 

11 
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 ส ำหรับห้องครัวของสถำนที่จ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่ม จะให้มีอัตรำกำรระบำยอำกำศ

น้อยกว่ำที่ก ำหนดได้แต่ต้องมีกำรระบำยอำกำศครอบคลุมแหล่งที่เกิดของกลิ่น ควัน หรือก๊ำซที่

ต้องกำรระบำย ทั้งนี้ต้องไม่น้อยกว่ำ 12 เท่ำของปริมำตรของห้องใน 1 ชั่วโมง 

 สถำนที่อื่น ๆ ที่มิได้ระบุไว้ในตำรำง ให้ใช้อัตรำกำรระบำยอำกำศของสถำนที่ที่มีลักษณะ

ใกล้เคียงกับอัตรำที่ก ำหนดไว้ในตำรำง 

 ต ำแหน่งของช่องน ำอำกำศภำยนอกเข้ำโดยวิธีกล ต้องห่ำงจำกที่เกิดอำกำศเสียและ      

ช่องระบำยอำกำศทิ้งไม่น้อยกว่ำ 5.00 เมตร สูงจำกพื้นดินไม่น้อยกว่ำ 1.50 เมตร 

 กำรน ำอำกำศภำยนอกเข้ำและกำรระบำยอำกำศทิ ้งโดยวิธ ีกล ต้องไม่ก ่อให้เกิด         

ควำมเดือดร้อนร ำคำญแก่ประชำชนผู้อยู่อำศัยใกล้เคียง 

ชองนําอากาศเขา 
ชองนําอากาศออก 

V2 

ปริมาตร

อากาศเขา 

V2  X ⋅ V1  

โดย  

≥ 

ตอชั่วโมง  
X = อตัรำกำรระบำยอำกำศไม่น้อยกวำ่จ ำนวนเท่ำ

ของปริมำตรของห้องใน 1 ชั่วโมง 

≥ 5m 

≥ 1.5m 

ระดับพื้น 

V1

ปริมาตร

หอง 
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(ข) กำรระบำยอำกำศในอำคำรที่มีกำรปรับภำวะอำกำศด้วยระบบกำรปรับภำวะอำกำศ 

ต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้ 

1 

 การระบายอากาศในกรณีที่มีระบบปรับภาวะอากาศ 

ต้องมีกำรน ำอำกำศภำยนอกเข้ำมำในพื้นที่ปรับภำวะอำกำศหรือดูดอำกำศจำก

ภำยในพื้นที่ปรับภำวะอำกำศออกไปไม่น้อยกว่ำอัตรำดังต่อไปนี้ 

สถำนที่อื่นๆ ที่มิได้ระบุไว้ในตำรำง ให้ใช้อัตรำกำรระบำยอำกำศของสถำนที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน  

ที่มำ : ข้อ 10 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ  

 

ห้ำงสรรพสินค้ำ (ทำงเดินชมสินค้ำ) 

โรงงำน 

ส ำนักงำน 

สถำนอำบ อบ นวด 

ชั้นติดต่อธุระกับธนำคำร 

ห้องพักในโรงแรมหรืออำคำรชุด  

ห้องปฏิบัติกำร 

ร้ำนตัดผม 

สถำนโบว์ลิ่ง  

โรงมหรสพ (บริเวณที่นั่งส ำหรับคนดู) 

ห้องเรียน 

สถำนบริหำรร่ำงกำย 

ร้ำนเสริมสวย 

ห้องประชุม 

ห้องน ้ำ ห้องส้วม 

สถำนที่จ ำหน่ำยอำหำรและเคร่ืองดื่ม  

(ห้องรับประทำนอำหำร) 

ไนต์คลับ บำร์ หรือสถำนลีลำศ  

ห้องครัว 

โรงพยำบำล 

- ห้องคนไข ้

- ห้องผ่ำตัดและ ห้องคลอด 

- ห้องไอ.ซี.ยู. 

ลําดับ สถานที่ ลูกบาศกเมตร/ช่ัวโมง/      

ตารางเมตร 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

 

17 

18 

19 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

6 

10 

10 

 

10 

30 

 

2 

8 

5 
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V2 

ปริมาตรอากาศ

เขา-ออก 

V2  X ⋅ A  

โดย  

≥ 

ตอช่ัวโมง  
X = อตัรำกำรระบำยอำกำศในกรณีที่มีระบบปรับภำวะอำกำศ

ไม่น้อยกว่ำจ ำนวนเท่ำของพื้นที่ของห้องใน 1 ชั่วโมง 

ระดับพื้น 

A 

พ้ืนที่หอง 

2 

ห้ำมน ำสำรท ำควำมเย็นชนิดเป็นอันตรำยต่อร่ำงกำย หรือติดไฟได้ง่ำยมำใช้กับ

ระบบปรับภำวะอำกำศที่ใช้สำรท ำควำมเย็นโดยตรง 

สารทาํความเย็น 

3 

ระบบปรับภำวะอำกำศด้วยน ้ำ ห้ำมต่อท่อน ้ำของระบบปรับภำวะอำกำศเข้ำกับ   

ท่อน ้ำของระบบประปำโดยตรง 
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4 ระบบท่อลมของระบบปรับภำวะอำกำศตอ้งมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

• ท่อลม วัสดุหุ้มท่อลม และวัสดุบุภำยในท่อลม ต้องเป็นวัสดุที่ไม่ติดไฟและไม่เป็นส่วนที่ท ำให้เกิดควันเมื่อ

เกิดเพลิงไหม ้

• ท่อลมส่วนที่ติดตั้งผ่ำนผนังกันไฟหรือพื้นของอำคำรที่ท ำด้วยวัสดุทนไฟต้องติดตั้งลิ้นกันไฟที่ปิดอย่ำงสนิท

โดยอัตโนมัติ เมื่ออุณหภูมิสูงเกินกว่ำ 74 องศำเซลเซียส และลิ้นกันไฟต้องมีอัตรำกำรทนไฟไม่น้อยกว่ำ           

1 ชั่วโมง 30 นำที 

• ห้ำมใช้ทำงเดินร่วม บันได ช่องบันได ช่องลิฟต์ ของอำคำรเป็นส่วนหนึ่งของระบบท่อลมส่งหรือระบบท่อ

ลมกลับ เว้นแต่ส่วนที่เป็นพื้นที่ว่ำงระหว่ำงเพดำนกับพื้นของอำคำรชั้นเหนือขึ้นไปหรือหลังคำที่มี

ส่วนประกอบของเพดำนที่มีอัตรำกำรทนไฟไม่น้อยกว่ำ 1 ชั่วโมง 

ลิ้นกันไฟ 

วัสดุทอลม 

ไม่ติดไฟและไม่เกิดควัน   

ลิ้นกันไฟ 

พื้นที่ว่ำงระหว่ำงเพดำนกับพื้นของอำคำรช้ันเหนือขึ้นไปหรือหลังคำท่ีมี

ส่วนประกอบของเพดำนที่มีอัตรำกำรทนไฟไม่น้อยกว่ำ 1 ชั่วโมง 

ผนังกนัไฟ 

5 

ที่มา : ขšอ 10 (4) (ก) กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ  

 

 

ขšอ 10 (4) (ข) (ค) กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แกšไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ 
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5 กำรขับเคลื่อนอำกำศของระบบปรับภำวะอำกำศต้องมีลักษณะ ดังต่อไปน้ี 

• มีสวิตช์พัดลมของระบบขับเคลื่อนอำกำศที่ปิดเปิดด้วยมือติดตั้งในที่ที่เหมำะสมและสำมำรถปิดสวิตช์

ได้ทันทีเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 

• ระบบปรับภำวะอำกำศที่มีลมหมุนเวียนตั้งแต่ 50 ลูกบำศก์เมตรต่อนำทีขึ้นไป ต้องติดตั้งอุปกรณ์

ตรวจจับควันหรืออุปกรณ์ตรวจสอบกำรเกิดเพลิงไหม้ที่มีสมรรถนะไม่ด้อยกว่ำอุปกรณ์ตรวจจับควัน 

ซึ่งสำมำรถบังคับให้สวิตช์หยุดกำรท ำงำนของระบบได้โดยอัตโนมัติ 

• กำรออกแบบและควบคุมกำรติดตั้งระบบปรับภำวะอำกำศและระบบระบำยอำกำศในอำคำรสูงหรือ

อำคำรขนำดใหญ่พิเศษต้องด ำเนินกำรโดยผู้ได้รับใบอนุญำตเป็นผู้ประกอบวิชำชีพวิศวกรรมควบคุม

ตั้งแต่ประเภทสำมัญวิศวกรขึ้นไป ตำมกฎหมำยว่ำด้วยวิชำชีพวิศวกรรม 

ที่มา : ขšอ 10 (5) กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ  

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

G 

2.2.2.6 ระบบลิฟต 
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 630 kg  

ระบบลิฟต 

(ก) ลิฟตโดยสาร และลิฟตดับเพลิงแตละชุดที่ใชกับอาคารสูงใหมีขนาด

มวลบรรทุก ไมนอยกวา 630 กิโลกรัม 

 

“ลิฟต์ดับเพลิง” หมำยควำมวำ่ ลฟิต์ทีพ่นักงำนดบัเพลิงสำมำรถควบคุมกำรใช้ได้

ขณะเกิดเพลิงไหม้ 

ที่มำ : ข้อ 43 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

 

- - - 

ระบบลิฟต สําหรับอาคารสูง มีขอกําหนดตามกฎกระทรวงดังนี้ 

มวลบรรทุกไมนอยกวา 630 กิโลกรัม 
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(ข) อาคารสูงตองมีลิฟตดับเพลิงอยางนอยหนึ่งชุด  

ซึ่งมีรายละเอียดอยางนอยดังตอไปนี้ 

1. ลิฟต์ดับเพลิงต้องจอดได้ทุกชั้นของอำคำร และต้องมีระบบควบคุมพิเศษ

ส ำหรับพนักงำนดับเพลิงใช้ขณะเกิดเพลิงไหม้โดยเฉพำะ 

2. บริเวณห้องโถงหน้ำลิฟต์ดับเพลิงทุกชั้นต้องติดตั้งตู้สำยฉีดน ้ำดับเพลิงหรือ

หัวต่อสำยฉีดน ้ำดับเพลิงและอุปกรณ์ดับเพลิงอื่น ๆ  

ที่มำ : ข้อ 44 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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ระบบลฟิต์ 

ที่มำ : ข้อ 44 (3) กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ 

 

ห้องโถงหน้ำลิฟต์ดับเพลิงทุกชั้นต้องมีผนังหรือประตูที่ท ำด้วยวัตถุทนไฟปิดกั้น

มิให้เปลวไฟหรือควันเข้ำได้ มีหน้ำต่ำงเปิดออกสู่ภำยนอกอำคำรไดโ้ดยตรง หรือ

มีระบบอัดลมภำยในห้องโถงหน้ำลิฟต์ดับเพลิงที่มีควำมดันลมขณะใช้งำนไม่

น้อยกว่ำ 38.6  ปำสกำลมำตร ที่ท ำงำนได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 

3. 

ระยะเวลำในกำรเคลื่อนที่อย่ำงต่อเนื่องของลิฟต์ดับเพลิงระหว่ำงชั้นล่ำงสุดกับ

ชั้นบนสุดของอำคำรต้องไม่เกินหนึ่งนำที  

ทั้งนี้ในเวลำปกติลิฟต์ดับเพลิงสำมำรถใช้เป็นลิฟต์โดยสำรได้ 

4. 

บนสุด 

ล่ำงสุด 

ไมเกิน 1 นาที 
4 

1 

หอง 

หอง 

หอง 

หองโถง 

ข้อ 44 (4) กฎกระทรวง ฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ  
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(ค) ในปลองลิฟตหามติดตั้งทอสายไฟฟา ทอสงนํ้า ทอระบายนํ้า   

และอุปกรณตาง ๆ เวนแตเปนสวนประกอบของลิฟตหรือ  

จําเปนสําหรับการทํางานและการดูแลรักษาลิฟต 

ที่มำ : ข้อ 45 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

 

ลิฟต 
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(1) ต้องมีระบบกำรท ำงำนที่จะให้ลิฟต์เลื่อนมำหยุดตรงที่จอดชั้นระดับดินและ

ประตูลิฟต์ต้องเปิดโดยอัตโนมัติเมื่อไฟฟ้ำดับ 

(2) ต้องมีสัญญำณเตือนและลิฟต์ต้องไม่เคลื่อนที่เมื่อบรรทุกเกินพิกัด 

(3) ต้องมีอุปกรณ์ที่จะหยุดลิฟต์ได้ในระยะที่ก ำหนดโดยอัตโนมัติเมื ่อตัวลิฟต์มี

ควำมเร็วเกินพิกัด 

(4) ต้องมีระบบป้องกันประตูลิฟต์หนีบผู้โดยสำร 

(5) ลิฟต์ต้องไม่เคลื่อนที่เมื่อประตูลิฟต์ปิดไม่สนิท 

(6) ประตูลิฟต์ต้องไม่เปิดขณะลิฟต์เคลื่อนที่หรือหยุดไม่ตรงที่จอด 

(7) ต้องมีระบบกำรติดต่อกับภำยนอกห้องลิฟต์ และสัญญำณแจ้งเหตุขัดข้อง 

(8) ต้องมีระบบแสงสว่ำงฉุกเฉินในห้องลิฟต์และหน้ำชั้นที่จอด 

(9) ต้องมีระบบกำรระบำยอำกำศในห้องลิฟต์ตำมที่ก ำหนด (กำรระบำยอำกำศโดย

ใช้วิธีกล) 

(ง) ลิฟตตองมีระบบและอุปกรณการทํางานที่ใหความปลอดภัย             

ดานสวัสดิภาพและสุขภาพของผูโดยสารดังตอไปนี้ 

ที่มำ : ข้อ 46 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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(จ) ใหมีคําแนะนําอธิบายการใช การขอความชวยเหลือ             

การใหความชวยเหลือ และขอหามใชดังตอไปนี้ 

(1)  กำรใช้ลิฟต์และกำรขอควำมช่วยเหลือ ให้ติดไว้ในห้องลิฟต์ 

(2)  กำรให้ควำมช่วยเหลือ ให้ติดไว้ในห้องจักรกลและห้องผู้ดูแลลิฟต์ 

(3)  ข้อห้ำมใช้ลิฟต์ ให้ติดไว้ที่ข้ำงประตูลิฟต์ด้ำนนอกทุกชั้น 

(ฉ) การควบคุมการติดตั้งและตรวจสอบระบบลิฟตตองดําเนินการโดย

วิศวกรไฟฟา หรือวิศวกรเครื่องกล ซึ่งเปนผูไดรับใบอนุญาตเปนผู

ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตั้งแตประเภทสามัญวิศวกรขึ้นไป

ตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรม 

G 

ที่มำ : ข้อ 48 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

 

ที่มำ : ข้อ 47 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

2.2.2.7 ระบบประปา 
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อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตองมีที่เก็บนํ้าใชสํารองที่สามารถจายนํ้าในช่ัวโมงการใช

นํ้าสูงสุดได ไมนอยกวา 2 ชั่วโมง 

ตองมีระบบทอจายนํ้าประปาที่มีแรงดันนํ้าในทอจายนํ้าและปริมาณนํ้าประปา ดังตอไปน้ี 

 

 

แรงดันนํ้า  

ไมนอยกวา  

0.1 MPa 

ระบบประปา 

แรงดันนํ้าในระบบทอจายนํ้าที่จุดนํ้าเขาเครื่องสุขภัณฑตองมีแรงดันในช่ัวโมงการใช

นํ้าสูงสุดได ไมนอยกวา 0.1 เมกะปาสกาลมาตร 
1 

ที่มำ : ข้อ 36 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

ปริมาณการใชน้ําสําหรบัจายใหแกผูใชน้ําทั้งอาคารสําหรับประเภท 

เครื่องสุขภัณฑแตละชนิด ใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 
 

2 

ตำรำงเปรียบเทียบปริมำณน ้ำประปำคิดเป็นหน่วยสุขภัณฑ์เพื่อหำปริมำณน ้ำ 

หนวยสุขภัณฑ 

(FIXTURE UNIT) 
ประเภท        

เครื่องสุขภัณฑ 
ชนิดของเครื่องควบคุม 

ส่วนบุคคล สำธำรณะ 

ส้วม ประตูน ้ำล้ำง (FLUSH VALVE) 6 10 

ส้วม ถังน ้ำล้ำง (FLUSH TANK) 3 5 

ประตูน ้ำล้ำง (FLUSH VALVE) 

ถังน ้ำล้ำง (FLUSH TANK) 

5 10 

3 5 

ที่ปัสสำวะ 

ที่ปัสสำวะ 

ก๊อกน ้ำ 1 2 อ่ำงล้ำงมือ 

ก๊อกน ้ำ 2 4 ฝักบัว 

ก๊อกน ้ำ 2 4 อ่ำงอำบน ้ำ 
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ในกรณีทีร่ะบบท่อจ่ำยน ้ำแยกกันระหว่ำงน ้ำดื่มกบัน ้ำใช้ ต้องแยกชนิดของท่อจ่ำยน ้ำ 

ให้ชัดเจน ห้ำมต่อท่อจำ่ยน ้ำทั้งสองระบบเข้ำด้วยกัน 

3 
ระบบทอจายนํ้าตองมีวิธีปองกันมิใหสิ่งปนเปอน 

จากภายนอกเขาไปในทอจายนํ้าได 
 

ที่มำ : ข้อ 37 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

นํ้าดื่มสะอาด 

00:00 

นํ้าดื่มสะอาด 

00:00 

ทอจายนํ้า 

ทอจายนํ้า 

หนวยสุขภัณฑ หมำยควำมว่ำ ตัวเลขที่แสดงถึงปริมำณกำรใช้น ้ำหรือกำรระบำยน ้ำ 

เปรียบเทียบกันระหว่ำงสุขภัณฑ์ต่ำงชนิดกัน 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

2.2.2.8 ระบบการระบายนํ้า 
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ประเภทอาคาร หนวย ก ข ค ง จ 

1.อำคำรชุด 

 

ห้อง ≥ 500 100-499 < 100   

2.โรงแรม 

 

ห้อง ≥ 200 60-199 < 60   

3.โรงพยำบำล 

 

เตียง ≥ 30 10-29  < 10  

4.สถำนศึกษำ 

 

ตำรำง

เมตร 
≥ 25,000 

5,000-

24,999 
 < 5,000  

5.อำคำรที่ท ำกำร 

 

ตำรำง

เมตร 
≥ 55,000 

10,000-

54,999 

5,000-

9,999 
< 5,000  

 

School 

ระบบการระบายนํ้า 

อำคำรประเภทและลักษณะดังต่อไปนี้ ต้องจัดให้มีระบบกำรระบำยน ้ำและระบบบ ำบัดน ้ำเสียที่มี

ประสิทธิภำพเพียงพอในกำรปรับปรุงน ้ำเสียจำกอำคำรให้เป็นน ้ำทิ้งที่มีคุณภำพตำมมำตรฐำนที่ก ำหนด

ไว้ ก่อนที่จะระบำยลงสู่แหล่งรองรับน ้ำทิ้ง 
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ประเภทอาคาร หนวย ก ข ค ง จ 

6.ห้ำงสรรพสินค้ำหรือ

ศูนย์กำรคำ้ 

 

ตำรำง

เมตร 
≥ 25,000 

5,000-

24,999 

1,000-

4,999 
< 1,000  

7.ตลำด

 

ตำรำง

เมตร 
≥ 2,500 

1,500-

2,499 

1,000-

1,499 
500-999  

8.ภัตตำคำรหรือรำ้นอำหำร 

 

ตำรำง

เมตร 
≥ 2,500 

500-

2,499 
250-499 100-249 < 100 

9.หอพัก 

 

ห้อง  ≥ 250 50-249 10-49  

10.สถำนบริกำร 

 

ตำรำง

เมตร 
 ≥ 5,000 

1,000-

4,999 
< 1,000  

11.อำคำรอยู่อำศัยรวม 

 

ตำรำง

เมตร 
 ≥ 10,000 

2,001-

9,999 
≤ 2,000  

12.อำคำรที่ก่อสร้ำงในทีด่ิน

ตำมกฎหมำยกำรจัดสรรที่ดิน

 

หลัง   10-100   

  

RESTAURANT 

ที่มำ : ข้อ 3 กฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 (พ.ศ. 2541)ฯ 
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มาตราฐานคุณภาพนํ้าทิ้ง 

อาคารประเภท 

ก ข ค ง จ 

1. พีเอช 5-9 5-9 5-9 5-9 5-9 

2. บีโอดี ไม่เกิน (มิลลิกรัม/ลิตร) 20 30 40 50 200 

3. ปริมำณสำรแขวนลอย ไม่เกิน (มิลลิกรัม/ลิตร) 30 40 50 50 60 

4. ปริมำณสำรละลำยที่เพิ่มขึ้นจำกน ้ำใช้ ไม่เกิน 

(มิลลิกรัม/ลิตร) 
500 500 500 500 - 

5. ปริมำณตะกอนหนัก ไม่เกิน (มิลลิลิตร/ลิตร) 0.5 0.5 0.5 0.5 - 

6. ทีเคเอ็น ไม่เกิน (มิลลิกรัม/ลิตร) 35 35 40 40 - 

7. ออร์แกนิก – ไนโตรเจน ไม่เกิน         

(มิลลิกรัม/ลิตร) 
10 10 15 15 - 

8. แอมโมเนีย – ไนโตรเจน ไม่เกิน         

(มิลลิกรัม/ลิตร) 
- - 25 25 - 

9. น ้ำมันและไขมัน ไม่เกิน (มิลลิกรัม/ลิตร) 20 20 20 20 100 

10. ซัลไฟด์ ไม่เกิน (มิลลิกรัม/ลิตร)  1.0 1.0 3.0 4.0 - 

  

น ้ำทิ้งจำกอำคำรที่จะระบำยจำกอำคำรลงสู่แหล่งรองรับน ้ำทิ้งได้ต้องมีคุณภำพน ้ำทิ้งตำมประเภทของอำคำรตำม

มำตรฐำนคุณภำพน ้ำทิ้ง ดังต่อไปน้ี 
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ความหมายของคําศัพท 

“พีเอช” หมำยควำมว่ำ  ค่ำของควำมเป็นกรดและด่ำงของน ้ำที ่เกิดจำกค่ำลบของล็อกฐำนสิบของ         

ควำมเข้มข้นเป็นโมลของอนุมูลไฮโดรเจน 

“บีโอดี”  หมำยควำมว่ำ ปริมำณออกซิเจนที่แบคทีเรียใช้ในกำรย่อยสำรอินทรีย์ชนิดที่ย่อยสลำยได้ภำยใต้

ภำวะของออกซิเจนที่อุณหภูมิ 20 องศำเซลเซียส  ในเวลำห้ำวัน  ซึ ่งใช้เป็นกำรตรวจวัดระดับปริมำณ

สำรอินทรีย์ที่มีอยู่ในตัวอย่ำงน ้ำนั้น ๆ 

“ปริมาณสารแขวนลอย”  หมำยควำมว่ำ  สำรที่ตกค้ำงบนแผ่นกรองในกำรกรองน ้ำผ่ำนแผ่นกรอง

ประเภทกระดำษกรองใยแก้ว (Glass fiber filter – disc)  เส้นผ่ำศูนย์กลำง 4.7  เซนติเมตร เช่น Whatman 

type GF/C หรือ Gelman type A 

“ปริมาณสารละลาย”   หมำยควำมว่ำ  สำรที่ละลำยอยู่ในน ้ำและจะเหลืออยู่เป็นตะกอนหลังจำกก ำจัด

ปริมำณสำรแขวนลอยและปริมำณตะกอนหนักแล้วผ่ำนกำรระเหยด้วยไอน ้ำและท ำให้แห้งที ่อุณหภูมิ          

103 - 105  องศำเซลเซียส ในเวลำหน่ึงชั่วโมง 

“ปริมาณตะกอนหนัก”  หมำยควำมว่ำ  สำรที่แขวนลอยอยู่ในน ้ำ  ซึ่งสำมำรถตกตะกอนได้โดยแรงโน้มถ่วง

ของโลกภำยใต้ภำวะที่สงบนิ่ง  ในเวลำหน่ึงชั่วโมง 

“ทีเคเอ็น”  หมำยควำมว่ำ ไนโตรเจนที่อยู่ในรูปแอมโมเนียและออร์แกนิก – ไนไตรเจน 

“ออรแกนิก – ไนโตรเจน”  หมำยควำมว่ำ  ไนโตรเจนที่อยู่ในสำรประกอบอินทรีย์ประเภทโปรตีนและ

ผลิตผลจำกกำรย่อยสลำยของไขมัน เช่น โพลิเพปไทด์ และกรดอะมิโน เป็นต้น 

“แอมโมเนีย – ไนโตรเจน”  หมำยควำมว่ำ ไนโตรเจนทั้งหมดที่อยู่ในรูป +
4NH  หรือ NH3ซึ่งสมดุลกัน 

“นํ้ามันและไขมัน”  หมำยควำมว่ำ  สำรอินทรีย์จ ำพวกน ้ำมัน ไขมัน ขี้ผึ้ง และกรดไขมันที่มีน ้ำหนักโมเลกุล

สูง โดยเป็นสำรประกอบไฮโดรคำร์บอนและเอสเตอร์ เป็นต้น   

สำรเหล่ำนี ้จะถูกสกัดได้ด้วยตัวท ำละลำยประเภทเฮกเซน  คลอโรฟอร์ม และไดเอทิลอีเทอร์          

แล้วแยกส่วนโดยกำรระเหยแห้งที่อุณหภูมิ 103 องศำเซลเซียส 

“ซัลไฟด”  หมำยควำมว่ำ  สำรประกอบพวกไฮไดรซัลไฟด์ทั้งชนิดที่ละลำยน ้ำและชนิดที่เป็นอนุมูล  รวมทั้ง

สำรประกอบพวกโลหะซัลไฟด์ที่ปนอยู่กับตะกอนแขวนลอยในน ้ำด้วย 

 

ที่มำ : ข้อ 4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 (พ.ศ. 2541)ฯ 
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2.2.2.9 ระบบบําบัดนํ้าเสยี 
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ที่มำ : ข้อ 31 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

และข้อ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ 

ที่มำ : ข้อ 33 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

ที่มำ : ข้อ 1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ 

 ระบบบ ำบัดน ้ำเสียจะแยกเป็นระบบอิสระเฉพำะอำคำรหรือเป็นระบบรวมของส่วนกลำงก็ได้ แต่ต้อง

ไม่ก่อให้เกิดเสียง กลิ่น ฟอง กำก หรือสิ่งอื่นใดที่เกิดจำกกำรบ ำบัดนั้นจนถึงขนำดที่อำจเกิดภยันตรำยต่อ

สุขภำพ ชีวิต ร่ำงกำย หรือทรัพย์สิน กระทบกระเทือนต่อกำรรักษำคุณภำพสิ่งแวดล้อม หรือควำมเดือดร้อน

ร ำคำญแก่ประชำชนผู้อยู่อำศัยใกล้เคียง 

  

 กำรออกแบบและกำรค ำนวณรำยกำรระบบบ ำบัดน ้ำเสียและกำรระบำยน ้ำทิ้งของอำคำรสูงหรือ

อำคำรขนำดใหญ่พิเศษต้องด ำเนินกำรโดยผู้ได้รับใบอนุญำตเป็นผู้ประกอบวิชำชีพวิศวกรรมควบคุมตั้งแต่

ประเภทสำมัญวิศวกรขึ้นไปตำมกฎหมำยว่ำด้วยวิชำชีพวิศวกรรม 

 น ้ำเสียต้องผ่ำนระบบบ ำบัดน ้ำเสียจนเป็นน ้ำทิ้งก่อนระบำยสู่แหล่งรองรับน ้ำทิ้ง โดยคุณภำพน ้ำทิ้ง        

ให้เป็นไปตำมประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรสิ่งแวดล้อมแห่งชำติ เรื่อง ก ำหนดมำตรฐำนคุณภำพน ้ำทิ้ง    

จำกอำคำร 

ระบบบําบัดนํา้เสียและการระบายนํ้าทิ้ง 

 

กำรระบำยน ้ำฝนออกจำกอำคำรที่ก่อสร้ำงหรือดัดแปลงต้องมีกำรระบำยน ้ำฝนออกจำกอำคำรที่

เหมำะสมและเพียงพอที่จะไม่ก่อให้เกิดภยันตรำยต่อสุขภำพ ชีวิต ร่ำงกำย ทรัพย์สิน หรือ กระทบต่อ        

กำรรักษำคุณภำพสิ่งแวดล้อม ไม่ก่อให้เกิดควำมเดือดร้อนร ำคำญแก่ผู้อื่น หรือเกิดน ้ำไหลนองไปยังที่ดินอื่น   

ที่มีเขตติดต่อกับเขตที่ดินที่เป็นที่ตั ้งของอำคำรนั้น ทั้งนี้กำรระบำยน ้ำฝนออกจำกอำคำรจะระบำยลงสู่     

แหล่งรองรับน ้ำทิ้งโดยตรงก็ได้ 
 

ที่มำ : ข้อ 33 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

ที่มำ : ข้อ 32 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

ที่มำ : ข้อ 30 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

น ้ำเสีย คือ ของเหลวที่ผ่ำนกำรใช้แล้วทุกชนิดทั้งที่มกีำก

และไม่มีกำก 

แหล่งรองรับน ้ำทิ้ง คือ ท่อระบำยน ้ำสำธำรณะ คู คลอง 

แม่น ้ำ ทะเล และแหล่งน ้ำสำธำรณะ 
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ระบบอิสระเฉพำะอำคำร 

ระบบรวมส่วนกลำง 

ทำงระบำยน ้ำทิ้งต้องมีลักษณะที่สำมำรถตรวจสอบและท ำควำมสะอำดได้โดยสะดวก ในกรณีที่ทำงระบำยน ้ำ

เป็นแบบท่อปิดต้องมีบ่อส ำหรับตรวจกำรระบำยน ้ำทุกระยะไม่เกิน 8 เมตร และทุกมุมเลี้ยว 

ทางระบายนํ้าแบบปด 

ระ
ยะ

ไม
่เก

ิน 
8 

เม
ตร

 

ระยะไม่เกิน 8 เมตร  

ในกรณีที่แหล่งรองรับน ้ำทิ้งมีขนำดไม่เพียงพอจะรองรับน ้ำทิ้งที่ระบำยจำกอำคำรในชั่วโมงกำรใช้น ้ำสูงสุด ให้มี

ที่พักน ้ำทิ้งเพื่อรองรับปริมำณน ้ำทิ้งที่เกินกว่ำแหล่งรองรับน ้ำทิ้งจะรับได้ก่อนที่จะระบำยสู่แหล่งรองรับน ้ำทิ้ง 

บ่อพัก 

บ่อดักไขมัน 

บ่อเกรอะ 

ระบบบ ำบัด

น ้ำเสีย 

ซึมลงดิน 

นํ้าทิ้ง 

ลงแหล่งน ้ำ

ธรรมชำติ 

บ่อเกรอะ 

บ่อดักไขมัน 

ระบบบ ำบัด

น ้ำเสีย 

ซึมลงดิน 

นํ้าทิ้ง 

ลงแหล่งน ้ำ

ธรรมชำติ 

บ่อดักไขมัน 

บ่อเกรอะ 

ระบบ 
รวมน ้ำเสยี 

ระบบบ ำบัดน ้ำเสียรวม

แบบกลุ่มอำคำร 

นํ้าทิ้ง 
ลงแหล่งน ้ำธรรมชำติ 

ที่มำ : ข้อ 34-35 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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กำรก่อสร้ำงหรือดัดแปลงอำคำรประเภท ค. ตำมกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ แก้ไข

เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 (พ.ศ. 2541)ฯ ส ำหรับอำคำรที่ก่อสร้ำงในที่ดินของบุคคล

ที่ได้รับอนุญำตให้จัดสรรที่ดินตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรจัดสรรที่ดินตั้งแต่ 10 หลัง แต่ไม่เกิน 

100 หลัง จะต้องระบบบ ำบัดน ้ำเสียเป็นระบบบ ำบัดน ้ำเสียรวมทั้งโครงกำร หรือเป็นระบบ

บ ำบัดน ้ำเสียแยกแต่ละหลัง เพื่อให้น ้ำทิ้งมีคุณภำพตำมมำตรฐำนคุณภำพน ้ำทิ้งที่ก ำหนดไว้ก็ได้ 

 

ในกรณีที่อำคำรหลังเดียวกันมีกำรใช้ประโยชน์เพื่อกิจกำรตำมที่ก ำหนดเกินกว่ำหนึ่งประเภท 

และแต่ละประเภทมีมำตรฐำนคุณภำพน ้ำทิ้งแตกต่ำงกัน ให้ค ำนวณคุณภำพน ้ำทิ้งจำกอำคำร

รวมกันโดยใช้มำตรฐำนคุณภำพน ้ำทิ้งที่สูงที่สุดส ำหรับประเภทของอำคำรที่มีกำรใช้ประโยชน์นั้น 

กำรก่อสร้ำงหรือดัดแปลงอำคำรประเภท ก ประเภท ข และประเภท ค ตำมกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 

(พ.ศ. 2538)ฯ ให้แสดงแบบและกำรค ำนวณรำยกำรระบบบ ำบัดน ้ำเสียที่สำมำรถด ำเนินกำร

ปรับปรุงน ้ำเสยีจำกอำคำรให้มีคุณภำพเป็นน ้ำทิ้งตำมมำตรฐำนคุณภำพน ้ำทิ้ง 

กำรก่อสร้ำงหรือดัดแปลงอำคำรประเภท ง ตำมกฎกระทรวง ฉบับที ่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ           

ที่ก ำหนดในประเภทอำคำร และอำคำรพักอำศัยประเภทบ้ำนเดี่ยว ห้องแถว ตึกแถว บ้ำนแถว 

หรือบ้ำนแฝด ให้แสดงแบบระบบบ ำบัดน ้ำเสีย 

มอก. มอก

.

ขอกําหนดสําหรับระบบบําบัดนํ้าเสีย 

ที่มำ : ข้อ 5-7 กฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 51 (พ.ศ. 2541)ฯ 
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บ่อเกรอะ 

บ่อซึม 

 บ่อเกรอะและบ่อซึมต้องมีขนำดได้สัดส่วนที ่เหมำะสมกับกำรใช้ของผู ้ที ่อยู ่อำศัย        

ในอำคำรนั้น 

 ในกรณีที่ไม่ใช้ระบบบ ำบัดน ้ำเสีย โดยมีบ่อเกรอะ บ่อซึม อำจใช้วิธีอื่นในกำรปรับปรุง 

น ้ำเสียให้ได้มำตรฐำนคุณภำพน ้ำทิ้งตำมที่ก ำหนดไว้ส ำหรับอำคำรประเภท ง ในตำรำงมำตรฐำน

คุณภำพน ้ำทิ้ง ตำมกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 

(พ.ศ. 2541)ฯ 

 (1) บ่อเกรอะ ซึ่งต้องมีลักษณะที่มิดชิดน ้ำซึมผ่ำนไม่ได้ เพื่อใช้เป็นที่แยกกำกที่ปนอยู่กับ

น ้ำเสียทิ้งไว้ให้ตกตะกอน 

 

 (2) บ่อซึม ซึ่งต้องมีลักษณะที่สำมำรถใช้เป็นที่รองรับน ้ำเสียที่ผ่ำนบ่อเกรอะแล้วและให้   

น ้ำเสียนั้นผ่ำนอิฐหรือหินหรือสิ่งอื่นใดเพื่อให้เป็นน ้ำทิ้ง 

 
 

ที่มำ : ข้อ 7 กฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 (พ.ศ. 2541)ฯ 

 

โดยจะต้องประกอบดว้ย  
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กำรก ำจัดน ้ำทิ้งจำกอำคำรจะด ำเนินกำรระบำยลงสู่แหล่งรองรับน ้ำทิ้ง หรือระบำยลงสู่พื้นดินโดยใช้วิธี

ผ่ำนบ่อซึมหรือโดยวิธีอื่นใดที่เหมำะสมกับสภำพของอำคำรนั้นก็ได้ แต่ต้องไม่ก่อให้เกิดควำมเดือดร้อน

ร ำคำญแก่ผู้อื่นหรือกระทบกระเทือนต่อกำรรักษำคุณภำพสิ่งแวดล้อม 

ในกรณีที่อำคำรใดจัดให้มีทำงระบำยน ้ำเพื่อระบำยน ้ำจำกอำคำรลงสู่แหล่งรองรับน ้ำทิ้ง ทำงระบำยน ้ำ

นั้นต้องมีลักษณะที่สำมำรถตรวจสอบและท ำควำมสะอำดได้โดยสะดวก และต้องวำงตำมแนวตรงที่สุด

เท่ำที่จะท ำได้ โดยต้องมีส่วนลำดเอียงไม่ต ่ำกว่ำ 1 ใน 200 หรือต้องมีส่วนลำดเอียงเพียงพอให้น ้ำทิ้ง 

ไหลเร็วไม่ต ่ำกว่ำ 60 เซนติเมตรต่อวินำท ี

1 
200 

ลำดเอียง ≥ 1/200 หรือ น ้ำทิ้ง    

ไหลเร็ว ≥ 60 เซนติเมตรต่อวินำที 

ขนำดของทำงระบำยน ้ำต้องมีควำมสัมพันธ์กับปริมำณน ้ำทิ้งของอำคำรนั้น โดยถ้ำเป็นทำงระบำยน ้ำ

แบบท่อปิดต้องมีเส้นผ่ำนศูนย์กลำงภำยในไม่น้อยกว่ำ 10 เซนติเมตร โดยต้องมีบ่อพักส ำหรับตรวจ

กำรระบำยน ้ำทุกมุมเลี้ยวและทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ถ้ำทำงระบำยน ้ำ

แบบท่อปิดนั้นมีขนำดเส้นผ่ำนศูนย์กลำงภำยในตั้งแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป 

ที่มำ : ข้อ 8 กฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ 

ที่มำ : ข้อ 9 กฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ 
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ในกรณีที่เป็นทำงระบำยน ้ำแบบอื่นต้องมีควำมกว้ำงภำยในที่ขอบบนสุดไม่น้อยกว่ำ 0.10 เมตร 

0.10 ม. 

ขนาดทอ ≥ 10 เซนติเมตร 

ระ
ยะ

ไม
่เก

ิน 
24

 เม
ตร

  

ระยะไม่เกิน 24 เมตร 

เส้นผ่ำนศูนย์กลำง ≥ 60 เซนติเมตร 

ขนาดทอ ≥ 60 เซนติเมตร 

ระยะไม่เกิน 12 เมตร 

เส้นผ่ำนศูนย์กลำง ≥ 10 เซนติเมตร 

ระ
ยะ

ไม
่เก

ิน 
12

 เม
ตร

 
ระ

ยะ
ไม

่เก
ิน 

12
 เม

ตร
 

ทอระบายนํ้า 
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บ่อดักไขมัน 

บ่อเกรอะ 

ระบบรวม

น ้ำเสีย 

ระบบบ ำบัดน ้ำเสียรวม 

แบบกลุ่มอำคำร 

น ้ำทิ้ง 

ลงแหล่งน ้ำธรรมชำต ิ

หมำยเหตุ ระบบบ ำบัดน ้ำเสียจำกอำคำรอำจเป็นระบบบ่อเกรอะ บ่อกรองแบบไร้อำกำศ หรือระบบบ ำบัด

แบบถังส ำเร็จรูป 

  

น ้ำเสีย 

น ้ำทิ้ง 

ท่อระบำยน ้ำทิ้ง 

ในกรณีวำงบนพื้นดิน ตัวกลำงหินย่อย 

ระบบบําบัดนํ้าเสียแบบถังสําเร็จรูป บอกรองแบบไรอากาศ 

ระบบบ ำบัดน ้ำเสียที่เป็นบ่อเกรอะ บ่อซึม ต้องอยู่ห่ำงจำกแหล่งน ้ำสำธำรณะไม่น้อยกว่ำ 10 เมตร 

บ่อดักไขมัน 

บ่อเกรอะ 

บ่อซึม/ลำนซึม 

ระยะทำง ≥ 10 เมตร 

แหล่งน ้ำสำธำรณะ 
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 2.2.2.10 ระบบกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
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ระบบกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 

1 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีการจัดเก็บขยะมูลฝอย 

โดยวิธีขนลําเลียงหรือทิ้งลงปลองทิ้งมูลฝอย 

2 การคิดปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในอาคารใหคิดจากอัตราการใช ดังตอไปนี้ 

1. กำรใช้เพื่อกำรอยู่อำศัย ปริมำณมูลฝอยไม่น้อยกว่ำ 2.40 ลิตร ต่อคนต่อวัน 

2. กำรใช้เพื่อกำรพำณิชยกรรมหรือกำรอื่น ปริมำณมูลฝอยไม่น้อยกว่ำ 0.4 ลิตรต่อพื้นที่หนึ่ง

ตำรำงเมตรต่อวัน 

  มูลฝอย    หมำยถึง มูลฝอยตำมกฎหมำยว่ำด้วยสำธำรณสุข 

  ทีพ่ักมูลฝอย    หมำยถึง อุปกรณ์หรือสถำนที่ที่ใช้ส ำหรับเก็บกักมูลฝอยเพื่อรอขนย้ำยไปยังที่พักรวมมูลฝอย 

  ทีพ่ักรวมมูลฝอย  หมำยถึง อุปกรณ์หรือสถำนทีท่ี่ใช้ส ำหรับเก็บกักมูลฝอยเพื่อรอกำรขนไปก ำจัด 

ที่มำ : ข้อ 38-39 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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3 
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

ตองจัดใหมีที่พักมูลฝอยที่มีลักษณะดังตอไปน้ี 

1. มีขนำดควำมจุไม่น้อยกว่ำ 3 เท่ำของปริมำณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในแต่ละวัน  

2. ผนังต้องท ำด้วยวัสดุถำวรและทนไฟ 

3. พื้นผิวภำยในต้องเรียบและกันน ้ำซึม 

4. มีกำรป้องกันกลิ่นและน ้ำฝน 

5. มีกำรระบำยน ้ำเสียจำกมูลฝอยเข้ำสู่ระบบบ ำบัดน ้ำเสีย 

6. มีกำรระบำยอำกำศและป้องกันน ้ำเข้ำ 

ที่พักรวมมูลฝอยต้องมีระยะห่ำงจำกสถำนที่ประกอบอำหำรและสถำนที่เก็บอำหำรไม่น้อยกว่ำ 

4.00 เมตร แต่ถ้ำที่พักรวมมูลฝอยมีขนำดควำมจุเกิน 3 ลูกบำศก์เมตร ต้องมีระยะห่ำงจำกสถำนที่

ดังกล่ำวไม่น้อยกว่ำ 10.00 เมตร และสำมำรถขนย้ำยมูลฝอยได้โดยสะดวก 

ที่มำ : ข้อ 40 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

4 
ทีÉพักมูลฝอยของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

ตองมีลักษณะดังตอไปน้ี 

1. ฝำ ผนัง และประตูต้องแข็งแรงทนทำน ประตูต้องปิดได้สนิทเพื่อป้องกันกลิ่น 

2. ขนำดเหมำะสมกับสถำนที่และสะดวกต่อกำรท ำควำมสะอำด 

ที่มำ : ข้อ 41 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
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5 
ปลองทิ้งมูลฝอยของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 

ตองมีลักษณะดังตอไปน้ี 

1. ท ำด้วยวัสดุทนไฟ มีขนำดควำมกว้ำงแต่ละด้ำนหรือเส้นผ่ำนศูนย์กลำงไม่น้อยกว่ำ 60 เซนติเมตร   

ผิวภำยในเรียบ ท ำควำมสะอำดได้ง่ำยและไม่มีส่วนใดที่จะท ำให้มูลฝอยติดค้ำง 

2. ประตูหรือช่องทิ้งมูลฝอยต้องท ำด้วยวัสดุทนไฟและปิดได้สนิทเพื่อป้องกันมิให้มูลฝอยปลิวย้อนกลับ

และติดค้ำงได้ 

3. มีกำรระบำยอำกำศเพื่อป้องกันกลิ่น 

4. ปลำยล่ำงของปล่องทิ้งมูลฝอยต้องมีประตูปิดสนิทเพื่อป้องกันกลิ่น 

ที่มำ : ข้อ 42 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 

1. ผนังต้องท ำด้วยวัสดุถำวรและทนไฟ 

2. พื้นผิวภำยในต้องเรียบและกันน ้ำซึม 

3. มีกำรป้องกันกลิ่นและน ้ำฝน 

4. มีกำรระบำยน ้ำเสียจำกขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูลลงสู่ระบบบ ำบัดน ้ำเสีย 

5. มีกำรระบำยอำกำศและป้องกันน ้ำเข้ำ 

6. มีควำมจุไม่น้อยกว่ำ 1.2 ลิตรต่อพื้นที่ของอำคำรหน่ึงตำรำงเมตร 

7. ตั้งอยู่ในที่ที่สำมำรถขนย้ำยขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูลได้โดยสะดวก และต้องมีระยะห่ำงจำก

สถำนที่ประกอบอำหำรและสถำนที่เก็บอำหำรไม่น้อยกว่ำ 4 เมตร แต่ถ้ำที่รองรับขยะมูลฝอย

และสิ่งปฏิกูลมีขนำดจุเกินกว่ำ 3 ลูกบำศก์เมตร ต้องมีระยะห่ำงจำกสถำนที่ดังกล่ำวไม่น้อยกว่ำ 

10 เมตร 

อาคารที่ใชเปนตลาด โรงแรม ภัตตาคาร หรือสถานพยาบาล  

ตองจัดใหมีที่รองรับขยะมูลฝอยและสงปฏิกูล โดยมีลักษณะดังตอไปนี ้

ที่มำ : ข้อ 10 กฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538)ฯ 
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2.3 ผูควบคุมงาน 

ผูควบคุมงาน หมายความว่า ผู้ซึ่งรับผิดชอบในการอ านวยการ หรือ

ควบคุมดูแลการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร 

หน้าที่และความรับผิดชอบ 

01 

อ านวยการหรือควบคุมการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร และ

การติดตั ้งอุปกรณ์ต่าง ๆ ที ่ใช้ประกอบอาคาร ให้เป็นไปตามแบบแปลนและ

รายการประกอบแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่พึงกระท า

ตามวิชาชีพ 

02 

อ านวยการหรือควบคุมให้มีการป้องกันภยันตรายที่อาจเกิดต่อสุขภาพ ชีวิต 

ร่างกายหรือทรัพย์สิน ในสถานที่ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้าย

อาคารและบริเวณข้างเคียงให้เป็นไปตามแผนงาน ขั ้นตอนและวิธ ีการที่

ผู้ด าเนินการก าหนดไว้ 

ที่มา : ข้อ 4 กฎกระทรวงก าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน    

ผู้ด าเนินการ ผู้ครอบครองอาคาร และเจ้าของอาคาร พ.ศ. 2561 
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03 

ด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารตามแผนงาน ขั้นตอน

และวิธีการที่เจ้าของอาคารเห็นชอบและต้องด าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ี

กฎหมายก าหนดไว้ จนกว่าการด าเนินการดังกล่าวจะแล้วเสร็จ 

02 

ด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร      

ตามแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต   

หรือแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

01 
วางแผนงาน ขั้นตอนและวิธีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือ

เคลื่อนย้ายอาคารทั้งในส่วนของงานถาวรและงานชั่วคราว และ

เสนอแผนงาน ขั้นตอน และวิธีการดังกล่าวต่อเจ้าของอาคาร 

04 

เสนอแผนงาน ข้ันตอน และวิธีการป้องกันภยันตรายที่อาจเกิดต่อสุขภาพ 

ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน ในสถานที่ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือ

เคลื่อนย้ายอาคารและบริเวณข้างเคียงตามมาตรการที่ผู้ออกแบบก าหนด

ต่อเจ้าของอาคารก่อนน าไปด าเนินการ 

05 

จัดท ารายงานการด าเนินการอย่างน้อยเดือนละครั้งและเก็บไว้ ณ สถานที่

ด าเนินการตลอดเวลา จนกว่าการด าเนินการดังกล่าวจะแล้วเสร็จ เพื่อให้

นายช่างหรือนายตรวจสามารถตรวจสอบได้ 

หนาที่และความรับผิดชอบของผูดําเนินการ 

ผูดําเนินการ หมายความว่า เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งกระท าการก่อสร้าง ดัดแปลง  รื้อถอน 

หรือเคลื่อนย้ายอาคารด้วยตนเอง และหมายความรวมถึงผู้ซึ ่งตกลงรับกระท าการดังกล่าวไม่ว่าจะมี

ค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม และผู้รับจ้างช่าง 

2.4 ผูดําเนินการ 
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2.5 ผูตรวจสอบอาคาร 

ผูตรวจสอบ หมายความว่า ผู้ซึ่งได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

วิศวกรรมควบคุม หรือผู ้ซ ึ ่งได้ร ับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

สถาปัตยกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยการนั้น แล้วแต่กรณี          

ซึ่งได้ขึ้นทะเบียนไว้ตามพระราชบัญญัตินี้ 

06 

ในกรณีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื ้อถอน หรือเคลื ่อนย้ายอาคารชุมนุมคน   

อาคารสาธารณะที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ต้องจัดท าแบบแปลนตามสร้างให้เจ้าของอาคารตรวจสอบและส่งมอบแบบ

แปลนตามสร้างที่ได้ตรวจสอบแล้วให้เจ้าของอาคารโดยแบบแปลนตามสร้าง   

ต้องระบุค่าน ้าหนักบรรทุกจรแต่ละพื ้นที ่ของอาคารและค่ามาตรฐาน       

ความปลอดภัยทางวิศวกรรมตามที่ผู้ออกแบบก าหนดไว้ 

ท าการตรวจสอบสภาพอาคาร

และอุปกรณ์ประกอบ     

ตามแผนบริหารจัดการ   

ของผู้ตรวจสอบ 

01 02 03 

จัดท ารายงานผล             

การตรวจสอบสภาพอาคาร 

และอุปกรณ์ประกอบ ให้แก่

เจ้าของอาคาร 

หากพบว่ามีบางรายการ       

ไม่ผ่านเกณฑ์ ให้จัดท า        

ข้อเสนอแนะ และแนวทาง  

การปรับปรุงแก้ไข             

แก่เจ้าของอาคาร 

หนาที่และความรับผิดชอบของผูตรวจสอบอาคาร 

ที่มา : ข้อ 5 กฎกระทรวงก าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้ครอบครองอาคาร 

และเจ้าของอาคาร พ.ศ. 2561 
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การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคารแบงเปน 2 ประเภท ดงันี้ * 

 การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

(ก) การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 

(ข) การเปลี่ยนแปลงน ้าหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร 

(ค) การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

(ง) การเปลี่ยนแปลงวัสดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร 

(จ) การช ารุดสึกหรอของอาคาร 

(ฉ) การวิบัติของโครงสร้างอาคาร 

(ช) การทรุดตัวของฐานรากอาคาร 

การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

(ก) ระบบบริการและอ านวยความสะดวก เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบลิฟต ์เป็นต้น 

(ข) ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดล้อม เช่น ระบบประปา ระบบระบายอากาศ เป็นต้น 

(ค) ระบบปอ้งกันและระงับอัคคีภัย เช่น ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ระบบป้องกันฟ้าผ่า เป็นต้น 

การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ต่าง ๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผู้ใช้อาคาร 

(ก) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

(ข) สมรรถนะเครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 

(ค) สมรรถนะระบบแจ้งสัญญาณเหตุเพลิงไหม้ 

การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 

(ก) แผนการปอ้งกันและระงับอัคคีภัยในอาคาร 

(ข) แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร 

(ค) แผนการบริหารจัดการเกี่ยวกับความปลอดภัยในอาคาร 

(ง) แผนการบริหารจัดการของผู้ตรวจสอบอาคาร 

 

 

 

การตรวจสอบใหญ่ ให้กระท าทุกระยะ 5 ปี เป็นการตรวจสอบอาคารและอุปกรณป์ระกอบ

ของอาคาร อย่างน้อยต้องท าการตรวจสอบ ในเรื่องดังต่อไปนี้ 01 

ที่มา : ข้อ 13 (1), 17 กฎกระทรวงก าหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์การขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอน      

การขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ และหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 
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02 

การตรวจสอบประจ าปี เป็นการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร

ตามแผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารประจ าปีที่ผู้ตรวจสอบ

ได้จ ัดท าข ึ ้น ให้กระท าในช่วงปีระหว ่างการตรวจสอบใหญ่เป็นประจ าทุกปี                  

ในการตรวจสอบใหญ่ทุกครั้ง ผู้ตรวจสอบต้องจัดให้มี ดังนี้ 

 แผนปฏิบัติการการตรวจบ ารุงรักษาอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร รวมทั้งคู่มือปฏิบัติการ

ตามแผนดังกล่าวให้แก่เจ้าของอาคาร เพื่อเป็นแนวทางการตรวจบ ารุงรักษาและการบันทึกข้อมูล 

การตรวจบ ารุงรักษาอาคาร 

แผนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารประจ าปี รวมทั้งแนวทางการตรวจสอบ

ตามแผนดังกล่าวให้แก่เจ้าของอาคาร เพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบ

ของอาคารประจ าปี 

 

2.6 เจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคาร 

“เจ้าของอาคาร” หมายความว่า   ผู้มีกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้น และ

หมายความรวมถึงเจ้าของโครงการผู้ท าสัญญาจ้างก่อสร้าง ดัดแปลง 

รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร 

ที่มา : ข้อ 13 (2), 14 กฎกระทรวงก าหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์การขอขึ้นทะเบียน

และการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ และหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 

 

ก ากับดูแลการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารและการติดตั้งอุปกรณ์ต่างๆ ที่ใช้

ประกอบอาคาร รวมทั้งการรื้อถอนและเคลื่อนย้ายอาคาร ให้เป็นไปตามแบบ

แปลนและรายการประกอบแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต 
1 

ก ากับดูแลการวางแผนงาน ขั้นตอนและวิธีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน 

หรือเคลื่อนย้ายอาคารในส่วนของงานถาวร และงานชั่วคราว 2 

ก ากับดูแลการจัดท ารายงานการด าเนินการของผู้ด าเนินการ 3 

หนาที่และความรับผิดชอบของเจาของอาคาร 
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01 

เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารประเภทอาคารชุมนุมคน อาคารสาธารณะที่เป็นอาคาร

ขนาดใหญ่ อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ มีหน้าท่ีและความรับผิดชอบ ดังต่อไปนี้ 

หนาที่และความรับผิดชอบของเจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคาร 

จัดให้มีป้ายแสดงความจุจ านวนคนที่มากท่ีสุดที่สามารถเข้าใช้พ้ืนที่ในส่วนของอาคาร  

ที่ใช้ประโยชน์เพื่อการชุมนุมคน โดยติดไว้ในต าแหน่งที่สามารถเห็นได้ชัดเจน 

02 

03 

จัดเก็บแบบแปลนตามสร้างไว้ประจ าอาคาร 

จัดให้มีการบ ารุงรักษาและทดสอบระบบความปลอดภัยให้พร้อมใช้งาน 

ที่มา : ข้อ 7 กฎกระทรวงก าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้ด าเนินการ ผู้ครอบครองอาคาร 

และเจ้าของอาคาร พ.ศ. 2561 

ผูครอบครองอาคาร หมายความรวมถึง ผู ้จัดการของนิติบุคคล

อาคารชุดส าหรับทรัพย์ส่วนกลางตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดด้วย 

ก ากับดูแลการป้องกันภยันตรายที่อาจเกิดต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือ

ทรัพย์สิน ในสถานที่ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารและ

บริเวณข้างเคียง 
4 

ก ากับดูแลให้ผู้ด าเนินการจัดท าแบบแปลนตามสร้าง 5 
ที ่มา : ข้อ 6 กฎกระทรวงก าหนดหน้าที ่และความรับผิดชอบของผู ้ออกแบบ ผู ้ควบคุมงาน 

ผู้ด าเนินการ ผู้ครอบครองอาคาร และเจ้าของอาคาร พ.ศ. 2561 



คู่มือการปฏิบตัิตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนกังานท้องถิ่น 243 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

2.7 ขอกําหนดในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

กฎกระทรวงก าหนดหน้าที ่และความร ับผ ิดชอบของ

ผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้ด าเนินการ ผู้ครอบครองอาคาร 

และเจ ้าของอาคาร พ.ศ. 2561 จะเน ้นในเร ื ่องของ        

ความปลอดภ ัย ในการก ่อสร ้ าง  ด ัดแปลง ร ื ้ อถอน            

และเคลื ่อนย้ายอาคาร โดยแต่ละฝ่ายจะมีหน้าที ่และ          

ความรับผิดชอบตามล าดับดังนี้ 

การปองกันภยันตรายในสถานที่

กอสรางและบริเวณขางเคียง 

ก าหนดมาตรการเพ่ือป้องกันภยันตราย 

ให้เป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคาร

และกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 

ผูออกแบบ 

 ผูดําเนินการ  

ผูควบคุมงาน  

เจาของอาคาร 

เสนอแผนงาน ขั้นตอน และวิธีการ

ป้องกันภยันตรายฯ ตามมาตรการที่

ผู้ออกแบบก าหนด ต่อเจ้าของอาคาร

ก่อนน าไปด าเนินการ 

อ านวยการหรือควบคุมให้มีการป้องกัน

ภยันตรายให้เป็นไปตามแผนงาน ขั้นตอน 

และวิธีการที่ผู้ด าเนินการก าหนดไว้ 

ก ากับดูแลการป้องกันภยันตราย 

ผูตรวจสอบ การตรวจบ ารุงรักษาอาคารและอุปกรณ์

ประกอบของอาคารเพ่ือป้องกันภยันตราย 
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 อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

01 
อาคารของเอกชนที่จะต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อชีวิตร่างกาย 

และทรัพย์สินของบุคคลภายนอก มีดังต่อไปนี้ 

 อาคารชุมนุมคน 

 โรงมหรสพ 

 ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่สูงจากพื้นดินตั้งแต่ 

15 เมตรขึ้นไปหรือมีพ้ืนที่ตั้งแต่ 50 ตารางเมตรขึ้นไป หรือป้ายที่

ติดหรือตั้งบนหลังคาหรือดาดฟ้าของอาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใด

ของอาคารที่มีพ้ืนที่ตัง้แต่ 25 ตารางเมตรขึ้นไป 

 โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 

 สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ 

02 

เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารหรือผู้ด าเนินการที่ได้ท าการประกันภัยแล้ว 

ให้แสดงส าเนาตารางกรมธรรม์ประกันภัยดังกล่าวไว้ในที่เปิดเผยและเห็นได้ง่าย    

ณ อาคารนั้น 

03 

ให้เจ้าของอาคารหรือผู ้ครอบครองอาคารหรือผู ้ด  าเนินการ ที ่มีอยู ่ก่อนวันที่

กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ จัดให้มีการประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อชีวิต 

ร่างกาย และทรัพย์สินของบุคคลภายนอกภายใน 180 วันนับแต่วันที่กฎกระทรวงนี้  

มีผลใช้บังคับ 

ที่มา : ข้อ 1 2 และ 3 กฎกระทรวงก าหนดชนิดหรือประเภทของอาคารที่เจ้าของอาคารหรือผู ้ครอบครองอาคาร        

หรือผู้ด าเนินการต้องท าการประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของบุคคลภายนอก     

พ.ศ. 2548 



  

Residence Home 
เชญิชมบ้านตวัอย่าง 

Tel: 02-5xxxxxx 

สวนที่ 3 ขอกาํหนดเกี่ยวกับ 

การควบคุมอาคารทีเ่ปนเรื่องเฉพาะ 
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3.1 การอนุญาตใหใชอาคาร 

เพื่อประกอบกจิการเกี่ยวกับ 

โรงมหรสพ 

(เฉพาะการพิจารณาของคณะกรรมการโรงมหรสพ) 
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TICKETS 

Coming soon Coming soon 

 คําศัพท  ความหมาย 

 ความกวางสุทธิ  ความกว้างที่วัดจากจุดหนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่งโดยปราศจากสิ่งใด ๆ 

กีดขวาง 

 ความจุคน  จ านวนผู้เข้าชมมากที่สุดที่สามารถใช้พ้ืนที่ของโรงมหรสพ 

 
ทางหนีไฟ 

 

ทางออกและแนวทางออกเพื่อให้คนออกจากอาคารเมื่อเกิดอัคคีภัย 

โดยจะต้องเป็นเส้นทางซึ่งต่อเนื่องกันเพื่อออกจากภายในอาคาร

ไปสู่บันไดหนีไฟหรือท่ีเปิดโล่งภายนอกอาคารทีร่ะดับพ้ืนดิน 

 คณะกรรมการ  

คณะกรรมการพิจารณาการประกอบกิจการโรงมหรสพในเขต

กรุงเทพมหานคร หรือคณะกรรมการพิจารณาการประกอบ

กิจการโรงมหรสพในเขตจังหวัดอ่ืนแล้วแต่กรณี 

 ใบอนุญาต  ใบอนุญาตให้ใช้อาคารเพ่ือประกอบกิจการโรงมหรสพ 

 ถนนสาธารณะ 
 
ถนนที่เปิดหรือยินยอมให้ประชาชนเข้าไปหรือใช้เป็นทางสัญจรได้ 

ทั้งนี ้ไม่ว่าจะมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ 

 
โรงมหรสพ  

 

อาคารหร ือส ่วนใดของอาคารที ่ ใช ้ เป ็นสถานที ่ส  าหร ับฉาย

ภาพยนตร์ แสดงละคร แสดงดนตรี หรือการแสดงรื่นเริงอื่นใด 

และมีวัตถุประสงค์เพ่ือเปิดให้สาธารณชนเข้าชมการแสดงนั้น เป็น

ปกติธุระ โดยจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม  

3.1.1 นิยามที่เกี่ยวของกับกฎกระทรวงที่ควรรู 
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โรงมหรสพประเภท จ หมายความถึง โรงมหรสพที่ตั้งอยู่กลางแจ้งซึ่งมีรั้วที่ถาวรหรือมีลักษณะ

มั่นคงแข็งแรงกั้นขอบเขตโรงมหรสพและมีพ้ืนที่ภายในขอบเขตโรงมหรสพตั้งแต่ 150 ตารางเมตร

ขึ้นไป 

จ 

ง 
โรงมหรสพประเภท ง หมายความถึง โรงมหรสพที่ตั้งอยู่ในอาคารที่ประกอบกิจการหลายประเภท

รวมกัน ซึ่งไม่มีการจัดที่นั่งคนดูในลักษณะยึดติดกับพื้น เช่น รอยัลพารากอนฮอลล์  TRUE ICON 

HALL เป็นต้น 

โรงมหรสพแบ่งออกเป็น 5 ประเภท 

ที่มา: ข้อ 2  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบความปลอดภัย

ของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550 

 

3.1.2 ประเภทของโรงมหรสพ 

โรงมหรสพประเภท ก หมายความถึง โรงมหรสพที่เป็น

อาคารเดี่ยว ซึ่งมีการจัดที่นั่งคนดูในลักษณะยึดติดกับพ้ืน 

เช่น ศาลาเฉลิมกรุง สยามนิรมิต เป็นต้น 

ก 

โรงมหรสพประเภท ค หมายความถึง โรงมหรสพที่ตั้งอยู่ใน

อาคารที่ประกอบกิจการหลายประเภทรวมกัน ซึ่งมีการจัด 

ที ่น ั ่งคนดูในล ักษณะยึดต ิดกับพื ้น เช ่น โรงหนังตาม

ห้างสรรพสินค้า 

ค 

โรงมหรสพประเภท ข หมายความถึง โรงมหรสพที่เป็น

อาคารเดี่ยว ซึ่งไม่มีการจัดที่นั่งคนดูในลักษณะยึดติดกับ

พ้ืน เช่น คาลิปโซเอเชียทีค เดอะริเวอร์ฟร้อนท์ 

ข 
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ตัวอยางตำแหนงบันไดหนีไฟภายในอาคารโรงมหรสพ 

ที่ดินที่ตั้งโรงมหรสพ

ประเภท ก ข และ จ 

ยาว 

≥ 12.00 ม. ถน
นส

าธ
าร

ณ
ะ 

กว้าง 

≥ 10.00 ม. 

