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 หนั ง สื อกฎหมายควบคุ มอ าค า รฉบั บก า ร์ ตู น เ ล่ มนี้ 
กรมโยธาธิการและผังเมืองไดจ้ดัทําขึน้เพ่ือเผยแพรแ่ก่ประชาชนทัว่ไป
ใหไ้ดม้คีวามรูค้วามเขา้ใจเกีย่วกบักฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร
และใช้เป็นแนวทางเบื้องต้นที่จะปฏิบัติตามกฎหมายได้อย่างถูกต้อง 
โดยเฉพาะที่เกี่ยวข้องกับข้อกําหนดเรื่องลักษณะ แบบ รูปทรง 
สัดส่วน เนื้อที่ ที่ตั้งของอาคาร ระดับ ที่ว่าง และแนวอาคารซึ่งเป็น
เรือ่งทัว่ไปทีป่ระชาชนควรรู้ 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองหวังเป็นอย่างย่ิงว่า หนังสือ
กฎหมายควบคมุอาคารฉบบัการต์นูเล่มนีจ้ะเป็นประโยชนแ์กป่ระชาชน
ผู้ที่สนใจในการนําข้อมูลจากหนังสือเล่มนี้ไปปรับใช้ในการปฏิบัติตาม
กฎหมายควบคุมอาคารต่อไป

           กรมโยธาธิการและผังเมือง
        พฤศจิกายน 2566
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กฎหมายควบคุมอาคาร
มีวัตถุประสงค์เพ่ือควบคุมการออกแบบ
และกอ่สรา้งอาคารใหม้คีวามมัน่คงแขง็แรง 
และมีความปลอดภัยสําหรับผู้ใช้อาคาร

มีระบบป้องกันอัคคีภัย มีระบบ
การระบายอากาศ มีความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยสวยงาม และมีการจัดการ

ด้านการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม เช่น
การจัดให้มีระบบบําบัดนํ้าเสียก่อนปล่อย

ลงสู่ทางระบายนํ้าสาธารณะ



ในเมืองมีอาคารมากมายหลายประเภท เช่น ตึกแถว 
ร้านค้า ตลาด สํานักงาน โรงเรียน และอื่น ๆ 
อีกมากมาย และเมื่อเมืองขยายตัวมากขึ้น 

เป็นเมืองใหญห่รอืมหานคร อาคารกจ็ะเพ่ิมจาํนวนมากขึน้
เป็นเงาตามตัว เกิดอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
โรงแรม ศนูยก์ารคา้ ฯลฯ อาคารเหลา่นีเ้ป็นอาคารสาธารณะ

ที่มีคนเป็นจํานวนมากเข้าไปใช้ในแต่ละวัน 
ดังนั้น ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

ความปลอดภัยของผู้ใช้อาคาร จึงเป็นเรื่องสําคัญ

 “ที่อยู่อาศัย” เป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ เมื่อมีคนอยู่     
รวมกันมาก ๆ มีความเจริญขยายตัวเกิดเป็นเมือง 

มีบ้านเรือนเป็นที่อยู่อาศัยและมีอาคารเป็น
ที่ดําเนินกิจกรรมต่าง ๆ ของคนในชุมชน

ถ้าไม่มีการควบคุมอาคารจะเกิดอะไรขึ้น? 
แน่นอนว่าไม่มีความปลอดภัย ไม่เป็นระเบียบเรียบร้อย

บ้านเมืองไม่สวยงาม ความไม่ถูกสุขลักษณะ อาจเกิดอุบัติภัย 
เช่น ตึกถล่ม ไฟไหม้อาคาร เป็นต้น 

กฎหมายควบคุมอาคารจึงต้องควบคุมไม่ให้เกิดสิ่งเหล่านี้



พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
(ฉบบัที ่2) พ.ศ. 2535 พระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร (ฉบบัที ่3) พ.ศ. 2543 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2550 และพระราชบัญญัติ
ควบคมุอาคาร (ฉบบัที ่5) พ.ศ. 2558 ซึง่เป็นกฎหมายหลักหรอืกฎหมายแมบ่ท 

กฎกระทรวง เป็นกฎหมายที่กําหนดรายละเอียด เช่น  
รายละเอียดวิธีการปฏิบัติในการขออนุญาต รายละเอียด
ข้อกําหนดงานทางด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม  

ขอ้บัญญัตท้ิองถิน่ทีอ่อกโดยอาศยัอาํนาจตามพระราชบญัญัติ
ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายทีใ่ชบ้งัคับเฉพาะทอ้งถิน่ 
เชน่ ขอ้บัญญัตกิรงุเทพมหานคร ในเขตกรงุเทพมหานคร 
เทศบญัญตัใินเขตเทศบาลตา่ง ๆ ขอ้บัญญตัอิงคก์ารบรหิาร
สว่นตาํบลในเขตองค์การบรหิารสว่นตาํบล โดยแตล่ะทอ้งถิน่เป็น
ผู้พิจารณาดําเนินการออกข้อบัญญัติ



  เมื่อมีการประกาศพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 พ้ืนทีท่ีมี่การประกาศใหใ้ชบั้งคับผังเมอืงตามกฎหมายผงัเมอืง สาํหรบัอาคารสูง
อาคารขนาดใหญพิ่เศษ  อาคารชมุนมุคน  และโรงมโหรสพ  ใหใ้ชพ้ระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร 
พ.ศ. 2522 ไม่ว่าพ้ืนที่ที่อาคารตั้งอยู่จะมีพระราชกฤษฎีกาหรือไม่ก็ตาม
        ปัจจุบันกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารบังคับใช้ทั่วประเทศแล้ว 



(1)

(2)

“อาคาร” หมายความว่า ตึก บ้าน เรอืน โรง ร้าน แพ คลงัสนิค้า สาํนกังาน 
และสิง่ทีส่รา้งขึน้อยา่งอืน่ซึง่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได ้และหมายความรวมถงึ



       อาคารหรอืสิง่ทีก่่อสร้างทัง้หมดทีก่ล่าวมานี ้ หากจะ
ดาํเนนิการกอ่สรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอน เคล่ือนย้าย ใชห้รอื
เปลีย่นการใช ้ ตอ้งขออนญุาตหรือแจ้งตอ่เจ้าพนกังานท้องถิน่

(4) พ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ  
และทางเข้าออกของรถ สาํหรับอาคารบางประเภท เชน่ 
โรงแรม อาคารชดุ ห้างสรรพสนิคา้ อาคารขนาดใหญ่ 

(3) ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสําหรับติดหรือตั้งป้าย ทีม่ีลักษณะดังนี้ 
    ที่ติดหรือตั้งป้ายไว้เหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร 
หรือนํ้าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกิน 10 กิโลกรัม 

    หรอืทีต่ดิหรอืตัง้ห่างจากทีส่าธารณะ ซ่ึง
เมือ่วดัในทางราบแลว้ ระยะหา่งจากทีส่าธารณะ
นอ้ยกวา่ความสงูของป้ายนัน้เมือ่วดัจากพ้ืนดนิ 



ยกตัวอย่าง เช่น การต่อเติมครัว โรงจอดรถ หรือการต่อเติม
หลังคาคลุมชั้นดาดฟา้ เป็นการดัดแปลงอาคาร เพราะมีการ
เปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพ่ิมรูปทรงและเน้ือที่ของอาคาร หรือการ
ติดตั้งเสาสูง ซึ่งเป็นโครงเหล็ก เพ่ือรับสัญญาณโทรศัพท์
เคลื่อนที่ของชั้นดาดฟา้ ก็ถือเป็นการดัดแปลงอาคาร เพราะ

    ยกตัวอย่าง เช่น การต่อเติมครัว โรงจอดรถ หรือการต่อเติมหลังคา
คลุมชั้นดาดฟา้ เป็นการดัดแปลงอาคาร เพราะมีการเปลี่ยนแปลง ต่อเติม 
เพ่ิมรูปทรง และเนื้อที่ของอาคาร หรือการติดตั้งเสาสูง ซึ่งเป็นโครงเหล็ก 
เพ่ือรบัสญัญาณโทรศพัทเ์คลือ่นทีบ่นชัน้ดาดฟา้ กถื็อเป็นการดดัแปลงอาคาร 
เพราะเป็นการเพ่ิมนํ้าหนักให้กับโครงสร้างของอาคาร
    อย่างไรก็ตาม การดัดแปลงในบางกรณีก็ไม่ต้องขออนุญาต 



1. การเปลีย่นแปลงโครงสรา้งของอาคารโดยใช้วสัดทุีม่ขีนาด จาํนวน 
และชนิดเดียวกับของเดิม เว้นแต่การเปล่ียนโครงสร้างของอาคาร 
ทีเ่ป็นคอนกรตีเสรมิเหลก็  คอนกรตีอดัแรง หรอืเหลก็โครงสรา้งรปูพรรณ

2. การเปลีย่นแปลงสว่นต่าง ๆ ของอาคารทีไ่มเ่ป็นโครงสรา้งของอาคาร 
โดยใชวั้สดชุนดิเดยีวกับของเดมิ หรอืวสัดุชนดิอืน่ซึง่ไม่เป็นการเพ่ิมนํา้หนัก
ให้แก่ส่วนใดส่วนหนึ่งของโครงสร้างอาคารเดิม เกินร้อยละสิบ 

