
 

 

 

 

แผนการสอน 

รหัสวิชา 20108-2110 วิชา กฎหมายอาคาร 

หลักสูตร ประกาศนียบัตรวิชาชีพ พุทธศักราช 2562 

ประเภทวิชาอุตสาหกรรม สาขาเทคนิคสถาปัตยกรรม 

 

 

จัดทำโดย 

 

นายชานน วัชระปรารมย์ 

ครูผู้ช่วย 

 

แผนกวิชาเทคนิคสถาปัตยกรรม วิทยาลัยเทคนิคชลบุรี 

สำนักงานคณะกรรมการการอาชีวศึกษา กระทรวงศึกษาธิการ 

 



คำนำ 

ชุดการสอนฉบับนี้จัดทำข้ึนเพ่ือ ใช้เป็นชุดการสอนสำหรับครู ประกอบการเรียนการสอน วิชาเขียน

กฎหมายอาคาร ซึ่งถือเป็นเป้าหมายหนึ่งที่ผู้จัดทำจะพัฒนางานด้านวิชาการสู่กระบวนการเรียนรู้แบบบูรณา

การโดยเน้นผู้เรียนเป็นสำคัญ 

ชุดการสอนนี้ได้ยึดแนวทางการปฏิบัติในการดำเนินงานทั้งรูปแบบเนื้อหารายวิชา จากคณะกรรมการ

พัฒนาจัดทำแผนการเรียนรู้ สำนักงานมาตรฐานการอาชีวศึกษาและวิชาชีพ สำนักงานคณะกรรมการการ

อาชีวศึกษา กระทรวงศึกษาธิการ ซึ่งจะครอบคลุมจุดประสงค์รายวิชา มาตรฐานรายวิชาและมีเนื้อหา

สอดคล้องกับคำอธิบายรายวิชาตามหลักสูตรกำหนด 

ผู้จัดทำขอขอบพระคุณผู้มีส่วนเกี่ยวข้องที่ให้คำปรึกษาแนะนำที่จะพัฒนางานด้านวิชาการ สู่

กระบวนการเรียนการสอนแบบบูรณาการ โดยเน้นผู้เรียนเป็นสำคัญอย่างมีประสิทธิภาพ   

 

 

นายชานน วัชระปรารมย์ 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 



วิทยาลัยเทคนิคชลบุรี 
สำนักงานคณะกรรมการการอาชีวศึกษา 

กระทรวงศึกษาธิการ 

 

 

 

แผนการจัดการเรียนรู้มุ่งเน้นสมรรถนะ 

ชื่อวิชา กฎหมายก่อสร้าง รหัสวิชา 20108-2110 ทฤษฎี 2 ปฏิบัติ 0 หน่วยกิต 2 
 

   หลักสูตรประกาศนียบัตรวิชาชีพ    หลักสูตรประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูง  
สาขาวิชาสถาปัตยกรรม 
สาขางาน สถาปัตยกรรม 

จุดประสงค์ 

1.เข้าใจกฎหมายควบคุมอาคาร และการยื่นอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

2.มีทักษะ การใช้กฎหมายในงานออกแบบสถาปัตยกรรม ตามข้อกำหนดทางกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

3.มีความตระหนัก เห็นถึงความสำคัญ เห็นความจำเป็นของกฎหมายควบคุมอาคาร 

สมรรถนะรายวิชา 

1.ใช้กฎหมายควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร กฎกระทรวงระเบียบและข้อบังคับและ

กระบวนการยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

2.จัดทำเอกสารการยื่นขออนุญาตก่อสร้างตามระเบียบราชการ 

คำอธิบายรายวิชา 

ศึกษากฎหมายควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร กฎกระทรวง และระเบียบข้อบังคับอ่ืนๆ

ที่เก่ียวข้องกับการออกแบบเขียนแบบก่อสร้าง และการยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

 

 

 

 



การแบ่งบทเรียน/หน่วยการเรียนรู้ 

หน่วย
การ

เรียนรู้ 

เนื้อหาการสอน เวาลา สัปดาห์
ที ่ทฤษฎี ปฏิบัติ 

1 ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมาย 2 0 1 
2 ประเภทอาคาร อาคารควบคุมการใช้ 2 0 2 

3 ที่ว่าง แนวอาคาร และระยะต่างๆภายนอกอาคาร 2 0 3 

4 การควบคุมจำกัดความสูงอาคาร การวัดความสูงอาคาร 2 0 4 
5 บันได บันไดหนีไฟ บันไดสำหรับผู้พิการและคนชรา  2 0 5 

6 ที่จอดรถ อาคารจอดรถ 2 0 6 

7 การคิดพื้นที่ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 2 0 7 
8 การขออนุญาต ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 2 0 8 

 สอบกลางภาค   9 

9 ผังเมืองรวม 2 0 10 
10 สถาปนิกกับ EIA 2 0 11 

11 การออกแบบระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 2 0 12 
12 กฎหมายที่เกี่ยวกับคนพิการและคนชรา 2 0 13 

13 การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย 2 0 14 

14 การยื่นแบบขออนุญาติก่อสร้าง 2 0 15 
15 สัญญาเกี่ยวข้องกับงานก่อสร้าง 4 0 16-17 

 สอบปลายภาค   18 

 

  ลงชื่อ ................................................... 

(นายชานน วัชระปรารมย์) 

 

 

 

 



 แผนการจัดการเรียนรูมุ้่งเน้นสมรรถนะ หน่วยที่1 

วิชา กฎหมายอาคาร รหัสวิชา 20108-2110 สอนครั้งที1่ 

ชื่อหน่วย ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายก่อสร้าง 
ชั่วโมงรวม2 

จำนวนชั่วโมง2 

 
1.  สาระสำคัญ 
 
 เนื่องจากอาคารเป็นปัจจัยพื้นฐานของคน ดังนั้น เมื่อประชากรของประเทศไทยเพ่ิมข้ึนจึงมีการก่อสร้าง 
“อาคาร “ เพิ่มมากขึ้นเช่นเดียวกัน ซึ่งหากไม่มีกฎเกณฑ์ระเบียบของสังคมในการควบคุม “อาคาร” แล้วความไม่
สวยงาม ความไร้ระเบียบ และปัญหาชุมชน ฯลฯ ก็จะเกิดขึ้นและกฎเกณฑ์นั้นก็คือ “กฎหมายควบคุมอาคาร”  
 
2.  สมรรถนะประจำหน่วย 
 
    2.1 อธิบายกฎหมายควบคุมอาคารเบื้องต้น 
    2.2 เรียงลำดับศักดิ์ของกฎหมาย 
    2.3 ความแตกต่างของกฎหมายแต่ละประเภท 
 
3.  จุดประสงค์การเรียนรู้ 
 
    3.1.นักเรียนสามารถอธิบายกฎหมายควบคุมอาคารเบื้องต้นได้ 
    3.1.นักเรียนสามารถเรียงลำดับศักดิ์ของกฎหมายได้ 
    3.1.นักเรียนสามารถแยกความแตกต่างของกฎหมายได้ 
  
 

 

 

 

 

 

 



 ใบความรู้หน่วยท่ี 1 หน่วยที่.1 

วิชา กฎหมายอาคาร รหัสวิชา 20108-2110 สอนครั้งที่ 1 

ชื่อหน่วย ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายก่อสร้าง 
ชั่วโมงรวม 2 

จำนวนชั่วโมง2 

 
4.  เนื้อหาสาระการเรียนรู้ 

หน่วยที่ 1  
ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายก่อสร้าง 

 บทนำ  
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 8 ได้กำหนดวัตถุประสงค์ของกฎหมายนี้ไว้ 8 
ประการ ได้แก่ 
1. เพ่ือประโยชน์ด้านความม่ันคงแข็งแรง เป็นวัตถุประสงค์เพ่ือความปลอดภัย อันเป็นวัตถุประสงค์หลักของ
กฎหมายควบคุมอาคาร 
2. เพ่ือความปลอดภัย กำหนดให้การก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายให้เป็นไปตามที่กำหนด รวมทั้งใน
ระหว่างการก่อสร้างอาคาร ต้องมีการตรวจสอบความแข็งแรงปลอดภัยของนั่งร้านที่สร้างขึ้นเป็นประจำด้ว 
3. เพ่ือป้องกันอัคคีภัย มีการออกกฎกระทรวงควบคุมป้องกันเพลิงไหม้ในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
กำหนดให้มีระบบท่อยื่นที่เก็บสำรองน้ำดับเพลิง ระบบบันไดหนีไฟ และช่องทางเฉพาะกิจสำหรับ
บุคคลภายนอกเข้าบรรเทาสาธารณภัยในอาคา 
4. เพ่ือการสาธารณสุข มีการกำหนดแบบและจำนวนห้องน้ำ ห้องส้วม ระบบการจัดแสงสว่าง การระบาย
อากาศ การระบายน้ำ การกำจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
5. เพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม มีการกำหนดข้อบังคับในการรักษาสิ่งแวดล้อม รวมทั้งกำหนดให้
คณะกรรมการควบคุมอาคารมีผู้แทนจากสำนักงานคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติเป็นกรรมการด้วย 
6. เพ่ือการผังเมือง กำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือเปลี่ยนแปลงการใช้
อาคาร กำหนดท้องที่ก่อสร้างให้เป็นระเบียบเรียบร้อย ไม่ให้เกิดปัญหาในการก่อสร้างอาคารกระจัดกระจายไม่
เป็นระเบียบ ซึ่งจะส่งผลต่อการพัฒนาประเทศ การควบคุม หรือความปลอดภัย 
7. เพ่ือการสถาปัตยกรรม กำหนดลักษณะแบบ รูปแบบ สัดส่วน เนื้อท่ี ที่ตั้งอาคาร ลักษณะ ระดับ เนื้อที่ว่าง
ภายนอกหรือแนวอาคาร 
8. เพ่ืออำนวยความสะดวกแก่การจราจร มีการกำหนดเกี่ยวกับการจอดรถยนต์ ที่กลับรถยนต์ ทางเข้าออก
ของรถยนต์ของอาคารประเภทต่างๆ ทั้งโรงมหรสพ อาคารชุด ภัตตาคาร ห้างสรรพสินค้า สำนักงาน อาคาร
ขนาดใหญ่ 
 
 



ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมาย 

• กฎหมายเป็น กฎเกณฑ์ ข้อบังคับ ที่ใช้ควบคุมความประพฤติของมนุษย์ในสังคม กฎหมายมีลักษณะ
เป็นคำสั่ง ข้อห้าม ที่มาจากผู้มีอำนาจสูงสุดในสังคม ใครฝ่าฝืนต้องได้รับโทษหรือสภาพบังคับ อย่างใด
อย่างหนึ่ง 

• กฎหมายเป็นเครื่องควบคุมความประพฤติในสังคม พัฒนาขึ้นจากศีลธรรม ขนบธรรมเนียม จารีต
ประเพณี ศาสนา โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือธำรงความสงบเรียบร้อยของคนในสังคม ให้อยู่ร่วมกันอย่าง
ราบรื่น สนองความต้องการภาคส่วนต่างๆอย่างเหมาะสม 

• “ท่ีใดมีมนุษย์ ที่นั่นมีสังคม ที่ไหนมีสังคม ที่นั่นมีกฎหมาย” 

• ระบบกฎหมาย ไม่เป็นลายลักษณ์อักษร ระบบกฎหมายลายลักษณ์ระบบกฎหมายสังคมนิยม ระบบ
กฎหมายศาสนา กฎหมายแต่ละระบบย่อมมีที่มาต่างกัน 

บรรทัดฐานทางสังคม 
วิถีชาวบ้าน(FOLKWAYS) 

เป็นกฎเกณฑ์ท่ีอยู่ในรูปแบบประเพณีนิยม ที่ปฏิบัติสืบต่อกันมา ถ้าใครไม่ทำตามก็จะถูกนินทาว่าร้าย เชาน 
การแต่งกายกิริยามารยาททางสังคม ในโอกาสต่างๆ 
 จารีต (MORES) 
เป็นกฎเกณฑ์ความประพฤติท่ียึดหลักความดีความชั่ว กฎเกณฑ์ทางศาสนา เป็นเรื่องราวของความรู้สึกว่าสิ่งใด
ผิดสิ่งใดถูก หากใครฝ่าฝืนจะได้รับการต่อต้านจาก 
 กฎหมาย (LAWS) 
ความประพฤติที่มีการบัญญัติไว้อย่างชัดเจน แน่นอนว่ากระทำอย่างไร เป็นความผิดฐานใดจะได้รับอย่างไร 
เช่นผู้ใดฆ่าผู้อื่นต้องระวางโทษประหารชีวิต เป็นต้น 
     ลักษณะของกฎหมาย 
1.มาจากรัฏฐาธิปัตย์       หมายความว่า ผู้ที่จะออกกฎหมายได้นั้นต้องเป็นผู้ที่มีอำนาจสูงสุดในประเทศ ซึ่ง
ปัจจุบันเราใช้การปกครองแบบระบอบประชาธิปไตย อันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุข รัฐธรรมนูญบัญญัติ
ให้อำนาจซึ่งเป็นอำนาจสูงสุดในการปกครองประเทศเป็นของปวงชนชาวไทย  
2.เป็นคำสั่ง ข้อห้าม ข้อบังคับที้องปฏิบัติตาม  เมื่อประกาศใช้แล้วประชาชนทุกคนจะต้องปฏิบัติตาม ถึงแม้ว่า
จะไม่เห็นด้วยก็ต้องยอมรับ 
3.ใช้ได้ทั่วไป  เมื่อประกาศใช้แล้วทุกคนทุกพ้ืนที่ในราชอาณาจักรไทยจะต้องใช้ 
4. ใช้ได้เสมอไป   เมื่อประกาศออกมาแล้ว จะมีผลบังคับใช้ได้ตลอดไปไม่ว่าจะเก่าแก่ ล้าสมัย หรือนานท่ไรก็
ตาม จนกว่าจะมีการยกเลิก 
5.มีสภาพบังคับใช้  เมื่อประกาศใช้แล้ว ผู้ที่ไม่ปฏิบัติตามจะต้องถูกลงโทษ หรือตกอยู่ในสภาพบังคับใช้อย่างใด
อย่างหนึ่ง สภาพบังคับเรียกว่า โทษ มีอยู่ 5 ประการ คือ ประหารชีวิต จำคุก กักขัง ปรับ และ ริบทรัพย์ 
ขึ้นอยู่กับการกระทำความผิด 



 
การลำดับศักดิ์ของกฎหมายไทย แบ่งเป็น 7 ชั้น ได้แก่ 

 
  

 
ความหมายของกฎหมายแต่ละประเภท 

1.กฎหมายรัฐธรรมนูญ เป็นกฎหมายสูงสุดว่าด้วยการปกครองประเทศ เป็นกฎหมายที่สำคัญและ
ศักดิ์สิทธิ์กว่ากฎหมายใดๆทั้งหมด เช่น บทบัญญัติของกฎหมายใดๆ ที่ขัดกับข้อบัญญัติของกฎหมาย
รัฐธรรมนูญ บทบัญญัติของกฎหมายนั้นจะเป็นโมฆะ 
 2.พระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญ เป็นกฎหมายที่ตราขึ้นในรูปแบบพระราชบัญญัติ ซึ่ง
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยได้บัญญัติให้มีข้ึนอีกรูปแบบหนึ่งในระบบกฎหมายไทย เพื่อกำหนด



รายละเอียดซึ่งเป็นกฎเกณฑ์ที่สำคัญเพ่ิมเติมบทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญ บางมาตราที่บัญญัติหลักการไว้อย่าง
กว้างๆ ในเรื่องใดเรื่องหนึ่ง ให้มีความกระจ่างแจ้ง ชัดเจน และสมบูรณ์ยิ่งขึ้น โดยไม่ต้องงบัญญัติไว้ในตัวบท
แห่งรัฐธรรมนูญให้มีความยาวมากเกินไปและสะดวกต่อการแก้ไขเพ่ิมเติม โดยไม่ต้องดำเนินการตามวิธีการ
แก้ไขรัฐธรรมนูญทีทำได้ยากกว่าการแก้ไขพระราชบัญญัติ 
 3.พระราชบัญญัติ เป็นกฎหมายซึ่งฝ่ายนิติบัญญัติตราขึ้นเพ่ือบังคับหรือในทางการปฏิบัติรัฐบาลจะ
เป็นฝ่ายเสนอร่างพระราชบัญญัติต่อรัฐสภาให้เห็นชอบ นายกรัฐมนตรีทูลเกล้าฯถวายเพื่อลงปรมาภิไธย เมื่อได้
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และนับจากวันประกาศ มีผลบังคับใช้ทันที 
  4.พระราชกำหนด เป็นกฎหมายที่รัฐธรรมนูญมอบอำนาจในการตราให้แก่ฝ่ายบริหารคือรัฐมนตรี 
เพ่ือใช้ในกระณีรีบด่วนหรือฉุกเฉิน พระราชกำหนดนั้นเมื่อมีประกาศใช้แล้วคณะรัฐมนตรีต้องนำเสนอต่อ
รัฐสภาเพ่ือพิจารณาให้ความเห็นชอบถ้ามิได้รับความเห็นชอบก็เป็นอันสิ้นนสุดลงแต่ผลของการสิ้นสุดลงนี้ไม่
กระทบกระเทือนกิจการที่ได้เป็นไปในระหว่างที่ใช้พระราชกำหนดนั้น 
 5.พระราชกฤษฎีกา คือ บัญญัติแห่งกฎหมายที่พระมหากษัตริย์ทรงตราขึ้น โดยอาศัยอำนาจตาม
รัฐธรรมนูญพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญ พระราชบัญญัติ หรือพระราชกำหนดเพ่ือใช้ในการบริหาร
ราชการแผ่นดิน ตามคำแนะนำของรัฐมนตรี ซึ่งในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ2550 มาตรา 187 
บัญญัติว่า “พระหมากษัตริย์ทรงไว้ซึ่งพระราชอำนาจในการตราพระราชกฤษฎีกา โดยไม่ขัดต่อกฎหมาย” 
 6.กฎกระทรวง คือกฎหมายซึ่งรัฐมนตรีของแต่ละกระทรวงเป็นผู้ออกโดยอาศัยอำนาจในบทบัญญัติ
ในกฎหมายฉบับใดฉบับหนึ่งเพ่ือวางระเบียบปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายทั้งนี้ต้องอยู่ภายในอำนาจที่
พระราชบัญญัติได้ให้อำนาจไว้มิฉะนั้นอาจไม่ถือว่าเป็นกฎหมายก็ได้ 

7.กฎหมายที่ตราโดยองค์การปกครองส่วนท้องถิ่น เป็นบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่ให้อำนาจหน้าที่
หรือเรื่องที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะออกข้อบัญญัติท้องถิ่นมาใช้บังคับไว้อีกด้วยซึ่งท้องถิ่นจะออก
ข้อบัญญัติท้องถิ่นนอกเหนือไปจากเรื่องที่กฎหมายให้อำนาจไว้ไม่ได้ซึ่งในวิชากฎหมายก่อสร้างนี้มีบทบัญญัติที่
เกี่ยวข้องได้แก่ 
   1  เทศบัญญัติ  เทศบัญญัติคือบทบัญญัติซึ่งเทศบาลได้ตราขึ้นใช้ในเขตเทศบาลเฉพาะแห่ง
ของเทศบาลนั้นๆดูเทศบัญญัตินั้นจะต้องไม่ขัดแย้งกับกฎหมายอื่นๆซึ่งตามพระราชบัญญัติเทศบาลพศ 2496 
ได้ให้อำนาจเทศบาลตราเทศบัญญัติขึ้นใช้บังคับได้ในเทศบาลของตนและสามารถวางโทษปรับแก่ผู้ละเมิดเทศ
บัญญัติได้ 

2  ข้อบัญญัติ คือบทบัญญัติซึ่งองค์การบริหารส่วนจังหวัดและองค์การบริหารส่วนตำบลได้
ตราขึ้นใช้เฉพาะแห่งนั้นๆโดยข้อบัญญัตินั้นจะต้องไม่ขัดแย้งกับกฎหมายอ่ืนๆ ซึ่งตามพระราชบัญญัติ
สภาตำบลพ.ศ 2537พระราชบัญญัติองค์การบริหารส่วนจังหวัดพ.ศ 2540 ได้ให้อำนาจองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นในการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นแล้วยังได้กำหนดขอบเขตของอำนาจหน้าที่หรือเรื่อง
ที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะได้ออกข้อบัญญัติท้องถิ่นมาใช้บังคับไว้อีกด้วยซึ่งท้องถิ่นจะออก
ข้อบัญญัติท้องถิ่นนอกเหนือไปจากเรื่องที่กฎหมายให้อำนาจไว้ไม่ได้ 

 



การบัญญัติ กฎหมายแบ่งเป็น 3 ประเภทใหญ่ๆ 
  1.กฎหมายที่บัญญัติโดยฝ่ายนิติบัญญัติ 

2.กฎหมายที่บัญญัติโดยฝ่ายบริหาร 
3.กฎหมายที่บัญญัติโดยองค์การบริหารส่วนท้องถิ่น 

พระราชบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับการก่อสร้าง 
1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
2.พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฉบับที่ 2 พ.ศ. 2535 
3. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2543 
4. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2550 
5. พระราชบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
6.พระราชบัญญัติการขุดดินถมดิน พ.ศ. 2543 
7. พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
8. พระราชบัญญัติสถาปนิก พ.ศ. 2543 
9. พระราชบัญญัติวิศวกร พ.ศ. 2542 
10. พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 

กฎกระทรวงที่เกี่ยวข้องกับการก่อสร้าง 
 1.กฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ.2535ลักษณะอาคาร ส่วนต่างๆ ของอาคาร ที่ว่างภายนอก แนวอาคาร
และระยะต่างๆ ของอาคาร 
 2.กฎกระทรวงฉบับที่ 39 พ.ศ.2537 ระบบป้องกันอัคคีภัย, ห้องน้ำและห้องส้วม, ระบบการจัดแสง
สว่างและระบายอากาศ, ระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าสำรองกรณีฉุกเฉิน 
 3.กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
 4.กฎกระทรวงฉบับที่ 7 พ.ศ.2543 ประเภทของอาคารที่ต้องมีท่ีจอดรถ จำนวนที่จอดรถ 
การเขียนชื่ออาคารให้ถูกต้อง 

เพ่ือการขออนุญาตจะง่ายขึ้น และสัมพันธ์กับการกรอกข้อความในเอกสาร ข.1 เพื่อยื่นขออณุญาต โดยจะต้อง
แสดงถึง 

ชนิด เช่น ค.ส.ล. หรือ โครงสร้างเหล็ก โครงสร้างไม้ 

• ประเภท เช่น อาคารอยู่อาศัย โรงแรม อยู่อาศัยรวม หอพัก สำนักงาน 

• พ้ืนที่ เพื่อจะได้จำแนกว่า เป็นอาคารขนาดใหญ่ ขนาดใหญ่พิเศษ หรือ จะต้องทำรายงาน 
IEE หรือ ถ้าพ้ืนที่เกิน 4000 ตร.ม. ขึ้นไปต้องทำรายงาน EIA หรือคิดคำนวณที่จอดรถยนต์ 

• จำนวนห้องพัก ถ้า 80 ห้องพักข้ึนไปต้องทำรายงานผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม EIA การ



พิจารณาของนายช่างท้องถิ่นจะพิจารณาได้ง่ายขึ้น ว่าเป็นอาคารที่จะต้องตรวจเรื่องอะไรบ้าง 

 
  
สรุป 
 กฎหมายนั้นมีการแก้ไข ปรับปรุง มีความเคลื่อนไหวอยู่ตลอดเวลา ไม่หยุดนิ่ง เนื้อหาบางเรื่องอาจ
ถูกต้องตามกฎหมายในปัจจุบัน แต่เมื่อเวลาผ่านไปกฎหมายมีการเปลี่ยนแปลงอาจส่งผลกลับกลายเป็นไม่
ถูกต้องก็ได้ ดังนั้นวิศวกร สถาปนิกผู้เกี่ยวข้องกับงานก่อสร้างจึงต้องติดตามการเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมาย ซึ่ง
อาจจะส่งผลกระทบต่อการประกอบวิชาชีพ 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 แบบทดสอบก่อนเรียน/หลังเรียน หน่วยที่1 

วิชา กฎหมายอาคาร รหัสวิชา 20108-2110 สอนครั้งที่1 



ชื่อหน่วย ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายก่อสร้าง 
ชั่วโมงรวม2 

จำนวนชั่วโมง2 

5.  การวัดผลและประเมินผล 
    5.1  แบบทดสอบก่อนเรียน/หลังเรียน 
1.ข้อใดไม่ใช่กฎหมาย 
 ก.ข้อบัญญัติท้องถิ่น 
 ข.กฎกระทรวง 
 ค.ประกาศกระทรวง 
 ง.ประกาศข่าวสาร 
2.กฎหมายสูงสุดของประเทศ คือ ข้อใด 
 ก.กฎหมายรัฐธรรมนูญ 
 ข.พระราชบัญญัติ 
 ค.พระราชกำหนด 
 ง.พระราชกฤษฎีกา 
3.กฎหมายก่อสร้าง เป็นกฎหมายในข้อใด 
 ก.กฎหมายรัฐธรรมนูญ 
 ข.พระราชบัญญัติ 
 ค.พระราชกำหนด 
 ง.พระราชกฤษฎีกา 
4.ข้อบัญญัติเป็นกฎหมาย ของหน่วยงานใด 
 ก.เทศบาลนคร 
 ข.พระราชบัญญัติ 
 ค.กรุงเทพฯและเมืองพัทยา 
 ง.เทศบาลเมือง 
5.ข้อใด ไม่ใช่สาระสำคัญของกฎหมายก่อสร้าง 
 ก.ความมั่นคงแข็งแรง 
 ข.ความปลอดภัย 
 ค.ประหยัดค่าก่อสร้าง 
 ง.การป้องกันอัคคีภัย 
6.ข้อใด ไม่ใช่ อาคาร 
 ก.รั้ว และ ประตู 
 ข.สะพาน 
 ค.รูปปั้นคนขนาดเท่าจริง 
 ง.ป้ายขนาดใหญ่ 
7.ข้อใด ไม่ใช่ พนักงานท้องถิ่น 
 ก.นายกเทศมนตรี 
 ข.ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร 



 ค.นายอำเภอ 
 ง.นายกเมืองพัทยา 
8.อยู่ในเขตเทศบาล แต่มี พ.ร.บ. ผังเมืองบังคับใช้ ระยะถอยร่นแนวอาคารใช้กฎหมายใด 
 ก.เทศบัญญัติ 
 ข.กฎกระทรวง 
 ค. พ.ร.บ. ผังเมือง 
 ง. พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 
9.โทษการฝ่าฝืน พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร คือข้อใด 
 ก.ปรับ  
 ข.จำคุก 
 ค.ปรับและจำคุก 
 ง.ว่ากล่าวตักเตือน 
10.การสร้างอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาต มีผลอย่างไร 
 ก.เป็นบ้านถูกต้องตามกฎหมาย 
 ข.บ้านเถื่อนไม่มีบ้านเลขท่ี 
 ค.ใช้พักอาศัยได้ปกติ 
 ง.ขาดความมั่นคงแข็งแรง 
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6.  บันทึกหลังสอน 
    6.1  ผลการใช้แผนการจัดการเรียนรู้
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    6.2  ผลการเรียนรู้ของนักเรียน นักศึกษา 
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    6.3  แนวทางการพัฒนาคุณภาพการเรียนรู้ 
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 แผนการจัดการเรียนรูมุ้่งเน้นสมรรถนะ หน่วยที่2 



ชื่อหน่วย ประเภทอาคาร อาคารควบคุมการใช้ 

สอนครั้งที2่ 

ชั่วโมงรวม2 

จำนวนชั่วโมง2 

 
1.  สาระสำคัญ 
 
 บ่อยครั้งที่หลายคนเรียกชื่อและระบุประเภทอาคารตามที่ตนเองเข้าใจโดยจากการใช้สอยและลักษณะทาง
กายภาพของตัวอาคารแต่เมื่อไปยื่นแบบขออนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงตามกฎหมายควบคุมอาคารบางครั้ง
กลายเป็นว่าประเภทที่ระบุนั้นไม่ตรงกับเวลาที่กำหนดตามกฎหมายควบคุมอาคารเท่านี้ยังไม่พอเพราะอาคาร
ดังกล่าวยังหากเข้าข่ายเป็นอาคารประเภทอ่ืนๆอีกด้วยทำให้ต้องกลับมาปรับแก้แบบหลายแห่งเพื่อให้มีรายละเอียด
ตรงกับประเภทอาคารที่กฎหมายกำหนดแถมบางครั้งมีกฎสำหรับประเภทราคานั้นโดยเฉพาะที่ต้องนำมาดูด้วย
นอกจากนั้นหลายคนยังอาจเข้าใจไปว่าเมื่อได้ใบอนุญาตก่อสร้างและก่อสร้างแล้วเสร็จก็สามารถเข้าใช้อาคารนั้นได้
เลยทันทีแต่ก็กลายเป็นว่าต้องมีข้ันตอนเพ่ิมเติมก่อนเข้าใช้อาคารเพราะอาคารหลังดังกล่าวเป็นอาคารประเภท
ควบคุมการใช้ 
2.  สมรรถนะประจำหน่วย 
 
    2.1 อธิบายความแตกต่างระหว่างอาคารแต่ละประเภทได้ 
    2.2 สามารถแยกประเภทอาคารได้ 
    2.3 เขียนชื่ออาคารได้ถูกต้องตามกฎหมาย 
 
3.  จุดประสงค์การเรียนรู้ 
 
    3.1.นักเรียนสามารถอธิบายความแตกต่างระหว่างอาคารแต่ละประเภทได้ 
    3.1.นักเรียนสามารถแยกประเภทอาคารได้ 
    3.1 นักเรียนเขียนชื่ออาคารได้ถูกต้องตามกฎหมาย 
  
 
 
 
 
 
 