โรงมหรสพ

ประเภท ค หรือ ง 

บันไดหนีไฟ 

บันไดหนีไฟ 

โรงมหรสพ

ประเภท ค หรือ ง 

ที่มา: ข้อ 3  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบความปลอดภยั

ของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550 

3.1.3 ลักษณะของสถานที่ตั้งโรงมหรสพ 

โรงมหรสพต้องตั้งอยู่ในระดับไม่ต ่ากว่าระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้าง ก 

โรงมหรสพประเภท ก ประเภท ข และประเภท จ ต้องตั้งอยู่ในที่ดินที่มีด้านใดด้านหนึ่งของ

ที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร และที่ดินด้านนั้นต้องอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทาง

กว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร 

ข 

โรงมหรสพประเภท ค และประเภท ง ต้องตั้งอยู่ในต าแหน่งที่มีบันไดหนีไฟ หรือทางหนีไฟ

จากโรงมหรสพเพ่ือออกสู่ภายนอกอาคารได้อย่างน้อยสองทาง และบันไดหนีไฟ หรือทางหนีไฟ 

ต้องมีขีดความสามารถในการระบายคนที ่ออกจากโรงมหรสพไปสู ่ภายนอกอาคารได้             

ในระยะเวลา 1 ชั่วโมง 

ค 
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1. ใบอนุญาตหรือใบรับแจ้งการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

2. แผนผังบริเวณและแบบแปลนของโรงมหรสพที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

3. แผนผังบริเวณ แผนผังพ้ืนที่ห้องฉาย แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลน จ านวน 3 ชุด (ในกรณีที ่

โรงมหรสพหลายโรงอยู่ในชั้นเดียวกันและเป็นเจ้าของเดียวกัน อนุญาตให้ใช้แผนผังบริเวณร่วมกัน) 

4. รายการค านวณโครงสร้างและรายการค านวณการระบายคนออกจากโรงมหรสพ 

5. เอกสารแสดงการเป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารที่ประสงค์จะขอใช้เพ่ือประกอบกิจการโรงมหรสพ 

6. หนังสือมอบอ านาจจากเจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคาร และส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนหรือบัตรอ่ืน

ซึ่งใช้แทนบัตรประจ าตัวประชาชนได้ของผู้รับมอบอ านาจ (ในกรณีที่เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคาร       

ไม่ได้มาด าเนินการขออนุญาตด้วยตนเอง) 

7. ส าเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค ์และผู้มีอ านาจลงชื่อแทนนิติบุคคลผู้ขออนุญาต ที่ออกให้ไม่เกิน 

6 เดือน (กรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต) 

8. เอกสารแสดงคุณสมบัติของผู้ดูแลระบบความปลอดภัยและการป้องกันอันตรายของโรงมหรสพ 

 เอกสารหลักฐานต่าง ๆ ของแบบ ขม.1 

3.1.4 ขั้นตอนการย่ืนคําขออนุญาต 

ยื่นค าขอรับใบอนุญาตตามแบบ ขม. 1  

พร้อมเอกสารหลักฐานต่อคณะกรรมการฯ  

เจ้าหน้าที่ตรวจสอบเอกสารและหลักฐานแล้วเสนอความเห็นต่อคณะกรรมการฯ 

คณะกรรมการฯ พิจารณาค าขอ 

คณะกรรมการฯ มีหนังสือแจ้ง 

ไม่อนุญาตพร้อมเหตุผล 

คณะกรรมการฯ ออกใบอนุญาต (อม.) ไม่ออกใบอนุญาตเพราะถือว่า 

ไม่ประสงค์ท่ีจะยื่นขอรับใบอนุญาต 

อนุญาต ไมอนุญาต 

ผู้ประกอบการส่งกรมธรรม์

ภายใน 30 วัน 

ผู้ประกอบการไม่ส่งกรมธรรม์

ภายใน 30 วัน 

คณะกรรมการฯ มีหนังสือแจ้งให้ส่ง

ส าเนากรมธรรม์ประกันภัย 

กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือส านักงานโยธาธิการ

และผังเมืองจังหวัด 
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9. เมื่อได้รับแจ้งจากคณะกรรมการฯ ภายใน 30 วัน ให้จัดส่งส าเนากรมธรรม์ประกันภัย จะต้องเป็นการ

ประกันความรับผิดตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของบุคคลภายนอก โดยมีจ านวนเงิน

คุ้มครองกรณีเสียชีวิตหรือทุพพลภาพถาวรไม่ต ่ากว่าหนึ่งแสนบาทต่อคน ค่ารักษาพยาบาลไม่ต ่ากว่า        

หนึ่งแสนบาทต่อคน รวมกันแล้วไม่น้อยกว่าห้าล้านบาทต่อครั้งและมีระยะเวลาคุ้มครองไม่น้อยกว่าสามปี 

 เอกสารหลักฐานต่าง ๆ ของแบบ ขม.1 

ที่มา: ข้อ 4-8  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบความปลอดภัยของ

โรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550 

ยื่นค าขอต่ออายุใบอนุญาต (ขม.2) 

พร้อมเอกสารหลักฐานต่อคณะกรรมการฯ 

เจ้าหน้าที่ตรวจสอบแล้วเสนอต่อคณะกรรมการฯ 

คณะกรรมการฯ พิจารณาค าขอ 

คณะกรรมการฯ ออกใบอนุญาต 

(อม.) 

ไม่ออกใบอนุญาตเพราะถือว่า 

ไม่ประสงค์ท่ีจะยื่นขอรับใบอนุญาต 

อนุญาต ไมอนุญาต 

ผู้ประกอบการส่งกรมธรรม์

ภายใน 30 วัน 

ผู้ประกอบการไม่ส่งกรมธรรม์

ภายใน 30 วัน 

ก่อนวันสิ้นอายุใบอนุญาต 180 วัน 

คณะกรรมการฯ มีหนังสือแจ้ง 

ไม่อนุญาตพร้อมเหตุผล 

คณะกรรมการฯ มีหนังสือแจ้งให้ส่ง

ส าเนากรมธรรม์ประกันภัย 

หยุดประกอบกิจการ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง หรือส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัด 

3.1.5 ขั้นตอนการตออายุใบอนุญาต  
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ที่มา: ข้อ 9  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบ    

ความปลอดภัยของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการ        

โรงมหรสพ พ.ศ. 2550 

• เอกสารหลักฐานต่าง ๆ ของแบบ ขม. 2 

1. ใบอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพฉบับปัจจุบันหรือใบแทนใบอนุญาต   

ฉบับปัจจุบัน 

2. ในกรณีผู้ขอต่ออายุใบอนุญาตเป็นนิติบุคคล  

(ก) ส าเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค์ และผู้มีอ านาจลงชื่อแทนนิติบุคคลผู้ขอ

อนุญาต ที่ออกให้ไม่เกิน 6 เดือน 

(ข) ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนหรือบัตรอื่นซึ่งใช้แทนบัตรประจ าตัวประชาชนได้ของผู้มี

อ านาจลงชื่อแทนนิติบุคคลผู้ขออนุญาต 

 (ค) ส าเนาทะเบียนบ้าน 

3. แผนผังบริเวณ แผนผังพื้นที่ห้องฉาย แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลน จ านวน 3 

ชุด (ในกรณีที่โรงมหรสพหลายโรงอยู่ในชั้นเดียวกันและเป็นเจ้าของเดียวกัน อนุญาตให้ใช้

แผนผังบริเวณร่วมกัน) 

4. รายการค านวณ (ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผังโรงมหรสพและจ านวนที่นั่ง) 

5. เอกสารแสดงการเป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารที่ประสงค์จะขอใช้เพื่อประกอบกิจการ

โรงมหรสพ 

6. หนังสือมอบอ านาจจากเจ้าของอาคารหรือผู ้ครอบครองอาคารและส าเนาบัตรประจ าตัว

ประชาชนหรือบัตรอื่นซึ่งใช้แทนบัตรประจ าตัวประชาชนได้ของผู้รับมอบอ านาจ (ในกรณีที่

เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารไม่ได้มาด าเนินการขออนุญาตด้วยตนเอง) 

7. เอกสารแสดงคุณสมบัติของผู้ดูแลระบบความปลอดภัยและการป้องกันอันตรายของโรงมหรสพ 
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3.1.6 ขั้นตอนการออกใบแทน/ใบอนุญาต  

• เอกสารหลักฐานต่าง ๆ ของแบบ ขม. 3 

1. ใบแจ้งความว่าใบอนุญาตสูญหายของสถานีต ารวจแห่งท้องที่ที ่ใบอนุญาตนั้นสูญหาย    

(ในกรณีที่ใบอนุญาตสูญหาย) 

2. ใบอนุญาตที่ถูกท าลายหรือช ารุดบางส่วน (ในกรณีที่ใบอนุญาตถูกท าลายหรือช ารุด

บางส่วน) 

3.1.7 ขั้นตอนการโอนใบอนุญาต  

กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัด 

ยื่นค าขอโอนอายุใบอนุญาต (ขม.4) 

พร้อมหลักฐานต่อคณะกรรมการฯ 

ใบอนุญาตฯ สูญหาย ถูกท าลาย 

กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัด 

ออกใบแทนใบอนุญาตฯ 

ภายใน  15  วัน 

ยื่นค าขอรับใบแทนใบอนุญาตฯ (ขม.3) พร้อมหลักฐานต่อคณะกรรมการฯ 

ที่มา: ข้อ 10  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบ    

ความปลอดภัยของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรง

มหรสพ พ.ศ. 2550 
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เจาหนาที่ตรวจสอบแลวเสนอตอคณะกรรมการฯ 

คณะกรรมการฯ พิจารณาค าขอ 
ไมอนุญาต อนุญาต 

คณะกรรมการฯ ออกใบอนุญาต โดยระบุ

ว่า “โอนแล้ว” (อม.) 

ไม่ออกใบอนุญาตเพราะถือว่า 

ไม่ประสงค์ท่ีจะยื่นขอรับใบอนุญาต 

คณะกรรมการฯ มีหนังสือแจ้งให้ส่ง 

ส าเนากรมธรรม์ประกันภัย 

ที่แก้ไขชื่อผู้เอาประกัน 

คณะกรรมการฯ มีหนังสือแจ้ง 

ไม่อนุญาตพร้อมเหตุผล 

ผู้ประกอบการไม่ส่งกรมธรรม์ภายใน 30 วัน ผู้ประกอบการส่งกรมธรรม์ภายใน 30 วัน 

• เอกสารหลักฐานต่าง ๆ 

1. ใบอนุญาตให้ใช้อาคารเพ่ือประกอบกิจการโรงมหรสพ (อม.) 

2. หนังสือมอบอ านาจจากผู้ขอโอนใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาต และส าเนาบัตรประจ าตัว

ประชาชนหรือบัตรอื่นที่ใช้แทนบัตรประจ าตัวประชาชนได้ของผู้รับมอบอ านาจ (ในกรณีที่        

ผู้ขอโอนใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตไม่ได้มาด าเนินการขออนุญาตด้วยตนเอง) 

3. ส าเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค์ และผู้ มีอ านาจลงชื่อแทนนิติบุคคลของ       

ผู้ขอโอนใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตที่ออกให้ไม่เกิน 6 เดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผู้ขอโอน

ใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาต) 

4. ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชน และส าเนาทะเบียนบ้านของผู้ขอโอนใบอนุญาตและผู้รับโอน

ใบอนุญาต 

5. เอกสารอื่นๆ (ถ้ามี) 

ที่มา: ขอ 11  กฎกระทรวงวาดวยการอนุญาตใหใชอาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบ    

ความปลอดภัยของโรงมหรสพ และอัตราคาธรรมเนียมสำหรับการอนุญาตใหใชอาคารเพื ่อประกอบกิจการ          

โรงมหรสพ พ.ศ. 2550 
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แสดงขอบนอกของโรงมหรสพและอาคารที่โรงมหรสพนั้นตั้งอยู่ 

ทางเดินจากโรงมรสพไปยังบันไดหนีไฟ 

ลักษณะและขอบเขตของสถานที ่ต ั ้งโรงมหรสพ และบริเวณที ่ต ิดต ่อกันโดยสังเขป                  

พร้อมเครื่องหมายทิศ 

แสดงระดับของพื้นโรงมหรสพและความสัมพันธ์กับระดับทางหรือถนนสาธารณะที่ใกล้ที่สุด

และระดับดิน 

แบบแปลนอาคารที่แสดงทางหนีไฟจากโรงมหรสพออกสู่ภายนอกอาคาร 

 

ที่มา: ข้อ 12-14  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบความปลอดภัย

ของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550 
 

3.1.8 แผนผังบริเวณ  แบบแปลน รายการประกอบแบบ 

1. มาตราส่วน ขนาด ระยะ น ้าหนัก และหน่วยการค านวณต่าง ๆ ให้ใช้มาตราเมตริก 

2. แผนผังบริเวณให้ใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 ใน 500 แสดงลักษณะที่ตั้งและขอบเขตพร้อมรายละเอียด 

3. แบบแปลนให้ใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 ใน 100 โดยต้องแสดงรูปต่าง ๆ คือ แปลนพื้น รูปด้าน 

ไม่น้อยกว่า 2 ด้าน รูปตัดทางขวาง รูปตัดทางยาว ผังโครงสร้างอัฒจันทร์ที่นั่งและทางเดิน  

4. รายการประกอบแบบแปลนให้แสดงรายละเอียดเกี่ยวกับคุณภาพและชนิดของวัสดุ 

5. แบบแปลนระบบไฟฟ้า 

6. ให้แสดงรายการค านวณการระบายคนที่ออกจากโรงมหรสพไปสู่ภายนอกอาคารได้ในระยะเวลา 1 ชั่วโมง     

 

1. ต้องมีผู้ดูแลระบบความปลอดภัยและการป้องกันอันตรายของโรงมหรสพ 

อย่างน้อย 1 คน (อายุ 20 ปีขึ้นไป) มีคุณสมบัติ 

 - จบไม่ต ่ากว่า ปวช.สาขาไฟฟ้าหรือสาขาช่างยนต์  

  - มีประสบการณ์ควบคุมดูแลโรงมหรสพไม่ต ่ากว่า 5 ป ี

3.1.9 ขอกําหนดเกี่ยวกับระบบความปลอดภยั 
ทืทงฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝฝว

2.1 

2.2 

2.3 

 

2.4 

 

2.5 
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2.  ต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าแสงสว่างหรือก าลังและต้องมีการเดินสายตามมาตรฐาน ดังนี้ 

 - มาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวงหรือการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค หรือ 

 - มาตรฐาน ว.ส.ท. หรือ 

 - มาตรฐานอ่ืนที่กรมโยธาธิการและผังเมืองเห็นชอบ 

 - ต้องมีสวิตซ์ประธานส าหรับโรงมรสพโดยเฉพาะติดตั้งในสถานทีท่ีส่ามารถเข้าถึงได้โดยง่าย 

3. แผงสวิตซ์วงจรย่อยทุกแผงของระบบไฟฟ้าต้องต่อลงดิน 

4. ต้องมีระบบไฟฟ้าส ารอง สามารถท างานได้โดยอัตโนมัติไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง 

ส าหรับเครื่องหมายแสดงทางฉุกเฉิน ทางเดิน บันได บันไดหนีไฟ ระบบสัญญาณ 

เตือนเพลิงไหม้และไฟส่องสว่างส าหรับทางเดิน ห้องโถง บันได บันไดหนีไฟ  

แยกเป็นอิสระจากระบบไฟฟ้าปกติครอบคลุมพ้ืนที่โรงมหรสพถึงบันไดหนีไฟ 

5. ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้  ประกอบด้วย 

 - กริ่งสัญญาณ 

 - อุปกรณ์แจ้งเหตุที่มีทั้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติและระบบแจ้งเหตุที่ใช้มือ 

เพ่ือให้กริ่งสัญญาณท างาน 

โดยถ้าโรงมหรสพอยู่ในอาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง  อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ระบบสัญญาณเตือน

เพลิงไหม้ต้องเชื่อมต่อสัญญาณของอาคารดังกล่าวด้วย  

6. ต้องมีระบบป้องกันเพลิงไหม้ ซึ่งมีท่อจ่ายน ้าดับเพลิง ที่เก็บน ้าส ารอง ตู้ดับเพลิง และหัวรับน ้าดับเพลิง 

ตามมาตรฐานที่ก าหนดไว้ (เว้นแต่โรงมหรสพประเภท จ. (ที่อยู่กลางแจ้ง) ไม่ต้องท า)        

7.  ต ้องต ิดต ั ้ ง เคร ื ่องด ับเพล ิงแบบม ือถ ือหร ือเคร ื ่องด ับเพล ิงแบบยกห ิ ้ ว  ตามมาตรฐาน

ผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรมที่มีความสามารถในการป้องกันอัคคีภัยได้ ไม่น้อยกว่าความสามารถ

เทียบเท่า 4A และ 10B และมีขนาดบรรจุไม่น้อยกว่า 15 ปอนด์ หรือ 6.8 กิโลกรัม ตามต าแหน่ง 

ดังนี้  

• ติดตั้งไว้ที่ผนังโรงมหรสพอยู่ด้านหลังจอหรือ

บนเวที  อย่างน้อยข้างละ  1  เครื่อง 

• ติดตั้งไว้ที่ผนังโรงมหรสพหน้าที่นั่งคนดูแถว

หน้าสุด อย่างน้อยข้างละ  1  เครื่อง  

• ต้องติดตั้งไว้ที่ผนังโรงมหรสพประมาณ

กึ่งกลางที่นั่งคนดู  อย่างน้อยข้างละ 1 เครื่อง 

• ต้องติดไว้ที่ผนังโรงมหรสพ หลังที่นั่งคนดูแถว

หลังสุด อย่างน้อยข้างละ 1 เครื่อง 

จอภาพ 

ทางเดิน 

ประต ู

ทางออก ทางออก 

7.1 ที่นั่งคนดูชั้นลาง 
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• ต้องติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือไม่น้อยกว่า 2  เครื่องต่อพ้ืนที่  1,000  ตารางเมตร และ

เพ่ิมอีก 1 เครื่องต่อพ้ืนที่  250  ตารางเมตร  ที่เพ่ิมข้ึน 

• ต้องติดตั้งส่วนเครื่องดับเพลิงแบบมือถือบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพ้ืนอาคารไม่เกิน 1.50 

เมตร 

ต้องติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือไว้ที่ผนังหน้าที่นั่ง

คนดูและหน้าสุดอย่างน้อยข้างละ 1 เครื ่อง และ   

หลังที่นั่งคนดูแถวหลังสุดอย่างน้อยข้างละ 1 เครื่อง 

ต้องติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือไว้อย่างน้อย  

2 เครื่อง 

7.2 ที่บริเวณที่นั่งคนดูชั้นบน 

7.3 บริเวณหองฉาย 

7.4 สําหรับโรงมหรสพที่ตั้งอยูกลางแจง (ประเภท จ) 
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8. โรงมหรสพประเภทอาคารเดี่ยวที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ และโรงมหรสพที่ตั ้งอยู่ในอาคารขนาดใหญ่ 

อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติที่สามารถท างานด้วยตัวเองทันที

เมื่อเกิดเพลิงไหม้ และครอบคลุมพื้นที่ท้ังหมด 

9. อาคารใดที่มีโรงมหรสพตั้งอยู่ตั้งแต่ชั้นที่ 2 ขึ้นไปต้องจัดให้มีบันไดหนีไฟ ให้เป็นไปตามกฎกระทรวง     

ซึ่งออกตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารเกี่ยวกับอาคารสูง 

10. ทางหนีไฟต้องมีส่วนปิดล้อมที่กันไฟและควันเข้าไปได้และทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมง และมีประตูหนีไฟ 

ที่มีความกว้าง ระบบระบายอากาศ ระบบอัดลมภายใน แสงสว่างจากไฟฟ้าฉุกเฉินและป้ายบอกทางหนี

ไฟ เช่นเดียวกับบันไดหนีไฟตามกฎกระทรวงซึ่งออกตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารเกี่ยวกับ

อาคารสูง 

11. โรงมหรสพที่มีการจัดที ่นั ่งยึดติดกับพื ้น ต้องมีแสงไฟตลอดทางเดินระหว่างแถวที ่นั ่งหรือทางเดิน            

แต่ละข้ันบันได 

12. ต้องมีป้ายบอกทางหนีไฟที่ชัดเจน  ซึ่งพาคนไปสู่บันไดหนีไฟหรือทางหนีไฟ  

โดยมีขนาดตัวอักษรไม่เล็กกว่า 10 เซนติเมตร 

13. ผนังโรงมหรสพจะต้องมีอัตราทนไฟได้ ไม่น้อยกว่า  2  ชั่วโมง (ยกเว้นโรงมหรสพกลางแจ้ง) 

14. ประตูทางออกโรงมหรสพจะต้องสามารถเปิดออกได้โดยสะดวกตลอดเวลาที่มีคนดูอยู่ข้างใน 

15. วัสดุตกแต่งภายในโรงมหรสพและทางเดินภายนอกโรงมหรสพต้องมีคุณสมบัติ 

- ไม่ติดไฟหรือลุกไหม้ เมื่อถูกไฟที่อุณหภูมิไม่น้อยกว่า 750 องศาเซลเซียส ตามมาตรฐาน ASTM E136 

หรือมาตรฐานอื่นที่กรมโยธาธิการและผังเมืองเห็นชอบ 

- ไม่ลามไฟและไม่กระจายควัน มีอัตราการลามไฟไม่เกิน 75 และอัตราการกระจายควันไมเกิน 450   

ตามมาตรฐานเอ็นเอฟพีเอ 101-2000 (NFPA 101-2000) หรือมาตรฐานอื่นตามที่กรมโยธาธิการและ   

ผังเมืองเห็นชอบ 

16. สายไฟ สายสัญญาณต่าง ๆ ให้เดินในท่อโลหะตามมาตรฐานผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรม แต่ถ้าใช้สายไฟทนไฟ 

1 ชั่วโมง ไม่ต้องเดินในท่อก็ได้ 

 
 

ที่มา: ข้อ 15-30  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบความปลอดภยั

ของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550 
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ตัวอย่างการจัดที่นั่งคนดูติดต่อกัน

ไม่เกิน 20 ที่นั่ง 

ตัวอย่างการจัดที่นั่งคนดูมากกว่า 1 ตอน 

ไม่เกิน 16 ที่นั่ง 

1. การจัดที่นั่งคนดูยาวติดต่อกันได้ไม่เกิน 20 ที่นั่ง 

3.1.10 การจัดที่นั่งคนดู  

โรงมหรสพท่ีจัดที่นั่งยึดติดกับพื้นตองมีการจัดที่นั่ง ดังนี้ 

2. การจัดที่นั่งติดต่อกันตลอดแถวมากกว่า 1 ตอน และที่นั่งปลายสุดทั้ง 2 ด้านติดทางเดินให้จัดที่นั่ง

ติดต่อกันไม่เกิน 16 ที่นั่ง 
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ตัวอยางการจัดที่นั่งโรงมหรสพกลางแจง 

1.50 เมตร  

ที่มา: ข้อ 31-33  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบความ

ปลอดภัยของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550 

3. การจัดที่นั่งคนดูติดผนัง ให้ที่นั่งตอนที่ติดผนังมีได้ไม่เกิน 6 ที่นั่ง 

ตัวอยางการจัดที่นั่งคนดแูบบติดผนัง 

4. ที่นั่งปลายสุด แต่ละตอนซึ่งไม่ติดผนังให้มี

ทางเดินกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

5. ทุก ๆ 8 แถวที่นั่งต้องมีทางเดินตามขวาง 

กว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50  เมตร  

7. โรงมหรสพที่เป็นพ้ืนที่โล่งๆ แต่ถ้าจะจัดเก้าอ้ีนั่งให้จัดที่นั่งเช่นเดียวกันกับโรงมหรสพที่จัดที่นั่งยืดติดกับพ้ืน  

• โรงมหรสพที่อยู่กลางแจ้ง  ที่นั่งคนดูต้องห่างจากจอหรือเวทีเป็นระยะ 1.5 เท่าของจุดสูงสุดของจอ

หรือเวท ี 

จอรับภาพ H 

1.5H 

6. โรงมหรสพประเภท ข ประเภท ง และประเภท จ ถ้ามีการจัดที่นั่งในลักษณะเป็นแถว จะต้องจัดที่นั่งคนดู

เช่นเดียวกับข้อที่ผ่านมา 
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3.1.11 จํานวนประตูทางออก 

การค านวณความจุคนดู ส าหรับโรงมหรสพที่มีการจัดที่นั่งเพ่ือค านวณประตูทางออก ให้นับตามจ านวนที่นั่ง 

ความจุคน  =  จํานวนที่นั่ง 

การค านวณความจุคนดู ส าหรับโรงมหรสพที่ไม่มีการจัดที่นั่งเพ่ือค านวณประตูทางออก ให้ค านวณโดยวิธีนี้ 

 ความจุคน  =  ขนาดของพื้นที่ห้องที่มีการแสดง/0.6 

1. ทางออก หรือประตูที ่อยู ่ด้านข้างต้องอยู ่ตรงกับ     

แนวทางเดินตามขวาง 

2. โรงมหรสพที่มีประตูตั้งแต่ 2 ประตู ต้องมีระยะของประตูไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของเส้นทแยงมุมที่ยาวที่สุด 

 มีความจุไมเกิน 50 คน ตองมีทางออก

หรือประตูทางออก ไมนอยกวา 2 แหง 

3. ในกรณีที่โรงมหรสพมีทางออกหรือประตูทางออกตั้งแต่  3 แห่งขึ้นไปต้องจัดให้มีทางออกหรือประตู

ทางออกที่ผนังโรงมหรสพ 3 ด้าน ยกเว้นผนังด้านหลังจอรับภาพ และทางออกหรือประตูทางออก  

อย่างน้อย 2 แห่งต้องมีระยะห่างจากทางออกหรือประตูทางออกอื ่นไม่น้อยกว่าครึ ่งหนึ ่งของ           

เส้นทแยงมุมที่ยาวที่สุดของโรงมหรสพ 

 มีความจุตั้งแต 51 – 250 คน ตองมีทางออก

หรือประตูทางออก ไมนอยกวา 3 แหง 
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 มีความจุตั้งแต 251 – 600 คน ตองมีทางออก

หรือประตูทางออก ไมนอยกวา 4 แหง 

 มีความจุตั้งแต 601 คน ตองมีทางออกหรือ

ประตูทางออก ไมนอยกวา 5 แหง 

4. โรงมหรสพมีเวทีการแสดงจะต้องมีทางออกหรือประตูออกด้านหลังเวทีเพ่ิมอีกอย่างน้อย 1 แห่ง 



คู่มือการปฏิบตัิตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนกังานท้องถิ่น 263 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1 ที่นั่งทุกที่นั่งต้องห่างจากบันไดหนีไฟหรือทางหนีไฟ ไม่เกิน 60 เมตร 

5.2 ประตูทางออกทุกบานต้องห่างจากบันไดหนีไฟหรือทางหนีไฟ ไม่เกิน 45 เมตร 

6. โรงมหรสพที่ตั้งอยู่ระดับพ้ืนดิน ประตูทางออกจากโรงมหรสพทุกบานจะต้องเปิดออกสู่ภายนอกอาคาร

โดยตรง หากไม่สามารถเปิดออกสู่ภายนอกโดยตรงต้องอยู่ห่างจากทางออกสู่ภายนอกอาคารไม่เกิน 45 

เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดิน 

7. โรงมหรสพที่ตั้งอยู่ในอาคารตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปท่ีมีโถงเปิด (Atrium) ซึ่งไม่มีผนังปิดล้อม ต้องติดตั้งระบบ

ควบคุมการแพร่กระจายควัน และระบบระบายควันที่สามารถท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 

5. โรงมหรสพที่ตั้งอยู่ตั้งแต่ชั้นที่ 2 ขึ้นไป ต้องมีระยะห่างเมื่อวัดตามแนวทางเดิน 

ที ่มา: ข้อ 34-36  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื ่อประกอบกิจการโ รงมหรสพ ประเภทและระบบ              

ความปลอดภัยของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550 
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3.1.12 ลักษณะของประตูทางออกโรงมหรสพ  

1. บานประตูเปิดออกสู่ภายนอกแล้วจะต้องไม่กีดขวางทางเดินหรือบันไดหรือชานพักบันได 

2. บานประตูต้องมีอัตราการทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง 

3. เหนือประตู หรือทางออกต้องมีป้ายบอกทางหนีไฟด้วยตัวอักษรว่า “ทางออก” พร้อมสัญลักษณ์

โดยตัวอักษรมีขนาดสูงไม่น้อยกว่า 15 เซนติเมตร 

6. ประตูทางออกหรือทางออกต้องไม่มีธรณีประตูหรือขอบกั้นแต่ถ้ามีพื้นต่างระดับ พื้นด้านนอกต้องอยู่

ต ่ากว่าพ้ืนด้านในไม่เกิน 2.5 เซนติเมตร 

7. โรงมหรสพ ต้องมีทางเดินภายนอกโดยรอบโรงมหรสพ กว้างไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร หากเป็นโรงมหรสพ 

ที่อยู่ภายในอาคารประกอบกิจการหลายประเภทจะต้องเชื่อมต่อกับบันไดหนีไฟ หรือทางหนีไฟ 

4. ประตูทางออก หรือ ทางออก ต้องมีขนาดสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 x 2.00 เมตร และความกว้าง         

ทุกประตูรวมกันต้องเป็นไปตามจ านวนที่นั่งคนดูในอัตราส่วน 1 เซนติเมตรต่อจ านวนที่นั่งคนดู 1 คน 

5. ประตูทางออกอยู่ติดบันไดหนีไฟ จะต้องมีชานพักหน้าประตูขนาดไม่น้อยกว่า 1.50 x 1.50 เมตร 

                                                                                                                         

 

โรงมหรสพ 

กว้าง ≥ 2.00 ม. ทางเดิน 
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ที ่มา: ข้อ 37-38  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื ่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบ           

ความปลอดภัยของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550 

ที ่มา: ข้อ 42-43  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื ่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบ           

ความปลอดภัยของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550 

โรงมหรสพ 1 

ทางเดิน 
ทา

งเ
ดิน

 

ทางเดิน 

กว้าง ≥ 3.00 ม. 

โรงมหรสพ 2 โรงมหรสพ 3 

ทา
งเ

ดิน
 

ทา
งเ

ดิน
 

กว้าง ≥ 3.00 ม. 

ทา
งเ

ดิน
 

8. แต่ถ้าโรงมหรสพมีหลายโรงอยู่ติดกัน ทางเดินภายนอกท่ีใช้ร่วมกันต้องกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร 

3.1.13 ขั้นตอนการเพิกถอนใบอนุญาตเมื่อมีเหตุ 

มีการฝ่าฝืนไม่ท าตามกฎกระทรวง

และไม่แก้ไขตามเวลาที่ก าหนด 

กรมโยธาธิการและผังเมือง / สนง.โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด 

ตรวจพบความผิด 

เสนอคณะกรรมการฯ เพ่ือพิจารณา 

เพิกถอนใบอนุญาต 

ฝ่ายเลขานุการคณะกรรมการฯ แจ้งเจ้าพนักงานท้องถิ่นว่า 

มีโรงมหรสพนี้ไม่มีใบอนุญาตฯ เพื่อให้แจ้งความด าเนินคดีต่อไป 

หากมีการใช้โรงมหรสพโดยไม่มีใบอนุญาต 

30 วัน 

- มีการแสดงข้อความหรือหลักฐานเป็นเท็จ 

- ประกันภัยสิ้นความคุ้มครอง 

เพิกถอน 
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• ใบอนุญาต   ฉบับละ  500 บาท 

• ตอใบอนุญาต   ฉบับละ  500 บาท 

• ใบแทนใบอนุญาต  ฉบับละ   10  บาท 

ที่มา: ข้อ 44  กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและระบบความปลอดภัย

ของโรงมหรสพ และอัตราค่าธรรมเนียมส าหรับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550 

3.1.14 คาธรรมเนียม 

 

TICKETS 

Coming soon Coming soon 
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3.2 ประเภทและระบบความปลอดภัย 

ของอาคารที่ใชเพื่อประกอบกิจการเปนสถานบริการ 

BAR 
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3.2.1 นิยาม 

สถานบริการ  หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดของอาคารที่ใช้ประกอบกิจการเป็นสถานบริการ

ตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ 

ความจุคน หมายความว่า จ านวนผู้ใช้บริการมากที่สุดที่สามารถใช้พ้ืนที่บริการของสถานบริการ 

พื้นที่บริการ หมายความว่า พ้ืนที่ที่จัดไว้ส าหรับให้บริการตามวัตถุประสงค์ของกิจการ สถานบริการ 

นั้น ๆ แต่ไม่รวมถึงพื้นที่ประกอบการให้บริการ เช่น พื้นที่จอดรถ ห้องน ้า ห้องครัว ห้องเก็บของ

ห้องเครื่องระบบต่างๆ ช่องทางเดิน ช่องท่อ ช่องบันได ช่องลิฟต์ พ้ืนที่จัดเตรียมเครื่องดื่ม 

พื้นที่สถานบริการ หมายความว่า พื้นที่ของอาคารที่อยู่ภายในขอบเขตของผนังภายนอกสถานบริการ 

โดยให้รวมถึงพื้นที่ของช่องทางเดิน ช่องบันได ตู้ หรือความหนาของฝา เสา หรือส่วนประกอบอ่ืน

ของอาคารที่คล้ายคลึงกัน เฉลียงหรือระเบียงที่ใช้เป็นส่วนหนึ่งของสถานบริการ และพ้ืนที่ของอาคาร 

หรือส่วนของพื้นที่ที่ไม่มีผนังภายนอกที่อยู่ใต้หลังคาคลุมหรืออยู่ใต้พื้นชั้นถัดไป แต่ไม่รวมถึงพื้นที่

ของช่องท่อ ช่องลิฟต์ และท่ีจอดรถ 
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NIGHT 

หมายเหตุ สถานบริการเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา 32 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

ผนังทนไฟ หมายความว่า ผนังที ่ท าด้วยวัสดุทนไฟที่มีคุณสมบัติในการป้องกันไฟได้ดีและมี          

อัตราการทนไฟเป็นไปตามท่ีก าหนด 

เสนทางหนีไฟ หมายความว่า ทางออกและแนวทางออกเพื่อให้คนออกจากอาคารเมื่อเกิดอัคคีภัย 

โดยจะต้องเป็นเส้นทางซึ่งต่อเนื่องกันเพื่อออกจากภายในอาคารไปสู่บันไดหนี ไฟ หรือที่เปิดโล่ง

ภายนอกอาคารที่ระดับพื้นดินหรือออกสู่ทางสาธารณะ 

ทางหนีไฟ หมายความว่า ส่วนหนึ่งของเส้นทางหนีไฟที่ถูกแยกออกจากส่วนอื่น  ๆ ของอาคาร    

เพ่ือความปลอดภัยตลอดทางจนถึงทางปล่อยออก โดยทางหนีไฟจะต้องมีส่วนปิดล้อมที่ไม่มีช่องให้ไฟ 

หรือควันจากภายนอกผ่านเข้ามาได้ และส่วนปิดล้อมนี้ต้องมีอัตราการทนไฟเป็นไปตามที่ก าหนด 

ชองทางเดิน หมายความว่า ช่องว่างที่ใช้เป็นทางเดินที่มีผนังทั้งสองข้างและเป็นเส้นทางไปสู่ทาง

หนีไฟซึ่งไม่ใช้เป็นพื้นที่เพ่ือการอื่น 

สถาบันทดสอบ หมายความว่า สถาบันที่มีห้องปฏิบัติการทดสอบวัสดุและอุปกรณ์ประกอบ

อาคารเกี่ยวกับความปลอดภัยด้านอัคคีภัยที่กรมโยธาธิการและผังเมืองได้ขึ้นทะเบียนไว้และได้

รับรองผลการทดสอบจากผู้มีอ านาจในสถาบันนั้น 
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แบงออกตามขนาดพื้นที่บริการเปน 6 ประเภท 

ที่มา: ข้อ 4 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็นสถานบริการ 

พ.ศ.2555 

3.2.2 ประเภทของสถานบริการ 

สถานบริการประเภท ก หมายความถึง สถาน

บริการที่เป็นอาคารเดี่ยวหรือที่ตั้งอยู่ในอาคาร

ที่ประกอบกิจการหลายประเภทรวมกัน ซึ่งมี

การจัดพ้ืนที่บริการน้อยกว่า 200 ตร.ม. 

ก สถานบริการประเภท ข หมายความถึง สถาน

บริการที ่เป็นอาคารเดี ่ยว ซึ ่งมีการจัดพื ้นที่

บริการตั้งแต่ 200 ตร.ม. แต่ไม่ถึง 500 ตร.ม. 

สถานบริการประเภท ค หมายความถึง 

สถานบริการที่เป็นอาคารเดี่ยว ซึ่งมีการจัด

พ้ืนที่บริการตั้งแต่ 500 ตร.ม. ขึ้นไป 

ค 

สถานบริการประเภท จ หมายความถึง 

สถานบริการที่ตั ้งอยู่ในอาคารที่ประกอบ

กิจการหลายประเภทรวมกัน ซึ่งมีการจัด

พ้ืนที่บริการตั้งแต่ 500 ตร.ม. ขึ้นไป 

จ 

ข 

สถานบริการประเภท ง หมายความถึง สถาน

บริการที่ตั้งอยู่ในอาคารที่ประกอบกิจการหลาย

ประเภทรวมกัน ซึ่งมีการจัดพื้นที่บริการตั้งแต่ 

200 ตร.ม. แต่ไม่ถึง 500 ตร.ม. 

ง 

สถานบริการประเภท ฉ หมายความถึง สถาน

บริการที ่ เป ็นอาคารช ั ้นเด ียวและไม่ม ีผนัง

ภายนอกหรือมีผนังภายนอกซึ ่งมีความยาว

รวมกันน้อยกว่าครึ่งหนึ่งของความยาวเส้นรอบรูป 

ภายนอกของพ้ืนที่อาคารที่อยู่ภายใต้หลังคาคลุม 

ซึ่งมีการจัดพื้นที่บริการตั้งแต่ 200 ตร.ม. ขึ้นไป 

ฉ 

พื้นที่บริการตั้งแต 200 ตร.ม. 

แตไมถึง 500 ตร.ม. พื้นที่บริการ 

นอยกวา 200 ตร.ม.  

พื้นที่บริการตั้งแต 

500 ตร.ม. ขึ้นไป 
พื้นที่บริการตั้งแต 

200 ตร.ม. ขึ้นไป 

ถึง 500 ตร.ม.  

พื้นที่บริการตั้งแต 

500 ตร.ม. ขึ้นไป 
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ถนนสาธารณะ 

สถานบริการประเภท 

ข และ ค 

ยาว ≥ 12.00 ม. 

ผิวจราจร 
กว้าง ≥ 7.00 ม. 

แนวเขตท่ีดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

3.2.3  ขอกําหนดทั่วไปของสถานบริการ 

สถานบริการประเภท ง และประเภท จ ต้องตั้งอยู่ในต าแหน่งที่มีบันไดหนีไฟหรือทางหนีไฟ

จากสถานบริการเพ่ือออกสู่ภายนอกอาคารได้อย่างน้อย 2 ทาง และบันไดหนีไฟหรือทางหนีไฟ 

ต้องมีขีดความสามารถในการระบายคนที่ออกจากสถานบริการไปสู ่ภายนอกอาคารได้      

ในระยะเวลาไม่เกิน 1 ชั่วโมง 

ที่มา: ข้อ 5 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบ

กิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

สถานบริการประเภท ง  
และประเภท จ 

เวที 

บันไดหนีไฟ 

บันไดหนีไฟ 

สถานบริการประเภท ข และประเภท ค ต้องตั้งอยู่ในที่ดินที่มีด้านใดด้านหนึ่งของที่ดินนั้น

ยาวไม่น้อยกว่า 12 เมตร และที่ดินด้านนั้นต้องอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีผิวการจราจรกว้าง

ไม่น้อยกว่า 7 เมตร 

ก. ที่ตั้งสถานบริการ 



272 คู่มือการปฏิบตัิตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนกังานท้องถิ่น 

 

 

  สถานบริการต้องจัดให้มีการติดตั้งแบบแปลนแผนผังของอาคารซึ่งแสดงต าแหน่งที่ติดตั้ง

อุปกรณ์ดับเพลิงต่าง ๆ ทางหนีไฟ ทางออก และประตูทางออก โดยแบบแปลนแผนผัง

ดังกล่าวให้ติดไว้ในต าแหน่งที่ชัดเจนอย่างน้อยบริเวณโถงบันไดหรือโถงลิฟต์ทุกแห่งทุกชั้น 

และบริเวณทางเข้าออกหลักของสถานบริการ 

ที่มา: ข้อ 8 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบ

กิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

ก. ที่ตั้งสถานบริการ 

ข. วัสดุที่ใชในอาคารสถานบริการ 

• ให้ก่อสร้างด้วยวัสดุที่มีลักษณะและคุณสมบัติ หรือมีอัตราการทนไฟตามที่ก าหนดใน

กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 

โครงสรางหลักและโครงหลังคา 

ที่มา: ข้อ 11 กฎกระทรวงก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการ

เป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555  
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ผนังที่กั้นระหวางสถานบริการและกิจการการใชอาคารประเภทอ่ืน 

วัสดุตกแตงผิวพื้น 

ทดสอบการลามไฟของพรม 

ASTM D2859 ( Pill Test ) 

ที่มา: ข้อ 15 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบ

กิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

ที่มา: ข้อ 12 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบ

กิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

ข. วัสดุที่ใชในอาคารสถานบริการ 

• จะต้องเป็นวัสดุที่ได้รับการรับรองจากสถาบันทดสอบหรือมีคุณสมบัติเป็นไปตาม

มาตรฐานว่าด้วยคุณสมบัติการป้องกันอัคคีภ ัยของวัสดุตกแต่งผิวพื ้นของ         

กรมโยธาธิการและผังเมือง หรือมาตรฐานอื่นที่คณะกรรมการควบคุมอาคาร      

ให้การรับรอง ซึ่งปัจจุบันกรมโยธาธิการและผังเมืองได้จัดท าหลักเกณฑ์ในการ

ประเมินตรวจรับรองความปลอดภัยด้านอัคคีภัยของวัสดุตกแต่งที่ใช้ภายในอาคาร 

• ต้องเป็นผนังทนไฟที่มีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมง 

ผนังทนไฟได 2 ชั่วโมง 

สถานบริการ รานคา 
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ประตูเหล็กกันไฟ 

ที่มา: ข้อ 12 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบ

กิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

ที่มา: ข้อ 13 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบ

กิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

ข. วัสดุที่ใชในอาคารสถานบริการ 

หองครัวของสถานบริการที่จําหนายอาหารและเครื่องดื่ม 

 

• ต้องก้ันแยกออกจากส่วนอ่ืน ๆ ของอาคารด้วยผนังทนไฟที่มีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 2 

ชั่วโมง หรือแยกห้องครัวห่างออกไปจากอาคารสถานบริการไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

• ในกรณีติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติครอบคลุมพ้ืนที่สถานบริการทั้งหมด อัตราการทนไฟ

ของผนังสามารถลดลงเหลือไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมงได้ 

 

• ช่องเปิดที่ผนังทนไฟจะต้องป้องกันด้วยชุดประตูหรือชุดหน้าต่าง และอุปกรณ์

หรือวัสดุอุดทนไฟที่ได้รับการรับรองและผ่านการทดสอบจากสถาบันทดสอบ 

โดยวิธีการทดสอบให้เป็นไปตามมาตรฐานว่าด้วยการทดสอบการทนไฟของ

ชิ ้นส่วนและส่วนประกอบของอาคารของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือ

มาตรฐานอื่นที่คณะกรรมการควบคุมอาคารให้การรับรอง 

หาง ≥ 10 ม. 

หองครัว 

ชองเปดที่ผนังทนไฟ 

หองครัว สถานบริการ 

ผนังทนไฟ 2 ชม. หรือ 1 ชม. ถาม ีSprinkler 

กรณีแยกหอ้งครัว

ออกจากอาคาร

สถานบริการ 
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เครื่องทดสอบการลามไฟและการกระจายควัน (มยผ. 8206-52) 

ที่มา: ข้อ 14-15 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อ

ประกอบกิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555  

ข. วัสดุที่ใชในอาคารสถานบริการ 

วัสดุตกแตงผิวผนังและฝาเพดาน 

• จะต้องเป็นวัสดุที่ติดไฟหรือลุกไหม้ที่มีอุณหภูมิไม่น้อยกว่า 750 องศาเซลเซียสขึ้นไป 

หรือเป็นวัสดุที่มีดรรชนีการลามไฟไม่เกิน 75 และดรรชนีการกระจายควันไม่เกิน 450 

• การใช้วัสดุตกแต่งอื่น ให้มีพื้นที่ในการติดตั้งได้ไม่เกินร้อยละสิบของพื้นที่ผิวผนังและ

พื้นที่ฝ้าเพดานนั้น หากใช้วัสดุที่ติดไฟง่าย หรือลามไฟเร็ว ซึ่งได้แก่วัสดุที่มีส่วนผสม

ของปิโตรเลียม พลาสติกประเภทโฟม เยื่อกระดาษ หรือเยื่อที่ผลิตจากเซลลูโลส    

วัสดุดังกล่าวจะต้องมีดรรชนีการลามไฟไม่เกิน 75 

• การทดสอบค่าคุณสมบัติการติดไฟหรือลุกไหม้ ดรรชนีการลามไฟ และดรรชนี การ

กระจายควันให้เป็นไปตามมาตรฐานว่าด้วยวัสดุและการทดสอบของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง หรือมาตรฐานอื่นที่คณะกรรมการควบคุมอาคารให้การรับรอง 
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ที่มา: ข้อ 16 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบ

กิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555  

ข. วัสดุที่ใชในอาคารสถานบริการ 

การใชฉนวนกันความรอน 

• วัสดุที่มีส่วนผสมของปิโตรเลียม พลาสติก ประเภทโฟม เยื่อกระดาษ หรือเยื่อที่ผลิต

จากเซลลูโลสเป็นวัสดุไส้กลางจะต้องปิดผิวฉนวนกันความร้อนด้วยแผ่นยิปซั่มทนไฟที่

มีความหนาไม่น้อยกว่า 12 มิลลิเมตร หรือแผ่นคอนกรีตหนาไม่น้อยกว่า  25 

มิลลิเมตร หรือแผ่นกั้นความร้อนที่ไม่ท าให้อุณหภูมิด้านไม่สัมผัสความร้อนสูงเกินกว่า

120 องศาเซลเซียส เมื ่อทดสอบตามมาตรฐานว่าด้วยการทดสอบการทนไฟของ

ชิ ้นส่วนโครงสร้างและส่วนประกอบอาคารของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือ

มาตรฐานอ่ืนที่คณะกรรมการควบคุมอาคารให้การรับรอง 

แผนยิปซั่ม 

วัสดุที่มีสวนผสมของปโตรเลียม พลาสติก ประเภทโฟม 

เยื่อกระดาษ หรือเยื่อที่ผลิตจากเซลลูโลส 

> 25 มม. 

คอนกรีต 

0.025 ม. 0.025 ม. 

เยื่อกระดาษ 

แผนยิปซัม 

0.012 ม. 