3. การเปลี่ยนแปลง การต่อเติม การเพ่ิม การลด หรือการขยาย
ซึ่งลักษณะขอบเขตแบบ รูปทรง สัดส่วน นํ้าหนัก เนื้อที่ส่วนต่าง ๆ 
ของอาคารทีไ่มเ่ป็นโครงสร้างของอาคารซึง่ไมเ่ป็นการเพ่ิมนํา้หนกัใหแ้ก่
สว่นใดส่วนหนึง่ของโครงสรา้งของอาคารเดมิ เกนิรอ้ยละสบิ

4. การลดหรอืการขยายเนือ้ทีข่องหลงัคาเหลก็ของพ้ืนทีช่ัน้หนึง่ชัน้ใด 
ให้มีเนื้อที่น้อยลงหรือมากข้ึน รวมกันไม่เกิน 5 ตารางเมตร โดยไม่ลด
หรือเพ่ิมจํานวนเสาหรือคาน 

5. การลดหรือการขยายเนื้อที่ของหลังคา ให้มีเนื้อท่ีมากขึ้นรวมกัน
ไม่เกิน 5 ตารางเมตร โดยไม่ลดหรือเพ่ิมจํานวนเสาหรือคาน 



      อาคารบางประเภทเมื่อก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว ก่อนเข้าไป
ใช้อาคารต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นเสียก่อน หรือ
หากเปลีย่นการใชม้าเปน็อาคารประเภทตามทีก่ฎหมายกําหนด  ก็ตอ้ง
ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นเช่นเดียวกัน  เราเรียกอาคาร
นี้ว่า ”อาคารควบคุมการใช้”

ผนงัหรอืฝาทีเ่ป็นโครงสรา้งของอาคาร หรอืผนงัหรอืฝาคอนกรตีเสรมิเหลก็ 



คลังสินค้า 
โรงแรม 
อาคารชุด
สถานพยาบาล 
อาคารพาณิชยกรรมมีพ้ืนที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป 
อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งมีพ้ืนที่         
ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป 
อาคารที่ใช้เป็นห้องประชุมมีพ้ืนที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป
สํานักงานมีพ้ืนที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป 
โรงงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน 
สถานศึกษาตามกฎหมายว่าด้วยการศึกษาแห่งชาติ 
หอพักตามกฎหมายวา่ดว้ยหอพัก ทีม่ลัีกษณะเปน็อาคารขนาดใหญ่
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 
อาคารอยู่อาศัยรวม ที่มีลักษณะเป็นอาคารขนาดใหญ่      
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)ฯ 
อาคารที่ใช้เก็บวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย
อาคารที่กล่าวมานี้ต้องได้รับใบรับรองการก่อสร้างอาคาร    
หรือใบ อ. 5 ก่อนเปิดใช้อาคาร 

1.
2.
3.
4.
5.
6.

7.
8.
9.
10.
11.

12.

13.



     ในการขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร 
ต้องยืน่ขออนญุาตตอ่เจ้าพนักงานทอ้งถิน่  หรือแจง้ตอ่เจ้าพนกังานทอ้งถิน่และดาํเนนิการ
ตามมาตรา 39 ทวิ โดยยื่นคําขอตามแบบฟอร์มท่ีกฎหมายกําหนด พร้อมทั้งเอกสาร
ประกอบการขออนุญาต และสามารถยื่นทางอิเล็กทรอนิกส์ได้



      ซึ่งจะก่อสร้าง  ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารภายในเขต
องคก์ารบรหิารส่วนตําบล และไมเ่ปน็พ้ืนทีที่มี่กฎหมายเกีย่วกบัการห้าม
ก่อสรา้งอาคารบางชนดิหรอืบางประเภท ไมต้่องยืน่แบบแปลน รายการ
ประกอบแบบแปลน  และรายการคาํนวณ  ในการขออนญุาต เพียงแตย่ืน่
แผนผังบริเวณแสดงที่ตั้งอาคารโดยสังเขปและสําเนาเอกสาร
แสดงสิทธิในที่ดินพร้อมกับคําขอ 

   ในการยื่นขออนุญาตก่อสร้างดัดแปลง
รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือเปลี่ยนการใช้
อาคาร หากแบบแปลนและเอกสารของ
ผู้ยื่นขออนุญาตครบถ้วนและถูกต้อง

เจา้พนักงานทอ้งถิน่ตอ้งตรวจพิจารณา
และออกใบอนุญาต หรือมีหนังสือแจ้ง
คําสั่งไม่อนุญาต พร้อมด้วยเหตุผลให้
ผู้ยื่นขออนุญาตทราบภายใน 45 วัน

นับแต่วันที่ได้รับคําขอ

อาคารอยู่อาศัยไม่ เกินสองชั้นและ
มีพ้ืนที่อาคารไม่เกิน 150 ตารางเมตร

อาคารเก็บผลิตผลทางการเกษตรที่มี
พ้ืนที่อาคารไม่เกิน 100 ตารางเมตร



ในกรณีที่มีความจําเป็นที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่อาจออกใบอนุญาต  
หรอืยงัไมม่คีาํสัง่ไมอ่นญุาตภายใน  45  วนั   เจ้าพนักงานทอ้งถิน่สามารถ
ขยายเวลาออกไปได้อีกไม่เกิน 2 ครั้ง ครั้งละไม่เกิน 45 วัน แต่ต้องมี
หนังสือแจ้งการขยายเวลาพร้อมด้วยเหตุผลให้ผู้ยื่นขออนุญาตทราบ 

เมื่อผู้ยื่นขออนุญาตได้ดําเนินการแก้ไขแบบแปลน รายการประกอบ
แบบแปลน หรือรายการคาํนวณตามคาํสัง่ของเจ้าพนักงานท้องถิน่แลว้ 
เจา้พนกังานทอ้งถิน่ตรวจพิจารณาและออกใบอนุญาตใหภ้ายใน 30 วนั 
แต่ถ้าผู้ย่ืนขอใบอนุญาตได้แก้ไขในสาระสําคัญผิดไปจากคําส่ังของ
เจ้าพนักงานท้องถิ่น ในกรณีนี้ให้ถือว่าเป็นการยื่นคําขอใหม่ 

เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอํานาจสั่งให้แก้ไขแผนผังบริเวณ แบบแปลน
รายการประกอบแบบแปลน หรือรายการคํานวณ 

เพ่ือให้ถูกต้องตามกฎหมาย



    กฎหมายควบคุมอาคารได้บังคับไว้ว่า การก่อสร้าง ดัดแปลง
รื้อถอน เคลื่อนย้าย หรือเปลี่ยนการใช้อาคารต้องมีผู้ควบคุมงาน
อยู่ตลอดเวลา ดังนั้น เมื่อได้รับอนุญาตแล้ว ผู้ได้รับใบอนุญาตต้องมี
หนังสือแจ้งชื่อผู้ควบคุมงานกับวันเริ่มต้นและวันสิ้นสุดการดําเนินการ
ตามที่ได้รับอนุญาต ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบ พร้อมทั้งแนบหนังสือ
แสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงานมาด้วย 

    ผู้ควบคุมงานจะเป็นใครก็ได้ เป็นเจ้าของอาคารก็ได้ แต่ถ้าอาคารนั้น 
เป็นอาคารที่กฎหมายวิศวกรกําหนด ผู้ควบคุมงานก็จะต้องเป็นวิศวกร 



      1. แจง้ใหเ้จ้าพนกังานทอ้งถิน่ตามแบบทีค่ณะกรรมการควบคมุอาคารประกาศกาํหนด
พรอ้มทัง้เอกสาร และหลกัฐานตามทีร่ะบไุวใ้นแบบดงักลา่ว ในกรณนีีผู้อ้อกแบบอาคาร
และผู้ออกแบบและคํานวณอาคารต้องเป็นสถาปนิกและวิศวกร โดยระดับวุฒิ
ทําได้ทุกขนาด ระดับสามัญทําได้ทุกขนาดเว้นแต่อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ  
ระดบัภาคทีาํไดเ้ฉพาะอาคารทีไ่มเ่ขา้ขา่ยตามกฎหมายวชิาชพี พรอ้มทัง้แจง้วนัเริม่ตน้
และวันสิ้นสุดการดําเนินการดังกล่าว 

    (1) อาคารอยู่อาศัยไม่เกิน 2 ชั้นและมีพ้ืนที่ทุกชั้นในหลังเดียวกันรวมกัน
ไม่เกิน 150 ตารางเมตร หรืออาคารที่ใช้เพ่ือเก็บผลิตผลทางการเกษตรท่ีมีพ้ืนที่
ทุกชั้นในหลังเดียวกันรวมกันไม่เกิน 100 ตารางเมตร หรืออาคารเพ่ือการเลี้ยงสัตว์
ที่มีพ้ืนที่ทุกชั้นในหลังเดียวกันไม่เกิน 100 ตารางเมตร หรือรั้ว กําแพง หรือประตูที่
เป็นอาคาร ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร
 (ก) ใบอนุญาตก่อสร้าง  ฉบับละ    20 บาท
 (ข) ใบอนุญาตดัดแปลง  ฉบับละ   10  บาท 
 (ค) ใบอนุญาตรื้อถอน  ฉบับละ    10 บาท
    (2) อาคารอื่นนอกจาก (1) 
 (ก) ใบอนุญาตก่อสร้าง  ฉบับละ           200 บาท
 (ข) ใบอนุญาตดัดแปลง  ฉบับละ  100  บาท 
 (ค) ใบอนุญาตรื้อถอน  ฉบับละ    50 บาท