 ใบความรู้หน่วยท่ี 2 หน่วยที่ 2 



วิชา กฎหมายอาคาร รหัสวิชา 20108-2110 สอนครั้งที่ 2 

ชื่อหน่วย ประเภทอาคาร อาคารควบคุมการใช้ 
ชั่วโมงรวม 2 

จำนวนชั่วโมง 2 

4.  เนื้อหาสาระการเรียนรู้ 
หน่วยที่ 2  

ประเภทอาคาร อาคารควบคุมการใช้ 
 บทนำ  
 หน่วยการเรียนรู้นี้ต้องการให้ความเข้าใจเกี่ยวกับการจำแนกประเภทอาคาร และอาคารประเภท
ควบคุมการใช้ตามกฎหมายควบคุมอาคารโดยมีฉบับกฎหมายที่เก่ียวข้องที่สำคัญดังนี้ 
  1. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 โดยเฉพาะบทบัญญัติในมาตราที่ 4 ที่บอกว่าสิ่งใดบ้างเป็น
อาคารตามกฎหมายฉบับนี้และนิยามของอาคารแต่ละประเภทต่างๆและมาตรา 32 ที่เขียน
ไว้  เกี่ยวกับ  อาคารประเภทควบคุมการใช้ 
  2. กฎกระทรวง กำหนดสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืนเป็นอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ 
2544 เป็นเนื้อหาเกี่ยวกับการกำหนดสิ่งที่สร้างขึ้นบางประเภทว่าเป็นอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 3. กฎกระทรวงหลายฉบับที่ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 อาทิกฎกระทรวงฉบับที่ 4 
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 กฎกระทรวงฉบับที่ 99 กฎกระทรวงฉบับที่ 41 กฎกระทรวงฉบับที่ 55 มีบทนิยามของ
อาคารประเภทต่างๆในแต่ละฉบับ 
  4. กฎกระทรวงกำหนดอาคารควบคุมการใช้ พ. ศ. 2552 เป็นเนื้อหาเกี่ยวกับการกำหนดอาคารที่เป็น
อาคารประเภทควบคุมการใช้โดยตรง 
 5. สำหรับกรุงเทพฯข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ 2544 เรื่องควบคุมอาคารก็ได้ให้บทนิยามของ
อาคารประเภทต่างๆไว้มีทั้งที่เหมือนหรือแตกต่างและเพ่ิมเติมจากกฎกระทรวงจึงต้องนำมาดูร่วมกับ
กฎกระทรวงดังกล่าวข้างต้นด้วย 
 สิ่งใดเป็นอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 ที่ต้องเริ่มด้วยการถามว่าสิ่งใดเป็นอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารเพราะเมื่อสิ่งก่อสร้างใดถือเป็น
อาคารและอยู่ในท้องที่ที่กฎหมายควบคุมอาคารใช้บังคับผู้ที่เก่ียวข้องกับอาคารนั้นจะต้องทำตามท่ีกฎหมาย
ควบคุมอาคารกำหนดไว้ไม่ว่าจะเป็นการต้องยื่นขอรับใบอนุญาตหรือแจ้งตามมาตรา 19 ทวิก่อนที่จะก่อสร้าง
ดัดแปลงหรือใช้เปลี่ยนการใช้อาคารหรือการต้องออกแบบอาคาร-ระบบอาคาร ให้เป็นไปตามกฎหมายที่
ต้องการควบคุมให้อาคารมีความแข็งแรงมั่นคงมีความปลอดภัยสำหรับผู้ใช้อาคารและมีการจัดการด้าน
สิ่งแวดล้อม เช่น มีระบบบำบัดน้ำเสียก่อนปล่อยลงสู่ทางระบายน้ำสาธารณะรวมถึงควบคุมให้อาคารต่างๆที่
ก่อสร้างมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
บทนิยามที่ควรต้องทราบมีดังนี้ 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ 2522 มาตรา 4 ให้นิยามอาคารไว้ว่า 



“อาคาร” หมายความว่า ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ คลังสินค้า สํานักงาน 
และสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืน ซึ่งบุคคลอาจ เข้าอย ู่หรือเข้าใช้สอยได้และหมายความรวมถึง  

(1) อัฒจันทร์หรือสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืนเพ่ือใช้เป็นที่ชุมนุมของประชาชน

  
(2) เขื่อน สะพาน อุโมงค์ทางหรือท่อระบายนํ้า อู่เรือ คานเรือ ท่านํ้า ท่าจอดเรือ รวั้ กําแพง 

หรือประตูที่ สร้างขึ้นติดต่อหรือใกล้เคียงกับที่สาธารณะหรือสิ่งที่สร้างข้ึนให้บุคคลทั่วไปใช้สอย 

 
  
(3) ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสําหรับติดหรือตั้งป้าย 

(ก) ที่ติดหรือตั้งไว้เหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกินหนึ่งตารางเมตร 
หรือมีนํ้าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกินสิบกิโลกรัม 

 
(ข)ที่ติดหรือตั้งไว้ในระยะห่างจากที่สาธารณะซึ่งเมื่อวัดในทางราบแล้วระยะห่างจากที่ส

าธารณะม ีน้อยกว่าความสูงของป้ายนั้นเมื่อวัดจากพ้ืนดิน 
และมีขนาดหรือมนํ้าหนักเกินกว่าที่กําหนดในกฎกระทรวง 

  
(4) พ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ 

และทางเข้าออกของรถสําหรับอาคารที่กําหนด 
ตามมาตรา 8(9) 



(5) สิ่งที่สร้างข้ึนอย่างอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
ทั้งนี้ให้หมายความรวมถึงส่วนต่าง ๆ ของอาคารด้วย 
 

 หลายคนอาจเห็นว่าในบทนิยามท่ีมีสิ่งก่อสร้างหลายอย่างที่ไม่น่าจะเป็นอาคารแต่กลับเป็นอาคารตาม
กฎหมายควบคุมอาคารเช่นสิ่งที่สร้างข้ึนตาม(2)และ(3) ของบทนิยาม นอกจากนั้นใน(5) ยังเปิดให้สามารถ 
กำหนดสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืนให้เป็นอาคารเพ่ิมเติมโดยกำหนดในกฎกระทรวงซึ่งปัจจุบันมีกฎกระทรวงสิ่งอย่าง
อ่ืนเป็นอาคารกำหนดให้สิ่งก่อสร้างอีกหลายอย่างเป็นอาคารได้แก่ 
 1.ถังเก็บของที่มีความจุตั้งแต่ 100 ลูกบาศก์เมตรขึ้นไป 

 
 2.สระว่ายน้ำพาย สระว่ายน้ำภายนอกอาคารที่ ความจุ 100 ลูกบาศก์เมตรขึ้นไป 

 
 3.กำแพงกันดินหรือ น้ำที่มีความสูงตั้งแต่ 1.50 เมตรขึ้นไป  
 4.โครงสร้างสำหรับใช้ในการรับส่งวิทยุหรือโทรทัศน์ที่มีความสูงจากระดับฐานของโครงสร้างนั้นตั้งแต่ 
10 เมตรขึ้นไปและมีน้ำหนักรวมตั้งแต่ 40 กิโลกรัมข้ึนไป 

 



 5. สิ่งที่ก่อสร้างอย่างอ่ืนนอกจาก 1-4 ที่มีความสูงระดับฐานตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป 

 
 จากกฎกระทรวงที่เพ่ิมเติมสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืนมานั้นยิ่งชวนให้สงสัยว่าสิ่งก่อสร้างเหล่านี้เป็นอาคาร
ด้วยหรือก็ขอให้เข้าใจว่าคำท่ีกำหนดบทนิยามไว้ในกฎหมายจะมีความหมายเฉพาะสำหรับในกฎหมายนั้นๆซึ่ง
อาจจะแตกต่างไปบ้างจากคำที่ใช้กันโดยทั่วไปคำว่าการนี้ก็เช่นกันการที่กฎหมายควบคุมอาคารกำหนดให้
สิ่งก่อสร้างเหล่านั้นเป็นอาคารก็เพ่ือควบคุมให้เกิดความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัยต่อชีวิตและทรัพย์สินใน
การก่อสร้างและใช้งานเป็นสำคัญ 
 สำหรับบทความนี้จะเน้นอาคารประเภทที่บุคคลเข้าไปอยู่อาศัยหรือใช้สอยได้เป็นสำคัญ 
เในกฎหมายอื่นๆก็อาจมีการให้นิยามความหมาย”อาคาร”ไว้ด้วยแต่โดยทั่วไปอ้างอิงรายงานกฎหมายควบคุม
อาคารเพ่ือให้การบังคับใช้สอดคล้องกันเช่นกำหนดว่า”อาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร”ตามบทนิยามใน
พระราชบัญญัติการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงานพ.ศ 2535 หรือ”อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการ
ก่อสร้างอาคาร”ตามบทนิยามในพระราชบัญญัติการผังเมืองพ.ศ 2518 เป็นต้น 
 
2. การจำแนกประเภทอาคาร 
 ประเภทอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารตั้งแต่อดีตถึงปัจจุบันมีการกำหนดเพ่ิมหรือปรับปรุงแก้ไข
มาโดยตลอดเข้าใจว่าเพ่ือให้สอดคล้องกับลักษณะรูปแบบอาคารการใช้สอยใหม่ๆที่เกิดขึ้นรวมถึงเทคโนโลยี
การก่อสร้างที่เปลี่ยนไปนอกเหนือจากสิ่งก่อสร้างที่คนไม่ได้เข้าไปอยู่อาศัยหรือใช้สอยตามพรบ.อาคาร 2522 
มาตรา 4 และกฎกระทรวงสิ่งอย่างอ่ืนที่เป็นอาคารและการจำแนกอาคารอาจใช้เกณฑ์ดังนี้ 
  2.1 จำแนกตามสภาพของอาคาร 
 เป็นการดูที่ตัวอาคาร ทั้งพ้ืนที่ ความสูง  และรูปแบบ โดยเป็นอาคารที่คนสามารถเข้าอยู่อาศัยหรือ
เข้าใช้สอยได้แยกเป็น 
 -จำแนกตามรูปแบบความม่ันคงแข็งแรง  เช่น ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว บ้านแฝด อาคารพิเศษ 
 -จำแนกตามขนาดพื้นที่ความสูง เช่น อาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารสูง 
  2.2  จำแนกตามการใช้สอยภายในอาคาร 
 การใช้สอยภายในอาคารที่ว่านี้รวมไปถึงการประกอบกิจการที่มีกฎหมายอ่ืนเกี่ยวข้องโดยเฉพาะด้วย 
ซ่ึงแต่ละการใชส้อยหรือการประกอบกิจการจะมีเกณฑ์ควบคุมเพ่ือให้ปลอดภัยและเหมาะสมกับการใชง้านแบ่ง
การจำแนกเป็น 



  -จำแนกตามการใช้สอย เช่น อาคารที่พักอาศัย อาคารอยู่อาศัย อาคารอยู่อาศัยรวม อาคารอยู่อาศัย
รวมสำหรับผู้มีรายได้น้อย อาคารพาณิชย์ อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ห้างสรรพสินค้า อาคาร
แสดงสินค้า อาคารสาธารณะ อาคารชุมนุมคน ห้องโถง ภัตตาคาร สำนักงาน โรงมหรสพ สถานกีฬา 
คลังสินค้า สถานที่เก็บสินค้า อาคารเก็บของ อาคารชั่วคราว  อาคารสัตว์เลี้ยง ที่จอดรถ อาคารจอดรถ อาคาร
จอดรถซ่ึงติดตั้งระบบเคลื่อนย้ายรถด้วยเครื่องจักรกล 
 -จำแนกตามการประกอบกิจการ เช่น อาคารชุด หอพัก โรงแรม โรงงาน สถานบริการ โรงเรียน
เอกชน สถานพยาบาล ตลาด 
 
 ประเด็นที่สำคัญที่ควรต้องทราบและเข้าใจคือ  อาคารที่ออกแบบหรือก่อสร้างหลังหนึ่งๆ สามารถ
เป็นอาคารได้หลายประเภทพร้อมกัน ยกตัวอย่างเช่น  
 -หากอาคารที่ออกแบบมีการใช้สอยเป็นสำนักงานก็จะเข้าข่ายเป็นอาคารสำนักงาน 
 -หากอาคารสำนักงานนั้นมีความสูงเกิน 23 เมตรก็จะเข้าข่ายเป็นอาคารสำนักงานประเภทอาคารสูง 
 -หากอาคารสำนักงานนั้นมีพ้ืนที่เกิน 10000 ตารางเมตรก็จะเข้าข่ายเป็นอาคารสำนักงานประเภท
อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
 -หากพ้ืนที่ในอาคารสำนักงานมีการขายพ้ืนที่เป็นห้องห้องให้ผู้ซื้อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์แต่ละห้องก็จะ
เข้าข่ายเป็นอาคารชุดสำนักงานประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
 
3.รู้ว่าเป็นอาคารประเภทอะไรไปทำไม เพื่ออะไร 
 หากสงสัยแล้วว่าจะต้องรู้ว่าอาคารนั้นเป็นอาคารประเภทใดหรือเรียกกำหนดประเภทอาคารให้เป็น
ตามท่ีเข้าใจหรือตามท่ีอยากเรียกไม่ได้หรือก็ต้องตอบว่าเพราะกฎหมายมีข้อกำหนดที่แตกต่างกันสำหรับ
ควบคุมอาคารแต่ละประเภทไม่ว่าจะเป็น ระยะร่น ที่ว่าง ความสูง จำนวนที่จอดรถ จำนวนห้องน้ำห้องส้วม 
วัสดุระบบต่างๆ ในอาคารหรือการห้ามก่อสร้างดัดแปลงสำหรับอาคารประเภทในเขตพ้ืนที่ที่กำหนดบริเวณ
ห้ามก่อสร้างหรือการคิดค่าธรรมเนียมในการขออนุญาตแต่ละประเภทอาคารก็จะมีความแตกต่างกันหรือ
อาคารประเภทมีกฎหมายเฉพาะบังคับใช้ เช่น อาคารชุด หอพัก โรงแรม นอกจากนั้นอาคารบางประเภทสร้าง
เสร็จแล้วยังไม่สามารถเข้าใช้งานได้ทันที ดังนั้น จำเป็นที่จะต้องระบุให้ได้ว่าอาคารนั้นเป็นอาคารประเภท
ใดบ้างตามกฎหมายควบคุมอาคารเพ่ือจะได้ปฏิบัติตามข้อกำหนดต่างๆให้ถูกต้องครบถ้วนและยื่นขออนุญาต
โดยไม่ติดขัด 
 โดยปกติทั่วไป ขั้นตอนที่เกี่ยวกับอาคารที่ ใช้งานจะมี ขั้นตอนออกแบบ ขั้นตอนขออนุญาต ขั้นตอน
การก่อสร้างและขั้นตอนการใช้งานทั้ง 4 ขั้นตอนนี้มีกฎหมายกำหนดควบคุมไว้ทุกข้ันตอนถ้าจะอธิบายว่าต้องรู้
ประเภทอาคารไปเพ่ืออะไรอาศัย 4 ขั้นตอนดังกล่าวก็อาจจะทำให้เห็นความสำคัญของการที่ต้องระบุประเภท
อาคารให้ถูกต้อง 
3.ขั้นตอนการออกแบบอาคาร 
 ก่อนอ่ืนจะต้องรู้ กายภาพหรือองค์ประกอบต่างๆของอาคารว่ามีลักษณะเป็นอย่างไร ไม่ว่าจะเป็น ที่



ว่าง ระยะร่น ความสูง จำนวนที่จอดรถ วัสดุ หรือระบบอาคาร ให้ดูใน กฎกระทรวงฉบับที่ 55 และ 33 
นอกจากนั้นยังดูได้ใน 
 -กฎกระทรวงฉบับที่ 39 เรื่องกำหนดจำนวนห้องน้ำห้องส้วม/อัตราการระบายอากาศ 
 -กฎกระทรวงฉบับที่ 44 กำหนดในเรื่องของระบบสุขาภิบาลการบำบัดน้ำเสีย 
 -กฎกระทรวงสิ่งอำนวยความสะดวกผู้พิการคนชรา กำหนดอาคารบางประเภทที่ต้องมีสิ่งอำนวยความ
สะดวกแก่คนพิการ 
 -กฎกระทรวงแผ่นดินไหว กำหนดอาคารบางประเภทที่ต้องมีความมั่นคงแข็งแรงเป็นพิเศษ 
 -กฎกระทรวงโรงมหรสพ กฎกระทวงสถานบริการ กฎหมายอาคารชุด 
ประเภทอาคารและความหมายอาคารที่ระบุไว้ในกฎหมาย 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 
“อาคารสูง” หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ที่มีความสูงตั้งแต่ยี่สิบสามเมตรขึ้นไป 
การวัด 
ความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้าสําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาให้วัดจากระ
ดับพืั้้นดินที่ ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
 
“อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า 
อาคารที่ก่อสร้างข้ึนเพ่ือใช้พื้นที่อาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียว
หรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันตั้งแต่หนึ่งหมื่นตารางเมตรขึ้นไป 

 
“อาคารชุมนุมคน” หมายความถึง 
อาคารหรือส่วนใดของอาคารที่บุคคลอาจเข้าไปภายในเพ่ือประโยชน์ในการชุมนุมคนที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่หนึ่งพันตาร
างเมตรข้ึนไป หรือชุมนุมคนได้ตั้งแต่ห้าร้อยคนข้ึนไป 
 
“โรงมหรสพ” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นสถานที่สําหรับฉายภาพยนตร์แสดงละคร 
แสดง ดนตรีหรือการแสดงรื่นเริงอื่นใด 
และมีวัตถุประสงค์เพ่ือเปิดให้สาธารณชนเข้าชมการแสดงนั้นเป็นปกติธุระ โดยจะมี ค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม 
 
“ที่สาธารณะ” หมายความว่า 
ที่ซึ่งเปิดหรือยินยอมให้ประชาชนเข้าไปหรือใช้เป็นทางสัญจรได้ทั้งนี้ไม่ว่าจะมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ 
 
 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55  

“อาคารอยู่อาศัย” หมายความว่า อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวันและ
กลางคืนไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวรหรือชั่วคราว 



“ห้องแถว” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไปมี
ผนังแบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

 
ที่มา https://pantip.com/topic/37235949 

“ตึกแถว” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไปมี
ผนังแบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

 
ที่มา https://songkhlalaow.com/ 

“บ้านแถว” หมายความว่า ห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ซึ่งมีที่ว่างด้านหน้าและ
ด้านหลังระหว่างรั้วหรือแนวเขตท่ีดินกับตัวอาคารแต่ละคูหา และมีความสูงไม่เกินสามชั้น 

 
“บ้านแฝด” หมายความว่า อาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยก่อสร้างติดต่อกันสองบ้าน มีผนังแบ่ง

อาคารเป็นบ้าน มีที่ว่างระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารด้านหน้า ด้านหลัง และด้านข้างของแต่ละ
บ้าน และมีทางเข้าออกของแต่ละบ้านแยกจากกันเป็นสัดส่วน 



 

“อาคารพาณิชย์” หมายความว่า อาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการ
ธุรกิจหรืออุตสาหกรรมที่ใช้เครื่องจักรที่มีกำลังการผลิตเทียบได้น้อยกว่า ๕ แรงม้า และให้หมายความรวมถึง
อาคารอ่ืนใดที่ก่อสร้างห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน ๒๐ เมตร ซึ่งอาจใช้เป็นอาคารเพ่ือประโยชน์ใน
การพาณิชยกรรมได้ 

“อาคารสาธารณะ” หมายความว่า อาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ในการชุมนุมคนได้โดยทั่วไปเพ่ือ
กิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เช่น 
โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจ้ง สนามกีฬาในร่ม ตลาด 
ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า สถานบริการ ท่าอากาศยาน อุโมงค์ สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ 
โป๊ะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นต้น 

“อาคารพิเศษ” หมายความว่า อาคารที่ต้องการมาตรฐานความมั่นคงแข็งแรง และความ
ปลอดภัยเป็นพิเศษ เช่น อาคารดังต่อไปนี้ 

(ก)  โรงมหรสพ อัฒจันทร์ หอประชุม หอสมุด หอศิลป์ พิพิธภัณฑสถาน หรือศาสนสถาน 

(ข)  อู่เรือ คานเรือ หรือท่าจอดเรือ สำหรับเรือขนาดใหญ่เกิน ๑๐๐ ตันกรอส 

(ค)  อาคารหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสูงเกิน ๑๕ เมตร หรือสะพานหรืออาคารหรือโครงหลังคา
ช่วงหนึ่งเกิน ๑๐ เมตร หรือมีลักษณะโครงสร้างที่อาจก่อให้เกิดภยันตรายต่อสาธารณชนได้ 

(ง)  อาคารที่เก็บวัสดุไวไฟ วัสดุระเบิด หรือวัสดุกระจายแพร่พิษ หรือรังสีตามกฎหมายว่า
ด้วยการนั้น 

“อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่
อาศัยสำหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันสำหรับแต่ละครอบครัว 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลัง
เดียวกันเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ ๑๕.๐๐ เมตรขึ้นไป และมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้น
หรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร แต่ไม่เกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร การวัดความสูงของ
อาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า สำหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่
ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

“สำนักงาน” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นสำนักงานหรือที่
ทำการ 



“คลังสินค้า” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นที่สำหรับเก็บ
สินค้าหรือสิ่งของเพ่ือประโยชน์ทางการค้าหรืออุตสาหกรรม 

“โรงงาน” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นโรงงานตาม
กฎหมายว่าด้วยโรงงาน 

“โรงมหรสพ” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นสถานที่สำหรับ
ฉายภาพยนตร์ แสดงละคร แสดงดนตรี หรือแสดงมหรสพอ่ืนใด และมีวัตถุประสงค์เพ่ือเปิดให้สาธารณชนเข้า
ชมการแสดงนั้น โดยจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม 

“โรงแรม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นโรงแรมตาม
กฎหมายว่าด้วยโรงแรม 

“ภัตตาคาร” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นที่ขายอาหารหรือ
เครื่องดื่ม โดยมีพ้ืนที่สำหรับตั้งโต๊ะอาหารไว้บริการภายในอาคารหรือภายนอกอาคาร 
 
3.2ขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้าง 
 -เพื่อได้ยื่นขออนุญาตโดยระบุประเภทอาคารได้ถูกต้อง  
 -เพื่อให้รู้ว่าอาคารนั้นต้องขออนุญาตหรือไม่ ได้รับการผ่อนผันเกี่ยวกับเรื่องการขออนุญาตอย่างไร
บ้าง เช่น กฎกระทรวงฉบับที่ 10 (กำหนดรายละเอียดเกี่ยวกับการอนุญาต), กฎกระทรวง การยกเว้นผ่อนผัน 
(กำหนดอาคารใชราชการ โบราณสถาน วัด ฯลฯ) 
 -เพื่อให้รู้ว่าเป็นอาคารที่ต้องได้รับอนุญาตหรือพิจารณากฎหมายอ่ืนด้วยหรือไม่ เช่น กฎหมายทาง
หลวง/กฎหมายสิ่งแวดล้อม 

3.3 ขั้นตอนการก่อสร้างอาคาร  
 -เพื่อให้รู้ว่ามีหลักเกณฑ์เงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลงฯ อาคาร เช่น กฎกระทรวงฉบับบที่ 4 ข้อ
4 กำหนดให้อาคารบางประเภทต้องติดป้าย บริเวณก่อสร้าง 
3.4ขั้นตอนการใช้งานอาคาร 
 -เพื่อให้รู้ว่าอาคารนั้นถูกกำหนดให้เป็น “อาคารควบคุมการใช้” หรือไม่ เช่น กฎกระทรวงอาคาร
ควบคุมการใช้ ที่จะต้องได้ใบรับรองก่อนใช้อาคาร 
 -เพื่อให้รู้ว่าอาคารนั้นต้องมีการดำเนินการอื่นเพิ่มเติมหรือไม่ เช่น กฎกระทรวงผู้ตรวจสอบ
อาคาร/กฎกระทรวงประกันภัย 
 
4.ข้อสังเกตเกี่ยวกับประเภทอาคาร 
 การพิจารณาว่าอาคารนั้น เป็นอาคารขนาดใหญ่ มี 2 กรณี  
 -อาคารหลังนั้นพ้ืนที่ก่อสร้างเกิน 2000 ตารางเมตร 
 -อาคารหลังนั้นมีพ้ืนที่ก่อสร้างเกิน 1000 ตารางเมตร และมีความสูงเกิน 15.00 เมตร ขึ้นไป 
 อาคารสูง  



 อาคารที่มีความสูงเกิน 23.00 เมตร โดยวัดความสูงถึงชั้นดาดฟ้าหรือยอดผนัง ไม่นำความสูงของห้อง
บันได หรือห้องเครื่องลิฟท์ มาคิด 
 อาคารชุมนุมคน 
 ต้องพิจารณาว่าอาคารนั้นๆ มีพ้ืนที่เกิน 1000 ตารางเมตร หรือ สามารถจุคนมาชุมนุมได้ตั้งแต่ 500 
คน ขึ้นไปหรือไม่ 
 โรงแรม 
 เข้าข่ายเป็นอาคารอยู่อาศัย  เพราะฉะนั้น ต้องยึดกฎหมายตามอาคารอยู่อาศัย เช่น ต้องมีที่ว่างไม่ต่ำ
กว่า 30 เปอร์เซ็นต์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 แบบทดสอบก่อนเรียน/หลังเรียน หน่วยที่ 2 
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ชื่อหน่วย ประเภทอาคาร อาคารควบคุมการใช้ 
ชั่วโมงรวม2 

จำนวนชั่วโมง2 

5.  การวัดผลและประเมินผล 
    5.1  ก่อนเรียน/หลังเรียน 
1.ลักษณะของบ้านเดี่ยว คือ ข้อใด 
 ก.สำหรับครอบครัวเดียว 
 ข.สร้างได้ไม่เกิน 3 ชั้น 



 ค.สร้างด้วยวัสดุทนไฟเท่านั้น 
 ง.มีที่ดินโดยรอบ 3 ด้าน 
2.ลักษณะของบ้านแฝด คือ ข้อใด 
 ก.ใช้เฉลียงและระเบียงร่วมกัน 
 ข.สร้างได้ไม่เกิน 3 ชั้น 
 ค.ใช้ผนังร่วมกัน 1 ด้าน  
 ง.สร้างบนที่ดินแปลงเดียวกัน 
3.บ้านแถว มีรูปร่างคล้ายกับอาคารในข้อใด 
 ก.บ้านแฝด 
 ข.บ้านเดี่ยว 
 ค.ตึกแถว 
 ง.อาคารชุด 
4.แฟลต อพาร์ตเมนต์ คืออาคารในข้อใด 
 ก.อาคารชุด 
 ข.โรงแรม 
 ค.อาคารพักอาศัยรวม 
 ง.บ้านแถว 
5.อาคารที่มีพ้ืนที่เกิน 1,000 ตารางเมตรแต่ไม่ถึง 2,000ตารางเมตร และสูงเกิน 15.00 เมตร เป็น
อาคารประเภทใด 
 ก.อาคารอยู่อาศัยรวม 
 ข.อาคารสูง 
 ค.อาคารขนาดใหญ่ 
 ง.อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
6.การวัดระยะความสูงของอาคารหลังคาจั่วหรือปั้นหยา คือข้อใด 
 ก.พื้นถึงยอดจั่ว 
 ข.พื้นถึงตีนชายคา 
 ค.พื้นดินถึงหลังคานหลังคา 
 ง.พื้นดินถึงพ้ืนห้องชั้นบนสุด 
7.การวัดความสูงของอาคาร หลังคาดาดฟ้าคอนกรีต คือ ข้อใด 
 ก.พื้นดินถึงหลังกำแพงดาดฟ้า 
 ข.พ้ืนดินถึงพ้ืนดาดฟ้า 
 ค.พื้นดินถึงหลังคานดาดฟ้า 
 ง.พื้นดินถึงพ้ืนห้องชั้นบนสุด 
8.อาคารที่เป็นทั้งอาคารสาธารณะและอาคารพิเศษคือข้อใด 
 ก.โรงมหรสพ 
 ข.โรงแรม 
 ค.สถานศึกษา 
 ง.โรงพยาบาล 



9.ห้างสรรพสินค้า มีพื้นที่รวมกกัน 2 ชั้น เกิน 10,000 ตารางเมตร เป็นอาคารในข้อใด 
 ก.อาคารขนาดใหญ่ 
 ข.อาคารขนาดใหญ่มาก 
 ค.อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
 ง.อาคารพิเศษ 
10.ข้อใดเป็นอาคารสาธารณะ 
 ก.โรงแรม 
 ข.โรงเรียน 
 ค.ตลาด 
 ง.ถูกทุกข้อ 
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ชื่อหน่วย
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6.  บันทึกหลังสอน 
    6.1  ผลการใช้แผนการจัดการเรียนรู้
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    6.2  ผลการเรียนรู้ของนักเรียน นักศึกษา 
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    6.3  แนวทางการพัฒนาคุณภาพการเรียนรู้ 
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ชื่อหน่วย ที่ว่าง แนวอาคาร และระยะต่างๆ ภายนอกอาคาร 
ชั่วโมงรวม2 

จำนวนชั่วโมง2 

 
1.  สาระสำคัญ 



 
 เมื่อนักเรียนรวบรวมข้อมูลความต้องการต่างๆไว้พร้อมแล้วจุดเริ่มต้นในการออกแบบอาคารมักจะเป็นการ
วางผังอาคารถ้าหากที่ตั้งโครงการมีความกว้างใหญ่และอยู่ริมถนนสายใหญ่ๆข้อจำกัดในแง่ของกฎหมายก็จะมีน้อย
แต่ถ้าตั้งโครงการที่มีพ้ืนที่กว้างใหญ่เมื่อเทียบกับอาคารขนาดอาคารที่จะต้องออกแบบข้อที่ต้องคำนึงในแง่ของ
กฎหมายก็จะมีมากกว่าโดยเฉพาะโครงการที่อยู่ในพ้ืนที่หนาแน่นปานกลางหรือหนาแน่นมากในขั้นตอนการรักษา
อาการนี้เรื่องสำคัญที่ผู้ออกแบบต้องคำนึงถึงเพ่ือให้ถูกต้องตามกฎหมายคือเรื่องเกี่ยวกับที่ว่างในอาคารและระยะ
ต่างๆภายนอกอาคารเป็นสำคัญ 
2.  สมรรถนะประจำหน่วย 
 
    2.1 บอกระยะการร่นอาคารต่างๆได้ 
    2.2 สามารถคำนวนที่ว่างอาคารได้ 
    2.3 สามารถบอกกฎหมายที่กำหนดแนวร่นอาคารได้ 
 
3.  จุดประสงค์การเรียนรู้ 
 
    3.1.นักเรียนสามารถบอกระยะการร่นอาคารต่างๆได้ 
    3.1.นักเรียนสามารถคำนวนที่ว่างอาคารได้ 
    3.1 นักเรียนสามารถบอกกฎหมายที่กำหนดแนวร่นอาคารได้ 
 
 
 
 
 

 

 

 ใบความรู้หน่วยท่ี 3 หน่วยที่ 3 
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ชื่อหน่วย ที่ว่าง แนวอาคาร และระยะต่างๆภายนอก
อาคาร 