เยื่อกระดาษ 

0.012 ม. 
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ผนังภายนอก ประตู หน้าต่าง และส่วนประกอบของผนังกั้นภายในอาคารบริเวณทางเดินของ   

สถานบริการประเภทสถานบริการที ่เป็นอาคารเดี่ยว และสถานบริการที่ประกอบกิจการหลาย

ประเภทรวมกัน ที่มีพ้ืนที่บริการตั้งแต่ 500 ตารางเมตรข้ึนไป 

สถานบริการต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าเพื่อการให้แสงสว่างหรือก าลังซึ่งต้องมีการ

เดินสายและติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้าตามมาตรฐาน 

ในระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าต้องมีสวิตช์ประธานส าหรับสถานบริการโดยเฉพาะติดตั้งใน

สถานที่ที่สามารถเข้าถึงได้โดยง่าย 

ที่มา: ข้อ 17 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบ

กิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

ข. วัสดุที่ใชในอาคารสถานบริการ 

• หากท าด้วยกระจกจะต้องใช้กระจกนิรภัยที ่มีคุณสมบัติในการป้องกันหรือลด

อันตรายจากการบาดของเศษกระจกเมื่อกระจกแตก ร้าวหรือราน ทั้งนี้ กระจกที่ใช้

ส าหรับผนังภายนอก ประตู และหน้าต่างดังกล่าวจะต้องไม่เป็นกระจกที่ติดฟิล์ม

หรือกระจกที่มีวัสดุคั่นกลางระหว่างชิ้นเพื่อยึดกระจกแต่ละชิ้นให้ติดแน่นเป็นแผ่น

เดียวกัน 

• ในกรณีสถานบริการที่ตั้งอยู่ในอาคารขนาดใหญ่ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ที ่มีผนัง ท าด้วยกระจกและเป็นผนังภายนอกของอาคารให้เป็นตามที่ก าหนด        

ในกฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527) แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 

(พ.ศ. 2548) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เว้นแต่

ช่องทางส าหรับการช่วยเหลือ ให้ใช้กระจกนิรภัยที่มีคุณสมบัติที่กล่าวมา 

ค. ระบบไฟฟา 

แผงสวิตช
แรงดันไฟฟ้า 230 โวลต์ที่แผงสวิตช์ประธาน 

แรงดันไฟฟ้าไม่ต ่ากวา 219 โวลต์ 

ท่ีสายวงจรย่อย 
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แผงสวิตช์วงจรย่อยทุกแผงของระบบไฟฟ้าต้องต่อลงดินตามมาตรฐาน 

ระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองต้องแยกเป็นอิสระจากระบบไฟฟ้าปกติ เพราะเมื่อเกิดไฟ

ไหม้  ระบบไฟส ารองจะท างานอัตโนมัติส าหรับเครื่องหมายแสดงทางฉุกเฉิน ทางเดิน บันได 

บันไดหนีไฟ ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้และไฟส่องสว่าง เพื่อประโยชน์ในการดับเพลิง 

และการหนีไฟได้นานไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง 

สถานบริการกรณีที่มีการใช้เครื่องสูบน ้าดับเพลิงที่ขับเคลื่อนด้วยมอเตอร์ไฟฟ้าจะต้องใช้

ก าลังไฟฟ้าโดยตรงจากเครื่องก าเนิดไฟฟ้า หรือแหล่งจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองชนิดอ่ืน 

ระบบไฟสํารองฉุกเฉิน 

เครื่องกําเนิดไฟฟา 

ค. ระบบไฟฟา 

N L 

หลักดิน 
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ขนาดของสายไฟฟ้าและอุปกรณ์ไฟฟ้าจะต้องได้มาตรฐานและสายไฟฟ้าต้องเป็นชนิดทนไฟ หรือ

ได้รับการป้องกันจากเพลิงไหม ้

ทอชุบ EMT โลหะรอยสายไฟ ชนิดบาง 

การเดินสายระบบไฟฟ้า ระบบเสียง และระบบสัญญาณต่าง ๆ ให้เดินในรางหรือท่อร้อยสายไฟ 

ซึ่งท าด้วยโลหะ 

ที่มา: ข้อ 18-22 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการ

เป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

ค. ระบบไฟฟา 

ง. ระบบปองกันเพลิงไหม 

ง.1 ระบบดับเพลิง 

 ติดตั้งถังดับเพลิงทุก ๆ พื้นที่ 200 ตร.ม. ของสถานบริการ แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 2 เครื่อง      

โดยการติดตั้งส่วนล่างสุดของทุกเครื่องต้องสูงไม่น้อยกว่า 0.10 เมตร เพื่อการควบคุมเพลิง

เบื้องต้น 

 ต้องจัดให้มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติเฉพาะสถานบริการประเภท ค ประเภท ง และประเภท จ 

 สถานบริการที่เป็นอาคารเดี่ยวประเภท ค ที่มีความสูงตั้งแต่ 3 ชั้นหรือตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป 

และสถานบริการประเภท จ ที่ตั้งอยู่ในอาคารซึ่งมีความสูงตั้งแต่ชั้นที่ 3 หรือตั้งแต่ 15 เมตร

ขึ้นไป ต้องมีระบบท่อยืน ตู้หัวฉีดน ้าดับเพลิง ที่เก็บน ้าส ารอง และหัวรับน ้าดับเพลิง ตาม

กฎกระทรวงก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการ

เป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 ในการออกแบบและติดตั้งระบบป้องกันเพลิงไหม้ ให้เป็นไป

ตามมาตรฐานว่าด้วยระบบป้องกันเพลิงไหม้ของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือมาตรฐานอ่ืน

ที่คณะกรรมการควบคุมอาคารให้การรับรอง 

 

สถานบริการ 

เวที 

พ้ืนที่บริการ 800 ตร.ม. ใหติดต้ังถังดับเพลิง 

4 ถัง 
อาคารเด่ียว สูงตั้งแต 3 ชั้นหรือ ต้ังแต 15 ม. ขึ้นไป  

พื้นที ่สถานบริการตั้งแต 

500 ตร.ม. ขึ้นไป SPRINKLE 

ตูหัวฉีดนํ้า

ดับเพลิง 
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ที่มา: ข้อ 23-27 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภยัของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการ

เป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

ง.2 ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม 

 สถานบริการจะต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้น ซึ่งประกอบด้วยอุปกรณ์ 2 ตัว คือ 

อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพ่ือให้หนีไฟ (Alarm) และอุปกรณ์ตรวจจับอัตโนมัติและอุปกรณ์แจ้งเหตุ

ที่มีท้ังระบบอัตโนมัติ (Detector) และระบบแจ้งเหตุที่ใช้มือ ซึ่งเป็นตัวจับควัน หรือความร้อน

ที่ผิดปกติ เว้นแต่สถานบริการประเภท ก และประเภท ฉ ที่อนุญาตให้ติดตั้งเฉพาะอุปกรณ์

แจ้งเหตุด้วยมือได้ 

 

 

 

 

 

 

 สถานบริการที่มีพ้ืนที่มากกว่า 500 ตร.ม. ที่ไม่มีช่องระบายอากาศสู่ภายนอกโดยตรงหรือไม่มี

วิธีการระบายอากาศได้โดยธรรมชาติ ต้องติดตั้งระบบควบคุมการแพร่กระจายของควัน 

 

ง. ระบบปองกันเพลิงไหม 

อุปกรณตรวจจับควัน  

( Smoke Detector ) 

สงสัญญาณแสง 

(Strobe) 

สงสัญญาณเสียง  

(Bell) 

การค านวณจ านวนคนส าหรับการก าหนดจ านวนทางออกหรือประตูทางออก ให้ค านวณแยกตาม

ประเภทกิจการการใช้อาคารในตารางอัตราส่วนพื้นที่ต่อคนในแต่ละประเภทกิจการการใช้อาคาร แล้ว

น ามารวมกันเป็นจ านวนคนสูงสุด โดยไม่นับรวมพ้ืนที่จอดรถ ห้องน ้า บันได ช่องลิฟต์ และช่องทางเดิน

นอกอาคาร 

จ. วิธีคํานวณพ้ืนที่ตอคนในแตละประเภทกิจการการใชอาคาร 
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ที่มา: ข้อ 28 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็นสถานบริการ 

พ.ศ. 2555 

ตารางอัตราสวนพื้นที่ตอคนในแตละประเภทกิจการการใชอาคาร 

ประเภทกิจการการใชอาคาร 
อัตราสวนพื้นที่ตอคน 

(ตารางเมตรตอคน) 

(1)  พื้นที่จัดคอนเสิรตแบบยืน พื้นที่รอเขาใชบริการ 0.45 

(2)  พื้นที่ที่ใชในการเตนรํา รําวง 0.65 

(3)  ไนตคลับ บาร 1.0 

(4)  ภัตตาคาร หองอาหาร หองจัดเลี้ยงหรือพื้นที่จําหนาย

อาหารและเครื่องดื่ม 
1.5 

(5)  เวทีและลานแสดง 1.5 

(6)  สํานักงาน 10 

(7)  หองครัว 10 

(8)  สถานอาบนํ้า นวด หรืออบตัว 2 คนตอจํานวนหอง 

หรือเตียงที่ใหบริการ 

ตัวอยาง : สถานบริการมีห้องอาหาร พ้ืนที่ 250 ตร.ม. และมีบาร์ พื้นที่ 200 ตร.ม.  

(อัตราส่วนพื้นที่ห้องอาหารต่อคน = 1.5 ตร.ม. /คน และ อัตราส่วนพื้นที่บาร์ต่อคน = 1.0 ตร.ม./คน) 

จงหาจํานวนคนสูงสุดสําหรับการกําหนดจํานวนทางออกหรือประตูทางออก  

จ านวนคนสูงสุด  = พ้ืนที่บริการ ÷ อัตราส่วนพ้ืนที่ต่อคน 

จ านวนคนสูงสุด  = (250 ÷ 1.5)+(200 ÷ 1) 

จ านวนคนสูงสุด  = 366.67 คน ≈ 367 คน 

สรุปวา การใช้สถานบริการที่มีห้องอาหารและบาร์สามารถให้บริการจ านวนคนสูงสุด เท่ากับ ประมาณ 367 คน

ต่อพ้ืนที่  

หมายเหตุ การค านวณจ านวนคน ส าหรับการก าหนดจ านวนทางออกหรือประตูทางออก ไม่นับรวมพ้ืนที่จอดรถ 

ห้องน ้า บันได ช่องลิฟต์ และช่องทางเดินนอกอาคาร  

จ. วิธีคํานวณพ้ืนที่ตอคนในแตละประเภทกิจการการใชอาคาร 
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จ านวนทางออกและประตูทางออกในสถานบริการต้องสอดคล้องกับจ านวนคนสูงสุดที่อยู่ในพ้ืนที่สถาน

บริการนั้น โดยสถานบริการจะต้องมีจ านวนทางออกและประตูทางออกไปสู่ทางหนีไฟหรือออกสู่

ภายนอกอาคารตามท่ีก าหนดในตาราง ดังนี้ 

ตารางจํานวนทางออกและประตูทางออกของสถานบริการ 

จํานวนคนสูงสุด จํานวนทางออกและประตูทางออกไมนอยกวา 

(1) ไมเกิน 50 คน 1 แหง 

(2) ตั้งแต 51 คน ถึง 200 คน 2 แหง 

(3) ตั้งแต 201 คน ถึง 400 คน 3 แหง 

(4) ตั้งแต 401 คน ถึง 700 คน 4 แหง 

(5) ตั้งแต 701 คน ถึง 1,000 คน 5 แหง 

(6) ตั้งแต 1,001 คนขึ้นไป 6 แหง 

ยกตัวอยาง 

เวที 

ทางออก ทางออก 

จ านวนคน 10 คน 

จ านวนคน 50 คน 

จํานวนคนทั้งหมด 500 คน ตองมีประตูทางออกอยางนอย 4 แหง 

ทางออก ทางออก 

ที่มา : ข้อ 28 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการ

เป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

ฉ. ทางออก ประตูทางออก ทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ และประตูหนีไฟ 
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ในกรณีสถานบริการมีทางออกหรือประตูทางออกสองแห่ง ระยะห่างระหว่างทางออกหรือประตู

ทางออกต้องมีระยะไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของเส้นทแยงมุมที่ยาวที่สุดของสถานบริการ 

ในกรณีสถานบริการมีทางออกหรือประตูทางออกตั้งแต่สามแห่งขึ้นไป ระยะห่างระหว่างทางออกหรือ

ประตูทางออกคู่ใดคู่หนึ่งต้องมีระยะไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของเส้นทแยงมุมที่ยาวที่สุดของสถานบริการ 

ในกรณีสถานบริการมีเวทีการแสดง จะต้องมีทางออกหรือประตูทางออกด้านหลังเวทีหรือข้างเวทีเพ่ิม

อีกอย่างน้อยหนึ่งแห่ง ทั้งนี้ ไม่รวมกับจ านวนทางออกหรือประตูทางออกตามที่ก าหนดในตาราง

จ านวนทางออกและประตูทางออกของสถานบริการ 

ที่มา : ข้อ 29 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการ

เป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

ฉ. ทางออก ประตูทางออก ทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 

ทางออกหรือประตูทางออกจากสถานบริการ ไปสู่ทางหนีไฟหรือออกสู่ภายนอกอาคารจะต้องมี

ลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

เหนือทางออกหรือประตูทางออกต้องมีป้ายบอกทางหนีไฟด้วยตัวอักษรหรือสัญลักษณ์

แสดงทางหนีไฟที่สามารถมองเห็นได้ชัดเจนตลอดเวลาโดยรายละเอียดของตัวอักษรหรือ

สัญลักษณ์ดังกล่าวให้เป็นไปตามมาตรฐานว่าด้วยป้ายบอกทางหนีไฟของกรมโยธาธิการและ

ผังเมืองหรือมาตรฐานอื่นท่ีคณะกรรมการควบคุมอาคารให้การรับรอง 

ความกว้างสุทธิของช่องทางออกหรือช่องประตูทางออกต้องไม่น้อยกว่า 0.84 เมตร สูงสุทธิ

ไม่น้อยกว่า 1.97 เมตร และขนาดความกว้างของทางออกและประตูทางออกทุกแห่งรวมกัน

จะต้องไม่น้อยกว่าผลคูณระหว่างจ านวนคนตามตารางอัตราส่วนพื้นที ่ต่อคนในแต่ละ

ประเภทกิจการการใช้อาคาร และตัวคูณค านวณความกว้างต ่าสุดต่อคน 

ทางออกหรือประตูทางออกต้องไม่มีธรณีประตูหรือขอบกั้นที่สูงเกินกว่า 13 มิลลิเมตร ทั้งนี้ 

พื ้นบริเวณหน้าทางออกจากสถานบริการ หากจะมีระดับพื ้นด้านนอกและด้านในอยู่       

ต่างระดับกันให้ระดับพื้นด้านนอกอยู่ต ่ากว่าพื้นด้านในได้ไม่เกิน 25 มิลลิเมตร 

 กรณีธรณีประตูหรือขอบกั้นสูงเกินกว่า 6 มิลลิเมตร ให้ปรับขอบธรณีประตูหรือ

ขอบกั้นให้มีความลาดเอียงแนวดิ่งต่อแนวราบไม่เกิน 1 ต่อ 2 

ประตูทางออกต้องสามารถเปิดออกได้โดยสะดวกตลอดเวลาที่มีคนอยู่ข้างในและต้องเปิด

ออกในทิศทางการหนีไฟ รวมทั้งเมื่อเปิดออกแล้วจะต้องไม่กีดขวางทางเดิน หรือบันได 

หรือชานพักบันได 
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ที่มา: ข้อ 30 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อ

ประกอบกิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

สถานบริการต้องมีจ านวนทางออกสอดคล้องกับจ านวนคนที่อยู่ในสถานบริการ โดยจะต้องมีทางออก

หลักไม่น้อยกว่าความกว้างของทางหนีไฟทั้งหมดที่ไปสู่ทางออกหลักและกว้างไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร  

สถานบริการที่มีพ้ืนที่บริการอยู่ตั้งแต่ชั้นที่สองขึ้นไป จะต้องมีทางออกหรือประตูทางออกจากสถานบริการ 

โดยต้องมีระยะห่างจากบันไดหนีไฟหรือทางหนีไฟแห่งใดแห่งหนึ่งไม่เกิน 45 เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดิน 

กรณีสถานบริการที ่มีพื ้นที ่บริการอยู ่ระดับพื ้นดิน ทางออกหรือประตูทางออกจากสถานบริการ    

จะต้องเปิดออกสู ่ภายนอกอาคารโดยตรง หากไม่สามารถเปิดออกสู ่ภายนอกโดยตรงต้องอยู่ ห่าง      

จากทางออกสู่ภายนอกอาคารแห่งใดแห่งหนึ่งไม่เกิน 45 เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดิน  

กรณีเป็นประตูทางออก เมื ่อเปิดออกสู ่บันไดหนีไฟโดยตรงจะต้องมีชานพักขนาด      

ความกว้างสุทธิด้านละไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 

 ห้ามใช้ประตูเลื่อน ประตูหมุน ประตูเปิดขึ้นบน ประตูเหล็กยืด หรือประตูบานเฟี ้ยม   

เป็นประตูทางออก 

กรณีสถานบริการที่มีพ้ืนที่บริการอยู่ตั้งแต่ชั้นที่ 2 ขึ้นไป และมีทางปล่อยออกที่อยู่ภายใน

อาคาร เช่น บริเวณห้องโถง หรือลาน การก าหนดจ านวนคนที่จะระบายออกในทาง    

ปล่อยออกดังกล่าว จะต้องไม่เกินร้อยละ 50 ของจ านวนคนทั้งหมดที่อยู่ภายในอาคาร 

โดยทางปล่อยออกภายในอาคารดังกล่าวต้องน าไปสู่ภายนอกอาคารและไม่มีสิ่งกีดขวาง 

พร้อมทัง้มีป้ายบอกทางหนีไฟแสดงให้เห็นอย่างชัดเจน 

ฉ. ทางออก ประตูทางออก ทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 

ที่มา: ข้อ 31 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 

ที่มา: ข้อ 32 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 
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ในกรณีที่ใช้ผนังนอกเหนือจากท่ีก าหนด จะต้องมีเอกสารรับรองอัตราการทนไฟจากสถาบันทดสอบ

ประกอบการขออนุญาต 

ที่มา: ข้อ 33 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 

ทางหนีไฟของสถานบริการจะต้องมีส่วนปิดล้อมที่ไม่มีช่องให้ไฟหรือควันจากภายนอกผ่านเข้ามาได้ 

และส่วนปิดล้อมนี้ต้องมีอัตราการทนไฟตามที่ก าหนด และส่วนปิดล้อมของช่องทางเดินที่น าไปสู่      

ทางหนีไฟจะต้องมีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง 

ผนังคอนกรีตเสริมเหล็ก 

หนา ≥ 0.120 ม. 
ทนไฟได 2 ช่ัวโมง คอนกรีต 

ผนังกออิฐธรรมดา  

หนา ≥ 0.180 ม. 

ทนไฟได 2 ช่ัวโมง 

หนา ≥ 0.100 ม. 

ทนไฟได 1 ช่ัวโมง 

ลักษณะของผนังตามอัตราการทนไฟ 

ผนังกออิฐธรรมดา  

ผนังโดยรอบของส่วนปิดล้อมในทางหนีไฟที่ก าหนดอัตราการทนไฟต้องมีลักษณะเป็นไปตามลักษณะ

ของผนังตามที่ก าหนด 

ตารางอัตราการทนไฟของสวนปดลอมในทางหนีไฟ 

ประเภทอาคาร อัตราการทนไฟ 

(1) อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 2 ช่ัวโมง 

(2) อาคารประเภทอ่ืน 1 ช่ัวโมง 

ฉ. ทางออก ประตูทางออก ทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ และประตูหนีไฟ 
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ตัวอยาง จากการค านวณจ านวนคนสูงสุดของสถานบริการ ได้จ านวนคนสูงสุด เท่ากับ 367 คน 

จงหาความกวางตํ่าสุดของเสนทางหนีไฟกรณีไมติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

ความกว้างต ่าสุดของเส้นทางเดินหนีไฟ  = จ านวนคนสูงสุด x ตัวคูณคํานวณความกวางตํ่าสุดตอคน 

= 367 คน x 8 มิลลิเมตรต่อคน = 2.936 เมตร 

สรุป ความกว้างของเส้นทางหนีไฟ เท่ากับ 3.0 เมตร 

ตัวอยาง จากการค านวณจ านวนคนสูงสุดที่อยู่ในสถานบริการ เท่ากับ 367 คน เมื่อน ามาเทียบกับ

ตารางจะได้ว่า จ านวนคนไม่เกิน 500 คน ก าหนดให้มีทางหนีไฟในสถานบริการไม่น้อยกว่า 2 แห่ง 

ที่มา: ข้อ 34 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 

สถานบริการจะต้องมีจ านวนทางหนีไฟที่ข้ึนกับจ านวนคนสูงสุดที่อยู่ในสถานบริการนั้นตามท่ีก าหนด 

ตารางจํานวนทางหนีไฟของสถานบริการ 

จํานวนคนสูงสุด จํานวนทางหนีไฟไมนอยกวา 

(1) ไมเกิน 500 คน 2 แหง 

(2) ตั้งแต 501 คน ถึง 1,000 คน 3 แหง 

(3) ตั้งแต 1,001 คนขึ้นไป 4 แหง 

เส้นทางหนีไฟต้องมีความกว้างอย่างเพียงพอและสอดคล้องกับจ านวนคนสูงสุดโดยขนาดความกว้าง

ของเส้นทางหนีไฟดังกล่าวจะต้องไม่น้อยกว่าผลคูณระหว่างจ านวนคนตามที่ค านวณจากตาราง

อัตราส่วนพื้นที่ต่อคนในแต่ละประเภทกิจการการใช้อาคาร และตัวคูณค านวณความกว้างต ่าสุดต่อคน

ตามท่ีก าหนด 

หนวย : มิลลิเมตรตอคน 

ตารางตัวคูณคํานวณความกวางตํ่าสุดตอคน 

กรณีไมติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ กรณีติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ 

บันไดหนีไฟ บันไดหนีไฟ 
สวนอื่น ๆ เชน ทางเดิน ทางลาด

ในเสนทางหนีไฟ ประตูหนีไฟ 

สวนอื่น ๆ เชน ทางเดิน ทางลาด

ในเสนทางหนีไฟ ประตูหนีไฟ 

12 8 8 6 

ฉ. ทางออก ประตูทางออก ทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ และประตูหนีไฟ 
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ความกวางสวนตางๆ ของทางหนีไฟที่ไดจากการคํานวณจะตองมีคาไมนอยกวา ดังนี้ 

- บันไดและทางลาดหนีไฟต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.10 เมตร 

- ชานพักบันไดต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างสุทธิของบันได 

- ช่องประตูในเส้นทางหนีไฟต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 0.84 เมตร 

สถานบริการที่มีพื้นที่บริการอยูตั้งแตชั้นที่ 2 ข้ึนไป 

สถานบริการที่มีพื ้นที่บริการอยู่ตั้งแต่ชั้นที่สองขึ้นไปที่มิใช่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่     

ต้องจัดให้มีบันไดหนีไฟที่ไม่ใช่บันไดในแนวดิ่ง และบันไดหนีไฟจะต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้ 

(1) บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีผนังทนไฟโดยรอบ ยกเว้นช่องระบายอากาศ 

(2) บันไดหนีไฟและชานพักส่วนที่อยู่ภายนอกอาคารต้องมีผนังด้านที่บันไดพาดผ่านเป็นผนังทนไฟ 

(3) ประตูสู ่บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิดที่มีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่าหนึ่งชั ่วโมงช่องประตูต้องมี     

ความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 0.84 เมตร และสูงสุทธิไม่น้อยกว่า 1.97 เมตร พร้อมติดตั้งอุปกรณ์ชนิดที่

บังคับให้บานประตูปิดได้เอง เพื่อป้องกันควันและเปลวไฟมิให้เข้าสู่บันไดหนีไฟและอุปกรณ์ปลดล็อค

ประตูชนิดแกนผลัก 

 

ที่มา: ข้อ 35 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 

ที่มา: ข้อ 36-37 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 

แนวทางเดินภายในสถานบริการต้องมีป้ายบอกทางหนีไฟที่เห็นได้ชัดเจนตลอดเวลาไปสู่บันไดหนีไฟหรือ

ทางหนีไฟได้โดยสะดวก โดยรายละเอียดของป้ายบอกทางหนีไฟดังกล่าวให้เป็นไปตามมาตรฐานว่าด้วย

ป้ายบอกทางหนีไฟของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือมาตรฐานอื่นที่คณะกรรมการควบคุมอาคาร     

ให้การรับรอง 

สถานบริการ 

ปาย ผนังทนไฟโดยรอบ 

ประตูทนไฟ > 1 ชม. 

หนาตาง 

ปาย 

ปาย 

ผนังทนไฟ 

ประตูทนไฟ > 1 ชม. 

ฉ. ทางออก ประตูทางออก ทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ และประตูหนีไฟ 
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สถานบริการจะต้องมีป้ายแสดงความจุคนสูงสุดในสถานบริการ ติดที่ห้องโถง หรือใกล้ทางเข้าหลัก และ

ต้องท าด้วยวัสดุถาวร 

 

ที่มา: ข้อ 41-42 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบ

กิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 

ที่มา: ข้อ 38 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 

สถานบริการต้องจัดให้มีการระบายอากาศ โดยวิธีธรรมชาติ หรือวิธีกล ดังนี้ 

• กรณีการระบายโดยวิธีธรรมชาติ ห้องในสถานบริการต้องมีประตู หน้าต่าง และช่องระบายอากาศ

ด้านที่ติดกับอากาศภายนอกเป็นพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 10% ของพื้นที่ห้อง ทั้งนี้ไม่นับรวม 

พ้ืนที่ของประตู หน้าต่าง และช่องระบายอากาศที่ติดต่อกับห้องอ่ืนหรือช่องทางเดินภายในอาคาร 

• กรณีที่ไม่อาจจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติได้ ให้จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกล 

ซึ่งใช้กลอุปกรณ์ขับเคลื่อนอากาศ กลอุปกรณ์นี้ต้องท างานตลอดเวลาระหว่างที่ใช้สอยพื้นที่นั้น 

และการระบายอากาศต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามาในพ้ืนที่ไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนด 

สถานบริการที่เป็นอาคารเดี่ยวที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 200 ตารางเมตรขึ้นไป จะต้องมีที่ว่างภายนอกโดยรอบ

สถานบริการ กว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

ตารางอัตราการระบายอากาศโดยวิธีกล 

ประเภทกิจการการใชอาคาร 
อัตราการระบายอากาศไมนอยกวา 

จํานวนเทาของปริมาตรของหองใน 1 ชั่วโมง 

(1) หองนํ้า หองสวม 4 

(2) สถานที่จําหนายอาหารและเครื่องดื่ม 7 

(3) สํานักงาน 7 

(4) หองครัว 24 

ฉ. ทางออก ประตูทางออก ทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

 

ที่มา: ข้อ 39 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 

ช. ระบบการระบายอากาศ 
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ตัวอยาง ส าหรับห้องน ้า ห้องส้วม ก าหนดให้มี

อัตราการระบายอากาศต้องไม่น้อยกว่า 4 เท่า

ของปริมาตรของห้องใน 1 ชั่วโมง ดังนั้น จึง

ต ้องมีการออกแบบและก าหนดอัตราการ

ระบายอากาศที่เหมาะสมในพื้นท่ีนั้น ๆ  ดังนี้ 

ห้องน ้า กว้าง 3 ม. ยาว 6 ม. สูง 2.5 ม. 

ปริมาตรห้องน ้า = 3 x 6 x 2.5 = 45 ลบ.ม. 

หาอัตราการระบายอากาศโดยวิธีกล  

= ปริมาตรห้องน ้า x อัตราการระบายอากาศ 

= 45 x 4 ลบ.ม. / ชั่วโมง 

= 180 ลบ.ม. / ชั่วโมง 

ดังนั้น ต้องใช้พัดลมระบายอากาศของห้องน ้า ไม่น้อยกว่า 180 ลบ.ม. ต่อชั่วโมง 

พัดลมระบายอากาศ 

> 1.50 เมตร 

ในกรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศด้วยระบบการปรับภาวะอากาศ ต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามา

ในพื้นที่ปรับภาวะอากาศ หรือดูดอากาศจากภายในพื้นที่ปรับภาวะอากาศออกไปไม่น้อยกว่าอัตรา      

ที่ก าหนดตามตาราง 

ตารางอัตราการระบายอากาศในกรณีที่มีระบบการปรับภาวะอากาศ 

ประเภทกิจการการใชอาคาร ลูกบาศกเมตร/ชั่วโมง/ตารางเมตร 

(1) สํานักงาน 2 

(2) สถานอาบนํ้า นวด หรืออบตัว 2 

(4) หองนํ้า หองสวม 10 

(3) บริเวณที่นั่งสําหรับคนดู 4 

(5) สถานที่จําหนายอาหารและเครื่องดื่ม 10 

(6) ไนตคลับ บาร หรือพื้นที่ที่ใชในการเตนรํา รําวง 10 

(7) หองครัว 30 

ช. ระบบการระบายอากาศ 
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ตัวอยาง ส าหรับห้องน ้า ห้องส้วม ที่มีพ้ืนที่ 6 x 3 = 18 ตร.ม. 

อัตราการระบายอากาศในกรณีท่ีมีระบบการปรับภาวะอากาศ  

= พ้ืนที่ห้องน ้า x ตัวคูณเพ่ิม (ตาราง) 

อัตราการระบายอากาศในกรณีท่ีมีระบบการปรับภาวะอากาศ  

= 18 ตร.ม.  x 10 ลบ.ม./ชัว่โมง/ตร.ม. 

อัตราการระบายอากาศในกรณีท่ีมีระบบการปรับภาวะอากาศ  

= 180 ลบ.ม./ชั่วโมง 

ระบบทอลมของระบบปรับภาวะอากาศตองมีลักษณะ     

• ท่อลม วัสดุหุ้มท่อลม และวัสดุบุภายในท่อลม ต้องเป็นวัสดุที่ไม่ติดไฟและไม่เป็นส่วนที่ท าให้เกิด

ควันพิษเม่ือเกิดเพลิงไหม้ 

• ท่อลมส่วนที ่ติดตั ้งผ่านผนังทนไฟหรือพื ้นของอาคารที่ท าด้วยวัสดุทนไฟต้องติดตั ้งลิ ้นกันไฟ         

ที่ปิดอย่างสนิทโดยอัตโนมัติเมื่ออุณหภูมิสูงเกินกว่า 74 องศาเซลเซียส และลิ้นกันไฟต้องมีอัตรา

การทนไฟไม่น้อยกว่าอัตราการทนไฟของผนังทนไฟ หรือพ้ืนของอาคารในส่วนนั้น ๆ 

• ห้ามใช้ทางเดินร่วม บันได ช่องบันได ช่องลิฟต์ของอาคาร เป็นส่วนหนึ่งของระบบท่อลมส่งหรือ

ระบบท่อลมกลับ เว้นแต่ส่วนที่เป็นพื้นที่ว่างระหว่างเพดานกับพื้นของอาคารชั้นเหนือขึ้นไปหรือ

หลังคาที่มีส่วนประกอบของเพดานที่มีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่าหนึ่งชั่วโมง 

สรุป ห้องน ้าในตัวอย่างต้องมีระบบปรับภาวะอากาศโดยการ

น าอากาศจากภายนอกเข้ามาหรือดูดอากาศจากภายใน

ออกไป ต้องไม่น้อยกว่า 180 ลบ.ม./ชั่วโมง 

ที่มา: ข้อ 44 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 

ที่มา: ข้อ 43 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 

ต าแหน่งของช่องน าอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกลต้องห่างจากท่ีเกิดอากาศเสียและช่องระบายอากาศทิ้ง

ไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร และสูงจากพื้นดินไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร และไม่ก่อความเดือดร้อนร าคาญแก่

ประชาชนผู้อยู่อาศัยใกล้เคียง 

ช. ระบบการระบายอากาศ 

6 ม.  

พัดลมดูดอากาศ 
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ที่มา: ขอ 45 กฎกระทรวงวาดวยกำหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใชเพื่อประกอบกิจการเปน

สถานบริการ พ.ศ.2555 

ที่มา: ข้อ 46-47 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 

ทอลมระบายอากาศ 

ช. ระบบการระบายอากาศ 

ซ. ผูดูแลระบบความปลอดภัยและการตรวจสอบอาคาร 

ต้องมีผู้ดูแลระบบความปลอดภัยและการป้องกันอันตราย ของสถานบริการอย่างน้อย 1 คน ซึ่งมีอายุ    

ไม่ต ่ากว่า 25 ปี และมีว ุฒิ ปวช.ช่างไฟฟ้า ช่างเครื ่องยนต์ ช่างกลโรงงาน ช่างก่อสร้าง หรือ                

ช่างอิเล็กทรอนิกส์ หรือมีประสบการณ์ควบคุมดูแลสถานบริการมาไม่น้อยกว่า 5 ปี 

ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบอาคารตามกฎกระทรวงว่าด้วยการก าหนดประเภทอาคารที่ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบ 

และให้ผู้ตรวจสอบอาคารตรวจสอบวัสดุที่ใช้ภายในอาคารสถานบริการและทางเดินทั้งหมด 
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ในกรณีที่อาคารสถานบริการมีสภาพหรือมีการใช้ที่ไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย  ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น     

มีอ านาจสั่งให้ผู้รับอนุญาตตั้งสถานบริการหรือเจ้าของอาคารด าเนินการแก้ไขระบบความปลอดภัย     

ให้อยู่ในสภาพที่ปลอดภัยหรือสามารถใช้งานได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนด แต่ต้องไม่น้อยกว่า 30 วัน 

ในกรณีมีเหตุอันสมควร เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะขยายระยะเวลาดังกล่าวออกไปอีกก็ได้ 

ในกรณีที่ไม่มีการปฏิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นและหากมีผลท าให้อาคารนั้นมีสภาพหรือ   

การใช้อาคาร หรือระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยที่อาจเป็นภยันตรายอย่างร้ายแรงต่อสุขภาพ 

ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน เจ้าพนักงานท้องถิ ่นจะสั่งห้ามมิให้ผู ้รับอนุญาตตั้งสถานบริการหรือ  

เจ้าของอาคารใช้หรือยินยอมให้ผู ้อื่นใช้อาคารนั้นทั้งหมดหรือบางส่วนไว้ก่อนจนกว่าจะมีการแก้ไข    

และต้องจัดให้มีเครื ่องหมายแสดงการห้ามนั ้นไว้ในที ่เปิดเผยและเห็นได้ง่าย ณ บริเวณอาคาร           

หรือบริเวณดังกล่าว 

ที่มา: ข้อ 48 กฎกระทรวงว่าด้วยก าหนดประเภทและระบบความปลอดภัยของอาคารที่ใช้เพื่อประกอบกิจการเป็น

สถานบริการ พ.ศ. 2555 

หา้มใช้

อาคาร 

BAR 

ฌ. การแกไขระบบความปลอดภัย 
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3.3 ปาย 
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 ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่ติดหรือตั้งไว้ในระยะห่างจากที่สาธารณะซึ่งเมื่อวัดใน    

ทางราบแล้ว ระยะห่างจากที่สาธารณะมีค่าน้อยกว่าความสูงของป้ายนั้นเมื่อวัดจากพื้นดิน  และมี   

ความกว้างของป้ายเกิน 50 เซนติเมตรหรือยาวเกิน 1 เมตรหรือพื้นที่ของป้ายเกิน 5,000 ตาราง

เซนติเมตร หรือมีน ้าหนักของป้ายหรือสิ ่งที ่สร้างขึ ้นส าหรับติดหรือตั ้งป้ายอย่างใดอย่างหนึ ่งหรือ       

รวมกันเกิน 10 กิโลกรัม 

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารให้ใช้บังคับกับป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายที่มีลักษณะอย่างใด

อย่างหนึ่งดังต่อไปนี้ 

 ที ่ติดหรือตั ้งไว้เหนือที ่สาธารณะสูงจาก

ระดับพื ้นดินเกิน 2.50 เมตร และมีพื ้นที่

ของป้ายเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน ้าหนัก

รวมทั้งโครงสร้างเกิน 10 กิโลกรัม 

 ที่สร้างข้ึนโดยมีความสูงจากระดับฐานหรือ

ระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างตั้งแต่ 10 เมตร ขึ้นไป 

พื้นที่ของป้ายเกิน 1 ตร.ม.  
หรือมีน ้าหนักรวมทั้งโครงสร้าง 
เกิน 10 กก. 

สูงจากระดับพื้นดิน

เกิน 2.50 เมตร 

Residence Home 
เชิญชมบ้านตัวอย่าง 

Tel: 02-5xxxxxx ความสูงของป้าย

ตั้งแต่ 10 ม. ขึ้นไป 

3.3.1 ความหมายของปายที่บังคับใชในกฎหมายควบคุมอาคาร 
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ที่มา: ข้อ 3 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่ าด้วยการควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2558 

3.3.2 การขออนุญาต การอนุญาต การตออายุใบอนุญาต 

การโอนใบอนุญาต การออกใบรับรอง และการออกใบแทน 

 แบบค าขออนุญาต ใบอนุญาต ใบรับรอง และใบแทนการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายป้ายหรือ

สิ ่งที ่สร้างขึ ้นส าหรับติดหรือตั ้งป้าย ให้เป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดแบบค าขออนุญาต ใบอนุญาต 

ใบรับรอง ค าสั่ง และแบบหนังสือตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2564  

 หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาต หรือการต่ออายุ ใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง 

รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายให้เป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนด

หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การต่ออายุใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต    

การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2564 เว้นแต่แผนที่

สังเขป แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายการค านวณต้องเป็นไปตามเงื่อนไข 

ดังต่อไปนี้ 

 

มาตราส่วน ขนาด ระยะ น ้าหนัก และหน่วยการค านวณต่าง ๆ ให้ใช้ระบบหน่วยเอสไอ       

(Le Système International d’ Unités : SI) เป็นหลัก  1 

 

แผนที่สังเขปให้แสดงต าแหน่งที่ตั ้งของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายและ

บริเวณข้างเคียงโดยสังเขป  2 

ดานกวาง 

ระยะหางจากที่สาธารณะมีคา

นอยกวาความสูงของปาย 

แน
วเ

ขต
ที่ส

าธ
าร

ณ
ะ 

>10 กก. 

Residence Home 
เชิญชมบ้านตัวอย่าง 
Tel: 02-5xxxxxx 

ที่สาธารณะ 

ดานยาว 

พื้นที่ปายเกิน 5,000 ตร.ซม. หรือมีนํ้าหนักรวมกนัไมนอยกวา 10 กก. 

หรือกวางเกิน 50 ซม. หรือยาวเกิน 1 ม. 
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แผนผังบริเวณให้ใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 ใน 100 แสดงลักษณะที่ตั้งและขอบเขตของที่ดิน 

และป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่ขออนุญาต พร้อมทั้งรายละเอียดเท่าที่

จะต้องมีตามลักษณะของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย ดังนี้  

3 

 

 แสดงขอบนอกของอาคารหรือป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่มีอยู่แล้ว 

 ระยะห่างจากขอบนอกของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่ขออนุญาตถึง

ขอบเขตของที่ดินทุกด้าน 

 ระยะห่างระหว่างอาคารที่มีอยู่แล้ว และป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย 

 ลักษณะและขอบเขตของที่สาธารณะและอาคารในบริเวณท่ีดินที่ติดต่อ และป้ายหรือสิ่ง

ที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่อยู่ใกล้เคียงโดยสังเขป พร้อมด้วยเครื่องหมายทิศ 

 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างระดับของพื้นดินที่ติดหรือตั้งป้ายกับระดับของทางหรือถนน

หรือที่สาธารณะที่ใกล้ที่สุด 

 

แบบแปลนให้ใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 ใน 50 โดยต้องแสดงแปลนรูปด้านทุกด้าน รูปตัด

ทางขวาง รูปตัดทางยาว ผังโครงสร้าง และผังฐานราก ของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติด

หรือตั้งป้ายที่ขออนุญาต พร้อมด้วยรายละเอียดเท่าที่จะต้องมีตามลักษณะของป้ายหรือสิ่งที่

สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย หากมีผังระบบไฟฟ้าและผังระบบป้องกันฟ้าผ่าให้แสดง      

มาด้วย ดังนี้  

4 

 

 แบบแปลนต้องแสดงรายละเอียดส่วนส าคัญ ขนาด เครื่องหมาย และวัสดุของป้ายหรือ

สิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายอย่างชัดเจนเพียงพอที่จะพิจารณาตามกฎกระทรวง 

ข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือประกาศของรัฐมนตรีที่ออกตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคาร 

 แบบแปลนส าหรับการก่อสร้างป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย ให้แสดง 

ส่วนต่างๆ ของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั ้งป้าย การเชื ่อมยึดระหว่าง     

แผ่นป้ายกับสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย การเชื่อมยึดระหว่างชิ้นส่วนต่างๆ ของ

สิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้ายและการเชื่อมยึดระหว่างสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือ

ตั้งป้ายกับฐานรากให้ชัดเจน 

 แบบแปลนส าหรับการดัดแปลงป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย ให้แสดง

ส่วนที่มีอยู่เดิมและส่วนที่จะดัดแปลงให้ชัดเจน ส าหรับป้ายที่ติดตั้งบนหลังคาหรือ

ดาดฟ้า หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคาร ให้แสดงรายละเอียดการเชื่อมยึดระหว่างป้าย

หรือสิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้ายกับโครงสร้างของอาคารที่จะก่อสร้างให้ชัดเจน 

 แบบแปลนส าหรับการรื้อถอนป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย ให้แสดง

ขั้นตอน วิธีการ และความปลอดภัยในการรื้อถอนด้วย 

 แบบแปลนส าหรับการเคลื่อนย้ายป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายให้แสดง

ขั้นตอน วิธีการ ความมั่นคงแข็งแรง และความปลอดภัยในการเคลื่อนย้ายด้วย 
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รายการประกอบแบบแปลน ให้แสดงรายละเอียดเกี่ยวกับคุณสมบัติและชนิดของวัสดุและวิธี

ปฏิบัติหรือวิธีการส าหรับการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น

ส าหรับติดหรือตั้งปา้ย  

5 

 

รายการค านวณ ให้แสดงวิธีการตามหลักวิศวกรรมศาสตร์ โดยค านวณก าลังของวัสดุการรับ

น ้าหนัก และก าลังต้านทานของส่วนต่าง ๆ ของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย

ส าหรับป้ายที่ติดตั้งบนหลังคา หรือดาดฟ้า หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคาร ให้แสดงรายการ

ค านวณว่าอาคารมีความม่ันคงแข็งแรง และความปลอดภัยในการก่อสร้างหรือติดตั้ง  

6 

ที่มา: ข้อ 4-5 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2558 

3.3.3 การยกเวน ผอนผัน และการกําหนดเงือ่นไขการขออนุญาต 

ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่ได้รับการยกเว้น ผ่อนผันหรือก าหนดเงื่อนไขในการ

ปฏิบัติตามมาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ให้เป็นไปตามกฎกระทรวงว่าด้วย

การยกเว้น ผ่อนผัน หรือก าหนดเงื ่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร          

พ.ศ. 2550 

3.3.4 การรับนํ้าหนัก ความตานทาน และความคงทน 

ในการค านวณออกแบบโครงสร้างป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย ให้ใช้ค่าหน่วยแรง 

วิธีการ และเกณฑ์การออกแบบโดยให้เป็นไปตามข้อ 1 ถึงข้อ 14 และข้อ 18 ถึงข้อ 22 ของ

กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522       

เว้นแต่ค่าหน่วยแรงลม ค่าหน่วยแรง วิธีการ และเกณฑ์การออกแบบ ให้เป็นไปตามมาตรฐาน          

การค านวณแรงลมและการตอบสนองของอาคารของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือมาตรฐานที่

คณะกรรมการควบคุมอาคารรับรอง 

ที่มา: ข้อ 6 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่ าด้วยการควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2558 

ที่มา: ข้อ 7 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่ าด้วยการควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2558 



298 คู่มือการปฏิบตัิตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนกังานท้องถิ่น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่อาคารต้องไม่บังช่องระบายอากาศ หน้าต่าง 
ประตู หรือทางหนีไฟ 

ที่มา: ข้อ 8 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่ าด้วยการควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2558 

ที่มา: ข้อ 9 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2558 

ที่มา: ข้อ 10 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคาร 

พ.ศ. 2558 

 

พ้ืนที่ของปายไมเกิน 75 ตร.ม.  
ไมลํ้าออกแนวผนังรอบนอกของอาคาร 

สวนสูงไมเกิน 30 ม. 

ไมเกิน 6 ม. 

ปายบนหลังคาหรือดาดฟา 

โฆษณา 

 ป้ายบนหลังคาหรือดาดฟ้าของอาคาร เว้นแต่
ป้ายชื่ออาคารที่สูงไม่เกิน 3 เมตร ให้เป็นไป
ตามข้อก าหนด ดังนี้ 

• ไม ่ล  ้าออกนอกแนวผนังรอบนอกของ

อาคาร 

• ความสูงของป้ายไม่เกิน 6 เมตร และมี
ความสูงของป้ายและอาคารรวมกันไม่เกิน 
30 เมตร เมื่อวัดจากระดับพื้นดิน 

• มีพ้ืนที่ป้ายไม่เกิน 75 ตารางเมตร 

ในกรณีที่ป้ายอยู่บนหลังคาหรือดาดฟ้าของอาคาร
ให้ถือว่าป้ายนั้นเป็นส่วนหนึ่งของอาคารโดยคิดรวม
เป็นความสูงของอาคารด้วย 

 ปายที่ยื่นจากผนังอาคารใหเปนไปตามขอกำหนดดังนี้ 
• อาคารที่ไมมีกันสาดใหยื่นจากแนวอาคารไดไมเกิน 60 เซนติเมตร และสวนต่ำสุดตองสูงจาก

พ้ืนหนาอาคารนั้นไมนอยกวา 3.25 เมตร  
• อาคารที่มีกันสาดใหยื ่นจากแนวอาคารเหนือกันสาดไดไมเกิน 2 เมตร หรือไมเกินแนว     

กันสาดแลวแตระยะใดจะนอยกวา 
• ความสูงของปายตองไมเกิน 1 ใน 3 สวนของความสูงของอาคาร แตตองไมเกิน 15 เมตร 
• สวนสูงสุดของปายตองไมเกินจุดสูงสุดของผนังอาคารดานที่ติดตั้งปายนั้น 

3.3.5 ลักษณะ ขนาด ระยะ ความสูง และแนวรนของปาย 
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แน
วอ

าค
าร

 

ไม่เกินแนวกนัสาด
หรือไม่เกิน 2 เมตร 

กันสาด 

ป้
า
ย 

อาคารที่มีกันสาด 

สูงไม่น้อยกว่า 
3.25 ม. 

 

แน
วอ

าค
าร

 
ไม่เกิน 60 ซม. 

ปาย 

อาคารที่ไมมีกันสาด 

 ป้ายที่ติดตั้งใต้กันสาดให้ติดตั้งแนบผนังอาคารและต้องสูงจากพื้นหน้าอาคารนั้นไม่น้อยกว่า 
2.50 เมตร ในกรณีที่ไมสามารถติดกับผนังไดโดยตรงใหติดหางจากผนังไดไมเกิน 30 
เซนติเมตร 

ป้ายโฆษณา 

ป้ายโฆษณา 

สูงไมเกิน 0.60 ม. 

พื้นที่ปายไมเกิน 2.50 ตร.ม. 

สูงไมนอยกวา 2.50 ม. 

กันสาด 

 ป้ายที่ติดตั้งเหนือกันสาดและไม่ได้ยื่นจาก
ผนังอาคาร ให้ติดตั้งได้โดยมีความสูงของ
ป้ายไม่เกิน 60 เซนติเมตร วัดจากขอบบน
ของปลายกันสาดนั ้น และมีพื ้นที ่ป ้าย     
ไม่เกิน 2.50 ตารางเมตร 

ปายที่ยื่นจากผนังอาคาร 

สูงต้องไม่เกิน 1 ใน 3 

ส่วนของความสงูอาคาร 

แต่ต้องไม่เกิน 15 ม. 

สวนสูงสุดของปาย 
จุดสูงสุดของผนังอาคาร  

ป
า
ย 
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ที่มา: ข้อ 11-15 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2558 

 ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่ติดตั้งอยู่บนพื้นดินโดยตรงต้องมีความสูงไม่เกิน
ระยะที่วัดในทางราบจากขอบป้ายไปจนถึงกึ่งกลางถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้ป้ายนั้น มีความสูง
ไม่เกิน 30 เมตร มีความยาวไม่เกิน 32 เมตร และห่างจากแนวเขตที่ดินของตนหรือป้ายอ่ืน   
ไม่น้อยกว่าความสูงของป้าย เว้นแต่จะก่อสร้างห่างจากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 6 เมตร และ
ได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของที่ดินข้างเคียงด้านนั้น 

 ป้ายโฆษณาส าหรับโรงมหรสพให้ติดตั้งขนานกับผนังอาคารโรงมหรสพแต่จะยื่นห่างจากผนัง
ได้ไม่เกิน 50 เซนติเมตร หรือหากติดตั้งป้ายบนกันสาดจะต้องไม่ยื่นล ้าแนวปลายกันสาดนั้น 
และความสูงของป้ายทั้งสองกรณีต้องไม่เกินความสูงของอาคาร 

แน
วก

ึ่งก
ลา

งถ
นน

สา
ธา

รณ
ะ 

แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

แน
วเ

ขต
ถน

นส
าธ

าร
ณ

ะ 

เชิญชมบ้านตัวอย่าง 
Tel: 02-5xxxxxx 

ไมนอยกวาความสูงปาย ยาวไมเกิน 32 ม. ยาวไมเกิน 32 ม. 

สูง
ไม

เก
ิน 

30
 ม

. 

สูงไม่เกินระยะที่วัด
จากขอบป้ายถึง
กึ่งกลางถนน
สาธารณะและ     
ไม่เกิน 30 ม. 

ระยะจากกึ่งกลางถนนถึงขอบปาย 

* เว้นแต่มีหนังสือยินยอมจากเจ้าของที่ดินเคียงข้างนั้น จึงจะก่อสรา้งห่างจากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกวา่ 6 ม. 

เชิญชมบ้านตัวอย่าง 
Tel: 02-5xxxxxx 

แน
วเ

ขต
ที่ดิ

น 

ไมนอยกวาความสูงปายหรือ    

ไมนอยกวา 6 เมตร โดยมีหนังสือ

ยินยอมจากเจาของท่ีดินขางเคียง 

 สิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่ติดตั้งอยู่บนพื้นดินโดยตรงให้ท าด้วยวัสดุทนไฟทั้งหมด 
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กวางต้ังแต 10 ม. แตไมเกิน 20 ม. 

ถนนสาธารณะ 

แน
วข

อบ
ปา

ย 

แน
วข

อบ
ถน

น ถนนสาธารณะที่มีความกว้างตั ้งแต่        
10 เมตร แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ขอบ
ป ้ายห ่างจากเขตถนนสาธารณ ะ     
อย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้าง
ของถนนสาธารณะ 

หางอยางนอย 1 ใน 

10 ของความกวาง

ถนนสาธารณะ 

กวางเกิน 20 ม. 

หางอยางนอย 2 ม. 

ถนนสาธารณะ 

ถนนสาธารณะที ่ม ีความกว ้างเกิน            
20 เมตร ให้ขอบป้ายห่างจากเขต   
ถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

แน
วข

อบ
ปา

ย 

แน
วข

อบ
ถน

น 

 ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ
เมื่อวัดในทางราบให้มีระยะห่างระหว่างขอบป้ายกับถนนสาธารณะ ดังนี้ 

ที่มา: ข้อ 16 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2558 

ถนนสาธารณะ 

ถนนสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า   
10 เมตร ให้ขอบป้ายห่างจากกึ่งกลาง
ถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร 

กวางนอยกวา 10 ม. 

แน
วข

อบ
ปา

ย 

หางอยางนอย 6 ม. 

เชิญชมบ้านตัวอย่าง 
Tel: 02-5xxxxxx 

เชิญชมบ้านตัวอย่าง 
Tel: 02-5xxxxxx 

เชิญชมบ้านตัวอย่าง 
Tel: 02-5xxxxxx 
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3.3.6 ระบบจดัการแสงสวาง 

3.3.7 การตรวจสอบงานออกแบบและคํานวณสวนตาง ๆ ของโครงสราง 

 หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการตรวจสอบงานออกแบบและค านวณส่วนต่างๆ ของ
โครงสร้างของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย ให้เป็นไปตามกฎกระทรวง
ก าหนดชนิดหรือประเภทของอาคาร หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื ่อนไขในการตรวจสอบ      
งานออกแบบและค านวณส่วนต่างๆ ของโครงสร้างอาคาร พ.ศ. 2550 

 การจัดให้มีระบบไฟฟ้าแสงสว่างส่องแผ่นป้ายหรือป้ายที่ใช้ระบบไฟฟ้าและมีแสงสว่าง        
ในตัวเอง แสงสว่างที่ออกจากป้ายจะต้องไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญต่อบริเวณ
ข้างเคียง และไม่รบกวนการมองเห็นสภาพการจราจรของผู้ขับขี่ยานพาหนะจนอาจส่งผลต่อ
การควบคุมหรือขับข่ียานพาหนะ 

ที่มา: ข้อ 17 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2558 

ที่มา: ข้อ 18 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2558 

3.3.8 คาธรรมเนียมการออกใบอนุญาต 

1. ใบอนุญาตก่อสร้าง  ฉบับละ  200 บาท 

2. ใบอนุญาตดัดแปลง  ฉบับละ  100 บาท 

3. ใบอนุญาตรื้อถอน  ฉบับละ   50 บาท 

4. ใบอนุญาตเคลื่อนย้าย  ฉบับละ   50 บาท 

5. ใบรับรองการตรวจสอบสภาพ  ฉบับละ  100 บาท 

6. ใบแทนใบอนุญาตหรือใบแทนใบรับรอง  ฉบับละ   10 บาท 

7. การต่ออายุใบอนุญาตให้เป็นไปตาม 1 ถึง 4 

8. การตรวจแบบแปลนก่อสร้าง หรือดัดแปลงป้าย ให้คิดคา่ธรรมเนียม 

ส าหรับการก่อสร้างหรือส าหรับส่วนที่มีการดัดแปลงตามพ้ืนที่ของป้าย 

โดยเอาส่วนที่กว้างที่สุดคูณด้วยส่วนยาวที่สุด  ตารางเมตรละ  4 บาท 

 ในการคิดค่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลน เศษของตารางเมตรตั้งแต่กึ่งหนึ่งขึ้นไปให้ถือเป็นหน่วยเต็ม 

ถ้าต ่ากว่ากึ่งหนึ่งให้ปัดทิ้ง 
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3.3.9 การกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน และเคลือ่นยาย 

หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนย้าย ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น
ส าหรับติดหรือตั้งป้าย ให้เป็นไปตามข้อ 1 ถึงข้อ 3 ข้อ 5 ถึงข้อ 9 และข้อ 12 ถึงข้อ 33 ของกฎกระทรวง 
ฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2526) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เว้นแต่การติดป้ายแสดง
รายละเอียดการก่อสร้าง ต้องเป็นไปตามเงื่อนไขดังต่อไปนี้ 

ป้ายหรือสิ ่งที ่สร้างขึ ้นส าหรับติดหรือตั ้งป้ายที ่สูงจากพื ้นดินตั ้งแต่ 15 เมตรขึ ้นไป หรือมีพื ้นที ่ป้าย           

ตั้งแต่ 50 ตารางเมตรขึ้นไป หรือป้ายที่ติดหรือตั้งบนหลังคา หรือดาดฟ้าของอาคาร หรือบนส่วนหนึ่งส่วนใด       

ของอาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 25 ตารางเมตรขึ้นไป ก่อนเริ่มการก่อสร้างผู้ด าเนินการต้องติดป้ายขนาดกว้าง          

ไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร มีความยาวไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร ในบริเวณท่ีได้รับอนุญาตให้ก่อสร้าง และสามารถ

เห็นได้ง่ายตลอดเวลาที่ก่อสร้าง โดยแสดงข้อความดังต่อไปนี้ 

 

การก่อสร้างป้ายชนิด.................................... จ านวน.................................................  

ใบอนุญาต/ใบรับแจ้ง เลขที่....... ลงวันที่.............. ก าหนดแล้วเสร็จในวันที่............... 

เจ้าของป้าย.................................................................................................. ............... 

ผู้ด าเนินการ................................................................................................................  

วิศวกรผู้ออกแบบ.........................ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพเลขทะเบียน................  

สถาปนิกผู้ออกแบบ......................ใบอนญุาตประกอบวชิาชีพเลขทะเบยีน................ 

วิศวกรผู้ควบคุมงาน......................ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพเลขทะเบียน................  

สถาปนิกผู้ควบคุมงาน..................ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพเลขทะเบียน.................  