      2. ชําระค่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลน
      เมื่อดําเนินการตาม 1. เรียบร้อยแล้ว เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะออกใบรับแจ้ง
เพ่ือเป็นหลกัฐานการแจ้งภายใน 3 วันทาํการนบัตัง้แตวั่นทีไ่ด้รบัชาํระคา่ธรรมเนยีม 
เมือ่เจ้าของอาคารไดร้บัใบแจง้แลว้สามารถดาํเนนิการกอ่สรา้ง ดัดแปลง หรอืรือ้ถอน 
ภายใน 120 วัน นับตั้งแต่วันที่ออกใบรับแจ้ง หรือนับตั้งแต่วันที่เริ่มก่อสร้าง
ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร หากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจพบเหตุไม่ถูกต้อง
เจา้พนกังานทอ้งถิน่สามารถออกคําสัง่ใหร้ะงับการกอ่สรา้ง หรอืสัง่ใหแ้ก้ไขใหถ้กูต้องได้  



    ใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร จะมีอายุตาม
ที่กําหนดไว้ในใบใอนุญาตเท่าน้ัน ถ้าผู้ได้รับใบอนุญาตมีความประสงค์จะขอต่ออายุ
ใบอนญุาตจะตอ้งยืน่คาํขอตอ่อายใุบอนญุาตตอ่เจา้พนกังานทอ้งถิน่กอ่นใบอนญุาตสิน้อายุ 
                     ใบอนุญาตหายหรือชํารุดทําอย่างไร? 
    ถา้ใบอนญุาตใด ๆ กต็ามสญูหาย ให้แจ้งความแล้วนาํใบรบัแจง้ความนัน้ไปยืน่ตอ่
เจ้าพนักงานท้องถิ่นเพ่ือขอใบแทนใบอนุญาตนั้น 
    ถ้าใบอนุญาตใด ๆ ชํารุดในสาระสําคัญ ให้นําใบอนุญาตที่ชํารุดนั้นไปยื่นต่อ
เจ้าพนักงานท้องถิ่นเพ่ือขอใบแทนใบอนุญาตนั้น 



     กฎหมายควบคมุอาคารมวีตัถปุระสงคใ์นการควบคมุอาคารใหม้ัน่คงแขง็แรง
และมคีวามปลอดภยัต่อประชาชนทีเ่ขา้ไปใชส้อยในอาคาร ซึง่ถอืเป็นนโยบายหนึง่
ของกระทรวงมหาดไทย  ทีผ่่านมากฎหมายควบคมุอาคารมีการกาํหนดมาตรการ
ในการควบคุม 4 ขั้นตอน คือ
  ขั้นตอนการออกแบบ
  ขั้นตอนการอนุญาตก่อสร้าง
  ขั้นตอนการก่อสร้าง
  ขั้นตอนการใช้
     เมื่อมีการใช้งานอาคารไประยะหนึ่งจําเป็นต้องมีการตรวจสอบ
ดูแลและบํารุงรักษาเพ่ือให้อาคารอยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ปลอดภัย



อาคารสงู

อาคารขนาดใหญพิ่เศษ อาคารชุมนุมคน

โรงมหรสพ

โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ย
โรงแรม ทีม่จํีานวนหอ้งพัก
ตัง้แต ่80 หอ้งขึน้ไป

สถานบริการตามกฎหมาย
วา่ดว้ยสถานบรกิาร ทีมี่พ้ืนที่
ตัง้แต ่200 ตารางเมตรขึน้ไป

อาคารชุดตามกฎหมายวา่ดว้ย
อาคารชดุ หรอือาคารอยูอ่าศยัรวม

ทีม่พ้ืีนทีต่ัง้แต ่2,000 ตารางเมตรขึน้ไป

อาคารโรงงานตามกฎหมาย
วา่ดว้ยโรงงานทีม่คีวามสงูมากกวา่

หนึง่ชัน้และมพ้ืีนทีใ่ชส้อยตัง้แต่
5,000 ตารางเมตรขึน้ไป

ป้ายหรอืสิง่ทีส่รา้งขึน้สาํหรบัตดิ
หรอืตัง้ป้ายทีส่งูจากพ้ืนดนิตัง้แต่
15 เมตรขึน้ไป หรอืมพ้ืีนทีต่ัง้แต่

50 ตารางเมตรขึน้ไป หรอืป้ายทีต่ดิ
หรอืตัง้บนหลังคาหรอืดาดฟา้ของอาคาร
หรอืสว่นหนึง่สว่นใดของอาคารทีม่พ้ืีนที่

ตัง้แต ่25 ตารางเมตรขึน้ไป



     กฎกระทรวงกําหนดคุณสมบัติเฉพาะผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์
การขอข้ึนทะเบียน และการเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ
และหลกัเกณฑก์ารตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 ไดก้าํหนดใหเ้จา้ของอาคาร
ทีเ่ปิดใชอ้าคารมาแล้วมากกว่า 1 ปี ต้องจดัให้มกีารตรวจสอบสภาพอาคาร
และต้องส่งรายงานผลการตรวจสอบให้แก่เจ้าพนักงานท้องถิ่น 

      ในกรณทีีเ่จา้ของอาคารฝ่าฝืนไมด่าํเนนิการตรวจสอบอาคารมโีทษ 
จาํคกุไม่เกนิ 3 เดือน หรอืปรบัไมเ่กิน 60,000 บาท หรอืทัง้จาํทัง้ปรบั
และปรับเป็นรายวันอีกวันละไม่เกิน 10,000 บาท จนกว่าจะได้ปฏิบัติ
ให้ถูกต้อง



ได้รับอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรควบคุม
ตามกฎหมายวิศวกรหรือสถาปัตยกรรมควบคมุตามกฎหมาย
สถาปนิก หรือเป็นนิติบุคคลที่มีใบประกอบวิชาชีพ และได้
ขึน้ทะเบยีนเป็นผู้ตรวจสอบกบัคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
และตอ้งผา่นการอบรมหลักสตูรทีค่ณะกรรมการควบคมุอาคาร
ให้การรับรอง

      หากอาคารเก่าไม่มีแบบแปลนอาคาร เจ้าของอาคารต้องจัดหา
หรือจัดทําแบบแปลนอาคาร ในส่วนข้อมูลและรายชื่อของผู้ตรวจสอบ 
เจา้ของอาคารสามารถดูรายละเอยีดในเวบ็ไซต์กรมโยธาธิการและผงัเมอืง
ไดท้ี ่www.dpt.go.th 



    เกี่ยวกับลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน เนื้อที่ ที่ตั้งของ
อาคาร ระดับ ที่ว่างของอาคาร แนวอาคาร และระยะระหว่าง
อาคารกับอาคาร หรือเขตที่ดินของผู้อื่น หรือระหว่างอาคาร
กับถนนหรือท่ีสาธารณะ 

Q : ก่อนอื่นเรามาทําความรู้จักกับข้อกําหนดเกี่ยวกับ    
     อาคารที่เราอยู่หรือใช้สอยในชีวิตประจําวันว่า
     ในกฎหมายกําหนดไว้อย่างไรครับ?

A :  ประเภทแรก คืออาคารอยู่อาศัย หมายความว่า        
     อาคารซึง่โดยปกติบคุคลใชอ้ยูอ่าศยัไดท้ัง้กลางวนั     
     และกลางคืนไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวร
     หรือชั่วคราว 

“อาคารอยู่อาศัย”



บ้านอยู่อาศัยจะก่อสร้างด้วยวัสดุอย่างไรก็ได้ครับ
แต่ถ้าจะก่อสร้างสูงตั้งแต่ 3 ชั้นขึ้นไป

กฎหมายกําหนดให้เสา คาน พ้ืน บันได และผนัง
ต้องทําด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ 



บนัไดของอาคารอยูอ่าศยัถ้าม ีตอ้งมอียา่งนอ้ย 1 บนัไดทีม่คีวามกวา้งสทุธิไมน่อ้ยกวา่ 
80 เซนติเมตร ช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร
ลูกนอนเม่ือหักส่วนที่ขั้นบันไดหลื่อมกันออกแล้วเหลือความกว้างไม่น้อยกว่า 
22 เซนตเิมตร และต้องมีพ้ืนหนา้บนัไดมคีวามกวา้งและยาวไมน่อ้ยกวา่ความกวา้ง
ของบันได 

บันไดที่สูงเกิน 3 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่าน้ัน
และชานพักบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได 
ระยะดิ่งจากขั้นบันได หรือชานพักบันไดถึงส่วนตํ่าสุดของอาคารที่อยู่เหนือขึ้นไป
ต้องสูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร 

ทีว่า่งต้องมอียา่งไรครบั

อาคารอยูอ่าศยัตอ้งมท่ีีวา่งไมน่อ้ยกวา่ 30 
ใน 100 สว่น ของพ้ืนทีช่ัน้ใดชัน้หนึง่

ทีม่ากทีส่ดุของอาคาร

“ทีว่า่ง” หมายความว่า พ้ืนทีอั่นปราศจากหลังคาหรือสิง่ก่อสร้างปกคลมุ 
ซึง่พ้ืนทีด่งักลา่วอาจจะจดัให้เป็นบ่อนํา้ สระว่ายนํา้ บ่อพักนํา้เสยี 
ทีพั่กมลูฝอย ทีพั่กรวมมลูฝอย หรือทีจ่อดรถทีอ่ยูภ่ายนอกอาคารกไ็ด้
และให้หมายความรวมถงึพ้ืนทีข่องสิง่กอ่สรา้ง หรอือาคารทีส่งูจาก
ระดับพ้ืนดนิไมเ่กนิ 1.20 เมตร และไมม่หีลังคา หรือสิง่กอ่สร้างปกคลมุ
เหนอืระดบันัน้ ครบั 

ช่วงหนึ่ง
สูงไม่เกิน 
3 เมตร

ช่วงหนึ่ง
สูงไม่เกิน 
3 เมตร

≤ 20 ซ.ม. ≥ 22 ซ.ม.