ชั่วโมงรวม 2 

จำนวนชั่วโมง 2 

4.  เนื้อหาสาระการเรียนรู้ 
หน่วยที่ 3  

ที่ว่าง แนวอาคาร และระยะต่างๆภายนอกอาคาร  
บทนำ 



 ในเรื่องของแนวระยะอาคาร มีคำบางคำท่ีใช้ในกฎหมายซึ่งมีความหมายเฉพาะและควรทำความ
เข้าใจให้ เช่น ถนนสาธารณะ ทางส่วนบุคคล แนวถนนที่ว่าง เป็นต้น คำเหล่านี้ล้วนปรากฏอยู่ในบทนิยาม
ซึ่งจะอยู่ในข้อต้นๆของกฎหมายฉบับที่ กล่าวถึงแล้วแต่ก็มีประเด็นที่มักเป็นที่สงสัยและไทยถามกันมากบาง
ประเด็นที่อยากจะขยายความ 
“ถนนสาธารณะ”ก็คือ”ทางสาธารณะ”นั้นเองแต่เป็นทางสาธารณะที่ยอดยานผ่านได้ 
ความเป็นสาธารณะของทางสาธารณะหรือถนนสาธารณะไม่ได้อยู่ที่ว่าจะต้องเป็นที่สาธารณะซึ่งไม่ใช่ที่ส่วน
บุคคลเสมอไป  
 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
  กฎหมายควบคุมอาคาร ที่เกี่ยวข้องกับที่ว่าง และระยะร่นต่างๆ ได้แก่ กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ซึ่ง
อยู่ในหมวด 3 และ 4 ในเรื่องที่ว่างภายนอกอาคาร แนวระยะต่างๆ ถ้าเป็นอาคารที่เข้าข่ายอาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ หรืออาคารสูง จะเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ก็มีข้อกำหนดเกี่ยวกับระยะการร่นอาคาร 
 สำหรับการออกแบบอาคารในกรุงเทพมหานคร จะอยู่ในข้อบังคับกรุงเทพมหานครฉบับที่ 44 ใน
หมวดที่ 5  
  
 กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (ที่เกี่ยวข้องกับระยะร่น/แนวอาคาร) 

หมวด ๓ 

ที่ว่างภายนอกอาคาร 

                   
  

ข้อ ๓๓  อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ว่างตามที่กำหนด ดังต่อไปนี้ 
(๑)  อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า ๓๐ ใน ๑๐๐ สว่น

ของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร 

(๒)  ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนซึ่งไม่ได้ใช้
เป็นที่อยู่อาศัย ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า ๑๐ ใน ๑๐๐ ส่วนของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคารแต่ถ้า
อาคารดังกล่าวใช้เป็นที่อยู่อาศัยด้วยต้องมีที่ว่างตาม (๑) 

  
ข้อ ๓๔  ห้องแถวหรือตึกแถวซึ่งด้านหน้าไม่ติดริมถนนสาธารณะ ต้องมีท่ีว่างด้านหน้า

อาคารกว้างไม่น้อยกว่า ๖ เมตร โดยไม่ให้มีส่วนใดของอาคารยื่นล้ำเข้าไปในพื้นที่ดังกล่าว 

ห้องแถวหรือตึกแถว ต้องมีที่ว่างด้านหลังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า ๓ เมตร เพ่ือใช้ติดต่อถึง
กันโดยไม่ให้มีส่วนใดของอาคารยื่นล้ำเข้าไปในพื้นที่ดังกล่าว เว้นแต่การสร้างบันไดหนีไฟภายนอกอาคารที่
ยื่นล้ำไม่เกิน ๑.๔๐ เมตร 

ระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวที่สร้างถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันถึง 
๔๐ เมตร ต้องมีท่ีว่างระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นกว้างไม่น้อยกว่า ๔ เมตร เป็นช่อง



ตลอดความลึกของห้องแถวหรือตึกแถวเพื่อเชื่อมกับท่ีว่างหลังอาคาร 

ห้องแถวหรือตึกแถวที่สร้างติดต่อกันไม่ถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันไม่ถึง ๔๐ เมตร
แต่มีท่ีว่างระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นกว้างน้อยกว่า ๔ เมตร ไม่ให้ถือว่าเป็นที่ว่าง
ระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว แต่ให้ถือว่าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นสร้างต่อเนื่องเป็นแถว
เดียวกัน 

ที่ว่างตามวรรคหนึ่ง วรรคสอง และวรรคสาม จะก่อสร้างอาคาร รั้ว กำแพง หรือ
สิ่งก่อสร้างอ่ืนใดหรือจัดให้เป็นบ่อน้ำ สระว่ายน้ำ ที่พักมูลฝอย หรือท่ีพักรวมมูลฝอยไม่ได้ 

ห้องแถวหรือตึกแถวที่มีด้านข้างใกล้เขตที่ดินของผู้อ่ืน ต้องมีที่ว่างระหว่างด้านข้างของ
ห้องแถวหรือตึกแถวกับเขตท่ีดินของผู้อ่ืนนั้นกว้างไม่น้อยกว่า ๒ เมตร เว้นแต่ห้องแถวหรือตึกแถวที่ก่อสร้าง
ขึ้นทดแทนอาคารเดิมโดยมีพ้ืนที่ไม่มากกว่าพื้นท่ีของอาคารเดิมและมีความสูงไม่เกิน ๑๕ เมตร 

  
ข้อ ๓๕  ห้องแถวหรือตึกแถวที่มีท่ีว่างหลังอาคารตามข้อ ๓๔ วรรคสอง และได้ร่นแนว

อาคารตามข้อ ๔๑ แล้ว ไม่ต้องมีที่ว่างตามข้อ ๓๓ (๑) และ (๒) อีก 

  
ข้อ ๓๖  บ้านแถวต้องมีที่ว่างด้านหน้าระหว่างรั้วหรือแนวเขตท่ีดินกับแนวผนังอาคารกว้าง

ไม่น้อยกว่า ๓ เมตร และต้องมีท่ีว่างด้านหลังอาคารระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคารกว้างไม่
น้อยกว่า ๒ เมตร 

ระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถวที่สร้างถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันถึง ๔๐ เมตร 
ต้องมีที่ว่างระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถวนั้นกว้างไม่น้อยกว่า ๔ เมตร เป็นช่องตลอดความลึกของบ้าน
แถว 

บ้านแถวที่สร้างติดต่อกันไม่ถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันไม่ถึง ๔๐ เมตร แต่มีที่ว่าง
ระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถวนั้นกว้างน้อยกว่า ๔ เมตร ไม่ให้ถือว่าเป็นที่ว่างระหว่างแถวด้านข้างของ
บ้านแถว แต่ให้ถือว่าบ้านแถวนั้นสร้างต่อเนื่องเป็นแถวเดียวกัน 

  
ข้อ ๓๗  บ้านแฝดต้องมีที่ว่างด้านหน้าและด้านหลังระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนว

ผนังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า ๓ เมตรและ ๒ เมตรตามลำดับ และมีที่ว่างด้านข้างกว้างไม่น้อยกว่า ๒ เมตร 

  
ข้อ ๓๘  คลังสินค้าท่ีมีพ้ืนที่ของอาคารทุกชั้นรวมกันตั้งแต่ ๑๐๐ ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 

๕๐๐ ตารางเมตร ต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตท่ีดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารนั้นไม่น้อยกว่า ๖ เมตร สองด้าน ส่วน
ด้านอื่นต้องมีท่ีว่างห่างแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า ๓ เมตร 

คลังสินค้าท่ีมีพ้ืนที่ของอาคารทุกชั้นรวมกันเกิน ๕๐๐ ตารางเมตร ต้องมีท่ีว่างห่างแนวเขต
ที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารนั้นไม่น้อยกว่า ๑๐ เมตร สองด้าน ส่วนด้านอื่นต้องมีท่ีว่างห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่
น้อยกว่า ๕ เมตร 



ความในวรรคหนึ่งและวรรคสองมิให้ใช้บังคับแก่อาคารคลังสินค้าท่ีอยู่ในเขตพ้ืนที่นิคม
อุตสาหกรรม ซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เว้นแต่ด้านที่อยู่ติดต่อ
กับเขตที่ดินที่อยู่นอกเขตพ้ืนที่นิคมอุตสาหกรรมซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย ให้มีที่ว่างห่างแนวเขตท่ีดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารนั้นไม่น้อยกว่า ๑๐ เมตร[๙] 

  
ข้อ ๓๙  โรงงานที่มีพ้ืนที่ที่ใช้ประกอบกิจการของอาคารทุกชั้นรวมกันตั้งแต่ ๒๐๐ ตาราง

เมตรแต่ไม่เกิน ๕๐๐ ตารางเมตร ต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารนั้นไม่น้อยกว่า ๓ เมตร 
จำนวนสองด้านโดยผนังอาคารทั้งสองด้านนี้ให้ทำเป็นผนังทึบด้วยอิฐหรือคอนกรีตยกเว้นประตูหนีไฟส่วน
ด้านที่เหลือให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่า ๖ เมตร 

โรงงานที่มีพ้ืนที่ที่ใช้ประกอบกิจการของอาคารทุกชั้นรวมกันตั้งแต่ ๕๐๐ ตารางเมตรแต่
ไม่เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีท่ีว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารนั้นไม่น้อยกว่า ๖ เมตรทุกด้าน 

โรงงานที่มีพ้ืนที่ที่ใช้ประกอบกิจการของอาคารทุกชั้นรวมกันเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร 
ต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารนั้นไม่น้อยกว่า ๑๐ เมตร ทุกด้าน 

ความในวรรคหนึ่ง วรรคสอง และวรรคสามมิให้ใช้บังคับแก่อาคารโรงงานที่อยู่ในเขตพ้ืนที่
นิคมอุตสาหกรรมซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เว้นแต่ด้านที่อยู่
ติดต่อกับเขตที่ดินที่อยู่นอกเขตพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทย ให้มีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารนั้นไม่น้อยกว่า ๑๐ เมตร[๑๐] 

  
หมวด ๔ 

แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

                   
  

ข้อ ๔๐  การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารหรือส่วนของอาคารจะต้องไม่ล้ำเข้าไปในที่
สาธารณะ เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานซึ่งมีอำนาจหน้าที่ดูแลรักษาท่ีสาธารณะนั้น 

  
ข้อ ๔๑  อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า ๖ เมตร 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย ๓ เมตร 

อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน ๘ เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ 
โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสำหรับติดหรือตั้งป้ายหรือคลังสินค้า ที่ก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

(๑)  ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า ๑๐ เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจาก
กึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย ๖ เมตร 

(๒)  ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ ๑๐ เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน ๒๐ เมตร ให้ร่น
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แนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย ๑ ใน ๑๐ ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

(๓)  ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างเกิน ๒๐ เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนสาธารณะอย่างน้อย ๒ เมตร 

  
ข้อ ๔๒  อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ำสาธารณะ เช่น แม่น้ำ คู คลอง ลำราง

หรือลำกระโดง ถ้าแหล่งน้ำสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า ๑๐ เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขต
แหล่งน้ำสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า ๓ เมตร แต่ถ้าแหล่งน้ำสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ ๑๐ เมตรขึ้นไป 
ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้ำสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า ๖ เมตร 

สำหรับอาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ำสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ 
หรือทะเล ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้ำสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร 

ทั้งนี้ เว้นแต่ สะพาน เขื่อน รั้ว ท่อระบายน้ำ ท่าเรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือ หรือที่ว่างที่ใช้
เป็นที่จอดรถไม่ต้องร่นแนวอาคาร 

  
ข้อ ๔๓  ให้อาคารที่สร้างตามข้อ ๔๑ และข้อ ๔๒ ต้องมีส่วนต่ำสุดของกันสาดหรือส่วนยื่น

สถาปัตยกรรมสูงจากระดับทางเท้าไม่น้อยกว่า ๓.๒๕ เมตร  ทั้งนี้ ไม่นับส่วนตบแต่งที่ยื่นจากผนังไม่เกิน 
๕๐ เซนติเมตร และต้องมีท่อรับน้ำจากกันสาดหรือหลังคาต่อแนบหรือฝังในผนังหรือเสาอาคารลงสู่ท่อ
สาธารณะหรือบ่อพัก 

  
ข้อ ๔๔  ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วัด

จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด 

ความสูงของอาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วน
ของอาคารที่สูงที่สุด สำหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

ในกรณีที่อาคารนั้นมีสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืนเป็นอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคาร ตั้งอยู่บนหลังคา ดาดฟ้า หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารด้วย ไม่ต้องนำความสูงของสิ่งที่สร้างขึ้น
อย่างอ่ืนนั้น มาคิดรวมเป็นความสูงของอาคาร[๑๑] 

  
ข้อ ๔๕  อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่เมื่อระยะ

ระหว่างถนนสาธารณะสองสายนั้นไม่เกิน ๖๐ เมตร และส่วนกว้างของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่กว้าง
กว่าไม่เกิน ๖๐ เมตร ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไป
ตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 

  
ข้อ ๔๖  อาคารหลังเดียวกันซึ่งอยู่ที่มุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน ความสูง

ของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนน
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สาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่าต้อง
ไม่เกิน ๖๐ เมตร 

สำหรับอาคารซึ่งเป็นห้องแถวหรือตึกแถว ความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่
แคบกว่าต้องไม่เกิน ๑๕ เมตร 

  
ข้อ ๔๗  รั้วหรือกำแพงที่สร้างข้ึนติดต่อหรือห่างจากถนนสาธารณะน้อยกว่าความสูงของ

รั้วให้ก่อสร้างได้สูงไม่เกิน ๓ เมตร เหนือระดับทางเท้าหรือถนนสาธารณะ 

  
ข้อ ๔๘[๑๒]  การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 

ดังต่อไปนี้ 
(๑) ผนังของอาคารด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียง

ของอาคารต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง 
หรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

(ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนัง 
หรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ไม่น้อยกว่า ๔ เมตร 

(ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนัง
หรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ไม่น้อยกว่า ๕ เมตร 

(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคาร
ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ไม่น้อยกว่า ๖ 
เมตร 

(๒) ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มี
หน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

(ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๑๕ เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือ
ระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ไม่น้อยกว่า ๒ เมตร 

(ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๑๕ เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือ
ระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ไม่น้อยกว่า ๓ เมตร 

(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน ๑๕ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่าง
จากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ไม่น้อยกว่า ๒.๕๐ เมตร 

(ง) อาคารที่มีความสูงเกิน ๑๕ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่าง
จากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ไม่น้อยกว่า ๓.๕๐  เมตร 

(๓) ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน ๑๕ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบต้อง
อยู่ห่างจากผนังของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน ๑๕ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อยกว่า 
๑ เมตร 
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สำหรับอาคารที่มีลักษณะตาม (๒) และ (๓) ผนังของดาดฟ้าของอาคารด้านที่อยู่ใกล้กับ
อาคารอ่ืนให้ทำการก่อสร้างเป็นผนังทึบสูงจากพ้ืนดาดฟ้าไม่น้อยกว่า ๑.๘๐ เมตร 

  
ข้อ ๔๙  การก่อสร้างอาคารในบริเวณด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว 

(๑)  ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจำนวนรวมกันได้ตั้งแต่สิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันได้
ตั้งแต่ ๔๐ เมตรขึ้นไป และอาคารที่จะสร้างขึ้นเป็นห้องแถวหรือตึกแถว ห้องแถวหรือตึกแถวที่จะสร้างข้ึน
ต้องห่างจากผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่า ๔ เมตร แต่ถ้าเป็นอาคารอ่ืนต้องห่างจาก
ผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่า ๒ เมตร 

(๒)  ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจำนวนไม่ถึงสิบคูหาและมีความยาวรวมกันไม่ถึง ๔๐ 
เมตร อาคารที่สร้างข้ึนจะต้องห่างจากผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นไม่น้อยกว่า ๒ เมตร เว้นแต่
การสร้างห้องแถวหรือตึกแถวต่อจากห้องแถวหรือตึกแถวเดิมตามข้อ ๔ 

  
ข้อ ๕๐  ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสงหรือระเบียง

ของอาคารต้องมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดังนี้ 
(๑)  อาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า ๒ 

เมตร 

(๒)  อาคารที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขต
ที่ดินไม่น้อยกว่า ๓ เมตร 

ผนังของอาคารที่อยู่ห่างเขตที่ดินน้อยกว่าตามที่กำหนดไว้ใน (๑) หรือ (๒) ต้องอยู่ห่างจาก
เขตท่ีดินไม่น้อยกว่า ๕๐ เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิดเขตที่ดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้สูงไม่
เกิน ๑๕ เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ชิดเขตที่ดินหรือห่างจากเขตที่ดินน้อยกว่าที่ระบุไว้ใน (๑) หรือ (๒) ดัง
ก่อสร้างเป็นผนังทึบ และดาดฟ้าของอาคารด้านนั้นให้ทำผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า ๑.๘๐ เมตร ใน
กรณีก่อสร้างชิดเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของที่ดินข้างเคียงด้านนั้นด้วย 

  
ข้อ ๕๑[๑๓]  อาคารดังต่อไปนี้ ต้องมีระยะห่างจากเขตที่ดินทุกด้านไม่น้อยกว่า ๑ ใน ๘ ส่วน

ของความสูงของอาคารนั้น เว้นแต่จำนวน ๑ ใน ๘ ส่วนของความสูงของอาคารดังกล่าวเป็นจำนวนน้อยกว่า ๓ 
เมตร ให้อาคารนั้นมีระยะห่างจากเขตที่ดินทุกด้านไม่น้อยกว่า ๓ เมตร หรือในกรณีท่ีจำนวน ๑ ใน ๘ สว่น
ของความสูงของอาคารเป็นจำนวนมากกว่า ๖ เมตร ให้อาคารนั้นมีระยะห่างจากเขตที่ดินทุกด้านไม่น้อย
กว่า ๖ เมตร 

(๑) ถังเก็บของที่มีความจุตั้งแต่ ๑๐๐ ลูกบาศก์เมตรขึ้นไปที่มีความสูงจากระดับฐานตั้งแต่ 
๑๐ เมตรขึ้นไป 

(๒) โครงสร้างสำหรับใช้ในการรับส่งวิทยุ โทรทัศน์ หรือการกระจายคลื่นความถี่ที่มีความ
สูงจากระดับฐานของโครงสร้างนั้นตั้งแต่ ๑๐ เมตรขึ้นไป และมีน้ำหนักรวมตั้งแต่ ๔๐ กิโลกรัมขึ้นไป 
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(๓) สิ่งที่สร้างข้ึนอย่างอ่ืนเป็นอาคารนอกเหนือจาก (๑) และ (๒) ที่มีความสูงจากระดับ
ฐานตั้งแต่ ๑๐ เมตรขึ้นไป  ทั้งนี้ ไม่รวมถึงสระว่ายน้ำที่มีความจุตั้งแต่ ๑๐๐ ลูกบาศก์เมตรขึ้นไป และกำแพง
กันดินหรือกำแพงกั้นน้ำที่ต้องรับความดันของดินหรือน้ำที่มีความสูงตั้งแต่ ๑.๕๐ เมตรขึ้นไป 

ความสูงจากระดับฐานตามวรรคหนึ่ง ให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของ
อาคารที่สูงสุด 

ในกรณีที่อาคารตามวรรคหนึ่ง ตั้งอยู่บนหลังคา ดาดฟ้า หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคาร 
ความสูงจากระดับฐานให้วัดจากระดับของหลังคา พ้ืนของดาดฟ้า หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารจนถึง
จุดสูงสุดของอาคารนั้น 

การวัดระยะห่างจากเขตที่ดินตามวรรคหนึ่ง ไม่ให้นำฐานรากและอุปกรณ์ยึดรั้งมา
คำนวณเป็นระยะห่างของอาคาร 

  
ข้อ ๕๒  บรรดาห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถวที่ก่อสร้างขึ้นก่อนวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ 

หากเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินประสงค์จะก่อสร้างอาคารทดแทนอาคารเดิมหรือดัดแปลงอาคาร ให้
ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามข้อ ๒ วรรคหนึ่ง และข้อ ๓ วรรคหนึ่ง ในเรื่องความกว้างของอาคารแต่ละ
คูหา ข้อ ๔ ในเรื่องความยาวรวมของอาคารและจำนวนคูหาของอาคารที่สร้างต่อเนื่องกัน ข้อ ๓๔ ในเรื่อง
ที่ว่างด้านหน้าและด้านข้างอาคาร ข้อ ๓๖ ในเรื่องที่ว่างด้านหลังและด้านข้างอาคาร และข้อ ๔๑ ในเรื่อง
การร่นแนวอาคาร 

การก่อสร้างอาคารทดแทนอาคารเดิมหรือการดัดแปลงอาคารตามวรรคหนึ่ง ต้องอยู่
ภายใต้เงื่อนไข ดังต่อไปนี้ 

(๑) ไม่เพ่ิมพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินร้อยละสองของพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้น ตามที่
ได้รับอนุญาตไว้ในครั้งแรก 

(๒) ไม่เพ่ิมความสูงของอาคาร 

(๓) ไม่เพ่ิมพ้ืนที่ปกคลุมดิน 

(๔) หากอาคารนั้นมีที่ว่างด้านหน้า ที่ว่างด้านหลัง ที่ว่างด้านข้าง หรือมีการร่นแนว
อาคารไว้แล้ว ให้การก่อสร้างทดแทนอาคารเดิมหรือการดัดแปลงอาคาร คงที่ว่างหรือการร่นแนวอาคาร
เช่นนั้นต่อไป 

  
ข้อ ๕๓[๑๕]  บรรดาที่ดินที่ได้มีการแบ่งแยกการถือกรรมสิทธิ์เพ่ือสร้างห้องแถว ตึกแถว หรือ

บ้านแถวก่อนวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับและยังไม่ได้มีการก่อสร้างอาคาร หากเจ้าของหรือผู้
ครอบครองที่ดินประสงค์จะก่อสร้างอาคาร ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามข้อ ๒ วรรคหนึ่ง และข้อ ๓ 
วรรคหนึ่ง ในเรื่องความกว้างของอาคารแต่ละคูหา และข้อ ๔ ในเรื่องความยาวรวมของอาคารและจำนวน
คูหาของอาคารที่สร้างต่อเนื่องกัน 

 

 กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (ที่เกี่ยวข้องกับระยะร่น/แนวอาคาร) 
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หมวด 1 

ลักษณะของอาคารเนื้อที่ว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

ข้อ 2 ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นไม่
เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะ
ที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอ่ืนที่มี
เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร 

สำหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้น
มากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนน
สาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนน
สาธารณะอ่ืนที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร 

ที่ดินด้านที่ติดสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ยาว
ต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นต้องว่างเพ่ือสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของ
รถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย 

 

ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนที่มีผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 
เมตร ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก 

ถนนตามวรรคหนึ่ง จะอยู่ในระยะห้ามก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทาง
หลวงตามข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องก็ได้ 

ในกรณีที่มีข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องกำหนดแนวสร้างหรือขยายถนนใช้บังคับ ให้
เริ่มนับความกว้างของถนนตามวรรคหนึ่งตั้งแต่แนวนั้น 

ข้อ 4 ส่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือ
พ้ืนดินหรือต่ำกว่าระดับพื้นดินต้องห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
ทั้งนี้ ไม่รวมถึงส่วนที่เป็นฐานรากของอาคาร 

ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ก่อสร้างขึ้นในพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารต้องมี
ค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารไม่เกิน 10 
ต่อ 1 

ในกรณีที่มีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใดในพื้นที่ดินท่ีใช้เป็นที่ตั้งอาคารเดียวกันกับ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุก
หลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ด้วย 

ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าอัตราส่วนดังต่อไปนี้ 
(1) อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 



(2) อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่
น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นที่อยู่อาศัยรวมอยู่ด้วยต้องมี
ที่ว่างตาม (1) 

ข้อ 7 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนของอาคารต่ำกว่าระดับพ้ืนดิน ต้องมีระบบ
ระบายอากาศ กับระบบบำบัดน้ำเสียและการระบายน้ำทิ้งตามหมวด 2 และหมวด 3 แยกเป็นอิสระจาก
ระบบระบายอากาศ กับระบบบำบัดน้ำเสีย และการระบายน้ำทิ้งส่วนเหนือพ้ืนดิน 

พ้ืนของอาคารที่ต่ำกว่าระดับพ้ืนดินตามวรรคหนึ่ง ห้ามใช้เป็นที่อยู่อาศัย 
ข้อ 8 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพ้ืนของอาคารที่ต่ำกว่าระดับถนนหน้าอาคารตั้งแต่

ชั้นที่ 3 ลงไป หรือต่ำกว่าระดับถนนหน้าอาคารตั้งแต่ 7.00 เมตร ลงไปต้องจัดให้มี 
(1) ระบบลิฟต์ตามหมวด 6 
(2) บันไดหนีไฟจากชั้นล่างสุดสู่พ้ืนของอาคารที่มีทางออกสู่ภายนอกได้โดยสะดวก และบันไดหนีไฟ

นี้ต้องมีระบบแสงสว่างและระบบอัดลมที่มีความดันขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 3.86 ปาสกาลเมตรทำงานอยู่
ตลอดเวลา และผนังบันไดหนีไฟทุกด้านต้องเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร บันได
หนีไฟต้องอยู่ห่างกันไม่เกิน 60.00 เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดิน ทั้งนี้ เพ่ือใช้เป็นที่หนีภัยในกรณีฉุกเฉินได้ 

ข้อ 8 ทวิ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีผนังหรือประตูที่ทำด้วยวัสดุทนไฟที่
สามารถปิดกั้นมิให้เปลวไฟหรือควันเมื่อเกิดเพลิงไหม้เข้าไปในบริเวณบันไดที่มิใช่บันไดหนีไฟของอาคาร 
ทั้งนี้ ผนังหรือประตูดังกล่าวต้องสามารถทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง 

ข้อ 8 ตรี อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีแผนผังของอาคารแต่ละชั้นติดไว้บริเวณ
ห้องโถงหน้าลิฟต์ทุกแห่งของแต่ละชั้นนั้นในตำแหน่งที่เห็นได้ชัดเจน และท่ีบริเวณพ้ืนชั้นล่างของอาคารต้อง
จัดให้มีแผนผังของอาคารทุกชั้น เก็บรักษาไว้เพ่ือให้สามารถตรวจสอบได้โดยสะดวก 

แผนผังของอาคารแต่ละชั้นให้ประกอบด้วย 
(1) ตำแหน่งของห้องทุกห้องของชั้นนั้น 
(2) ตำแหน่งที่ติดตั้งตู้สายฉีดน้ำดับเพลิงหรือหัวต่อสายฉีดน้ำดับเพลิง และอุปกรณ์ดับเพลิงอื่น ๆ 

ของชั้นนั้น 
(3) ตำแหน่งประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้น 
(4) ตำแหน่งลิฟต์ดับเพลิงของชั้นนั้น 

 
  ที่ว่าง/ระยะร่น ทั้งหลายเหล่านี้อาจแยกแยะออกได้เป็น 8 ประเภท ได้แก่ 
  1.ระยะร่นจากถนนสาธารณะ 
  2.ระยะร่นจากแหล่งน้ำสาธารณะ 
  3.ระยะร่นหรือระยะของที่ว่างจากแนวเขตที่ดินผู้อ่ืน 
  4.ระยะร่นหรือระยะของที่ว่าง โดยรอบอาคารสำหรับอาคารประเภทต่างๆ 
  5.ปริมาณที่ว่างขั้นต่ำตามประเภทการใชสอยอาคาร 



  6.ถนนหรือท่ีว่างกรณีอาคารที่ไม่อยู่ริมทางสาสารณะ 
  7.ระยะห่าง จากอาคารของผู้อ่ืนที่อยู่ข้างเคียง 
  8.ระยะห่างระหว่างอาคารกรณีอยู่ในที่ดินเจ้าของเดียวกัน 
1.ระยะร่นจากถนนสาธารณะ  
 จากกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41  

ขอ้ 41 อาคารท่ีก่อสรา้งหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะที่มคีวามกวา้งนอ้ยกวา่ 6 เมตร ใหร้น่แนวอาคารห่าง
จากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างนอ้ย 3 เมตร 

อาคารท่ีสงูเกินสองชัน้หรือเกิน 8 เมตร หอ้งแถว ตกึแถว บา้นแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ 
ป้ายหรือส่ิงที่สรา้งขึน้ส า หรบัติดหรือตัง้ป้ายหรือคลงัสินคา้ ท่ีก่อสรา้งหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ 

(1) ถา้ถนนสาธารณะนัน้มีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ใหร้น่แนวอาคารห่างจากกึง่กลางถนนสาธารณะ
อย่างนอ้ย 6 เมตร 

(2) ถา้ถนนสาธารณะนัน้มีความกวา้งตัง้แต่ 10 เมตรขึน้ไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ใหร้น่แนวอาคารห่างจากเขต
ถนนสาธารณะอย่างนอ้ย 1 ใน 10 ของความกวา้งของถนนสาธารณะ 

(3) ถา้ถนนสาธารณะนัน้มีความกวา้งเกิน 20 เมตรขึน้ไป ใหร้น่แนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่าง
นอ้ย 2 เมตร 

 
 

 



 
แสดงระยะร่นของแนวอาคารจากถนนสาธารณะที่กว้างน้อยกว่า 10 เมตร ยกเว้นบ้านพักอาศัยสูงไม่เกิน 2 

ชั้น หรือ 8 เมตร  
 

 

 
ที่มา หนังสือคู่มือการใช้กฎหมายอาคารเพื่อการออกแบบ สมาคมสภาสถาปนิก 

2.ระยะร่นจากแหล่งน้ำสาธารณะ 



 จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ข้อ 42  
 ขอ้ 42 อาคารท่ีก่อสรา้งหรือดดัแปลงใกลแ้หล่งน า้สาธารณะ เช่น แม่น า้ ค ูคลอง ล าราง หรือล ากระโดง ถา้
แหล่งน า้สาธารณะนัน้มีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ตอ้งรน่แนวอาคารใหห้่างจากเขตแหล่งน า้สาธารณะนัน้ไม่นอ้ย
กว่า 3 เมตร แต่ถา้แหล่งน า้สาธารณะนัน้มีความกวา้งตัง้แต่ 10 เมตรขึน้ไป ตอ้งรน่แนวอาคารใหห้่างจากเขตแหล่งน า้
สาธารณะนัน้ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร 

 
ที่มา หนังสือคู่มือการใช้กฎหมายอาคารเพื่อการออกแบบ สมาคมสภาสถาปนิก 

3.ระยะร่นหรือระยะของที่ว่างจากแนวเขตที่ดินผู้อ่ืน 
 3.1 ระยะร่นจากแนวเขตที่ดินของผู้อ่ืน 
 จาก กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 50 

ขอ้ 50 ผนงัของอาคารท่ีมีหนา้ต่าง ประต ูช่องระบายอากาศหรือชอ่งแสงหรือระเบียงของอาคารตอ้งมี
ระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน ดงันี ้

(1) อาคารท่ีมีความสงูไม่เกิน 9 เมตร ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยู่ห่างเขตที่ดินไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 
(2) อาคารท่ีมีความสงูเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยู่ห่างเขตที่ดินไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร 
ผนงัของอาคารท่ีอยู่หา่งเขตที่ดินนอ้ยกวา่ตามที่ก า หนดไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งอยู่หา่งจากเขตที่ดินไม่นอ้ย