 

ที่มา: ข้อ 20 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2558 
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การเปลี่ยนแปลง การเพิ่มส่วนต่าง ๆ ของป้ายที่ไม่เป็นโครงสร้าง โดยใช้วัสดุเดียวกับของเดิม 

หรือวัสดุชนิดอื่น ซึ่งไม่เป็นการเพ่ิมน ้าหนักให้แก่โครงสร้างของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติด

หรือตั้งป้ายเดิมส่วนหนึ่งส่วนใดเกินร้อยละสิบของน ้าหนักรายการค านวณโครงสร้างที่ได้รับ

อนุญาตครั้งแรกและไม่เป็นการเพ่ิมขนาดหรือพ้ืนที่ป้าย 

ที่มา: ข้อ 21 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2558 

 

ไม่เป็นการเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ เว้นแต่ระยะที่ตั้งของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติด

หรือตั้งป้าย ถึงขอบเขตท่ีดินหรือขอบเขตท่ีสาธารณะผิดไปจากแผนผังบริเวณเกินร้อยละ 20  

1 

 

ไม่เป็นการเปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพ่ิม ลด หรือขยายซึ่งลักษณะ ขอบเขต แบบหรือรูปทรงของ

โครงสร้างของป้ายหรือสิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้าย   

2 

การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายให้ผิดไป

จากแผนผังบริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตหรื อที่ได้แจ้งไว้ตาม

มาตรา 39 ทวิ ให้กระท าได้ในกรณีดังต่อไปนี้ 

การกระท าดังกล่าวต้องไม่ขัดต่อกฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติท้องถิ่น หรือประกาศของรัฐมนตรีที่ออกตาม

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

การกระท าดังต่อไปนี้ ไม่ถือว่าเป็นการดัดแปลงป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย 

การเปลี่ยนโครงสร้างของป้ายหรือสิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้าย โดยใช้วัสดุ ขนาด จ านวน 

และชนิดเดียวกับหรือเทียบเท่ากับของเดิมหรือดีกว่า โดยไม่เปลี่ยนแปลงรูปแบบและลักษณะ

โครงสร้าง เว้นแต่การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างที่เป็นคอนกรีตเสริมเหล็กหรือคอนกรีตอัดแรง      

1 

 

2 

3.3.10 การกระทําที่ไมถือเปนการดัดแปลงปายหรือสิ่งที่สรางขึ้น 

สําหรับติดหรือตั้งปาย 
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เว้นแต่ 

 สัดส่วนโครงสร้างของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายผิดไปจากแบบแปลน

หรือรายการประกอบแบบแปลน หรือ 

 เมื ่อผู ้ค านวณแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายการค านวณตาม       

มาตรา 28 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เห็นว่ามีความจ าเป็นต้อง

เปลี่ยนแปลงต่อเติม เพิ่ม ลด หรือขยายโครงสร้างของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับ     

ติดหรือตั้งป้าย เพื่อความมั่นคงแข็งแรง โดยไม่ท าให้ลักษณะ แบบ รูปทรง เนื้อที่ และ

ที่ตั้งผิดไปจากที่ได้รับอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้และได้แจ้งให้ผู้ควบคุมงานและเจ้าของป้าย

หรือสิ ่งที ่สร้างขึ ้นส าหรับติดหรือตั ้งป้ายทราบแล้ว พร้อมทั ้งแจ้งเป็นหนังสือให้             

เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบโดยมีเหตุผลแสดงความจ าเป็นพร้อมด้วยแบบแปลน รายการ

ประกอบแบบแปลน และรายการค านวณโครงสร้างของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับ     

ติดหรือตั้งป้ายส่วนนั้นแล้ว ทั้งนี้ ต้องแจ้งก่อนใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอน    

สิ้นอายุ หรือก่อนครบก าหนดวันสิ้นสุดการด าเนินการตามที่ได้แจ้งไว้ 

 

ไม่เป็นการเปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึ่งลักษณะ ขอบเขต แบบ รูปทรง สัดส่วน 

หรือเนื้อที่ของส่วนต่าง ๆ ที่ไม่เป็นโครงสร้าง อันเป็นการเพิ่มน ้าหนักให้แก่โครงสร้างของ    

ป้ายหรือสิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้ายส่วนหนึ่งส่วนใดเกินร้อยละ 10  

3 

การกระท าดังกล่าวข้างต้นต้องไม่ขัดต่อกฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติท้องถิ่น หรือประกาศของ

รัฐมนตรีที่ออกตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

ที่มา: ข้อ 22 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2558 
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3.3.11 หนาที่และความรับผิดของเจาของปายหรือผูครอบครองปาย

หรือสิ่งที่สรางขึ้นสําหรบัติดหรือตั้งปาย 

เจ้าของหรือผู้ครอบครองป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่สูงจากพ้ืนดินตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป 

หรือมีพื้นที่ป้ายตั้งแต่ 50 ตารางเมตรขึ้นไป หรือป้ายที่ติดตั้งบนหลังคาหรือดาดฟ้า หรือส่วนหนึ่งส่วนใด

ของอาคารที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 25 ตารางเมตรขึ้นไป ให้มีหน้าที่ดังนี้ 

 

 

ต้องจัดให้มีตัวอักษรแสดงเลขที ่ใบรับรองการตรวจสอบ ในกรณีที ่ย ังไม่มีใบรับรอง            

การตรวจสอบป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายให้แสดงเลขที่ใบอนุญาตก่อสรา้ง

แทนรวมทั้งหมายเลขโทรศัพท์ที่ติดต่อได้ และมีขนาดตัวอักษรไม่เล็กกว่า 20 เซนติเมตร 

แสดงไว้ในที่เปิดเผยและเห็นได้ชัดเจนในบริเวณด้านหน้าป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับ       

ติดหรือตั้งป้าย  

1 

 

ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดตามกฎกระทรวงก าหนดชนิดหรือประเภทของอาคาร

ที่เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารหรือผู้ด าเนินการต้องท าการประกันภัยความรับผิด

ตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของบุคคลภายนอก พ.ศ. 2548  

2 

ที่มา: ข้อ 23 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2558 

ในกรณีที่ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายมีสภาพไม่มั ่นคงแข็งแรงอันอาจเป็น

ภยันตรายต่อชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรือก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญ ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นสั่ง

ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองป้ายด าเนินการแก้ไขให้อยู่ในสภาพที่ปลอดภัย ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  

แต่ต้องไม่น้อยกว่า 30 วัน นับแต่วันที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีค าสั่ง ในกรณีมีเหตุอันสมควรเจ้าพนักงาน

ท้องถิ่นจะขยายระยะเวลาดังกล่าวออกไปอีกก็ได้ 

ในกรณีจ าเป็นเร่งด่วน ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองป้าย

ด าเนินการเพ่ือบรรเทาเหตุที่อาจก่อให้เกิดภยันตรายดังกล่าวได้ทันทีตามวิธีการที่เจ้าพนักงานท้องถิ่น

ก าหนดหรือสั่งห้ามมิให้ใช้ป้ายนั้นจนกว่าจะมีการแก้ไข 

 
ที่มา: ข้อ 24 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2558 

3.3.12 ปายหรือสิ่งทีส่รางขึ้นสําหรับติดหรอืตั้งปายที่มีสภาพอาจเปน

ภยันตราย 
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 ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่สูงจากพื้นดินตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไปหรือมีพื้นที่ป้ายตั้งแต่    

50 ตารางเมตรขึ้นไป หรือป้ายที่ติดหรือตั้งบนหลังคา หรือดาดฟ้า หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่มี

พื้นที่ตั้งแต่ 25 ตารางเมตรขึ้นไป ที่การก่อสร้างได้ด าเนินการแล้วเสร็จมาแล้วเกินหนึ่งปี ต้องจัดให้มี

ผู้ตรวจสอบด้านวิศวกรรมหรือผู้ตรวจสอบด้านสถาปัตยกรรม แล้วแต่กรณีท าการตรวจสอบตามมาตรา 

32 ทวิ 

3.3.13 หลักเกณฑการตรวจสอบ 

 คุณสมบัติเฉพาะและลักษณะต้องห้ามของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื ่อนไขในการขอขึ้น

ทะเบียนและการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ และหลักเกณฑ์การตรวจสอบป้ายให้เป็นไป

ตามกฎกระทรวงก าหนดคุณสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบหลักเกณฑ์การขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอน

การข้ึนทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ และหลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 เว้นแต่วิธีการตรวจสอบ

ป้ายหรือสิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้ายและอุปกรณ์ประกอบของป้าย ให้ด าเนินการ ดังนี้ 

 

การตรวจสอบป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายและอุปกรณ์ประกอบของป้าย 

ให้ตรวจสอบเป็นประจ าทุก 3 ป ี 
1 

 

การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายอย่างน้อย 

ต้องท าการตรวจสอบ ดังต่อไปนี้ 

 

 

2 

 

 การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงขนาดของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย 

 การเปลี่ยนแปลงน ้าหนักของแผ่นป้าย 

 การเปลี่ยนแปลงวัสดุของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย 

 การช ารุดสึกหรอของป้ายหรือสิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้าย 

 การวิบัติของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย 

 ความมั่นคงแข็งแรงของโครงสร้างและฐานรากของสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย

(กรณีป้ายที่ตั้งบนพื้นดิน) 

 ความมั่นคงแข็งแรงของอาคารที่ติดตั ้งป้าย (กรณีป้ายที่ติดหรือตั้งบนหลังคาหรือ

ดาดฟ้าของอาคาร หรือบนส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคาร) 

 การเชื่อมยึดระหว่างแผ่นป้ายกับสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย การเชื่อมยึด

ระหว่างชิ้นส่วนต่าง ๆ ของสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย และการเชื่อมยึดระหว่าง

สิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายกับฐานรากหรืออาคาร 
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 การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของป้ายอย่างน้อยต้องท าการตรวจสอบ ดังต่อไปนี้ 

 ระบบไฟฟ้าแสงสว่างและระบบไฟฟ้าก าลัง  1 

 ระบบป้องกันฟ้าผ่า  2 

 ระบบอุปกรณ์ประกอบอื่น ๆ  3 

ที่มา: ข้อ 25-26 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558 



คู่มือการปฏิบตัิตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนกังานท้องถิ่น 309 
 

 

  

3.4 การควบคุมเครื่องเลน 
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เครื่องเลน หมายถึง สิ่งที่ก่อสร้างขึ้นส าหรับให้บุคคลใช้เล่นในสวนสนุกหรือในสถานที่อื ่นใดเพื่อประโยชน์         

ในลักษณะเดียวกันและมีลักษณะอย่างหนึ่งอย่างใด ดังต่อไปนี้ 

มีความสูงจากระดับพื้นที่ตั ้งของเครื่องเล่นถึงระดับ

พ้ืนที่สูงที่สุดที่ผู้เล่นเครื่องเล่นขึ้นไปเพ่ือเล่นเครื่องเล่น

ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร หรือมีการเปลี่ยนระดับของ    

ผู้เล่นในขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร 

๒.๕๐ เมตร 

มีขนาดก าลังของเครื่องกลไม่น้อยกว่า 1.1 กิโลวัตต์ หรือ 

1.5 แรงม้า แล้วแต่กรณี 

มีความลึกของระดับน ้าที่ใช้เล่นไม่น้อยกว่า 0.80 เมตร 

Wave Swinger 

ข 

ค 

มีการขับเคลื่อนด้วยก าลังของเครื่องยนต์หรือก าลังไฟฟ้า 

ที่ท าให้ผู้เล่นเครื่องเล่นเคลื่อนที่ได้  โดยมีความเร็วสูงสุด 

ไม่น้อยกว่า 6 กิโลเมตรต่อชั่วโมง (1.67 เมตรต่อวินาที) 

ง 

ก 

ที่มา: ข้อ 1 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื ่องเล่น พ.ศ.2558      

ซึ ่งแก้ไขเพิ ่มเติมโดยกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื ่องเล่น         

(ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

“3.4.1 นิยามของเครือ่งเลน” 

ไมนอยกวา 2.5 เมตร 

 Ferris wheel 

Carousel 

Water slider 

ไมนอยกวา 0.8 เมตร 
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กอสราง  
การสร้างเครื่องเล่นขึ้นใหม่ท้ังหมดไม่ว่าจะเป็นการสร้างขึ้นแทนของเดิม

หรือไม่ และให้หมายความรวมถึงการติดตั้งหรือการดัดแปลงเครื่องเล่น

ที่มีอยู่แล้วให้ผิดไปจากเดิม 

เขตบริเวณ

ประกอบกิจการ 

พื้นที่ที ่เป็นที่ตั ้งของเครื่องเล่นและอุปกรณ์ รวมทั้งบริเวณที่เป็น

ส่วนประกอบในการให้บริการเครื่องเล่นแต่ละเครื่อง เช่น ห้องเครื่อง 

ห้องควบคุม ห้องพักรอ หรือทางเข้าออก 

ใบอนุญาต ใบอนุญาตก่อสร้าง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายเครื่องเล่น 

ใบรับรอง ใบรับรองให้ใช้เครื่องเล่น 

วิศวกร 

วิศวกรโยธา วิศวกรไฟฟ้า หรือวิศวกรเครื่องกล แล้วแต่กรณี ซึ่งเป็น

ผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณ งานควบคุมการก่อสร้างหรือ  

การผลิต งานอ านวยการใช้ หรืองานพิจารณาตรวจสอบ และได้รับ

ใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมาย    

ว่าด้วยวิศวกร 

คํานิยาม 3.4.2 คํานิยามอื่นๆ 
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เจาของ หรือผู้ครอบครองเครื่องเล่น ต้องจัดให้มีมาตรการความปลอดภัยส าหรับผู้ใช้เครื่องเล่น 

ดังต่อไปนี้ 

 วัสดุที ่ใช้ในการก่อสร้างและที ่ใช้กับเครื ่องเล่น รวมถึงวัสดุ ชิ ้นส่วน อุปกรณ์ และ

เครื่องจักรกลที่ใช้ในระบบการท างานต่าง ๆ ของเครื่องเล่นต้องมีคุณสมบัติตามที่รัฐมนตรี

โดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารประกาศก าหนดตามมาตรา 8 วรรคสอง  

ที่มา: ข้อ 7 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเตมิโดยกฎกระทรวงวา่ด้วยการควบคมุ

เครื่องเล่น (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

3.4.3 ขอกําหนดทั่วไปของเครื่องเลนในสวนสนุก 

ก. วัสดุ ชิ้นส่วนและอุปกรณ์ท่ีใช้ในการก่อสร้างเครื่องเล่นต้องมีคุณสมบัติ ดังนี้ 

ก. การตรวจสอบระหว่างการเปิดใช้เครื่องเล่น  

 ในระหว่างการเปิดใช้เครื่องเล่น ผู้รับใบรับรองต้องจัดให้มีวิศวกรพิจารณาตรวจสอบและ

บ ารุงรักษาโครงสร้าง ชิ้นส่วนอุปกรณ์ เครื่องจักรกล และระบบต่าง ๆ ของเครื่องเล่นว่าอยู่

ในสภาพที่ใช้งานได้อย่างปลอดภัยอย่างน้อยเดือนละหนึ่งครั้ง หรือตามที่ก าหนดไว้ในคู่มือ

การติดตั ้งเครื ่องเล่นและคู ่มือการบ ารุงรักษาเครื ่องเล่นของผู ้ผลิตเครื ่องเล่นแล้วแต่

ระยะเวลาใดสั้นกว่าและบันทึกผลการพิจารณาตรวจสอบและเก็บไว้ ณ ที่ตั้งของเครื่องเล่น

นั้นด้วย 

 ผู้รับใบรับรองต้องจัดให้มีวิศวกรพิจารณาตรวจสอบเครื่องเล่นเป็นประจ าทุกปีตามที่

ก าหนดไว้ในคู่มือการติดตั้งเครื่องเล่นของผู้ผลิตเครื่องเล่น พร้อมทั้งจัดท ารายงานและ      

ลงนามในผลการพิจารณาตรวจสอบ  

 เครื่องเล่นที่มีก าหนดระยะเวลาใช้ไม่เกิน 15 วัน ไม่ต้องมีการการตรวจสอบดังกล่าวข้างต้น 

ที่มา: ข้อ 17 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเตมิโดยกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคมุ

เครื่องเล่น (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 
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 จัดให้มีระบบความปลอดภัยของเครื่องเล่นตามที่ก าหนดไว้ในคู่มือการติดตั้งเครื่องเล่น

ของผู้ผลิตเครื่องเล่น 

 จัดให้มีป้ายหรือข้อความแสดงชื่อผู้ควบคุมเครื่องเล่นในบริเวณที่ผู้เล่นเครื่องเล่นเห็น     

ได้ชัด 

 จัดให้มีป้ายบอกวิธีใช้หรือค าแนะน าในการใช้หรือข้อห้ ามหรือเครื ่องหมายเตือน           

ในบริเวณท่ีเห็นได้ชัด 

 จัดให้มีราวหรือรั้วกั้นเพื่อมิให้บุคคลที่อยู่ในบริเวณนั้นได้รับอันตรายขณะที่เครื่องเล่น

ก าลังท างานอยู่ 

 จัดให้มีป้ายระบุจ านวนคนที่สามารถใช้เครื่องเล่นในแต่ละครั้งในบริเวณท่ีเห็นได้ชัด 

ข. ต้องจัดให้มีมาตรการความปลอดภัยส าหรับผู้ใช้เครื่องเล่น ดังนี้ 

 จัดให้มีป้ายบอกทางหนีไฟ ด้วยตัวอักษรหรือสัญลักษณ์ที่สามารถมองเห็นได้ชัดเจน

ตลอดเวลา โดยมีขนาดความสูงของตัวอักษรหรือสัญลักษณ์ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

 จัดให้มีเส้นทางหนีไฟกว้างไม่น้อยกว่า 0.90 เมตร และมีระบบไฟฟ้าแสงสว่างส ารอง

ฉุกเฉินตลอดเส้นทางหนีไฟ 

 จัดให้มีระบบความปลอดภัยทางไฟฟ้าในการป้องกันกระแสเกิน การป้องกันกระแสรั่ว  

ลงดินส าหรับบุคคล การต่อลงดิน รวมถึงการเลือกชนิดและขนาดของสายไฟฟ้า และ  

การเดินสายไฟฟ้า ซึ่งต้องเป็นสายหุ้มฉนวนและมีเปลือกนอกป้องกันความชื้นได้ และ   

มีการป้องกันทางกายภาพ ทั้งนี้ ให้เป็นไปตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวงหรือ     

การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค หรือตามที่รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคาร

ประกาศก าหนดตามมาตรา 8 วรรคสอง 

 จัดให้มีระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่าส าหรับเครื่องเล่นที่อยู ่ภายนอกอาคารหรือ      

บนดาดฟ้าของอาคารที่มีความสูงจากพื้นดินถึงส่วนที่สูงที่สุดของเครื่องเล่นตั้งแต่ 20 

เมตรขึ้นไป ให้เป็นไปตามที่รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคาร

ประกาศก าหนดตามมาตรา 8 วรรคสอง เว้นแต่เครื่องเล่นดังกล่าวตั้งอยู่ในพื้นที่ที่มี   

ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่าครอบคลุมอยู่แล้ว” 

 
ที่มา: ข้อ 18 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเตมิโดยกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคมุ

เครื่องเล่น (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 
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ค. ต้องจัดให้มีระบบป้องกันภัยฉุกเฉิน ดังนี้ 

 ระบบสัญญาณแจ้งเหตุอัตโนมัติที่สามารถส่งเสียงหรือสัญญาณเมื่อเกิดเหตุผิดปกติ เพื่อให้

ผู้ควบคุมทราบ 

 ระบบความปลอดภัยเมื ่อเกิดเหตุฉุกเฉิน เช่น ระบบช่วยการท างานฉุกเฉิน ระบบหยุด      

การท างานของระบบไฟฟ้าและเครื่องกล อุปกรณ์ยึดติดเครื่องเล่นไม่ให้หลุดหรือกระเด็น   

เมื่อเครื่องเล่นเกิดอุบัติเหตุ เครื่องมือหรืออุปกรณ์ส าหรับช่วยเหลือคนจากท่ีสูง 

 ระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองที่แยกเป็นอิสระจากระบบอื่นและสามารถท างานได้ในกรณทีี่

ระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าปกติหยุดท างาน หรือส าหรับการช่วยเหลือกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน

ส าหรับเครื่องเล่นที่ขับเคลื่อนด้วยก าลังของเครื่องยนต์หรือก าลังไฟฟ้า 

ที่มา: ข้อ 19 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเตมิโดยกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคมุ

เครื่องเล่น (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

ง. เครื่องเล่นที่ขับเคลื่อนด้วยก าลังเครื่องยนต์หรือก าลังไฟฟ้า และมีลักษณะอย่างใดอย่างหนึ่ง ดังต่อไปนี้  

ง.1 มีความเร็วที่ท าให้ผู้เล่นเครื่องเล่นเคลื่อนที่ได้เกินกว่า 7 เมตรต่อวินาที 

ง.2 มีความสูงจากระดับพื้นท่ีตั้งเครื่องเล่นถึงระดับพ้ืนที่สูงที่สุดที่ผู้เล่นเครื่องเล่นขึ้นไปเกินกว่า 4 เมตร 

ง.3 มขีนาดก าลังของเครื่องกลเกินกว่า 50 แรงม้า (37 กิโลวัตต์) 

ง.4 มีส่วนที่ใช้น ้าในการเล่นที่มีความลึกของน ้าเกินกว่า 1.50 เมตร  

 ต้องติดตั้งอุปกรณ์ตรวจสอบความเร็วและความสมดุล ที่มีสัญญาณเตือน หรือ มีระบบหยุด

การท างานของเครื่องเล่นไว้ชั่วคราว หากความเร็วและความสมดุลเกินกว่าที่ก าหนดหรือ   

เกิดการไม่สมดุล 

ที่มา: ขอ 20 กฎกระทรวงวาดวยการควบคุมเครื่องเลน พ.ศ. 2558 
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ที่มา: ข้อ 21 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558  

 จัดท ารายงานผลการฝึกซ้อมเก็บไว้เพ่ือให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจสอบได้  

 แผนการซ้อมการกู้ภัย การระงับอัคคีภัย การอพยพคน 

จ.ต้องจัดให้มีคู่มือการปฏิบัติเพื่อความปลอดภัยเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉินของเครื่องเล่นแต่ละเครื่องตามที่

ก าหนดไว้ในคู่มือการติดตั้งเครื่องเล่นของผู้ผลิตเครื่องเล่น ดังนี้ 

 จัดให้มีการฝึกซ้อมพนักงานให้เหมาะสมตามสภาพเครื่องเล่นแต่ละชนิดอย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง 

ฉ.ระบบการป้องกันและระงับอัคคีภัย 

ฉ.1  ผู้รับใบรับรอง เจ้าของ หรือผู้ครอบครองเครื่องเล่นต้องจัดให้มีระบบป้องกันและระงับ

อัคคีภัย การอพยพคนเมื่อเกิดอัคคีภัยและการกู้ภัย ให้เหมาะสมตามลักษณะของเครื่องเล่นนั้น 

โดยให้ค านึงถึงการอพยพคนในภาพรวมของสวนสนุกหรือสถานที่อื ่นใดเพื ่อประโยชน์        

ในลักษณะเดียวกัน โดยให้พนักงานดูแลความปลอดภัยประจ าเครื ่องเล่น  และผู ้ควบคุม    

เครื่องเล่น เป็นผู้ช่วยเหลือด าเนินการดังกล่าว 

ฉ.2  ในกรณีที ่มีการก่อสร้างเครื ่องเล่นเพิ ่มเติม ให้ผู ้ร ับใบรับรอง เจ้าของ หรือผู ้ครอบครอง     

เครื่องเล่นด าเนินการตามฉ.1ด้วย 

 ฉ.3 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยตามฉ.1ให้เป็นไปตามที ่ร ัฐมนตรีโดยค าแนะน าของ

คณะกรรมการควบคุมอาคารประกาศก าหนดตามมาตรา 8 วรรคสอง  

ที่มา: ข้อ 22 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงว่าด้วย    

การควบคุมเครื่องเล่น (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 
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 ผู้ควบคุมเครื่องเล่น (อาจเป็นบุคคลเดียวกันกับพนักงานดูแลความปลอดภัยประจ าเครื่อง

เล่นก็ได้) โดยต้องมีจ านวนตามที่ก าหนดไว้ในคู่มือการติดตั้งเครื่องเล่น ในกรณีที่ไม่มี

พนักงานดูแลความปลอดภัยประจ าเครื่องเล่นและผู้ควบคุมดังกล่าว ห้ามใช้เครื่องเล่นนั้น 

ช. ผู้รับใบรับรอง เจ้าของ หรือผู้ครอบครองเครื่องเล่น ต้องจัดให้มี  ดังนี้ 

- ต้องเป็นผู้มีวุฒิการศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพสาขาวิชาช่างไฟฟ้าก าลังหรือ

สาขาช่างกลโรงงานขึ ้นไป กรณีมีวุฒิการศึกษาในประเภทวิชาอุตสาหกรรมอ่ืน       

ต้องผ่านการฝึกอบรมฝีมือแรงงานหรือการฝึกอาชีพในสาขาช่างไฟฟ้าก าลังหรือช่าง

กลโรงงานจากกรมพัฒนาฝีมือแรงงาน 

- ต้องผ่านการอบรมหลักสูตรด้านความปลอดภัยและการปฏิบัติตนเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

ตามที่รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารประกาศก าหนดตาม

มาตรา 8 วรรคสอง 

 
ที่มา: ข้อ 23-24 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงว่าด้วย

การควบคุมเครื่องเล่น (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

 

 พนักงานดูแลความปลอดภัยประจ าเครื่องเล่น และผู้ควบคุมเครื่องเล่นต้องมีคุณสมบัติ 

ดังนี้ 

 พนักงานดูแลความปลอดภัยประจ าเครื่องเล่น   
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ที่มา: ข้อ  27 และ 27/1 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคมุเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง

ว่าด้วยการควบคมุเครื่องเล่น (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

 ในกรณีที่ตั ้งอยู่บนดาดฟ้าของอาคาร ห้ามมีส่วนหนึ่งส่วนใดของเครื่องเล่นยื่นหรือล ้า

ออกมานอกแนวอาคาร 

ซ. อื่น ๆ ดังนี้ 

 ในขณะเปิดให้บริการเครื่องเล่น ผู้ควบคุมเครื่องเล่นต้องอยู่ในบริเวณที่สามารถมองเห็น

เครื ่องเล่นได้โดยรอบหรือมีระบบโทรทัศน์วงจรปิดเพื ่อให้ผู ้ควบคุมเครื ่องเล่นเห็น       

ความเคลื่อนไหวของเครื่องเล่นได้ตลอดเวลา และต้องควบคุมมิให้ผู้เล่นเครื่องเล่นมีจ านวน

เกินกว่าความจุของจ านวนคนที่เครื่องเล่นจะรับได้ 

 เขตที่ดินที่เป็นที่ตั้งของเครื่องเล่นที่อยู่ภายนอกอาคารต้องมีความกว้างของทางเข้าออก    

ที่เชื่อมกับถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร และถนนสาธารณะต้องมีความกว้างของ    

เขตทางไม่น้อยกว่า 8 เมตร 

 เครื่องเล่นที่ตั้งอยู่ภายนอกอาคารต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินที่เป็นที่ตั้งของเครื่องเล่นในระยะ

เท่ากับความสูงของเครื่องเล่นนั้น 

 เครื่องเล่นแต่ละเครื่องต้องมีระยะห่างกันไม่น้อยกว่า 4 เมตร โดยวัดระยะจากส่วนนอกสุด

ของเครื่องเล่นแต่ละเครื่องในขณะใช้งาน เว้นแต่เครื่องเล่นประเภทรถบัมป์ โกคาร์ตหรือ

เครื่องเล่นที่ใช้เล่นในลักษณะเดียวกัน 

ที่มา: ข้อ 25 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 

ที่มา: ข้อ 26 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 
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ผู้ใดจะก่อสร้าง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายเครื่องเล่น ให้ยื่นค าขออนุญาต ขค.1 พร้อมด้วยเอกสารหลักฐาน

ดังต่อไปนี้ 

3.4.4 เครื่องเลนถาวร 

ก. ขั้นตอนการขอใบอนุญาตกอสราง รื้อถอน 

หรือเคลื่อนยายเคร่ืองเลน 

 

แผนผังบริเวณแสดงต าแหน่งที่ตั้งเครื่องเล่นและเขตบริเวณประกอบกิจการ จ านวน 3 ชุด  

แบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนของโครงสร้างของเครื่องเล่น  

รายการค านวณของโครงสร้างของเครื่องเล่น 

ส าเนาคู่มือการติดตั้งเครื่องเล่นของผู้ผลิตเครื่องเล่น  คู่มือการใช้เครื่องเล่น คู่มือการ

ตรวจสอบและบ ารุงรักษาเครื่องเล่น และคู่มือปฏิบัติเพื่อความปลอดภัยเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

ที่จัดท าเป็นภาษาไทย 

 

 

กรณีการก่อสร้าง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายเครื่องเล่น จะต้องมีอาคารที่ใช้เป็นส่วนหนึ่งของ

การเล่นเครื่องเล่น ต้องแนบเอกสารเพิ่มเติม คือ แผนผังบริเวณแสดงต าแหน่งที่ตั้งอาคาร 

แบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนของอาคาร และรายการค านวณของอาคารที่ใช้

เป็นส่วนหนึ่งของการเล่นเครื่องเล่น  

ส าเนาใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกรของวิศวกร

ผู้ออกแบบและค านวณ และวิศวกรผู้ควบคุมงาน  

ส าเนาโฉนดที่ดิน น.ส.3 น.ส.3ก. ส.ค.1 หรือส าเนาอื่นที่แสดงสิทธิ์ในที่ดิน  

หนังสือแสดงความยินยอมให้ตั ้งเครื่องเล่นของเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดิน (กรณีที่

ก่อสร้างเครื่องเล่นในเขตท่ีดินของผู้อื่นและตั้งอยู่ภายนอกอาคาร)  

หนังสือแสดงความยินยอมให้ตั้งเครื่องเล่นของเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร (กรณีที่

เครื่องเล่นตั้งอยู่ภายในอาคาร)  

หนังสือแสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงาน   

หนังสือรับรองประสบการณ์การท างานของผู้ควบคุมงาน (กรณีไม่ใช่วิศวกร)  

ใบมอบอ านาจ (กรณีที่ผู้ขออนุญาตมิได้มายื่นขอด้วยตนเอง)   

เอกสารอื่นๆ (ถ้ามี)  
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ยื่นตอ 

แบบฟอร์มค าขออนุญาต ขค.1 พร้อมด้วยเอกสารหลักฐาน 

 

ที่มา: ข้อ 3 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 

เจาพนักงานทองถิ่น 

เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกใบอนุญาตหรือไม่อนุญาต ภายในระยะเวลา 45 วัน นับตั้งแต่วันที่ได้รับค าขอ 

กรณีมีเหตุจ าเป็นที่ไม่อาจออกใบอนุญาตหรือยังไม่อาจมีค าสั่งไม่อนุญาต ให้ขยายเวลาออกไปได้อีกไม่เกิน

สองคราว คราวละไม่เกิน 45 วัน ใบอนุญาตให้เป็นไปตามแบบ อค.1 และมีอายุไม่เกิน 2 ปีนับแต่วันที่ออก

ใบอนุญาต 

ข. ขั้นตอนการขอใบรับรองใหใชเคร่ืองเลน 

เมื่อผู้รับใบอนุญาตได้ก่อสร้างหรือเคลื่อนย้ายเครื่องเล่นแล้วเสร็จ และประสงค์จะใช้เครื่องเล่น ให้ยื่นขอ

ใบรับรองตามแบบ ขค.2 พร้อมด้วยเอกสารหลักฐานดังต่อไปนี้ 

ใบมอบอ านาจ (กรณีผู้ได้รับใบอนุญาตมิได้มายื่นขอด้วยตนเอง) 

ส าเนาใบอนุญาตเป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกร     

ของวิศวกรผู้ตรวจสอบ 

กรมธรรม์ประกันภัยเพื่อประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก กรณีเสียชีวิตไม่ต ่ากว่า    

หนึ่งแสนบาทต่อคน ค่ารักษาพยาบาลไม่ต ่ากว่าหนึ่งแสนบาทต่อคน รวมกันแล้วไม่ต ่ากว่า

หนึ่งล้านบาทต่อครั้ง และคุ้มครองทรัพย์สินบุคคลภายนอกไม่ต ่ากว่าสองแสนบาทต่อครั้ง 

รายงานผลการพิจารณาตรวจสอบตามคู่มือการติดตั้งเครื่องเล่นของผู้ผลิตเครื่องเล่น โดยมี

วิศวกรเป็นผู้ลงนามตรวจสอบ 

ส าเนาใบอนุญาตก่อสร้าง เคลื่อนย้ายเครื่องเล่น  
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ยื่นตอ 

แบบฟอร์มค าขอใบรับรอง ขค.2 พร้อมด้วยเอกสารหลักฐาน 

 

ที่มา: ข้อ 10-11 กฎกระทรวงว่าดว้ยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 

เจาพนักงานทองถิ่น 

ให้ขึ้นทะเบียนเครื่องเล่นทุกเครื่อง และแสดงหมายเลขทะเบียน วันที่ออกใบรับรองและวันหมดอายุ

ของใบรับรองไว้ที่เครื่องเล่นแต่ละเครื่องในต าแหน่งที่เห็นได้ชัดเจน โดยใช้ขนาดตัวอักษรที่มีความสูง  

ไม่น้อยกว่า 10 มิลลิเมตร  

เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกใบรับรองให้ใช้เครื่องเล่น อค.2 โดยใบรับรองให้มีอายุหนึ่งปีนับแต่วันที่ออก

ใบรับรอง 

ค. การตอใบรับรองที่หมดอายุ 

ผู้รับใบรับรองผู้ใดประสงค์จะใช้เครื่องเล่นหลังจากใบรับรองหมดอายุให้ยื่นค าขอใบรับรอง ตามแบบ ขค.3  

และต้องให้วิศวกรเป็นผู้ลงนามตรวจสอบ พร้อมด้วยเอกสารหลักฐานดังต่อไปนี้ 

ใบรับรองให้ใช้เครื่องเล่น (ฉบับเดิม)  

แผนผังบริเวณแสดงต าแหน่งที่ตั ้งของเครื่องเล่นในพื้นที่ประกอบกิจการ และเขตบริเวณ

ประกอบกิจการ จ านวน 3 ชุด 

รายงานผลการพิจารณาตรวจสอบสภาพของเครื่องเล่นว่าอยู่ในสภาพที่ใช้งานได้อย่างปลอดภัย

โดยมีวิศวกรเป็นผู้ลงนามตรวจสอบ  

ส าเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกรของ

วิศวกรผู้ลงนามตรวจสอบ  

ใบมอบอ านาจ กรณีผู้ได้รับใบรับรองมิได้มายื่นขอด้วยตนเอง 

ส าเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค์และผู้มีอ านาจลงชื่อแทนนิติบุคคล ผู้ขอรับ

ใบอนุญาตหรือผู้แจ้งที่ออกให้ไม่เกินหกเดือน กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผู้ขอรับใบรับรองให้ใช้เครื่อง

เล่น 

กรมธรรมประกันภัยเพื่อประกันความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่มีระยะเวลา การคุมครอง

ภายในชวงเวลาที่ตออายุใบรับรองใหใชเครื่องเลน  
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ที่มา: ขอ 12 กฎกระทรวงวาดวยการควบคุมเครื่องเลน พ.ศ. 2558 

ยื่นคําขอใบรับรองกอนใบรับรองสิ้นอายุ 30 วัน 

เจาพนักงานทองถิ่น 

เจ้าพนักงานท้องถิ่นพิจารณาค าขอใบรับรองให้แล้วเสร็จภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ได้รับค าขอ โดย

ใบอนุญาตให้เป็นไปตามแบบ อค.2 

ง. การตอใบรับรองที่หมดอายุ 

ในกรณีที่ใบอนุญาตหรือใบรับรองสูญหาย ถูกทำลาย หรือชำรุดในสาระสำคัญ ใหผูรับใบอนุญาตหรือ

ผูรับใบรับรองยื่นคำขอรับใบแทน ตามแบบ ขค.4 พรอมดวยเอกสารหลักฐานดังตอไปนี้ 

ใบแจ้งความว่าใบอนุญาตหรือใบรับรองให้ใช้เครื่องเล่นสูญหายของสถานีต ารวจ แห่งท้องที่     

ที่ใบอนุญาตหรือใบรับรองให้ใช้เครื่องเล่นสูญหาย กรณีที่ใบอนุญาตหรือใบรับรองให้ใช้เครื่อง

เล่นนั้น สูญหาย 

ใบอนุญาตหรือใบรับรองให้ใช้เครื่องเล่นที่ถูกท าลายหรือช ารุดบางส่วน กรณีที่ใบอนุญาตหรือ

ใบรับรองให้ใช้เครื่องเล่นนั้นถูกท าลายหรือช ารุดบางส่วน 

ใบมอบอ านาจ กรณีผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู ้ได้รับใบรับรองให้ใช้เครื่องเล่นมิได้มายื ่นขอ     

ด้วยตนเอง 

ยื ่นคําขอรับใบแทน ตอเจ าพนักงานทองถิ่น 

ภายใน15 วัน นับแตวันที่ไดทราบถึงการสูญหาย 

ถูกทําลาย หรือชํารุด 

ที่มา: ข้อ 14 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 

เจาพนักงานทองถิ่น 

เจ้าพนักงานท้องถิ่นพิจารณาค าขอรับใบแทนใบอนุญาตหรือใบรับรองให้แล้วเสร็จภายใน 5 วันนับแต่

วันที่ได้รับค าขอ 

ใบแทนใบอนุญาตหรือใบรับรอง ให้ใช้แบบใบอนุญาตหรือใบรับรองโดยประทับตราสีแดงค าว่า          

“ใบแทน” ก ากับไว้ด้วย และให้มีวัน เดือน ปี ที่ออกใบแทนพร้อมทั้งลงลายมือชื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น

หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
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ผู้รับโอนใบอนุญาตหรือใบรับรองต้องแนบกรมธรรม์ประกันภัย เพ่ือความรับผิดต่อบุคคลภายนอก 

จ. ขั้นตอนการโอนใบอนุญาตหรือใบรับรอง  

ผู ้รับใบอนุญาตหรือผู ้รับใบรับรองผู้ใดประสงค์จะโอนใบอนุญาตหรือใบรับรอง ให้ยื ่นค าขออนุญาต       

ตามแบบ ขค.5 พร้อมด้วยเอกสารหลักฐานดังต่อไปนี้ 

ค าขอรับโอนใบอนุญาต  ใบรับรองให้ใช้เครื่องเล่น (ส าหรับผู้รับโอน) 

ใบอนุญาต  

ใบรับรองให้ใช้เครื่องเล่น 

ที่มา: ขอ 15 กฎกระทรวงวาดวยการควบคุมเครื่องเลน พ.ศ. 2558 

ยื่นตอ 

เจาพนักงานทองถิ่น 

เจาพนักงานทองถิ่นพิจารณาคำขอโอนใบอนุญาตหรือใบรับรองใหแลวเสร็จภายใน 5 วัน นับแตวันที่       

ไดรับคำขอ 

ในกรณีที่เจาพนักงานทองถิ่นอนุญาตใหโอนใบอนุญาตหรือใบรับรอง ใหประทับตราสีแดงคำวา “โอนแลว” 

ระบุชื่อผูรับโอนและใหมีวัน เดือน ป ที่อนุญาตใหโอนใบอนุญาตหรือใบรับรองกำกับไวในใบอนุญาตหรือ

ใบรับรอง พรอมทั้งลงลายมือชื่อเจาพนักงานทองถิ่นหรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากเจาพนักงานทองถิ่น 

TICKET 

POPCORN 
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ผู้ใดมีความประสงค์จะก่อสร้างและใช้เครื่องเล่นที่มีก าหนดระยะเวลาใช้ไม่เกิน  15 วัน  ให้แจ้งเป็น

หนังสือ ตามแบบ ขค.6 พร้อมด้วยเอกสารหลักฐานดังต่อไปนี้ 

3.4.5 เครื่องเลนทีม่ีกําหนดระยะเวลาการใชไมเกิน 15 วัน 

ก. การออกใบรับแจง 

รายงานผลการพิจารณาตรวจสอบสภาพของเครื ่องเล่นว่าอยู ่ในสภาพที ่ใช้งานได้       

อย่างปลอดภัยโดยมีผู้ควบคุมงานเป็นผู้ลงนามตรวจสอบ  

ส าเนาใบประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกรของผู้ควบคุมงาน 

กรณีที ่เข้าข่ายเป็นงานวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม หรือหนังสือรับรองประสบการณ์        

การท างาน ของผู้ควบคุมงาน กรณีท่ีไม่เข้าข่ายเป็นงานวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม  

หนังสือแสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงาน  

กรมธรรม์ประกันภัยเพื่อประกันความรับผิดต่อบุคคลภายนอก กรณีเสียชีวิตไม่ต ่ากว่า

หนึ่งแสนบาทต่อคน ค่ารักษาพยาบาลไม่ต ่ากว่าหนึ่งแสนบาทต่อคน รวมกันแล้วไม่ต ่ากว่า 

หนึ่งล้านบาทต่อครั้ง และคุ้มครองทรัพย์สินบุคคลภายนอกไม่ต ่ากว่าสองแสนบาทต่อครั้ง 

แผนผังบริเวณแสดงต าแหน่งที่ตั้งของเครื่องเล่นทุกเครื่องและขอบเขตบริเวณ ประกอบ

กิจการของเครื่องเล่นแต่ละเครื่อง จ านวน 3 ชุด 

หนังสือยินยอมให้ตั ้งเครื่องเล่นของเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร กรณีเครื่องเล่น 

ตั้งอยู่ภายในอาคาร 

ใบมอบอ านาจ กรณีท่ีผู้แจ้งความประสงค์มิได้มาแจ้งด้วยตนเอง  

หนังสือยินยอมของเจ้าของหรือผู ้ครอบครองที่ดิน กรณีเครื่องเล่นตั้งอยู่ในเขตที่ดิน      

ของผู้อ่ืนและตั้งอยู่ภายนอกอาคาร  

ส าเนาเอกสารแสดงสิทธิที่ดิน กรณีเครื่องเล่นตั้งอยู่ภายนอกอาคาร 

ส าเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค์ และผู้มีอ านาจลงชื่อแทนนิติบุคคล       

ผู้ขออนุญาตที่ออกให้ไม่เกิน 6 เดือน กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต   
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ผู้ใดมีความประสงค์จะก่อสร้างและใช้เครื่องเล่นที่มีก าหนดระยะเวลาใช้ไม่เกิน15 วัน  ให้แจ้งเป็นหนังสือ 

ตามแบบ ขค.6 พร้อมด้วยเอกสารหลักฐานตามที่ระบุไว้ในแบบดังกล่าว  

ยื่นตอ 

ที่มา: ข้อ 16 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 

เจาพนักงานทองถิ่น 

ส าเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค์และผู้มีอ านาจลงชื่อแทน นิติบุคคล  

ผู้ขออนุญาตที่ออกให้ไม่เกินหกเดือน กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต 

เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกใบรับแจ้งตามแบบ อค.3 ให้แก่ผู้แจ้งภายในวันที่ได้รับแจ้ง ผู้แจ้งสามารถใช้

เครื่องเล่นตามที่แจ้งไว้ได้ตั้งแต่วันที่ได้ใบรับแจ้ง 

ที่มา: ข้อ 28 กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 

3.4.6 อตัราคาธรรมเนยีม 

1. ใบอนุญาตก่อสร้าง ฉบับละ 200 บาท  

2. ใบรับรอง ฉบับละ 100 บาท  

3. ใบแทนใบอนุญาตหรือใบแทนใบรับรอง ฉบับละ 10 บาท  

4. การต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างให้เป็นไปตามอัตราในข้อที่ 1. 

5. การตรวจแบบแปลนการก่อสร้าง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายเครื่องเล่น ให้คิดค่าธรรมเนียม ดังนี้  

(ก) เครื่องเล่นซึ่งสูงไม่เกิน 15 เมตร คิดตามพ้ืนที่เขตบริเวณประกอบกิจการ ตารางเมตรละ  2 บาท  

(ข) เครื่องเล่นซึ่งสูงเกิน 15 เมตร คิดตามพ้ืนที่เขตบริเวณประกอบกิจการตารางเมตรละ 4 บาท 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

3.5 อาคารประเภทอื่นทีใ่ช 

ประกอบธรุกิจโรงแรม 

HOTEL 
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กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุระกิจโรงแรม พ.ศ. 2559 ซึ่งแก้ไข

เพ่ิมเติมโดย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2561 และ (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2564 

ในกรณีที ่กฎกระทรวงนี ้มิได้ก าหนดเรื ่องใดไว้ ให้น าข้อก าหนดเรื ่องนั ้นตามกฎกระทรวงอ่ืน 

ข้อบัญญัติท้องถิ่น หรือประกาศของรัฐมนตรีที่ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

ที่ใช้บังคับเป็นการทั่วไป มาใช้บังคับแก่อาคารตามกฎกระทรวงนี้โดยอนุโลม เว้นแต่ข้อก าหนด

เกี่ยวกับบันไดหนีไฟให้ใช้บังคับตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงนี้ 

กฎกระทรวงนี้ให้ใช้บังคับแก่อาคารที่มีอยู่ก่อนวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับและจะดัดแปลงหรือ

เปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ดังต่อไปนี้ 

โรงแรมตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หมายถึง อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็น

โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 

ที่มา: ข้อ 1-3 กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม  พ.ศ. 2559  

3.5.1 กฎกระทรวงทีเ่กี่ยวของและนิยามอาคารที่ใชประกอบธุรกิจโรงแรม 

 ก 

 ข 

 ค 

โรงแรมท่ีให้บริการเฉพาะห้องพัก  ค.1 

โรงแรมที่ให้บริการห้องพักและห้องอาหาร หรือสถานที่ส าหรับบริการอาหารหรือ

สถานที่ส าหรับประกอบอาหาร 
ค.2 
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อาคารที่จะดัดแปลงหรืออาคารที่จะเปลี่ยนการใช้มาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎกระทรวงนี้ ต้อง

ได้รับใบรับรองการดัดแปลงอาคารหรือใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรม 

แล้วแต่กรณี ภายใน 8 ปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงปี พ.ศ.2559 (วันที่ 19 สิงหาคม พ.ศ.2559) ใช้

บังคับ 

อาคารที่จะดัดแปลงหรืออาคารที่จะเปลี่ยนการใช้มาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วย

โรงแรม ให้มีที่ว่างของอาคารไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของ

อาคาร และต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

ที่มา: ข้อ 4 กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559 (ฉบับที่ 2) 

พ.ศ. 2561 และ (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2564 

 

 ง 

 จ 

อาคารไม่เกิน 2 ชั้น ที่มีจ านวนห้องพักในอาคารหลังเดียวกันไม่เกิน 10 ห้อง  

 ช่องทางเดินในอาคารกว้าง (W
1
) ไม่น้อยกว่า 1 เมตร  

 บันไดกว้างไม่น้อยกว่า 0.9 เมตร และต้องมีระยะห่างตามแนวทางเดินไม่เกิน 40 เมตร 

จากจุดที่ไกลสุดบนพ้ืนชั้นนั้น  

 หน่วยน ้าหนักบรรทุกจรส าหรับส่วนต่าง ๆ ของอาคารให้ค านวณโดยเฉลี่ยไม่ต ่ากว่า 150 

กิโลกรัมต่อตารางเมตร  

 ติดตั ้งเครื ่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเครื ่องดับ เพลิงยกหิ ้วตามประเภท ขนาด และ

สมรรถนะตามมาตรฐานเครื ่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเครื ่องดับเพลิงยกหิ ้วของ        

กรมโยธาธิการและผังเมืองไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง โดยต้องให้ส่วนบนสุดของตัวเครื่อง

สูงจากระดับพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตร ในที่มองเห็น สามารถอ่านข้อแนะน าการใช้ได้ 

และสามารถเข้าใช้สอยได้สะดวก 

จ.1 

อาคารที่เกิน 2 ชั้น ที่มีจ านวนห้องพักในชั้นเดียวกันเกิน 10 ห้อง แต่ไม่เกิน 20 ห้อง  

 ช่องทางเดินในอาคารมีความกว้าง (W
2
) ไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 

 หน่วยน ้าหนักบรรทุกจรส าหรับอาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 (2) 

และ (3) เว้นแต่หน่วยน ้าหนักบรรทุกจรของบันไดและช่องทางเดินที่เปลี่ยนการใช้

อาคารจากห้องแถว หรือตึกแถว หน่วยน ้าหนักบรรทุกจรต้องไม่ต ่ากว่า 200 กิโลกรัม

ต่อตารางเมตร 

จ.2 
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อาคารที่เกิน 2 ชั้น ที่มีจ านวนห้องพักในชั้นเดียวกันเกิน 20 ห้อง 

  ช่องทางเดินในอาคารมีความกว้าง (W
3
) ไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

 หน่วยน ้าหนักบรรทุกจรส าหรับอาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8  (2) 

และ (3) เว้นแต่หน่วยน ้าหนักบรรทุกจรของบันไดและช่องทางเดินที่เปลี่ยนการใช้จากห้องแถว 

หรือตึกแถว หน่วยน ้าหนักบรรทุกจรต้องไม่ต ่ากว่า 200 กิโลกรัมต่อตารางเมตร  

จ.3 

ตัวอยางชองทางเดินในอาคาร 

 W
3 
≥ 1.50 ม. 

 W
2 
≥ 1.20 ม. 

 W
1 
≥ 1.00 ม. 

อาคาร 3 ชั้น ที่มีเสา คาน ตง พื้น บันได โครงหลังคา หรือผนังของอาคารที่ท าด้วยวัสดุ      

ไม่ทนไฟ ต้องติดต้ังระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัยเพ่ิมเติมทุกชั้นตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้ 

จ.4 
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2.1) ระบบแจ้งเหตุที ่ใช ้ม ือดึง (Manual pull station) หรือกด โดยการทุบกระจก  

(Break Glass) จากบุคคลที่เห็นเหตุการณ์ ส่วนใหญ่จะติดตั้งไว้ในจุดต่างๆ ที่ที่คนเห็นได้ง่าย  

Break Glass 

2.2) อุปกรณ์แจ้งเหตุอัตโนมัติ (Detectors) เป็นอุปกรณ์เริ่มสัญญาณ ที่สามารถตรวจจับ

การเกิดเหตุเพลิงไหม้โดยอัตโนมัติ ซึ่งมีหลายชนิดตามความเหมาะสมของแต่ละพื้นที่ของ

การใช้งาน สามารถแยกตามชนิดต่าง ๆ ดังนี้ 

 ติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ โดยอย่างน้อยต้องประกอบด้วย 

1) อุปกรณ์ส่งสัญญาณ (Notification Appliance Devices) เพ่ือให้หนีไฟที่สามารถส่งเสียงหรือ

สัญญาณให้คนที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง เช่น อุปกรณ์แจ้งเหตุด้วยเสียงจาก

กระดิ ่ง (Bell) เสียงอิเล็คทรอนิกส์ (Horn), เสียงสโลว์-วูฟ และเสียงประกาศจากล าโพง 

(Speaker), การแจ้งเป็นแสงกระพริบ (Strobe) เป็นต้น สามารถเลือกใช้ตามความต้องการและ

ชนิดของอาคารว่าจะใช้เสียงชนิดใด 

Bell Strobe Horn 

2) อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ มีทั้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติ (Detectors) และระบบแจ้งเหตุที่ใช้มือดึง 

(Manual pull station)  เพื่อให้อุปกรณ์ต่าง ๆ นั้นเกิดการท างานเพ่ือส่งสัญญาณ   

F I R E  
PUSH IN 

PULL DOWN 

A D T 

อุปกรณตรวจจับความรอน 

(Heat Detector) 

อุปกรณตรวจจับควัน  

(Smoke Detector) 
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 ติดตั้งระบบไฟส่องสว่างส ารองเพื่อให้มีแสงสว่างสามารถมองเห็นช่องทางเดินได้ขณะเกิดเพลิงไหม้ 

และมีป้ายบอกชั้นและป้ายบอกทางหนีไฟที่ด้านในและด้านนอกของประตูหนีไฟด้วยตัวอักษรที่

สามารถมองเห็นได้ชัดเจนซึ่งต้องมีขนาดไม่เล็กกว่า 10 เซนติเมตร  

ปายบอกทางหนีไฟ 

 ติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหนึ่งเครื่องต่อพ้ืนที่อาคารไม่เกิน 200 ตารางเมตร ทุกระยะไม่เกิน 

30 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 2 เครื่อง 

 บันไดหนีไฟที ่ไม่ใช่บันไดในแนวดิ ่งซึ ่งมีความเหมาะสมกับพื ้นที ่ของอาคาร      

แต่ละชั ้น เพื ่อให้สามารถล าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคาร        

ได้ภายใน 1 ชั่วโมง 

 กรณีที่น าบันไดหลักมาเป็นบันไดหนีไฟหรือมีบันไดหนีไฟเพิ่มจาก

บันไดหลัก ช่องประตูสู่บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิดท าด้วยวัสดุทนไฟ

ได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที พร้อมติดตั้งอุปกรณ์ชนิดที่บังคับให้บาน

ประตูปิดได้เองเพ่ือป้องกันควันและเปลวไฟมิให้เข้าสู่บันไดหนีไฟ 

 บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้านโดยรอบที่ท าด้วยวัสดุทนไฟ 

ได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที 

 ต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟโดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

*หามมีสิ่งกีดขวาง 

 ต้องมีความลาดชันของบันไดน้อยกว่า 60 องศา 

ที่มา: ข้อ 5 กฎกระทรวงก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2561 

อาคารตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไปต้องมีเสา คาน ตง พื้น บันได โครงหลังคา และ

ผนังของอาคาร ที่ท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ และต้องมีบันไดหนีไฟ 

ที่มีลักษณะ ดังต่อไปนี้  

จ.5 

FIRE EXIT 

ทางหนีไฟ 
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ที่มา: ข้อ 6 กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559 

ตองมีความลาดชันของบันไดนอยกวา 60 องศา  ประตูหนีไฟ 

การน าอาคารประเภทอื่นมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ให้ใช้ข้อก าหนด

เกี่ยวกับแนวอาคาร ระยะดิ่งของอาคาร ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคาร หรือเขตที่ดิน

ของผู้อื่น หรือระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า ทางหรือที่สาธารณะ และที่จอดรถยนต์ 

ตามประเภทอาคารที่กฎหมายก าหนดในขณะที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารนั้น 

6 

<60° 

 ฉ 
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3.6.1 ประเภทอาคารที่ตองจัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกสําหรับผูพิการ หรือทุพพลภาพ และคนชรา 

1. อาคารที ่ให้บริการสาธารณะ ได้แก่ โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม สถานศึกษา 

หอสมุด อาคารประกอบของสนามกีฬากลางแจ้งหรือสนามกีฬาในร่ม ตลาด 

ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า สถานบริการ ฌาปนสถาน ศาสนสถาน พิพิธภัณฑสถาน 

และสถานีขนส่งมวลชน  

2. สถานพยาบาลทั้งของรัฐและเอกชน  

3. อาคารที่ประกอบกิจการให้บริการหรือรับดูแลเด็ก ผู้พิการหรือทุพพลภาพ หรือ

คนชรา  

4. อาคารที ่ท าการของส่วนราชการ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ ่น รัฐวิสาหกิจ หรือ  

หน่วยงานของรัฐที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย 

5. ส านักงาน อาคารอยู่อาศัยรวม อาคารชุด หรือหอพัก ที่เป็นอาคารขนาดใหญ่  

6. อาคารพาณิชยกรรมหรืออาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มีพื้นที่ส าหรับ  

ประกอบกิจการตั้งแต่ 50 ตารางเมตรขึ้นไป 

7. สถานีบริการน ้ามัน สถานีบริการก๊าซปิโตรเลียมเหลว หรือสถานีบริการก๊าซธรรมชาติ 

ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน ้ามันเชื้อเพลิง 

RESTAURANT 

ที่มา: ข้อ 3 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

สิ่งอํานวยความสะดวก ประกอบด้วย ป้ายแสดงสิ่งอ านวยความสะดวก ทางลาดและลิฟต์ บันได ที่จอดรถ 

ทางเข้าอาคาร ทางเดินระหว่างอาคาร และทางเชื่อมระหว่างอาคาร ประตู ห้องส้วม พื้นผิวต่างสัมผัส 
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3.6.2 ปายแสดงสิ่งอํานวยความสะดวก 

ป้ายแสดงสิ่งอ านวย 

ความสะดวกส าหรับ 

ผู้พิการหรือทุพพลภาพ

และคนชรา 

สัญลักษณ์รูปผู้พิการ 

สัญลักษณ์หรือตัวอักษรแสดงประเภทของสิ่งอ านวย 

ความสะดวกส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 

เครื่องหมายแสดงทางไปสู่สิ่งอ านวยความสะดวก

ส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 

สัญลักษณ์รูปผู้พิการและเครื่องหมายแสดงทางไปสู่สิ่งอ านวยความสะดวก

ให้เป็นสีขาวโดยพื้นป้ายเป็นสีน ้าเงิน หรือเป็นสีน ้าเงินโดยพื้นป้ายเป็นสีขาว 

ปา้ยแสดงสิ่งอ านวยความสะดวกต้องมีความชัดเจนและ 

มองเห็นได้ในเวลากลางวันและกลางคืน สัมผัสและรับรู้ได้ 

   3.6.3 ทางลาดและลิฟต 

 อาคารที่มีจ านวนชั้นตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปต้องจัดให้มีลิฟต์หรือทางลาดที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ

คนชราใช้ได้ระหว่างชั้นอาคาร 

 ลิฟต์ที่ผู ้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราใช้ได้ต้องสามารถขึ้นลงได้ทุกชั้น มีระบบควบคุมลิฟต์        

ที่ผู ้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราสามารถควบคุมได้เอง ใช้งานได้อย่างปลอดภัย และจัดไว้               

ในบริเวณท่ีผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราสามารถใช้ได้สะดวก 

 ให้มีสัญลักษณ์รูปผู้พิการติดไว้ที่ช่องประตูด้านนอกของลิฟต์ที่จัดไว้ให้ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ

คนชราใช้ได ้

ที่มา: ข้อ 4 ข้อ 5 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 

พ.ศ. 2548 และข้อที่ 6 แก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

 

ที่มา: ข้อ 9 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรบัผูพ้ิการหรอืทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 
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3.6.3.1 ทางลาด 

ทางลาดใหมีลักษณะ ดังตอไปนี้ 

(1) พ้ืนผิวทางลาดต้องเป็นวัสดุที่ไม่ลื่น  

(2) พ้ืนผิวของจุดต่อเนื่องระหว่างพ้ืนกับทางลาดต้องเรียบไม่สะดุด 

(3) มีความกว้างส ุทธ ิไม ่น ้อยกว ่า 90 เซนติเมตร ในกรณีเป ็นทางลาดแบบสองทางสวนกัน                 

ให้มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 

(4) มีพ้ืนที่หน้าทางลาดเป็นที่ว่างยาวไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(5) มีความลาดชันไม่เกิน 1 : 12 และมีความยาวช่วงละไม่เกิน 6 เมตร ในกรณีที่ทางลาดยาวเกิน      

6 เมตร ต้องจัดให้มีชานพักยาวไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร คั่นระหว่างแต่ละช่วงของทางลาด 

(6) ทางลาดด้านที่ไม่มีผนังกั้นให้ยกขอบสูงจากพื้นผิวของทางลาดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร และ  

ต้องมีราวจับและราวกันตก  

(7) ทางลาดที่มีความยาวตั้งแต่ 1.80 เมตรขึ้นไป ต้องมีราวจับทั้งสองด้าน และทางลาดที่มีความกว้าง

ตั้งแต่ 3 เมตรขึ้นไป ต้องมีราวจับห่างกันไม่เกิน 1.50 เมตร ทั้งนี้ กรณีที่ต้องติดตั้งราวจับเพิ่มเติม 