แนวเขตทีดิ่น

แลว้บา้นแฝดเป็นอาคารอยา่งไรครับ
และมขีอ้กาํหนดแบบเดยีวกนักบั

บา้นอยูอ่าศยัไหมครบั?

“บา้นแฝด” หมายความวา่ อาคารท่ีใช้เป็น
ทีอ่ยูอ่าศัยกอ่สรา้งตดิตอ่กนัสองบา้น มผีนงัแบ่ง
อาคารเป็นบา้น มทีีว่่างระหว่างรัว้หรอืแนวเขตทีด่นิ
กบัตวัอาคารดา้นหนา้ ดา้นหลงั และดา้นขา้งของ

แตล่ะบา้น และมทีางเขา้ออกของแต่ละบ้าน
แยกจากกนัเป็นสัดสว่น 

ข้อกําหนดสําหรับ
อาคารอยู่อาศัยก็ใช้กับบ้านแฝดด้วย

และมีข้อกําหนดเฉพาะเพ่ิมเติมด้วยครับ 

บา้นแฝดตอ้งมทีีว่า่งด้านหนา้และ
ด้านหลังระหว่างรั้ว หรือ

แนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคาร
กว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร และ 
2 เมตรตามลําดับ และมีที่ว่าง

ด้านข้างกว้างไม่น้อยกว่า 
2 เมตร



ขอ้กาํหนดเรือ่งการรน่
แนวอาคารจากถนนสาธารณะ
ของอาคารอยูอ่าศยั รวมทัง้
บา้นแฝดทีส่งูไมเ่กิน 2 ชัน้

หรอืไมเ่กนิ 8 เมตร
กาํหนดดงันีค้รบั 

อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลง 
ใกล้ถนนสาธารณะที่มีความกว้าง
น้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคาร
ห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ

อย่างน้อย 3 เมตร

3.ถ้าถนนสาธารณะ 
มีความกว้างเกิน 

20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนว
อาคารห่างจากเขตถนน
สาธารณะอย่างน้อย 

2 เมตร

อาคารที่สูงเกินสองชั้น หรือเกิน 
8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว

 บ้านแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน 
อาคารสาธารณะ หรือคลังสินค้า
ที่ก่อสร้าง หรือดัดแปลงใกล้ถนน

สาธารณะต้องร่นแนวอาคาร 

1.ถา้ถนนสาธารณะ มคีวามกว้าง
นอ้ยกวา่ 10 เมตร ใหร่้นแนวอาคาร 

ห่างจากกึง่กลางถนนสาธารณะ
อย่างน้อย 6 เมตร

1/10ของความกว้างของถนน

2.ถ้าถนนสาธารณะ 
มีความกว้างตั้งแต่

10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 
20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่าง
จากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 

1 ใน 10 ของความกว้าง
ของถนนสาธารณะ

ตั้งแต่



แล้วถ้าก่อสร้างใกล้
แหล่งนํ้าสาธารณะ

จะต้องร่นแนวอาคาร
ไหมครับ?

สะพาน เขื่อน รั้ว ท่อระบายนํ้า
ท่าเรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือ หรือที่ว่าง
ทีใ่ช้เป็นทีจ่อดรถไมต่อ้งรน่แนวอาคาร
จากเขตแหลง่นํ้าสาธารณะแตห่ากเป็น
อาคารอยูอ่าศยั และอาคารประเภทอืน่ ๆ 

ต้องร่นแนวอาคารจาก
เขตแหล่งนํ้าสาธารณะ ดังนี้ครับ

กรณีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งนํ้าสาธารณะ เช่น
แม่นํ้า คู คลอง ลํารางหรือลํากระโดง ถ้าแหล่งนํ้าสาธารณะนั้น

มคีวามกว้างนอ้ยกวา่ 10 เมตร ตอ้งรน่แนวอาคารใหห้า่งจากเขตแหล่งนํา้
สาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้าแหล่งนํ้าสาธารณะนั้นมีความกว้าง

ตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งนํ้า
สาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร สําหรับอาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลง
ใกลแ้หลง่นํา้สาธารณะขนาดใหญ ่เชน่ บงึ ทะเลสาบ หรอืทะเลตอ้งรน่แนวอาคาร

ให้ห่างจากเขตแหล่งนํ้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 12 เมตร 



กรณีที่เราจะก่อสร้างอาคาร
ในที่ดินเจ้าของเดียวกัน
จะก่อสร้างอาคารชิดกัน

ได้ไหมครับ?

จะขอแบ่งออกเป็น 
3 กรณีครับ

กรณีแรก ผนังของอาคารด้านที่มี
หน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง
หรือระเบียงของอาคารต้องมีระยะห่างจากผนัง

ของอาคารอื่นด้านที่มีหน้าต่าง ประตู 
ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง

หรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

(ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่าง  
    จากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า    
    4 เมตร
(ข) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่าง 
    จากผนงัหรอืระเบยีงของอาคารอืน่ทีม่คีวามสงูเกนิ 9 เมตร แตไ่มถ่งึ 23 เมตร  
    ไม่น้อยกว่า 5 เมตร 
(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงของ  
    อาคารตอ้งอยูห่า่งจากผนงัหรอืระเบยีงของอาคารอืน่ทีม่คีวามสงูเกนิ 9 เมตร   
    แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 



กรณีที่สอง ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบ
ต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่น

ด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ
หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร

ดังต่อไปนี้  

(ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่าง
    จากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร
    ไม่น้อยกว่า 2 เมตร
(ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่าง
    จากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร
    แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร  



(ค) อาคารทีม่คีวามสูงเกนิ 15 เมตร แต่ไมถ่งึ 23 เมตร ผนงัของอาคาร 
    ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน     
    9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร 
(ง) อาคารทีม่คีวามสูงเกนิ 15 เมตร แตไ่มถ่งึ 23 เมตร ผนงัของอาคาร 
    ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 
    9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร  

≥3.50 เมตร

พ้ืนดาดฟา้

กรณีที่สาม  ผนังของอาคาร
ที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 

23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบต้องอยู่ห่าง
จากผนังของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 

15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบ
ไม่น้อยกว่า 1 เมตร 

และทั้งกรณีที่ 2 และกรณีที่ 3 
ผนังของดาดฟา้ของอาคารด้านที่อยู่ใกล้กับ

อาคารอื่นให้ทําการก่อสร้างเป็นผนังทึบ
สูงจากพ้ืนดาดฟา้ไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร 

ผนังทึบสูง ≥1.80 เมตร
จากดาดฟา้





ถ้าไม่สามารถเว้นระยะห่างจากแนวเขตที่ดินได้ตามเกณฑ์
ก็จะต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร 
โดยต้องทาํเป็นผนงัทบึ หรอืหากมรีะยะหา่งนอ้ยกวา่ 0.50 เมตร 
นอกจากตอ้งเป็นผนงัทบึแสง อาคารจะกอ่สรา้งได้จะต้อง
สงูไมเ่กนิ 15 เมตร ทัง้นีต้อ้งได้รบัความยนิยอมเป็นหนังสอืจาก

เจ้าของทีด่นิขา้งเคียงดา้นนัน้ดว้ย 
และดาดฟา้ของอาคารดา้นนัน้
ให้ทาํเป็นผนงัทบึสงูจากดาดฟา้

ไมน่อ้ยกว่า 1.80 เมตร



แตถาอาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแต 

2 คูหาขึ้นไปมีผนังแบงอาคารเปนคูหาและประกอบ

ดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญจะหมายถึงตึกแถว 

แตถาอาคารทีก่อสรางตอเนือ่งกนัเปนแถวยาวตัง้แต 2 คูหา

ขึน้ไปมผีนังแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวสัดุทนไฟ

เปนสวนใหญจะหมายถึงตึกแถว 

แต่ถ้าอาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องกัน
เป็นแถวยาวตั้งแต่ 2 คูหาขึ้นไป
มีผนังแบ่งอาคารเป็นคูหาและ

ประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่
จะหมายถึง “ตึกแถว”

“บ้านแถว” หมายความว่า ห้องแถว
หรอืตกึแถวทีใ่ชเ้ป็นทีอ่ยูอ่าศยั ซึง่มทีีว่า่ง
ด้านหน้าและด้านหลังระหว่างรั้วหรือแนว

เขตที่ดินกับตัวอาคารแต่ละคูหา
และมีความสูงไม่เกิน 3 ชั้น

วัสดุทนไฟ
เป็นส่วนใหญ่

วัสดุไม่ทนไฟ
เป็นส่วนใหญ่

สูงไม่เกิน 
3 ชั้น



≥ 4.00 ม. ≥ 4.00 ม.