กว่า 50 เซนติเมตร เวน้แตจ่ะก่อสรา้งชิดเขตที่ดินและอาคารดงักล่าวจะก่อสรา้งไดส้งูไม่เกิน 15 เมตร ผนงัของอาคารท่ี
อยู่ชิดเขตที่ดินหรือหา่งจากเขตที่ดินนอ้ยกวา่ที่ระบไุวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งก่อสรา้งเป็นผนงัทึบ และดาดฟา้ของอาคาร
ดา้นนัน้ใหท้ า ผนงัทึบสงูจากดาดฟ้าไม่นอ้ยกว่า 1.80 เมตร ในกรณีก่อสรา้งชดิเขตที่ดินตอ้งไดร้บัความยินยอมเป็น
หนงัสือจากเจา้ของที่ดินขา้งเคียงดา้นนัน้ดว้ย 



 
4.ระยะร่นหรือระยะของที่ว่างโดยรอบสำหรับอาคารประเภทต่างๆ 
 4.1 ที่ว่างและระยะร่นโดยรอบอาคาร อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
 จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 ข้อ 3 และ 4  

ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนที่มีผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 
เมตร ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก 

ถนนตามวรรคหนึ่ง จะอยู่ในระยะห้ามก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทาง
หลวงตามข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องก็ได้ 

ในกรณีที่มีข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องกำหนดแนวสร้างหรือขยายถนนใช้บังคับ ให้
เริ่มนับความกว้างของถนนตามวรรคหนึ่งตั้งแต่แนวนั้น 

ข้อ 4 ส่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือ
พ้ืนดินหรือต่ำกว่าระดับพื้นดินต้องห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
ทั้งนี้ ไม่รวมถึงส่วนที่เป็นฐานรากของอาคาร 

 



 
ที่มา หนังสือคู่มือการใช้กฎหมายอาคารเพื่อการออกแบบ สมาคมสภาสถาปนิก 

4.2 ที่ว่างและระยะร่นโดยรอบอาคาร บ้านแถว บ้านแฝด 
กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ข้อ 36 37 
ขอ้ 36 บา้นแถวตอ้งมีที่ว่างดา้นหนา้ระหว่างรัว้หรือแนวเขตที่ดินกบัแนวผนงัอาคารกวา้งไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร 

และตอ้งมีที่ว่างดา้นหลงัอาคารระหว่างรัว้หรือแนวเขตที่ดินกบัแนวผนงัอาคารกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 
ระหว่างแถวดา้นขา้งของบา้นแถวที่สรา้งถงึสิบคหูา หรือมคีวามยาวรวมกนัถงึ 40 เมตรตอ้งมีที่วา่งระหว่าง

แถวดา้นขา้งของบา้นแถวนัน้กวา้งไม่นอ้ยกว่า 4 เมตร เป็นช่องตลอดความลกึของบา้นแถว 
บา้นแถวที่สรา้งตดิต่อกนัไมถ่ึงสิบคหูา หรือมีความยาวรวมกนัไมถ่ึง 40 เมตร แต่มีที่ระหวา่งแถวดา้นขา้งของ

บา้นแถวนัน้กวา้งนอ้ยกวา่ 4 เมตร ไม่ใหถื้อวา่เป็นท่ีวา่งระหว่างแถวดา้นขา้งของบา้นแถว แต่ใหถื้อว่าบา้นแถวนัน้สรา้ง
ต่อเนื่องเป็นแถวเดยีวกนั 

ขอ้ 37 บา้นแฝดตอ้งมีที่ว่างดา้นหนา้และดา้นหลงัระหว่างรัว้หรือแนวเขตที่ดินกบัแนวผนงัอาคารกวา้งไม่นอ้ย
กว่า 3 เมตรและ 2 เมตรตามล าดบั และมีที่ว่างดา้นขา้งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

 



 
ที่มา  

 
4.4 ที่ว่างโดยรอบอาคาร อาคารพาณิชย์โรงงาน คลังสินค้า อาคารสาธารณะ 
กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ข้อ 39 
ขอ้ 39 โรงงานท่ีมีพืน้ท่ีที่ใชป้ระกอบกิจการของอาคารทกุชัน้รวมกนัตัง้แต่ 200 ตารางเมตร แต่ไม่

เกิน 500 ตารางเมตร ตอ้งมีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใชก้่อสรา้งอาคารนัน้ไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร จ านวนสองดา้นโดยผนงั
อาคารทัง้สองดา้นนีใ้หท้ า เป็นผนงัทึบดว้ยอิฐหรือคอนกรีต ยกเวน้ประตหูนีไฟ ส่วนดา้นท่ีเหลือใหม้ีที่ว่างไม่นอ้ย
กว่า 6 เมตร 

โรงงานท่ีมีพืน้ท่ีที่ใชป้ระกอบกิจการของอาคารทกุชัน้รวมกนัตัง้แต่ 500 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 1,000 ตาราง
เมตร ตอ้งมีที่วา่งหา่งแนวเขตที่ดนิท่ีใชก้่อสรา้งอาคารนัน้ไม่นอ้ยกว่า 6 เมตรทกุดา้น 

โรงงานท่ีมีพืน้ท่ีที่ใชป้ระกอบกิจการของอาคารทกุชัน้รวมกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร ตอ้งมีที่วา่งหา่งแนวเขต
ที่ดินที่ใชก้่อสรา้งอาคารนัน้ไม่นอ้ยกวา่ 10 เมตรทกุดา้น 

 

 



 
 

 
ที่มา https://www.easywarehouse-thailand.com/ 

 
5.ปริมาณที่ว่างขั้นต่ำตามประเภทการใช้สอยอาคาร 
 ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 33  

ขอ้ 33 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีที่วา่งตามที่ก าหนดดงัตอ่ไปนี ้

(1) อาคารอยู่อาศยั และอาคารอยู่อาศยัรวม ตอ้งมีที่ว่างไม่นอ้ยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพืน้ท่ีชัน้ใดชัน้หนึ่งที่
มากที่สดุของอาคาร 

(2) หอ้งแถว ตกึแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นซึ่งไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั ตอ้งมี
ที่ว่างไม่นอ้ยกว่า 10 ใน 100 ส่วน ของพืน้ท่ีชัน้ใดชัน้หนึ่งที่มากที่สดุของอาคาร แตถ่า้อาคารดงักล่าวใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั
ดว้ยตอ้งมีที่ว่างตาม (1) 

 ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ข้อ 6 
ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าอัตราส่วนดังต่อไปนี้ 
(1) อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 



(2) อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่
น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นที่อยู่อาศัยรวมอยู่ด้วยต้องมี
ที่ว่างตาม (1) 
6.ถนนหรือที่ว่างกรณีอาคารไม่อยู่ริมถนนสาธรารณะ 
 กรณีที่เป็น ห้องแถว ตึกแถว หรือบ้านแถว 
 ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 34 

ขอ้ 34 หอ้งแถวหรือตกึแถวซึ่งดา้นหนา้ไม่ติดรมิถนนสาธารณะ ตอ้งมีที่วา่งดา้นหนา้อาคารกวา้งไม่นอ้ย
กว่า 6 เมตร โดยไม่ใหม้ีสว่นใดของอาคารยื่นล า้เขา้ไปในพืน้ท่ีดงักล่าว 

 
7.ระยะห่างจากอาคารข้างเคียง ของผู้อ่ืน ซึ่งเป็นห้องแถวหรือตึกแถว 
จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ข้อ 49 

ข้อ 49 การก่อสร้างอาคารในบริเวณด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว 
(1) ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจำนวนรวมกันได้ตั้งแต่สิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันได้

ตั้งแต ่40 เมตรขึ้นไป และอาคารที่จะสร้างขึ้นเป็นห้องแถวหรือตึกแถว ห้องแถวหรือตึกแถวที่จะสร้างขึ้น
ต้องห่างจากผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่า 4 เมตร แต่ถ้าเป็นอาคารอื่นต้องห่างจาก
ผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(2) ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจำนวนไม่ถึงสิบคูหาและมีความยาวรวมกันไม่ถึง 40 เมตร อาคารที่
สร้างข้ึนจะต้องห่างจากผนังด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นไม่น้อยกว่า 2 เมตร เว้นแต่การสร้างห้อง
แถวหรือตึกแถวต่อจากห้องแถวหรือตึกแถวเดิมตามข้อ 4 

 
8.ระยะห่างระหว่างอาคารกรณีอยู่ในที่ดินเจ้าของเดียวกัน 
กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ข้อ 48 

ข้อ ๔๘ การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 
(๑) ผนังของอาคารด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร



ต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสงหรือระเบียง
ของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

(ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือ
ระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ไม่น้อยกว่า ๔ เมตร 

(ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือ
ระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ไม่น้อยกว่า ๕ เมตร 

(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่
ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ไม่น้อยกว่า ๖ เมตร 

 (๒) ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มีหน้าต่าง ประตู 
ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

(ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๑๕ เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียง
ของอาคารอ่ืนที่มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ไม่น้อยกว่า ๒ เมตร 

(ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน ๑๕ เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียง
ของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ไม่น้อยกว่า ๓ เมตร 

(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน ๑๕ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจาก
ผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ไม่น้อยกว่า ๒.๕๐ เมตร 

(ง) อาคารที่มีความสูงเกิน ๑๕ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจาก
ผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ไม่น้อยกว่า ๓.๕๐ เมตร 

(๓) ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน ๑๕ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบต้องอยู่ห่างจาก
ผนังของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน ๑๕ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อยกว่า ๑ เมตร 

สำหรับอาคารที่มีลักษณะตาม (๒) และ (๓) ผนังของดาดฟ้าของอาคารด้านที่อยู่ใกล้กับอาคารอ่ืน
ให้ทำการก่อสร้างเป็นผนังทึบสูงจากพ้ืนดาดฟ้าไม่น้อยกว่า ๑.๘๐ เมตร 

 
ที่มา หนังสือคู่มือการใช้กฎหมายอาคารเพื่อการออกแบบ สมาคมสภาสถาปนิก 

 



 แบบทดสอบก่อนเรียน/หลังเรียน หน่วยที่ 3 

วิชา กฎหมายอาคาร รหัสวิชา 20108-2110 สอนครั้งที่2 

ชื่อหน่วย ที่ว่าง แนวอาคาร และระยะต่างๆภายนอก
อาคาร 

ชั่วโมงรวม2 

จำนวนชั่วโมง2 

5.  การวัดผลและประเมินผล 
    5.1  ก่อนเรียน/หลังเรียน 
1.ที่ดินที่จะปลูกสร้างบ้าน อยู่ติดกับถนนสาธารณะที่กว้าง 7 เมตร ต้องร่นแนวอาคารจากก่ึงกลางถนน
เท่าไร 
 ก.3 เมตร 
 ข.6 เมตร 
 ค.10 เมตร 
 ง.1/10 ของความกว้างถนน 
2.ขนาดของโรงงาน และ คลังสินค้า ที่เก่ียวกับตัวเลขระยะห่างจากแนวเขต กำหนดจากอะไร 
 ก.จำนวนชั้น 
 ข.ความสูง 
 ค.พื้นที่ก่อสร้าง 
 ง.ขนาดที่ดิน 
3.สร้างบ้านชิดแนวเขตท่ีดิน ให้ทำอย่างไร 
 ก.ขออนุญาตเจ้าของที่ดินข้างเคียง 
 ข.ขออนุญาตผู้ใหญ่บ้าน 
 ค.ขออนุญาตเทศบาล 
 ง.ไม่ต้องขออนุญาตใคร 
4.ในกรณีก่อสร้างบ้านโดยที่ ผนังบ้านมีช่องหน้าต่าง สามารถก่อสร้างชิดเขตท่ีดินได้ระยะไม่ต่ำกว่าเท่าไร 
 ก.50 เซนติเมตร 
 ข.1 เมตร 
 ค.2 เมตร 
 ง. 3 เมตร 
5.ที่ว่างอาคารอยู่อาศัย ต้องเว้นที่ว่างโดยปราศจากสิ่งปกคลุม ร้อยละเท่าไรของขนาดที่ดิน 
 ก.5 
 ข.10 
 ค.20 
 ง.30 
6.อาคารสูงเว้นระยะจากขอบที่ดินอย่างน้อย 6 เมตร เพ่ืออะไร 
 ก.เพื่อสัญจรได้สะดวก 
 ข.เพื่อกันสิ่งของตกลงไปในที่ดินข้างเคียง 
 ค.กันไฟลามจากอาคารข้างเคียง 



 ง.รถดับเพลิงเข้าได้สะดวก 
7.ระยะถอยร่นจากแนวเขตถนนสาธารณะกำหนดจากอะไร 
 ก.จำนวนชั้นอาคาร 
 ข.พื้นที่อาคาร 
 ค.ความกว้างถนน 
 ง.ขนาดที่ดิน 
8.ความกว้างถนนที่มีทางเท้า 2 ข้าง คือข้อใด 
 ก.ผิวจราจรจากขอบทางเท้าอีกฝั่งถึงอีกฝั่ง 
 ข.ผิวจราจรรวมทางเท้า 1 ข้าง 
 ค.ผิวจราจรรวมทางเท้า 2 ข้าง 
 ง.กึ่งกลางผิวจราจรถึงแนวเขตที่ดิน 
9.ที่ว่างด้านหน้าของ บ้านแฝด ต้องมีระยะไม่ต่ำกว่าเท่าไร 
 ก.1.5เมตร 
 ข.2 เมตร 
 ค.3 เมตร 
 ง.4 เมตร 
10.ถ้าต้องการส้รางตึกแถวใหม่ต่อจากตึกแถวเดิม ต้องห่างจากตึกแถวเดิมเท่าไร 
 ก.1.5เมตร 
 ข.2 เมตร 
 ค.3 เมตร 
 ง.4 เมตร 
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6.  บันทึกหลังสอน 
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 แผนการจัดการเรียนรูมุ้่งเน้นสมรรถนะ หน่วยที่ 4 

วิชา กฎหมายอาคาร รหัสวิชา 20108-2110 สอนครั้งที ่4 

ชื่อหน่วย การควบคุมจำกัดความสูงอาคาร การวัดความสูง
อาคาร 

ชั่วโมงรวม 2 

จำนวนชั่วโมง 2 

 
1.  สาระสำคัญ 
 
 เนื้อหาในหน่วยนี้ต้องการให้ทราบถึงข้อกำหนดควบคุมจำกัดความสูงอาคาร วัตถุประสงค์และวิธีการใน
การวัดความสูงอาคาร โดยมีกฎหมายควบคุมอาคารที่ต้องนำมาพิจารณาประกอบในการออกแบบกำหนดความสูง
อาคาร  
  
2.  สมรรถนะประจำหน่วย 
 
    2.1 อธิบายความสูงของอาคารประเภทต่างๆได้ 
    2.2 สามารถบอกกฎหมายที่เก่ียวข้องกับความสูงอาคารได้ 
    2.3 ความแตกต่างของกฎหมายแต่ละประเภท 
 
3.  จุดประสงค์การเรียนรู้ 
 
    3.1.สามารถอธิบายกฎหมายควบคุมอาคารเบื้องต้นได้ 
    3.1.นักเรียนสามารถเรียงลำดับศักดิ์ของกฎหมายได้ 
    3.1.สามารถความแตกต่างของกฎหมายได้ 
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4.  เนื้อหาสาระการเรียนรู้ 

หน่วยที่ 4  
การวบคุมจำกัดความสูงอาคาร การวัดความสูงอาคาร 

 บทนำ  
 การออกแบบอาคารบนผืนที่ดินแปลงหนึ่งๆ ว่าจะมีความสูงได้เพียงใด ผู้ออกแบบ และเจ้าของ
โครงการจะต้องให้ความสำคัญ และนำมาพิจารณาอยู่เสมอเพราะความสูงอาคารมีผลต่อพ้ืนที่รวมของอาคาร 
ต่อรูปลักษณ์อาคารที่มองจากภายรอกโดยรอบและมุมมองจากภายในอาคารมองออกไป มีผลต่องานระบบ
ต่างๆในอาคารโดยเฉพาะความปลอดภัย ระบบป้องกันอัคคีภัย อาคารที่มีความสูงมากๆยังอาจมีผลกระทบต่อ
พ้ืนที่โดยรอบโดยเฉพาะหากอยู่ใกล้กับบริเวณสถานที่สำคัญด้วยเหตุนี้จึงมีข้อกำหนดจำกัดความสูงอาคารใน
บริเวณพ้ืนที่เฉพาะ เช่น ริมถนนสาธารณะ ริมแม่น้ำ ริมทะเล หรือบริเวณโดยรอบสถานที่สำคัญ  
 กฎมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมความสูงอาคาร ฉบับหลักๆได้แก่ 
 -กฎกระทรวงฉบับที่ 33 กฎกระทรวงฉบับที่ 55 มีเนื้อหาบางส่วนที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการควบคุม
จำกัดความสูงและการวัดความสูงอาคาร 
 -กฎกระทรวงกำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดบางประเภท
(ในที่นั้น เรียกว่า บริเวณห้ามก่อสร้าง ) ข้อบัญญัติ หรือ เทศบัญญัติ ขององค์การปกครองส่วนท้องถิ่น กำหนด
บริเวณห้ามก่อสร้างฯ ซึ่งเป็นกฎหมายที่มักมีเนื้อหาควบคุมจำกัดความสูงอยู่ด้วย 
 การพิจารณาความเป็นถนน สาธารณะ ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 ทำไมเราจึงต้องรู้ความหมายถนนสาธารณะ เนื่องจากการควบคุมจำกัดความสูงของอาคาร หรือการ
วัดความสูงของอาคาร หลายกรณีอ้างอิงกับ ถนน สาธารณะ จึงควรทำความเข้าใจเสียก่อน ในกฎกระทรวง
ฉบับที่ 55 ให้นิยามถนนสาธารณะไว้ดังนี้  

“ถนนสาธารณะ” หมายความว่า ถนนที่เปิดหรือยินยอมให้ประชาชนเข้าไปหรือใช้เป็นทางสัญจรได้
ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ 

แปลความได้ว่าถนนสาธารณะอาจะเป็นที่สาธารณะหรือเป็นที่ดินของเอกชนก็ได้หากเจ้าของที่ดินราย
ใดเปิดให้คนทั่วไป ใช้ที่ดินของตนเป็นทางสัญจรของยวดยาน มีการเก็บค่าผ่านทางหรือไม่ก็ตาม ที่ดินนั้นก็เข้า
ข่ายเป็น ถนนสาธารณะ ตามกฎหมายควบคุมอาคาร โดยไม่พิจารณาสิทธิ์ในที่ดินเป็นสำคัญ 

สำหรับที่ดินเอกชนซึ่งให้เป็นทางสัญจรนั้นมีการจดทะเบียนเป็น ภาระจำยอม ให้แก่ที่ดินแปลงอ่ืนใช้
เป็นทางผ่านเข้าออก ไม่ได้ยินยอมให้คนทั่วไปสามารถเข้าใช้สอยได้ ที่ดินที่เป็นภาระจำยอมนั้นไม่เข้าข่ายเป็น 
ถนนสาธารณะ เนื่องจากจดภาระจำยอมจะเป็นการใช้สิทธิ์เฉพาะแปลงที่ดินที่ระบุไว้เท่านั้น  



 “ภาระจำยอม” เป็นทรัพยสิทธิ ประเภทหนึ่ง ที่ตัดทอนกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลอื่น 
อันทำให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้น ต้องยอมรับภาระบางอย่างซึ่งกระทบกระเทือนอำนาจกรรมสิทธิ์ เพื่อ
ประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อ่ืน ๆ ในทางกฎหมายแล้ว อสังหาริมทรัพย์ที่ได้ประโยชน์จากภาระจำยอม
เรียกว่า " สามยทรัพย์ " ส่วนอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในบังคับภาระจำยอมเรียกว่า " ภารยทรัพย์ " ตัวอย่างภาระ
จำยอมเช่น ยอมให้มีทางเดิน หรือ ทางน้ำ ยอมให้ชายคา หรือ หน้าต่างบุคคลอ่ืน ล้ำเข้ามาในที่ดินของตน 
ยอมที่จะไม่ปลูกสร้างอาคาร ปิดบังแสงสว่าง ทางลม แก่ท่ีดินข้างเคียง 
 เมื่อที่ดินที่ยินยอมให้คนทั่วไปใช้เป็นทางสัญจร เข้าข่ายเป็นถนนสาธารณะ จะมีผลต่อการก่อสร้าง
ใกล้เคียงกับถนนสาธารณะ ไม่ว่าจะเป็นระยะร่น หรือความสูงของอาคาร 
 หากไม่แน่ใจว่าถนนที่ติดกับที่ดินเป็นถนนประเภทอะไร ให้ตรวจสอบให้แน่นอนก่อน ให้สอบถามไป
ยังสำนักงานที่ดินของพื้นที่นั้นๆ หรือกรมที่ดิน  
 สำหรับใขเขตกรุงเทพมหานคร ในข้อบังคับกรุงเทพมหานคร 44 จะมีบทนิยาม “ทางส่วนบุคคล” 
กำหนดเพ่ิมเติม เพ่ือให้ที่ดินของเอกชนที่เปิดให้คนทั่วไปสัญจร ไม่เข้าข่ายเป็นถนนสาธารณะตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารไว้ดังนี้ 
 “ทางส่วนบุคคล” หมายความว่า ที่ดินของเอกชนซึ่งประชาชนใช้เป็นทางคมนาคมได้ และมีลัษณะ
อย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่างดังต่อไปนี้  
 1.เป็นทางคมนาคมที่มีความยาวไม่เกิน 500 เมตร 
 2.เป็นทางคมนาคมที่เจ้าของมีกรรมสิทธิ์หวงห้ามกรรมสิทธิ์ไว้ไม่ว่าจะโดยการปิดป้ายประกาศ หรือ
การทำสัญญากับผู้ใช้ แต่ไม่รวมถึงการทำสัญญายินยอมให้กรุงเทพมหานครเข้าปรับปรุงใช้สอย 
 2.การวัดความสูงอาคาร  
สำหรับคำนิยาม ความสูงอาคาร ไม่ได้มีกำหนดในกฎกระทรวง แต่มีในข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ฉบับ44 
 “ความสูงของอาคาร”หมายความว่า ส่วนสูงของอาคารวัดจากแนวด่งจากระดับถนนขึ้นไปถึงส่วน
อาคารที่สูงที่สุด 
 สำหรับวัตถุประสงค์ในการวัดความสูงอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร หากพิจารณาจาก
หลักเกณฑ์ในการวัดความสูงเท่าท่ีมีการกำหนดอยู่ สามารถแยกได้เป็น 2 ประการหลัก คือการวัดความสูงใน
การจำแนกประเภทอาคาร และการวัดความสูงหรือจำกัดความสูงอาคารในเขตทีถู่กกำหนดเป็น “บริเวณห้าม
ก่อสร้าง” 
 2.1 การวัดความสูงในการจำแนกประเภทอาคาร 
 อาคารบางประเภทมีการแยกประเภทตามความสูงอาคาร ได้แก่ อาคารขนาดใหญ่และอาคารสูง มี
ความหมายอยู่ในกฎกระทรวงฉบับที่ 22 ดังนี้ 
 “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกัน
เกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่ง
ชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัด
จากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า สำ หรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึง



ยอดผนังของชั้นสูงสุด 
 “อาคารสูง” หมายความว่า อาคารทีบุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงตังแต่ 23.00 
เมตรขึ้นไป การ วัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินทีก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า สําหรับอาคารทรงจัวหรือ
ปันหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที ก่อสร้างถึงยอดผนังของชันสูงสุด 
 “ดาดฟ้า” หมายความว่า พ้ืนส่วนบนสุดของอาคารทีไม่มีหลังคาปกคลุมและบุคคลสามารถขึ้นไปใช้
สอยได้ 
 สังเกตได้ว่าการกำหนดความสูงอาคาร ในการจำแนกประเภทอาคาร กฎหมายมักจะกำหนดให้วัด
ความสูงจากระดับดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า หรือวัดระยะถึงระดับยอดผนังชั้นสูงสุดสำหรับอาคารทรงจั่วหรือ
ปั้นหยา 
 การพิจารณาระดับควาสูง ที่ระดับ พื้นที่ดินก่อสร้าง นั้นหมายถึงระดับใด อาจแยกพิจารณาได้เป็น 
-กรณีอาคารที่ก่อสร้างบนดินถมสูงกว่าพ้ืนดินเดิม โดยทั่วไปจะหมายถึงระดับดินที่ถมสูงจากระดับดินนั้น 
-กรณีอาคารมีการก่อสร้างชั้นใต้ดินโดยมีดินถมเหนือส่วนก่อสร้างใต้ดินนั้นทั้งหมด กรณีนี้โดยทั่วไปพ้ืนดินที่ใช้
ก่อสร้างหมายถึงระดับดินถมเหนือส่วนก่อสร้างใต้ดินนั้น 
-กรณีอาคารมีการก่อสร้างพ้ืนชั้นล่างในลักษณะที่ลดระดับลงจากพ้ืนดินเดิมหรือพ้ืนดินถม โดยพื้นชั้นล่างมี
ลักษณะเปิดโล่งและพ้ืนดินเดิมหรือดินถมโดยรอบสูงกว่าพื้นชั้นล่าง ระดับพ้ืนดินก่อวร้างจะเป็นระบริเวณ
ระดับพ้ืนชั้นล่างที่กดต่ำลงไปนั้น 
**ตามหนังสือตอบข้อหารือของกรมโยธาธิการและผังเมือง 

  
**ที่มา หนังสือ คู่มือการใช้กฎหมายเพื่อการออกแบบ กฎหมายใช้บ่อย สมาคมสถาปนิกสยาม 

การพิจารณาระดับปลายการวัดความสูง 
กำหนดวัดถึง พ้ืนดาดฟ้า โดยทั่วไปหมายถึง ระดับพ้ืนเหนือชั้นบนสุดของอาคาร ที่คนออกไปใช้สอยได้ เป็น
ปกติ ส่วนระดับปลายที่กำหนดให้วัดถึง ยอดผนังชั้นสูงสุด กรณีอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาโดยทั่วไปหมายถึง
ระดับหลังอเสที่รับจันทันหลังคา 
 ในกรณีที่บางอาคารมีพ้ืนที่สูงกว่าชั้นดาดฟ้า เช่น กรณีมีห้องเครื่องลิฟต์ ห้องบันได ผนังกันตก หลังคา
หรือถังเก็บน้ำ จะไม่ได้นำมารวมกับความสูงอาคาร จากการวัด แต่ทั้งนี้ห้องและพ้ืนที่เหล่านั้น ต้องมีพ้ืนที่และ



ความสูงไม่เกินความจำเป็นตามปกติ 
 นอกจากอาคารขนาดใหญ่และอาคารสูงแล้ว สิ่งก่อสร้างอ่ืนๆที่กำหนดความสูงตามกฎหมายควบคุม
อาคารด้วย เช่น ป้าย เสารับส่งวิทยุหรือโทรทัศน์ ทั้งนี้ ต้องไปดูรายละเอียดใน กฎกระทรวงสิ่งอย่างอ่ืนที่เป็น
อาคาร 
2.2 การวัดความสูงอาคาร ในการควบคุมหรือจำกัดความสูงอาคารในบริเวณที่กำหนด  
 กรณีกฎหมายต้องการควบคุมความสูงอาคาร หากดูเนื้อหาในกฎหมายควบคุมอาคารส่วนใหญ่ที่ใช้
บังคับแล้ว มักกำหนดควบคุมถึงส่วนที่สูงที่สุดของอาคาร โดยมีหลักเกณฑ์การวัดความสูง ดังนี้  
 การพิจารณาระดับเริ่มการวัดความสูง โดยทั่วไปกำหนดให้วัดระดับเริ่มต้นของการวัด ให้วัดจาก
ระดับพ้ืนดินก่อสร้าง หรือระดับถนน (ที่ใกล้ที่สุด) หรือระดับทางเท้าก็มี แต่บางฉบับที่ในทางปฏิบัติหากระดับ
ดินถมนั้นสูงกว่าระดับ ถนนสาธารณะเป็นระดับเริ่มวัดความสูง 
การพิจารณาระดับปลายการวัดความสูง ส่วนใหญ่จะกำหนดให้วัดถึงส่วนที่สูงที่สุดของอาคารนั้นๆ อย่างไรก็
ตามอาจมีบางฉบับที่มีการควบคุมความสูง อาคารกำหนดให้ระดับปลายหรือระดับสูงสุดของการวัด วัดถึงพ้ืน

ดาดฟ้าของอาคาร เช่น เทศบัญญัติเมืองแสนสุข จังหวัดชลบุรี 2553 (บริเวณหาดวอนนภา)  

 
 

3.การควบคุมความสูงหรือจำกัดความสูงอาคาร 
 การก่อสร้างบนที่ดินแปลงใดๆ จะถูกควบคุมความสูงอาคารหรือไม่ มีข้อพิจารณา3 ประการ คือ 
  1.ความสูงของอาคารถูกจำกัดจากระยะห่างของอาคารถึงแนวถนนสาธารณะฝั่งตรงข้ามที่อยู่
ใกล้ที่สุด เกณนี้จะอยู่ใน กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 44 ที่กำหนดว่า 
 ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจากจุดนั้นไปตั้ง
ฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด 
 กรณีนี้เป็นการจำกัดความสูงอาคาร ให้สัมพันธ์กับระยะห่างที่วัดในแนวระนาบจากส่วนนอกสุดของตัว
อาคารไปตั้งฉากกับถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้เคียงกับอาคาร จนถึงจุดฝั่งตรงข้ามของแนวถนนสาธารณะ 
ผู้ออกแบบมักเรียนการควบคุมความสูงอาคารในกรณีนี้ว่า “ความสูง 2 เท่าถึงฝั่งตรงข้ามของถนน” หรือ 



“ความสูง 2:1” ซึ่งมาจากการนำระยะความกว้างถนนสาธารณะบวกด้วยระยะจากเขตถนนสาธารณะถึงส่วน
นอกสุดของอาคาร แล้วคูณ 2  

 
 
ในกรณีที่ท่ีดินที่มีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่ 
ในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 45 กำหนดไว้ว่า  
 ข้อ 45 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่ เมื่อระยะระหว่าง
ถนนสาธารณะสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่
เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับ
แนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 

 
 
 



ในกรณีที่ท่ีดินที่มีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่แต่ขนาดไม่เท่ากัน 
ในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 46 กำหนดไว้ว่า  

ข้อ 46 อาคารหลังเดียวกันซึ่งอยู่ที่มุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันความสูงของอาคาร ณ 
จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้าม
ของสายที่กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 60 เมตร 

สำหรับอาคารซึ่งเป็นห้องแถวหรือตึกแถว ความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่าต้อง
ไม่เกิน 15 เมตร 

 ในลักษณะนี้พบได้บ่อยกรณีท่ีดินหัวมุมที่ถนนสายหลักและถนนสายรองมาบรรจบกันหรือตัดกันเป็น
สามแยกหรือสี่แยก โดยส่วนมากถนนสายหลักจะกว้างกว่าถนนสายรอง ในกรณีนี้มีการผ่อนผันประการเดียว 
คือ จำกัดให้เฉพาะช่วงความยาวอาคารที่ไปตามแนวถนนสายที่แคบกว่านั้นไม่เกิน 60 เมตร เท่านั้นที่จะได้รับ
การผ่อนผันความสูง หากมีความยาวเกินกว่า 60 เมตร ความสูงส่วนที่ยาวเกินกว่านั้น จะต้องเป็นไปตามระยะ
ที่วัดได้จริง ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อที่ 44    