ทางลาดนั้นจะต้องเหลือพื้นที่เพียงพอที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ หรือคนชราที่ใช้เก้าอี้ล้อ สามารถ

เขา้ออกได้อย่างสะดวก โดยราวจับให้มีลักษณะ ดังต่อไปนี้  

(ก) ท าด้วยวัสดุเรียบ มีความม่ันคงแข็งแรง ไม่เป็นอันตรายในการจับและไม่ลื่น  

(ข) มีลักษณะกลมหรือมีลักษณะมนไม่มีเหลี่ยม โดยมีเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 3 เซนติเมตร  

แต่ไม่เกิน 4 เซนติเมตร 

(ค) สูงจากพ้ืนไม่น้อยกว่า 75 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 90 เซนติเมตร  

 

ระดับพื้นภายในอารคารหรือระดับพื้นภายในอาคารกับภายนอกอาคารหรือระดับพื้นทางเดิน

ภายนอกอาคาร มีความต่างระดับกันเกิน 1.3 เซนติเมตร ให้มีทางลาดระหว่างพื้นที่ต่างระดับกัน แต่ถ้ามี

ความต่างระดับกันตั้งแต่ 6.4 มิลลิเมตร แต่ไม่เกิน 1.3 เซนติเมตร ต้องปาดมุมพื้นส่วนที่ต่างระดับกันให้มี

ความลาดชัน 1 : 2 

ที่มา: ข้อ 7 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 
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3.6.3.2 ลิฟต  

ลิฟตที่ผูพิการหรือทุพพลภาพ และคนชราใชไดที่มีลักษณะเปนหองลิฟตตองมีลักษณะ ดังตอไปนี้ 

(1) ขนาดของห้องลิฟต์ต้องมีความกว้าง  1.6 เมตร และยาว  1.4 เมตร หรือมีความกว้าง  1.4 

เมตร  ยาว  1.6 เมตร และสูง  2.3 เมตร และมีช่องกระจกใสนิรภัยที่สามารถมองเห็นระหว่าง

ภายนอกและภายในได้ ขนาดกว้าง  20 เซนติเมตร ยาว  80 เซนติเมตร และสูงจากพ้ืน  1.1 

เมตร 

(2) ช่องประตูลิฟต์ต้องมีความกว้างสุทธิ  90 เซนติเมตร  และต้องมีระบบแสงเพื ่อป้องกันไม่ให้     

ประตูลิฟต์หนีบผู้โดยสาร 

(3) มีพ้ืนผิวต่างสัมผัสบนพื้นบริเวณหน้าประตูลิฟต์กว้าง 30 เซนติเมตร และยาว 90 เซนติเมตร ซึ่งอยู่

ห่างจากประตูลิฟต ์ 30 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 60 เซนติเมตร 

(4) ปุ่มกดเรียกลิฟต์ ปุ่มบังคับลิฟต์ และปุ่มสัญญาณแจ้งเหตุฉุกเฉินต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(ก) ปุ่มล่างสุดอยู่สูงจากพ้ืน  90 เซนติเมตร ปุ่มบนสุดอยู่สูงจากพ้ืนไม่เกินกว่า 1.2 เมตร และห่าง

จากมุมภายในห้องลิฟต์  40 เซนติเมตร ในกรณีที่ห้องลิฟต์มีขนาดกว้างและยาว  1.5 เมตร 

(ข) มีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง  2 เซนติเมตร มีอักษรเบรลล์ก ากับไว้ทุกปุ่ม เมื่อกดปุ่มจะต้องมี 

เสียงดังและมีแสง 

(ค) ไม่มีสิ่งกีดขวางบริเวณท่ีกดปุ่มลิฟต์ 

(ง) ราวจับด้านที่อยู่ติดผนังให้มีระยะห่างจากผนังไม่น้อยกว่า 4 เซนติเมตร มีความสูงจากจุดยึด

ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร และผนังบริเวณราวจับต้องเป็นผนังเรียบ  

(จ) ราวจับต้องยาวต่อเนื่องกันหรือในกรณีที่ไม่สามารถท าให้ต่อเนื่องกันได้ให้มีระยะห่างไม่เกิน   

5 เซนติเมตร และส่วนที่ยึดติดกับผนังจะต้องไม่กีดขวางหรือเป็นอุปสรรคต่อการใช้ของคนพิการ 

ทางการมองเห็น 

(ฉ) ปลายของราวจับให้ยื่นเลยจากจุดเริ่มต้นและจุดสิ้นสุดของทางลาดไม่น้อยกว่า 30 เซนติเมตร 

โดยปลายราวจับต้องงอหรือเก็บได้ 

(8) มีป้ายแสดงทิศทาง ต าแหน่ง หรือหมายเลขชั้นของอาคารที่คนพิการทางการมองเห็น และคนชรา

สามารถทราบความหมายได้ โดยตั้งอยู่บริเวณทางขึ้นและทางลงของทางลาดที่เชื่อมระหว่างชั้น 

ของอาคาร 

(9) มีสัญลักษณ์รูปผู้พิการติดไว้ในบริเวณทางลาดที่จัดไว้ให้แก่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 

ที่มา: ข้อ 8 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 
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   3.6.4 บันได 

อาคารที่มีบันไดภายในหรือภายนอกอาคาร ตองจัดใหมีบันไดที่มีลักษณะ ดังตอไปนี้  

 มีราวจับบันไดทั้งสองข้างในกรณีที่พื้นมีความต่างระดับกันตั้งแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป โดยให้ราวจับ    

มีลักษณะตามที่ก าหนดในข้อที่ (7) ในหัวข้อที่ 3.6.3.1 

 ขั้นบันไดแต่ละช่วงต้องมีความสูงของลูกตั้งและความลึกของลูกนอนสม ่าเสมอตลอดทั้งช่วงบันได ลูกตั้ง

สงูไม่เกิน 18 เซนติเมตร โดยผลรวมของลูกตั้งกับลูกนอน  43 เซนติเมตร และ  48 เซนติเมตร 

 พ้ืนผิวของบันไดต้องใช้วัสดุที่ไม่ลื่น 

 ลกูตั้งบันไดหา้มเปิดเป็นช่องโล่ง เว้นแต่ลูกนอนบันไดยกขอบด้านในสูง  5 เซนติเมตร 

 มีป้ายแสดงทิศทาง ต าแหน่ง หรือหมายเลขชั้นของอาคารที่สามารถทราบความหมายได้ โดยตั้งอยู่

บริเวณทางขึ้นและทางลงของบันไดท่ีเชื่อมระหว่างชั้นของอาคาร 

ที่มา: ข้อ 11 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

(5) มีราวจับโดยรอบภายในลิฟต์ โดยราวจับมีลักษณะตามที่ก าหนดในข้อที่ (7) (ก) (ข) (ค) และ (ง)        

ในหัวข้อที่ 3.6.3.1   

(6) มีตัวเลข เสียง และแสงไฟบอกต าแหน่งชั้นต่าง ๆ เมื่อลิฟต์หยุด และข้ึนหรือลง 

(7) มีป้ายแสดงหมายเลขชั้นและแสดงทิศทางขึ้นลงของลิฟต์ ซึ่งมีแสงไฟบริเวณโถงหน้าประตูลิฟต์และ

ติดอยู่ในต าแหน่งที่เห็นได้ชัดเจน 

(8) ในกรณีที่ลิฟต์ขัดข้องให้มีทั้งเสียงและแสงไฟเตือนภัยเป็นไฟกะพริบสีแดง เพื่อให้คนพิการทางการ

มองเห็นและคนพิการทางการได้ยินหรือสื่อความหมายทราบ และให้มีไฟกะพริบสีเขียวเป็นสัญญาณ

ให้คนพิการทางการได้ยินหรือสื่อความหมายได้ทราบว่าผู้ที่อยู่ข้างนอกรับทราบแล้วว่าลิฟต์ขัดข้อง

และก าลังให้ความช่วยเหลืออยู่ 

(9) มีโทรศัพท์แจ้งเหตุฉุกเฉินภายในลิฟต์ซึ่งสามารถติดต่อกับภายนอกได้ โดยต้องอยู่สูงจากพื้นไม่น้อย

กว่า 90 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 1.2 เมตร 

(10)  มีระบบชุดไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีไฟฟ้าปกติหยุดท างาน ลิฟต์จะไม่หยุดค้างระหว่างชั้นแต่จะ

สามารถเคลื่อนที่มายังชั้นที่ใกล้ที่สุดและบานประตูลิฟต์ต้องเปิดออกได้ 

(11)  ภายในห้องลิฟต์ต้องมีระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉินและระบบพัดลมระบายอากาศ ซ่ึงสามารถท างาน

ได้อย่างต่อเนื่องไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง ในกรณีระบบไฟฟ้าปกติหยุดท างาน 

ที่มา: ข้อ 10 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 
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 ที่จอดรถส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราให้จัดไว้ใกล้ทางเข้าออกอาคารให้มากที่สุด       

มีพื้นผิวเรียบ มีระดับเสมอกัน และมีสัญลักษณ์รูปผู้พิการอยู่บนพื้นของที่จอดรถในลักษณะที่ติดฝั่ง

เส้นทางจราจรมากที่สุด มีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร และมีป้ายแสดงที่จอดรถ

ส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ขนาดกว้างและยาวไม่น้อยกว่า 30 เซนติเมตร ติดตั้งอยู่

สูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 2 เมตร หรือติดตั้งบนผนังของช่องจอดรถ ขนาดกว้างและยาวไม่น้อยกว่า 30 

เซนติเมตร อยู่สูงจากพ้ืนไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร 

 ลักษณะและขนาดของที่จอดรถส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราให้เป็นไปตามข้อ 2 และ

ข้อ 3 แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ.2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร    

พ.ศ. 2522 และจัดให้มีท่ีว่างดา้นขา้งที่จอดรถกว้างไม่น้อยกว่า 1 เมตร ตลอดความยาวของที่จอดรถ 

โดยที่ว่างดังกล่าวต้องมีลักษณะพ้ืนผิวเรียบและมีระดับเสมอกับที่จอดรถ 

ที่มา: ข้อ 13 และข้อ 14 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 

พ.ศ. 2548 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564  

  3.6.5 ที่จอดรถ 

ต้องจัดให้มีที่จอดรถส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา อย่างน้อยตามอัตราส่วน ดังนี้ 

ที่มา: ข้อ 12 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 
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3.6.6 ทางเขาอาคาร ทางเดินระหวางอาคาร และทางเชื่อมระหวางอาคาร 

3.6.6.1 ทางเขาอาคาร 

 เป็นพื้นผิวเรียบเสมอกัน ไม่ลื่น ไม่มีสิ่งกีดขวาง หรือส่วนของอาคารยื่นล ้าออกมาเป็นอุปสรรคหรืออาจ

ท าให้เกิดอันตรายต่อผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 

 อยู่ในระดับเดียวกับพื้นถนนภายนอกอาคารหรือพื้นลานจอดรถ ในกรณีที่อยู่ต่างระดับต้องมีทางลาด  

ที่สามารถข้ึนลงได้สะดวก และทางลาดนี้ให้อยู่ใกล้ที่จอดรถ 

ที่มา: ข้อ 15 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548  

3.6.6.2 ทางเดินระหวางอาคาร และทางเชื่อมระหวางอาคาร  

(1) พ้ืนทางเดินต้องเรียบ ไม่ลื่น และมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1,500 มม. 

(2) หากมีท่อระบายน ้าหรือรางระบายน ้าบนพ้ืนต้องมีฝาปิดสนิท ถ้าฝาเป็นแบบตะแกรงหรือแบบรู ต้องมี

ขนาดของช่องตะแกรงหรือเส้นผ่านศูนย์กลางของรูกว้างไม่เกิน 13 มม. แนวร่องหรือแนวของราง

จะต้องขวางกับแนวทางเดิน 

(3) ในบริเวณท่ีเป็นทางแยกหรือทางเลี้ยวให้มีพ้ืนผิวต่างสัมผัส 

(4) ในกรณีที่มีสิ่งกีดขวางที่จ าเป็นบนทางเดิน ต้องจัดให้อยู่ในแนวเดียวกัน โดยไม่กีดขวางทางเดิน และ

จัดให้มีพ้ืนผิวต่างสัมผัสหรือมีการกั้นเพ่ือให้ทราบก่อนถึงสิ่งกีดขวาง และอยู่ห่างสิ่งกีดขวางไม่น้อยกว่า 

300 มม. 

(5) ป้ายหรือสิ่งอื่นใดท่ีแขวนอยู่เหนือทางเดิน ต้องมีความสูงจากพ้ืนทางเดินไม่น้อยกว่า 2,000 มม. 

(6) ในกรณีท่ีพ้ืนทางเดินกับพ้ืนถนนมีระดับต่างกัน ให้มีพ้ืนลาดที่มีความลาดชันไม่เกิน 1:10 

(7) อาคารที่มีทางเชื่อมระหว่างอาคาร ต้องมีผนังหรือราวกันตกทั้ง 2 ด้าน โดยมีราวจับซึ่งมีลักษณะ

ตามที่ก าหนดในข้อที่ (7) (ก) (ข) (ค) (ง) และ (จ) ในหัวข้อที่ 3.6.3.1 ที่ผนังหรือราวกันตกนั้น และ    

มีทางเดิน ซึ่งมลีักษณะตามที่ก าหนดในข้อที่ (1) (2) (3) (4) และ (5) ในหัวข้อที่ 3.6.6.2 

ที่มา: ข้อ 16 และข้อ 17 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548  
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   3.6.7 ประตู  

ประตูของอาคาร ตองมีลักษณะ ดังตอไปนี้ 

(1) เปิดปิดได้ง่าย 

(2) หากมีธรณีประตู ความสูงของธรณีประตูต้อง  ≤ 1.3 เซนติเมตร และให้ขอบทั้งสองด้านมี     

ความลาดชันไม่เกิน 1:2 

(3) ช่องประตูต้องมีความกว้างสุทธิ ≥ 86 เซนติเมตร 

(4) ในกรณีที่ประตูเป็นแบบบานเปิดผลักเข้าออก เมื่อเปิดออกสู่ทางเดินหรือระเบียงต้องมีพื้นที่ว่าง

ขนาดกว้าง ≥ 1,500 มม. และยาว ≥ 1,500 มม.  

(5) ในกรณีที่ประตูเป็นแบบบานเลื่อนหรือแบบบานเปิดให้มีมือจับที่มีขนาดเท่ากับราวจับตามที่

ก าหนดในข้อที่ (7) (ข) ในหัวข้อที่ 3.6.3.1 ในแนวดิ่งทั้งด้านในและด้านนอกของประตูซึ่งมีปลาย

ด้านบนสูงจากพื้น ≥ 1,000 มม. และปลายด้านล่างไม่เกิน 800 มม. ในกรณีที่เป็นประตูบานเปิด

ออกให้มีราวจับตามแนวนอนด้านในประตู และในกรณีที่เป็นประตูบานเปิดเข้าให้มีราวจับตาม

แนวนอนด้านนอกประตู ราวจับดังกล่าวให้สูงจากพ้ืน ≥ 800 มม. แต่ไม่เกิน 900 มม. ยาวไปตาม

ความกว้างของประต ู

(6) ในกรณีที่ประตูเป็นกระจกหรือลูกฟักเป็นกระจก ให้ติดเครื่องหมายหรือแถบสีที่สังเกตเห็นได้ชัด 

(7) อุปกรณ์เปิดปิดประตูต้องเป็นชนิดก้านบิดหรือแกนผลัก อยู่สูงจากพื้น  ≥ 1,000 มม. แต่ไม่เกิน 

1,200 มม.  

(8) ประตูต้องไม่ติดตั้งอุปกรณ์ชนิดที่บังคับให้บานประตูปิดได้เอง 

ที่มา: ข้อ 18 และข้อ 19 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 

พ.ศ. 2548 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

   3.6.8 หองสวม 

 

หมายเหตุ : ไม่ใช้บังคับกับประตูหนีไฟและประตูเปิดปิดโดยใช้ระบบอัตโนมัติ 

 

3.6.8.1 อาคารที่จัดให้มีห้องส้วมส าหรับบุคคลทั่วไป ต้องจัดให้มีห้องส้วมส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ 

และคนชราเข้าใช้ได้อย่างน้อย 1 ห้องในห้องส้วมนั้นหรือจะจัดแยกออกมาอยู่ในบริเวณเดียวกัน    

กับห้องส้วมส าหรับบุคคลทั่วไปก็ได ้

3.6.8.2 สถานีบริการน ้ามัน สถานีบริการก๊าซปิโตรเลียมเหลว หรือสถานีบริการก๊าซธรรมชาติ                     

ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน ้ามันเชื้อเพลิงต้องจัดให้มีห้องส้วมส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ 

และคนชราสามารถเข้าใช้ได้อย่างน้อย 1 หอง ต่อ 1 จุดให้บริการห้องส้วม 

ที่มา: ข้อ 20 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา  พ.ศ. 2548     

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 
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3.6.8.3 ห้องส้วมส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(1) มีพื้นที่ว่างภายในห้องส้วมเพื่อให้เก้าอี้ล้อสามารถหมุนตัวกลับได้ซึ่งมีเส้นผ่านศูนย์กลาง ไม่น้อยกว่า 

1.5 เมตร  

(2) ประตูของห้องที่ตั้งโถส้วมเป็นแบบบานเลื่อน หรือเป็นแบบบานเปิดออกสู่ภายนอก โดยต้องเปิดค้าง

ได้ไม่น้อยกว่า 90 องศา และต้องมีราวจับแนวนอน และมีสัญลักษณ์รูปผู้พิการติดไว้ที่ประตูด้านหน้า

ห้องส้วม ลักษณะของประตูนอกจากท่ีกลา่วมาข้างต้นให้เป็นไปตามที่ก าหนดในข้อ 3.6.7 

(3) พื้นห้องส้วมต้องมีระดับเสมอกับพื ้นภายนอก ถ้าเป็นพื ้นต่างระดับต้องมีลักษณะเป็นทางลาด          

ตามที่ก าหนดในข้อ 3.6.3 และวัสดุปูพื้นห้องส้วมต้องไม่ลื่น 

(4) พ้ืนห้องส้วมต้องมีความลาดชันเพียงพอไปยังช่องระบายน ้าทิ้งเพ่ือที่จะไม่ให้มีน ้าขังบนพื้น 

(5) มีโถส้วมชนิดนั่งราบ สูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 40 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 45 เซนติเมตร และที่ปล่อยน ้า

เป็นชนิดคันโยกหรือปุ่มกดขนาดใหญ่หรือชนิดอ่ืนที่สามารถใช้ได้อย่างสะดวก 

(6) มีราวจับบริเวณด้านที่ชิดผนังเพื่อช่วยในการพยุงตัว เป็นราวจับในแนวนอนและแนวดิ่ง โดยมี

ลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(ก) ราวจับในแนวนอนมีความสูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 65 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 70 เซนติเมตร และ  

ให้ยื่นล ้าออกมาจากดา้นหน้าโถส้วมอีกไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 30 เซนติเมตร 

(ข) ราวจับในแนวดิ่งต่อจากปลายของราวจับในแนวนอนด้านหน้าโถส้วมมีความยาววัดจากปลาย

ของราวจับในแนวนอนข้ึนไปอย่างน้อย 60 เซนติเมตร  

ทั้งนี้ ราวจับตาม (ก) และ (ข) อาจเป็นราวต่อเนื่องกันก็ได้ 

(7) ด้านข้างโถส้วมด้านที ่ไม ่ช ิดผนังให้ม ีราวจับติดผนังแบบพับเก็บได้ในแนวราบ หรือแนวดิ่ง             

เมื่อกางออกให้มีระบบล็อกท่ีผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราสามารถปลดล็อกได้ง่าย มีระยะห่าง

จากขอบของโถส้วมไม่น้อยกว่า 15 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 20 เซนติเมตร และมีความยาวไม่น้อยกว่า 

55 เซนติเมตร 

(8) นอกเหนือจากราวจับตาม (6) และ (7) ต้องมีราวจับเพื่อน าไปสู่สุขภัณฑ์อื่น ๆ ภายในห้องส้วม        

มีความสูงจากพ้ืนไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 90 เซนติเมตร 

(9) ติดตั้งระบบสัญญาณแสงและสัญญาณเสียงให้ผู้ที่อยู่ภายนอกแจ้งภัยแก่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ

คนชรา และระบบสัญญาณแสงและสัญญาณเสียงให้ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราสามารถ   

แจ้งเหตุหรือเรียกหาผู้ช่วยในกรณีที่เกิดเหตุฉุกเฉินไว้ในห้องส้วม โดยมีปุ่มกดหรือปุ่มสัมผัสให้สัญญาณ 

ท างานซึ่งติดตั้งอยู่ในต าแหน่งที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราสามารถใช้งานได้สะดวก 
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(10)  อ่างล้างมือโดยมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(ก) ใต้อ่างล้างมือด้านที่ติดผนังไปจนถึงขอบอ่างเป็นที่ว่าง เพื่อให้เก้าอี้ล้อสามารถสอดเข้าไปได้ 

โดยขอบอ่างอยู่ห่างจากผนังไม่น้อยกว่า 45 เซนติเมตร และต้องอยู่ในต าแหน่งที่ผู้พิการหรือ

ทุพพลภาพ และคนชราเขา้ประชิดได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

(ข) ความสูงจากพื้นถึงขอบบนของอ่างไม่น้อยกว่า 75 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 80 เซนติเมตร        

และมีราวจับในแนวนอนแบบพับเก็บได้ในแนวดิ่งทั้งสองข้างของอ่าง 

(ค) ก๊อกน ้าเป็นชนิดก้านโยกหรือกา้นกดหรือกา้นหมุนหรือระบบอัตโนมัติ 

ที่มา: ข้อ 21 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

3.6.8.4 ในกรณีที่ห้องส้วมส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราอยู่ภายในห้องส้วมที่จัดไว้ส าหรับ

บุคคลทั่วไป และมีทางเข้าก่อนถึงตัวห้องส้วม ต้องจัดให้ห้องส้วมส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ 

และคนชราอยู่ในต าแหน่งที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราสามารถเข้าถึงไดโ้ดยสะดวก 

3.6.8.5 ห้องส้วมส าหรับบุคคลทั่วไปตามที่ก าหนดในหัวข้อที่ 3.6.8.4 หากได้จัดส าหรับผู้ชายและผู้หญิง

ต่างหากจากกันให้มีอักษรเบรลล์แสดงให้รู ้ว่าเป็นห้องส้วมชายหรือหญิงติดไว้ที่ผนังข้างทางเข้า     

ในต าแหน่งที่สามารถสัมผัสได้ด้วย 

3.6.8.6 ในกรณีทีเ่ป็นห้องส้วมส าหรับผู้ชายที่มิใช่ห้องส้วมส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชรา ตามที่

ก าหนดในหัวข้อ 3.6.8.1 – 3.6.8.3 ให้มีที่ถ่ายปัสสาวะที่มีระดับสูงจากพื้นไม่เกิน 40 เซนติเมตร 

อย่างน้อย 1 ที่ และมีราวจับโดยมีราวจับซึ่งมีลักษณะตามที่ก าหนดในข้อที ่ (7) (ก) และ (ข)         

ในหัวข้อที่ 3.6.3.1 

ที่มา: ข้อ 22 และข้อ 24 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ

คนชรา พ.ศ. 2548 และ ข้อ 23 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ 

และคนชรา พ.ศ. 2548 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 
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   3.6.9 พื้นผิวตางสัมผัส 

อาคาร ตองจัดใหมีพื้นผิวตางสัมผัส ดังนี้ 

(1) พื้นผิวต่างสัมผัสชนิดเตือนที่พื้น ให้ติดตั้งบริเวณต่างระดับที่มีระดับต่างกันเกิน 15 เซนติเมตร       

ที่ทางขึ้นและทางลงของทางลาดหรือบันได ที่พื้นด้านหน้าและด้านหลังประตูทางเข้าออกอาคาร   

ที่พื้นด้านหน้าของประตูห้องส้วม ที่พื้นด้านหน้าของช่องประตูลิฟต์ และบริเวณที่มีสิ ่งกีดขวาง    

โดยมีความกว้าง 30 เซนติเมตร และมีความยาวเทา่กับและขนานไปกับความกว้างของช่องทางเดิน

ของพื้นต่างระดับ ทางลาด บันได หรือประตู และขอบของพื้นผิวต่างสัมผัสต้องอยู ่ห่างจาก

จุดเริ ่มต้นของทางขึ้นหรือทางลงของพื้นต่างระดับ ทางลาด บันได หรือประตู ไม่น้อยกว่า 30 

เซนติเมตร ในกรณีของสถานขีนส่งมวลชนที่ไม่มีประตูหรือแผงก้ันให้ขอบนอกของพ้ืนผิวต่างสัมผัส

อยู่ห่างจากขอบของชานชาลาไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 75 เซนติเมตร 

(2) พ้ืนผิวต่างสัมผัสชนิดน าทาง ให้ติดตั้งในทิศทางที่น าไปสู่ทางเข้าออกอาคารจุดบริการข้อมูลข่าวสาร

หรือประชาสัมพันธ์ ห้องน ้า ห้องส้วม ลิฟต์ หรือบันได 

ที่มา: ข้อ 25 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา  พ.ศ. 2548    

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

   3.6.10 โรงมหรสพและหอประชุม 

อาคารที่เปนโรงมหรสพและหอประชุม ตองจัดใหมพื้นที่สําหรับเกาอี้ลอ ดังตอไปนี้ 

(1) จ านวนที่นั่งไม่เกิน 100 ที่นั่ง ให้มีพ้ืนที่ส าหรับเก้าอ้ีล้อไม่น้อยกว่า 2 ที ่

(2) ในกรณีที่มีที่นั่งเกินกว่า 100 ที่นั่งขึ้นไป ให้เพิ่มพื้นที่ส าหรับเก้าอี้ล้อ 1 ที่ต่อทุก 50 ที่นั่งที่เพิ่มข้ึน 

เศษของ 50 ที่นั่ง ให้คิดเป็น 50 ที่นั่ง 

(3) พื้นที่ส าหรับเก้าอี้ล้อต้องเป็นพื้นที่ราบอยู่ในต าแหน่งที่เข้าออกได้สะดวก มีขนาดของพื้นที่กว้าง    

ไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร และยาวไม่น้อยกว่า 1.40 เมตร 

 

 
ที่มา: ข้อ 26 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548  

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 
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   3.6.11 โรงแรม  

 อาคารที่เป็นโรงแรมต้องจัดให้มีห้องพักที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ

คนชราทุกชั้น ชั้นละไม่น้อยกว่า 1 ห้อง และในกรณีที่โรงแรมมีลักษณะเป็นอาคารชั้นเดียวต้องจัดให้มี

ห้องพักท่ีมีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชรา ดังต่อไปนี้ 

(1) จ านวนห้องพักไม่เกิน 10 ห้อง ให้มีห้องพักที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ 

และคนชรา ไม่น้อยกว่า 1 ห้อง 

(2) ในกรณีที่มีห้องพักเกินกว่า 10 ห้องขึ้นไป ให้เพิ่มห้องพักที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้พิการ

หรือทุพพลภาพ และคนชรา 1 ห้องต่อทุก 10 ห้องท่ีเพ่ิมข้ึน เศษของ 10 ห้องให้คิดเป็น 10 ห้อง 

 ห้องพักที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ต้องมีส่วนประกอบและมี

ลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(1) อยู่ใกล้บันไดหรือบันไดหนีไฟหรือลิฟต์ดับเพลิง 

(2) ภายในห้องพักต้องจัดให้มีสัญญาณบอกเหตุหรือเตือนภัยทั้งสัญญาณที่เป็นเสียงและแสงและระบบ

สั่นสะเทือนติดตั้งบริเวณที่นอนในกรณีเกิดอัคคีภัยหรือเหตุอันตรายอย่างอื่นเพื่อให้ผู้ที่อยู่ภายใน

ห้องพักทราบ และมีสวิตช์สัญญาณแสงและสวิตช์สัญญาณเสียงแจ้งภัยหรือเรียกให้ผู้ที่อยู่ภายนอก

ทราบว่ามีคนอยู่ในห้องพัก 

(3) มีแผนผังต่างสัมผัสแสดงต าแหน่งของห้องพัก บันไดหนีไฟ และทิศทางไปสู่บันไดหนีไฟโดยติดไว้ที่

กึ่งกลางบานประตูดา้นในและอยู่สูงจากพ้ืนไม่น้อยกว่า 1.3 เมตร แต่ไม่เกิน 1.7 เมตร 

 ห้องพักในโรงแรมที่จัดส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ต้องมีที่อาบน ้าซึ่งเป็นแบบฝักบัวหรือ

แบบอ่างอาบน ้าโดยมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(1) ที่อาบน ้าแบบฝักบัว 

(ก) มีพื้นที่วางขนาดความกว้างไม่น้อยกว่า 1,100  มิลลิเมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 1,200

มิลลิเมตร 

(ข) มีที่นั่งส าหรับอาบน ้าที่มีความสูงจากพ้ืนไม่น้อยกว่า 450 มิลลิเมตร แตไมเ่กิน 500 มิลลิเมตร 

(ค) มีราวจับในแนวนอนที่ด้านข้างของที่นั่ง มีความสูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 650 มิลลิเมตร แต่ไม่เกิน 

700 มิลลิเมตร และยาวไม่น้อยกว่า 650 มิลลิเมตร แต่ไม่เกิน 700 มิลลิเมตร และมีราวจับ                                 

ในแนวดิ่งต่อจากปลายของราวจับในแนวนอน และมีความยาวจากปลายของราวจับในแนวนอน

ขึ้นไปอย่างน้อย 600 มิลลิเมตร 
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   3.6.12 ศาสนสถาน 

ที่มา: ข้อ 27 ข้อ 27/1 และข้อ 28 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ 

และคนชรา พ.ศ. 2548 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

 อาคารที่เป็นศาสนสถานหรือฌาปนสถาน หากไม่สามารถจัดให้มีทางลาดหรือลิฟต์ตามข้อ 7 ข้อ 8 ข้อ 9 

และข้อ 10 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ

คนชรา พ.ศ. 2548 ได้ อย่างน้อยต้องจัดให้มีอุปกรณ์ขึ้นลงทางดิ่งที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ

คนชราสามารถเขา้ใช้ได้ 

  ที ่มา: ข้อ 28/1 กฎกระทรวงก าหนดสิ ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา                

พ.ศ. 2548 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 

อาคารที่เป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องจัดให้มีพื้นที่หลบภัย ระบบการเตือนภัย และ                

การขอความช่วยเหลือกรณีฉุกเฉิน 

(2) ที่อาบน ้าแบบอางอาบน ้า 

(ก) มีราวจับในแนวดิ่งอยู่ห่างจากผนังด้านหัวอ่างอาบน ้า 600 มิลลิเมตร โดยปลายด้านล่างอยู่สูง

จากพื้นไม่น้อยกว่า 650 มิลลิเมตร แต่ไม่เกิน 700 มิลลิเมตร มีความยาวอย่างน้อย 600 

มิลลิเมตร 

(ข) มีราวจับในแนวนอนที่ปลายของราวจับในแนวดิ่ง และยาวไปจนจดผนังห้องอาบน ้าด้านท้าย

อ่างอาบน ้า 

ราวจับในแนวนอนและในแนวดิ่งอาจเป็นราวตอเนื่องกันก็ได้ และมีลักษณะตามที่ก าหนดในข้อ (7) (ก) 

และ (ข) ในหัวข้อที่ 3.6.3.1 

(3) สิ่งของ เครื่องใช้หรืออุปกรณ์ภายในที่อาบน ้าให้อยู่สูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 300 มิลลิเมตร แต่ไม่เกิน 

1,200 มิลลิเมตร 

   3.6.13 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ

พิเศษ 

ที ่มา: ข้อ 28/3 กฎกระทรวงก าหนดสิ ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา           

พ.ศ. 2548 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2564 
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   3.6.14 บทเฉพาะกาล 

 อาคารที่มีอยู่ก่อน หรือได้รับอนุญาตหรือได้ยื่นขออนุญาตก่อสร้าง หรือดัดแปลงอาคาร หรือได้แจ้ง

ต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นและได้ด าเนินการตามมาตร 39 ทวิแล้ว ก่อนวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ       

ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้ 

 การดัดแปลงอาคารส าหรับอาคารที่ได้รับยกเว้นตามที่กล่าวมา ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตาม

กฎกระทรวงนี้ ทั้งนี้ ภายใต้เงื่อนไขดังต่อไปนี้ 

(1) ไม่เป็นการเพิ่มพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินร้อยละสองของพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นที่ได้รับ

อนุญาตไว้ก่อนกฎกระทรวงนี้ใช้บังคบั 

(2) ไม่เป็นการเพิ่มความสูงอาคาร 

(3) ไม่เป็นการเพิ่มพ้ืนที่ปกคลุมดิน 

(4) ไม่เป็นการเปลี่ยนต าแหน่งหรือขอบเขตของอาคารให้ผิดไปจากที่ได้รับอนุญาตไว้ก่อน

กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ 

 
ที่มา: บทเฉพาะกาล กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา  

พ.ศ. 2548  
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[26] กระทรวงมหาดไทย, 2563, “กฎกระทรวงฉบับที่ 68 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร            

พ.ศ. 2522”, กรุงเทพมหานคร. 



คูมือการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารสําหรับเจาพนักงานทองถิ่น 349 

[27] กระทรวงมหาดไทย, 2563, “กฎกระทรวง การแกไขอาคารที่มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนภยันตราย

ตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ หรือ

กระทบกระเทือนตอการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม พ.ศ. 2563”, กรุงเทพมหานคร. 

[28] กระทรวงมหาดไทย, 2564, “กฎกระทรวงกําหนดการรับน้ําหนัก ความตานทาน ความคงทนของอาคาร 

และพื้นดินที่รองรับอาคารในการตานทานแรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว พ.ศ. 2564”, กรุงเทพมหานคร. 

[29] กระทรวงมหาดไทย, 2564, “กฎกระทรวงกําหนดสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารสําหรับผูพิการหรือ
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ภาคผนวก 

เอกสารหลักฐานและหลักเกณฑในการพิจารณาขออนุญาตกอสราง  

ดัดแปลง รื้อถอน และเคลื่อนยายอาคาร 
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ตารางที่ 1 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขออนุญาตกอสรางอาคาร ตามมาตรา 21 

ลําดับที่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

เอกสารในสวนของผูขออนุญาต 

1 แบบค าขออนุญาตก่อสร้างอาคาร (แบบ ข. 1) กรอกข้อความให้ครบถ้วน 1 

2 ส าเนาเอกสารแสดงการเป็นเจ้าของอาคาร หนังสือแสดงความเป็นตัวแทนของเจ้าของ

อาคาร หนังสือแสดงความเป็นผู้จัดการหรือผู้แทนซึ่งเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิตบิุคคล 

(กรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต) 

1 

3 ส าเนาโฉนดที่ดิน น.ส. 3 น.ส. 3 ก. ส.ค. 1 หรืออื่น ๆ พร้อมเจ้าของที่ดินลงนามรับรอง

ส าเนาทุกหน้า 

1 

4 หนังสือยินยอมของเจ้าของที่ดิน (ในกรณีที่ก่อสร้างอาคารในที่ดินของผู้อื่น) 1 

5 ใบอนุญาตให้ใช้ที ่ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม หรือใบอนุญาตฯ     

ฉบับต่ออายุ หรือใบอนุญาตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการ (ส่วนขยาย) พร้อมเงื่อนไข

และแผนผังที่ดินแนบท้าย (กรณีอาคารอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม) 

1 

6 กรณีที่มีการมอบอ านาจ ต้องมีหนังสือมอบอ านาจ ติดอากรแสตมป์ 30 บาท  1 

7 เอกสารอื่น ๆ (ถ้ามี) 1 

เอกสารในสวนของผูออกแบบและควบคุมงาน 

8 หนังสือรับรองของผู้ออกแบบอาคารหรือผู้ออกแบบและค านวณอาคารและส าเนา

ใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม 

(กรณีที่อาคารมีลักษณะ หรือขนาดที่อยู่ในประเภทวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือ

วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยการนั้น แล้วแต่กรณี) 

1 

9 หนังสือแสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงาน และส าเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบ

วิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม (กรณีที่อาคารมีลักษณะ 

หรือขนาดที่อยู่ในประเภทวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม

ตามกฎหมายว่าด้วยการนั ้น แล้วแต่กรณี  และมีความประสงค์จะยื่นพร้อมค าขอ

อนุญาตนี้) 

1 

10 หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม       

หรือผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ที่ออกโดยสภาสถาปนิกหรือสภาวิศวกร       

แล้วแต่กรณี 

1 

11 แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน ที่มีลายมือชื่อพร้อมกับเขียน

ชื่อบรรจง และคุณวุฒิ ที่อยู่ ของสถาปนิก และวิศวกรผู้ออกแบบ ตามกฎกระทรวง

ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื ่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การต่ออายุ

ใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต  การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามกฎหมายวา่

ด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2564 

5 



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 353 

ลําดับที ่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

12 รายการค านวณ (กรณีอาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ อาคารที่ก่อสร้างด้วยวัสดุถาวร

และทนไฟเป็นส่วนใหญ)่ 

** กรณีอาคารบางประเภทที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่ต้องมีการค านวณให้อาคารสามารถ     

รับแรงสั ่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวได้ ตามกฎกระทรวงก าหนดการรับน ้าหนัก      

ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคารในการต้านทาน

แรงสั ่นสะเทือนของแผ่นดินไหว พ.ศ. 2564 ต้องแสดงรายละเอียดการค านวณ        

การออกแบบโครงสร้างให้สามารถรับแรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหว 

1 

13 กรณีใช้หน่วยแรงเกินกว่าค่าที่ก าหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527) ฯ เช่น    

ใช้ค่า  fc > 65 ksc หรือ ค่า fc’ > 173 ksc ให้แนบเอกสารแสดงผลการทดสอบ   

ความมั่นคงแข็งแรงของวัสดุที ่รับรองโดยสถาบันที่เชื ่อถือได้ วิศวกรผู้ค านวณและ       

ผู้ขออนุญาตลงนาม 

1 

14 กรณีอาคารที่เข้าข่ายตามกฎกระทรวงฉบับที่ 48 (พ.ศ. 2540) ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดย

กฎกระทรวงฉบับที่ 60 (พ.ศ. 2549) ฯ ต้องมีระยะของคอนกรีตที่หุ ้มเหล็กเสริม      

หรือคอนกรีตหุ้มเหล็กไม่น้อยกว่าที ่ก าหนดในกฎกระทรวง หรือมีเอกสารรับรอง     

อัตราการทนไฟจากสถาบันที่เชื่อถือได้ประกอบการขออนุญาต 

1 

กรณีเปนอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตองยื่นแบบแปลนและเอกสารเพิ่มเติมตามกฎกระทรวง 

ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ฯ ดังนี้ 

15 แบบแปลนและรายการค านวณงานระบบของอาคาร  1 

16 หนังสือร ับรองของผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของวิศวกรผู ้ออกแบบ        

ระบบปรับอากาศ 

1 

17 หนังสือร ับรองของผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของวิศวกรผู ้ออกแบบ        

ระบบไฟฟ้า 

1 

18 หนังสือร ับรองของผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมและวิศวกรผู ้ออกแบบ       

ระบบป้องกันเพลิงไหม ้

1 

19 หนังสือร ับรองของผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของวิศวกรผู ้ออกแบบ        

ระบบบ าบัดน ้าเสียและการระบายน ้าทิ้ง 

1 

20 หนังสือร ับรองของผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุ มของวิศวกรผู ้ออกแบบ        

ระบบประปา 

1 

21 หนังสือรับรองของผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของวิศวกรผู้ออกแบบระบบลิฟต์ 1 

22 ใบรับรองการตรวจสอบงานออกแบบและค านวณส่วนต่าง ๆ ของโครงสร้างอาคาร   

ของวิศวกรผู้ตรวจสอบงานออกแบบและค านวณโครงสร้างอาคาร (ระดับวุฒิวิศวกร) 

1 
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ตารางที่ 2 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการแจงกอสรางอาคาร ตามมาตรา 39 ทวิ 

ลําดับที่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

เอกสารในสวนของผูแจงกอสรางอาคาร 

1 แบบการแจ้งก่อสร้างอาคารตามที่คณะกรรมการควบคุมอาคารก าหนดพร้อมกรอก

ข้อความให้ครบถ้วน (ยผ. 1) 

1 

2 ส าเนาเอกสารแสดงการเป็นเจ้าของอาคาร หนังสือแสดงความเป็นตัวแทนของเจ้าของ

อาคาร หนังสือแสดงความเป็นผู้จัดการหรือผู้แทนซึ่งเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิตบิุคคล 

(กรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต) 

1 

3 ส าเนาโฉนดที่ดิน น.ส. 3 น.ส. 3 ก. ส.ค. 1 หรืออื่น ๆ พร้อมเจ้าของที่ดินลงนามรับรอง

ส าเนาทุกหน้า 

1 

4 หนังสือยินยอมของเจ้าของที่ดิน (ในกรณีที่ก่อสร้างอาคารในที่ดินของผู้อื่น) 1 

5 ใบอนุญาตให้ใช้ที ่ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม หรือใบอนุญาต ฯ    

ฉบับต่ออายุ หรือใบอนุญาตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการ (ส่วนขยาย) พร้อมเงื่อนไข

และแผนผังที่ดินแนบท้าย (กรณีอาคารอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม) 

1 

6 กรณีที่มีการมอบอ านาจ ต้องมีหนังสือมอบอ านาจ ติดอากรแสตมป์ 30 บาท  1 

7 แบบหนังสือร ับรองการให้ข้อมูลและการแจ้งสิทธิในการแสดงความคิดเห็นต่อ          

เจ้าพนักงานท้องถ่ิน กรณีอาคารควบคุมการใช้ (ยผ. 3) 

1 

8 เอกสารอื่น ๆ (ถ้ามี)  1 

เอกสารในสวนของผูออกแบบและควบคุมงาน 

9 หนังสือรับรองของสถาปนิกผู้ออกแบบพร้อมส าเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพ 

สถาปัตยกรรมควบคุม ระดับวุฒิสถาปนิก กรณีเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

และระด ับสาม ัญสถาปนิก กรณีเป ็นอาคารประเภทที ่ ได ้ก  าหนดให้เป ็นงาน

สถาปัตยกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยสถาปนิก (ยผ. 2) 

1 

10 หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม         

ที่ออกแบบโดยสภาสถาปนิก 

1 

11 หนังสือรับรองของวิศวกรผู้ออกแบบพร้อมส าเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพ 

วิศวกรรมควบคุม ระดับวุฒิวิศวกร กรณีเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ

ระดับสามัญวิศวกร กรณีเป็นอาคารประเภทที่ได้ก าหนดให้เป็นงานวิศวกรรมควบคุม

ตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกร (ยผ. 2) 

 

12 หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมที่ออกโดย

สภาวิศวกร 

1 
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ลําดับที ่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

13 หนังสือยินยอมเป็นผู้ควบคุมงานของวิศวกรผู้ควบคุมการก่อสร้างพร้อมส าเนาใบอนญุาต

เป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม (กรณีอาคารที่ต้องมีวิศวกรควบคุมงาน) (น. 4) 

1 

14 หนังสือยินยอมเป็นผู้ควบคุมงานของสถาปนิกผู ้ควบคุมการก่อสร้างพร้อมส าเนา 

ใบอนุญาตเป็นผู ้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม (กรณีอาคารที ่ต ้องมี    

สถาปนิกควบคุมงาน) (น. 4)  

1 

15 แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนที่มีลายมือชื่อพร้อมกับเขียน    

ตัวบรรจง และคุณวุฒิ ที่อยู่ ของสถาปนิก และวิศวกรผู้ออกแบบ ตามกฎกระทรวง

ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื ่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การต่ออายุ

ใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามกฎหมายว่า

ด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2564 

5 

16 รายการค านวณโครงสร้าง แผ่นปกระบุชื่อเจ้าของอาคาร ชื่ออาคาร สถานที่ก่อสร้าง 

คุณวุฒิ ที ่อยู ่ ของวิศวกรผู ้ค านวณพร้อมลงนามทุกแผ่น (กรณีอาคารสาธารณะ   

อาคารพิเศษ อาคารที่ก่อสร้างด้วยวัสดุถาวรและทนไฟเป็นส่วนใหญ่) 

** กรณีอาคารบางประเภทที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่ต้องมีการค านวณให้อาคารสามารถ     

รับแรงสั ่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวได้ ตามกฎกระทรวงก าหนดการรับน ้าหนัก      

ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคารในการต้านทาน 

แรงสั ่นสะเทือนของแผ่นดินไหว พ.ศ. 2564 ต้องแสดงรายละเอียดการค านวณ        

การออกแบบโครงสร้างให้สามารถรับแรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหว 

1 

17 กรณีใช้หน่วยแรงเกินกว่าค่าที่ก าหนดในกฎกระทรวงฉบับที่ 6  (พ.ศ. 2527) ฯ เช่น   

ใช้ค่า fc > 65 ksc หรือ ค่า  fc’ > 173 ksc ให้แนบเอกสารแสดงผลการทดสอบ     

ความมั่นคงแข็งแรงของวัสดุที ่รับรองโดยสถาบันที่เชื ่อถือได้วิศวกรผู้ค านวณและ         

ผู้ขออนุญาตลงนาม 

1 

18 กรณีอาคารที่เข้าข่ายตามกฎกระทรวงฉบับที่ 48 (พ.ศ. 2540) ฯ แก้ไขเพิ่มเติมโดย 

กฎกระทรวงฉบับที่ 60 (พ.ศ. 2549) ฯ ต้องมีระยะของคอนกรีตที่หุ ้มเหล็กเสริม      

หรือคอนกรีตหุ้มเหล็กไม่น้อยกว่าที ่ก าหนดในกฎกระทรวง หรือมีเอกสารรับรอง    

อัตราการทนไฟจากสถาบันที่เชื่อถือได้ประกอบการขออนุญาต 

1 

กรณีเปนอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตองยื่นแบบและเอกสารเพิ่มเติมตามกฎกระทรวง          

ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ฯ ดังนี้ 

19 แบบแปลนและรายการค านวณงานระบบของอาคาร 1 

20 หนังสือร ับรองของผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของวิศวกรผู ้ออกแบบ         

ระบบปรับอากาศ (ระดับวุฒิวิศวกร) 

1 
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ลําดับที่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

21 หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของ    

วิศวกรผู้ออกแบบระบบปรับอากาศที่ออกโดยสภาวิศวกร 

1 

22 หนังสือร ับรองของผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของวิศวกรผู ้ออกแบบ        

ระบบไฟฟ้า (ระดับวุฒิวิศวกร) 

1 

23 หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของ    

วิศวกรผู้ออกแบบระบบไฟฟ้าที่ออกโดยสภาวิศวกร 

1 

24 หนังสือร ับรองของผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมและวิศวกรผู ้ออกแบบ       

ระบบป้องกันเพลิงไหม้ (ระดับวุฒิวิศวกร) 

1 

25 หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของ    

วิศวกรผู้ออกแบบระบบป้องกันเพลิงไหม้ที่ออกโดยสภาวิศวกร 

1 

26 หนังสือร ับรองของผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของวิศวกรผู ้ออกแบบ        

ระบบบ าบัดน ้าเสียและการระบายน ้าทิ้ง (ระดับวุฒิวิศวกร) 

1 

27 หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของ    

วิศวกรผู้ออกแบบระบบบ าบัดน ้าเสียเฉพาะระบบระบายน ้าทิ้งที่ออกโดยสภาวิศวกร 

1 

28 หนังสือร ับรองของผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของวิศวกรผู ้ออกแบบ         

ระบบประปา (ระดับวุฒิวิศวกร) 

1 

29 หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของ   

วิศวกรผู้ออกแบบระบบประปาที่ออกโดยสภาวิศวกร 

1 

30 หนังสือร ับรองของผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ของวิศวกรผู ้ออกแบบ       

ระบบลิฟต์ (ระดับวุฒิวิศวกร) 

1 

31 หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของ    

วิศวกรผู้ออกแบบระบบลิฟต์ที่ออกโดยสภาวิศวกร 

1 

32 ใบรับรองการตรวจสอบงานออกแบบและค านวณส่วนต่าง ๆ ของโครงสร้างอาคาร  

ของวิศวกรผู้ตรวจสอบงานออกแบบและค านวณโครงสร้างอาคาร (ระดับวุฒิวิศวกร) 

1 

33 หนังส ือร ับรองการได้ร ับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรควบคุมของ       

วิศวกรผู้ตรวจสอบงานออกแบบและค านวณโครงสร้างอาคาร ที่ออกโดยสภาวิศวกร 

1 
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ตารางที่ 3 เอกสารที่ตองยื่นในการขออนุญาตดัดแปลงอาคาร ตามมาตรา 21 

ลําดับที ่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 แบบค าขออนุญาตดัดแปลงอาคาร (แบบ ข. 1) กรอกข้อความให้ครบถ้วน 1 

2 เอกสารและหลักฐานประกอบการยื่นใช้เช่นเดียวกับการขออนุญาตก่อสร้างอาคารตาม

มาตรา 21 ทั้งหมด 

1 

3 ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเดิมที่ได้รับอนุญาต หรือใบรับแจ้งก่อสร้างอาคารเดิม 1 

ตารางที่ 4 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการแจงดัดแปลงอาคาร ตามมาตรา 39 ทวิ 

ลําดับที ่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 แบบการแจ้งดัดแปลงอาคาร (ยผ. 1) ก าหนดกรอกข้อความให้ครบถ้วน 1 

2 เอกสารและหลักฐานการยื่นใช้เช่น เดียวกับการแจ้งก่อสร้างอาคารตามมาตรา 39 ทวิ 

ทั้งหมด 

1 

3 ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเดิมหรือใบรับแจ้งก่อสร้างอาคารเดิม 1 

ตารางที่ 5 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขออนุญาตรื้อถอนอาคาร ตามมาตรา 22 

ลําดับที ่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 แบบค าขออนุญาตรื้อถอนอาคาร (แบบ ข. 1) กรอกข้อความให้ครบถ้วน 1 

2 เอกสารและหลักฐานประกอบการยื่นใช้เช่นเดียวกับการขออนุญาตก่อสรา้งอาคาร ตาม

มาตรา 21 ทั้งหมด เว้นแต่บางกรณีอาจไม่ต้องมีเอกสาร และหลักฐานบางอย่าง เช่น 

ไม่ต้องมีรายการค านวณ 

1 

3 หนังสือรับรองของผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของผู้ออกแบบขั้นตอน วิธีการ 

และสิ่งป้องกันวัสดุร่วงหล่นในการรื้อถอนอาคาร (กรณีที่เป็นอาคารมีลักษณะขนาดอยู่

ในประเภทเป็นวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม) 

1 
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ตารางที่ 6 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการแจงรื้อถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ทวิ 

ลําดับที่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 แบบการแจ้งความประสงค์รื้อถอนอาคาร (แบบ ยผ. 1) กรอกข้อความให้ครบถ้วน 1 

2 เอกสารและหลักฐานการยื่นใช้เช่นเดียวกับการแจ้งก่อสร้างอาคารตามมาตรา 39 ทวิ 

ทั้งหมด เว้นแต่บางกรณีอาจไม่ต้องมีเอกสาร และหลักฐานบางอย่าง เช่น ไม่ต้องมี

รายการค านวณ 

1 

3 หนังสือรับรองของผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมของผู้ออกแบบขั้นตอน วิธีการ 

และสิ่งป้องกันวัสดุร่วงหล่นในการรื้อถอนอาคาร (กรณีที่เป็นอาคารมีลักษณะขนาด  

อยู่ในประเภทเป็นวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม) 

1 

ตารางที่ 7 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขออนุญาตเคลื่อนยายอาคาร ตามมาตรา 21 

ลําดับที่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 ค าขออนุญาตเคลื่อนย้ายอาคาร (แบบ ข. 1) กรอกข้อความให้ครบถ้วน 1 

2 ส าเนาเอกสารแสดงการเป็นเจ้าของอาคาร หนังสือแสดงความเป็นตัวแทนของเจ้าของ

อาคาร หนังสือแสดงความเป็นผู้จัดการหรือผู้แทนซึ่งเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิตบิุคคล 

(กรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต) 

1 

3 ส าเนาโฉนดที่ดิน น.ส. 3 น.ส. 3 ก. ส.ค. 1 หรืออื่น ๆ พร้อมเจ้าของที่ดินลงนามรับรอง

ส าเนาทุกหน้า 

1 

4 หนังสือยินยอมของเจ้าของที่ดิน (ในกรณีที่ก่อสร้างอาคารในที่ดินของผู้อื่น) 1 

5 ใบอนุญาตให้ใช้ที ่ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม หรือใบอนุญาต ฯ      

ฉบับต่ออายุ หรือใบอนุญาตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการ (ส่วนขยาย) พร้อมเงื่อนไข

และแผนผังที่ดินแนบท้าย (กรณีอาคารอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม) 

1 

6 กรณีที่มีการมอบอ านาจ ต้องมีหนังสือมอบอ านาจ ติดอากรแสตมป์ 30 บาท  1 

7 เอกสารอื่น ๆ (ถ้ามี)  1 
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ตารางที่ 8 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขออนุญาตดัดแปลงหรือใชที่จอดรถ ท่ีกลับรถ               

และทางเขาออกของรถเพื่อการอื่น ตามมาตรา 34 

ลําดับที ่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 ค าขออนุญาตดัดแปลงหรือใช้ที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถเพื่อการอื่น 

(แบบ ข. 3) กรอกข้อความให้ครบถ้วน 

1 

2 ส าเนาเอกสารแสดงการเป็นเจ้าของอาคาร 1 

3 หนังสือแสดงความเป็นตัวแทนของเจ้าของอาคาร (กรณีที่ตัวแทนเจ้าของอาคารเป็น    

ผู้ขออนุญาต) หรือหนังสือแสดงความยินยอมจากเจ้าของอาคาร (กรณีผู้ครอบครอง

อาคารที่มิใช่ผู้จัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้ขออนุญาต) 

1 

4 ส าเนาเอกสารแสดงการเป็นผู้ครอบครองของอาคาร 1 

5 หนังสือแสดงว่าเป็นผู ้จ ัดการหรือผู ้แทนซึ ่งเป็นผู ้ด  าเนินกิจการของนิต ิบุคคล         

(กรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต) 

1 

6 แผนผังบริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลน 1 

7 รายการค านวณ (กรณีที่เป็นสิ่งก่อสร้างขึ้นเป็นอาคารเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ) 1 

8 หนังสือรับรองของผู้ออกแบบและค านวณอาคาร และส าเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบ

วิชาชีพวิศวกรรมควบคุม (กรณีที่อาคารมีลักษณะหรือขนาดที่อยู่ในประเภทวิชาชีพ

วิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยการนั ้น แล้วแต่กรณี และมีความประสงค์        

จะยื่นพร้อมค าขออนุญาตนี้) 

1 

9 หนังสือแสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงาน และส าเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบ

วิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม (กรณีที่อาคารมีลักษณะ

หรือขนาดที่อยู ่ในวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตาม

กฎหมายว่าด้วยการนั้น แล้วแต่กรณี และมีความประสงค์จะยื่นพร้อมค าขออนุญาตนี้) 

1 

10 หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือ

วิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ที่ออกโดยสภาสถาปนิกหรือสภาวิศวกร แล้วแต่กรณี 

1 

11 ส าเนาโฉนดที่ดิน น.ส. 3 น.ส. 3 ก. ส.ค. 1 หรืออื่น ๆ พร้อมเจ้าของที่ดินลงนามรับรอง

ส าเนาทุกหน้า 

5 

12 หนังสือยินยอมของเจ้าของที่ดิน ในกรณีที่ก่อสร้างอาคารในที่ดินของผู้อื่น 1 

13 เอกสารอื่น ๆ (ถ้ามี) 1 
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ตารางที่ 9 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการแจงใหตรวจสอบอาคารเพื่อขอใบรับรองการกอสราง   

ตามมาตรา 32 

ลําดับที่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 แบบค าขอใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลง หรือเคลื ่อนย้ายอาคาร (ตามที่       

เจ้าพนักงานท้องถ่ินก าหนด) กรอกข้อความให้ครบถ้วน  

1 

2 ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเดิมที่ได้รับอนุญาต หรือใบรับแจ้ง 1 

3 หนังส ือแสดงความยินยอมจากเจ ้าของอาคาร (กรณีผ ู ้ครอบครองอาคารเป็น               

ผู้ขออนุญาต) 

1 

4 ใบรับรองหรือใบอนุญาตเปลี ่ยนการใช้อาคาร (เฉพาะกรณีที ่อาคารที ่ขออนุญาต      

เปลี่ยนการใช้ได้รับใบรับรองหรือได้รับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารมาแล้ว) 

1 

5 หนังสือรับรองของผู ้ควบคุมงานรับรองว่าได้ควบคุมงานเป็นไปโดยถูกต้องตามที่     

ได้รับใบอนุญาต 

1 

ตารางที่ 10 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขออนุญาตเปลี่ยนการใชอาคารตามมาตรา 33 

ลําดับที่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 แบบค าขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคาร (แบบ ข. 2) กรอกข้อความให้ครบถ้วน 1 