แล้วถ้ามีที่ดินแปลงยาวจะสร้าง
ห้องแถว ตึกแถวที่ยาวเต็มที่
ได้กี่เมตร จะมีข้อกําหนดอะไร

เพ่ิมอีกไหมครับ?

ในกรณีที่ความลึกของอาคาร
เกิน 16 เมตร ต้องจัดให้มีที่ว่าง

อนัปราศจากสิง่ปกคลมุขึน้บรเิวณหนึง่
ที่ระยะระหว่าง 12 เมตรถึง 16 เมตร
โดยให้มีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 

ของพ้ืนที่ชั้นล่างของอาคารนั้น 

ลึกเกิน 16 เมตร แต่ไม่เกิน 24 เมตร

16 เมตร

12 เมตร

≥4 เมตร

≥4 เมตร

ที่ว่าง ≥ 10 ใน 100
ของพ้ืนที่ชั้นล่าง



นอกจากนั้นแล้ว ห้องแถวหรือ
ตกึแถวทีส่รา้งอยูร่มิถนนสาธารณะ

ตอ้งให้ระดับพ้ืนชัน้ล่างของหอ้งแถว 
หรือตึกแถวมีความสูง 

10 เซนติเมตร จากระดับทางเท้า
หน้าอาคารหรือมีความสูง 
25 เซนติเมตร จากระดับ
กึ่งกลางถนนสาธารณะ

หน้าอาคาร แล้วแต่กรณีด้วยค่ะ

ห้องแถว ตึกแถว จะสร้างต่อเนื่อง
ได้ไม่เกิน 10 คูหา และมีความยาว
ของอาคารแถวหนึ่ง ๆ รวมกัน
ไม่เกิน 40 เมตร โดยวัดระหว่าง
จุดศูนย์กลางของเสาแรกถึง
จุดศูนย์กลางของเสาสุดท้าย
ไม่ว่าจะเป็นเจ้าของเดียวกัน 
และใช้โครงสร้างเดียวกัน

หรือแยกกันก็ตาม ค่ะ

ผมเคยได้ยินว่าห้องแถว ตึกแถว
ต้องมีที่ว่างด้านหลัง และเมื่อสร้าง

ต่อเนื่องกันครบ 10 ห้องแล้ว 
จะต้องเว้นระยะ 4 เมตรด้วย 
ข้อเท็จจริงเป็นอย่างไรครับ 

ระดับพ้ืน
ทางเท้า

ระดับ

+.010 ม.
+0.25 ม.



 ห้องแถวหรอืตกึแถวซึง่ดา้นหน้าไมต่ดิรมิถนนสาธารณะ   ตอ้งมทีีว่า่งดา้นหนา้อาคาร
กว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร โดยไม่ให้มีส่วนใดของอาคารยื่นลํ้าเข้าไปในพ้ืนที่ดังกล่าว 
 ห้องแถวหรือตึกแถว ต้องมีที่ว่างด้านหลังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 
เพ่ือใชติ้ดต่อถงึกนัโดยไมใ่หมี้ส่วนใดของอาคารยืน่ลํา้เข้าไปในพ้ืนทีด่งักลา่ว เวน้แตก่ารสรา้ง
บนัไดหนไีฟภายนอกอาคารที่ยื่นลํ้าไม่เกิน 1.40 เมตร 
 ระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวที่สร้างถึง 10 คูหา หรือมีความยาว
รวมกันถึง 40 เมตร ต้องมีที่ว่างระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นกว้าง
ไม่น้อยกว่า 4 เมตร เป็นช่องตลอดความลึกของห้องแถวหรือตึกแถวเพ่ือเชื่อมกับที่ว่าง
หลังอาคาร 
 หอ้งแถวหรอืตึกแถวทีส่รา้งตดิต่อกนัไมถ่งึ 10 คหูา หรือมีความยาวรวมกนัไม่ถงึ 
40 เมตร แตม่ทีีว่า่งระหวา่งแถวดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถวนัน้กวา้งน้อยกวา่ 4 เมตร 
ไม่ให้ถือว่าเป็นที่ว่างระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว แต่ให้ถือว่าห้องแถว
หรือตึกแถวนั้นสร้างต่อเนื่องเป็นแถวเดียวกัน 
 ที่ว่างที่กําหนดเหล่านี้จะสร้างอาคาร รั้ว กําแพง หรือสิ่งก่อสร้างอื่นใดหรือจัดให้
เป็นบ่อนํ้า สระว่ายนํ้า ที่พักมูลฝอย หรือที่พักรวมมูลฝอยไม่ได้ 
 ห้องแถวหรือตกึแถวทีมี่ดา้นข้างใกล้เขตทีด่นิของผูอ้ืน่ ตอ้งมทีีว่า่งระหว่างดา้นขา้ง
ของหอ้งแถวหรอืตกึแถวกับเขตท่ีดนิของผูอ้ืน่นัน้กวา้งไมน่อ้ยกวา่ 2 เมตร เวน้แตห้่องแถว
หรือตึกแถวที่ก่อสร้างขึ้นทดแทนอาคารเดิม โดยมีพ้ืนที่ไม่มากกว่าพ้ืนที่ของอาคารเดิม
และมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร 



    

1. ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจํานวนรวมกันได้ต้ังแต่ 10 คูหา หรือมีความยาว
รวมกนัได้ตัง้แต่ 40 เมตรขึน้ไป หอ้งแถวหรอืตกึแถวทีส่ร้างขึน้และอาคารทีจ่ะสร้างขึน้
ต้องห่างจากผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่า 4 เมตร 
แต่ถ้าเป็นอาคารอื่นต้องห่างจากผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวเดิม 
ไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

2. ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจํานวนไม่ถึง 10 คูหา และมีความยาวรวมกันไม่ถึง 
40  เมตร อาคารทีจ่ะสร้างขึน้ตอ้งห่างจากผนงัดา้นขา้งของหอ้งแถวหรือตกึแถวนัน้
ไม่น้อยกว่า 2 เมตร เว้นแต่การสร้างห้องแถวหรือตึกแถวต่อจากห้องแถว
หรอืตกึแถวเดิม แตร่วมแล้วตอ้งไมเ่กิน 10 คหูา และมคีวามยาวรวมกนัไมเ่กนิ 
40 เมตร 

    ถา้มหีอ้งแถว ตึกแถว อยู่แล้วและจะก่อสร้างอาคารในบรเิวณด้านข้างของหอ้งแถว
หรือตึกแถวนั้น มีข้อกําหนดดังนี้ครับ 



▪ เสา คาน พ้ืนบันได และผนังของอาคารที่สูงตั้งแต่ 3 ช้ันขึ้นไป 
โรงโมหรสพ หอประชุม โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด
หา้งสรรพสินคา้ อาคารขนาดใหญ่ สถานบรกิารตามกฎหมายวา่ดว้ย
สถานบรกิาร ท่าอากาศยาน หรืออุโมงค์ ต้องทําด้วยวัสดุถาวรที่เป็น
วัสดุทนไฟด้วย

▪ ผนงัของตึกแถวหรอืบา้นแถว ตอ้งทาํดว้ยวัสดถุาวรทีเ่ป็นวัสดุทนไฟดว้ย
แต่ถ้าก่อด้วยอิฐธรรมดาหรือคอนกรีตไม่เสริมเหล็ก ผนังนี้ต้องหนา
ไม่น้อยกว่า 8 เซนติเมตร

▪ ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถวที่สร้างติดต่อกัน ให้มีผนังกันไฟ
ทกุระยะไมเ่กนิ 5 คหูา ผนงักนัไฟตอ้งสรา้งต่อเน่ืองจากพ้ืนดินจนถงึ
ระดบัดาดฟา้ทีส่ร้างดว้ยวสัดถุาวรทีเ่ป็นวัสดุทนไฟ กรณทีีเ่ป็นหลงัคา
สร้างด้วยวัสดุไม่ทนไฟให้มีผนังกันไฟสูงเหนือหลังคาไม่น้อยกว่า 
30 เซนติเมตร ตามความลาดของหลังคา 



     ข้อกําหนดของบ้านแถวมีทั้งที่ เหมือนกับ ห้องแถว ตึกแถว 
และทีไ่มเ่หมอืนกนั ขอ้กาํหนดทีเ่หมอืนกนัคอื บ้านแถวจะสร้างต่อเนือ่งกนั
ได้ไม่เกิน 10 คูหาและมีความยาวของอาคารแถวหนึ่ง ๆ รวมกันไม่เกิน 
40 เมตร โดยวัดระหว่างจุดศูนย์กลางของเสาแรกถึงจุดศูนย์กลาง
ของเสาสุดท้าย ไม่ว่าจะเป็นเจ้าของเดียวกัน และใช้โครงสร้างเดียวกัน
หรือแยกกันก็ตาม และระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถวที่สร้างถึง
สิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันถึง 40 เมตร ต้องมีที่ว่างระหว่างแถว
ด้านข้างของบ้านแถวนั้น กว้างไม่น้อยกว่า 4 เมตร และเป็นช่องตลอด
ความลึกของบ้านแถว ครับ