 
 
 
3.2อาคารสูงต้องมีหน้ากว้างที่ดินที่ติดถนนสาธารณะและความกว้างของถนนสาธารณะเป็นไปตามเกณฑ์
ที่กำหนด  
 กรณีนี้เป็นการควบคุมจำกัดไม่ให้มีการก่อสร้าง อาคารสูง บนแปลงที่ดินที่มีหน้ากว้างที่ดินและขนาด
ความกว้างของถนนสาธารณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกำหนด กล่าวคือ หากที่ดินแปลงใดจะก่อสร้างอาคาร



สูงได้ ที่ดินนั้นจะต้องมีด้านใดด้านหนึ่งของที่ดินกว้างตั้งแต่ 12 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีความกว้างไม่น้อย
กว่า 10 เมตร โดยถนนสาธารณะนั้นต้องยาวไปเชื่อมกับถนนสาธารณะอ่ืนที่มีความกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตร 
ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ข้อ2 หากต้องการสร้างอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ จะขาดองค์ประกอบ
ใดองค์ประกอบหนึ่งไม่ได้คือ  
 -ที่ดินต้องมีหน้ากว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร ติดกับถนนสาธารณะโดยตรง และความกว้าง 12 เมตรนี้
ต้องยาวตลอดและต้องว่าง(เพ่ือให้รถดับเพลิงวิ่งได้) จนไปถึงที่ตั้งอาคาร 
 -ถนนที่ติดกับที่ดินต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตรขึ้นไป 
 -ความยาวของถนนสาธารณะ จะต้องมีเขตทางกว้าง ไม่น้อยกว่าที่กำหนด โดยตลอดตั้งแต่แปลงที่ดิน 
ไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะสายอ่ืนที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่าถนนสาธารณะที่ติดกับที่ดินด้วย 

 
 
3.3 ที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่ในบริเวณห้ามก่อสร้างฯ ซึ่งมีข้อควบคุมความสูงอาคาร  
 ในกรณีที่กฎหมายกำหนดเป็น “บริเวณห้ามก่อสร้าง” เช่น ริมถนนสายหลัก ริมทางหลวง ริมทาง
รถไฟ ริมแม่น้ำ ชายทะเล หรือโดยรอบบริเวณพ้ืนที่สำคัญ เช่น วัด โบราณสถาน ฯลฯ มักมีข้อกำหนดควบคุม
ความสูงอยู่ด้วย โดยมีการกำหนดแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบได้แก่  
 1.กำหนดตัวเลขควบคุมความสูง เช่น ห้ามสร้างอาคารสูงเกิน 12.00 เมตร 
 2.กำหนดประเภทอาคารที่ห้ามก่อสร้าง โดยความสูงของอาคาร ถูกกำหนดโดยนิยามของอาคารนั้นๆ 
เช่น ห้ามก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ ห้ามก่อสร้างอาคารสูง เป็นต้น 
4.กฎหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมความสูงและการวัดความสูงอาคาร 
 กฎหมายผังเมือง  



 กฎกระทรวงที่บังคับผังเมืองกรุงเทพมหานครฯ 
 กฎหมายสิ่งแวดล้อม 
 เขตปลอดภัยในการเดินอากาศ 
 

 

 

 

 

 แบบทดสอบก่อนเรียน/หลังเรียน หน่วยที่ 4 

วิชา กฎหมายอาคาร รหัสวิชา 20108-2110 สอนครั้งที่4 

ชื่อหน่วย การคุมจำกัดความสูงอาคาร การวัดความสูง
อาคาร 

ชั่วโมงรวม2 

จำนวนชั่วโมง2 

5.  การวัดผลและประเมินผล 
    5.1  ก่อนเรียน/หลังเรียน 
1.อาคารสูง มีความสูงตั้งแต่กี่เมตรขึ้นไป 
 ก.15 เมตร ขึ้นไป  
 ข.19 เมตร ขึ้นไป 
 ค.23 เมตร ขึ้นไป 
 ง.25 เมตร ขึ้นไป 
2. “พ้ืนที่ส่วนบนสุดของอาคารที่ไม่มีหลังคาปกคลุมและบุคคลสามารถขึ้นไปใช้สอยได้” เป็นความหมาย
ของอะไร 
 ก.หลังคา 
 ข.ดาดฟ้า 
 ค.ระเบียง 
 ง.เฉลียง 
3.การวัดความสูงโดยทั่วไปกำหนดจุดเริ่มต้นวัดที่ระดับพื้นดิน ถึงระดับใดของอาคาร 
 ก.ยอดหลังคา 
 ข.ระดับพ้ืนดาดฟ้า 
 ค.ยอดผนังชั้นสูงสุด 
 ง.ถูกท้ัง ข. และ ค. 
4.ความสูงของอาคาร จากกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ44 ต้องไม่เกินกี่เท่าของระยะราบวัดไปตั้งฉากกับ
แนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะ 



 ก.1 
 ข.2 
 ค.3 
 ง.4 
5.อาคารขนาดใหญ่ ที่มีพ้ืนที่อาคารในหลังเดียวกัน เกิน 1,000 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 2,000 ตร.ม. มีความสูง
ตั้งแต่ก่ีเมตร จะถือว่าเป็นอาคาร ขนาดใหญ่ 
 ก.10 เมตร 
 ข.15 เมตร 
 ค.23 เมตร 
 ง.29 เมตร 
6.กรณีอาคารที่มีชั้นใต้ดินโดยมีดินถมชั้นใต้ดินทั้งหมด จะวัดความสูงจากระดับใด 
 ก.ระดับถนนสาธารณะ 
 ข.ระดับชั้นใต้ดินชั้นล่างสุด 
 ค.ระดับดินถมเหนือส่วนก่อสร้างใต้ดิน 
 ง.ระดับพื้นชั้นล่าง 
7.กรณีอาคารมีการถมดินให้สูงกว่าระดับดินเดิม เวลาวัดความสูงอาคารวัดจากระดับใด 
 ก.ระดับถนนสาธารณะ 
 ข.ระดับพ้ืนชั้น1 
 ค.ระดับดินถมบนสุด 
 ง.ไม่มีข้อใดถูก 
8.กรณทีี่อาคารมีชั้นใต้ดินแต่เปิดโล่งไม่มีการถมดินจะวัดความสูงจากระดับใด 
 ก.ระดับถนนสาธารณะ 
 ข.ระดับดินพื้นใต้ดินชั้นล่าง 
 ค.ระดับดินถมเหนือส่วนก่อสร้างใต้ดิน 
 ง.ระดับพื้นชั้นล่าง 
9.ในกรณีที่ดินก่อสร้างอาคารมีถนนสาธารณะขนาบทั้งสองข้าง ที่มีขนาดไม่เท่ากันส่วนที่เกิน 60 เมตร ให้
ยึดความกว้างของถนนใด 
 ก.ยึดถนนที่กว้างกว่า 
 ข.ยึดถนนที่แคบกว่า 
 ค.ยึดถนนใดก็ได้ 
 ง.ไม่มีข้อใดถูก 
10.ถ้าจะก่อสร้างอาคารสูงขนาดหน้ากว้างของที่ดินด้านใดด้านหนึ่งต้องกว้างตั้งแต่ก่ีเมตรขึ้นไป 
 ก.12 เมตร 
 ข.15 เมตร 
 ค.18 เมตร 
 ง.20 เมตร  
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6.  บันทึกหลังสอน 
    6.1  ผลการใช้แผนการจัดการเรียนรู้
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ชื่อหน่วย บันได บันไดหนีไฟ บันไดสำหรับผู้พิการและคนชรา 
ชั่วโมงรวม2 

จำนวนชั่วโมง2 

 
1.  สาระสำคัญ 
 
 เนื้อหาในหน่วยนี้ต้องการให้ทราบและเข้าใจเกี่ยวกับ “บันได” ตามกฎหมายควบคุมอาคาร โดยมีกฎหมาย
ที่เก่ียวข้องแต่ละประเภทของบันได  
  
2.  สมรรถนะประจำหน่วย 
 
    2.1 อธิบายความสูงของอาคารประเภทต่างๆได้ 
    2.2 สามารถบอกกฎหมายที่เก่ียวข้องกับความสูงอาคารได้ 
    2.3 ความแตกต่างของกฎหมายแต่ละประเภท 
 
3.  จุดประสงค์การเรียนรู้ 
 
    3.1.สามารถอธิบายกฎหมายควบคุมอาคารเบื้องต้นได้ 
    3.1.นักเรียนสามารถเรียงลำดับศักดิ์ของกฎหมายได้ 
    3.1สามารถความแตกต่างของกฎหมายได้ 
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ชื่อหน่วย บันได บันไดหนีไฟ บันไดสำหรับผู้พิการและ
คนชรา 

ชั่วโมงรวม 2 

จำนวนชั่วโมง2 

 
4.  เนื้อหาสาระการเรียนรู้ 

หน่วยที่ 5  
บันได บันไดหนีไฟ บันไดสำหรับผู้พิการและคนชรา 

 บทนำ  
 พจนานุกรม ฉบับบัณฑิตยสถาน พ.ศ2542 ได้ให้ความหมายของ “บันได” ว่าคือสิ่งที่ทำเป็นขั้นๆ 
สำหรับก้าวขึ้นลงอาจเรียกว่า “กระได” ก็ได้ สำหรับอาคารหลังหนึ่งๆ อาจมีบันไดอยู่หลายแห่ง หลายรูปแบบ 
มีทั้งอยู่ภายในและภายนอก แต่บันไดท่ีคนทั่วไปใช้ขึ้นลงเหล้านั้นไม่อาจถือเป็น “บันได” ที่ถูกต้องตาม
กฎหมาย ควบคุมอาคารเลย หากไม่มีลักษณะตามที่ กฎหมายกำหนดไว้ เช่น ความกว้างบันได ลูกตั้ง ลูกนอน 
ตำแหน่ง ผนังโดยรอบ ฯลฯ 
 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับบันได มีเขียนไว้ในกฎหมายหลายฉบับ ได้แก่ 
 -กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ส่วนที่ 3 ข้อ 23-26 บันไดของอาคาร และส่งนที่ 4 ข้อ 27-32 บันไดหนีไฟ 
 -กฎกระทรวงฉบับที่ 33 ข้อ 22-29 ที่มีข้อกำหนดเกี่ยวกับบันได บันไดหนีไฟ สำหรับอาคารสูง 
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ  
 -กฎกระทรวงกำหนดสิ่งอำนวยความสะดวกผู้พิการ หมวด 3 ข้อ 11  
 -ข้อบังคับ กรุงเทพมหานคร ฉบับที่ 44 ข้อ 38-46, 67(4)ค,82,99 วรรคห้า ประกอบกับ กฎกระทรวง
ฉบับที่ 55 และ กฎกระทรวงฉบับที่ 33 
 คำนิยามท่ีควรทราบเกี่ยวกับบันไดตามกฎกระทรงฉบับที่ 55 และ ข้อบังคับกรุงเทพฯ ฉบับที่ 44 

“ช่วงบันได” หมายความว่า ระยะตั้งบันได ซึ่งมีข้ันต่อเนื่องกันโดยตลอด 
“ลูกตั้ง” หมายความว่า ระยะตั้งของขั้นบันได 
“ลูกนอน” หมายความว่า ระยะราบของขั้นบันได 



“ความกว้างสุทธิ” หมายความว่า ความกว้างที่วัดจากจุดหนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่งโดยปราศจากสิ่งใด ๆ 
กีดขวาง 
1.ประเภทของบันไดตามกฎหมายควบคุมอาคาร  
 ตามกฎหมายควบคุมอาคาร มีการกำหนดบันไดไว้เพียง 3 ประเภท ได้แก่ “บันได” “บันไดหนีไฟ” 
“บันไดสำหรับผู้พิการ ทุพพลภาพและคนชรา”หากบันไดอาคารมีลักษณะตามประเภทที่กฎหมายกำหนดไว้ ก็
สามารถจะถือเป็นบันไดประเภทนั้นๆ ได้ตามกฎหมาควบคุมอาคาร 
 สำหรับ บันได กฎหมายอาจเขียนเรียกชื่อเป็น บันได (เฉยๆ) หรือ บันได ตามปกติหรือ บันไดหลัก 
ขอให้เข้าใจว่าเป็นบันได ที่ใช้เป็นหลักหรือที่ใช้เป็นปกตสิำหรับอาคารนั้น ประเด็นสำคัญคือ ไม่ใช่บันไดที่
กฎหมายกำหนดให้ต้องมีเพ่ิมขึ้นเป็นบันไดหนีไฟ 
 ส่วน บันไดหนีไฟ และบันไดสำหรับผู้พิการ ทุพพลภาพและคนชราก็ถือเป็นบันไดประเภทหนึ่ง 
เพียงแต่จะมีลักษณะเพ่ิมเติมจากบันไดตามปกติเพ่ือให้เหมาะสมกับการหนีไฟ หรือการใช้งานของผู้พิการ 
 
2.เมื่อใดที่อาคารต้องมีบันได และเม่ือใดต้องมีมากกว่า 1 บันได 
 อาคารที่มีสองชั้นขึ้นไป หรืออาคารมีพ้ืนภายในอาคารมีระดับแตกต่างกัน จะต้องมีบันได ถ้าเป็น
อาคารชั้นเดียวกันทั้งชั้น ไม่จำเป็นต้องมีบันไดก็ได้  และเมื่ออาคารต้องมีบันได กฎหมายควบคุมอาคารก็
กำหนดให้บันไดนั้นต้องมีลักษณะและจำนวนเป็นไปตามเกณฑ์ ดังนี้ 
 -บันไดของอาคารที่อยู่อาศัย ต้องมีอย่างน้อย หนึ่งบันได ที่มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร  
 -สำหรับกรุงเทพมหานคร กำหนดความกว้างของบันไดของอาคารอยู่อาศัยต้องกว้างไม่น้อยกว่า 90 
เซนติเมตร จะเห็นได้ว่า เป็นตัวเลขที่แตกต่างกับที่กำหนดใน กฎกระทรวง ก็เพราะการวัดความกว้างบันไดใน
ต่างจังหวัดกับกรุงเทพฯ กำหนดวิธีการวัดความกว้างแตกต่างกัน ตามบทนิยามของแต่ละฉบับ 
 -บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม หอพัก สำนักงาน อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย์ โรงงาน และ 
อาคารพิเศษ ที่ใช้สำหรับชั้นที่มีพ้ืนที่ อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกัน ไม่เกิน 300 ตารางเมตร ต้องมีความกว้าง
สุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร แต่หากใช้สำหรับชั้นที่อาคารขั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไม่เกิน 300 ตารางเมตร บันได
นั้นต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร ถ้ากว่าสุทธิไม่ถึง 1.50 เมตรก็จะ ต้องมีบันไดเพ่ิมข้ึนอีก 1 
บันได โดยแต่ละบันได้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 

-บนัไดของอาคารที่ใชเ้ป็นที่ชุมนมุของคนจ านวนมาก เช่น บนัไดหอ้งประชมุหรือหอ้งบรรยายที่มี
พืน้ที่รวมกนัตัง้แต่ 500 ตารางเมตรขึน้ไป หรือบนัไดหอ้งรบัประทานอาหารหรือสถานบรกิารที่มีพืน้ที่
รวมกนัตัง้แต่ 1,000 ตารางเมตรขึน้ไป หรือบนัไดของแต่ละชัน้ของอาคารนัน้ที่มีพืน้ที่รวมกนั
ตัง้แต่ 2,000 ตารางเมตรขึน้ไป ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกว่า 1.50 เมตร อย่างนอ้ยสองบนัได ถา้มีบนัได
เดียวตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร 

-ส าหรบัอาคารประเภทต่างๆที่ก าหนดไว ้ในฏกระทรวงฉบบัที่55 วรรค1 และ วรรค 2ไดก้ าหนดว่า
บนัไดที่มีอยู่นัน้จะตอ้งมีระยะห่างจากจดุไกลสดุบนพืน้นัน้ไม่เกิน 40 เมตร หรือพดูอีกนยัหนึ่งคือ ตอ้งไม่มี



จดุไหนบนพืน้ที่ห่างจาดบนัไดเกิน 40 เมตร หากบนัไดที่มีอยู่ไม่สามารถปรบัต าแหน่งใหร้ะยะห่างเกิน 40 
เมตรแลว้ จ าเป็นตอ้งเพิ่มบนัไดใหค้รอบคลมุระยะดงักลา่ว  สว่นวิธีการวดัระยะ ดไูด้จากรูปภาพ 

 
 

3.สัญลักษณ์ที่ต้องมีเพื่อเป็นบันไดที่ถูกต้องตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 สำหรับอาคารอยู่อาศัย (ไม่รวมถึงอาคารอยู่อาศัยรวม) 
 -ช่วงบันไดต้องสูงไม่เกิน 3 เมตร หากสูงเกินก็จะต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 3 เมตรหรือน้อยกว่า 
 -ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร ลูกนอนเม่ือหักส่วนเหลื่อมกันออกแล้วต้องไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร 
 -พ้ืนหน้าบันไดและชานพักบันได ต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได 
 -ระยะดิ่งจากข้ันบันไดหรือชานพักบันไดส่วนที่ต่ำที่สุดเหนือขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร 
 -หากทำเป็นบันไดโค้งเกิน 90 องศา ลูกนอนต้องมีความกว้างเฉลี่ยไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร จะไม่มี
ชานพักบันไดก็ได้ (แม้ช่วงบันไดสูงเกิน 3 เมตร ) 

 
 สำหรับอาคารอยู่อาศัยรวมและอาคารประเภทอ่ืนๆ 
  -ช่วงบันไดสูงไม่เกิน 4 เมตร หากสูงเกิน ก็จะต้องมีชานพักทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่า 
 -ลูกต้องสูงไม่เกิน 18 เซนติเมตร ลูกนอนเม่ือหักส่วนเหลื่อม กันออกแล้วต้องไม่น้อยกว่า 25 
เซนติเมตร 
 -พ้ืนหน้าบันไดและชานพักบันได ต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได โดยผ่อน
ผันให้สำหรับบันไดที่มีความกว้างสิทธิเกิน 2 เมตร พ้ืนหน้าพันไดหรือชานพักจะกว้างเพียง 2 เมตรก็ได้ 
 -ระยะดิ่งจากข้ันบันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต่ำที่สุดเหนือขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร 
 -ต้องมีราวบันไดกันตก แต่ถ้าบันไดนั้นมีความกว้างสุทธิเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 เมตร 
ต้องมีราวบันไดทั้งสองข้าง  



 -บริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกันลื่น 
 -หากทำเป็นบันไดโค้งเกิน 90 องศา ลูกนอนต้องมีความกว้างเฉลี่ยไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร จะไม่มี
ชานพักบันไดก็ได้ (แม้ช่วงบันไดสูงเกิน 4 เมตร) 

 

 



 

 
4.เมื่อใดอาคารต้องมีบันไดหนีไฟ 



-อาคารที่สงูตัง้แต่สี่ชัน้ขึน้ไปและสงูไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สงูสามชัน้และมีดาดฟ้าเหนือชัน้
ที่สามที่มีพืน้ที่เกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบนัไดของอาคารตามปกติแลว้ ตอ้งมีบนัไดหนีไฟที่ท าดว้ย
วสัดทุนไฟอย่างนอ้ยหนึ่งแห่ง และตอ้งมีทางเดินไปยงับนัไดหนีไฟนัน้ไดโ้ดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

 

 
-ส าหรบั กทม. ขอ้บงัคบักรุงเทพมหานคร44 ขอ้39-40 ก าหนดเพิ่มเติมใหอ้าคารดงัต่อไปนีต้อ้งมี 

ทางหนีไฟเฉพาะ อย่างนอ้ยอีก ทางหนึ่ง ไดแ้ก่  

 -โรงมหรสพ หอประชมุ โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมดุ หา้งสรรพสินคา้ ตลาด 
สถานบริการ ท่าอากาศยาน สถานีขนสง่มวลชน อาคารเหลา่นีท้ี่สงูเกิน 1 ชัน้ 

 -อาคารสาธารณะ ที่มีชัน้ใตดิ้นตัง้แต่ 1 ชัน้ขึน้ไป 

 -อาคารใดๆที่มีชัน้ใตดิ้นตัง้แต่ 2 ชัน้ 



อย่างไรก็ตามขอแนะน าว่าอาคารเหล่านีท้ี่ก่อสรา้งหรือดดัแปลงในต่างจงัหวดั แมไ้ม่ไดก้ าหนดไว ้
ก็ควรจดัใหม้ีบนัไดหนีไฟ หรือ ทางหนีไฟเฉพาะ ดว้ยเช่นเดียว 

5.เมื่อใดทีอ่าคารต้องมีบันไดหนีไฟมากกว่าหน่ึงแห่ง 

 -ส าหรบัอาคารสงู กฎกระทรวงฉบบัที่33 ขอ้ 22 อาคารสูงต้องมีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุด
หรือดาดฟ้าสู่พื้นดินอย่างน้อย 2 บันได ตั้งอยู่ในที่ที่บุคคลไม่ว่าจะอยู่ ณ จุดใดของอาคารสามารถมาถึงบันได
หนีไฟได้สะดวก แต่ละบันไดหนีไฟต้องอยู่ห่างกันไม่เกิน 60.00 เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดิน 

  -ระบบบันไดหนีไฟตามวรรคหนึ่งต้องแสดงการคำนวณให้เห็นว่า สามารถใช้ลำเลียงบุคคล

ทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ภายใน 1 ชั่วโมง ถ้าไม่ทันต้องเพ่ิมบันไดหนีไฟเพ่ิมให้เพียงพอ 

  -ส าหรบัอาคารสงู หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีชัน้ใตดิ้นต ่ากว่าระดบัถนนหนา้อาคาร
ตัง้แต่ 3 ชัน้หรือตัง้แต่ 7 เมตร ลงไป ตอ้งมีบนัไดหนีไฟจากชัน้ลา่งสดุสูพ่ืน้ของอาคารที่มีทางออกภายนอก
อาคารโดยสะดวกตาม กฎกระทรวงฉบบัที่ 33 ขอ้ 8 

 

6.ต าแหน่งและรูปแบบบันไดหนีไฟ 

 กฎหมายควบคมุอาคารมีขอ้ก าหนดต่อรูปแบบของบนัไดหนีไฟ มีดงันี ้

  -อาคารสงูและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ บนัไดหนีไฟ หา้มสรา้งเป็นบนัไดเวียน 

  -บนัไดหนีไฟหา้มสรา้งเป็นบนัไดที่มีความลาดชนัตัง้แต่ 60 องศาขึน้ไป ยกเวน้แต่อาคาร
นัน้เป็นตกึแถวหรือบา้นแถว ที่มีหน่วยความสงูไม่เกิน สี่ชัน้ โดยตอ้งมีชานพกับนัไดทกุชัน้ (กฎกระทรวง
ฉบบัที่ 55 ขอ้ 28)  ในกรณีท าบนัไดหนีไฟไวด้า้นหลงัอาคาร ซึ่งตามปกติตอ้งมีที่ว่างไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร 
บนัไดหนีไฟนีอ้าจล า้เขา้ไปอยู่ในที่ว่างก็ได ้แต่ตอ้งไม่เกิน 1.40 เมตร (กฎกระทรวงฉบบัที่ 55 ขอ้ 34) 

 



 

7.ลักษณะองค์ประกอบ ที่ต้องมีเพื่อเป็นบันไดหนีไฟที่ถูกต้องตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 -ต้องทำจากวัสดุทนไฟและไม่ผุกร่อน ลูกตั้ง ไม่เกิน 20 เซนติเมตร ลูกนอนไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร 
และต้องมีราวบันไดอย่างน้อยหนึ่งด้าน (กฎกระทรวงฉบับที่ 33 ข้อ 23) และราวบันไดความสูง90 เซนติเมตร
(ข้อบังคับ กทม.44 ข้อ 41) 
 -ประตูหนีไฟต้องทำด้วยวัสดุทนไฟ กว้างไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร ต้อง
เป็นบานผลักออกสู่ภายนอกเท่านั้น ต้องติดอุปกรณ์ท่ีบังคับให้บานประตูปิดเองได้ และสามารถเปิดออกได้
สะดวกตลอดเวลา  ไม่มีธรณีประตูหรือขอบกั้น (กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 31) แต่หากเป็นอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ความกว้างต้องไม่ต่ำกว่า 90 เซนติเมตร(กฎกระทรวง 33 ข้อ 27) 
 -พ้ืนหน้าบันไดหนีไฟต้องกว้างไม่น้อยกว่า ความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่งต้องไม่ต่ำกว่า 1.50 
เมตร (กฎกระทรวง 55 ข้อ 32) โดยความหมายของอีกด้านหนึ่ง คือระยะที่วัดตามแนวตั้งฉากกับแนวลูกนอน
บันได 
 -ความกว้างของบันไดหนีไฟอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 90 
เซนติเมตร 
 -ความกว้างของบันไดหนีไฟตาม กฎกระทรวง 55 สำหรับอาคารประเภทอ่ืนๆ และอาคารนอก กทม. 
บันไดมีความกว้างไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร (กฎกระทรวง 55 ข้อ 29) บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมี
ความกว้างไม่ต่ำกว่า 60 เซนติเมตร 

 
 

บันไดหนีไฟ ภายในอาคาร 
 -ผนังของบันไดหนีไฟต้องเป็นผนังทึบก่อสร้างด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็น
ช่องระบายอากาศและช่องประตูหนีไฟ สำหรับอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ กำหนดให้เป็นผนังกันไฟ 
 -สำหรับอาคารทั่วไป กำหนดให้แต่ละชั้นของบันไดหนีไฟภายในต้องมีช่องระบายอากาศสู่ภายนอก
อาคารได้ โดยพื้นที่รวมไม่น้อยกว่า 1.4 ตร.ม. และมีความสว่างเพียงพอทั้งกลางวันและกลางคืน 



 -สำหรับอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษหากไม่มีช่องระบายอากาศที่เปิดออกสู่ภายนอกจะต้องมี
ระบบอัดลมภายในช่องบันได ที่มีแรงดันลมไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร โดยทำงานอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิง
ไหม้ 

 
 

 
บันไดหนีไฟ ภายนอกอาคาร 
 -กฎกระทรวงฉบับที่ 55ข้อ 29 กำนดให้ผนังบริเวณที่มีบันไดหนีไฟพาดผ่าน เป็นผนังทึบก่อสร้างด้วย
วัสดถาวรที่ทนไฟ สำหรับอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ผนังบริเวณท่ีบันไดหนีไฟพาดผ่าน จะต้องเป็น
ผนังกันไฟ 



 -บันไดหนีไฟกำหนดว่า ไม่จำเป็นต้องลงมาถึงชั้นล่าง (ระดับพื้นดิน )ก็ได้ แต่ต้องมีบันไดโลหะที่
สามารถเลื่อนหรือหย่อนลงมาถึงพ้ืนชั้นล่างได้ 

  
สว่นที่ 3 

บนัไดของอาคาร 

ขอ้ 23 บนัไดของอาคารอยู่อาศยัถา้มีตอ้งมีอย่างนอ้ยหนึ่งบนัไดที่มีความกวา้งสทุธิไม่นอ้ย
กว่า 80 เซนติเมตร ช่วงหนึ่งสงูไม่เกิน 3 เมตร ลกูตัง้สงูไม่เกิน 20 เซนติเมตร ลกูนอนเมื่อหกัสว่นที่ขัน้บนัได
เหลื่อมกนัออกแลว้เหลือความกวา้งไม่นอ้ยกว่า 22 เซนติเมตร และตอ้งมีพืน้หนา้บนัไดมีความกวา้งและ
ยาวไม่นอ้ยกว่าความกวา้งของบนัได 

บนัไดที่สงูเกิน 3 เมตร ตอ้งมีชานพกับนัไดทกุช่วง 3 เมตร หรือนอ้ยกว่านัน้ และชานพกับนัไดตอ้ง
มีความกวา้งและยาวไม่นอ้ยกว่าความกวา้งของบนัได ระยะด่ิงจากขัน้บนัไดหรือชานพกับนัไดถึงสว่นต ่า
สดุของอาคารที่อยู่เหนือขึน้ไปตอ้งสงูไม่นอ้ยกว่า 1.90 เมตร 

ขอ้ 24 บนัไดของอาคารอยู่อาศยัรวม หอพกัตามกฎหมายว่าดว้ยหอพกั ส านกังาน อาคาร
สาธารณะ อาคารพาณิชย ์โรงงาน และอาคารพิเศษ ส าหรบัที่ใชก้บัชัน้ที่มีพืน้ที่อาคารชัน้เหนือขึน้ไป 
รวมกนัไม่เกิน 300 ตารางเมตร ตอ้งมีความกวา้งสทุธิไม่นอ้ยกว่า 1.20 เมตร แต่ส า หรบับนัไดของอาคาร
ดงักลา่วที่ใชก้บัชัน้ที่มีพืน้ที่อาคารชัน้เหนือขึน้ไปรวมกนัเกิน 300 ตารางเมตร ตอ้งมีความกวา้งสทุธิไม่นอ้ย
กว่า 1.50 เมตร ถา้ความกวา้งสทุธิของบนัไดนอ้ยกว่า 1.50 เมตร ตอ้งมีบนัไดอย่างนอ้ยสองบนัไดและแต่
ละบนัไดตอ้งมีความกวา้งสทุธิไม่นอ้ยกว่า 1.20 เมตร 



บนัไดของอาคารที่ใชเ้ป็นที่ชุมนมุของคนจ านวนมาก เช่น บนัไดหอ้งประชมุหรือหอ้งบรรยายที่มี
พืน้ที่รวมกนัตัง้แต่ 500 ตารางเมตรขึน้ไป หรือบนัไดหอ้งรบัประทานอาหารหรือสถานบรกิารที่มีพืน้ที่
รวมกนัตัง้แต่ 1,000 ตารางเมตรขึน้ไป หรือบนัไดของแต่ละชัน้ของอาคารนัน้ที่มีพืน้ที่รวมกนั
ตัง้แต่ 2,000 ตารางเมตรขึน้ไป ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกว่า 1.50 เมตร อย่างนอ้ยสองบนัได ถา้มีบนัได
เดียวตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร 

บนัไดที่สงูเกิน 4 เมตร ตอ้งมีชานพกับนัไดทกุช่วง 4 เมตร หรือนอ้ยกว่านัน้ และระยะด่ิงจาก
ขัน้บนัไดหรือชานพกับนัไดถึงสว่นต ่าสดุของอาคารที่อยู่เหนือขึน้ไปตอ้งสงูไม่นอ้ยกว่า 2.10 เมตร 

ชานพกับนัไดและพืน้หนา้บนัไดตอ้งมีความกวา้งและความยาวไม่นอ้ยกว่าความกวา้งสทุธิของ
บนัได เวน้แต่บนัไดที่มีความกวา้งสทุธิเกิน 2 เมตร ชานพกับนัไดและพืน้หนา้บนัไดจะมีความยาวไม่
เกิน 2 เมตรก็ได ้