2 ส าเนาเอกสารแสดงการเป็นเจ้าของอาคาร 1 

3 หนังสือแสดงความเป็นตัวแทนของเจ้าของอาคาร (กรณีที ่ตัวแทนเจ้าของอาคาร     

เป็นผู้ขออนุญาต) หรือหนังสือแสดงความยินยอมจากเจ้าของอาคาร (กรณีผู้ครอบครอง

อาคารที่มิใช่ผู้จัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้ขออนุญาต) 

1 

4 ส าเนาเอกสารแสดงการเป็นผู้ครอบครองของอาคาร 1 

5 หนังสือแสดงว่าเป็นผู ้จ ัดการหรือผู ้แทนซึ ่งเป็นผู ้ด  าเนินกิจการของนิต ิบุคคล              

(กรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต) 

1 

6 ใบรับรองหรืออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคาร (เฉพาะกรณีที่อาคารขออนุญาตเปลี่ยน   

การใช้ได้รับใบรับรองหรือได้รับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารมาแล้ว) 

1 

7 แผนผังบริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลน 5 

8 รายการค านวณ (กรณีที่เป็นสิ่งก่อสร้างขึ้นเป็นอาคารเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ) 1 

9 หนังสือรับรองของผู้ออกแบบและค านวณอาคาร และส าเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบ

วิชาชีพวิศวกรรมควบคุม (กรณีที่อาคารมีลักษณะหรือขนาดที่อยู่ในประเภทวิชาชีพ

วิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยการนั ้น แล้วแต่กรณี และมีความประสงค์         

จะยื่นพร้อมค าขออนุญาตนี้) 

1 
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ลําดับที ่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

10 หนังสือแสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงาน และส าเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบ

วิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม (กรณีที่อาคารมีลักษณะ

หรือขนาดที่อยู ่ในวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตาม

กฎหมายว่าด้วยการนั้น แล้วแต่กรณีและมีความประสงค์จะยื่นพร้อมค าขออนุญาตนี้) 

1 

11 หนังสือรับรองการได้รับอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือ

วิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ที่ออกโดยสภาสถาปนิกหรือสภาวิศวกร แล้วแต่กรณี 

1 

12 เอกสารอื่น ๆ (ถ้ามี) 1 

ตารางที่ 11 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการแจงชื่อผูควบคุมงาน 

ลําดับที ่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 ส าเนาใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร แล้วแต่ กรณีที่       

ยังมิได้แจ้งชื่อผู้ควบคุมงาน 

1 

2 หนังสือแจ้งชื่อผู ้ควบคุมงาน (แบบ น. 3) (กรณีที่ไม่เป็น อาคารที่มีลักษณะ ขนาด     

อยู่ในประเภทวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมและวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม) 

1 

3 หนังสือแสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงาน (แบบ น. 4) (กรณีที่เป็นอาคารที่มีลักษณะ 

ขนาดอยู่ในประเภทวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม) กรอกข้อความให้ครบถ้วน 

1 

4 หนังสือแสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงาน (แบบ น. 4) (กรณีที่เป็นอาคารที่มีลักษณะ 

ขนาดอยู่ในประเภทวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม) กรอกข้อความให้ครบถ้วน 

1 

ตารางที่ 12 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการแจงเปลี่ยนผูควบคุมงาน 

ลําดับที ่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

กรณีผูไดรับใบอนุญาตหรือใบรับแจงบอกเลิกผูควบคุมงานคนเดิมและ แจงชื่อผูควบคุมงานคนใหม 

1 หนังสือแจ้งการบอกเลิกการเป็นผู้ควบคุมงานของผู้ได้รับใบอนุญาต (แบบ น. 5)   

พร้อมหลักฐานส าเนาหนังสือที่ได้แจ้งให้ผู ้ควบคุมงานคนเดิมทราบว่า ได้บอกเลิก       

มิให้เป็นผู้ควบคุมงานแล้ว กรอกข้อความให้ครบถ้วน  

1 

2 ส าเนาหนังสือของผู้ได้รับอนุญาตหรือใบรับแจ้งที่ได้แจ้งให้ผู ้ควบคุมงานทราบว่า       

ได้บอกเลิกให้เป็นผู้ควบคุมงานแล้ว 

1 

3 หนังสือแจ้งชื่อผู้ควบคุมงาน (แบบ น. 3) 1 

4 หนังสือแสดงความยินยอมของผู ้ควบคุมงานคนใหม่ (แบบ น. 4) กรอกข้อความ          

ให้ครบถ้วน 

1 
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ลําดับที่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

5 หนังสือรับรองการได้ร ับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ          

ผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมที่ออกโดยสภาวิศวกรหรือสภาสถาปนิก (ถ้ามี) 

1 

6 ส าเนาใบอนุญาตเป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผู ้ประกอบวิชาชีพ

สถาปัตยกรรมควบคุม (ถ้ามี) 

1 

7 ส าเนาใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร แล้วแต่กรณี 1 

กรณีผูควบคุมงานคนเดิมไดแจงบอกเลิกการเปนผูควบคุมงานไวแลว และผูไดรับใบอนุญาตหรือใบรับ

แจงประสงคจะแจงชื่อผูควบคุมงานคนใหมใหเจาพนักงานทองถิ่นทราบ 

8 หนังสือแจ้งการบอกเลิกผู้ควบคุมงานของผู้ควบคุมงาน (แบบ น. 6) กรอกข้อความ       

ให้ครบถ้วน 

1 

9 ส าเนาหนังสือของผู้ควบคุมงานที่ได้แจ้งให้ผู้ได้รับใบอนุญาตหรือใบรับแจ้ง ทราบว่า     

ได้บอกเลิกการเป็นผู้ควบคุมงานแล้ว 

1 

10 หนังสือแจ้งชื่อผู้ควบคุมงาน (แบบ น. 3) 1 

11 หนังสือแสดงความยินยอมของผู ้ควบคุมงานคนใหม่ (แบบ น. 4) กรอกข้อความ          

ให้ครบถ้วน 

1 

12 หนังสือรับรองการได้ร ับอนุญาตให้เป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ                

ผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมที่ออกโดยสภาวิศวกรหรือสภาสถาปนิก (ถ้ามี) 

1 

13 ส าเนาใบอนุญาตเป็นผู ้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผู ้ประกอบวิชาชีพ

สถาปัตยกรรมควบคุม (ถ้ามี) 

1 

14 ส าเนาใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร แล้วแต่กรณี 1 
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ตารางที่ 13 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขอตออายุใบอนุญาต 

ลําดับที ่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 แบบค าขอต่ออายุใบอนุญาต (แบบ ข. 4) กรอกข้อความให้ครบถ้วน 1 

2 ส าเนาเอกสารแสดงการเป็นเจ้าของอาคาร 1 

3 หนังสือแสดงความเป็นตัวแทนของเจ้าของอาคาร (กรณีที่ตัวแทนเจ้าของอาคารเป็น    

ผู้ขออนุญาต) 

1 

4 ส าเนาเอกสารแสดงการเป็นผู้ครอบครองอาคาร 1 

5 หนังสือแสดงว่าเป็นผู ้จ ัดการหรือผู ้แทนซึ ่งเป็นผู ้ด  าเนินกิจการของนิต ิบุคคล                  

(กรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้ขออนุญาต) 

 

6 ใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร แล้วแต่กรณี 1 

7 หนังสือแสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงาน (แบบ น. 4) และส าเนาใบอนุญาตเป็น    

ผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม (กรณีที่เป็น

อาคารมีลักษณะหรือขนาดอยู่ในประเภทวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือวิชาชีพ

วิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยการนั ้น แล้วแต่กรณี และมีความประสงค์       

จะยื่นพร้อมค าขออนุญาต)  

1 

8 หนังสือรับรองการได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือ 

ผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ที่ออกโดยสภาสถาปนิกหรือสภาวิศวกร แล้วแต่กรณี 

1 

9 เอกสารอื่น ๆ (ถ้ามี) 1 

ตารางที่ 14 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขอออกใบแทนใบอนุญาตหรือใบแทนใบรับแจงหรือ

ใบรับรองการกอสราง 

ลําดับที ่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 แบบค าขอใบแทนใบอนุญาต หรือใบแทนใบรับรอง (แบบ ข. 5) กรอกข้อความให้

ครบถ้วน 

1 

2 กรณีใบอนุญาต หรือใบรับรองสูญหาย ให้ส าเนาใบแจ้งความว่าใบอนุญาต หรือ

ใบรับรองสูญหายของสถานีต ารวจท้องที่ที่ใบอนุญาต หรือใบรับรองนั้นสูญหาย 

1 

3 กรณีที่ใบอนุญาต หรือใบรับรองถูกท าลายหรือช ารุดบางส่วน ให้แนบใบอนุญาตหรือ

ใบรับรองที่ถูกท าลายหรือช ารุดบางส่วนนั้นมาด้วย 

1 
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ตารางที่ 15 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขอโอนใบอนุญาตหรือใบรับแจง 

ลําดับที่ เอกสารและหลักฐาน 
จํานวน 

(ชุด) 

1 ค าขอโอนใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร 

(แบบ ข. 7) กรอกข้อความให้ครบถ้วน 

1 

2 ใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื ้อถอน เคลื ่อนย้ายหรือเปลี ่ยนการใช้อาคาร ที ่ยัง        

ไม่หมดอายุการอนุญาต 

1 

3 หนังสือแสดงความยินยอมของผู้ออกแบบและค านวณ และผู้ควบคุมงาน 1 

4 หนังสือรับรองการได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือ 

ผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ที่ออกโดยสภาสถาปนิกหรือสภาวิศวกร แล้วแต่กรณี 

1 

5 เอกสารอื่น ๆ (ถ้ามี) 1 

ตารางท่ี 16 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนอาคารสูง 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ      

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 อาคารสูงที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมี 

ด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มี 

เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเนื ่องกันโดยตลอดจนไป 

เชื ่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร   

ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร        

ยาวต่อเนื่องไปจนถึงที่ตั ้งอาคารและต้องเป็นที่ว่างเพื่อเป็นทางเข้าออก   

ของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 5) 

  

5 อาคารสูงที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นมากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมี 

ด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะ     

ที ่ม ีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเนื ่องกันโดยตลอด              

จนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร  

ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร    
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

ยาวต่อเนื่องไปจนถึงที่ตั ้งอาคาร และที่ดินนั้นต้องเป็นที่ว่างเพื่อสามารถ     

ใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 5) 

6 ต้องจัดให้มีถนนที่มีผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ที่ปราศจาก        

สิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดับเพลิงเข้าออกได้สะดวก ถนนจะต้อง

อยู่ในระยะห้ามก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทาง

หลวงตามข้อบัญญัติท้องถิ ่นหรือตามกฎหมายที ่เกี ่ยวข้อง ในกรณีที ่มี

ข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องก าหนดแนวสร้างหรือขยายถนน

ใชบ้ังคับใหเริ่มนับความกว้างของถนนตั้งแต่แนวนั้น          

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 6)  

  

7 ขอบเขตนอกสุดของอาคารต้องห่างจากเขตที่ดินผู้อื่นไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 

ไม่ว่าจะอยู่เหนือพื้นดินหรือต ่ากว่าพื้นดิน ทั้งนี ้ไม่รวมส่วนที่เป็นฐานราก     

ของอาคาร  

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็น

ที่ตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1  

ในกรณีที่มีอาคารอื่น หรือจะมีการก่อสร้างอาคารอื่นใดในพื้นที่ดินที่ใช้     

เป็นพื้นที่เดียวกันของการก่อสร้างอาคารสูง ต้องมีอัตราส่วนพื้นที่อาคาร

รวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ ที่ดินที่ตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 7) 

  

8 อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินที่ใช้เป็น 

ที่ตั้งอาคาร  

อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะและอาคารอื่นที่มิได้เป็นที่อยู่อาศัย

ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 7) 

  

9 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต้องไม่ล ้าเข้าไปในที่สาธารณะ เว้นแต่         

ได้รับอนุญาตจากผู้มีหน้าที่รับผิดชอบที่สาธารณะนั้น   

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 40) 

  

10 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจาก

จุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที ่อยู ่ใกล้      

อาคารนั้นที่สุด  
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

ความสูงของอาคารในแนวดิ่งวัดจากถนนหรือระดับพื้นดินที่ก่อสร้างไปถึง

ส่วนสูงสุดของอาคาร ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของ

ชั้นสูงสุด  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 44) 

11 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่   

เมื่อระยะระหว่างถนนสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคาร

ตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร     

ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับ

แนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า   

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 45) 

  

12 อาคารหลังเดียวกันซึ ่งอยู ่ที ่ม ุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน       

ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด  

จากจุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่          

กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที ่แคบกว่า        

ต้องไม่เกิน 60 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 46) 

  

13 พื้นของอาคารที่ต ่ากว่าระดับพื้นดินห้ามใช้เป็นที่อยู่อาศัย และต้องมีระบบ 

ระบายอากาศ กับระบบบ าบัดน ้าเสีย และการระบายน ้าทิ้งแยกเป็นอิสระ 

จากระบบระบายอากาศกับระบบบ าบัดน ้าเสีย และการระบายน ้าทิ้ง           

ส่วนเหนือพื้นดิน  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 7 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม   

โดยกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 7) 

  

14 พื้นของอาคารที่ต ่ากว่าระดับถนนหน้าอาคารตั้งแต่ชั้น 3 ลงไป หรือต ่ากว่า 

ระดับถนนหน้าอาคารตั ้งแต่ 7.00 เมตรลงไป ต้องจัดให้มีระบบลิฟต์        

บันไดหนีไฟต้องมีระบบแสงสว่างและระบบอัดลมท างานตลอดเวลา       

ผนังบันไดหนีไฟต้องเป็นผนังทนไฟ  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 8 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม   

โดยกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 7) 

  

15 โถงภายในอาคารเป็นช่องเปิดทะลุพื้นของอาคารตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปและไม่มี

ผนังปิดล้อม ต้องจัดให้มีระบบควบคุมการแพร่กระจายของควันที่สามารถ

ท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ ทั้งนี้ เพื่อระบายควันออกสู่ภายนอก

อาคารได้อย่างรวดเร็ว  
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 11) 

16 ห้องในอาคารที่มีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งตั้งแต่ 5.00 เมตรขึ้นไป        

จะท าพื้นชั้นลอยในห้องนั้นก็ได้ โดยพื้นชั้นลอยต้องมีเนื้อที่ไม่เกินร้อยละ 40 

ของเนื้อที่ห้อง ระยะดิ่งระหว่างพื้นชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งต้องไม่น้อยกว่า  

2.40 เมตร และระยะดิ ่งระหว่างพื ้นห้องถึงพื ้นชั ้นลอยต้องไม่น้อยกว่า        

2.40 เมตรด้วย ห้องน ้า ห้องส้วม ต้องมีระยะดิ ่งระหว่างพื ้นถึงเพดาน         

ไม่น้อยกว่า 2 เมตร          

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 22) 

  

17 บันไดของอาคารอยู่อาศัยถ้ามีต้องมีอย่างน้อยหนึ่งบันไดที่มีความกว้างสุทธิ

ไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร ช่วงหนึ ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั ้งสูงไม่เกิน        

20 เซนติเมตร ลูกนอนเมื่อหักส่วนที่ขั ้นบันไดเหลื่อมกันออกแล้วเหลือ   

ความกว้างไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร และต้องมีพื้นหน้าบันไดมีความกว้าง

และยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได ในกรณีบันไดที่สูงเกิน 3 เมตร    

ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่านั้น และชานพักบันไดต้องมี

ความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได ระยะดิ่งจากขั้นบันได

หรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคารที่อยู่เหนือขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 

1.90 เมตร 

บันไดของอาคารที่มีพื้นที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร และส าหรับชั้นที่มีพื้นที่อาคาร    

ชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า

1.50 เมตร ถ้าความกว้างไม่ถึง 1.50 เมตร ต้องมีบันไดกว้างสุทธิ ไม่น้อยกว่า 

1.20 เมตร อย่างน้อยสองบันได  

บันไดของอาคารที ่ใช้เป็นที ่ชุมนุมของคนจ านวนมาก เช่น ห้องประชุม    

ห้องบรรยาย มีพื ้นที ่รวมกันตั ้งแต่ 500 ตารางเมตรขึ ้นไปหรือบันได        

ห้องรับประทานอาหารหรือสถานบริการที ่มีพื ้นที ่รวมกันตั ้งแต่ 1,000   

ตารางเมตรขึ้นไปหรือบันไดแต่ละชั้นของอาคารนั้นที่มีพื้นที่รวมกันตั้งแต่          

2,000 ตารางเมตรขึ้นไปต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร อย่างน้อยสองบันได 

ถ้ามีบันไดเดียวต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น 

และระยะดิ ่งจากขั ้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคาร          

ที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร  
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ชานพักบันไดและพื ้นหน้าบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่า        

ความกว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดกว้างเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและ

พื้นหน้าบันไดจะมีความยาวไม่เกิน 2 เมตรก็ได้  

บันไดต้องมีลูกตั้งสูงไม่เกิน 18 เซนติเมตร และลูกนอนเมื่อหักส่วนที่ขั้นบันได

เหลื่อมกันแล้วต้องกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมีราวกันตก 

บันไดที่กว้างเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมีราวบันไดสองขา้ง 

บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น  

บันไดต้องมีระยะห่างไม่เกิน  40 เมตร จากจุดที่ไกลสุดบนพื้นชั้นนั้น 

บันไดมีแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไม่มีชานพักบันไดก็ได้ แต่ลูกนอนต้องกว้าง

เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร ส าหรับบันไดอาคารอยู่อาศัย และกว้าง

เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร ส าหรับบันไดอาคารประเภทอื่น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 23, 24, 25 และ 26) 

18 ต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าเพื่อการแสงสว่างหรือก าลัง ต้องมีการเดินสาย 

และติดต ั ้งอ ุปกรณ์ไฟฟ้าตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวงหรือ          

การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 11) 

  

19 แผงสวิตช์วงจรย่อยทุกแผงต้องต่อลงดิน ให้เป็นไปตามมาตรฐานของ                    

การไฟฟ้านครหลวงหรือการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 12) 

  

20 อาคารสูงต้องมีระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า ซึ่งประกอบด้วยเสาล่อฟ้า 

สายล่อฟ้า สายตัวน า สายน าลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเป็นระบบ

ส าหรับสายน าลงดินต้องมีขนาดพื้นที ่ภาคตัดขวางเทียบได้ไม่น้อยกว่า         

สายทองแดงตีเกลียว ขนาด 30 ตารางมิลลิเมตร สายน าลงดินนี้ต้องเป็น

ระบบที่แยกเป็นอิสระจากระบบสายดินอื่น อาคารแต่ละหลังต้องมีสายตัวน า

โดยรอบอาคาร และมีสายน าลงดินต่อจากสายตัวน าห่างกันทุกระยะไม่เกิน 

30 เมตร วัดตามแนวขอบรอบอาคาร ทังนี้ สายน าลงดินของอาคารแต่ละหลัง 

ต้องมีไม่น้อยกว่าสองสาย เหล็กเสริมหรือเหล็กรูปพรรณในโครงสร้างอาคาร

อาจใช้เป็นสายน าลงดินได้ แต่ต้องมีระบบการถ่ายประจุไฟฟ้าจากโครงสร้าง

สู่หลักสายดินได้ถูกต้องตามหลักวิชาการช่าง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 13) 
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21 อาคารสูงต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีฉุกเฉินแยก    

เป็นอิสระจากระบบอื่น และสามารถท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อระบบจ่าย

ไฟฟ้าปกติหยุดท างาน แหล่งจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีฉุกเฉิน 

ต้องสามารถจ่ายพลังงานไฟฟ้าได้เพียงพอตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(1) จ่ายพลังงานไฟฟ้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสองชั่วโมงส าหรับเครื่องหมาย

แสดงทางฉุกเฉิน ทางเดิน ห้องโถง บันได และระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 

(2) จ่ายพลังงานไฟฟ้าตลอดเวลาที่ใช้งานส าหรับลิฟต์ดับเพลิง เครื่องสูบน ้า

ดับเพลิง ห้องช่วยชีวิตฉุกเฉิน ระบบสื่อสาร เพื่อความปลอดภัยของสาธารณะ

และกระบวนการผลิตทางอุตสาหกรรมที่จะก่อให้เกิดอันตรายต่อชีวิตหรือ

สุขภาพอนามัยเมื่อกระแสไฟฟ้าขัดข้อง  

กระแสไฟฟ้าที่ใช้กับลิฟต์ดับเพลิงต้องต่อจากแผงสวิตช์ประธานของอาคาร

เป็นวงจรที่แยกเป็นอิสระจากวงจรทั่วไป วงจรไฟฟ้าส ารองส าหรับลิฟต์ดับเพลิง 

ต้องมีการป้องกันอันตรายจากเพลิงไหม้อย่างดีพอ 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 14 และ 15) 

  

22 ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้น ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้

อย่างน้อยต้องประกอบด้วยอุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟที่สามารถส่ง

เสียงหรือสัญญาณให้คนที่อยู ่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง และ

อุปกรณ์แจ้งเหตุที ่มีทั ้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติและระบบแจ้งเหตุที่ใช้ มือ

เพื่อให้อุปกรณ์ส่งสัญญาณท างาน  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 16) 

  

23 ต้องมีแบบแปลนระบบไฟฟ้าและรายละเอียดต่าง ๆ  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติม ในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 17) 

  

24 ต้องมีระบบป้องกันเพลิงไหม้ ซึ ่งประกอบด้วยระบบท่อยืน ตู ้หัวฉีดน ้า

ดับเพลิงทุกชั้นที่ประกอบด้วยหัวต่อสายฉีดน ้าดับเพลิง หัวรับน ้าดับเพลิง

และมีที่เก็บน ้าส ารองมีปริมาณการจ่ายน ้าไม่น้อยกว่า 30 ลิตรต่อวินาที 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 18) 

  

25 ติดตั ้งเครื ่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมส าหรับ

ดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุที่มีในแต่ละชั้น โดยให้มี 1 เครื่องต่อ 

พื ้นที ่อาคารไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไม่เกิน 45.00 เมตร               

แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 19) 
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26 ติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น Sprinkler System หรือเทียบเท่า และ

ต้องมีแบบแปลนของระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิในแต่ละชั ้นของอาคาร       

แบบแปลนระบบท่อน ้าต่าง ๆ ในแต่ละชั้นของอาคาร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 20 และ 21) 

  

27 ต้องมีบันไดหนีไฟจากดาดฟ้าลงสู่พื้นดิน อย่างน้อย 2 บันได ห่างกันไม่เกิน 

60.00 เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดิน  

บันไดหนีไฟต้องท าด้วยวัตถุทนไฟ เช่น ค.ส.ล. กว้างไม่น้อยกว่า 0.90 เมตร 

ลูกนอนกว้างไม่น้อยกว่า 0.22 เมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 0.20 เมตร ชานพัก 

กว้างไม่น้อยกว่า 0.90 เมตร และมีราวบันไดอย่างน้อย 1 ด้าน (ห้ามสร้าง

บันไดหนีไฟเป็นแบบบันไดเวียน) 

บันไดหนีไฟ และชานพักส่วนที่อยู่ภายนอกอาคารต้องมีผนังด้านที่บันได  

พาดผ่านเป็นผนังกันไฟ  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 22, 23 และ 24) 

  

28 บันไดหนีไฟที ่อยู ่ในอาคารต้องมีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้            

มีช่องระบายอากาศมีพื้นที่รวมกันแต่ละชั้น ไม่น้อยกว่า 1.40 ตารางเมตร 

เปิดออกสู่ภายนอกหรือมีระบบอัดลมภายใน ช่องบันไดหนีไฟ ที่มีความดันลม 

ขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ที่ท างานอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้   

ต้องมีผนังกันไฟโดยรอบ ยกเว้น ช่องระบายอากาศ และต้องมีไฟฉุกเฉิน, 

ป้ายบอกชั้น, ป้ายบอกทางหนีไฟ ทั้งด้านในและด้านนอกของประตูหนีไฟทุกชั้น 

ด้วยตัวอักษรที่สามารถมองเห็นได้ชัดเจน มีขนาดไม่เล็กกว่า 10 เซนติเมตร 

ประตูหนีไฟต้องท าด ้วยว ัสด ุทนไฟเปิดออกภายนอก และปิดได ้เอง            

กว้างไม่น้อยกว่า 0.90 x 1.90 เมตร และต้องไม่มีธรณีประตู 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 25, 26 และ 27 ซึ่งแก้ไข

เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 12) 

  

29 ต้องมีช่องทางเฉพาะส าหรับบุคคลภายนอกเข้าไปบรรเทาสาธารณภัยที่เกิด 

ในอาคารได้ทุกชั้น จะเป็นลิฟต์ดับเพลิงหรือบันไดหนีไฟก็ได้และทุกชั้นต้องมี 

ห้องว่างมีพื ้นที ่ไม่น้อยกว่า 6.00 ตารางเมตร ติดต่อกับช่องทางนี ้และ          

เป็นที่ปลอดเปลวไฟและควัน เป็นที่ตั้งของตู้หัวฉีดน ้าดับเพลิงประจ าชั้นของ

อาคารนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 28) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

30 ต้องมีดาดฟ้าและมีพื้นที่โล่งและว่างขนาด กว้าง x ยาว ไม่น้อยกว่าด้านละ 

10.00 เมตร และมีบันไดหนีไฟลงสู่พื ้นดิน และต้องจัดให้มีอุปกรณ์ช่วย     

ในการหนีไฟได้โดยปลอดภัย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 29 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย

กฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 13) 

  

31 ต้องมีลิฟต์ดับเพลิงอย่างน้อยหนึ่งชุดที่สามารถจอดได้ทุกชั้นของอาคาร        

ต้องมีระบบควบคุมพิเศษส าหรับพนักงานดับเพลิง โดยโถงหน้าลิฟต์ดับเพลิง

ทุกชั้นต้องมีผนังหรือประตูท าด้วยวัตถุทนไฟปิดกั้นมิให้เปลวไฟ หรือควันเข้าได้ 

มีหน้าต่างเปิดออกภายนอกอาคารได้ หรือมีระบบอัดลมภายในห้องโถง  

หน้าลิฟต์ดับเพลิงที่มีความดันลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร    

ที่ท างานอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 44 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย

กฎกระทรวงฉบับที ่50 ข้อ 14) 

  

32 กระจกที่ใช้ท าผนังภายนอกอาคารต้องเป็นกระจกตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปประกบกัน 

โดยมีวัสดุคั่นกลางระหว่างชั้น และยึดกระจกแต่ละชั้นให้ติดแน่นเป็นแผ่น

เดียวกัน (Laminated Glass)  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 ข้อ 28) 

  

33 ต้องจัดให้มีผนังหรือประตูที่ท าด้วยวัสดุทนไฟที่สามารถปิดกั้นมิให้เปลวไฟ 

หรือควันเมื่อเกิดเพลิงไหม้เข้าไปในบริเวณบันไดที่มิใช่บันไดหนีไฟของอาคาร 

ทั้งนี้ผนังหรือประตูต้องทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 8) 

  

34 โครงสร้างหลักของอาคารให้ก ่อสร้างด้วยวัสดุทนไฟที ่มีล ักษณะและ

คุณสมบัติเกี่ยวกับการทนไฟตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 60) 

  

35 อาคารในแต่ละชั้นต้องมีป้ายบอกชั ้นและป้ายบอกทางหนีไฟและต้องมี       

แสงสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินพียงพอที่จะมองเห็นช่องทางหนีไฟได้ชัดเจน

ขณะเพลิงไหม้  

(ดูรายละเอียด เพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 7) 

  

36 ต้องมีความเข้มของแสงตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 11) 
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

37 ระบบการระบายอากาศในอาคารจะจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธี

ธรรมชาติหรือโดยวิธีกลก็ได้ 

ในกรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ห้องในอาคารทุกชนิดทุก

ประเภทต้องมีประตู หน้าต่าง หรือช่องระบายอากาศด้านติดกับอากาศ

ภายนอกเป็นพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบของพื้นที่ของห้องนั้น ทั้งนี้ 

ไม่นับรวมพื้นที่ของประตู หน้าต่าง และช่องระบายอากาศที่ติดต่อกับห้องอื่น

หรือช่องทางเดินภายในอาคาร ทั้งนี้มิให้ใช้บังคับแก่อาคารหรือสถานที่ที่ใช้

เก็บของหรือสินค้า 

กรณีจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีกลซึ่งใช้กลอุปกรณ์ขับเคลื่อนอากาศ 

กลอุปกรณ์นี้ต้องท างานตลอดเวลาระหว่างที่ใช้สอยพื้นที่นั้น และการระบาย

อากาศต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนด

ไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ส าหรับห้องครัวของสถานที่จ าหน่าย

อาหารและเครื่องดื่ม ถ้าได้จัดให้มีการระบายอากาศครอบคลุมแหล่งที่เกิด

ของกลิ่น ควัน หรือก๊าซ ที่ต้องการระบายในขนาดที่เหมาะสมแลว้จะมีอัตรา

การระบายอากาศในส่วนอื่นของห้องครัวนั้นน้อยกว่าที่ก าหนดไว้ในตาราง

ท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 แต่ต้องไม่น้อยกว่า 12 เท่าของปริมาตรของ

ห้องใน 1 ชั่วโมง สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตาราง ให้ใช้อัตราการระบาย

อากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้าย

กฎกระทรวง 

กรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศด้วยระบบการปรับภาวะอากาศต้องมีการน า

อากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ปรับภาวะอากาศหรือดูดอากาศจากภายในพื้นที่

ปรับภาวะอากาศออกไปไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนดไว้ในท้ายกฎกระทรวง    

ฉบับที่ 39 สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตารางให้ใช้อัตราการระบายอากาศของ

สถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง 

ต าแหน่งของช่องน ้าอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจากที่เกิดอากาศเสยี

และช่องระบายอากาศทิ้งไม่น้อยกว่า 5 เมตร และสูงจากพื้นดินไม่น้อยกว่า 

1.50 เมตร การน าอากาศภายนอกเข้าและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกล ต้อง

ไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ประชาชนผู้อาศัยใกล้เคียง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 12, 13, 14, 15 และ 16) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

38 การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติให้ใช้เฉพาะกับห้องในอาคารที่มีผนังด้านนอก 

อาคารอย่างน้อย 1 ด้าน โดยเป็นช่องเปิดสู่ภายนอกได้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 

ของพื้นที่ห้อง ทั้งนี้ไม่นับรวมพื้นที่ของประตู หน้าต่าง และช่องระบายอากาศ 

ที่ติดต่อกับห้องอื่นหรือช่องทางเดินภายในอาคาร (ไม่ใช้บังคับอาคารเก็บสินค้า)  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 9)  

  

39 การระบายอากาศที่มีการปรับภาวะอากาศต้องมีการน าอากาศภายนอก    

เข้ามาในพื้นที่ปรับภาวะอากาศ หรือดูดอากาศจากภายในพื้นที่ปรับภาวะ

อากาศออกไปไม่น้อยกว่าอัตราการระบายอากาศตามตารางในกฎกระทรวง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 10) 

  

40 ตรวจสอบแบบและจ านวนห้องน ้า ห้องส้วมของอาคารตามกฎกระทรวง     

ที่ก าหนดหลักเกณฑ์ห้องน ้า ห้องส้วม 

  

41 น ้าเสียต้องผ่านระบบบ าบัดน ้าเสีย จนเป็นน ้าทิ้งก่อนระบายลงสู่แหล่งรองรับ

น ้าทิ้ง และต้องมีการออกแบบและค านวณรายการบ าบัดน ้าเสีย (โดยวิศวกร

ไม่ต ่ากว่าสามัญวิศวกรสาขาวิศวกรรมสิ ่งแวดล้อม) ระบบบ าบัดน ้าเสีย       

จะแยกเป็นระบบอิสระเฉพาะอาคารหรือเป็นระบบส่วนกลางก็ได้ น ้าฝน

สามารถระบายน ้าทิ้ง โดยไม่ต้องบ าบัดน ้าเสีย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 30, 31, 33, 32, 34      

และ 35) 

  

42 ต้องมีที่เก็บน ้าส ารองที่สามารถจ่ายน ้าในชั่วโมงการใช้น ้าสูงสุดได้ไม่น้อยกว่า     

2 ชั่วโมง และต้องมีวิธีป้องกันมิให้มีสิ่งเจือปนเข้าไปในท่อจ่ายน ้าได้ 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 36 และ 37) 

  

43 ต้องจัดให้มีที่พักรวมมูลฝอยห่างจากสถานที่ประกอบอาหารหรือเก็บอาหาร

ไม่น้อยกว่า 4.00 เมตร และไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ถ้าที่พักรวมมูลฝอย    

มีขนาดความจุเกิน 3 ลูกบาศก์เมตร ต้องมีปล่องทิ้งมูลฝอย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 38, 39, 40, 41 และ 42) 

  

44 บ่อเกรอะ บ่อซึมต้องห่างจากแม่น ้า คู คลอง หรือแหล่งน ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 

10.00 เมตร เว้นแต่ส้วมที่มีระบบก าจัดสิ่งปฏิกูลถูกต้อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 10) 
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

45 ในกรณีที ่อาคารใดจัดให้มีทางระบายน ้าเพื ่อระบายน ้าจากอาคารลงสู่           

แหล่งรองรับน ้าทิ้ง ทางระบายน ้านั้นต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและ  

ท าความสะอาดได้โดยสะดวก และต้องวางตามแนวตรงที่สุดเท่าที่จะท าได้ 

โดยต้องมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากว่า 1 ใน 200 หรือต้องมีส่วนลาดเอียงเพียงพอ

ให้น ้าทิ้งไหลเร็วไม่ต ่ากว่า 60 เซนติเมตรต่อวินาที 

ขนาดของทางระบายน ้าต้องมีความสัมพันธ์กับปริมาณน ้าทิ้งของอาคารนั้น 

โดยถ้าเป็นทางระบายน ้าแบบท่อปิดต้องมีเส้นผ่านศูนย์กลางภายในไม่น้อยกว่า 

10 เซนติเมตร โดยต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน ้าทุกมุมเลี้ยวและ

ทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ถ้าทางระบายน ้า

แบบท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางภายในตั้งแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป 

ในกรณีที่เป็นทางระบายน ้าแบบอื่นต้องมีความกว้างภายในที่ขอบบนสุด       

ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 ข้อ 9) 

  

46 พื้นของอาคารที่ต ่ากว่าระดับพื้นดินต้องมีระบบระบายอากาศ กับระบบ

บ าบัดน ้าเสียและการระบายน ้าทิ้งตามหมวด 2 และหมวด 3 แยกเป็นอิสระ

จากระบบระบายอากาศ กับระบบบ าบัดน ้าเสียและการระบายน ้าทิ้ง         

ส่วนเหนือพื้นดิน  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 7) 

  

47 ต้องจัดให้มีระบบการระบายน ้าและระบบบ าบัดน ้าเสียที่มีประสิทธิภาพ       

ให้เป็นน ้าท ิ ้งท ี ่ม ีค ุณภาพตามมาตรฐานที ่ก  าหนดไว้ก ่อนระบายลงสู่                 

แหล่งรองรับน ้าทิ้ง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 ข้อ 1, 2 และ 3) 

  

48 ต้องจัดให้มีที่จอดรถยนต์ โดยมีทางเข้า – ออก 1 ทาง กว้าง 6.00 เมตร 

ทางเข้า – ออก 2 ทาง กว้าง 3.50 เมตร และขนาดที่จอดรถยนต์ 1 คัน / 

240 ตารางเมตร (เขตเทศบาลและเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่น) ที่

จอดรถยนต์ 1 คัน / 120 ตารางเมตร (เขตกทม.)  

(ดูรายละเอียดจ านวนที ่จอดรถยนต์เพิ ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที ่ 7              

(พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 

พ.ศ. 2479 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ ) 

  

 

  



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 375 

ตารางที่ 17 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนอาคารขนาดใหญพิเศษ 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ       

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 อาคารที่มีพื ้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมี             

ด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มี 

เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเนื ่องกันโดยตลอดจนไป 

เชื ่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร   

ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร      

ยาวต่อเนื่องไปจนถึงที่ตั ้งอาคารและต้องเป็นที่ว่างเพื่อเป็นทางเข้าออก        

ของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 5) 

  

5 อาคารที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นมากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมี 

ด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มี 

เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเนื ่องกันโดยตลอดจนไป

เชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร  

ที่ดิน ด้านที่ติดถนนสาธารณะต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร   

ยาวต่อเนื่องไปจนถึงที่ตั ้งอาคารและต้องเป็นที่ว่างเพื่อเป็นทางเข้าออก      

ของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 5) 

  

6 ต้องจัดให้มีถนนที่มีการผิวจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ที่ปราศจาก        

สิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดับเพลิงเข้าออกได้สะดวก ถนนจะต้อง

อยู ่ในระยะห้ามก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือ              

ทางหลวงตามข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือตามกฎหมายที่ เกี่ยวข้อง ในกรณีที่มี

ข้อบัญญัติทองถิ่นหรือกฎหมายที่เกี่ยวของก าหนดแนวสร้างหรือขยายถนน

ใชบังคับใหเริ่มนับความกว้างของถนนตั้งแต่แนวนั้น              

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 6)  

  

    



376 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

7 ขอบเขตนอกสุดของอาคารต้องห่างจากเขตที่ดินผู้อื่นไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 

ไม่ว่าจะอยู่เหนือพื้นดินหรือต ่ากว่าพื้นดิน ทั้งนี้ไม่รวมส่วนที่เป็นฐานราก    

ของอาคาร  

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ ที่ดินที่ตั้ง

อาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1  

ในกรณีที่มีอาคารอื่น หรือจะมีการก่อสร้างอาคารอื่นใดในพื้นที่ดินที่ใช้      

เป็นพื้นที่เดียวกันของการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีอัตราส่วน

พื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ ที่ดินที่ตั้งอาคารไม่เกิน 

10 ต่อ 1  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 7) 

  

8 อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้ง

อาคาร  

อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะและอาคารอื่นที่มิได้เป็นที่อยู่อาศัย

ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า ร้อยละ 10  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 7) 

  

9 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต้องไม่ล ้าเข้าไปในที ่สาธารณะ เว้นแต่          

ได้รับอนุญาตจากผู้มีหน้าที่รับผิดชอบที่สาธารณะนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 40) 

  

10 อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ก่อสร้างดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

กว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ 

อย่างน้อย 6 เมตร ถ้าถนนสาธารณะกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน  

20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 

ของความกว้างของถนนสาธารณะ ถ้าถนนสาธารณะกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร  

ต้องมีส่วนต ่าสุดของกันสาดหรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้า

ไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี ้ ไม่นับส่วนตบแต่งที่ยื ่นจากผนังไม่เกิน 50 

เซนติเมตร และต้องมีท่อน ้าจากกันสาดลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพัก   

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41 และข้อ 43) 

  

11 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง 

ทะเลสาบ หรือทะเล ตองรนแนวอาคารใหหางจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้น

ไม่น้อยกว่า 12 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 42) 

  



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 377 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

12 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจาก

จุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที ่อยู ่ใกล้      

อาคารนั้นที่สุด  

ความสูงของอาคารในแนวดิ่งวัดจากถนนหรือระดับพื้นดินที่ก่อสร้างไปจนถึง

ส่วนสูงสุดของอาคาร ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนัง 

ของชั้นสูงสุด  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 44) 

  

13 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่   

เมื่อระยะระหว่างถนนสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคาร

ตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร     

ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้ งฉากกับ

แนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 45) 

  

14 อาคารหลังเดียวกันซึ ่งอยู ่ที ่ม ุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน       

ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด  

จากจุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่          

กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที ่แคบกว่า        

ต้องไม่เกิน 60 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 46) 

  

15 พื้นของอาคารที่ต ่ากว่าระดับพื้นดินห้ามใช้เป็นที่อยู่อาศัย และต้องมีระบบ 

ระบายอากาศ กับระบบบ าบัดน ้าเสียและการระบายน ้าทิ้งแยกเป็นอิสระ 

จากระบบระบายอากาศ กับระบบบ าบัดน ้าเสีย และการระบายน ้าทิ้ง     

ส่วนเหนือพื้นดิน  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 7 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม     

โดยกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 7) 

  

16 พื้นของอาคารที่ต ่ากว่าระดับถนนหน้าอาคารตั้งแต่ชั้น 3 ลงไป หรือต ่ากว่า 

ระดับถนนหน้าอาคารตั ้งแต่ 7.00 เมตรลงไป ต้องจัดให้มีระบบลิฟต์     

บันไดหนีไฟต้องมีระบบแสงสว่างและระบบอัดลมท างานตลอดเวลา       

ผนังบันไดหนีไฟต้องเป็นผนังทนไฟ  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 8 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม     

โดยกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 7) 

  



378 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

17 โถงภายในอาคารเป็นช่องเปิดทะลุพื้นของอาคารตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปและไม่มี

ผนังปิดล้อม ต้องจัดให้มีระบบควบคุมการแพร่กระจายของควันที่สามารถ

ท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ ทั้งนี้ เพื่อระบายควันออกสู่ภายนอก

อาคารได้อย่างรวดเร็ว  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 11) 

  

18 ห้องในอาคารที่มีระยะดิ่งระหว่างพืน้ถึงพื้นอีกชั้นหน่ึงตั้งแต่ 5.00 เมตรขึ้นไป        

จะท าพื้นชั้นลอยในห้องนั้นก็ได้ โดยพื้นชั้นลอยต้องมีเนื้อที่ไม่เกินร้อยละ 40 

ของเนื้อที่ห้อง ระยะดิ่งระหว่างพื้นชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งต้องไม่น้อยกว่า  

2.40 เมตร และระยะดิ ่งระหว่างพื ้นห้องถึงพื ้นชั ้นลอยต้องไม่น้อยกว่า        

2.40 เมตรด้วย ห้องน ้า ห้องส้วม ต้องมีระยะดิ ่งระหว่างพื ้นถึงเพดาน         

ไม่น้อยกว่า 2 เมตร          

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 22) 

  

19 บันไดของอาคารอยู่อาศัยถ้ามีต้องมีอย่างน้อยหนึ่งบันไดที่มีความกว้างสุทธิ

ไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร ช่วงหนึ ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั ้งสูงไม่เกิน        

20 เซนติเมตร ลูกนอนเมื่อหักส่วนที่ขั ้นบันไดเหลื่อมกันออกแล้วเหลือ   

ความกว้างไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร และต้องมีพื้นหน้าบันไดมีความกว้าง

และยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได ในกรณีบันไดที่สูงเกิน 3 เมตร    

ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่านั้น และชานพักบันไดต้องมี

ความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได ระยะดิ่งจากขั้นบันได

หรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคารที่อยู่เหนือขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 

1.90 เมตร 

บันไดของอาคารที่มีพื้นที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร และส าหรับชั้นที่มีพื้นที่อาคาร    

ชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า

1.50 เมตร ถ้าความกว้างไม่ถึง 1.50 เมตร ต้องมีบันไดกว้างสุทธิ ไม่น้อยกว่า 

1.20 เมตร อย่างน้อยสองบันได  

บันไดของอาคารที ่ใช้เป็นที ่ชุมนุมของคนจ านวนมาก เช่น ห้องประชุม    

ห้องบรรยาย มีพื ้นที ่รวมกันตั ้งแต่ 500 ตารางเมตรขึ ้นไปหรือบันได        

ห้องรับประทานอาหารหรือสถานบริการที ่มีพื ้นที ่รวมกันตั ้งแต่ 1,000   

ตารางเมตรขึ้นไปหรือบันไดแต่ละชั้นของอาคารนั้นที่มีพื้นที่ รวมกันตั้งแต่          

2,000 ตารางเมตรขึ้นไปต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร อย่างน้อยสองบันได 

ถ้ามีบันไดเดียวต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น 

และระยะดิ ่งจากขั ้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคาร          

ที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร  

ชานพักบันไดและพื ้นหน้าบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่า        

ความกว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดกว้างเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและ

พื้นหน้าบันไดจะมีความยาวไม่เกิน 2 เมตรก็ได้  

บันไดต้องมีลูกตั้งสูงไม่เกิน 18 เซนติเมตร และลูกนอนเมื่อหักส่วนที่ขั้นบันได

เหลื่อมกันแล้วต้องกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมีราวกันตก 

บันไดที่กว้างเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมีราวบันไดสองขา้ง 

บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น  

บันไดต้องมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลสุดบนพื้นชั้นนั้น 

บันไดมีแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไม่มีชานพักบันไดก็ได้ แต่ลูกนอนต้องกว้าง

เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร ส าหรับบันไดอาคารอยู่อาศัย และกว้าง

เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร ส าหรับบันไดอาคารประเภทอื่น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 23, 24, 25 และ 26) 

20 อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปแต่สูงไม่ถึง 23 เมตร หรือสูงสามชั้นและมีดาดฟ้า 

เหนือพื้นชั้นที่สามมีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟท าดว้ยวัสดุ 

ทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง นอกจากบันไดของอาคารตามปกติและต้องมี 

ทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง  

บันไดหนีไฟต้องมีความลาดชันน้อยกว่า 60 องศา  

บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร 

และผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาดผ่านต้องเป็นผนังทึบและเป็นวัสดุทนไฟ      

ถ้าบันไดหนีไฟทอดไม่ถึงพื้นชั้นล่างของอาคารต้องมีบันไดโลหะที่สามารถ

เลื่อนหรือยืดหรือหย่อนลงมาจนถึงพื้นชั้นล่างได้  

บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร      

มีผนังทึบที่เป็นวัสดุทนไฟกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและ

ช่องประตูหนีไฟ และต้องมีช ่องระบายอากาศออกสู ่ภายนอกอาคารได้               

มีพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.40 ตารางเมตร และต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอ 

ทั้งกลางวันและกลางคืน  

ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร 

สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร ต้องติดอุปกรณ์เปิด ปิดได้เอง และสามารถเปิด

ออกได้สะดวก ไม่มีธรณีประตู  

  



380 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

พื้นหน้าบันไดต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่ง

กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 27, 28, 29, 30, 31 

และ 32) 

21 ต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าเพื่อการแสงสว่างหรือก าลัง ต้องมีการเดินสาย         

และติดต ั ้งอ ุปกรณ์ไฟฟ้าตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวงหรือ             

การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 11) 

  

22 แผงสวิตช์วงจรย่อยทุกแผงต้องต่อลงดิน ให้เป็นไปตามมาตรฐานของ      

การไฟฟ้านครหลวงหรือการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ข้อ 12) 

  

23 อาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณี

ฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอื ่น และสามารถท างานได้โดยอัตโนมัติ             

เมื ่อระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน แหล่งจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารอง              

ส าหรับกรณีฉ ุกเฉิน ต้องสามารถจ่ายพลังงานไฟฟ้าได ้เพ ียงพอตาม

หลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 

(1) จ่ายพลังงานไฟฟ้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสองชั่วโมงส าหรับเครื่องหมาย

แสดงทางฉุกเฉิน ทางเดิน ห้องโถง บันได และระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 

(2) จ่ายพลังงานไฟฟ้าตลอดเวลาที่ใช้งานส าหรับลิฟต์ดับเพลิง เครื่องสูบน ้า

ดับเพลิง ห้องช่วยชีว ิตฉุกเฉิน ระบบสื ่อสาร เพื ่อความปลอดภัยของ

สาธารณะและกระบวนการผลิตทางอุตสาหกรรมที่จะก่อให้เกิดอันตรายต่อ

ชีวิตหรือสุขภาพอนามัยเมื่อกระแสไฟฟ้าขัดข้อง  

กระแสไฟฟ้าที่ใช้กับลิฟต์ดับเพลิงต้องต่อจากแผงสวิตช์ประธานของอาคาร

เป็นวงจรที่แยกเป็นอิสระจากวงจรทั่วไป วงจรไฟฟ้าส ารองส าหรับลิฟต์

ดับเพลิง ต้องมีการป้องกันอันตรายจากเพลิงไหม้อย่างดีพอ 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 14 และ 15 

  

24 ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้น ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้

อย่างน้อยต้องประกอบด้วยอุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื ่อให้หนีไฟที่สามารถ     

ส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง และ

อุปกรณ์แจ้งเหตุที่มีทั้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติและระบบแจ้งเหตุที่ ใช้มือ

เพื่อให้อุปกรณ์ส่งสัญญาณท างาน  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 16) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

25 ต้องมีแบบแปลนระบบไฟฟ้าและรายละเอียดต่าง ๆ  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติม ในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 17) 

  

26 ต้องมีระบบป้องกันเพลิงไหม้ ซึ ่งประกอบด้วยระบบท่อยืน ตู ้หัวฉีดน ้า

ดับเพลิงทุกชั้นที่ประกอบด้วยหัวต่อสายฉีดน ้าดับเพลิง หัวรับน ้าดับเพลิง

และมีที ่เก็บน ้าส ารองมีปริมาณการจ่ายน ้าไม่น้อยกว่า 30 ลิตรต่อวินาที      

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 18) 

  

27 ติดตั ้งเครื ่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมส าหรับ

ดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุที่มีในแต่ละชั้น โดยให้มี 1 เครื่องต่อ 

พื ้นที ่อาคารไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไม่เกิน 45.00 เมตร             

แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 19) 

  

28 ติดตั้งระบบดับเพลิงอัตโนมัติเช่น Sprinkler System หรือเทียบเท่า และ

ต้องมีแบบแปลนของระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิในแต่ละชั ้นของอาคาร          

แบบแปลนระบบท่อน ้าต่าง ๆ ในแต่ละชั้นของอาคาร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 20 และ 21) 

  

29 ต้องจัดให้มีผนังหรือประตูที่ท าด้วยวัสดุทนไฟที่สามารถปิดกั้นมิให้เปลวไฟ 

หรือควันเมื่อเกิดเพลิงไหม้เข้าไปในบริเวณบันไดที่มิใช่บันไดหนีไฟของอาคาร 

ทั้งนี้ผนังหรือประตูต้องทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 8) 

  

30 กระจกที่ใช้ท าผนังภายนอกอาคารต้องเป็นกระจกตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปประกบกัน 

โดยมีวัสดุคั่นกลางระหว่างชั้น และยึดกระจกแต่ละชั้นให้ติดแน่นเป็นแผ่น

เดียวกัน (Laminated Glass)  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 ข้อ 28) 

  

31 โครงสร้างหลักของอาคารให้ก ่อสร้างด้วยวัสดุทนไฟที ่ม ีล ักษณะและ

คุณสมบัติเกี่ยวกับการทนไฟตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 60)  

  

32 อาคารในแต่ละชั้นต้องมีป้ายบอกชั ้นและป้ายบอกทางหนีไฟและต้องมี       

แสงสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินพียงพอที่จะมองเห็นช่องทางหนีไฟได้ชัดเจน

ขณะเพลิงไหม้  

(ดูรายละเอียด เพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 7) 

  



382 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

33 ต้องมีความเข้มของแสงตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 11) 

  

34 ระบบการระบายอากาศในอาคารจะจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธี

ธรรมชาติหรือโดยวิธีกลก็ได้ 

ในกรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ห้องในอาคารทุกชนิดทุก

ประเภทต้องมีประตู หน้าต่าง หรือช่องระบายอากาศด้านติดกับอากาศ

ภายนอกเป็นพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบของพื้นที่ของห้องนั้น ทั้งนี้ 

ไม่นับรวมพื้นที่ของประตู หน้าต่าง และช่องระบายอากาศที่ติดต่อกับห้องอื่น

หรือช่องทางเดินภายในอาคาร ทั้งนี้มิให้ใช้บังคับแก่อาคารหรือสถานที่ที่ใช้

เก็บของหรือสินค้า 

กรณีจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีกลซึ่งใช้กลอุปกรณ์ขับเคลื่อนอากาศ 

กลอุปกรณ์นี้ต้องท างานตลอดเวลาระหว่างที่ใช้สอยพื้นที่นั้น และการระบาย

อากาศต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนด

ไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ส าหรับห้องครัวของสถานที่จ าหน่าย

อาหารและเครื่องดื่ม ถ้าได้จัดให้มีการระบายอากาศครอบคลุมแหล่งที่เกิด

ของกลิ่น ควัน หรือก๊าซ ที่ต้องการระบายในขนาดที่เหมาะสมแลว้จะมีอัตรา

การระบายอากาศในส่วนอื่นของห้องครัวนั้นน้อยกว่าที่ก าหนดไว้ในตาราง

ท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 แต่ต้องไม่น้อยกว่า 12 เท่าของปริมาตรของ

ห้องใน 1 ชั่วโมง สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตาราง ให้ใช้อัตราการระบาย

อากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้าย

กฎกระทรวง 

กรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศด้วยระบบการปรับภาวะอากาศต้องมีการน า

อากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ปรับภาวะอากาศหรือดูดอากาศจากภายในพื้นที่

ปรับภาวะอากาศออกไปไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนดไว้ในท้ายกฎกระทรวง    

ฉบับที่ 39 สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตารางให้ใช้อัตราการระบายอากาศของ

สถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง 

ต าแหน่งของช่องน ้าอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจากที่เกิดอากาศเสยี

และช่องระบายอากาศทิ้งไม่น้อยกว่า 5 เมตร และสูงจากพื้นดินไม่น้อยกว่า 

1.50 เมตร การน าอากาศภายนอกเข้าและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกล ต้อง

ไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ประชาชนผู้อาศัยใกล้เคียง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 12, 13, 14, 15 และ 16) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

35 การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติให้ใช้เฉพาะกับห้องในอาคารที่มีผนังด้านนอก

อาคารอย่างน้อย 1 ด้าน โดยเป็นช่องเปิดสู่ภายนอกได้ไม่น้อยกว่า ร้อยละ 10 

ของพื้นที่ห้อง ทั้งนี้ไม่นับรวมพื้นที่ของประตู หน้าต่าง และช่องระบายอากาศ

ที่ติดต่อกับห้องอื่นหรือช่องทางเดินภายในอาคาร (ไม่ใช้บังคับอาคารเก็บ

สินค้า)  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 9)  

ถ้าใช้ระบายอากาศโดยวิธีกลต้องห่างจากที่เกิดอากาศเสียและช่องระบาย

อากาศทิ้งไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร และสูงจากพื้นดินไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 16) 

  

36 การระบายอากาศที่มีการปรับภาวะอากาศต้องมีการน าอากาศภายนอก    

เข้ามาในพื้นที่ปรับภาวะอากาศ หรือดูดอากาศจากภายในพื้นที่ปรับภาวะ

อากาศออกไปไม่น้อยกว่าอัตราการระบายอากาศตามตารางในกฎกระทรวง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 10) 

  

37 ตรวจสอบแบบและจ านวนห้องน ้า ห้องส้วมของอาคารตามกฎกระทรวง         

ที่ก าหนดหลักเกณฑ์ห้องน ้า ห้องส้วม 

  

38 น ้าเสียต้องผ่านระบบบ าบัดน ้าเสีย จนเป็นน ้าทิ้งก่อนระบายลงสู่แหล่งรองรับ

น ้าทิ้ง และต้องมีการออกแบบและค านวณรายการบ าบัดน ้าเสีย (โดยวิศวกร

ไม่ต ่ากว่าสามัญวิศวกรสาขาวิศวกรรมสิ ่งแวดล้อม) ระบบบ าบัดน ้าเสีย       

จะแยกเป็นระบบอิสระเฉพาะอาคารหรือเป็นระบบส่วนกลางก็ได้ น ้าฝน

สามารถระบายน ้าทิ้ง โดยไม่ต้องบ าบัดน ้าเสีย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 30, 31, 33, 32, 34      

และ 35) 

  

39 ต้องมีที่เก็บน ้าส ารองที่สามารถจ่ายน ้าในชั่วโมงใช้น ้าสูงสุดได้ไม่น้อยกว่า      

2 ชั่วโมง และต้องมีวิธีป้องกันมิให้มีสิ่งเจือปนเข้าไปในท่อจ่ายน ้าได้  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 36 และ 37) 

  

40 ต้องจัดให้มีที่พักรวมมูลฝอยห่างจากสถานที่ประกอบอาหารหรือเก็บอาหาร

ไม่น้อยกว่า 4.00 เมตร และไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ถ้าที่พักรวมมูลฝอย    

มีขนาดความจุเกิน 3 ลูกบาศก์เมตร ต้องมีปล่องทิ้งมูลฝอย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ข้อ 38, 39, 40, 41 และ 42) 

  

41 บ่อเกรอะ บ่อซึมต้องห่างจากแม่น ้า คู คลอง หรือแหล่งน ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 

10.00 เมตร เว้นแต่ส้วมที่มีระบบก าจัดสิ่งปฏิกูลถูกต้อง  
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 10) 

42 ในกรณีที ่อาคารใดจัดให้มีทางระบายน ้าเพื ่อระบายน ้าจากอาคารลงสู่           

แหล่งรองรับน ้าทิ้ง ทางระบายน ้านั้นต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและ  

ท าความสะอาดได้โดยสะดวก และต้องวางตามแนวตรงที่สุดเท่าที่จะท าได้ 

โดยต้องมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากว่า 1 ใน 200 หรือต้องมีส่วนลาดเอียงเพียงพอ

ให้น ้าทิ้งไหลเร็วไม่ต ่ากว่า 60 เซนติเมตรต่อวินาที 

ขนาดของทางระบายน ้าต้องมีความสัมพันธ์กับปริมาณน ้าทิ้งของอาคารนั้น 

โดยถ้าเป็นทางระบายน ้าแบบท่อปิดต้องมีเส้นผ่านศูนย์กลางภายในไม่น้อยกว่า 

10 เซนติเมตร โดยต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน ้าทุกมุมเลี้ยวและ

ทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ถ้าทางระบายน ้า

แบบท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางภายในตั้งแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป 

ในกรณีที่เป็นทางระบายน ้าแบบอื่นต้องมีความกว้างภายในที่ขอบบนสุด       

ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 ข้อ 9) 

  

43 พื้นของอาคารที่ต ่ากว่าระดับพื้นดินต้องมีระบบระบายอากาศ กับระบบ

บ าบัดน ้าเสียและการระบายน ้าทิ้งตามหมวด 2 และหมวด 3 แยกเป็นอิสระ

จากระบบระบายกาศ กับระบบบ าบัดน ้าเส ียและการระบายน ้าทิ้ ง                  

ส่วนเหนือพื้นดิน  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 ข้อ 7) 

  

44 ต้องจัดให้มีระบบการระบายน ้าและระบบบ าบัดน ้าเสียที่มีประสิทธิภาพ     

ให้เป็นน ้าท ิ ้งที ่ม ีค ุณภาพตามมาตรฐานที ่ก  าหนดไว้ก ่อนระบายลงสู่          

แหล่งรองรับน ้าทิ้ง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 ข้อ 1, 2 และ 3) 

  

45 ต้องจัดให้มีที่จอดรถยนต์ โดยมีทางเข้า – ออก 1 ทาง กว้าง 6.00 เมตร 

ทางเข้า – ออก 2 ทาง กว้าง 3.50 เมตร และขนาดที่จอดรถยนต์ 1 คัน / 

240 ตารางเมตร (เขตเทศบาลและเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่น) ที่

จอดรถยนต์ 1 คัน / 120 ตารางเมตร (เขตกทม.)  