ทาวน์เฮ้าส์อยู่ในประเภท
ห้องแถว ตึกแถว

หรือเปล่าครับ ทาวน์เฮาส์จัดอยู่ในประเภท 
“บ้านแถว” ครับ “บ้านแถว” 

หมายความว่า ห้องแถวหรือตึกแถว
ทีใ่ชเ้ป็นทีอ่ยูอ่าศยั ซึง่มทีีว่า่งดา้นหนา้
และด้านหลังระหว่างรั้ว หรือแนว
เขตที่ดินกับตัวอาคารแต่ละคูหา

และมีความสูงไม่เกิน 3 ชั้น

สูงไม่เกิน 
3 ชั้น



ข้อกําหนดของบ้านแถว ที่แตกต่างจากห้องแถว
ตึกแถว คือ บ้านแถวซึ่งด้านหน้าไม่ติดริมถนนสาธารณะ
ไม่ต้องมีที่ว่างด้านหน้าอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร

แบบห้องแถว ตึกแถวอีก และบ้านแถวที่มีด้านข้างใกล้เขต
ที่ดินของผู้อื่น ก็ไม่ต้องเว้นที่ว่างระหว่างด้านข้าง

ของบ้านแถวกับเขตที่ดินของผู้อื่นนั้น 
กว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร แบบห้องแถว

ตึกแถวอีกด้วยครับ

แต่มีข้อกําหนดเฉพาะสําหรับบ้านแถว คือ ต้องมีที่ว่าง
ด้านหน้าระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคาร 

กว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร และต้องมีที่ว่าง
ด้านหลังอาคารระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับ

แนวผนังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร



พ้ืนที่ชั้นที่มากที่สุด
ของอาคาร

พ้ืนที่ว่าง ≥ 30% 
ของพ้ืนที่ชั้นที่มากที่สุดของอาคาร

แนวเขตท่ีดนิ

แนวเขตท่ีดนิ

พ้ืนที่ชั้นที่มากที่สุด
ของอาคาร

พ้ืนที่ว่าง ≥ 10% 
ของพ้ืนที่ชั้นที่มากที่สุดของอาคาร

แนวเขตท่ีดนิ

แนวเขตท่ีดนิ

ที่ว่างของห้องแถว 
ตึกแถว และบ้านแถว
กําหนดอย่างไรครับ

ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์
โรงงาน  อาคารสาธารณะ และอาคารอื่น
ซึ่งไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ต้องมีที่ว่าง

ไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของ
พ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุด

ของอาคาร แต่ถ้าเป็นบ้านแถว หรือ
อาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยด้วยต้องมี
ที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วน

ถ้าก่อสร้างใกล้ถนนสาธารณะ หรือแหล่งนํ้าสาธารณะ
จะตอ้งรน่แนวอาคารจากถนนสาธารณะ หรอืแหลง่น้ําสาธารณะนัน้ดว้ยครบั

การร่นแนวอาคารจากแหล่งนํ้าสาธารณะรูปแบบเดียวกันกับอาคาร
ที่กล่าวไปแล้วครับ ส่วนการร่นแนวอาคารจากถนนสาธารณะ

มีข้อกําหนดอย่างนี้ครับ

แล้วถ้าก่อสร้างห้องแถว
ตึกแถว หรือบ้านแถว

ใกลถ้นนสาธารณะกบัแหลง่นํ้าสาธารณะ
จะต้องร่นแนวอาคารไหมครับ

และถ้าต้องร่นแนว จะร่นอย่างไรครับ



รั้วหรือกําแพงกั้นเขต
เป็นอาคารไหมครับ

และมีข้อกําหนดอย่างไร 

  ก่อนอืน่ตอ้งทาํความเขา้ใจใหต้รงกนักอ่นวา่
รัว้ กาํแพง หรือประตู ทีส่ร้างขึน้ติดต่อหรือ
ใกล้เคยีงกบัท่ีสาธารณะเทา่นัน้ทีเ่ป็นอาคาร
สว่นรัว้ทีกั่น้แนวเขตทีดิ่นระหวา่งแปลงทีดิ่น
ต่างเจ้าของไม่เข้าข่ายเป็นอาคาร 
  รั้วหรือกําแพงที่อยู่มุมถนนสาธารณะ
ที่มีความกว้างตั้งแต่ 3 เมตรขึ้นไป และมี
มุมหักน้อยกว่า 135 องศา ต้องปาดมุมรั้ว
หรือกําแพงนั้น โดยให้ส่วนที่ปาดมุมมีระยะ
ไม่น้อยกว่า 4 เมตร และมุมทํามุมกับแนว
ถนนสาธารณะเป็นมุมเท่า ๆ กัน
  อย่างไรก็ตามรั้วเป็นอาคารประเภทท่ี
ไม่ต้องร่นแนวอาคารจากถนนสาธารณะ
หรือแหลง่นํา้สาธารณะอีก เวน้แต่จะสร้างสงูเกนิ 
3 เมตร ตอ้งรน่เทา่กบัความสงูของรัว้นัน้



เรื่องป้ายมีกําหนดไว้ไหมครับ 



ป้ายหรอืสิง่ทีส่ร้างข้ึนสําหรับตดิ
หรอืตัง้ป้ายบนหลังคาหรือดาดฟา้
ของอาคารต้องไม่ลํ้าออกนอก
แนวผนังรอบนอกของอาคาร
และสว่นบนสดุของป้ายหรอืสิง่ที่
สร้างขึ้นสําหรับติดหรือต้ังป้าย
ต้องสูงไม่เกิน 6 เมตร จากส่วน
สูงสุดของหลังคาหรือดาดฟา้
ของอาคารที่ติดตั้งป้ายนั้น

โดยมีข้อกําหนดว่าป้ายหรือ
สิ่งที่สร้างข้ึนสาํหรับติดหรือ
ตัง้ป้ายทีอ่าคาร  ตอ้งไมบั่งชอ่ง
ระบายอากาศ หนา้ตา่ง ประตู
หรือทางหนีไฟ

ของ



   ป้ายที่ติดตั้งเหนือกันสาดและ
ไมไ่ดย้ืน่จากผนงัอาคารให้ติดต้ังได้
โดยมีความสูงของป้ายไม่เกิน 
60 เซนติเมตร วัดจากขอบบน
ของปลายกนัสาดนัน้ และมพ้ืีนที่
ป้ายไม่เกิน 2.50 ตารางเมตร

ป้ายที่ติดตั้งเหนือกันสาด
และไม่ได้ยื่นจากผนังอาคาร 

   อาคารที่ไม่มีกันสาดให้ยื่นจาก
แนวอาคารไดไ้มเ่กนิ 60 เซนตเิมตร 
และสูงจากพ้ืนหน้าอาคารนั้น
ไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร 
   กรณีที่มีกันสาดให้ย่ืนจาก
แนวอาคารเหนอืกนัสาดได้ไมเ่กนิ 
2 เมตร หรอืไม่เกนิแนวกันสาด
แลว้แตร่ะยะใดจะน้อยกวา่

ป้ายยื่นจากผนังอาคาร

≤
และ H/2

  ความสูงของป้ายไมเ่กนิ 6 เมตร 
มพ้ืีนทีข่องป้ายไมเ่กนิ 75 ตารางเมตร 
ไม่ลํ้าออกแนวผนังรอบนอกของ
อาคาร 

ป้ายบนหลังคา หรือดาดฟา้
 
H = ความสูง
ของตัวอาคาร



และ ≤ L

   ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสําหรับติด
หรอืตัง้ป้ายทีต่ดิตัง้อยูบ่นดนิโดยตรง
ตอ้งมีความสงูไมเ่กนิระยะทีวั่ดในทางราบ
จากขอบป้ายไปจนถงึกึง่กลางถนนสาธารณะ
ที่อยู่ใกล้ป้ายนั้น มีความสูงไม่เกิน  
30 เมตร มคีวามยาวไมเ่กนิ 32 เมตร  
และห่างจากแนวเขตที่ดินของตนหรือ
ป้ายอื่นไม่น้อยกว่าความสูงของป้าย  
เวน้แตจ่ะกอ่สร้างหา่งจากแนวเขตท่ีดิน
ไมน่อ้ยกวา่ 6 เมตร และได้รบัความยนิยอม
เป็นหนงัสอืจากเจา้ของทีด่นิขา้งเคยีง
ด้านนั้น

    ให้ติดตั้งขนานกับผนังอาคาร
โรงมโหรสพ  แต่จะยื่นห่างจากผนัง
ได้ไม่เกิน 50 เซนติเมตร หรือหาก
ตดิตัง้ป้ายบนกนัสาดจะตอ้งไมย่ืน่ลํ้า
แนวปลายกนัสาดนัน้และความสูงของ
ป้ายท้ังสองกรณตีอ้งไม่เกินความสงู
ของอาคาร