บนัไดตามวรรคหนึ่งและวรรคสองตอ้งมีลกูตัง้สงูไม่เกิน 18 เซนติเมตร ลกูนอนเมื่อหกัสว่นที่
ขัน้บนัไดเหลื่อมกนัออกแลว้เหลือความกวา้งไม่นอ้ยกว่า 25 เซนติเมตร และตอ้งมีราวบนัไดกนัตก บนัไดที่
มีความกวา้งสทุธิเกิน 6 เมตร และช่วงบนัไดสงูเกิน 1 เมตร ตอ้งมีราวบนัไดทัง้สองขา้ง บรเิวณจมกูบนัได
ตอ้งมีวสัดกุนัลื่น 

ขอ้ 25 บนัไดตามขอ้ 24 จะตอ้งมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลสดุบนพืน้ชัน้นัน้ 

ขอ้ 26 บนัไดตามขอ้ 23 และขอ้ 24 ที่เป็นแนวโคง้เกิน 90 องศา จะไม่มีชานพกับนัไดก็ไดแ้ต่ตอ้งมี
ความกวา้งเฉลี่ยของลกูนอนไม่นอ้ยกว่า 22 เซนติเมตร ส าหรบับนัไดตามขอ้ 23 และไม่นอ้ย
กว่า 25 เซนติเมตร ส า หรบับนัไดตามขอ้ 24 

 

บนัไดหนีไฟ 

ขอ้ 27 อาคารที่สงูตัง้แต่สี่ชัน้ขึน้ไปและสงูไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สงูสามชัน้และมีดาดฟ้า
เหนือชัน้ที่สามที่มีพืน้ที่เกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบนัไดของอาคารตามปกติแลว้ ตอ้งมีบนัไดหนีไฟที่
ท าดว้ยวสัดทุนไฟอย่างนอ้ยหนึ่งแห่ง และตอ้งมีทางเดินไปยงับนัไดหนีไฟนัน้ไดโ้ดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

ขอ้ 28 บนัไดหนีไฟตอ้งมีความลาดชนันอ้ยกว่า 60 องศา เวน้แต่ตกึแถวและบา้นแถวที่สงูไม่เกินสี่
ชัน้ ใหม้ีบนัไดหนีไฟที่มีความลาดชนัเกิน 60 องศาได ้และตอ้งมีชานพกับนัไดทุกชัน้ 

ขอ้ 29 บนัไดหนีไฟภายนอกอาคารตอ้งมีความกวา้งสทุธิไม่นอ้ยกว่า 60 เซนติเมตรและตอ้งมีผนงั
สว่นที่บนัไดหนีไฟพาดผ่านเป็นผนงัทบึก่อสรา้งดว้ยวสัดถุาวรที่เป็นวสัดทุนไฟ 

บนัไดหนีไฟตามวรรคหนึ่ง ถา้ทอดไม่ถึงพืน้ชัน้ลา่งของอาคารตอ้งมีบนัไดโลหะที่สามารถเลื่อนหรือ
ยืดหรือหย่อนลงมาจนถึงพืน้ชัน้ลา่งได ้



ขอ้ 30 บนัไดหนีไฟภายในอาคารตอ้งมีความกวา้งสทุธิไม่นอ้ยกว่า 80 เซนติเมตร มีผนงัทบึ
ก่อสรา้งดว้ยวสัดถุาวรที่เป็นวสัดทุนไฟกัน้โดยรอบ เวน้แต่สว่นที่เป็นช่องระบายอากาศและช่องประตหูนีไฟ 
และตอ้งมีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารไดโ้ดยแต่ละชัน้ตอ้งมีช่องระบายอากาศที่เปิดสูภ่ายนอก
อาคารไดม้ีพืน้ที่รวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1.4 ตารางเมตร กบัตอ้งมีแสงสว่างใหเ้พียงพอทัง้กลางวนัและกลางคืน 

ขอ้ 31 ประตหูนีไฟตอ้งท าดว้ยวสัดทุนไฟ มีความกวา้งสทุธิไม่นอ้ยกว่า 80 เซนติเมตร สงูไม่นอ้ย
กว่า 1.90 เมตร และตอ้งท าเป็นบานเปิดชนิดผลกัออกสูภ่ายนอกเท่านัน้ กบัตอ้งติดอปุกรณช์นิดที่บงัคบัให้
บานประตปิูดไดเ้อง และตอ้งสามารถเปิดออกไดโ้ดยสะดวกตลอดเวลา ประตหูรือทางออกสู่บนัไดหนีไฟ
ตอ้งไม่ธรณีหรือขอบกัน้ 

ขอ้ 32 พืน้หนา้บนัไดหนีไฟตอ้งกวา้งไม่นอ้ยกว่าความกวา้งของบนัไดและอีกดา้นหนึ่งกวา้งไม่นอ้ย
กว่า 1.50 เมตร 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 แบบทดสอบก่อนเรียน/หลังเรียน หน่วยที่ 5 

วิชา กฎหมายอาคาร รหัสวิชา 20108-2110 สอนครั้งที่5 

ชื่อหน่วย บันได บันไดหนีไฟ บันไดสำหรับผู้พิการและ
คนชรา 

ชั่วโมงรวม2 

จำนวนชั่วโมง2 

5.  การวัดผลและประเมินผล 
    5.1  ก่อนเรียน/หลังเรียน 
1.บันไดท่ีมีความกว้างตั้งแต่ 80 เซนติเมตรคือ บันไดอาคารอะไร 
 ก.บ้านอยู่อาศัย 
 ข.หอพัก 
 ค.อาคารพักอาศัยรวม 
 ง.โรงเรียน 
2.บันไดมีความสูงลูกตั้งไม่เกินกว่า 18 เซนติเมตร คือข้อใด 
 ก.บ้านพักอาศัย 
 ข.ตึกแถว 
 ค.บ้านแถว 
 ง.โรงเรียน 
3.บันไดหนีไฟควรมีในอาคารที่มีความสูงเท่าไร 
 ก.3ชั้นขึ้นไป 
 ข.4ชั้นขึ้นไป 
 ค.5ชั้นขึ้นไป 
 ง.6ชั้นขึ้นไป 
4.บันไดหนีไฟห้ามสร้างด้วยวัสดุอะไร 
 ก.เหล็ก 
 ข.คอนกรีตเสริมเหล็ก 
 ค.ไม้ 
 ง.แสตนเลส 
5.ดาดฟ้าหมายถึงอะไร 
 ก.หลังคาคอนกรีตมีหลังคาคลุม 
 ข.หลังคาคอนกรีตเปิดโล่งขึ้นไปใช้ประโยชน์ไม่ได้ 
 ค.หลังคาคอนกรีตมีหลังคาใช้ประโยชน์ได้ 
 ง.หลังคาคอนกรีตเปิดโล่งใช้ประโยชน์ได้ 
6.บันไดหนีไฟในอาคารกำหนดให้มีอะไร 
 ก.หน้าต่าง 
 ข.ผนังมีช่องเปิด 
 ค.ช่องเติมอากาศ 
 ง.ถังดับเพลิง 



7.บันไดสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ มีความกว้างไม่น้อยกว่าเท่าไร 
 ก.1.00 เมตร 
 ข.1.20 เมตร 
 ค.1.50 เมตร 
 ง.2.00 เมตร 
8.ความกว้างของชานพักบันได กำหนดจากอะไร 
 ก.ความกว้างบันได 
 ข.ความกว้างโถงบันได 
 ค.ระยะพาดบันได 
 ง.ความสูงของชั้นที่พาด 
9.ระยะเหลื่อมลูกนอนหรือระยะทับซ้อนขั้นบันได ไม่เกินเท่าไร 
 ก.1 นิ้ว 
 ข.2 นิ้ว 
 ค.3 นิ้ว 
 ง.4 นิ้ว 
10.บันไดท่ีสร้างชานพักบันไดไม่ได้ คือ ข้อใด 
 ก.บันไดบนดิน 
 ข.บันไดโค้ง 
 ค.บันไดหนีไฟ 
 ง.บันไดเวียน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 แผนการจัดการเรียนรูมุ้่งเน้นสมรรถนะ หน่วยที่6 

วิชา กฎหมายอาคาร รหัสวิชา 20108-2110 สอนครั้งที่6 

ชื่อหน่วย ที่จอดรถ อาคารจอดรถ 
ชั่วโมงรวม 2 

จำนวนชั่วโมง 2 

 
1.  สาระสำคัญ 
 
 การจัดพ้ืนที่จอดรถให้มีประสิทธิภาพเป็นเรื่องที่หลายคนให้ความสำคัญเพราะจำนวนที่จอดรถยนต์มีผลต่อ
พ้ืนที่ใช้สอบอาคารที่สามารถก่อสร้างได้ ยิ่งจำนวนที่จอดรถมาก ในขณะที่เสียพ้ืนที่ที่เกี่ยวข้องกับการจอดรถน้อย ก็
จะทำให้พ้ืนที่ใช้สอยอื่นๆ สามารถมีได้มากข้ึน  
 
2.  สมรรถนะประจำหน่วย 
 
    2.1 อธิบายความแตกต่างระหว่างอาคารแต่ละประเภทได้ 
    2.2 สามารถแยกประเภทอาคารได้ 
    2.3 เขียนชื่ออาคารได้ถูกต้องตามกฎหมาย 
 
3.  จุดประสงค์การเรียนรู้ 
 
    3.1.นักเรียนสามารถอธิบายความแตกต่างระหว่างอาคารแต่ละประเภทได้ 
    3.1.นักเรียนสามารถแยกประเภทอาคารได้ 
    3.1 นักเรียนเขียนชื่ออาคารได้ถูกต้องตามกฎหมาย 
  
 
 
 
 
 
 

 

 

 



 ใบความรู้หน่วยท่ี 6 หน่วยที่.6 

วิชา กฎหมายอาคาร รหัสวิชา 20108-2110 สอนครั้งที่ 6 

ชื่อหน่วย ที่จอดรถ อาคารจอดรถ 
ชั่วโมงรวม 2 

จำนวนชั่วโมง2 

 
4.  เนื้อหาสาระการเรียนรู้ 

หน่วยที่ 6  
ที่จอดรถ อาคารจอดรถ 

 บทนำ  
 เนื้อหาในบทนี้ ต้องการให้ทราบถึงข้อกฎหมายที่เก่ียวข้องกับท่ีจอดรถเป็นสำคัญโดยมีฉบับกฎหมาย
ควบคุมอาคารที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 
 -กฎกระทรวงฉบับที่ 7(2517) และ กฎกระทรวงฉบับที่ 41 มีเนื้อหาเกี่ยวข้องกับท่ีจอดรถ 
 -กฎกระทรวงฉบับที่ 33 กฎกระทรวงฉบับที่ 42 และ กฏกระทรวงสิ่งอำนวยความสะดวกผู้พิการและ
คนชรา มีเนื้อหาบางส่วนเกี่ยวข้องกับท่ีจอดรถ 
 -กฎกระทรวงฉบับที่ 39 และ กฎกระทรวงฉบับที่ 55 มีเนื้อหาบางส่วนเกี่ยวกับการออกแบบอื่นๆท่ี
ต้องมีในที่จอดรถ  
1.ประเภทอาคาร พื้นที่อาคาร ที่ต้องจัดให้มีที่จอดรถตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 การพิจารณาว่าอาคารที่ออกแบบจะต้องจัดให้มีที่จอดรถตามกฎหมายต้องพิจารณา 2 กรณี 
  กรณีที่1.ดูการใช้สอยแต่ละประเภทอาคารว่า แต่ละประเภทมีพ้ืนที่ใช้สอยถึงเกณฑ์ที่
กฎหมายกำหนดไว้ว่าต้องจัดให้มีที่จอดรถหรือไม่ 
  กรณีที่2. ดูว่าอาคารหลังนี้เป็นอาคารประเภทอาคารขนาดใหญ่หรือไม่ โดยไม่ต้องคำนึงถึงว่า
อาคารหลังนั้นจะมีการใช้สอยประเภทใดอยู่บ้าง และแต่ละประเภทมีพ้ืนที่ใช้สอยเท่าไร  
 
2.จำนวนที่จอดรถ และตำแหน่งของที่จอดรถ 
 2.1 จำนวนที่จอดรถที่ต้องจัดให้มีตามประเภทอาคารและพื้นที่ใช้สอยตามประเภทอาคาร 
  เมื่อดูว่าอาคารเข้าข่ายเป็นอาคารที่ต้องจัดให้มีที่จอดรถแล้ว ต้องจัดให้ไม่น้อยกว่าที่กฎหมาย
กำหนดควรต้องทราบว่า กฎหมายควบคุมอาคารกำหนดวิธีการคำนวณหาจำนวนที่จอดรถสำหรับอาคารนั้นๆ 
ให้มีการคำนวณเป็น 2 วิธี เปรียบเทียบกัน 
  วิธีแรก คำนวณจำนวนที่จอดรถแยกตามประเภทการใช้สอยของอาคารนั้นๆ แล้วนำจำนวน
ที่คิดได้มารวมกัน รายละเอียดนี้มีกำหนดใน กฎกระทรวงฉบับท่ี7 ข้อ(2)(ก) –(ช)  
  วิธีที่สอง คำนวณจากพ้ืนที่ก่อสร้างอาคาร กำหนดใน กฎกระทรวงฉบับที่ 7 ข้อ3(2)(ซ)ซึ่ง
เป็นการคำนวณที่จอดรถ ของอาคารขนาดใหญ่ 



 เกณฑ์สำหรับการคำนวณคือ  
-ทั้งสองวิธีหากมีเศษเกิดข้ึน ให้ปัดเป็นจำนวนเต็ม 
-นำทั้งสองวิธีมาเปรียบเทียบกัน ให้ใช้วิธีที่คำนวนจำนวนได้มากกว่า 
-ในการคิดวิธีที่สอง ไม่ต้องนำพ้ืนที่จอดรถ ทางวิ่ง ที่กลับรถยนต์ ที่เตรียมไว้ภายนอกอาคาร มารวมเป็นพ้ืนที่ 
เพ่ือคิดคำนวณที่จอดรถ  
 2.2 จำนวนที่จอดรถที่ต้องจัดให้มีสำหรับผู้พิการและทุพพลภาพและคนชรา  
 หากอาคารที่ขออนุญาตนั้นเข้าข่ายอาคารตาม กฎกระทรวงสิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับผู้พิการ
คนชรา ตามข้อ 12-14 ซึ่งกำหนดให้ต้องจัดที่จอดรถจำนวนหนึงจากท่ีจอดรถทั้งหมดที่คำนวนได้ ให้เป็นที่จอด
รถคนพิการกำหนดไว้เป็นไปตามสัดส่วนดังนี้ 

 
  
 2.3 ตำแหน่งของที่จอดรถยนต์ 
  กฎหมายควบคุมอาคาร กำหนดเรื่องตำแหน่งของที่จอดรถไว้ด้วย กฎกระทรวงฉบับที่ 7 ข้อ6 
กำหนดว่าที่จอดรถต้องจัดดให้อยู่ภายในบริเวณอาคารนั้น ถ้าอยู่นอกอาคารต้องมีทาง (จากที่จอดรถ) ไปสู่
อาคารนั้นในระยะทางไม่เกิน 200 เมตร 

 
 



3.ขนาดที่จอดรถ ลักษณะการจอดรถ ทางว่ิงภายใน ที่กลับรถ และความสูงของที่จอดรถ 
 3.1 ขนาดที่จอดรถสำหรับอาคารทั่วไป  
กฎกระทรวงฉบับที่ 41 ข้อ 2 กำหนดขนาดของที่จอดรถสำหรับอาคารทั่วไหที่ต้องจัดให้มีที่จอดรถ โดยดูจาก
ลักษณะการทำมุมองศา กับแนวทางเดินรถ โดยแต่ละคันของที่จอดรถต้องเป็นพ้ืนที่ สี่เหลี่ยมผืนผ้ามีขนาด
ความกว้างและความยาว เป็นไปตามนี้  
  1.ในกรณีที่จอดขนานกับแนวเดินรถหรือทำมุมน้อยกว่า 30 องศากับแนวเดินรถต้องจัดให้มี
ความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร ความยาว ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
  2.กรณีที่จอดตั้งฉากกับแนวเดินรถให้มีขนาดความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร ขนาดความ
ยาวไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร แต่ทั้งนี้จะต้องไม่จัดให้มีทางเข้าออกของรถเป็นทางเดินรถทางเดียว 
  3.กรณีจอดทำมุมกับแนวเดินรถมากกว่า 30 องศา ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร 
และความยาวไม่น้อยอกว่า 5.50 เมตร 

 
 3.2 ลักษณะของทาวงวิ่งภายในที่จอดรถ  
  1.ในกรณีจอดรถทำมุมกับทางวิ่งน้อยกว่า 30 องศา ทางวิ่งของรถต้องไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 
  2.กรณีจดรถทำมุมตั้งแต่ 30 องศาขึ้นไป แจ่ไม่เกิน60 องศา ทางวิ่งรถต้องไม่น้อยกว่า 5.50 
เมตร 
  3.กรณีจอดรถทำมุมเกิน 60 องศา ทางวิ่งของรถต้องไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
 3.3 ขนาดของท่ีจอดรถสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา  
  ขนาดของที่จอดรถ ตามกฎกระทรวงสิ่งอำนวนยความสะดวกสำหรับผู้พิการคนชรา ข้อ 14 
ขนาดที่จอดรถของผู้พิการหรือคนชรา ความกว้างต้องไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร ยาวไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร และ
ต้องมีที่ว่างด้านข้างรถไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร ตลอดความยาวของที่จอดรถที่ว่างดังกล่าวต้องมีพ้ืนผิวเรียบและ
มีระดับเสมอกับที่จอดรถ สรุปคือ ต้องมีขนาดความกว้างไม่น้อยกว่า 3.40 เมตร และยาวไม่น้อยกว่า 6.00 
เมตร 
  นอกจากนั้น จะต้องจัดที่จอดรถผู้พิการต้องจัดไว้ใกล้ทาวงเข้าออกอาคารให้มากท่ีสุด มี



สัญลักษณ์รูปผู้พิการอยู่บนพื้น มีป้ายและกำหนดขนาดป้าย ฯลฯ และที่สำคัญคือห้ามจัดที่จอดรถสำหรับผู้
พิการขนานกับแนวทางเดินรถ 

 
 

3.4 ที่กลับรถ 
 กฎกระทรวงฉบับที่ 7  ข้อ7 กำหนดให้ที่กลับรถต้องมีพ้ืนที่เพียงพอและอยู่ในที่เหมาะสมให้สามารถ
กลับรถเข้าสู่ทางออกของรถได้โดยสะดวกโดยต้องทำเครื่องหมายแสดงแนวกลับของรถไว้ด้วย แต่หากทางรถ
วิ่งวิ่งได้ทางเดียวจากทางเข้าถึงทางออก ก็ไม่จำเป็นต้องมีที่กลับรถ 
 
3.5ความสูงระหว่างชั้นของอาคารจอดรถ 
 กฎกระทรวงฉบับที่ 41 ข้อ 4 กำหนดความสูงสุทธิระหว่างพ้ืนที่ที่ใช้จอดรถ ทางเดินรถ และ ทางลาด
ขึ้นลงของรถ กับส่วนที่ต่ำที่สุดของชั้นที่ถัดไปของอาคาร ต้องไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร ส่วนจองพ้ืนที่ที่ใช้จอดรถ
ต่างระดับกันจะเหลื่อมกันได้ไม่เกิน 1.00 เมตร และเฉพาะส่วนที่เหลื่อมกันจะมีความสูงน้อยกว่า 2.10 เมตร ก็
ได้ 

 
 

4.ความกว้างและตำแหน่งทางเข้าออกของรถ 
 เมื่ออาคารต้องมีที่จอดรถ ต้องมีทางเข้าออกของรถ เพ่ือวิ่งเข้าไปสู่ที่จอดรถขนาดและตำแหน่งของ
ทางเข้าออกจึงมีความสำคัญไม่น้อย เพราะหากไม่สามารถทำทางเข้าออกของรถที่ถูกต้องได้ ก็อาจไม่สามารถ
พัฒนาโครงการตามท่ีต้องการได้ 



 4.1. ความกว้างปากทางเข้าออก 
  ทางเข้าออกของรถกรณีวิ่งสวนทาง ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ส่วนในกรณีท่ีจัดให้วิ่ง
รถทางเดียว ทางเข้าและทางออกต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร โดยต้องทำเครื่องหมายแสดงทางเข้าออกไว้
ให้ปรากฏ (ดูในกฎกระทรวงฉบับที่ 7 ข้อ ) 
 4.2 ระยะห่างของปากทางเข้าออก จากทางแยกหรือทางร่วมทางแยก 
  กฎกระทรวงฉบับที่ 7 ข้อ 8 กำหนดแนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถต้องไม่อยู่ในที่ที่
เป็นทางร่วมหรือทางแยกและต้องห่างจากจุดเริ่มต้นโค้งหรือหักมุมของขอบทางร่วมหรือขอบทางแยก
สาธารณะมีระยะไม่น้อยกว่า 20 เมตรสำหรับโรงมหรสพระยะดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 50 เมตร 
การกำหนดจุดเริ่มต้นโค้งหรือหักมุมในกรณีท่ีมีบาทวิถีขอแนะนำให้ยึดจุดเริ่มต้นโค้งหรือหักมุมของแบบวิถีจรด
กับผิวจราจรจุดเริ่มวัดระยะ 

 
 
 4.3 ระยะห่างของปากทางเข้าออกจากสะพานหรือเชิงลาดสะพาน 
  กฎกระทรวงฉบับที่ 7 ข้อ 8 กำหนดให้แนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถต้องไปอยู่บน
เชิงลาดสะพานและต้องห่างจากจุดสุดเชิงรากมีระยะไม่น้อยกว่า 50 เมตรสำหรับโรงมหรสพระยะดังกล่าวต้อง
ไม่น้อยกว่า 100 เมตร 



 
 4.4 จำนวนทางเข้าออกหรือเปล่าทางเข้าออกของรถ 
  ทางเข้าออกของรถท่ีอยู่ภายในแปลงที่ดินไม่ว่าจะเป็นการเข้าออกภายในตัวอาคารจอดรถ
หรือการเข้าออกในพ้ืนที่จอดรถท่ีอยู่โดยรอบอาคารแต่ละโครงการสามารถกำหนดจำนวนทางเข้าออกของรถ
ให้เหมาะสมเพ่ือให้ทางสัญจรภายในโครงการเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 
  ส่วนทางเข้าออกที่เชื่อมกับถนนสาธารณะที่อยู่ในความรับผิดชอบขององค์กรส่วนปกครอง
ท้องถิ่นไม่พบว่ามีข้อกำหนดเกี่ยวกับจำนวนปากทางเข้าออกของรถเป็นการเฉพาะแต่อย่างใดคงมีเพียงการ
กำหนดขนาดและตำแหน่งในกฎกระทรวงฉบับที่ 7 และกฎกระทรวงฉบับที่ 41 เท่านั้น 
5.การออกแบบท่ีจอดรถ 
 โดยทั่วไปมี 2 ลักษณะคือลักษณะเป็นพื้นที่จอดรถโล่งเช่นร้านโล่งไม่มีผนังกั้นโดยรอบและลักษณะที่
เป็นอาคารจอดรถไม่ว่าจะอยู่เป็นส่วน 1 ของอาคารหรือที่แยกเป็นอาคารจอดรถเพียงอย่างเดียว 
 พรบควบคุมอาคาร 2522 มาตรา 4 บัญญัติให้พ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ 
และทางเข้าออกของรถสำหรับอาคารที่ต้องมีที่จอดรถนั้นเข้าข่ายเป็น อาคาร ดังนั้นการใช้พื้นที่โลกเป็นที่จอด
รถและไม่มีหลังคาคลุมก็เข้าข่ายเป็นอาคาร  นอกจากนั้นแล้วการทำที่จอดรถเพ่ือใช้จอดรถเพียงอย่างเดียว
ไม่ได้ทำเพ่ือสำหรับการใช้สอยอาคารประเภทใดๆอย่างเช่นการทำพ้ืนที่จอดรถเพ่ือให้เช่าค่าก่อสร้างเป็นอาคาร
จอดรถก็จะถือเป็น  อาคารสาธารณะ ตามบทนิยามในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 
  เมื่อที่จอดรถหรืออาคารจอดรถเข้าข่ายเป็นอาคารหรืออาคารสาธารณะก็จะมีข้อกำหนดในเรื่องอ่ืนๆ
ตามมาเช่น ที่ว่าง ระยะร่น ฯลฯ 
 5.1 พื้นที่โล่งจอดรถ 
  มีเพียงข้อกำหนดที่เกี่ยวกับปากทางเข้าออกความกว้างทางเดินรถขนาดของที่จอด ดังที่ได้
กล่าวมาแล้วรหัสพ้ืนที่โลกดังกล่าวมีระดับความสูง ไม่เกิน  1.20 เมตรจากระดับดินก็ถือเป็นที่ว่างตามบท
นิยามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 
  ส่วนการออกแบบพ้ืนที่โล่งจอดรถโดยมีหลังคาคลุมหากเป็นพ้ืนที่จอดรถเพียงอย่างเดียวการ
ออกแบบจะต้องพิจารณาเพ่ิมเติมในเรื่องของการต้องจัดให้มีที่ว่างตามประเภทอาคารสาธารณะกำหนดไว้ไม่



น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 33 
  ส่วนระยะร่นของหลังคาที่คลุมที่จอดรถโดยไม่มีผนังใดๆกั้นหากพิจารณาระยะร่นตาม
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ที่ยึดระยะร่นจากแนวอาคารโดยพิจารณาแนวอาคารคือแนวที่เป็นผนังก็จะเห็นว่าที่
จอดรถท่ีมีหลังคาคลุมโดยไม่มีผนังใดกั้นจะไม่มี  หรือที่สาธารณะ ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 11 และข้อ 
12 ในทางปฏิบัติผู้ออกแบบควรสอบถามความชัดเจนเกี่ยวกับเรื่องนี้กับเจ้าพนักงานท้องถิ่นที่ขออนุญาต 
 
 5.2อาคารจอดรถที่ใช้ทางลาดสำหรับขึ้นลงและเข้าออกอาคารเป็นหลัก 
  การออกแบบที่จอดรถลักษณะเป็นอาคารจอดรถ ในกฎกระทรวงฉบับที่ 7  ไม่มีข้อกำหนด
เกี่ยวกับลักษณะอาคารที่เป็นอาคารจอดรถ ก็จะมีเพียงในกฎกระทรวงฉบับที่  41 ข้อ 4 ที่ระบุความสูงสุทธิ
ของพ้ืนที่ที่จอดรถ ทางเดินรถ  และทางลาดขึ้นลงของรถ กับส่วนที่ต่ำที่สุดของชั้นที่ถัดไปของอาคาร ส่วนใน
กฎกระทรวงฉบับที่ 41 ข้อ 5 และข้อ 6 เป็นการกำหนดลักษณะของอาคารจอดรถที่ใช้ลิฟท์สำหรับยกรถ
ระหว่างชั้นและอาคารที่ติดตั้งระบบเคลื่อนย้ายรถด้วยเครื่องจักรกลเป็นการเฉพาะส่วนเท่านั้น 
  ข้อกำหนดเกี่ยวกับทางลาดขึ้นลงและเข้าออกลานจอดรถ ไม่มีกำหนดอยู่ในทางกฎกระทรวง
ฉบับที่ 7 และกฎกระทรวงฉบับที่ 41  ดังนั้นการออกแบบทางลาดขึ้นลงอาคารจอดรถขอแนะนำให้นำ
รายละเอียดตามข้อบังคับกรุงเทพมหานครฉบับที่ 44 พ่อ 99 มาใช้เป็นแนวทางในการออกแบบไม่ว่าจะเป็น 
ความลาดชันของทางลาดขึ้นลงระหว่างชั้นของอาคารจอดรถที่กำหนดให้ลาดชันได้ไม่เกินร้อยละ 15 ( คือ
ความสูงแนวดิ่ง 0.15 เมตรหรือ 15 เซนติเมตรต่อความยาวแนวราบ 1 เมตร) 

 
  การทำที่พักรถ(ชานพัก)ในกรณีท่ีเป็นทางลาดขึ้นลงระหว่างชั้นที่สูงเกิน 5 เมตรจะต้องมีที่พัก
ท่านเป็นช่วงช่วง ให้แต่ละช่วงสูงไม่เกิน 5 เมตร โดยที่พัก 11 ต้องมีความยาวไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

 



  หากออกแบบทางลาดขึ้นลงเป็นลักษณะโค้งหรือทางเวียนจะต้องทำความโค้งของขอบด้านใน
ให้มีรัศมีไม่น้อยกว่า 6.00 เมตรความชันของทางลาดแบบโค้งหรือทางเวียนให้ราชการได้ไม่เกินร้อยละ 
12  เนื่องจากกฎหมายไม่ได้กำหนดจุดวัดความลาดชัน จึงขอแนะนำให้ใช้ขอบด้านในเป็นจุดวัดความลาดชัน
แต่หากผู้ออกแบบเห็นว่าควรวัดที่จุดอ่ืนที่ไม่ใช่ขอบด้านใน ก็แนะนำทำหนังสือสอบถามเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นเพ่ือ
ความชัดเจน 

 
  จุดเริ่มทางลาดขึ้นหรือลงอาคารที่ระดับพ้ืนต้องมีระยะทางถึงปากทางเข้าหรือออกอาคารไม่
น้อยกว่า 6 เมตร 

 
 

6.จำนวนห้องน้ำของที่จอดรถ 
 ภายหลังที่กฎกระทรวงฉบับที่  39 ตารางที่ 2  มีการปรับปรุงแก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 63  ซึ่งมี
การเปลี่ยนแปลงข้อกำหนดจากห้องน้ำและห้องส้วมของอาคารที่จอดรถมีผลให้เกิดข้อสงสัยในการปฏิบัติ
ประเด็นสำคัญคือ  อาคารที่จอดรถสำหรับบุคคลทั่วไป มีความหมายเช่นใดจึงต้องกำหนดจำนวนสุขภัณฑ์
เพ่ิมข้ึนอย่างมีนัยยะสำคัญ  



 
 