(ดูรายละเอียดจ านวนที่จอดรถยนต์เพิ ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที ่ 7              

(พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 

พ.ศ. 2479 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ ) 
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ตารางที่ 18 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนอาคารขนาดใหญ 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ       

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต้องไม่ล ้าเข้าไปในที ่สาธารณะ เว้นแต่          

ได้รับอนุญาตจากผู้มีหน้าที่รับผิดชอบที่สาธารณะนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 40) 

  

5 อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ก่อสร้างดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

กว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ 

อย่างน้อย 6 เมตร ถ้าถนนสาธารณะกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน  

20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 

ของความกว้างของถนนสาธารณะ ถ้าถนนสาธารณะกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร  

ต้องมีส่วนต ่าสุดของกันสาดหรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้า

ไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี ้ ไม่นับส่วนตบแต่งที่ยื ่นจากผนังไม่เกิน 50 

เซนติเมตร และต้องมีท่อน ้าจากกันสาดลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพัก   

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41 และข้อ 43) 

  

6 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจาก

จุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที ่อยู ่ใกล้          

อาคารนั้นที่สุด  

ความสูงของอาคารในแนวดิ่งวัดจากถนนหรือระดับพื้นดินที่ก่อสร้างไปจนถึง

ส่วนสูงสุดของอาคาร ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของ

ชั้นสูงสุด  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 44) 

  

7 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่   

เมื่อระยะระหว่างถนนสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคาร

ตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร     

ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับ

แนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 45) 

  



386 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

8 อาคารหลังเดียวกันซึ ่งอยู ่ที ่ม ุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน       

ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด  

จากจุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่          

กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที ่แคบกว่า        

ต้องไม่เกิน 60 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 46) 

  

9 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี้  

(1) ผนังของอาคารด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร

ต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่นด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือ

ระเบียงของอาคาร ดังนี้  

1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 4 เมตร  

2) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างจากจากผนังหรือระเบียงของ 

อาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 5 เมตร 

3) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หรือระเบียงของอาคารอื ่นที ่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร       

ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

(2) ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่น 

ด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดังนี้ 

1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูง ไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร  

2) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

3) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร 

4) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หรือระเบียงของอาคารอื ่นที ่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร       

ไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 

(3) ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็น 

ผนังทึบต้องอยู่ห่างจากผนังของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 

23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อยกว่า 1 เมตร  
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

อาคารที่มีลักษณะตาม 2 และ 3 ผนังของดาดฟ้าของอาคารด้านที่อยู่ใกล้กับ

อาคารอื่นต้องท าเป็นผนังทึบสูงจากพื้นดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 48 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม

โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 61) 

10 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ ช่องแสงหรือระเบียง 

ของอาคารที่สูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ 

ช่องแสงหรือระเบียงของอาคารที ่ส ูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร         

ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร (ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคาร

ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิด

แนวเขตที่ดินและสูงได้ไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ชิดแนวเขตที่ดิน

หรืออยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร ต้องสร้างเป็นผนังทึบ และ

ดาดฟ้าของอาคารด้านนั้นต้องท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร 

และกรณีก่อสร้างชิดแนวเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจาก

เจ้าของที่ดินข้างเคียงด้านนั้นด้วย  
(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 50) 

  

11 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ว่างตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้ 

(1) อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 

100 ส่วนของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร 

(2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่น

ซึ่งไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นที่

ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร แต่ถ้าอาคารดังกล่าวใช้เป็นที่อยู่อาศัย

ด้วยต้องมีที่ว่างตาม (1) 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 33) 

  

12 บันไดของอาคารอยู่อาศัยถ้ามีต้องมีอย่างน้อยหนึ่งบันไดที่มีความกว้างสุทธิ

ไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร ช่วงหนึ ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั ้งสูงไม่เกิน        

20 เซนติเมตร ลูกนอนเมื่อหักส่วนที่ขั ้นบันไดเหลื่อมกันออกแล้วเหลือ   

ความกว้างไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร และต้องมีพื้นหน้าบันไดมีความกว้าง

และยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได ในกรณีบันไดที่สูงเกิน 3 เมตร    

ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่านั้น และชานพักบันไดต้องมี

ความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได ระยะดิ่งจากขั้นบันได

หรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคารที่อยู่เหนือขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 

1.90 เมตร 
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

บันไดของอาคารที่มีพื้นที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร และส าหรับชั้นที่มีพื้นที่อาคาร    

ชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า

1.50 เมตร ถ้าความกว้างไม่ถึง 1.50 เมตร ต้องมีบันไดกว้างสุทธิ ไม่น้อยกว่า 

1.20 เมตร อย่างน้อยสองบันได  

บันไดของอาคารที ่ใช้เป็นที ่ชุมนุมของคนจ านวนมาก เช่น ห้องประชุม    

ห้องบรรยาย มีพื ้นที ่รวมกันตั ้งแต่ 500 ตารางเมตรขึ ้นไปหรือบันได        

ห้องรับประทานอาหารหรือสถานบริการที ่มีพื ้นที ่รวมกันตั ้งแต่ 1,000   

ตารางเมตรขึ้นไปหรือบันไดแต่ละชั้นของอาคารนั้นที่มีพื้นที่รวมกันตั้งแต่          

2,000 ตารางเมตรขึ้นไปต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร อย่างน้อยสองบันได 

ถ้ามีบันไดเดียวต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น 

และระยะดิ ่งจากขั ้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคาร          

ที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร  

ชานพักบันไดและพื ้นหน้าบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่า        

ความกว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดกว้างเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและ

พื้นหน้าบันไดจะมีความยาวไม่เกิน 2 เมตรก็ได้  

บันไดต้องมีลูกตั้งสูงไม่เกิน 18 เซนติเมตร และลูกนอนเมื่อหักส่วนที่ขั้นบันได

เหลื่อมกันแล้วต้องกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมีราวกันตก 

บันไดที่กว้างเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมีราวบันได        

สองข้าง บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น  

บันไดต้องมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลสุดบนพื้นชั้นนั้น 

บันไดมีแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไม่มีชานพักบันไดก็ได้ แต่ลูกนอนต้องกว้าง

เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร ส าหรับบันไดอาคารอยู่อาศัย และกว้าง

เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร ส าหรับบันไดอาคารประเภทอื่น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 23, 24, 25 และ 26) 

13 อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปแต่สูงไม่ถึง 23 เมตร หรือสูงสามชั้นและมีดาดฟ้า 

เหนือพื้นชั้นที่สามมีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟท าดว้ยวัสดุ 

ทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง นอกจากบันไดของอาคารตามปกติและต้องมี 

ทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง  

บันไดหนีไฟต้องมีความลาดชันน้อยกว่า 60 องศา  
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร 

และผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาดผ่านต้องเป็นผนังทึบและเป็นวัสดุทนไฟ      

ถ้าบันไดหนีไฟทอดไม่ถึงพื้นชั้นล่างของอาคารต้องมีบันไดโลหะที่สามารถ

เลื่อนหรือยืดหรือหย่อนลงมาจนถึงพื้นชั้นล่างได้  

บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร      

มีผนังทึบที่เป็นวัสดุทนไฟกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและ

ช่องประตูหนีไฟ และต้องมีช ่องระบายอากาศออกสู ่ภายนอกอาคารได้               

มีพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.40 ตารางเมตร และต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอ 

ทั้งกลางวันและกลางคืน  

ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร 

สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร ต้องติดอุปกรณ์เปิด ปิดได้เอง และสามารถเปิด

ออกได้สะดวก ไม่มีธรณีประตู  

พื้นหน้าบันไดต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่ง

กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 27, 28, 29, 30, 31 

และ 32) 

14 กระจกที่ใช้ท าผนังภายนอกอาคารต้องเป็นกระจกตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปประกบกัน 

โดยมีวัสดุคั่นกลางระหว่างชั้น และยึดกระจกแต่ละชั้นให้ติดแน่นเป็นแผ่น

เดียวกัน (Laminated Glass)  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 ข้อ 28) 

  

15 โครงสร้างหลักของอาคารให้ก่อสร้างด้วยวัสดุทนไฟที่ม ีล ักษณะและ

คุณสมบัติเกี่ยวกับการทนไฟตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 60) 

  

16 ต้องติดตั ้งเครื ่องดับเพลิงมือถือชั ้นละ 1 เครื ่อง / 1,000 ตารางเมตร        

ทุกระยะ ไม่เกิน 45 เมตร และไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง  

(ดูรายละเอียดตารางเครื่องดับเพลิงท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 3) 

  

17 อาคารที่มีความสูงตั ้งแต่สามชั้นขึ ้นไปและอาคารที่มีพื ้นที่รวมกันทุกชั้น       

ในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร ต้องมีป้ายบอกชั ้นและป้ายบอก             

ทางหนีไฟ และต้องมีแสงสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินเพียงพอที่จะมองเห็น

ช่องทางหนีไฟได้ชัดเจนขณะเพลิงไหม้  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 7) 
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

18 ต้องมีความเข้มของแสงตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 11) 

  

19 ระบบการระบายอากาศในอาคารจะจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธี

ธรรมชาติหรือโดยวิธีกลก็ได้ 

ในกรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ห้องในอาคารทุกชนิดทุก

ประเภทต้องมีประตู หน้าต่าง หรือช่องระบายอากาศด้านติดกับอากาศ

ภายนอกเป็นพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบของพื้นที่ของห้องนั้น ทั้งนี้ 

ไม่นับรวมพื้นที่ของประตู หน้าต่าง และช่องระบายอากาศที่ติดต่อกับห้องอื่น

หรือช่องทางเดินภายในอาคาร ทั้งนี้มิให้ใช้บังคับแก่อาคารหรือสถานที่ที่ใช้

เก็บของหรือสินค้า 

กรณีจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีกลซึ่งใช้กลอุปกรณ์ขับเคลื่อนอากาศ 

กลอุปกรณ์นี้ต้องท างานตลอดเวลาระหว่างที่ใช้สอยพื้นที่นั้น และการระบาย

อากาศต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนด

ไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ส าหรับห้องครัวของสถานที่จ าหน่าย

อาหารและเครื่องดื่ม ถ้าได้จัดให้มีการระบายอากาศครอบคลุมแหล่งที่เกิด

ของกลิ่น ควัน หรือก๊าซ ที่ต้องการระบายในขนาดที่เหมาะสมแล้วจะมอีัตรา

การระบายอากาศในส่วนอื่นของห้องครัวนั้นน้อยกว่าที่ก าหนดไว้ในตาราง

ท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 แต่ต้องไม่น้อยกว่า 12 เท่าของปริมาตรของ

ห้องใน 1 ชั่วโมง สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตาราง ให้ใช้อัตราการระบาย

อากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้าย

กฎกระทรวง 

กรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศด้วยระบบการปรับภาวะอากาศต้องมีการน า

อากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ปรับภาวะอากาศหรือดูดอากาศจากภายในพื้นที่

ปรับภาวะอากาศออกไปไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนดไว้ในท้ายกฎกระทรวง    

ฉบับที่ 39 สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตารางให้ใช้อัตราการระบายอากาศของ

สถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง 

ต าแหน่งของช่องน ้าอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจากที่เกิดอากาศเสยี

และช่องระบายอากาศทิ้งไม่น้อยกว่า 5 เมตร และสูงจากพื้นดินไม่น้อยกว่า 

1.50 เมตร การน าอากาศภายนอกเข้าและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกล ต้อง

ไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ประชาชนผู้อาศัยใกล้เคียง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 12, 13, 14, 15 และ 16) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

20 ตรวจสอบแบบและจ านวนห้องน ้า ห้องส้วมของอาคารตามกฎกระทรวง         

ที่ก าหนดหลักเกณฑ์ห้องน ้า ห้องส้วม 

  

21 บ่อเกรอะ บ่อซึมต้องห่างจากแม่น ้า คู คลอง หรือแหล่งน ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 

10.00 เมตร เว้นแต่ส้วมที่มีระบบก าจัดสิ่งปฏิกูลถูกต้อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 10) 

  

22 ในกรณีที ่อาคารใดจัดให้มีทางระบายน ้าเพื ่อระบายน ้าจากอาคารลงสู่           

แหล่งรองรับน ้าทิ้ง ทางระบายน ้านั้นต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและ  

ท าความสะอาดได้โดยสะดวก และต้องวางตามแนวตรงที่สุดเท่าที่จะท าได้ 

โดยต้องมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากว่า 1 ใน 200 หรือต้องมีส่วนลาดเอียงเพียงพอ

ให้น ้าทิ้งไหลเร็วไม่ต ่ากว่า 60 เซนติเมตรต่อวินาที 

ขนาดของทางระบายน ้าต้องมีความสัมพันธ์กับปริมาณน ้าทิ้งของอาคารนั้น 

โดยถ้าเป็นทางระบายน ้าแบบท่อปิดต้องมีเส้นผ่านศูนย์กลางภายในไม่น้อยกว่า 

10 เซนติเมตร โดยต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน ้าทุกมุมเลี้ยวและ

ทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ถ้าทางระบายน ้า

แบบท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางภายในตั้งแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป 

ในกรณีที่เป็นทางระบายน ้าแบบอื่นต้องมีความกว้างภายในที่ขอบบนสุด       

ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 ข้อ 9) 

  

23 ต้องจัดให้มีระบบการระบายน ้าและระบบบ าบัดน ้าเสียที่มีประสิทธิภาพ          

ให้เป็นน ้าท ิ ้งที ่ม ีค ุณภาพตามมาตรฐานที ่ก  าหนดไว้ก ่อนระบายลงสู่                 

แหล่งรองรับน ้าทิ้ง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 ข้อ 1 2 และ 3) 

  

24 ต้องจัดให้มีที่จอดรถยนต์ โดยมีทางเข้า – ออก 1 ทาง กว้าง 6.00 เมตร 

ทางเข้า – ออก 2 ทาง กว้าง 3.50 เมตร และขนาดที่จอดรถยนต์ 1 คัน / 

240 ตารางเมตร (เขตเทศบาลและเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่น) ที่

จอดรถยนต์ 1 คัน / 120 ตารางเมตร (เขตกทม.)  

(ดูรายละเอียดจ านวนที่จอดรถยนต์เพิ ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที ่ 7              

(พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 

พ.ศ. 2479 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ ) 
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ตารางที่ 19 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนอาคารสํานักงาน 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ        

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต้องไม่ล ้าเข้าไปในที ่สาธารณะ เว้นแต่          

ได้รับอนุญาตจากผู้มีหน้าที่รับผิดชอบที่สาธารณะนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 40) 

  

5 อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ก่อสร้างดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

กว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ 

อย่างน้อย 6 เมตร ถ้าถนนสาธารณะกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน  

20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 

ของความกว้างของถนนสาธารณะ ถ้าถนนสาธารณะกว้างเกิน 20 เมตรขึ้น

ไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร  

ต้องมีส่วนต ่าสุดของกันสาดหรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้า

ไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี ้ ไม่นับส่วนตบแต่งที่ยื ่นจากผนังไม่เกิน 50 

เซนติเมตร และต้องมีท่อน ้าจากกันสาดลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพัก   

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41 และข้อ 43) 

  

6 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง 

ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้น

ไม่น้อยกว่า 12 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 42) 

  

7 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจาก

จุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที ่อยู ่ใกล้          

อาคารนั้นที่สุด  

ความสูงของอาคารในแนวดิ่งวัดจากถนนหรือระดับพื้นดินที่ก่อสร้างไปจนถึง

ส่วนสูงสุดของอาคาร ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของ

ชั้นสูงสุด  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 44) 

  



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 393 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

8 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่        

เมื่อระยะระหว่างถนนสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคาร

ตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร         

ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับ

แนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 45) 

  

9 อาคารหลังเดียวกันซึ ่งอยู ่ที ่ม ุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน       

ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด  

จากจุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่          

กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที ่แคบกว่า        

ต้องไม่เกิน 60 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 46) 

  

10 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกันให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี้  

(1) ผนังของอาคารด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร

ต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่นด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือ

ระเบียงของอาคาร ดังนี้  

1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 4 เมตร  

2) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 5 เมตร 

3) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หร ือระเบียงของอาคารที ่ม ีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม ่ถ ึง 23 เมตร             

ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

(2) ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่น 

ด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดังนี้ 

1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูง ไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร  

2) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

3) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร  
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4) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หรือระเบียงของอาคารอื ่นที ่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร         

ไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 

(3) ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็น 

ผนังทึบต้องอยู่ห่างจากผนังของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 

23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อยกว่า 1 เมตร  

อาคารที่มีลักษณะตาม 2 และ 3 ผนังของดาดฟ้าของอาคารด้านที่อยู่ใกล้กับ

อาคารอื่นต้องท าเป็นผนังทึบสูงจากพื้นดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 48 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม

โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 61) 

11 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ ช่องแสงหรือระเบียง 

ของอาคารที่สูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ 

ช่องแสงหรือระเบียงของอาคารที ่สูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร         

ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร (ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคาร

ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิดแนว

เขตที่ดินและสูงได้ไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ชิดแนวเขตที่ดินหรือ

อยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร ต้องสร้างเป็นผนังทึบ และดาดฟา้

ของอาคารด้านนั้นต้องท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร และ

กรณีก่อสร้างชิดแนวเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของ

ที่ดินข้างเคียงด้านนั้นด้วย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 50) 

  

12 อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 

ส่วนของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 33) 

  

13 ช่องทางเดินภายในอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 21) 

  

14 ห้องในอาคารที่มีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งตั้งแต่ 5.00 เมตรขึ้นไป        

จะท าพื้นชั้นลอยในห้องนั้นก็ได้ โดยพื้นชั้นลอยต้องมีเนื้อที่ไม่เกินร้อยละ 40 

ของเนื้อที่ห้อง ระยะดิ่งระหว่างพื้นชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งต้องไม่น้อยกว่า  

2.40 เมตร และระยะดิ ่งระหว่างพื ้นห้องถึงพื ้นชั ้นลอยต้องไม่น้อยกว่า        
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2.40 เมตรด้วย ห้องน ้า ห้องส้วม ต้องมีระยะดิ ่งระหว่างพื ้นถึงเพดาน         

ไม่น้อยกว่า 2 เมตร          

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 22) 

15 บันไดของอาคารที่มีพื้นที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร และส าหรับชั้นที่มีพื้นที่อาคาร    

ชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า

1.50 เมตร ถ้าความกว้างไม่ถึง 1.50 เมตร ต้องมีบันไดกว้างสุทธิ ไม่น้อยกวา่ 

1.20 เมตร อย่างน้อยสองบันได  

บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น 

และระยะดิ ่งจากขั ้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคาร          

ที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร  

ชานพักบันไดและพื ้นหน้าบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่า        

ความกว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดกว้างเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและ

พื้นหน้าบันไดจะมีความยาวไม่เกิน 2 เมตรก็ได้  

บันไดต้องมีลูกตั ้งสูงไม่เกิน 18 เซนติเมตร และลูกนอนเมื ่อหักส่วนที่

ขั้นบันไดเหลื่อมกันแล้วต้องกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมีราว

กันตก บันไดที่กว้างเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมีราวบันได

สองข้าง บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น  

บันไดต้องมีลูกตั้งสูงไม่เกิน 18 เซนติเมตร และลูกนอนเมื่อหักส่วนที่ขั้นบันได

เหลื่อมกันแล้วต้องกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมีราวกันตก 

บันไดที่กว้างเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมีราวบันได        

สองข้าง บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น  

บันไดต้องมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลสุดบนพื้นชั้นนั้น 

บันไดมีแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไม่มีชานพักบันไดก็ได้ แต่ลูกนอนต้องกว้าง                  

เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 24, 25 และ 26) 

  

16 อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปแต่สูงไม่ถึง 23 เมตร หรือสูงสามชั้นและมีดาดฟ้า 

เหนือพื้นชั้นที่สามมีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟท าดว้ยวัสดุ 

ทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง นอกจากบันไดของอาคารตามปกติและต้องมี 

ทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง  

บันไดหนีไฟต้องมีความลาดชันน้อยกว่า 60 องศา  
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บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร 

และผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาดผ่านต้องเป็นผนังทึบและเป็นวัสดุทนไฟ      

ถ้าบันไดหนีไฟทอดไม่ถึงพื้นชั้นล่างของอาคารต้องมีบันไดโลหะที่สามารถ

เลื่อนหรือยืดหรือหย่อนลงมาจนถึงพื้นชั้นล่างได้  

บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร      

มีผนังทึบที่เป็นวัสดุทนไฟกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและ

ช่องประตูหนีไฟ และต้องมีช ่องระบายอากาศออกสู ่ภายนอกอาคารได้               

มีพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.40 ตารางเมตร และต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอ 

ทั้งกลางวันและกลางคืน  

ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร 

สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร ต้องติดอุปกรณ์เปิด ปิดได้เอง และสามารถเปิด

ออกได้สะดวก ไม่มีธรณีประตู  

พื้นหน้าบันไดต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่ง

กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 27, 28, 29, 30, 31 

และ 32 

17 ส านักงานที่เป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และอาคารขนาดใหญ่ 

กระจกที่ใช้ท าผนังภายนอกอาคารต้องเป็นกระจกตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปประกบกัน 

โดยมีวัสดุคั ่นกลางระหว่างชั ้น และยึดกระจกแต่ละชั ้นให้ติดแน่นเป็น           

แผ่นเดียวกัน (Laminated Glass)  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 ข้อ 28) 

  

18 โครงสร้างหลักของอาคารให้ก ่อสร้างด้วยวัสดุทนไฟที่ม ีล ักษณะและ

คุณสมบัติเกี่ยวกับการทนไฟตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 60) 

  

19 ต้องมีความเข้มของแสงตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 11) 

  

20 ต้องติดตั ้งเครื ่องดับเพลิงมือถือชั ้นละ 1 เครื ่อง / 1,000 ตารางเมตร          

ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร และไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง  

(ดูรายละเอียดตารางเครื่องดับเพลิงท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 3) 
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21 อาคารส านักงานที่เป็นตึกแถว ห้องแถว บ้านแถวที่มีความสูงเกิน 2 ชั้น            

ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้อยู่ในอาคารอย่างน้อย 1 เครื่อง ทุกชั้น 

และทุกคูหา ตึกแถว ห้องแถว บ้านแถว และบ้านแฝด ที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชัน้ 

ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้อยู่ในอาคารอย่างน้อย 1 เครื่อง ทุกคูหา  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 4) 

  

22 อาคารที่มีพื ้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคารหลังเดียวกัน 2,000 ตารางเมตร    

ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้น เว้นแต่อาคารห้องแถว ตึกแถว              

บ้านแถว และบ้านแฝดที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 5) 

  

23 อาคารที่มีความสูงตั ้งแต่สามชั้นขึ ้นไปและอาคารที่มีพื ้นที่รวมกันทุกชั้น       

ในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร ต้องมีป้ายบอกชั ้นและป้ายบอก             

ทางหนีไฟ และต้องมีแสงสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินเพียงพอที่จะมองเห็น

ช่องทางหนีไฟได้ชัดเจนขณะเพลิงไหม้  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 7) 

  

24 ระบบการระบายอากาศในอาคารจะจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธี

ธรรมชาติหรือโดยวิธีกลก็ได้ 

ในกรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ห้องในอาคารทุกชนิดทุก

ประเภทต้องมีประตู หน้าต่าง หรือช่องระบายอากาศด้านติดกับอากาศ

ภายนอกเป็นพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบของพื้นที่ของห้องนั้น ทั้งนี้ 

ไม่นับรวมพื้นที่ของประตู หน้าต่าง และช่องระบายอากาศที่ติดต่อกับห้องอื่น

หรือช่องทางเดินภายในอาคาร ทั้งนี้มิให้ใช้บังคับแก่อาคารหรือสถานที่ที่ใช้

เก็บของหรือสินค้า 

กรณีจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีกลซึ่งใช้กลอุปกรณ์ขับเคลื่อนอากาศ 

กลอุปกรณ์นี้ต้องท างานตลอดเวลาระหว่างที่ใช้สอยพื้นที่นั้น และการระบาย

อากาศต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนด

ไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ส าหรับห้องครัวของสถานที่จ าหน่าย

อาหารและเครื่องดื่ม ถ้าได้จัดให้มีการระบายอากาศครอบคลุมแหล่งที่เกิด

ของกลิ่น ควัน หรือก๊าซ ที่ต้องการระบายในขนาดที่เหมาะสมแลว้จะมีอัตรา

การระบายอากาศในส่วนอื่นของห้องครัวนั้นน้อยกว่าที่ก าหนดไว้ในตาราง

ท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 แต่ต้องไม่น้อยกว่า 12 เท่าของปริมาตรของ

ห้องใน 1 ชั่วโมง สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตาราง ให้ใช้อัตราการระบาย

  



398 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

อากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้าย

กฎกระทรวง 

กรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศด้วยระบบการปรับภาวะอากาศต้องมีการน า

อากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ปรับภาวะอากาศหรือดูดอากาศจากภายในพื้นที่

ปรับภาวะอากาศออกไปไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนดไว้ในท้ายกฎกระทรวง    

ฉบับที่ 39 สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตารางให้ใช้อัตราการระบายอากาศของ

สถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง 

ต าแหน่งของช่องน ้าอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจากที่เกิดอากาศเสยี

และช่องระบายอากาศทิ้งไม่น้อยกว่า 5 เมตร และสูงจากพื้นดินไม่น้อยกว่า 

1.50 เมตร การน าอากาศภายนอกเข้าและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกล ต้อง

ไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ประชาชนผู้อาศัยใกล้เคียง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 12, 13, 14, 15 และ 16) 

25 ตรวจสอบแบบและจ านวนห้องน ้า ห้องส้วมของอาคารตามกฎกระทรวง          

ที่ก าหนดหลักเกณฑ์ห้องน ้า ห้องส้วม 

  

26 บ่อเกรอะ บ่อซึมต้องห่างจากแม่น ้า คู คลอง หรือแหล่งน ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 

10.00 เมตร เว้นแต่ส้วมที่มีระบบก าจัดสิ่งปฏิกูลถูกต้อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 10) 

  

27 ในกรณีที ่อาคารใดจัดให้มีทางระบายน ้าเพื ่อระบายน ้าจากอาคารลงสู่           

แหล่งรองรับน ้าทิ้งทางระบายน ้านั้นต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและ

ท าความสะอาดได้โดยสะดวก และต้องวางตามแนวตรงที่สุดเท่าที่จะท าได้ 

โดยต้องมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากว่า 1 ใน 200 หรือต้องมีส่วนลาดเอียงเพียงพอ

ให้น ้าทิ้งไหลเร็วไม่ต ่ากว่า 60 เซนติเมตรต่อวินาที 

ขนาดของทางระบายน ้าต้องมีความสัมพันธ์กับปริมาณน ้าทิ้งของอาคารนั้น 

โดยถ้าเป็นทางระบายน ้าแบบท่อปิดต้องมีเส้นผ่านศูนย์กลางภายในไม่น้อยกว่า 

10 เซนติเมตร โดยต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน ้าทุกมุมเลี้ยวและ

ทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ถ้าทางระบายน ้า

แบบท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางภายในตั้งแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป 

ในกรณีที่เป็นทางระบายน ้าแบบอื่นต้องมีความกว้างภายในที่ขอบบนสุด       

ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 ข้อ 9) 

  

    



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 399 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

28 ต้องจัดให้มีระบบการระบายน ้าและระบบบ าบัดน ้าเสียที่มีประสิทธิภาพ      

ให้เป็นน ้าท ิ ้งที ่ม ีค ุณภาพตามมาตรฐานที ่ก  าหนดไว้ก ่อนระบายลงสู่           

แหล่งรองรับน ้าทิ้ง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 ข้อ 1, 2 และ 3) 

  

29 ต้องจัดให้มีที่จอดรถยนต์ โดยมีทางเข้า – ออก 1 ทาง กว้าง 6.00 เมตร 

ทางเข้า – ออก 2 ทาง กว้าง 3.50 เมตร และขนาดที่จอดรถยนต์ 1 คัน / 

240 ตารางเมตร (เขตเทศบาลและเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่น) ที่

จอดรถยนต์ 1 คัน / 120 ตารางเมตร (เขตกทม.)  

(ดูรายละเอียดจ านวนที่จอดรถยนต์เพิ ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที ่ 7              

(พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 

พ.ศ. 2479 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ ) 

  

ตารางที่ 20 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนอาคารอยูอาศัย และอาคารอยูอาศัยรวม 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ            

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต้องไม่ล ้าเข้าไปในที ่สาธารณะ เว้นแต่          

ได้รับอนุญาตจากผู้มีหน้าที่รับผิดชอบที่สาธารณะนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 40) 

  

5 อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ก่อสร้างดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

กว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ 

อย่างน้อย 6 เมตร ถ้าถนนสาธารณะกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน  

20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 

ของความกว้างของถนนสาธารณะ ถ้าถนนสาธารณะกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร  

ต้องมีส่วนต ่าสุดของกันสาดหรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้า

ไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี ้ ไม่นับส่วนตบแต่งที่ยื ่นจากผนังไม่เกิน 50 

เซนติเมตร และต้องมีท่อน ้าจากกันสาดลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพัก   

  



400 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41 และข้อ 43) 

6 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง 

ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้น

ไม่น้อยกว่า 12 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 42) 

  

7 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจาก

จุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที ่อยู ่ใกล้          

อาคารนั้นที่สุด  

ความสูงของอาคารในแนวดิ่งวัดจากถนนหรือระดับพื้นดินที่ก่อสร้างไปจนถึง

ส่วนสูงสุดของอาคาร ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของ

ชั้นสูงสุด  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 44) 

  

8 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่  

เมื่อระยะระหว่างถนนสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคาร

ตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร      

ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้ งฉากกับ

แนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 45) 

  

9 อาคารหลังเดียวกันซึ ่งอยู ่ที ่ม ุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน       

ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด  

จากจุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่          

กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที ่แคบกว่า        

ต้องไม่เกิน 60 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 46) 

  

10 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกันให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี้  

(1) ผนังของอาคารด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร

ต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่นด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือ

ระเบียงของอาคาร ดังนี้  

1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 4 เมตร  

  



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 401 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

2) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 5 เมตร 

3) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หร ือระเบียงของอาคารที ่ม ีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม ่ถ ึง 23 เมตร             

ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

(2) ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่น 

ด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดังนี้ 

1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูง ไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร  

2) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

3) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร  

4) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หรือระเบียงของอาคารอื ่นที ่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร         

ไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 

(3) ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็น 

ผนังทึบต้องอยู่ห่างจากผนังของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 

23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อยกว่า 1 เมตร  

อาคารที่มีลักษณะตาม 2 และ 3 ผนังของดาดฟ้าของอาคารด้านที่อยู่ใกล้กับ

อาคารอื่นต้องท าเป็นผนังทึบสูงจากพื้นดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 48 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม

โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 61) 

11 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ ช่องแสงหรือระเบียง 

ของอาคารที่สูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ 

ช่องแสงหรือระเบียงของอาคารที ่สูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร         

ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร (ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคาร

ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิดแนว

เขตที่ดินและสูงได้ไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ชิดแนวเขตที่ดินหรือ

อยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร ต้องสร้างเป็นผนังทึบ และดาดฟา้
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

ของอาคารด้านนั้นต้องท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร และ

กรณีก่อสร้างชิดแนวเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของ

ที่ดินข้างเคียงด้านนั้นด้วย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 50) 

12 อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 

ส่วนของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 33) 

  

13 ครัวในอาคารต้องมีพื ้นและผนังต้องท าด้วยวัสดุถาวรที ่เป็นวัสดุทนไฟ       

ส่วนฝาและเพดานหากไม่ได้ท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟก็ให้บุด้วย       

วัสดุทนไฟ  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 18) 

  

14 อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพื ้นที่ภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพื ่อการอยู่อาศัย      

ไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 19) 

  

15 ห้องนอนในอาคารให้มีความกว้างด้านแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร และ

มีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 20) 

  

16 ช่องทางเดินภายในอาคารอยู่อาศัยต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร และ 

อาคารอยู่อาศัยรวมต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียด เพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 21) 

  

17 ห้องที่ใช้เป็นที่พักอาศัย และช่องทางเดินในอาคาร ต้องมีระยะดิ่งวัดจากพื้น

ถึงพื้นไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร ห้องในอาคารที่มีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงพื้นอีก

ชั้นหนึ่งตั้งแต่ 5.00 เมตรขึ้นไป จะท าพื้นชั้นลอยในห้องนั้นก็ได้ โดยพื้นชั้น

ลอยต้องมีเน้ือที่ไม่เกินร้อยละ 40 ของเน้ือที่ห้อง ระยะดิ่งระหว่างพื้นชั้นลอย

ถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งต้องไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และระยะดิ่งระหว่างพื้นห้องถึง

พื้นชั้นลอยต้องไม่น้อยกว่า 2.40 เมตรด้วย ห้องน ้า ห้องส้วม ต้องมีระยะดิ่ง

ระหว่างพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

หมายเหตุ ในกรณีชั้นใต้หลังคาระยะดิ่งวัดจากพื้นถึงยอดฝาหรือยอดผนัง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 22) 

  

    



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 403 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

18 บันไดของอาคารที่มีพื้นที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร และส าหรับชั้นที่มีพื้นที่อาคาร    

ชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 

1.50 เมตร ถ้าความกว้างไม่ถึง 1.50 เมตร ต้องมีบันไดกว้างสุทธิไมน่้อยกว่า 

1.20 เมตร อย่างน้อยสองบันได บันไดของแต่ละชั้นของอาคารนั้นที่มีพื้นที่

รวมกันตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 

อย่างน้อยสองบันได ถ้ามีบันไดเดียวต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น 

และระยะดิ ่งจากขั ้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคาร                   

ที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร  

ชานพักบันไดและพื ้นหน้าบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่า              

ความกว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดกว้างเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและ

พื้นหน้าบันไดจะมีความยาวไม่เกิน 2 เมตรก็ได้  

บันไดต้องมีล ูกตั ้งส ูงไม่เก ิน 18 เซนติเมตร และลูกนอนเมื ่อหักส่วน             

ที่ขั ้นบันไดเหลื่อมกันแล้วต้องกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมี               

ราวกันตก บันไดที่กว้างเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมี  

ราวบันไดสองข้าง บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น  

บันไดต้องมีระยะห่างไม่เก ิน 40 เมตร จากจุดที ่ไกลสุดบนพื ้นชั ้นนั้น              

บันไดมีแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไม่มีชานพักบันไดก็ได้ แต่ลูกนอนต้องกว้าง

เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร   

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 24, 25 และ 26) 

  

19 อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปแต่สูงไม่ถึง 23 เมตร หรือสูงสามชั้นและมีดาดฟ้า 

เหนือพื้นชั้นที่สามมีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟท าดว้ยวัสดุ 

ทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง นอกจากบันไดของอาคารตามปกติและต้องมี 

ทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง  

บันไดหนีไฟต้องมีความลาดชันน้อยกว่า 60 องศา  

บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร 

และผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาดผ่านต้องเป็นผนังทึบและเป็นวัสดุทนไฟ      

ถ้าบันไดหนีไฟทอดไม่ถึงพื้นชั้นล่างของอาคารต้องมีบันไดโลหะที่สามารถ

เลื่อนหรือยืดหรือหย่อนลงมาจนถึงพื้นชั้นล่างได้  

  

    



404 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

 บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร      

มีผนังทึบที่เป็นวัสดุทนไฟกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและ

ช่องประตูหนีไฟ และต้องมีช ่องระบายอากาศออกสู ่ภายนอกอาคารได้               

มีพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.40 ตารางเมตร และต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอ 

ทั้งกลางวันและกลางคืน  

ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร 

สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร ต้องติดอุปกรณ์เปิด ปิดได้เอง และสามารถเปิด

ออกได้สะดวก ไม่มีธรณีประตู  

พื้นหน้าบันไดต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่ง

กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 27, 28, 29, 30, 31 

และ 32 

  

20 อาคารอยู่อาศัยและอาคารอยู่อาศัยรวมที่ที่เป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่

พิเศษ และอาคารขนาดใหญ่ กระจกที่ใช้ท าผนังภายนอกอาคารต้องเป็น

กระจกตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปประกบกัน โดยมีวัสดุคั่นกลางระหว่างชั้น และยึด

กระจกแต่ละชั้นให้ติดแน่นเป็นแผ่นเดียวกัน (Laminated Glass)  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 ข้อ 28) 

  

21 โครงสร้างหลักของอาคารให้ก ่อสร้างด้วยวัสดุทนไฟที่ม ีล ักษณะและ

คุณสมบัติเกี่ยวกับการทนไฟตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 60) 

  

22 อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวมที่เป็นตึกแถว ห้องแถว บ้านแถว    

ที่มีความสูงเกิน 2 ชั้น ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้อยู่ในอาคาร  

อย่างน้อย 1 เครื่อง ทุกชั้นและทุกคูหา ตึกแถว ห้องแถว บ้านแถว และบ้าน

แฝด ที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้อยู่ใน

อาคารอย่างน้อย 1 เครื่อง ทุกคูหา  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 4) 

  

23 อาคารที่มีพื ้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคารหลังเดียวกัน 2,000 ตารางเมตร    

ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้น เว้นแต่อาคารห้องแถว ตึกแถว              

บ้านแถว และบ้านแฝดที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 5) 

  

    



คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 405 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

24 อาคารที่มีความสูงตั ้งแต่สามชั้นขึ ้นไปและอาคารที่มีพื ้นที่รวมกันทุกชั้น       

ในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร ต้องมีป้ายบอกชั ้นและป้ายบอก             

ทางหนีไฟ และต้องมีแสงสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินเพียงพอที่จะมองเห็น

ช่องทางหนีไฟได้ชัดเจนขณะเพลิงไหม้  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 7) 

  

25 ต้องมีความเข้มของแสงตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 11) 

  

26 ระบบการระบายอากาศในอาคารจะจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธี

ธรรมชาติหรือโดยวิธีกลก็ได้ 

ในกรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ห้องในอาคารทุกชนิดทุก

ประเภทต้องมีประตู หน้าต่าง หรือช่องระบายอากาศด้านติดกับอากาศ

ภายนอกเป็นพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบของพื้นที่ของห้องนั้น ทั้งนี้ 

ไม่นับรวมพื้นที่ของประตู หน้าต่าง และช่องระบายอากาศที่ติดต่อกับห้องอื่น

หรือช่องทางเดินภายในอาคาร ทั้งนี้มิให้ใช้บังคับแก่อาคารหรือสถานที่ที่ใช้

เก็บของหรือสินค้า 

กรณีจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีกลซึ่งใช้กลอุปกรณ์ขับเคลื่อนอากาศ 

กลอุปกรณ์นี้ต้องท างานตลอดเวลาระหว่างที่ใช้สอยพื้นที่นั้น และการระบาย

อากาศต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนด

ไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ส าหรับห้องครัวของสถานที่จ าหน่าย

อาหารและเครื่องดื่ม ถ้าได้จัดให้มีการระบายอากาศครอบคลุมแหล่งที่เกิด

ของกลิ่น ควัน หรือก๊าซ ที่ต้องการระบายในขนาดที่เหมาะสมแล้วจะมอีัตรา

การระบายอากาศในส่วนอื่นของห้องครัวนั้นน้อยกว่าที่ก าหนดไว้ในตาราง

ท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 แต่ต้องไม่น้อยกว่า 12 เท่าของปริมาตรของ

ห้องใน 1 ชั่วโมง สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตาราง ให้ใช้อัตราการระบาย

อากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้าย

กฎกระทรวง 

กรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศด้วยระบบการปรับภาวะอากาศต้องมีการน า

อากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ปรับภาวะอากาศหรือดูดอากาศจากภายในพื้นที่

ปรับภาวะอากาศออกไปไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนดไว้ในท้ายกฎกระทรวง    

ฉบับที่ 39 สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตารางให้ใช้อัตราการระบายอากาศของ

สถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง 

ต าแหน่งของช่องน ้าอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจากที่เกิดอากาศเสยี

และช่องระบายอากาศทิ้งไม่น้อยกว่า 5 เมตร และสูงจากพื้นดินไม่น้อยกว่า 
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1.50 เมตร การน าอากาศภายนอกเข้าและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกล ต้อง

ไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ประชาชนผู้อาศัยใกล้เคียง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 12, 13, 14, 15 และ 16) 

27 ตรวจสอบแบบและจ านวนห้องน ้า ห้องส้วมของอาคารตามกฎกระทรวง           

ที่ก าหนดหลักเกณฑ์ห้องน ้า ห้องส้วม 

  

28 บ่อเกรอะ บ่อซึมต้องห่างจากแม่น ้า คู คลอง หรือแหล่งน ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 

10.00 เมตร เว้นแต่ส้วมที่มีระบบก าจัดสิ่งปฏิกูลถูกต้อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 10) 

  

29 ในกรณีที ่อาคารใดจัดให้มีทางระบายน ้าเพื ่อระบายน ้าจากอาคารลงสู่           

แหล่งรองรับน ้าทิ้งทางระบายน ้านั้นต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและ

ท าความสะอาดได้โดยสะดวก และต้องวางตามแนวตรงที่สุดเท่าที่จะท าได้ 

โดยต้องมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากว่า 1 ใน 200 หรือต้องมีส่วนลาดเอียงเพียงพอ

ให้น ้าทิ้งไหลเร็วไม่ต ่ากว่า 60 เซนติเมตรต่อวินาที 

ขนาดของทางระบายน ้าต้องมีความสัมพันธ์กับปริมาณน ้าทิ้งของอาคารนั้น 

โดยถ้าเป็นทางระบายน ้าแบบท่อปิดต้องมีเส้นผ่านศูนย์กลางภายในไม่น้อยกว่า 

10 เซนติเมตร โดยต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน ้าทุกมุมเลี้ยวและ

ทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ถ้าทางระบายน ้า

แบบท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางภายในตั้งแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป 

ในกรณีที่เป็นทางระบายน ้าแบบอื่นต้องมีความกว้างภายในที่ขอบบนสุด       

ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 ข้อ 9) 

  

30 ต้องจัดให้มีระบบการระบายน ้าและระบบบ าบัดน ้าเสียที่มีประสิทธิภาพ      

ให้เป็นน ้าท ิ ้งที ่ม ีค ุณภาพตามมาตรฐานที ่ก  าหนดไว้ก ่อนระบายลงสู่           

แหล่งรองรับน ้าทิ้ง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 ข้อ 1, 2 และ 3) 

  

31 ต้องจัดให้มีที ่จอดรถยนต์ โดยมีทางเข้า  – ออก 1 ทาง กว้าง 6.00 เมตร 

ทางเข้า – ออก 2 ทาง กว้าง 3.50 เมตร และขนาดที่จอดรถยนต์ 1 คัน / 

240 ตารางเมตร (เขตเทศบาลและเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่น) ที่

จอดรถยนต์ 1 คัน / 120 ตารางเมตร (เขตกทม.)  

(ดูรายละเอียดจ านวนที ่จอดรถยนต์เพิ ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที ่ 7              

(พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 

พ.ศ. 2479 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ ) 
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ตารางที่ 21 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนกอสรางอาคารโรงงาน 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ              

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต้องไม่ล ้าเข้าไปในที่สาธารณะ เว้นแต่            

ได้รับอนุญาตจากผู้มีหน้าที่รับผิดชอบที่สาธารณะนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 40) 

  

5 อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ก่อสร้างดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

กว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ 

อย่างน้อย 6 เมตร ถ้าถนนสาธารณะกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน  

20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 

ของความกว้างของถนนสาธารณะ ถ้าถนนสาธารณะกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร  

ต้องมีส่วนต ่าสุดของกันสาดหรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้า

ไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี ้ ไม่นับส่วนตบแต่งที่ยื ่นจากผนังไม่เกิน 50 

เซนติเมตร และต้องมีท่อน ้าจากกันสาดลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพัก  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41 และ 43) 

  

6 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารใกล้แม่น ้า คู คลอง ล าราง หรือล ากระโดง 

ที่มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้า

สาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร ถ้าแหล่งน ้าสาธารณะนั้นกว้างตั้งแต่ 10 

เมตรขึ้นไป ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 

6 เมตร ถ้าก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง 

ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้น

ไม่น้อยกว่า 12 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 42) 

  

7 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจาก

จุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที ่อยู ่ใกล้          

อาคารนั้นที่สุด  
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

ความสูงของอาคารในแนวดิ่งวัดจากถนนหรือระดับพื้นดินที่ก่อสร้างไปจนถึง

ส่วนสูงสุดของอาคาร ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของ

ชั้นสูงสุด  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 44) 

8 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่        

เมื่อระยะระหว่างถนนสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคาร

ตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร         

ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับ

แนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 45) 

  

9 อาคารหลังเดียวกันซึ ่งอยู ่ที ่ม ุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน       

ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที ่สุด  

จากจุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่          

กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที ่แคบกว่า        

ต้องไม่เกิน 60 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 46) 

  

10 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกันให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี้  

(1) ผนังของอาคารด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร

ต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่นด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือ

ระเบียงของอาคาร ดังนี้  

1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 4 เมตร  

2) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 5 เมตร 

3) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หร ือระเบียงของอาคารที ่ม ีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม ่ถ ึง 23 เมตร             

ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

(2) ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่น 

ด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดังนี้ 

1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูง ไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร  
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2) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

3) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร  

4) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หรือระเบียงของอาคารอื ่นที ่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร         

ไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 

(3) ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็น 

ผนังทึบต้องอยู่ห่างจากผนังของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 

23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อยกว่า 1 เมตร  

อาคารที่มีลักษณะตาม 2 และ 3 ผนังของดาดฟ้าของอาคารด้านที่อยู่ใกล้กับ

อาคารอื่นต้องท าเป็นผนังทึบสูงจากพื้นดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 48 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม

โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 61) 

11 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ ช่องแสงหรือระเบียง 

ของอาคารที่สูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ 

ช่องแสงหรือระเบียงของอาคารที ่สูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร         

ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร (ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคาร

ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิดแนว

เขตที่ดินและสูงได้ไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ชิดแนวเขตที่ดินหรือ

อยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร ต้องสร้างเป็นผนังทึบ และดาดฟา้

ของอาคารด้านนั้นต้องท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร และ

กรณีก่อสร้างชิดแนวเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของ

ที่ดินข้างเคียงด้านนั้นด้วย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 50) 

  

12 อาคารที่ใชเปนโรงงานตองมีที่วางไมนอยกวา 10 ใน 100 สวนของพื้นที่    

ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร แต่ถ้าอาคารดังกล่าวใช้เป็นที่อยู่อาศัย

ด้วย ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วน 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 33) 
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13 มีระยะดิ่งวัดจากพื้นถึงพื้นต้องไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร ห้องในอาคารที่มี

ความสูงจากพื้นถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งตั้งแต่ 5.00 เมตรขึ้นไปและท าเป็นชั้นลอย

ต้องสูงจากพื้นถึงพื้นไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร ทั้งสองส่วน และมีเนื้อที่ไม่เกิน

ร้อยละ 40 ของเนื้อที่ห้อง ระเบียงต้องมีระยะดิ่งวัดจากพื้นถึงพื้นไม่น้อยกว่า 

2.20 เมตร ห้องน ้า ห้องส้วม ต้องมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า 

2 เมตร  

หมายเหตุ ในกรณีชั้นใต้หลังคาระยะดิ่งวัดจากพื้นถึงยอดฝาหรือยอดผนัง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 22) 

  

14 บันไดของอาคารที่มีพื้นที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร และส าหรับชั้นที่มีพื ้นที่อาคาร    

ชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 

1.50 เมตร ถ้าความกว้างไม่ถึง 1.50 เมตร ต้องมีบันไดกว้างสุทธิไมน่้อยกว่า 

1.20 เมตร อย่างน้อยสองบันได  

บันไดที ่ใช้ชุมนุมคนจ านวนมาก เช่น ห้องประชุม ห้องบรรยาย มีพื ้นที่

รวมกันตั้งแต่ 500 ตารางเมตรขึ้นไปหรือบันไดห้องรับประทานอาหารหรือ

สถานบริการที่มีพื ้นที่รวมกันตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ้นไปหรือบันได            

แต่ละชั้นของอาคารนั้นที่มีพื ้นที่รวมกันตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป               

ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร อย่างน้อยสองบันได ถ้ามีบันไดเดียว                      

ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น 

และระยะดิ ่งจากขั ้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคาร             

ที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร  

ชานพักบันไดและพื ้นหน้าบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่า         

ความกว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดกว้างเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและ

พื้นหน้าบันไดจะมีความยาวไม่เกิน 2 เมตรก็ได้  

บันไดต้องมีล ูกตั ้งส ูงไม่เก ิน 18 เซนติเมตร และลูกนอนเมื ่อหักส่วน             

ที่ขั ้นบันไดเหลื่อมกันแล้วต้องกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมี               

ราวกันตก บันไดที่กว้างเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมี  

ราวบันไดสองข้าง บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น  

บันไดต้องมีระยะห่างไม่เกิน  40 เมตร จากจุดที ่ไกลสุดบนพื้นชั ้นนั้น              

บันไดมีแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไม่ม ีชานพักบันไดก็ได้ แต่ล ูกนอน                   

ต้องกว้างเฉลี่ยไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร 
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(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 24, 25 และ 26) 

15 อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปแต่สูงไม่ถึง 23 เมตร หรือสูงสามชั้นและมีดาดฟ้า 

เหนือพื้นชั้นที่สามมีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟท าดว้ยวัสดุ 

ทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง นอกจากบันไดของอาคารตามปกติและต้องมี 

ทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง  

บันไดหนีไฟต้องมีความลาดชันน้อยกว่า 60 องศา  

บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร 

และผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาดผ่านต้องเป็นผนังทึบและเป็นวัสดุทนไฟ      

ถ้าบันไดหนีไฟทอดไม่ถึงพื้นชั้นล่างของอาคารต้องมีบันไดโลหะที่สามารถ

เลื่อนหรือยืดหรือหย่อนลงมาจนถึงพื้นชั้นล่างได้  

บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร      

มีผนังทึบที่เป็นวัสดุทนไฟกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและ

ช่องประตูหนีไฟ และต้องมีช ่องระบายอากาศออกสู ่ภายนอกอาคารได้               

มีพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.40 ตารางเมตร และต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอ 

ทั้งกลางวันและกลางคืน  

ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร 

สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร ต้องติดอุปกรณ์เปิด ปิดได้เอง และสามารถเปิด

ออกได้สะดวก ไม่มีธรณีประตู  

พื้นหน้าบันไดต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่ง

กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 27, 28, 29, 30, 31 

และ 32) 

  

16 อาคารที่มีพื้นที่ที่ใช้ประกอบกิจการทุกชั้นรวมกันตั้งแต่ 200 ตารางเมตร  

แต่ไม่เกิน 500 ตารางเมตร ต้องมีที่ว่างห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร  

สองด้านและต้องท าเป็นผนังทึบด้วยอิฐหรือคอนกรีตยกเว้นประตูหนีไฟ  

ส่วนด้านที่เหลือให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่า 6 เมตร  

โรงงานที่มีพื้นที่ที่ใช้ประกอบกิจการทุกชั้นรวมกันตั้งแต่ 500 ตารางเมตร  

แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ต้องมีที่ว่างห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

ทุกด้าน  

โรงงานที่มีพื้นที่ที่ใช้ประกอบกิจการทุกชั้นรวมกันตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตร          

ต้องมีที่ว่างห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 10 เมตร ทุกด้าน  
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(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 39 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม

โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 58 ) 

17 อาคารโรงงานที่เป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และอาคารขนาดใหญ่ 

กระจกที่ใช้ท าผนังภายนอกอาคารต้องเป็นกระจกตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปประกบกัน 

โดยมีวัสดุคั ่นกลางระหว่างชั ้น และยึดกระจกแต่ละชั ้นให้ติดแน่นเป็น         

แผ่นเดียวกัน (Laminated Glass)  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 ข้อ 28) 

  

18 โครงสร้างหลักของอาคารให้ก ่อสร้างด้วยวัสดุทนไฟที่ม ีล ักษณะและ

คุณสมบัติเกี่ยวกับการทนไฟตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 60) 

  

19 ต้องติดตั ้งเครื ่องดับเพลิงมือถือชั ้นละ 1 เครื ่อง / 1,000 ตารางเมตร          

ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร และไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง  

(ดูรายละเอียดตารางเครื่องดับเพลิงท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 3) 

  

20 อาคารโรงงานที่เป็นตึกแถว ห้องแถว บ้านแถวที่มีความสูงเกิน 2 ชั้น ต้องมี

ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้อยู ่ในอาคารอย่างน้อย 1 เครื ่อง ทุกชั้น      

และทุกคูหา ตึกแถว ห้องแถว บ้านแถว และบ้านแฝด ที่มีความสูงไม่เกิน     

2 ชั้น ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้อยู่ในอาคารอย่างน้อย 1 เครื่อง 

ทุกคูหา  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 4) 

  

21 อาคารที่มีพื ้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคารหลังเดียวกัน 2,000 ตารางเมตร    

ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้น เว้นแต่อาคารห้องแถว ตึกแถว              

บ้านแถว และบ้านแฝดที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 5) 

  

22 อาคารที่มีความสูงตั ้งแต่สามชั้นขึ ้นไปและอาคารที่มีพื ้นที่รวมกันทุกชั้น       

ในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร ต้องมีป้ายบอกชั ้นและป้ายบอก             

ทางหนีไฟ และต้องมีแสงสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินเพียงพอที่จะมองเห็น

ช่องทางหนีไฟได้ชัดเจนขณะเพลิงไหม้  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 7) 

  

23 ต้องมีความเข้มของแสงตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 11) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

24 ระบบการระบายอากาศในอาคารจะจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธี

ธรรมชาติหรือโดยวิธีกลก็ได้ 

ในกรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ห้องในอาคารทุกชนิดทุก

ประเภทต้องมีประตู หน้าต่าง หรือช่องระบายอากาศด้านติดกับอากาศ

ภายนอกเป็นพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละสิบของพื้นที่ของห้องนั้น ทั้งนี้ 

ไม่นับรวมพื้นที่ของประตู หน้าต่าง และช่องระบายอากาศที่ติดต่อกับห้องอื่น

หรือช่องทางเดินภายในอาคาร ทั้งนี้มิให้ใช้บังคับแก่อาคารหรือสถานที่ที่ใช้

เก็บของหรือสินค้า 

กรณีจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีกลซึ่งใช้กลอุปกรณ์ขับเคลื่อนอากาศ 

กลอุปกรณ์นี้ต้องท างานตลอดเวลาระหว่างที่ใช้สอยพื้นที่นั้น และการระบาย

อากาศต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนด

ไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ส าหรับห้องครัวของสถานที่จ าหน่าย

อาหารและเครื่องดื่ม ถ้าได้จัดให้มีการระบายอากาศครอบคลุมแหล่งที่เกิด

ของกลิ่น ควัน หรือก๊าซ ที่ต้องการระบายในขนาดที่เหมาะสมแลว้จะมีอัตรา

การระบายอากาศในส่วนอื่นของห้องครัวนั้นน้อยกว่าที่ก าหนดไว้ในตาราง

ท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 แต่ต้องไม่น้อยกว่า 12 เท่าของปริมาตรของ

ห้องใน 1 ชั่วโมง สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตาราง ให้ใช้อัตราการระบาย

อากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้าย

กฎกระทรวง 

กรณีที่จัดให้มีการระบายอากาศด้วยระบบการปรับภาวะอากาศต้องมีการน า

อากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ปรับภาวะอากาศหรือดูดอากาศจากภายในพื้นที่

ปรับภาวะอากาศออกไปไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนดไว้ในท้ายกฎกระทรวง    

ฉบับที่ 39 สถานที่อื่นที่มิได้ระบุไว้ในตารางให้ใช้อัตราการระบายอากาศของ

สถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกับอัตราที่ก าหนดไว้ในตารางท้ายกฎกระทรวง 

ต าแหน่งของช่องน ้าอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกล ต้องห่างจากที่เกิดอากาศเสยี

และช่องระบายอากาศทิ้งไม่น้อยกว่า 5 เมตร และสูงจากพื้นดินไม่น้อยกว่า 

1.50 เมตร การน าอากาศภายนอกเข้าและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกล ต้อง

ไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ประชาชนผู้อาศัยใกล้เคียง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 12, 13, 14, 15 และ 16) 

  

25 ต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากปกติ  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 17) 
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26 ตรวจสอบแบบและจ านวนห้องน ้า ห้องส้วมของอาคารตามกฎกระทรวง            

ที่ก าหนดหลักเกณฑ์ห้องน ้า ห้องส้วม 

  

27 บ่อเกรอะ บ่อซึมต้องห่างจากแม่น ้า คู คลอง หรือแหล่งน ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 

10.00 เมตร เว้นแต่ส้วมที่มีระบบก าจัดสิ่งปฏิกูลถูกต้อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 10) 

  

28 ในกรณีที ่อาคารใดจัดให้มีทางระบายน ้าเพื ่อระบายน ้าจากอาคารลงสู่           

แหล่งรองรับน ้าทิ้งทางระบายน ้านั้นต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและ

ท าความสะอาดได้โดยสะดวก และต้องวางตามแนวตรงที่สุดเท่าที่จะท าได้ 

โดยต้องมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากว่า 1 ใน 200 หรือต้องมีส่วนลาดเอียงเพียงพอ

ให้น ้าทิ้งไหลเร็วไม่ต ่ากว่า 60 เซนติเมตรต่อวินาที 

ขนาดของทางระบายน ้าต้องมีความสัมพันธ์กับปริมาณน ้าทิ้งของอาคารนั้น 

โดยถ้าเป็นทางระบายน ้าแบบท่อปิดต้องมีเส้นผ่านศูนย์กลางภายในไม่น้อยกว่า 

10 เซนติเมตร โดยต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน ้าทุกมุมเลี้ยวและ

ทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ถ้าทางระบายน ้า

แบบท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางภายในตั้งแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป 

ในกรณีที่เป็นทางระบายน ้าแบบอื่นต้องมีความกว้างภายในที่ขอบบนสุด       

ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 ข้อ 9) 

  

29 ต้องจัดให้มีระบบการระบายน ้าและระบบบ าบัดน ้าเสียที่มีประสิทธิภาพ      

ให้เป็นน ้าท ิ ้งที ่ม ีค ุณภาพตามมาตรฐานที ่ก  าหนดไว้ก ่อนระบายลงสู่           

แหล่งรองรับน ้าทิ้ง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 ข้อ 1, 2 และ 3) 

  

30 ต้องจัดให้มีที ่จอดรถยนต์ โดยมีทางเข้า  – ออก 1 ทาง กว้าง 6.00 เมตร 

ทางเข้า – ออก 2 ทาง กว้าง 3.50 เมตร และขนาดที่จอดรถยนต์ 1 คัน / 

240 ตารางเมตร (เขตเทศบาลและเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่น) ที่

จอดรถยนต์ 1 คัน / 120 ตารางเมตร (เขตกทม.)  