ป้ายโฆษณาสําหรับโรงมโหรสพ

   ป้ายที่ติดตั้งใต้กันสาดให้ติดตั้ง 
แนบผนังอาคารและต้องสูงจากพ้ืน
หนา้อาคารนัน้ไมน่อ้ยกวา่ 2.50 เมตร  
ในกรณีที่ไม่สามารถติดกับผนังได้
โดยตรงให้ติดหา่งจากผนงัได้ไม่เกนิ 
30 เซนติเมตร

ป้ายที่ติดตั้งใต้กันสาด

แลว้ป้ายท่ีก่อสร้างในทีส่าธารณะทําไดไ้หมครับ

การก่อสรา้งหรอืดัดแปลงอาคารหรอืสว่น
ของอาคารรวมทั้งป้ายด้วยจะต้องไม่ลํ้า
เข้าไปในท่ีสาธารณะ เวน้แตจ่ะไดร้บัอนญุาต
จากเจ้าพนักงานซ่ึงมีอํานาจหน้าที่ดูแล
รักษาที่สาธารณะนั้นเสียก่อนครับ

นอกจากนีแ้ลว้ สิง่ทีส่ร้างขึน้สาํหรบัตดิหรือตัง้ป้ายทีต่ดิตัง้
อยูบ่นพ้ืนดนิโดยตรงใหท้าํดว้ยวสัดทุนไฟทัง้หมดด้วยครับ



แล้วแฟลต หรืออพาร์ทเม้นท์เป็นอาคาร
ประเภทไหน และมีข้อกําหนดอย่างไรบ้างครับ 

ระยะดิ่ง

ระยะดิ่ง

ระยะดิ่ง

ระยะดิ่ง

ระยะดิ่ง

ระยะดิ่งจากพ้ืนถึงพ้ืน
ไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร 

    แฟลต  หรอื  อพาร์ทเม้นท์กเ็ป็นอาคารอยู่อาศัยประเภทหนึง่ เราเรยีกวา่เป็น
”อาคารอยู่อาศัยรวม”  หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคาร
ที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกัน
สําหรับแต่ละครอบครัว 
   มีข้อกําหนดแบบเดียวกับอาคารอยู่อาศัยครับ และมีข้อกําหนดเพ่ิมเติม
ดังนี้ครับ 
   อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพ้ืนที่ภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพ่ือการอยู่อาศัย
ไมน้่อยกวา่ 20 ตารางเมตร ชอ่งทางเดนิในอาคาร ต้องมคีวามกว้างไมน่อ้ยกวา่ 
1.50 เมตร ห้องหรอืสว่นของอาคารทีใ่ชใ้นการทาํกิจกรรมตา่ง ๆ ตอ้งมรีะยะดิง่
ไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร 

พ้ืนทีภ่ายในแต่ละหน่วย

ไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร

ช่องทางเดินในอาคาร

กว้าง
ไม่น้อยกว่า 1

.50
 เมตร



บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม
สํานักงาน อาคารสาธารณะ หอพัก

อาคารพาณิชย์ และโรงงาน 
    บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม และอาคารดังกล่าวที่ใช้
กบัชัน้ทีม่พ้ืีนทีอ่าคารชัน้เหนอืขึน้ไปรวมกันไม่เกนิ 300 ตารางเมตร
ต้องกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร แต่ถ้ามีพ้ืนที่อาคาร
ชัน้เหนอืข้ึนไปรวมกนัเกนิ 300 ตารางเมตร ตอ้งมคีวามกวา้ง
สทุธไิมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร ถา้ความกว้างน้อยกว่าตอ้งมีบนัได 
อยา่งน้อยสองบนัได และแตล่ะบนัไดตอ้งมคีวามกวา้งสทุธิ
ไมน่อ้ยกวา่ 1.20 เมตร  

• บันไดของอาคารที่ใช้เป็นที่ชุมนุมของคนจํานวนมาก เช่น บันไดห้องประชุม หรือ
หอ้งบรรยายท่ีมีพ้ืนทีร่วมกนัตัง้แต ่500 ตารางเมตรข้ึนไป หรอืบนัไดหอ้งรบัประทานอาหาร 
หรือสถานบรกิารทีมี่พ้ืนทีร่วมกนัตัง้แต่ 1,000 ตารางเมตรข้ึนไป หรอืบนัไดของแตล่ะชัน้
ของอาคารนั้นที่มีพ้ืนที่รวมกันตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป ต้องมีความกว้าง
ไมน่อ้ยกวา่ 1.5 เมตร อย่างนอ้ยสองบนัได ถา้มบีนัไดเดยีวตอ้งมคีวามกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 
3 เมตร 

• บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น 
และระยะดิง่จากขัน้บนัไดหรือชานพักบนัไดถงึสว่นตํา่สดุของอาคารทีอ่ยูเ่หนอืข้ึนไป
ต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร

• ชานพักบันไดและพ้ืนหน้าบันไดต้องมีความกว้างและความยาวไม่น้อยกว่า
ความกว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดที่มีความกว้างสุทธิเกิน 2 เมตร
ชานพักบันไดและพ้ืนหน้าบันไดจะมีความยาวไม่เกิน 2 เมตรก็ได้ 

• มีลูกตั้งสูงไม่เกิน 18 เซนติเมตร ลูกนอนเมื่อหักส่วนที่ขั้นบันได
เหลื่อมกันออกแล้วเหลือความกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร
และต้องมีราวบันไดกันตก 

• บันไดที่มีความก้าวสุทธิเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 
1 เมตร ต้องมีราวบันไดทั้ง 2 ข้าง บริเวณจมูกบันได
ต้องมีวัสดุกันลื่น 

ลูกตั้ง

ลูกนอนความ
กว้าง

ของบันได

ความ
กว้าง

สุทธิ

ความกว้างสุทธิ



บันไดโค้งสามารถ
ก่อสร้างได้ไหมครับ

• อาคารอยูอ่าศยัทีบ่นัไดเป็นแนวโค้งเกิน 90 องศา จะไมม่ชีานพัก
บันไดก็ได้ แต่ต้องมีความกว้างเฉลี่ยของลูกนอนไม่น้อยกว่า 
22 เซนติเมตร

• สําหรบัอาคารอยูอ่าศัยรวมและอาคารอืน่  บนัไดทีเ่ป็นแนวโค้ง
เกนิ 90  องศา จะไม่มชีานพักบนัไดกไ็ด ้แตต่อ้งมคีวามกวา้งเฉลีย่
ของลูกนอนไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร

บันไดโค้งสามารถก่อสร้างได้ครับ 

นอกจากนี้ บันไดจะต้องมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลสุด
บนพ้ืนชั้นนั้นด้วยนะครับ

ไมน่อ้ยกวา่ 1.20 เมตร



บันไดหนีไฟภายนอกอาคารบันไดหนีไฟภายในอาคาร

• อาคารที่สูงตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไปและสูงไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สูง 3 ชั้น
และมีดาดฟา้เหนือชั้นที่ 3 ที่มีพ้ืนที่เกิน 16 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟ
ที่ทําด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง และมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้
โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

• บนัไดหนไีฟตอ้งมคีวามลาดชันนอ้ยกวา่ 60 องศา เว้นแตตึ่กแถวและบา้นแถว
ที่สูงไม่เกิน 4 ชั้น ให้มีบันไดหนีไฟที่มีความลาดชันเกิน 60 องศาได้ และต้องมี
ชานพักบันไดทุกชั้น 

• บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร
และต้องมีผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาดผ่านเป็นผนังทึบก่อสร้างด้วยวัสดุถาวร
ที่เป็นวัสดุทนไฟ 

• บนัไดหนไีฟภายในอาคารตอ้งมคีวามกวา้งสุทธไิมน่อ้ยกวา่ 80 เซนตเิมตร มผีนงัทบึ
ก่อสรา้งดว้ยวสัดถุาวรทีเ่ป็นวสัดทุนไฟกัน้โดยรอบ เว้นแต่สว่นทีเ่ป็นชอ่งระบายอากาศ  
และชอ่งประตูหนีไฟ และตอ้งมอีากาศถา่ยเทจากภายนอกอาคารไดโ้ดยแต่ละชัน้
ต้องมีช่องระบายอากาศที่เปิดสู่ภายนอกอาคารได้มีพ้ืนที่รวมกันไม่น้อยกว่า 
1.4 ตารางเมตร กับต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอทั้งกลางวันและกลางคืน 

• ประตหูนไีฟตอ้งทําดว้ยวสัดทุนไฟ มคีวามกว้างสุทธไิมน่อ้ยกว่า 80 เซนตเิมตร
สงูไมน่อ้ยกวา่ 1.90 เมตร และตอ้งทาํเป็นบานเปิดชนดิผลกัออกสูภ่ายนอกเทา่นัน้ 
กับตอ้งตดิอปุกรณช์นดิทีบ่งัคบัให้บานประตูปิดไดเ้อง และตอ้งสามารถเปิดออกได้
โดยสะดวกตลอดเวลา ประตูหรอืทางออกสูบ่นัไดหนไีฟต้องไมม่ธีรณีหรือขอบกัน้ 