7.ที่ว่างแนวอาคารและระยะต่างๆของอาคารจอดรถ 
 การพิจารณาท่ีว่างสำหรับการออกแบบอาคารจอดรถหากพิจารณาตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ในบท
นิยามและข้อ 33 อาคารจอดรถจะเข้าข่ายเป็นอาคารสาธารณะซึ่งต้องจัดให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของ
พ้ืนที่ที่มากที่สุดชั้นใดชั้นหนึ่งของอาคารส่วนแนวอาคารระยะต่างๆ เช่น ระยะร่น  ทั่วไปก็พิจารณาตาม
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 หมวด 4 ตั้งแต่ข้อ 40 ไปจนถึงข้อ 50 แต่หากเข้าข่ายเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่ก็จะต้องมีที่ว่าง ถนนโดยรอบอาคาร ฯลฯ เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 หมวด 1 ข้อ 2 ถึงข้อ 6 
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5.  การวัดผลและประเมินผล 
    5.1  ก่อนเรียน/หลังเรียน 
1.ที่จอดรถขนานหรือทำมุมน้อยกว่า 30 องศากับแนวทางเดินรถ ความกว้างทางวิ่งต้องกว้างไม่น้อยกว่า 
เท่าไร 
 ก.3.00 เมตร 
 ข.3.50 เมตร 
 ค.5.50 เมตร 
 ง.6.00 เมตร 
2.ที่จอดรถทำมุมตั้งแต่ 30 องศา แต่ไม่เกิน60 องศากับแนวทางเดินรถความกว้างทางวิ่งต้องกว้างไม่น้อย
กว่า เท่าไร 
 ก.3.00 เมตร 
 ข.3.50 เมตร 
 ค.5.50 เมตร 
 ง.6.00 เมตร 
3.ที่จอดรถทำมุมมากว่า 60 องศากับแนวทางเดินรถความกว้างทางวิ่งต้องกว้างไม่น้อยกว่า เท่าไร 
 ก.3.00 เมตร 
 ข.3.50 เมตร 
 ค.5.50 เมตร 
 ง.6.00 เมตร 
4.ที่จอดรถขนานหรือทำมุมน้อยกว่า 30 องศากับแนวทางเดินรถ ความยาวของที่จอดรถต้องกว้างเท่าไร 
 ก.ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
 ข.ไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 
 ค.ไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร 
 ง.ไม่น้อยกว่า 4.50 เมตร 
5.ที่จอดรถทำมุมตั้งแต่ 30 องศา แต่ไม่เกิน60 องศากับแนวทางเดินรถความยาวของที่จอดรถต้องกว้าง
เท่าไร 
 ก.ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
 ข.ไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 
 ค.ไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร 
 ง.ไม่น้อยกว่า 4.50 เมตร 
6.ที่จอดรถทำมุม 90 องศากับแนวทางเดินรถความยาวของที่จอดรถต้องกว้างเท่าไร 
 ก.ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 



 ข.ไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 
 ค.ไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร 
 ง.ไม่น้อยกว่า 4.50 เมตร 
7.ที่จอดรถคนพิการข้อใดไม่ถูกต้อง 
 ก.ต้องมีที่ว่างด้านข้างของที่จอดรถอย่างน้อย 1.00 เมตร 
 ข.สามารถจอดขนานกับทางเดินรถได้ 
 ค.ที่จอดรถต้องกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร 
 ง.มีความยาวไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
8.ความสูงสุทธิของอาคารจอดรถระหว่างพ้ืนกับส่วนที่อยู่ต่ำสุดของพ้ืนชั้นต่อไป มีระยะเท่าไร 
 ก.2.00 เมตร 
 ข.2.10 เมตร 
 ค.2.50 เมตร 
 ง.2.80 เมตร 
9.ระยะเหลื่อมของพื้นอาคารจอดรถจะเหลื่อมกันได้ไม่เกินกี่เมตร 
 ก.0.80 เมตร 
 ข.0.90 เมตร 
 ค.1.00 เมตร 
 ง.1.10 เมตร 
10.ทางเข้าออกหรือปากทางเข้าออกของรถของอาคารทั่วไป ที่อยู่ตีนสะพาน ต้องห่างจากตีนสะพานอย่าง
น้อยเท่าไร 
 ก.20 เมตร 
 ข.30 เมตร 
 ค.40 เมตร 
 ง.50 เมตร 
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1.  สาระสำคัญ 
 
 การคิดพ้ืนที่ตามเกณฑ์กฎหมายกำหนดเป็นเรื่องสำคัญ เนื้อหาบทนี้ต้องการให้เข้าใจถึงการคิดพ้ืนที่อาคาร
วิธีวัดพ้ืนที่ ตามกฎหมายควบคุมอาคาร โดยควรทราบนิยามที่เก่ียวข้องกับการคิดพ้ืนที่อาคาร  
 
2.  สมรรถนะประจำหน่วย 
 
    2.1 สามารถคิดพ้ืนที่อาคารได้ 
    2.2 สามารถแยกประเภทอาคารตามพ้ืนที่อาคารได้ 
    2.3 สามารถคิดพ้ืนที่อาคารเพื่อยื่นขออนุญาตได้ 
 
3.  จุดประสงค์การเรียนรู้ 
 
    3.1.นักเรียนสามารถคิดพ้ืนที่อาคารได้ 
    3.1.นักเรียนสามารถแยกประเภทอาคารตามพ้ืนที่อาคารได้ 
    3.1 นักเรียนสามารถคิดพ้ืนที่อาคารเพื่อยื่นขออนุญาตได้ 
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4.  เนื้อหาสาระการเรียนรู้ 

หน่วยที่ 7  
การคิดพื้นที่ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

 บทนำ  
 สิ่งสำคัญท่ีผู้ออกแบบจะต้องรับผิดชอบในการเตรียมข้อมูลการออกแบบ และจัดทำแบบสำหรับขอ
อนุญาต คือ พื้นที่อาคาร เนื่องจากเก่ียวพันไปถึงหลายเรื่อง เช่น การคำนวณหาจำนวนที่จอดรถ จำนวน
ห้องน้ำห้องส้วม การออกแบบระบบอาคาร ฯลฯ ทั้งยังมีผลต่อการพิจารณาว่าอาคารนั้นเข้าข่ายเป็นอาคาร
ประเภทใด 
  เป็นอาคารประเภทที่ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงในบางพ้ืนที่ หรือ ไม่อยู่ในขนาดที่กำหนด สำหรับการใช้
ประโยชน์ที่ดิน หรือมีพ้ืนที่ก่อสร้างเกินเกณฑ์ การใช้ประโยชน์ที่ดิน (ค่า F.A.R.) ตามข้อกำหนดของผังเมือง
รวมหรือไม่ ฯลฯ  
 “พ้ืน” หมายความว่า พ้ืนที่ของอาคารที่บุคคลเข้าอยู่ หรือเข้าใช้สอยได้ภายใน ขอบเขตของคานหรือ
ตงที่รับพ้ืน หรือภายในพ้ืนนั้น หรือภายในขอบเขตของผนังอาคารรวมทั้งเฉลียงหรือระเบียงด้วย (กฎกระทรวง
ฉบับที 55) 
 “พ้ืนที่อาคาร” หมายความว่า พ้ืนที่ของพ้ืนของอาคาร แต่ละชั้นที่บุคคลเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้
ภายในขอบเขตด้านนอกของคานหรือภายในพ้ืนนั้น หรือ ภายในขอบเขตด้านนอกของผนังอาคาร และ
หมายความรวมถึงเฉลียง หรือระเบียงด้วย แต่ไม่รวมพ้ืนดาดฟ้า และบันไดนอกหลังคา (กฎกระทรวงฉบับที่ 
33) 
 “ดาดฟ้า” หมายความว่า พ้ืนที่ส่วนบนสุดของอาคารที่ไม่มีหลังคาปกคลุม และบุคคลสามารถเข้าไป
ใช้สอยได้ (กฎกระทรวงฉบับที่55 และ 33) 
 
1.การคิดพื้นที่อาคาร เพื่อออกแบบและย่ืนขออนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 ในการพิจารณาแบบที่มีการยื่นขออนุญาตหรือแจ้งตามมาตรา 39 ทวิ นอกจากระยะร่น ระยะห่าง 
ความสูงของอาคารที่เป็นไปตามกฎหมายกำหนดแล้ว พื้นที่อาคาร ไม่ว่าจะเป็น “พ้ืนที่ใช้สอย” หรือ “พ้ืนที่
ก่อสร้างทั้งหมด” ถือเป็นข้อมูลสำคัญท่ีผู้มีหน้าที่ อนุญาตจำเป็นต้องใช้สำหรับพิจารณาแบบที่ยื่นอนุญาตหรือ
แจ้งตามมาตรา 39 ทวิ เช่น 
 -อาคารนั้นๆต้องมีการออกแบบให้องค์ประกอบ หรือสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆอย่างไร มีความ



แข็งแรงเป็นพิเศษอย่างไร เช่น จำนวนที่จอดรถ จำนวนห้องน้ำ ห้องส้วม วัสดุอาคาร ระบบอาคาร โครงสร้าง
อาคาร ต้องจัดให้มีสิ่งอำนวยความสะดวกแก่ผู้พิการทุพพลภาพและชรา หรือไม่ เข้าข่ายอาคารประเภท
ควบคุมหรือไม่ 
 -อาคารนั้นๆ เป็นอาคารที่ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือสามารถก่อสร้างดัดแปลง ให้มีพ้ืนที่ได้เพียงใด
ในเขตท่ีถูกประกาศให้เป็น บริเวณห้ามก่อสร้าง 
 -อาคารนั้นๆต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบอาคารหรือมีการประกันภัยความผิดตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย
และทรัพย์สินของบุคคลภายนอก หรือไม่ 
พื้นที่อาคารยังเป็นข้อมูลสำหรับพิจารณาว่าต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายอ่ืนๆด้วยหรือไม่ เช่น 
 กฎหมายว่าด้วยการผังเมือง ซึ่งผังเมืองเรามักจำแนกประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินตามประเภท
อาคารโดยขึ้นอยู่กับพื้นท่ีอาคาร หรือหนดพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน(พ้ืนที่อาคารที่สามารถก่อสร้างได้สูงสุด
ในแปลงที่ดิน) หรือค่าF.A.R. และการคำนวนพ้ืนที่ว่าง หรือค่า O.S.R. ซึ่งเป็นการคำนวณจากพ้ืนที่รวมของ
อาคาร 
 กฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม เช่น ประกาศกระทรวงทัพยากรธรรมชาติ 
กำหนดพ้ืนที่และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อมที่มีการควบคุมขนาดพ้ืนที่ อาคารสามารถก่อสร้างอยู่ด้วยใน
ลักษณะเดียวกับ บริเวณห้ามก่อสร้าง ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 กฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน ที่กำหนดอาคารบางประเภทตามขนาดพ้ืนที่ ต้อง
ออกแบบให้มีการอนุรักษ์พลังงาน 
 กฎหมายอาคารชุด ที่ต้องระบุพ้ืนที่เป็น ทรัพย์ส่วนบุคคล (พ้ืนที่ขาย) และ “ทรัพย์ส่วนกลาง”(พ้ืนที่ที่
ทุกคนซึ่งเป็นเจ้าของซับส่วนบุคคลในอาคารชุดมีกรรมสิทธิ์ร่วมกัน) 
 โดยสรุปก็คือผู้ออกแบบจำเป็นต้องแจกแจงคิดและคำนวณพ้ืนที่อาคารเพ่ือให้เจ้าหน้าที่ที่ผู้มีหน้าที่
เกี่ยวข้องสำหรับการพิจารณายื่นขออนุญาตหรือการแจ้งมาตรา 39 ทวิตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือตาม
กฎหมายอื่นๆที่ต้องปฏิบัติตามนั่นเอง 
2. หลักเกณฑ์วิธีในการคิดพื้นที่อาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 หลักเกณฑ์สำหรับพิจารณาว่าอะไรคือพื้นที่อาคาร ก็คือพ้ืนที่ส่วนที่คุณสามารถเข้าไปอยู่หรือเข้าไป
ใช้สอยได้พ้ืนที่เฉลียงระเบียงดาดฟ้าจึงเป็นส่วนหนึ่งของพ้ืนที่อาคารด้วยส่วนพื้นที่ท่ีคนไม่สามารถอยู่หรือใช้
สอยเป็นอาการปกติเส้นกันสาดหลังคาพ้ืนที่เช่นหมูไม่ถึงเป็นช่วงที่อาคารตามกฎหมาย ควบคุมอาคาร 
อย่างไรก็ตามพ้ืนที่ของอาคารบางประเภทมันจะเป็นพ้ืนที่ที่คนเค้าได้ใช้สอยได้เป็นปกติแต่กฎหมายก็ผ่อนให้ไม่
ต้องนำมาคิดรวมเป็นพ้ืนที่อาคารเช่น 

1. สำหรับอาคารสูงเหลือค่าขนาดใหญ่พิเศษกฎกระทรวงฉบับที่สาม 13 ข้อหนึ่งนิยามพ้ืนที่อาคาร
กำหนดให้พ้ืนที่ดาดฟ้าหรือวันใดนอกหลังคาไม่ต้องนำมาคิดรวมไปหมดที่อาคารเพื่อพิจารณาแล้วว่า
ฉันต้องปฏิบัติตามข้อกำหนดบางอย่างซึ่งใช้พื้นที่อาคารเป็นหลักเกณฑ์และรวมถึงการพิจารณาว่า
อาคารใดเป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษด้วยหรือไม่ 

ในบางกรณีการคิดพ้ืนที่อาคารเพื่อพิจารณาว่าอาคารนั้นเข้าข่ายอาคารประเภทที่ต้องมีการควบคุมเป็นการ



เฉพาะหรือไม่กฎหมายก็อาจจะกำหนดลักษณะหลักเกณฑ์เพ่ิมเติมว่าพ้ืนที่ใดต้องนำมาคิดรวมหรือไม่ต้องนำมา
คิดเป็นพ้ืนที่อาคารด้วยเช่น 

1. กฎหมายควบคุมอาคารควบคุมการใช้กำหนดให้นำพื้นที่ทางเดินห้องน้ำหรือห้องทรวมหรือพ้ืนที่ที่
เกี่ยวเนื่องกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้นมาคิดว่าพื้นที่อาคารด้วย 

2. ในกรณีอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปีกค้าส่งเมื่ออ้างถึงพ้ืนที่ใช้สอยของอาคารพาณิชยกรรมครับ
ฟรีค่าส่งก็จะคิดเฉพาะพ้ืนที่อาคารที่ใช้ประโยชน์เพื่อประกอบการพาณิชย์ชยกรรมประเภทการค้าปีก
ส่งเท่านั้นไม่ต้องนำมาคิดพ้ืนที่ส่วนอื่นที่อยู่ภายในอาคารโดยคำนวณด้วยเช่นห้องน้ำห้องส้วมพ้ืนที่ที่ใช้
เก็บสินค้าสำนักงาน ฯลฯ 

 กฎหมายแต่ละฉบับมีวิธีคิดพื้นที่ต่างกัน 
 การกำหนดว่าพ้ืนที่ใดต้องนำมาคิดคำนวณรวมเป็นพ้ืนที่อาคารด้วยหรือไม่นั้นควรทราบไว้ว่ากฎหมาย
แต่ละฉบับอาจกำหนดไว้แตกต่างกันทั้งนี้ขึ้นกับวัตถุประสงค์ของการควบคุมของแต่ละฉบับกฎหมายนั้น
ยกตัวอย่างเช่น 
 กฎหมายครอบคลุมอาคารอาคารควบคุมการใช้ที่มีวัตถุประสงค์ต้องการควบคุมให้อาคารมีความ
มั่นคงแข็งแรงและมีการก่อสร้างถูกต้องตามแบบที่ได้รับอนุญาตโดยกำหนดให้นำพ้ืนที่ทางเดินห้องน้ำหรือห้อง
ส้วมหรือพ้ืนที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้นมาคิดรวมด้วยขณะที่กฎกระทรวงบริเวณห้าม
ก่อสร้างฯอาคารครับลีกค้าส่ง  เป็นการควบคุมไม่ให้ก่อสร้างอาคารครับลีกค้าส่งซึ่งมีพ้ืนที่เกินกว่าที่กำหนดใน
การดูว่าอาคารใดเข้าข่ายเป็นอาคารขาพ่ีขาส่งที่มีพ้ืนที่เกินกว่าที่กำหนดจะคิดเฉพาะพ้ืนที่ใช้สอยที่ใช้จำหน่าย
สินค้าหรือขายสินค้าเท่านั้นไม่รับพื้นที่อ่ืนที่ไม่ได้จำหน่ายสินค้าเช่นสำนักงานพ้ืนที่ที่จะสินค้าหรือห้องน้ำ รวม
ด้วยจะเห็นได้ว่าในกระทรวงทั้งสองฉบับมีวัตถุประสงค์ในการควบคุมอาคารที่แตกต่างกันดังนั้นจึงมีวิธีคิด
ต่างกันและไม่สามารถนำวิธีคิดของช็อปหนึ่งไปใช้กับอีกฉบับหนึ่งได้ 
4. พื้นที่ตามกฎหมายอ่ืนที่ควรทราบ 

การคิดพ้ืนที่อาคารตามกฎหมายอื่นๆโดยทั่วไปมักจะใช้ข้อมูลพื้นที่ที่คำนวณได้ตามกฎหมายควบคุม
อาคารมาเป็นข้อกำหนดในให้ปฏิบัติแต่ก็อาจมีพ้ืนที่อ่ืนๆที่ไม่ใช่คำนวนเช่นเดียวกับพ้ืนที่อาคารตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร 

 สำหรับกฎหมายอาคารชุดจะมีหลักเกณฑ์วิธีการในการคิดพ้ืนที่ทั้งหมดไว้โดยเฉพาะที่น่าจะต้องรู้ไว้คิว
หลักเกณฑ์ในการวัดพ้ืนที่อาคารชุดเพ่ือแยกกรรมสิทธิ์ระหว่าง sub ส่วนกลาง (กรรมสิทธิ์ที่เจ้าของห้องชุด
ทั้งหมดต้องช่วยกันรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดูแล) และซับส่วนบุคคล (พ้ืนที่สำหรับคนจะเป็นพื้นที่ขายให้กับ
ผู้ซื้อห้องชุดเรียกว่าเนื้อท่ีห้องชุด) ตามกฎระเบียบกรมที่ดินว่า ด้วยอาคารชุดพ.ศ. 2554 ข้อ 14 จึงขอนำมาลง
ไว้ณท่ีนี้ด้วย 

1. ผนังที่แบ่งระหว่างห้องชุดโดยไม่ได้ทำหน้าที่รับน้ำหนักจากชั้นบนถือเป็นซับส่วนบุคคลที่ตกเป็น
กรรมสิทธิ์ของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดนั้นให้คิดเนื้อที่ครึ่งหนึ่งของผนังเป็นเนื้อที่ห้องชุดด้วย 

2. ผนังที่กันระหว่างห้องชุดกับซับส่วนกลางโดยไม่ได้ทำหน้าที่รับน้ำหนักจากชั้นบนเป็นซับส่วนบุคคล
ของห้องชุดนั้นให้คิดคำนวณเนื้อท่ีผนังทั้งหมดรวมเป็นเนื้อที่ห้องชุด 



3. ผนังที่อยู่ริมอาคารและผนังห้องชุดที่ล่วงล้ำไปในอากาศซึ่งเป็นผนังอยู่ริมอาคารเช่นเดียวกันเช่น
โครงสร้างเพื่อความม่ันคงและป้องกันความเสียหายต่ออาคารชุดเป็นซับส่วนกลางไม่ให้คำนวณเป็น
เนื้อท่ีห้องชุด 

4. ความสูงของห้องชุดในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้เป็นไปตามแผนผังที่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่น 

5. กรณีท่ีห้องชุดมีหลายระดับและมีช่องบันไดจากชั้นล่างสู่ชั้นบนในห้องชุดให้หนักคำนวณพ้ืนที่ที่ช่อง
บันไดความเป็นซับส่วนบุคคลของห้องชุดนั้นบนด้วยเสมือนไม่มีช่องบันได 

 ดังนั้นทุกครั้งที่มีการคืนพ้ืนที่อาคารจึงควรรู้ว่าเป็นการคิดพ้ืนที่อาคารเพ่ือเป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎหมาย
เรื่องใดเช่นพิจารณาค่าใช้ประโยชน์ที่ดินนำไปคิดจำนวนที่จอดรถจำนวนห้องน้ำหรือ เป็นการคิดพ้ืนที่อาคาร
เพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนๆเช่นผู้ที่ขายพ้ืนที่ส่วนกลางทั้งนี้ไม่ให้เกิดความผิดพลาดที่บางครั้งอาจเป็นปัญหาใหญ่ได้ 
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5.  การวัดผลและประเมินผล 
    5.1  ก่อนเรียน/หลังเรียน 
1.อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ พ้ืนที่ส่วนใดไม่นำมาคิดพ้ืนที่อาคาร 
 ก.บันไดหนีไฟในอาคาร 
 ข.พ้ืนดาดฟ้าหรือบันไดนอกหลังคา 
 ค.ระเบียงอาคาร 
 ง.ส่วนต่อเติมอาคารเดิม 
2.ข้อใดคือ “อัตราพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน” 
 ก.F.H.C 
 ข.U.B.C 
 ค.F.A.R 
 ง.O.T.R 
3.ในกรณีการคิดพ้ืนที่ใช้สอยของอาคารประเภทพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ควรคิดพื้นท่ีอย่างไร 
 ก.คิดเฉพาะแต่พ้ืนที่พาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่งเท่านั้น 
 ข.คิดรวมทั้งอาคาร 
 ค.คิดรวมทั้งอาคาร ยกเว้นห้องน้ำ ห้องส้วม  
 ง.ที่กล่าวมาผิดทุกข้อ 
4.หากคิดพ้ืนที่จอดรถจากพ้ืนที่ใช้สอย ได้ 50.2 คัน ควรจะมีพ้ืนที่สำหรับจอดดรถก่ีคัน 
 ก.50 คัน 
 ข.51 คัน 
 ค.ไม่น้อยกว่า 50 คัน 
 ง.ไม่น้อยกว่า 51 คัน 
5.กฎหมายใดที่ 
 ก.ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
 ข.ไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 
 ค.ไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร 
 ง.ไม่น้อยกว่า 4.50 เมตร 
6.ที่จอดรถทำมุม 90 องศากับแนวทางเดินรถความยาวของที่จอดรถต้องกว้างเท่าไร 
 ก.ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
 ข.ไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 
 ค.ไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร 
 ง.ไม่น้อยกว่า 4.50 เมตร 



7.ที่จอดรถคนพิการข้อใดไม่ถูกต้อง 
 ก.ต้องมีที่ว่างด้านข้างของที่จอดรถอย่างน้อย 1.00 เมตร 
 ข.สามารถจอดขนานกับทางเดินรถได้ 
 ค.ที่จอดรถต้องกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร 
 ง.มีความยาวไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
8.ความสูงสุทธิของอาคารจอดรถระหว่างพ้ืนกับส่วนที่อยู่ต่ำสุดของพ้ืนชั้นต่อไป มีระยะเท่าไร 
 ก.2.00 เมตร 
 ข.2.10 เมตร 
 ค.2.50 เมตร 
 ง.2.80 เมตร 
9.ระยะเหลื่อมของพื้นอาคารจอดรถจะเหลื่อมกันได้ไม่เกินกี่เมตร 
 ก.0.80 เมตร 
 ข.0.90 เมตร 
 ค.1.00 เมตร 
 ง.1.10 เมตร 
10.ทางเข้าออกหรือปากทางเข้าออกของรถของอาคารทั่วไป ที่อยู่ตีนสะพาน ต้องห่างจากตีนสะพานอย่าง
น้อยเท่าไร 
 ก.20 เมตร 
 ข.30 เมตร 
 ค.40 เมตร 
 ง.50 เมตร 
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4.  เนื้อหาสาระการเรียนรู้ 

หน่วยที่ 8  
การขออนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

บทนำ 
 การขออนุญาตตามกฏหมายควบคุมอาคาร 
 
ตามกฏหมายควบคุมอาคารการดำเนินการเกี่ยวกับอาคารไม่ว่าจะเป็นการก่อสร้างดัดแปลงหรือถอน
เคลื่อนย้ายใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารจะต้องขออนุญาตเหลือมีการแจ้งจะต้องได้รับอนุญาตหรือได้รับ
ใบรับรองการแจ้งก่อนจึงสามารถลงมือทำการนั้นนั้นได้แต่ก็มีบางอาคารบางประเภทหรือการกระทำบางอย่าง
ที่ได้รับการยกเว้นไม่ต้องขออนุญาตหรือไม่ต้องแจ้งหรือได้ผ่อนผันบางเรื่องในการขออนุญาต 
บทความนี้ต้องการให้ความเข้าใจในบางประเด็นเกี่ยวกับการขออนุญาตเช่นวิธีการขออนุญาตการยื่นขอ
อนุญาตการต่อใบอายุใบอนุญาตแบบขออนุญาตรวมถึงการได้รับยกเว้นไม่ต้องขออนุญาตหรือหากต้องขอ
อนุญาตก็ได้รับผ่อนผันในบางเรื่องแต่จะไม่ลงรายละเอียดขั้นตอนและเอกสารที่ต้องใช้ในการขออนุญาต
เนื่องจากในฉบับกฎหมายที่เกี่ยวข้องมีกำหนดไว้อยู่แล้วอีกทั้งหน่วยงานที่ได้รับผิดชอบก็มีการเผยแพร่ตอน
ต่างๆไว้หรือสามารถสอบถามโดยตรงไปยังหน่วยงานที่พิจารณาอนุญาตโดยมีฉบับกฎหมายที่เกี่ยวข้องที่ควร
ศึกษาได้แก่ 

1. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 หมวดสามเกี่ยวกับการก่อสร้างดัดแปลงหรือถอนเคลื่อนย้าย
และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารโดยเฉพาะมาตรา 39 ทวิที่ว่าด้วยการก่อสร้างดัดแปลงหรือถอนหรือ
เคลื่อนย้ายอาคารโดยไม่ยื่นคำขออนุญาต 

2. กฎกระทรวงฉบับที่ 10 ที่กำหนดรายละเอียดเกี่ยวกับการขออนุญาตและแบบเอกสารที่ต้องใช้
ประกอบการยื่นขออนุญาตและรายละเอียดเกี่ยวกับใบอนุญาต 

3. กฎกระทรวงยกเว้นผ่อนผันกำหนด ประเภทอาคารที่ไม่ต้องขออนุญาตหรือได้ผ่อนผันเกี่ยวกับการขอ
อนุญาต 

อาคารที่ไม่ต้องขออนุญาตหรือแจ้ง 
การดำเนินการเกี่ยวกับราคาที่กล่าวไปข้างต้นมีสองประเภทอาคารและสองการดำเนินการที่ไม่ต้องมีการขอ
อนุญาตหรือแจ้งสามารถทำได้ทันทีคือ 
อาคารประเภทแรกอาคารที่ไม่อยู่ภายใต้ข้อบังคับของกฎหมายควบคุมอาคาร 



และกฎหมายควบคุมอาคารและกำหนดให้การดำเนินการเกี่ยวกับอาคารต้องมีการขออนุญาตหรือแจ้งแต่หาก
พ้ืนที่ใดไม่มีประกาศพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคารไม่มีและไม่เคยมีผังเมืองรวมตาม
กฎหมายว่าด้วยการผังเมืองและอาคารที่ดำเนินการนั้นไม่ใช่อาคารสูงอาคารขนาดใหญ่อาคารชุมนุมคนหรือลง
มหรสพการดำเนินการเกี่ยวกับอาคารเหล่านั้นไม่ว่าจะเป็นการสร้างดัดแปลงหรือถอนเคลื่อนย้ายหรือใช้เปลี่ยน
การใช้อาคารสามารถดำเนินการได้ทันทีโดยไม่ต้องขออนุญาตหรือไม่ต้องแจ้งก่อน (ดูพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร 2522 มาตราสอง) เพราะถือว่าพ้ืนที่ราคานั้นไม่อยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายควบคุมอาคาร 
หมายเหตุควรรู้เพิ่มเติมไว้ในกรณีที่พ้ืนที่ใดใดแม้ไม่ได้อยู่ในบังคับของกฎหมายควบคุมอาคารแต่หากพ้ืนที่
ดังกล่าวนั้นเกิดเพลิงไม่และถูกประกาศให้เป็นเขตเพลิงไหม้พ้ืนที่นั้นจะไม่จะถือว่ามีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารบังคับตั้งแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้จนกว่าจะมีประกาศไม่ปรับปรุง เขตเพลิงไหม้จึง
ถือว่ายกเลิกพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวดูใน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 มาตรา 62 
อาคารประเภทท่ีสองอาคารที่ได้รับการยกเว้นไม่ต้องขออนุญาต 
สำหรับพื้นที่ท่ีอยู่ใต้บังคับของกฎหมายควบคุมอาคารโดยทั่วไปการก่อสร้างดัดแปลงอาคารทุกอาคารต้องมีการ
ขออนุญาตหรือแจ้งก่อนเหมือนกันอย่างไรก็ตามกฎหมายได้กำหนดอาคารบางประเภทให้ได้รับยกเว้นไม่ต้อง
ขออนุญาตโดยกฎกระทรวงยกเว้นผ่อนผันกำหนดอาคานหกประเภทที่ไม่ต้องขออนุญาตแต่ต้องมีการส่งแบบ
ซึ่งถูกต้องตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร (ย้ำว่าแบบนั้นต้องถูกต้องตามกฎหมายควบคุมอาคาร) ให้
เจ้าพนักงานท้องถิ่นก็ทำการก่อสร้างได้แก่ 

1. อาคารของกระทรวงทบวงกรมที่ใช้ในราชการ หรือใช้เพื่อสาธารณะประโยชน์ 
2. อาคารของราชการส่วนท้องถิ่นซึ่งใช้ในราชการหรือใช้เพื่อสาธารณะประโยชน์ 
3. อาคารขององค์การของรัฐที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายที่ใช้ในกิจการขององค์การหรือใช้เพ่ือสาธารณะ

ประโยชน์ 
4. โบราณสถาณวัดวาอารามหรืออาคารต่างๆที่ใช้เพื่อการศาสนาซึ่งมีกฎหมายควบคุมการก่อสร้างไว้แล้ว

โดยเฉพาะ 
5. อาคารที่ทำการขององค์การระหว่างประเทศหรืออาคารที่ทำการของหน่วยงานที่ตั้งขึ้นตามความตกลง

ระหว่างรัฐบาลไทยกับรัฐบาลต่างประเทศ 
6. อาคารที่ทำการสถานทูตหรือสถานกงสุลต่างประเทศ 

กฎกระทรวงยกเว้นผ่อนผันยังกำหนดให้อาคารชั่วคราวบางประเภทไม่ต้องขออนุญาตได้แก่ 
1. อาคารเพ่ือใช้ประโยชน์ต่อส่วนรวมในหน้าที่ของทางราชการกิจการสาธารณะ กุศลหรือเพ่ือสาธารณะ

ประโยชน์เป็นการชั่วคราวและมีกำหนดเวลาหรือถอนซึ่งจัดหรือควบคุมโดยทางราชการองค์การหรือ
กิจการสาธารณะกุศล 

2. อาคารที่มีลักษณะเป็นเต็นท์หรือประจำชั้นเดียวเพ่ือใช้ประโยชน์เป็นการชั่วคราวและไม่ใช่อาคาร
สำหรับใช้เพ่ือกิจการพาณิชยกรรมอุตสาหกรรมหรือการศึกษาโดยมีกำหนดเวลาหรือถอนไม่เกิน 10 
วัน 