(ดูรายละเอียดจ านวนที่จอดรถยนต์เพิ ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที ่ 7              

(พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 

พ.ศ. 2479 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ ) 
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ตารางที่ 22 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนอาคารคลังสินคา 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ            

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต้องไม่ล ้าเข้าไปในที่สาธารณะ เว้นแต่          

ได้รับอนุญาตจากผู้มีหน้าที่รับผิดชอบที่สาธารณะนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 40) 

  

5 อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ก่อสร้างดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

กว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ 

อย่างน้อย 6 เมตร ถ้าถนนสาธารณะกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน  

20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 

ของความกว้างของถนนสาธารณะ ถ้าถนนสาธารณะกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร  

ต้องมีส่วนต ่าสุดของกันสาดหรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้า

ไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี ้ ไม่นับส่วนตบแต่งที่ยื ่นจากผนังไม่เกิน 50 

เซนติเมตร และต้องมีท่อน ้าจากกันสาดลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพัก  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41 และ 43) 

  

6 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารใกล้แม่น ้า คู คลอง ล าราง หรือล ากระโดง 

ที่มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้า

สาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร ถ้าแหล่งน ้าสาธารณะนั้นกว้างตั้งแต่ 10 

เมตรขึ้นไป ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 

6 เมตร ถ้าก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง 

ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้น

ไม่น้อยกว่า 12 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 42) 

  

7 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจาก        

จุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที ่อยู ่ใกล้            

อาคารนั้นที่สุด  
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

ความสูงของอาคารในแนวดิ ่งวัดจากถนนหรือระดับพื ้นดินที ่ก ่อสร้าง         

ไปจนถึงส่วนสูงสุดของอาคาร ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึง 

ยอดผนังของชั้นสูงสุด  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 44) 

8 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่        

เมื่อระยะระหว่างถนนสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคาร

ตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร         

ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับ

แนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 45) 

  

9 อาคารหลังเดียวกันซึ ่งอยู ่ที ่ม ุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน       

ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที ่สุด  

จากจุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่          

กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที ่แคบกว่า        

ต้องไม่เกิน 60 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 46) 

  

10 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกันให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี้  

(1) ผนังของอาคารด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร

ต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่นด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือ

ระเบียงของอาคาร ดังนี้  

1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 4 เมตร  

2) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 5 เมตร 

3) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หร ือระเบียงของอาคารที ่ม ีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม ่ถ ึง 23 เมตร             

ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

(2) ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่น 

ด้านที่มีช่องเปิด หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดังนี้ 

1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูง ไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร  
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2) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ

อาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

3) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร  

4) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ต้องอยู่ห่างจากผนัง

หรือระเบียงของอาคารอื ่นที ่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร         

ไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 

(3) ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็น 

ผนังทึบต้องอยู่ห่างจากผนังของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 

23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อยกว่า 1 เมตร  

อาคารที่มีลักษณะตาม 2 และ 3 ผนังของดาดฟ้าของอาคารด้านที่อยู่ใกล้กับ

อาคารอื่นต้องท าเป็นผนังทึบสูงจากพื้นดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 48 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม

โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 61) 

11 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ ช่องแสงหรือระเบียง 

ของอาคารที่สูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ 

ช่องแสงหรือระเบียงของอาคารที ่สูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร         

ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร (ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคาร

ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิดแนว

เขตที่ดินและสูงได้ไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ชิดแนวเขตที่ดินหรือ

อยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร ต้องสร้างเป็นผนังทึบ และดาดฟา้

ของอาคารด้านนั้นต้องท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร และ

กรณีก่อสร้างชิดแนวเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของ

ที่ดินข้างเคียงด้านนั้นด้วย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 50) 

  

12 อาคารที่ใช้เป็นคลังสินค้าต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นที่

ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร แต่ถ้าอาคารดังกล่าวใช้เป็นที่อยู่อาศัย

ด้วยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วน 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 33) 

  

    



418 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
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13 มีระยะดิ่งวัดจากพื้นถึงพื้นต้องไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร ห้องในอาคารที่มี

ระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งตั้งแต่ 5.00 เมตรขึ้นไป จะท าพื้นชั้น

ลอยในห้องนั้นก็ได้ โดยพื้นชั้นลอยต้องมีเนื้อที่ไม่เกินร้อยละ 40 ของเนื้อที่

ห้อง ระเบียงต้องมีระยะดิ่งวัดจากพื้นถึงพื้นไม่น้อยกว่า 2.20 เมตร ห้องน ้า 

ห้องส้วม ต้องมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า 2 เมตร  

หมายเหตุ ในกรณีชั้นใต้หลังคาระยะดิ่งวัดจากพื้นถึงยอดฝาหรือยอดผนัง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 22) 

  

14 บันไดของอาคารที่มีพื้นที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร และส าหรับชั้นที่มีพื้นที่อาคาร    

ชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 

1.50 เมตร ถ้าความกว้างไม่ถึง 1.50 เมตร ต้องมีบันไดกว้างสุทธิไมน่้อยกว่า 

1.20 เมตร อย่างน้อยสองบันได  

บันไดที ่ใช้ชุมนุมคนจ านวนมาก เช่น ห้องประชุม ห้องบรรยาย มีพื ้นที่

รวมกันตั้งแต่ 500 ตารางเมตรขึ้นไปหรือบันไดห้องรับประทานอาหารหรือ

สถานบริการที่มีพื ้นที่รวมกันตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ้นไปหรือบันได           

แต่ละชั้นของอาคารนั้นที่มีพื ้นที่รวมกันตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป          

ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร อย่างน้อยสองบันได ถ้ามีบันไดเดียว      

ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น 

และระยะดิ ่งจากขั ้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคาร                   

ที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร  

ชานพักบันไดและพื ้นหน้าบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่า       

ความกว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดกว้างเกิน 2 เมตร  ชานพักบันไดและ

พื้นหน้าบันไดจะมีความยาวไม่เกิน 2 เมตรก็ได้  

บันไดต้องมีล ูกตั ้งส ูงไม่เก ิน 18 เซนติเมตร และลูกนอนเมื ่อหักส่วน             

ที่ขั ้นบันไดเหลื่อมกันแล้วต้องกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมี               

ราวกันตก บันไดที่กว้างเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมี  

ราวบันไดสองข้าง บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น  

บันไดต้องมีระยะห่างไม่เก ิน 40 เมตร จากจุดที ่ไกลสุดบนพื ้นชั ้นนั้น              

บันไดมีแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไม่มีชานพักบันไดก็ได้ แต่ลูกนอนต้องกว้าง

เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร 
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(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 24, 25 และ 26) 

15 อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปแต่สูงไม่ถึง 23 เมตร หรือสูงสามชั้นและมีดาดฟ้า 

เหนือพื้นชั้นที่สามมีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟท าดว้ยวัสดุ 

ทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง นอกจากบันไดของอาคารตามปกติและต้องมี 

ทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง  

บันไดหนีไฟต้องมีความลาดชันน้อยกว่า 60 องศา  

บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร 

และผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาดผ่านต้องเป็นผนังทึบและเป็นวัสดุทนไฟ      

ถ้าบันไดหนีไฟทอดไม่ถึงพื้นชั้นล่างของอาคารต้องมีบันไดโลหะที่สามารถ

เลื่อนหรือยืดหรือหย่อนลงมาจนถึงพื้นชั้นล่างได้  

บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร      

มีผนังทึบที่เป็นวัสดุทนไฟกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและ

ช่องประตูหนีไฟ และต้องมีช ่องระบายอากาศออกสู ่ภายนอกอาคารได้               

มีพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.40 ตารางเมตร และต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอ 

ทั้งกลางวันและกลางคืน  

ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร 

สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร ต้องติดอุปกรณ์เปิด ปิดได้เอง และสามารถเปิด

ออกได้สะดวก ไม่มีธรณีประตู  

พื้นหน้าบันไดต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่ง

กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 27, 28, 29, 30, 31 

และ 32 

  

16 คลังสินค้าที ่มีพื ้นที ่ของอาคารทุกชั ้นรวมกันตั ้งแต่ 100 ตารางเมตร               

แต่ไม่เกิน 500 ตารางเมตร ต้องมีที่ว่างห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 6 เมตร        

สองด้านส่วนด้านที่เหลือให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร คลังสินค้าที่มีพื้นที่   

ทุกชั้นรวมกันเกิน 500 ตารางเมตร ต้องมีที่ว่างห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า    

10 เมตร สองด้านส่วนด้านอื่นให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 38) 

  

17 คลังสินค้าที่เป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และอาคารขนาดใหญ่ 

กระจกที่ใช้ท าผนังภายนอกอาคารต้องเป็นกระจกตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไปประกบกัน 

โดยมีวัสดุคั ่นกลางระหว่างชั ้น และยึดกระจกแต่ละชั ้นให้ติดแน่นเป็น           

แผ่นเดียวกัน (Laminated Glass)  
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 ข้อ 28) 

18 โครงสร้างหลักของอาคารให้ก ่อสร้างด้วยวัสดุทนไฟที่ม ีล ักษณะและ

คุณสมบัติเกี่ยวกับการทนไฟตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 60) 

  

19 คลังสินค้าที่เป็นตึกแถว ห้องแถว บ้านแถวที่มีความสูงเกิน 2 ชั้น ต้องมี

ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้อยู ่ในอาคารอย่างน้อย 1 เครื ่อง ทุกชั้น      

และทุกคูหา ตึกแถว ห้องแถว บ้านแถว และบ้านแฝด ที่มีความสูงไม่เกิน     

2 ชั้น ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้อยู่ในอาคารอย่างน้อย 1 เครื่อง 

ทุกคูหา  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 4) 

  

20 ต้องติดตั ้งเครื ่องดับเพลิงมือถือชั ้นละ 1 เครื ่อง / 1,000 ตารางเมตร          

ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร และไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง  

(ดูรายละเอียดตารางเครื่องดับเพลิงท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 3) 

  

21 อาคารที่มีพื ้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคารหลังเดียวกัน 2,000 ตารางเมตร    

ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้น เว้นแต่อาคารห้องแถว ตึกแถว              

บ้านแถว และบ้านแฝดที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 5) 

  

22 อาคารที่มีความสูงตั ้งแต่สามชั้นขึ ้นไปและอาคารที่มีพื ้นที่รวยกันทุกชั้น       

ในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร ต้องมีป้ายบอกชั ้นและป้ายบอก             

ทางหนีไฟ และต้องมีแสงสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินเพียงพอที่จะมองเห็น

ช่องทางหนีไฟได้ชัดเจนขณะเพลิงไหม้  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 7) 

  

23 ต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากปกติ         

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 17) 

  

24 ตรวจสอบแบบและจ านวนห้องน ้า ห้องส้วมของอาคารตามกฎกระทรวง        

ที่ก าหนดหลักเกณฑ์ห้องน ้า ห้องส้วม 

  

25 บ่อเกรอะ บ่อซึมต้องห่างจากแม่น ้า คู คลอง หรือแหล่งน ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 

10.00 เมตร เว้นแต่ส้วมที่มีระบบก าจัดสิ่งปฏิกูลถูกต้อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 10) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

26 ในกรณีที ่อาคารใดจัดให้มีทางระบายน ้าเพื ่อระบายน ้าจากอาคารลงสู่           

แหล่งรองรับน ้าทิ้งทางระบายน ้านั้นต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและ

ท าความสะอาดได้โดยสะดวก และต้องวางตามแนวตรงที่สุดเท่าที่จะท าได้ 

โดยต้องมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากว่า 1 ใน 200 หรือต้องมีส่วนลาดเอียงเพียงพอ

ให้น ้าทิ้งไหลเร็วไม่ต ่ากว่า 60 เซนติเมตรต่อวินาที 

ขนาดของทางระบายน ้าต้องมีความสัมพันธ์กับปริมาณน ้าทิ้งของอาคารนั้น 

โดยถ้าเป็นทางระบายน ้าแบบท่อปิดต้องมีเส้นผ่านศูนย์กลางภายในไม่น้อยกว่า 

10 เซนติเมตร โดยต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน ้าทุกมุมเลี้ยวและ

ทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ถ้าทางระบายน ้า

แบบท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางภายในตั้งแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป 

ในกรณีที่เป็นทางระบายน ้าแบบอื่นต้องมีความกว้างภายในที่ขอบบนสุด       

ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 ข้อ 9) 

  

27 ต้องจัดให้มีระบบการระบายน ้าและระบบบ าบัดน ้าเสียที่มีประสิทธิภาพ         

ให้เป ็นน ้าทิ ้งที ่ม ีค ุณภาพตามมาตรฐานที ่ก  าหนดไว้ก ่อนระบายลงสู่               

แหล่งรองรับน ้าทิ้ง (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 51) 

  

28 ต้องจัดให้มีที่จอดรถยนต์ โดยมีทางเข้า – ออก 1 ทาง กว้าง 6.00 เมตร 

ทางเข้า – ออก 2 ทาง กว้าง 3.50 เมตร และขนาดที่จอดรถยนต์ 1 คัน / 

240 ตารางเมตร (เขตเทศบาลและเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่น) ที่

จอดรถยนต์ 1 คัน / 120 ตารางเมตร (เขตกทม.)  

(ดูรายละเอียดจ านวนที่จอดรถยนต์เพิ ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที ่ 7              

(พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 

พ.ศ. 2479 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537)ฯ ) 
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ตารางที่ 23 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนอาคารหองแถว ตึกแถว และบานแถว 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ         

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต้องไม่ล ้าเข้าไปในที ่สาธารณะ เว้นแต่            

ได้รับอนุญาตจากผู้มีหน้าที่รับผิดชอบที่สาธารณะนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 40) 

  

5 อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ก่อสร้างดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

กว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ 

อย่างน้อย 6 เมตร ถ้าถนนสาธารณะกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน     

20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 

ของความกว้างของถนนสาธารณะ ถ้าถนนสาธารณะกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร  

ต้องมีส่วนต ่าสุดของกันสาดหรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้า

ไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี ้ไม่นับส่วนตบแต่งที่ยื ่นจากผนังไม่เกิน 50 

เซนติเมตร และต้องมีท่อน ้าจากกันสาดลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพัก 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41 และ 43) 

  

6 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารใกล้แม่น ้า คู คลอง ล าราง หรือล ากระโดง 

ที่มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้า

สาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร ถ้าแหล่งน ้าสาธารณะนั้นกว้างตั้งแต่ 10 

เมตรขึ้นไป ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 

6 เมตร ถ้าก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง 

ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้น

ไม่น้อยกว่า 12 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 42) 

  

7 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจาก        

จุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที ่อยู ่ใกล้            

อาคารนั้นที่สุด  
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

ความสูงของอาคารในแนวดิ ่งวัดจากถนนหรือระดับพื ้นดินที ่ก ่อสร้าง         

ไปจนถึงส่วนสูงสุดของอาคาร ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึง 

ยอดผนังของชั้นสูงสุด  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 44) 

8 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่        

เมื่อระยะระหว่างถนนสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคาร

ตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร         

ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับ

แนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 45) 

  

9 อาคารหลังเดียวกันซึ ่งอยู ่ที ่ม ุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน       

ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที ่สุด  

จากจุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่          

กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที ่แคบกว่า        

ต้องไม่เกิน 60 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 46) 

  

10 ห้องแถว ตึกแถวแต่ละคูหาต้องมีความกว้างจากศูนย์กลางเสาถึงศูนย์กลาง

เสาไม่น้อยกว่า 4.00 เมตร และมีความลึกจากระยะตั้งฉากกับแนวผนัง

ด้านหน้าชั้นล่างไม่น้อยกว่า 4.00 เมตร และไม่เกิน 24.00 เมตร มีพื้นที่     

ชั ้นล่างแต่ละคูหาไม่น้อยกว่า 30 ตารางเมตร และมีประตูเข้า – ออก              

ทั้งด้านหน้าและด้านหลัง  

ในกรณีของความลึกของอาคารเกิน 16.00 เมตร ต้องมีที่ว่างอันปราศจาก            

สิ่งปกคลุมขึ้นบริเวณหนึ่งที่ระยะระหว่าง 12.00 ถึง 16.00 เมตร โดยให้มี

เน้ือที่ไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ของพื้นที่ชั้นล่างของอาคารนั้น 

ห้องแถว ตึกแถว ที่สร้างอยู่ริมทางสาธารณะระดับพื้นชั้นล่างต้องมีความสูง

10 เซนติเมตร จากระดับทางเท้าหน้าอาคาร หรือมีความสูง 25 เซนติเมตร 

จากระดับกึ่งกลางถนนสาธารณะหน้าอาคาร แล้วแต่กรณี  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 2) 

  

11 บ้านแถวแต่ละคูหาต้องมีความกว้างจากศูนย์กลางเสาด้านหนึ ่งไปยัง

ศูนย์กลางเสาอีกด้านหนึ่งไม่น้อยกว่า 4.00 เมตร มีความลึกจากระยะตั้งฉาก

กับแนวผนังด้านหน้าชั้นล่างไม่น้อยกว่า 4.00 เมตร และไม่เกิน 24 เมตร       
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

และมีพื้นที่ชั ้นล่างแต่ละคูหาไม่น้อยกว่า 24 ตารางเมตร ในกรณีความลึก             

อาคารเกิน 16.00 เมตร ต้องมีที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมขึ้นบริเวณหนึ่ง                 

ระยะระหว่าง 12.00 เมตร ถึง 16.00 เมตร โดยให้มีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 20 ใน 

100 ของพื้นที่ชั้นล่างของอาคารนั้น 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 3) 

12 ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถวจะสร้างต่อเนื่องกันได้ไม่เกิน 10 คูหา และ      

มีความยาวของอาคารแถวหนึ่ง ๆ รวมกันไม่เกิน 40 เมตร จากศูนย์กลางเสา

ถึงศูนย์กลางเสาไม่ว่าจะเป็นเจ้าของเดียวกันและใช้โครงสร้างเดียวกันหรือ

แยกกันก็ตาม (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 4) 

  

13 ผนังของตึกแถวหรือบ้านแถวต้องท าด้วยวัตถุถาวรที ่ เป็นวัสดุทนไฟ           

ถ้าก่อด้วยอิฐธรรมดาหรือคอนกรีตไม่เสริมเหล็ก ผนังต้องมีความหนา          

ไม่น้อยกว่า 8 เซนติเมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 16) 

  

14 ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถวที่สร้างติดต่อกันให้มีผนังกันไฟทุกระยะไม่เกิน 

5 คูหา ผนังกันไฟต้องสร้างต่อเนื่องจากพื้นดินจนถึงระดับดาดฟ้าที่สร้างด้วย

วัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ กรณีหลังคาสร้างด้วยวัสดุไม่ทนไฟให้มีผนังกันไฟ

สูงเหนือหลังคาไม่น้อยกว่า 30 เซนติเมตร ตามความลาดของหลังคา  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับ ที่ 5 ข้อ 17) 

  

15 ครัวในอาคารต้องมีพื ้นและผนังต้องท าด้วยวัสดุถาวรที ่เป็นวัสดุทนไฟ       

ส่วนฝาและเพดานหากไม่ได้ท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟก็ให้บุด้วย       

วัสดุทนไฟ  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 18) 

  

16 ห้องนอนในอาคารให้มีความกว้างด้านแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร และ

มีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 20) 

  

17 ช่องทางเดินภายในอาคารอยู่อาศัยกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร ส าหรับ

อาคารพาณิชย์กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 21) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

18 ห้องแถว ตึกแถว ชั้นล่างต้องมีระยะดิ่งสูงไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร ห้องแถว 

ตึกแถวตั้งแต่ชั้นสองขึ้นไปต้องมีระยะดิ่งสูงไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร  

ห้องในอาคารที่มีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งตั้งแต่ 5.00 เมตรขึ้นไป 

จะท าพื้นชั้นลอยในห้องนั้นก็ได้ โดยพื้นชั้นลอยต้องมีเนื้อที่ไม่เกินร้อยละ 40 

ของเนื้อที่ห้อง ระยะดิ่งระหว่างพื้นชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งต้องไม่น้อยกว่า 

2.40 เมตร ระเบียงระยะดิ่งระหว่างพื้นห้องถึงพื้นชั ้นลอยต้องไม่น้อยกว่า    

2.40 เมตรด้วย ห้องน ้า ห้องส้วม ต้องมีระยะดิ ่งระหว่างพื ้นถึงเพดาน            

ไม่น้อยกว่า 2 เมตร  

บ้านแถวต้องมีระยะดิ่งสูงไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร ห้องในอาคารที่มีระยะดิ่ง

ระหว่างพื้นถึงพื้นอีกชั้นหน่ึงตั้งแต่ 5.00 เมตรขึ้นไป จะท าพื้นชั้นลอยในห้อง

นั้นก็ได้ โดยพื้นชั้นลอยต้องมีเนื้อที่ไม่เกินร้อยละ 40 ของเนื้อที่ห้อง ระยะดิ่ง

ระหว่างพื้นชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งต้องไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร ระเบียง

ระยะดิ ่งระหว่างพื ้นห้องถึงพื้นชั ้นลอยต้องไม่น้อยกว่า 2.40 เมตรด้วย 

ห้องน ้า ห้องส้วม ต้องมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 22) 

  

19 บันไดของอาคารอยู่อาศัยถ้ามีต้องมีอย่างน้อยหนึ่งบันไดที่มีความกว้างสุทธิ

ไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร ช่วงหนึ ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั ้งสูงไม่เกิน        

20 เซนติเมตร ลูกนอนเมื ่อหักส่วนที ่ขั ้นบันไดเหลื ่อมกันออกแล้วเหลือ   

ความกว้างไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร และต้องมีพื้นหน้าบันไดมีความกว้าง

และยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได  

ถ้าบันไดที่สูงเกิน 3 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่านัน้ 

และชานพักบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได 

ระยะดิ่งจากขั้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคารที่อยู่เหนือ  

ขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 23) 

  

20 บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น 

และระยะดิ ่งจากขั ้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคาร             

ที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร  

ชานพักบันไดและพื้นหน้าบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความ

กว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดกว้างเกิน 2.00 เมตร ชานพักบันไดและ  

พื้นหน้าบันไดจะมีความยาวไม่เกิน 2.00 เมตรก็ได้  

  



426 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

บันไดต้องมีล ูกตั ้งส ูงไม่เก ิน 18 เซนติเมตร และลูกนอนเมื ่อหักส่วน             

ที่ขั ้นบันไดเหลื่อมกันแล้วต้องกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมี               

ราวกันตก บันไดที่กว้างเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมี  

ราวบันไดสองข้าง บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 24) 

21 บันไดมีแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไม่มีชานพักบันไดก็ได้ แต่ลูกนอนต้องกว้าง

เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร ส าหรับบันไดอาคารอยู่อาศัย และกว้างเฉลี่ย

ไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร ส าหรับบันไดอาคารประเภทอื่น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 26) 

  

22 ห้องแถว ตึกแถว ที่สูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปแต่สูงไม่ถึง 23 เมตร หรือสูงสามชั้น

และมีดาดฟ้าเหนือพื้นชั้นที่สามมีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนี

ไฟท าด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง นอกจากบันไดของอาคารตามปกติ

และต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง  

บันไดหนีไฟต้องมีความลาดชันน้อยกว่า 60 องศา  

บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร 

และผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาดผ่านต้องเป็นผนังทึบและเป็นวัสดุทนไฟ      

ถ้าบันไดหนีไฟทอดไม่ถึงพื้นชั้นล่างของอาคารต้องมีบันไดโลหะที่สามารถ

เลื่อนหรือยืดหรือหย่อนลงมาจนถึงพื้นชั้นล่างได้  

บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร      

มีผนังทึบที่เป็นวัสดุทนไฟกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและ

ช่องประตูหนีไฟ และต้องมีช ่องระบายอากาศออกสู ่ภายนอกอาคารได้               

มีพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.40 ตารางเมตร และต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอ 

ทั้งกลางวันและกลางคืน  

ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร 

สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร ต้องติดอุปกรณ์เปิด ปิดได้เอง และสามารถเปิด

ออกได้สะดวก ไม่มีธรณีประตู  

พื้นหน้าบันไดต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่ง

กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 27, 28, 29, 30, 31 

และ 32) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

23 ห้องแถว ตึกแถว ที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 

ส่วนของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร แต่ถ้าอาคารดังกล่าวใช้เปน็

ที่อยู่อาศัยด้วยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วน  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 33) 

  

24 ห้องแถวหรือตึกแถวซึ่งด้านหน้าไม่ติดริมถนนสาธารณะต้องมีที่ว่างด้านหน้า

อาคารกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ต้องมีที ่ว ่างด้านหลังอาคารกว้าง            

ไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร เพื่อใช้ติดต่อถึงกัน เว้นแต่การสร้างบันไดหนีไฟ    

ภายนอกอาคารที่ยื่นล ้าไม่เกิน 1.40 เมตร และระหว่างแถวด้านข้างที่สร้างถึง 

10 คูหา หรือมีความยาวรวมกันถึง 40.00 เมตร ต้องมีที่ว่างระหว่างแถว

ด้านข้างกว้างไม่น้อยกว่า 4.00 เมตร ตลอดความลึกจนไปเชื่อมกับที่ว่าง       

หลังอาคาร และถ้าสร้างติดต่อกันไม่ถึง 10 คูหา หรือมีความยาวรวมกันไม่ถึง 

40.00 เมตร แต่มีที่ว่างด้านข้างกว้างน้อยกว่า 4.00 เมตร ไม่ถือว่าเป็นที่ว่าง

ด้านข้าง แต่ให้ถือว่าเป็นการสร้างต่อเนื่องเป็นแถวเดียวกันห้องแถวหรือ

ตึกแถวที่มีด้านข้างใกล้เขตที่ดินของผู้อื่น ต้องมีที่ว่างระหว่างด้านข้างของ       

ห้องแถวหรือตึกแถวกับเขตที่ดินของผู้อื ่นไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร เว้นแต่          

มีการก่อสร้างทดแทนอาคารเดิมและสูงไม่เกิน 15.00 เมตร ห้องแถวหรือ

ต ึกแถวที ่ม ีท ี ่ว ่างด้านหลังอาคาร และได ้ร ่นแนวอาคารตามระยะร่น              

แล้วไม่ต้องคิดสัดส่วนที่ว่าง 30 ใน 100 หรือ 10 ใน 100 ส่วนอีก  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 34 และ 35) 

  

25 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ หรือช่องแสง หรือ

ระเบียงของอาคารที่สูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า             

2 เมตร (ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบาย

อากาศ หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคารที่สูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน     

23 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร (ตลอดแนวอาคาร)  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 50) 

  

26 กรณีจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ห้องในอาคารต้องมีประตู 

หน้าต่าง หรือช่องระบายอากาศด้านติดกับอากาศภายนอกเป็นพื้นที่รวมกัน 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นที่ห้อง โดยไม่นับรวมพื้นที่ของประตู หน้าต่าง 

และช่องระบายอากาศที่ติดต่อกับห้องอื่นหรือช่องทางเดินภายในอาคาร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 13) 
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

27 กรณีจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกลหรือการระบายอากาศด้วยระบบ 

การปรับภาวะอากาศ การระบายอากาศต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามา

ในพื้นที่ไม่น้อยกว่าอัตราที่ก าหนดในตารางท้ายกฎกระทรวง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 14 และข้อ 15) 

  

28 ตึกแถว ห้องแถว บ้านแถวที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องติดตั้งเครื่องดับเพลิง 

แบบมือถือตามชนิดและขนาดที่ก าหนดในตารางที ่ 1 ท้ายกฎกระทรวง 

จ านวนคูหาละ 1 เครื่อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 3) 

  

29 ตึกแถว ห้องแถว บ้านแถวที่มีความสูงเกิน 2 ชั้น ต้องมีระบบสัญญาณเตือน

เพลิงไหม้อยู่ในอาคารอย่างน้อย 1 เครื่อง ทุกชั้นและทุกคูหา ตึกแถว ห้อง

แถว บ้านแถว และบ้านแฝด ที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องมีระบบสัญญาณ

เตือนเพลิงไหม้อยู่ในอาคารอย่างน้อย 1 เครื่อง ทุกคูหา  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 4) 

  

30 ตรวจสอบแบบและจ านวนห้องน ้า ห้องส้วมของอาคารตามกฎกระทรวง       

ที่ก าหนดหลักเกณฑ์ห้องน ้า ห้องส้วม 

  

31 บ่อเกรอะ บ่อซึมต้องห่างจากแม่น ้า คู คลอง หรือแหล่งน ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 

10.00 เมตร เว้นแต่ส้วมที่มีระบบก าจัดสิ่งปฏิกูลถูกต้อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 10) 

  

32 ในกรณีที ่อาคารใดจัดให้มีทางระบายน ้าเพื ่อระบายน ้าจากอาคารลงสู่              

แหล่งรองรับน ้าทิ้งทางระบายน ้านั้นต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและ

ท าความสะอาดได้โดยสะดวก และต้องวางตามแนวตรงที่สุดเท่าที่จะท าได้ 

โดยต้องมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากว่า 1 ใน 200 หรือต้องมีส่วนลาดเอียงเพียงพอ

ให้น ้าทิ้งไหลเร็วไม่ต ่ากว่า 60 เซนติเมตรต่อวินาที 

ขนาดของทางระบายน ้าต้องมีความสัมพันธ์กับปริมาณน ้าทิ้งของอาคารนั้น 

โดยถ้าเป็นทางระบายน ้าแบบท่อปิดต้องมีเส้นผ่านศูนย์กลางภายในไม่น้อยกว่า 

10 เซนติเมตร โดยต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน ้าทุกมุมเลี้ยวและ

ทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ถ้าทางระบายน ้า

แบบท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางภายในตั้งแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป 

ในกรณีที่เป็นทางระบายน ้าแบบอื่นต้องมีความกว้างภายในที่ขอบบนสุด       

ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 ข้อ 9) 
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33 ต้องจัดให้มีระบบการระบายน ้าและระบบบ าบัดน ้าเสียที่มีประสิทธิภาพ      

ให้เป็นน ้าท ิ ้งที ่ม ีค ุณภาพตามมาตรฐานที ่ก  าหนดไว้ก ่อนระบายลงสู่           

แหล่งรองรับน ้าทิ้ง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 51 ข้อ 1, 2 และ 3) 

  

ตารางที่ 24 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนอาคารบานแฝด 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ       

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต้องไม่ล ้าเข้าไปในที ่สาธารณะ เว้นแต่          

ได้รับอนุญาตจากผู้มีหน้าที่รับผิดชอบที่สาธารณะนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 40) 

  

5 อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ก่อสร้างดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

กว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ 

อย่างน้อย 6 เมตร ถ้าถนนสาธารณะกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน     

20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 

ของความกว้างของถนนสาธารณะ ถ้าถนนสาธารณะกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร  

ต้องมีส่วนต ่าสุดของกันสาดหรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้า

ไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี ้ไม่นับส่วนตบแต่งที ่ยื ่นจากผนังไม่เกิน 50 

เซนติเมตร และต้องมีท่อน ้าจากกันสาดลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพัก 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41 และ 43) 

  

6 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารใกล้แม่น ้า คู คลอง ล าราง หรือล ากระโดง 

ที่มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้า

สาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร ถ้าแหล่งน ้าสาธารณะนั้นกว้างตั้งแต่ 10 

เมตรขึ้นไป ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 

6 เมตร ถ้าก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง 

ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้น

ไม่น้อยกว่า 12 เมตร  
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 42) 

7 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจาก        

จุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที ่อยู ่ใกล้            

อาคารนั้นที่สุด  

ความสูงของอาคารในแนวดิ ่งวัดจากถนนหรือระดับพื ้นดินที ่ก ่อสร้าง         

ไปจนถึงส่วนสูงสุดของอาคาร ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึง 

ยอดผนังของชั้นสูงสุด  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 44) 

  

8 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่        

เมื่อระยะระหว่างถนนสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคาร

ตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร         

ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับ

แนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 45) 

  

9 อาคารหลังเดียวกันซึ ่งอยู ่ที ่ม ุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน       

ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที ่สุด  

จากจุดนั ้นไปตั ้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่          

กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที ่แคบกว่า        

ต้องไม่เกิน 60 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 46) 

  

10 ครัวในอาคารต้องมีพื้นและผนังที่ท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ ส่วนฝ้า

และเพดานหากไม่ได้ท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟต้องบุด้วยวัสดุทนไฟ   

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 18) 

  

11 ห้องนอนในอาคารต้องมีความกว้างด้านแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร 

และพื้นที่ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 20) 

  

12 ช่องทางเดินภายในอาคารอยู่อาศัยกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร ส าหรับ

อาคารพาณิชย์กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 21) 
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13 ห้องแถว ตึกแถว ชั้นล่างต้องมีระยะดิ่งสูงไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร ห้องแถว 

ตึกแถวตั้งแต่ชั้นสองขึ้นไปต้องมีระยะดิ่งสูงไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร  

ห้องในอาคารที่มีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งตั้งแต่ 5.00 เมตรขึ้นไป 

จะท าพื้นชั้นลอยในห้องนั้นก็ได้ โดยพื้นชั้นลอยต้องมีเนื้อที่ไม่เกินร้อยละ 40 

ของเนื้อที่ห้อง ระยะดิ่งระหว่างพื้นชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งต้องไม่น้อยกว่า 

2.40 เมตร ระเบียงระยะดิ่งระหว่างพื้นห้องถึงพื้นชั ้นลอยต้องไม่น้อยกว่า    

2.40 เมตรด้วย ห้องน ้า ห้องส้วม ต้องมีระยะดิ ่งระหว่างพื ้นถึงเพดาน            

ไม่น้อยกว่า 2 เมตร  

บ้านแถวต้องมีระยะดิ่งสูงไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร ห้องในอาคารที่มีระยะดิ่ง

ระหว่างพื้นถึงพื้นอีกชั้นหน่ึงตั้งแต่ 5.00 เมตรขึ้นไป จะท าพื้นชั้นลอยในห้อง

นั้นก็ได้ โดยพื้นชั้นลอยต้องมีเน้ือที่ไม่เกินร้อยละ 40 ของเนื้อที่ห้อง ระยะดิ่ง

ระหว่างพื้นชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งต้องไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร ระเบียง

ระยะดิ ่งระหว่างพื ้นห้องถึงพื้นชั ้นลอยต้องไม่น้อยกว่า 2.40 เมตรด้วย 

ห้องน ้า ห้องส้วม ต้องมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 22) 

  

14 บันไดของอาคารอยู่อาศัยถ้ามีต้องมีอย่างน้อยหนึ่งบันไดที่มีความกว้างสุทธิ

ไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร ช่วงหนึ ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั ้งสูงไม่เกิน        

20 เซนติเมตร ลูกนอนเมื ่อหักส่วนที ่ขั ้นบันไดเหลื่อมกันออกแล้วเหลือ   

ความกว้างไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร และต้องมีพื้นหน้าบันไดมีความกว้าง

และยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได  

ถ้าบันไดที่สูงเกิน 3 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่า

นั้น และชานพักบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของ

บันได ระยะดิ่งจากขั้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคารที่อยู่

เหนือ  ขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 23) 

  

15 บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น 

และระยะดิ ่งจากขั ้นบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสุดของอาคาร             

ที่อยู่เหนือข้ึนไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร  

ชานพักบันไดและพื้นหน้าบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความ

กว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดกว้างเกิน 2.00 เมตร ชานพักบันไดและ  

พื้นหน้าบันไดจะมีความยาวไม่เกิน 2.00 เมตรก็ได้  
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

บันไดต้องมีล ูกตั ้งส ูงไม่เก ิน 18 เซนติเมตร และลูกนอนเมื ่อหักส่วน             

ที่ขั ้นบันไดเหลื่อมกันแล้วต้องกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมี               

ราวกันตก บันไดที่กว้างเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ต้องมี  

ราวบันไดสองข้าง บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 24) 

16 บันไดมีแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไม่มีชานพักบันไดก็ได้ แต่ลูกนอนต้องกว้าง

เฉลี่ยไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร ส าหรับบันไดอาคารอยู่อาศัย และกว้างเฉลี่ย

ไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร ส าหรับบันไดอาคารประเภทอื่น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 26) 

  

17 บ้านแฝดที่สูงตั้งแต่สี่ชั ้นขึ้นไปแต่สูงไม่ถึง 23 เมตร หรือสูงสามชั้นและมี

ดาดฟ้าเหนือพื้นชั้นที่สามมีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟท า

ด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง นอกจากบันไดของอาคารตามปกติและ

ต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง  

บันไดหนีไฟต้องมีความลาดชันน้อยกว่า 60 องศา  

บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร 

และผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาดผ่านต้องเป็นผนังทึบและเป็นวัสดุทนไฟ      

ถ้าบันไดหนีไฟทอดไม่ถึงพื้นชั้นล่างของอาคารต้องมีบันไดโลหะที่สามารถ

เลื่อนหรือยืดหรือหย่อนลงมาจนถึงพื้นชั้นล่างได้  

บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร      

มีผนังทึบที่เป็นวัสดุทนไฟกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและ

ช่องประตูหนีไฟ และต้องมีช ่องระบายอากาศออกสู ่ภายนอกอาคารได้               

มีพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.40 ตารางเมตร และต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอ 

ทั้งกลางวันและกลางคืน  

ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร 

สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร ต้องติดอุปกรณ์เปิด ปิดได้เอง และสามารถเปิด

ออกได้สะดวก ไม่มีธรณีประตู  

พื้นหน้าบันไดต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่ง

กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 27, 28, 29, 30, 31 

และ 32) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

19 ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุด

ของอาคาร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 33) 

  

18 บ้านแฝดต้องมีที ่ว่างด้านหน้าและด้านหลังระหว่างรั ้วหรือแนวเขตที่ดิน              

กับแนวผนังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร และ 2 เมตรตามล าดับ และ          

มีที่ว่างด้านข้างกว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 37) 

  

20 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ หรือช่องแสง หรือ

ระเบียงของอาคารที่สูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า             

2 เมตร (ตลอดแนวอาคาร) ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบาย

อากาศ หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคารที่สูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน     

23 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร (ตลอดแนวอาคาร)  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 50) 

  

21 กรณีจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ห้องในอาคารต้องมีประตู 

หน้าต่าง หรือช่องระบายอากาศด้านติดกับอากาศภายนอกเป็นพื้นที่รวมกัน 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นที่ห้อง โดยไม่นับรวมพื้นที่ของประตู หน้าต่าง 

และช่องระบายอากาศที่ติดต่อกับห้องอื่นหรือช่องทางเดินภายในอาคาร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 13) 

  

22 กรณีจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกลหรือการระบายอากาศด้วยระบบ 

การปรับภาวะอากาศ การระบายอากาศต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามา

ในพื้นที่ไม่น้อยกว่า อัตราที่ก าหนดในตารางท้ายกฎกระทรวง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 14 และข้อ 15) 

  

23 บ้านแฝดที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนดิ 

และขนาดที่ก าหนดในตารางที่ 1 ท้ายกฎกระทรวง จ านวนคูหาละ 1 เครื่อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 3) 

  

24 บ้านแฝดที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้     

ติดตั้งอยู่ในอาคารอย่างน้อย 1 เครื่อง ทุกคูหา และบ้านแฝดที่มีความสูงเกิน 

2 ชั้น ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ติดตั ้งอยู่ในอาคารอย่างน้อย            

1 เครื่อง ทุกชั้นและทุกคูหา  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 4) 

  



434 คู่มือการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

25 ตรวจสอบแบบและจ านวนห้องน ้า ห้องส้วมของอาคารตามกฎกระทรวง               

ที่ก าหนดหลักเกณฑ์ห้องน ้า ห้องส้วม 

  

26 บ่อเกรอะ บ่อซึมต้องห่างจากแม่น ้า คู คลอง หรือแหล่งน ้าสาธารณะไม่น้อยกว่า 

10 เมตร เว้นแต่ส้วมที่มีระบบก าจัดสิ่งปฏิกูลถูกต้อง  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ข้อ 10) 

  

27 ในกรณีที ่อาคารใดจัดให้มีทางระบายน ้าเพื ่อระบายน ้าจากอาคารลงสู่              

แหล่งรองรับน ้าทิ้งทางระบายน ้านั้นต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและ

ท าความสะอาดได้โดยสะดวก และต้องวางตามแนวตรงที่สุดเท่าที่จะท าได้ 

โดยต้องมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากว่า 1 ใน 200 หรือต้องมีส่วนลาดเอียงเพียงพอ

ให้น ้าทิ้งไหลเร็วไม่ต ่ากว่า 60 เซนติเมตรต่อวินาที 

ขนาดของทางระบายน ้าต้องมีความสัมพันธ์กับปริมาณน ้าทิ้งของอาคารนั้น 

โดยถ้าเป็นทางระบายน ้าแบบท่อปิดต้องมีเส้นผ่านศูนย์กลางภายในไม่น้อยกว่า 

10 เซนติเมตร โดยต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน ้าทุกมุมเลี้ยวและ

ทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ถ้าทางระบายน ้า

แบบท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางภายในตั้งแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป 

ในกรณีที่เป็นทางระบายน ้าแบบอื่นต้องมีความกว้างภายในที่ขอบบนสุด       

ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 44 ข้อ 9) 

  

ตารางที่ 25 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนรั้ว กําแพง และสะพาน 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ             

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 รั้วหรือก าแพงกั้นเขตที่อยู ่มุมถนนสาธารณะที่กว้างตั้งแต่ 3 เมตรขึ้นไป       

และมีมุมหักน้อยกว่า 135 องศา ต้องปาดมุมรั้วมีระยะไม่น้อยกว่า 4 เมตร 

และท ามุมกับแนวถนนสาธารณะเป็นมุมเท่า ๆ กัน  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 5) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

5 สะพานส่วนบุคคลส าหรับรถยนต์ ต ้องมีทางเดินรถกว้างไม่น้อยกว่า                

3.50 เมตร และมีส่วนลาดชันไม่เกิน 10 ใน 100  

สะพานสาธารณะส าหรับรถยนต์ต้องมีทางเดินรถกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร      

มีส่วนลาดชันไม่เกิน 8 ใน 100 มีทางเท้าสองข้างกว้างข้างละไม่น้อยกว่า 

1.50 เมตร เว้นแต่สร้างส าหรับรถยนต์โดยเฉพาะจะไม่มีทางเท้าก็ได้ และต้องมี

ราวสะพานที่แข็งแรงตลอดความยาวสะพาน  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 6) 

  

6 รั้วหรือก าแพงที่สร้างขึ้นติดต่อหรือห่างจากถนนสาธารณะน้อยกว่าความสูง

ของรั้วให้ก่อสร้างได้สูงไม่เกิน 3 เมตร เหนือระดับทางเท้าหรือถนนสาธารณะ 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 47) 

  

ตารางที่ 26 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนปาย 

ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ             

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศ กระทรวงมหาดไทย

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 การค านวณออกแบบโครงสร้างป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย 

ให้ใช ้ค ่าหน่วยแรงลม ค่าหน่วยแรง วิธ ีการ และเกณฑ์การออกแบบ           

ให้เป็นไปตามมาตรฐานการค านวณแรงลมและการตอบสนองของอาคาร 

ของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือมาตรฐานที่คณะกรรมการควบคุมอาคาร

รับรอง 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 7) 

  

5 ป้ายหรือสิ ่งที ่สร ้างขึ ้นส าหรับติดหรือตั ้งป้ายที ่อาคารต้องไม่บังช่อง              

ระบายอากาศ หน้าต่าง ประตู หรือทางหนีไฟ  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 8) 
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

6 ป้ายบนหลังคาหรือดาดฟ้าของอาคาร เว้นแต่ป้ายชื่ออาคารที ่สูงไม่เกิน        

3 เมตร ต้องไม่ล ้าออกนอกแนวผนังรอบนอกของอาคาร ความสูงของป้าย

ต้องไม่เกิน 6 เมตร และมีความสูงของป้ายและอาคารรวมกันไม่เกิน         

30 เมตร เมื่อวัดจากระดับพื้นดิน และมีพื้นที่ป้ายไม่เกิน 75 ตารางเมตร        

ในกรณีที่ป้ายอยู่บนหลังคาหรือดาดฟ้าของอาคารให้ถือว่าป้ายนั้นเป็นส่วนหนึง่ 

ของอาคารโดยคิดรวมเป็นความสูงของอาคารด้วย  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 9) 

  

7 ป้ายที ่ยื ่นจากผนังอาคารที ่ไม่มีกันสาด ให้ยื ่นจากแนวอาคารได้ไม่เกิน         

60 เซนติเมตร และส่วนต ่าสุดต้องสูงจากพื้นหน้าอาคารนั ้นไม่น้อยกว่า            

3.25 เมตร อาคารที่มีกันสาดให้ยื่นจากแนวอาคารเหนือกันสาดได้ไม่เกิน       

2 เมตร หรือไม่เกินแนวกันสาดแล้วแต่ระยะใดจะน้อยกว่า และความสูงของ

ป้ายต้องไม่เกิน 1 ใน 3 ส่วนของความสูงของอาคาร แต่ต้องไม่เกิน 15 เมตร 

และส่วนสูงสุดของป้ายต้องไม่เกินจุดสูงสุดของผนังอาคารด้านที่ติดตั้งป้ายนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 10) 

  

8 ป้ายที่ติดตั้งเหนือกันสาดและไม่ได้ยื ่นจากผนังอาคาร ให้ติดตั้งได้โดยมี     

ความสูงของป้ายไม่เกิน 60 เซนติเมตร วัดจากขอบบนของปลายกันสาดนั้น 

และมีพื้นที่ป้ายไม่เกิน 2.50 ตารางเมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 11) 

  

9 ป้ายที่ติดตั้งใต้กันสาดให้ติดตั้งแนบผนังอาคารและต้องสูงจากพื้นหน้าอาคารนั้น 

ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร ในกรณีที่ไม่สามารถติดกับผนังได้โดยตรงให้ติด           

ห่างจากผนังได้ไม่เกิน 30 เซนติเมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 12) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

10 ป้ายโฆษณาส าหรับโรงมหรสพให้ติดตั ้งขนานกับผนังอาคารโรงมหรสพ     

แต่จะยื่นห่างจากผนังได้ไม่เกิน 50 เซนติเมตร หรือหากติดตั้งป้ายบนกันสาด

จะต้องไม่ยื ่นล ้าแนวปลายกันสาดนั ้นและความสูงของป้ายทั ้งสองกรณี          

ต้องไม่เกินความสูงของอาคาร   

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 13) 

  

11 สิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่ติดตั้งอยู่บนพื้นดินโดยตรงให้ท าด้วย

วัสดุทนไฟทั้งหมด  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 14) 

  

12 ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่ติดตั้งอยู่บนพื้นดินโดยตรงต้อง

มีความสูงไม่เกินระยะที่วัดในทางราบจากขอบป้ายไปจนถึงกึ่งกลางถนน

สาธารณะที่อยู่ใกล้ป้ายนั้น มีความสูงไม่เกิน 30 เมตร มีความยาวไม่เกิน       

32 เมตร และห่างจากแนวเขตที่ดินของตนหรือป้ายอื่นไม่น้อยกว่าความสูง

ของป้าย เว้นแต่จะก่อสร้างห่างจากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 6 เมตร และ

ได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของที่ดินข้างเคียงด้านนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 15) 

  

13 ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้          

ถนนสาธารณะเมื่อวัดในทางราบให้มีระยะห่างระหว่างขอบป้ายกับถนนสาธารณะ  

กรณีถนนสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ขอบป้ายห่างจาก

กึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร กรณีถนนสาธารณะที่มีความกว้าง

ตั้งแต่ 10 เมตร แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ขอบป้ายห่างจากเขตถนนสาธารณะ

อย ่างน ้อย 1 ใน 10 ของความกว ้างของถนนสาธารณะ และกรณี            

ถนนสาธารณะที ่ม ีความกว้างเกิน 20 เมตร ให้ขอบป้ายห่างจากเขต            

ถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 16) 
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ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

14 การจัดให้มีระบบไฟฟ้าแสงสว่างส่องแผ่นป้ายหรือป้ายที่ใช้ระบบไฟฟ้าและ 

ม ีแสงสว ่างในต ัวเอง แสงสว ่างท ี ่ออกจากป้ายจะต ้องไม ่ก ่อให ้ เกิด          

ความเดือดร้อนร าคาญต่อบริเวณข้างเคียง และไม่รบกวนการมองเห็นสภาพ 

การจราจรของผ ู ้ข ับข ี ่ยานพาหนะจนอาจส่งผลต ่อการควบคุมหรือ                      

ขับขี่ยานพาหนะ  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 17) 

  

15 หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการตรวจสอบงานออกแบบและค านวณ 

ส่วนต่าง ๆ ของโครงสร้างของป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น ส าหรับติดหรือตั้งป้าย 

ให้เป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดชนิดหรือประเภทของอาคาร หลักเกณฑ์ 

วิธีการ และเงื่อนไขในการตรวจสอบงานออกแบบและค านวณส่วนต่าง ๆ 

ของโครงสร้างอาคาร พ.ศ. 2550  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น 

ส าหรับติดหรือตั้งป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2558  

ข้อ 18) 

  

ตารางที่ 27 หลักเกณฑการพิจารณาแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนรื้อถอนอาคาร 

ลําดับที่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

1 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม   

2 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ           

และสิ่งแวดล้อม 

  

3 ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงและประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง (กรณีอยู่ในพื้นที่ซึ่งกฎหมายดังกล่าวใช้บังคับ) 

  

4 ต้องตรวจสอบและหาวิธีการป้องกันสิ่งบริการสาธารณะ เช่น ไฟฟ้า โทรศัพท์ 

ประปา หรือท่อก๊าซ เป็นต้น และส านักต่าง ๆ ของอาคารที่อาจตกหล่น           

เพื่อมิให้เกิดภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สินในขณะที่        

รื้อถอนอาคารส่วนนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 ข้อ 24) 
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ลําดับที ่ หลักเกณฑของกฎกระทรวง ถูกตอง ไมถูกตอง 

5 ต้องติดตั้งป้ายเตือนอันตราย และต้องแสดงขอบเขตการรื ้อถอนอาคาร 

พร้อมด้วยไฟสัญญาณสีแดงกระพริบเตือนอันตรายจ านวนพอสมควรไว้   

รอบบริเวณที่จะรื้อถอน  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 ข้อ 25) 

  

6 การรื ้อถอนอาคารที ่ใกล้หรือติดต่อกับที ่สาธารณะ อาคารอื ่นหรือที่ดิน      

ต่างเจ้าของหรือผู้ครอบครองน้อยกว่า 2.00 เมตร ต้องจัดให้มีการป้องกันฝุ่น

ละอองและเศษวัสดุร่วงหล่นที่อาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย

หรือทรัพย์สิน  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 ข้อ 26) 

  

7 การรื้อถอนอาคารที่มีความสูงเกิน 15.00 เมตร และอยู่ห่างจากทางหรือ          

ที่สาธารณะตามแนวราบน้อยกว่า 4.50 เมตร ต้องจัดให้มีสิ่งป้องกันวัสดุ        

ที่อาจร่วงหล่นคลุมทางหรือที่สาธารณะนั้น ถ้ามีทางเดินเท้าตามแนวทาง

หรือที่สาธารณะต้องสร้างหลังคาที่มั่นคงแข็งแรงและขนาดใหญ่เพียงพอที่จะ 

ป้องกันเศษวัสดุที่อาจร่วงหล่นตลอดแนวของอาคารที่จะรื้อถอนนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 ข้อ 27) 

  

8 การรื้อถอนผนังอาคารด้านนอกที่สูงจากพื้นดินเกิน 8.00 เมตร และอยู่ห่าง

จากอาคารอื่น ทางหรือที่สาธารณะตามแนวราบน้อยกว่าความสูงของอาคาร

ต้องจัดให้มีแผงรับวัสดุที่อาจร่วงหล่นจากการรื้อถอนตลอดแนวด้านนอกของ

ผนงัของอาคารด้านนั้น  

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 ข้อ 28) 

  

9 การขนถ่ายวัสดุที ่รื ้อถอนลงจากที่สูงมาสู่ที ่ต ่าต้องกระท าโดยใช้รางหรือ 

สายพานเลื่อนที่มีความลาดเหมาะสมและปลอดภัย ส าหรับการขนถ่ายวัสดุ

โดยลิฟต์ส่งของ หรือปั่นจั่น หรือโยนหรือทิ้ง จะกระท าได้ต่อเมื่อได้จัดให้มี

การป้องกันภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่ายกาย หรือทรัพย์สินแล้ว 

(ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 ข้อ 29) 

  

 

 

 



  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สํานักงานควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

กรมโยธาธิการและผังเมือง 
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