• พ้ืนหนา้บันไดหนไีฟตอ้งกวา้งไมน่อ้ยกวา่ความกวา้งของบนัได และอกีดา้นหนึง่
กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 

ไมน่อ้ยกวา่ 0.6 เมตร

ไมน่อ้ยกวา่ 
0.8 เมตร

บนัไดหนไีฟถา้ทอดไมถ่งึพ้ืนชัน้ลา่งของอาคารต้องมบัีนไดโลหะทีส่ามารถ
เลื่อนหรือยึดหรือหย่อนลงมาจนถึงพ้ืนชั้นล่างได้ 



อาคารอีกประเภททีข่อกล่าวถงึคือ อาคารโรงงาน ครบั
”โรงงาน” หมายความวา่ อาคารหรอืส่วนหน่ึงส่วนใด

ของอาคารทีใ่ชเ้ปน็โรงงานตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงงาน
มีขอ้กาํหนดดังนีค้รบั 

แนวเขตทีดิ่น

แนวเขตทีดิ่น

แนวเขตทีดิ่น

แนวเขตทีดิ่น

แนวเขตทีด่นิ

แนวเขตทีด่นิ

แนวเขตทีด่นิ

แนวเขตทีดิ่น

ไม่น้อยกว่า
 6 เมตร

ไมน่อ้ยกวา่
 6 เมตร

ไมน่อ้ยกวา่
 6 เมตร

ไมน่อ้ยกวา่
 10 เมตร

ไมน่อ้ยกวา่
 10 เมตร

ไมน่อ้ยกวา่
 6 เมตร

ไมน่อ้ยกวา่
 6 เมตร

ไมน่อ้ยกวา่
 10 เมตร

ไมน้่อยกวา่
 10 เมตร

 โรงงานท่ีมีพ้ืนทีท่ีใ่ชป้ระกอบกจิการของอาคารทุกชัน้รวมกนั
ตัง้แต ่200 ตารางเมตร แตไ่มเ่กนิ 500 ตารางเมตร 

ตอ้งมทีีว่า่งหา่งแนวเขตท่ีดนิทีใ่ชก้อ่สร้างอาคารนัน้ ไม่น้อยกว่า 
3 เมตร จํานวนสองดา้นโดยผนงัอาคารทัง้สองดา้นนีใ้หท้าํเปน็

ผนงัทบึดว้ยอฐิหรอืคอนกรตียกเวน้ประตหูนไีฟ
สว่นดา้นทีเ่หลือใหม้ทีีว่่างไมน่อ้ยกวา่ 6 เมตร

ไมน้่อยกวา่
 3 เมตร

ไมน่อ้ยกวา่
 6 เมตร

โรงงานที่มีพ้ืนที่ที่ใช้ประกอบกิจการของอาคาร
ทุกชั้นรวมกันเกิน 1,000 ตารางเมตร ต้องมี
ที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารนั้น

ไม่น้อยกว่า 10 เมตร ทุกด้าน

โรงงานที่มีพ้ืนที่ที่ใช้ประกอบกิจการของอาคาร
ทุกชั้นรวมกันตั้งแต่ 500 ตารางเมตร 

แต่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 
ตอ้งมทีีว่า่งหา่งแนวเขตทีด่นิทีใ่ชก้อ่สร้างอาคารนัน้

ไม่น้อยกว่า 6 เมตร ทุกด้าน

แนวเขตทีด่นิ

แนวเขตทีด่นิ



“คลงัสนิค้า” หมายความวา่ อาคารหรอืสว่นหนึง่สว่นใดของอาคาร
ทีใ่ชเ้ปน็ทีสํ่าหรบัเกบ็สนิค้าหรอืสิง่ของเพ่ือประโยชน์

ทางการค้าหรอือุตสาหกรรม 

แนวเขตทีด่นิ

แนวเขตทีด่นิ

แนวเขตทีด่นิ

แนวเขตทีด่นิ

แนวเขตทีด่นิ

แนวเขตทีด่นิ

ไม่น้อยกวา่
 3 เมตร

ไม่น้อยกวา่
 6 เมตร

ไม่น้อยกวา่
 6 เมตร

ไม่น้อยกวา่
 3 เมตร

คลังสินค้าที่มีพ้ืนที่ของอาคารทุกชั้นรวมกัน
ตัง้แต่ 100 ตารางเมตร แต่ไมเ่กนิ 500 ตารางเมตร 

ต้องมีที่ว่างห่างจากแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้าง
อาคารนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร สองด้าน 
ส่วนด้านอื่นต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดิน

ไม่น้อยกว่า 3 เมตร

ไม่น้อยกวา่
 10 เมตร

ไม่น้อยกวา่
 5 เมตร

ไม่น้อยกวา่
 5 เมตร

ไม่น้อยกวา่
 10 เมตร

 คลังสินค้าที่มีพ้ืนที่ของอาคารทุกชั้นรวมกัน
เกิน 500 ตารางเมตร ต้องมีที่ว่าง

ห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารนั้น
ไม่น้อยกว่า 10 เมตร สองด้าน 

ส่วนด้านอื่นต้องมีที่ว่าง
ห่างจากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 5 เมตร



ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่า
ของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้าม

ของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด 
ความสูงของอาคารใหว้ดัแนวดิง่จากระดับถนนหรือระดบัพ้ืนดนิทีก่อ่สรา้งขึน้ไปถึง

ส่วนของอาคารที่สูงที่สุด สําหรับอาคารทรงจั่วหรือป้ันหยา
 ให้วัดถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

ข้อกําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 
(พ.ศ. 2543)ฯ นอกจากที่กล่าวมาแล้ว 
มีอีกเรื่องหนึ่ง ที่อยากกล่าวถึงไว้ด้วย
คือเรื่องความสูง กับการถอยร่นหรือ 

SETBACK ที่กําหนดสําหรับอาคารทั่วไป 

กําหนดอย่างไรครับ

อย่างนี้เอง
จึงพบเห็นอาคารร่น

แบบขั้นบันได



ถ้ามีถนน 2 สายมาเกี่ยวข้อง
มีรายละเอียดเพ่ิมเติมดังนี้ครับ 

ถนนสาธารณะ
สายที่กว้างกว่า

ไม่เกิน 60 ม.ไม่เกิน 60 ม.

1:2

ถนนสาธารณะ

ไม่เกิน 60 ม.

1:2

อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่
เมื่อระยะระหว่างถนนสาธารณะสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้าง
ของอาคารตามแนวถนนสาธารณะทีก่วา้งกวา่ไมเ่กนิ 60 เมตร ความสงูของ
อาคาร ณ  จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบท่ีใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไป
ตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 

อาคารหลงัเดียวกนัซึง่อยูท่ีมุ่มถนนสาธารณะ
สองสายขนาดไมเ่ทา่กนั ความสงูของอาคาร 
ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่
ใกล้ที่สุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขต
ถนนสาธารณะดา้นตรงขา้มของสายทีก่วา้งกวา่
และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะ
ที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 60 เมตร สําหรับ
อาคารซึง่เป็นหอ้งแถว หรอืตกึแถว ความยาว
ของอาคารตามแนวถนนสาธารณะทีแ่คบกว่า
ต้องไม่เกิน 15 เมตร 

จากที่ได้กล่าวมาทั้งหมดนี้เป็นเรื่องต่าง ๆ
ที่กําหนดอยู่ในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 
(พ.ศ. 2543)ฯ ซึ่งยังอาจไม่ได้กล่าว
ในรายละเอียดทั้งหมด แต่ก็หวังว่า
ท่านผู้อ่านจะได้รับความรู้ความเข้าใจ
ในกฎกระทรวงนี้เพ่ิมเติมมากขึ้น

ไม่มากก็น้อยครับ

สวัสดีครับ
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▪ เสา คาน พ้ืนบันได และผนังของอาคารที่สูงตั้งแต่ 3 ช้ันขึ้นไป 
โรงโมหรสพ หอประชุม โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด
หา้งสรรพสินคา้ อาคารขนาดใหญ่ สถานบรกิารตามกฎหมายวา่ดว้ย
สถานบรกิาร ท่าอากาศยาน หรืออุโมงค์ ต้องทําด้วยวัสดุถาวรที่เป็น
วัสดุทนไฟด้วย

▪ ผนงัของตึกแถวหรอืบา้นแถว ตอ้งทาํดว้ยวัสดถุาวรทีเ่ป็นวัสดุทนไฟดว้ย
แต่ถ้าก่อด้วยอิฐธรรมดาหรือคอนกรีตไม่เสริมเหล็ก ผนังนี้ต้องหนา
ไม่น้อยกว่า 8 เซนติเมตร

▪ ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถวที่สร้างติดต่อกัน ให้มีผนังกันไฟ
ทกุระยะไมเ่กนิ 5 คหูา ผนงักนัไฟตอ้งสรา้งต่อเน่ืองจากพ้ืนดินจนถงึ
ระดบัดาดฟา้ทีส่ร้างดว้ยวสัดถุาวรทีเ่ป็นวัสดุทนไฟ กรณทีีเ่ป็นหลงัคา
สร้างด้วยวัสดุไม่ทนไฟให้มีผนังกันไฟสูงเหนือหลังคาไม่น้อยกว่า 
30 เซนติเมตร ตามความลาดของหลังคา 