การดำเนินการซ่อมแซมหรือหรือถอนอาคารที่ไม่ต้องย่ืนขออนุญาต 



ลองนึกดูว่าหากเจ้าของบ้านต้องการทาสีบ้านเปลี่ยนประตูใหม่เดินท่อน้ำประปาปูพ้ืนห้องน้ำใหม่โดยมีการหรือ
ถอนกระเบื้องเดิมออกแล้วต้องไปยื่นขออนุญาตหรือแจ้งได้รับอนุญาตหรือใบแจ้งเสียก่อนสามารถลงมือทำได้ก็
น่าจะเกิดความยุ่งยากในการปฏิบัติต่อเจ้าของบ้านและหน่วยงานที่ดูแลดังนั้นกฎหมายจึงได้กำหนดให้การ
กระทำบางอย่างกับตัวอาคารไม่ต้องขออนุญาตเพ่ือความเข้าใจให้ดูบทนิยามใน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
2522 ที่บัญญัติไว้ดังนี้ 
“ก่อสร้าง”หมายความว่าอาคารที่สร้างข้ึนใหม่ทั้งหมดไม่ว่าจะเป็นการสร้างขึ้นแทนของเดิมหรือ 
ไม่ 
“ดัดแปลง”หมายความว่าเปลี่ยนแปลงต่อเติมเพ่ิมลดหรือขยายซึ่งลักษณะขอบเขตแบบรูปทรงสัดส่วนน้ำหนัก
เนื้อท่ีของโครงสร้างของอาคารหรือส่วนต่างๆของอาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจากเดิมและไม่ใช่การ
ซ่อมแซมหรือการดัดแปลงที่กำหนดในกฎกระทรวง 
“ซ่อมแซม” หมายความว่าซ่อมหรือเปลี่ยนส่วนต่างๆของอาคารให้คงสภาพเดิม 
“รื้อถอน” หมายความว่าหรือส่วนอันเป็นโครงสร้างของอาคารออกไปเช่นเสาคานตรงหรือส่วนอื่นของ
โครงสร้างตามที่กำหนดในกฎกระทรวง 
  
สังเกตใช้บทนิยามตัดแปลงที่ระบุว่า... และมิใช่การซ่อมแซมหรือการดัดแปลงที่กำหนดโดยกฎกระทรวงซึ่ง
กฎกระทรวงฉบับที่ 11 กำหนดว่าการกระทำใดไม่ถือเป็นการดัดแปลงอาคารถ้าดูแล้วว่าการจะซ่อมแซม
ปรับปรุงอาคารที่มีอยู่แล้วนั้นไม่เข้าเกณฑ์เป็นการดัดแปลงอาคารก็ไม่จำเป็นต้องขออนุญาตสามารถทำได้เลย
เช่นการลดหรือขยายพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งของอาคารหรือของหลังคาให้มีพ้ืนที่น้อยลงหรือมากข้ึนรวมกันไม่เกิน
ห้าตารางเมตรโดยไม่ลดหรือเพ่ิมเสาหรือการต่อเติมขยายรูปทรงเพ่ิมน้ำหนักหรือเนื้อที่ของส่วนต่างๆที่ไม่ใช่
โครงสร้างอาคารโดยไม่เพ่ิมน้ำหนักให้แก่โครงสร้างของอาคารเดิมส่วนหนึ่งส่วนใดเกินร้อยละ 10 ฯลฯ โดยมี
เงื่อนไขว่าสิ่งที่ทำไปนั้นต้องไม่ขัดกับกฎหมายควบคุมอาคารฉบับอ่ืนๆที่บังคับใช้อยู่เช่นที่ว่างระยะรุ่นเป็นต้น 
สำหรับการหรือถอนอาคาร พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 มาตรา 22 กำหนดว่าหากเป็นการหรือถอน
อาคารที่สูงเกิน 15 เมตรซึ่งอยู่ห่างจากอาคารอ่ืนหรือที่สาธารณะ <ความสูงอาคารหรืออาคารที่อยู่ห่างจาก
อาคารอ่ืนหรือที่สาธารณะน้อยกว่า 2 เมตรจะต้องขออนุญาตและท่ีใช้บทนิยามหรือถอนระบุว่าตามที่กำหนด
ในกฎกระทรวงให้มีกฎกระทรวงฉบับที่ 11 กำหนดให้การหรือของโครงสร้างอาคารเช่นกันสาดคอนกรีตเสริม
เหล็กผนังฉีดฝาที่เป็นโครงสร้างหรือท่ีเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กบันไดคอนกรีตเสริมเหล็กและพ้ืนคอนกรีตเสริม
เหล็กตั้งแต่พ้ืนชั้นที่สองของอาคารถือเป็นการหรือถอนอาคารที่ต้องขออนุญาตแปลว่าถ้าไม่ได้รื้อถอน อาคาร
ตามมาตราที่ 22 หรือแม้เป็นการที่ถอนอาคารตามมาตรา 22 แต่ไม่ได้หรือถอนส่วนของโครงสร้างตามที่
กฎกระทรวงฉบับที่ 11 กำหนดไว้ก็สามารถทำได้โดยไม่จำเป็นต้องขออนุญาตหรือถอนแต่อย่างใด 
2. บางอาคารต้องขออนุญาตแต่ได้รับการผ่อนผันในบางเรื่อง 
อาคารบางประเภทท่ีขออนุญาตดำเนินการกฎหมายควบคุมอาคารจะต้องผ่อนผันให้ในบางเรื่องเช่น
เกี่ยวกับการออกแบบตัวอาคารเอกสารที่ใช้ย่ืนขออนุญาตหรือเกี่ยวกับการรื้อถอนดังนี้ 
ผ่อนผันไม่ต้องออกแบบอาคารให้เป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคารในบางเรื่องและไม่ต้องขออนุญาตหรือถอน 



โดยกฎกระทรวงยกเว้นผ่อนผันกำหนดราคาชั่วคราวสองประเภทที่ได้รับการผ่อนผันไม่ต้องปฏิบัติตาม
กฎกระทรวงข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือประกาศกระทรวงมหาดไทยในบางเรื่องได้แก่ 

1. อาคารชั่วคราวเพื่อใช้ประโยชน์ในการก่อสร้างอาคารถาวรซึ่งสูงไม่เกินสองชั้นหรือสูงไม่เกิน 9 เมตร
และมีกำหนดเวลาการหรือเมื่อคาถาวรเสร็จแล้วอาคารประเภทนี้ที่คุ้นเคยกันก็คือบรรดาอาคาร
สำนักงานขายโครงการหรือบ้านพักคนงานสำหรับการก่อสร้างอาคารนั้นเอง 

2. อาคารชั่วคราวเพื่อใช้ประโยชน์เป็นการแทนอาคารเดิมที่ถูกทำลายหรือทำให้เสียหายเนื่องจากภัย
ธรรมชาติหรือเพลิงไม่หรือเหตุอ่ืนในลักษณะทำนองเดียวกันซึ่งศุกร์ไม่เกินสองชั้นหรือสูงไม่เกิน 9 
เมตรและไม่ใช่อาคารสาธารณะอาคารพิเศษหรืออาคารประเภทควบคุมการใช้และมีกำหนดเวลาหรือ
ถอนไม่เกินหนึ่งปี 

เรื่องท่ีผ่อนผันให้เช่นความแข็งแรงการปรับน้ำหนักคุณสมบัติของวัสดุที่ใช้ของตัวอาคารการติดตั้งการจัดการ
เกี่ยวกับระบบประปาการจัดแสงสว่างการระบายอากาศการระบายน้ำการประวัติของเสียลักษณะระดับความ
สูงที่ว่างภายนอกอาคารและอาคารระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตท่ีดินผู้อื่นหรือระหว่าง
อาคารกับถนนสาธารณะที่สาธารณะหรือยอมให้สร้างได้ในเขตท่ีกำหนดเป็นบริเวณห้ามก่อสร้างเป็นต้น 
ผ่อนผันเรื่องแบบและเอกสารที่ใช้ ยื่นขออนุญาต 
ในเขตองค์การบริหารส่วนจังหวัดเฉพาะในเขตสภาตำบลหรือเขตองค์การบริหารส่วนตำบลโดยพื้นที่ท่ีนั้นต้อง
ไม่ได้ถูกประกาศเป็นบริเวณห้ามก่อสร้างตามกฎกระทรวงข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือประกาศกระทรวงมหาดไทย
กฎหมายกำหนดให้อาคารบางประเภทได้รับการผ่อนผันให้แนบเพียงแผนผังบริเวณที่ตั้งอาคารโดยสังเขปและ
นำสำเนาเอกสารแสดงสิทธิ์ในที่ดินในการยื่นขออนุญาตก็พอโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 10 ข้อหนึ่ง กำหนด
อาคารที่ได้ผ่อนผันดังกล่าวไว้ห้าประเภทคือ 

1. อาคารอยู่อาศัยไม่เกินสองชั้นและมีพ้ืนที่ทุกชั้นในหลังเดียวกันรวมกันไม่เกิน 150 ตารางเมตร 
2. อาคารเก็บผลิตผลทางการเกษตรที่มีพ้ืนที่ทุกชั้นในหลังเดียวกันรวมกันไม่เกิน 100 ตารางเมตร 
3. อาคารเลี้ยงสัตว์ที่มีพ้ืนที่ทุกชั้นในหลังเดียวกันรวมกันไม่เกิน 100 ตารางเมตร 
4. รั้วกำแพงประตูเพลิงหรือแผงลอย 
5. หอถังน้ำที่มีความสูงไม่เกิน 6 เมตร 

3. วิธีการขออนุญาต 
 หลายคนมักบอกว่าการขออนุญาตดัดแปลงหรือถอนใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารมีสองวิธีคือขอ
อนุญาตปกติท่ีต้องรอให้ได้ไปอนุญาตก่อนจึงสามารถดำเนินการได้กับ ขออนุญาตตามมาตรา 39 ทวิที่สามารถ
ดำเนินการได้ทันทีไม่ต้องรอการอนุญาต 
 ตามหลักการพิจารณา พรบ.ควบคุมอาคาร 2522 มาตราที่ 21 กำหนดไว้ว่าผู้ใดจะสร้างดัดแปลงหรือ
เคลื่อนย้ายอาคารต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นและดำเนินการ
ตามมาตรา 39 ทวิโดยกำหนดไว้ว่าผู้ใดจะก่อสร้างดัดแปลงรื้อถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยไม่ยื่นคำขอรับ
ใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นก็ได้โดยการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นก็จะเห็นได้ว่าการจะดำเนินการ
เกี่ยวกับอาคารได้นั้นมีอยู่ 2 วิธีคือ 



 วิธีแรกคือการยื่นขออนุญาตซึ่งจะสามารถดำเนินการได้ก็ต่อเมื่อได้รับใบอนุญาตแล้ว 
วิธีที่ 2 คือการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นและดำเนินการตามมาตรา 39 ทวิ ซึ่งจะดำเนินการเก่ียวกับอาคารได้
ทันที เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น ออกใบรับแจ้งให้แล้ว 
 ดังนั้นควรเข้าใจให้ถูกต้องว่า การดำเนินการตามมาตรา 39 ทวินั้น ไม่ได้เป็นการขออนุญาต แต่เป็น
การแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น โดยการแจ้งนั้นต้องมีแบบ-เอกสารตามที่กำหนดไว้ รวมถึงค่าธรรมเนียมการ
ตรวจแบบด้วย การดำเนินการตาม มาตรา39 ทวิ นั้นเจ้าพนักงานจะไม่ออกให้เป็น “ใบอนุญาต”ให้เหมือนการ
ขออนุญาต แต่จะออกเป็น “ใบรับแจ้ง” ถึงตรงนี้ขอแนะนำการเรียกวิธีทั้งสองให้ถูกต้องว่า การยื่นขออนุญาต 
และ การแจ้งตามมาตรา 39 ทวิ จะทำให้เข้าใจขั้นตอนการปฏิบัติได้ดีและไม่เกิดการเข้าใจผิดในการสื่อสาร  
 
4.การยื่นขออนุญาต 
ยื่นอนุญาตกับใคร แล้วใครเป็นผู้อนุญาต 
 กฎหมายควบคุมอาคารกำหนดว่า อาคารที่จะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายหรือเปลี่ยนการ
ใช้อาคาร ต้องยื่นขอรับใบอนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น ซึ่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น ตามกฏหมายควบคุมอาคาร 
2522 กำหนดไว้คือ 
 1.นายกเทศมนตรี สำหรับเขตเทศบาล 
 2.นายก อบจ. สำหรับ ในเขตองค์การบริหารส่วนจังหวัด 
 3.ประธารกรรมการบริหาร องค์การบริหารส่วนตำบล สำหรับเขตอง๕ืการบริหารส่วนตำบล 
 4.ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร สำหรับเขตกรุงเทพมหานคร 
 5.นายกเมืองพัทยา สำหรับเขตเมืองพัทยา 
 6.ผู้บริหารท้องถิ่นขององค์การปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนที่รัฐมนตรีประกาศกำหนดสำหรับในเขต
องค์การปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น 
  
 เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้รับเรื่องขออนุญาต ก็จะมีการตรวจสอบแบบ รายการประกอบแบบ 
รายการคำนวณ และเอกสารต่างๆ  ตรวจว่าครบถ้วนถูกต้อง เจ้าพนักงานก็จะเป็นผู้ออกใบอนุญาตให้ ถ้าไม่
อนุญาตก็จะมีหนังสือแจ้งเหตุผล 
 
ยื่นขออนุญาตหรือแจ้งมาตรา39ทวิที่ไหน 
 โดยทั่วไปจะไปยื่นขอไปยังหน่วยงานท้องถิ่น ที่มีหน้าที่ดูแลรับผิดชอบในแต่ละพ้ืนที่ที่อาคารนั้นตั้งอยู่ 
เช่น หากอยู่ในเขคเทศบาล ก็ต้องไปแจ้งกับ เทศบาล หากอยู่ในเขต อบต. ก็ต้องไปยื่นที่ อบต. เป็นต้น 
  
5.ใบอนุญาต อายุและการต่ออายุใบอนุญาต 
 พึงทราบไว้ว่าใบอนุญาตก่อสร้างนั้นมีวันหมดอายุด้วย โดย กำหนดไว้ดังนี้ 
 1.พ้ืนที่อาคารน้องกว่า 10,000 ตร.ม. ใบอนุญาตมีอายุ 1 ปี 



 2.พ้ืนที่อาคารมีขนาดพ้ืนที่ ตั้งแต่ 10,000 ตร.ม. แต่ไม่ถึง 100,000 ตร.ม. ใบอนุญาจะมีอายุ 2 ปี 
 3.พ้ืนที่อาคาร 100,000 ตร.ม. ขึ้นไป ใบอนุญาตจะมีอายุ 3 ปี 
**การต่ออายุใบอนุญาต กำหดไว้ว่าต้องยื่นต่อใบอนุญาตก่อนจะหมดอายุ 
 กฎกระทรวงฉบับที่ 10 กำหนดไว้ว่า การต่อใบอนุญาตจะต่ออายุได้เท่ากับใบอนุญาตใบแรก ที่ได้รับ
ไป แต่ครั้งต่อๆไป จะได้ อายุ 1 ปี ไม่เกินสามครั้งเท่านั้น โดยมีเงื่อนไขว่าต้องมีการก่อสร้างฐานรากของอาคาร
ทั้งหมดแล้วเสร็จ หรือมีการสร้างโครงสร้างไปแล้วเกินร้อยละ 10 ของพ้ืนที่อาคารที่ได้รับอนุญาต  
 โดยอาคาารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงไม่แล้วเสร็จและไม่ได้ต่อใใบอนุญาต โดยทั่วไปต้องยื่นขออนุญาต
ใหม่ และอาคารต้องปรับแก้ไขให้เป็นไปตามกฎหมายที่มีใช้บังคับอยู่ในวันที่ยื่นขออนุญาต 
 
6.แบบขออนุญาตต้องแสดงอะไรบ้าง 
 หลายคนคงทราบเกี่ยวกับการยื่นขออนุญาตแล้ว ว่าจะต้องกรอกเอกสารตามแบบที่กำหนดไว้ เช่น 
แบบข.1 (แบบคำขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร) หรือ แบบ ข.2(แบบขออนุญาตเคลื่อนย้าย
อาคาร) ฯลฯ โดยยื่นคำขอดังกล่าว พร้อมด้วยเอกสารของเจ้าของที่ดิน ผู้ยื่นขออนุญาต ผู้ออกแบบ รวมไปถึง
เอกสารมอบอำนาจต่างๆ และเอกสารสำคัญที่จะต้องแนบไปด้วยกับคำขอก็คือ “แบบขออนุญาต” ในที่นี้ก็คือ
แบบที่ผู้ออกแบบจัดทำขึ้น ส่วนใหญ่จะถูกส่งกลับไปแก้ไขให้ถูกต้องคือ รายละเอียดด้านใน ซึ่ง “แบบขอ
อนุญาต”ควรจะมีให้ึครบถ้วนดังนี้ 
 1.เอกสาร จำนวนของเอกสาร เช่น จำนวนแบบห้าชุด(หรือไม่เกิน 7 ชุด)รายการคำนวณท่ีต้องใช้ 
ฯลฯ มีกำหนดในกฎกระทรวงฉบับที่ 10 ข้อ1 
 2.รายละเอียดของตัวแบบ เช่น ต้องใช้มาตราเมตริก , มาตราส่วนของผังบริเวณ ต้องแสดงอะไรบ้าง
ในผังบริเวณ เช่น การแสดงทางระบายน้ำ ทิศทางการไหลของน้ำ , ระดับของพื้นชั้นล่างอาคาร ระดับทางเท้า-
ถนนสาธารณะที่ใกล้ ระดับดิน , ระยะห่างจากขอบอาคารถึงขอบที่ดิน , มาตราส่วนของแบบแปลน แบบ
แปลนต้องมีอะไรบ้าง รูปด้าน - รูปตัด ต้องมีเท่าไร 
 3.อาคารทั่วๆไปที่ไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีแบบและวิธีการเก่ียวกับการติดตั้งระบบป้องกัน
อัคคีภัย และแบบจำนวนห้องน้ำห้องส้วม และระบบการจัดแสงสว่างและการระบายอากาศ ในกฎกระทรวง
ฉบับที่ 39 และการคำนวณเกี่ยวกับการบำบัดน้ำเสียของอาคาร 
 4.อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ แบบ รายการประกอบแบบ รายการคำนวณท่ีต้องมีในการยื่น
ขออนุญาตรวมทั้งรายละเอียด เกี่ยวกับผู้ออกแบบทุกระบบ มีกำหนดในกฎกระทรวงฉบับที่ 33 
 ในขั้นตอนการขออนุญาต มีประเด็นที่ควรทราบเพื่อนำไปปฏิบัติ ดังนี้ 
 1.ผู้ออกแบบสามารถใช้วิธีลงลายมือชื่อเฉพาะในแบบ รายการคำนวณ และรายการประกอบแบบ
ต้นฉบับที่นำไปทำสำเนาได้ โดยไม่ต้องลงลายมือชื่อในสำเนาทุกแผ่นทุกชุด  
 2.ผู้ออกแบบทั้ง วิศวกร และสถาปนิกต้องลงลายมือชื่อในแบบทุกแผ่น ทุกระบบ เพราะถือว่า แบบ
ทั้งหมดท่ีเกี่ยวข้องกันเป็นการตรวจสอบซึ่งกันและกันไปในตัวด้วย 
 3.ในขั้นตอนการยื่นคำขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลงอาคาร ซึ่งไม่เป็นการแจ้งตามมาตรา 39 ทวิ ผู้ยื่น



ไม่จำเป็นต้องแจ้งชื่อ และยื่นเอกสารรับรองของผู้คุมงาน  
 
7.กำหนดเวลาเกี่ยวกับการพิจารณายื่นขอรับใบอนุญาต หรือการออกใบรับแจ้ง 
 กำหมายควบคุมอาคารมีการกำหนดระยะในการพิจารณาคำขอรับใบอนุญาตหรือการยื่นแจ้งตาม
มาตรา 39 ทวิ ไว้ดังนี้ 
 กรณีขอรับใบอนุญาต ในมาตรา 25 กำหนดให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องพิจารณา แบบและเอกสาร
ต่างๆ และต้องออกใบอนุญาต หรือต้องมีคำสั่งแจ้งไม่อนุญาตพร้อมเหตุผลภายใน 45 วันนับตั้งแต่วันที่ได้รับคำ
ขอ เว้นแต่มีเหตุจำเป็น ขยายเวลาได้ไม่เกิน 2 ครั้ง ครั้งละ 45 วัน  
 กรณียื่นแจ้งมาตรา 39 ทวิ กรณีนี้กฎหมายควบคุมออาคารกำหนดไว้ว่า ถ้าผู้แจ้งดำเนินการยื่นแจ้ง
ตามแบบท่ีกำหนดพร้อมข้อมูลเอกสารต่างๆและได้ชำระค่าธรรมเนียมแล้ว เจ้าพนักงานจะออกใบรับแจ้งให้แก่
ผู้แจ้งภายในวันที่ได้รับแจ้ง เมื่อได้ใบรับแจ้งก็สามารถดำเนินการก่อสร้างได้เลย 
  
8.กฎหมายอื่นท่ีควรทราบ เกี่ยวกับการขออนุญาต 
 กฎหมายพระราชบัญญัติทางหลง 2535 บัญญัติไว้ว่าอาคารริมเขตทางหลวงที่กำหนด หรืออาคารที่
กำหนดใน กฎกระทรวงกำหนดประเภท ชนิด หรือ ลักษณะของอาคารที่ต้องได้รับอนุญาตการสร้างหรือ
ดัดแปลงต่อเติมภายในระยะไม่เกิน 15 เมตร จากเขตทางหลวง 2550 
 พ.ร.บ.ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ 2535  
 ประกาศกระทรวงคมนาคม เรื่องกำหนดเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ 
(โดยรอบสนามบิน) จะกำหนดความสูงของอาคารที่ปลูกสร้างต่างๆ  
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ชื่อหน่วย การขออนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
ชั่วโมงรวม2 

จำนวนชั่วโมง2 

5.  การวัดผลและประเมินผล 
    5.1  ก่อนเรียน/หลังเรียน 
1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ที่เก่ียวกับการก่อสร้างดัดแปลงเคลื่อนย้าย อยู่ในหมวดใด 
 ก.1 
 ข.2 
 ค.3 
 ง.4 
2.อาคารใดยกเว้นไม่ต้องขออนุญาตหรือแจ้ง 
 ก.อาคารราชการส่วนท้องถิ่น 
 ข.วัดเนื่องจำนงค์ 
 ค.สถานกงศุลประเทศอังกฤษประจำประเทศไทย 
 ง.ถูกทุกข้อ 
3.รัตนา ต้องการปรับปรุงเพ่ิมห้องน้ำในบ้านมีขนาด 5 ตารางเมตร รัตนาต้องทำอย่างไร 
 ก.จัดทำแบบก่อสร้างและยื่นต่อเจ้าพนักงานก่อก่อสร้าง 
 ข.จัดเตรียมเอกสารให้ครบและยื่นต่อเจ้าพนักงาน 
 ค.ดำเนินการได้เลย 
 ง.แจ้งก่อสร้างตามมาตรา 39 ทวิ 
4.อาคารใดท่ีจะขออนุญาตก่อสร้างให้แนบเพียงแผนผังบริเวณท่ีตั้งอาคารและสำเนาเอกสาร 
 ก.บ้านเดี่ยว ขนาด 200 ตร.ม. 
 ข.หอถังน้ำสูง 5 เมตร 
 ค.บ้านแฝดขนาด 130 ตร.ม. 
 ง.ไม่มีข้อใดถูก 
5.เอกสารการยื่นขออนุญาตแปลน ผังบริเวณ ต้องมีก่ีชุด  
 ก.3 ชุด 
 ข.4 ชุด 
 ค.5 ชุด 
 ง.5ชุด แต่ไม่เกิน 7 ชุด 
6.ข้อใด ไม่ใช่การขอเอกสารสิทธิ์การครอบครองที่ดิน ที่นำมายื่นขออนุญาตไม่ได้ 
 ก.โฉนดที่ดิน 
 ข.ส.ป.ก. 4-10 
 ค.น.ส.3 
 ง.ส.ค. 
7.พ้ืนที่ของอาคารขนาดน้อยกว่า 10,000 ตารางเมตร ให้กำหนดอายุใบอนุญาตกี่ปี 
 ก.1 ปี 



 ข.2 ปี 
 ค.3 ปี 
 ง.4 ปี 
8.พ้ืนที่ของอาคารขนาดมากกว่า 100,000 ตารางเมตร ให้กำหนดอายุใบอนุญาตกี่ปี 
 ก.1 ปี 
 ข.2 ปี 
 ค.3 ปี 
 ง.4 ปี 
9.ก่อสร้างอาคารไม่สำเร็จตามกำหนดอนุญาต ทำอย่างไร 
 ก.เสียค่าปรับรายวัน 
 ข.เริ่มต้นขอใบอนุญาตใหม่ 
 ค.ขอต่อใบอนุญาต 
 ง.จะถูกสั่งระงับการก่อสร้าง 
10.การถอนตัวหรือยกเลิกการเป็นผู้ควบคุมงานก่อสร้าง ทำอย่างไร 
 ก.บอกเลิกกับตำรวจด้วยวาลา 
 ข.ทำบันทึกตกลกกันเป็นส่วนตัว 
 ค.ยื่นใบแจ้งเลิกควบคุมงานต่อเทศบาล 
 ง.ทำบันทึกแจ้งความตำรวจ 
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4.  เนื้อหาสาระการเรียนรู้ 

หน่วยที่ 9  
ผังเมืองรวม 

บทนำ 
  
ผังเมืองรวม 

กฎหมายว่าด้วยการผังเมือง 

 ประเทศไทยมีกฎหมายผังเมืองมากว่าหกสิบปีแล้ว กฎหมายผังเมืองฉบับแรก ของไทยคือ 
พระราชบัญญัติการผังเมืองและชนบท พ.ศ. 2495 แต่กระนั้นก็อีกหลาย ปีที่เดียวกว่าจะเข้ารูปเข้ารอยและมี
ผังเมืองฉบับแรกออกมา สําหรับสถาปนิกรุ่นเก่า หน่อยอาจเคยได้ยินชื่อ “ผังลิทซ์ฟิลด์” ซึ่งแม้จะไม่ใช่ผังเมือง
ที่ใช้บังคับตามกฎหมาย แต่ก็เป็นผังเมืองฉบับแรกสุดที่มีการศึกษาและจัดทํากันออกมาอย่างเป็นเรื่องเป็นราว 
ผังลิทซ์ฟิลด์เป็นผังเมืองกรุงเทพ-ธนบุรีที่จัดทําโดยบริษัทที่ปรึกษาอเมริกัน เริ่มทําใน ปี พ.ศ. 2500 ซึ่งขณะนั้น
กรุงเทพฯ (พระนคร) กับธนบุรียังเป็นคนละจังหวัดและมี ประชากรรวมกันเพียง 1.4 ล้านคนเท่านั้น ใช้เวลาใน
การศึกษารวบรวมข้อมูล วิเคราะห์ วิจัย ถึง 3 ปี จนในกลางปี พ.ศ. 2503 จึงสําเร็จเป็นแผนผัง Greater 
Bangkok Plan 2533 ผังลิทช์ฟิลด์นี้ได้ถูกใช้เป็นต้นแบบของผังเมืองที่จัดทําข้ึนในระยะต่อมา 

แต่จนแล้วจนรอดก็ยังไม่สามารถวางผังเมืองและใช้บังคับได้อย่างจริงจัง เนื่องจากขาดอํานาจทางกฎหมาย 
ต่อมาจึงได้มีประกาศ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ขึ้นใช้แทนพระราชบัญญัติฉบับเดิม กฎหมาย
ฉบับนี้ กล่าวกันว่า เป็น กฎหมายที่เป็นประชาธิปไตยมากที่สุดของไทยในขณะนั้น เพราะมีการกําหนดให้รัฐ 
ต้องจัดการให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมในขบวนการวางผังไปจนถึงการใช้บังคับ 

ปัจจุบัน กฎหมายผังเมืองอยู่ในระหว่างความพยายามที่จะยกเครื่องแก้ไข ปรับปรุงใหม่ ซึ่งคาดว่าคงจะเป็นการ
ปรับปรุงครั้งใหญ่เลยทีเดียว ผู้อ่านควรติดตาม ข่าวสารในเรื่องนี้เพราะเมื่อใดที่ประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับ
ใหม่ คงจะมีการ เปลี่ยนแปลงอะไรหลายๆ อย่าง 

1.ผังเมืองรวม และ ผังเมืองเฉพาะ 

 กฎหมายผังเมืองพูดถึงผังเมืองสองประเภท เรียกว่า “ผังเมืองรวม” และ “ผังเมือง เฉพาะ 

ในพระราชบัญญัติ ให้ความหมายของ “ผังเมืองรวม” ว่าหมายถึง แผนผัง นโยบายและโครงการ รวมทั้ง



มาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการ พัฒนาและดํารงรักษาเมืองและบริเวณท่ีเกี่ยวข้องหรือ
ชนบท ในด้านการใช้ประโยชน์ ในทรัพย์สิน การคมนาคมและขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและ
สภาพ แวดล้อม เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง 

 ส่วน “ผังเมืองเฉพาะ” หมายถึง แผนผังและโครงการดําเนินการเพ่ือพัฒนา หรือดํารงรักษาบริเวณ
เฉพาะแห่งหรือกิจการที่เกี่ยวข้องในเมืองและบริเวณท่ีเกี่ยวข้อง หรือชนบทเพ่ือประโยชน์แก่การผังเมือง ซึ่ง
ตามความหมายน ผังเมืองเฉพาะก็คือการ วางแผนผังโครงการพัฒนาเมือง หรืออาจเป็นโครงการอนุรักษ์ฟ้ืนฟู
เมืองในบริเวณ พื้นท่ีต่างๆ 

 บทความนี้จะไม่กล่าวถึงผังเมืองเฉพาะมากนัก จะกล่าวถึงผังเมืองรวมเป็นหลัก และจะเน้นในเรื่อง
ของข้อกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นสําคัญ โดยไม่เน้นที่ เมืองใดหรือชุมชนใดเป็นพิเศษ เว้นแต่ของ
กรุงเทพมหานครที่อาจพาดพิงถึงมาก สักหน่อย เพราะเป็นผังเมืองรวมที่อุดมไปด้วยข้อกําหนดนานาประเภทที่
อาจเป็น ต้นแบบของผังเมืองรวมฉบับอ่ืนๆ ได้ในอนาคต 

 

2. การใช้บังคับและอายุของผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ 

 การใช้บังคับผังเมืองรวมกระทําโดยการออกเป็นกฎกระทรวง กฎกระทรวง นี้ให้ใช้บังคับได้ (ไม่เกิน) 
ห้าปี ในระหว่างนี้ถ้าเห็นสมควรก็อาจกําหนดให้แก้ไข ปรับปรุงผังเมืองรวมให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และ
สิ่งแวดล้อมท่ีเปลี่ยนแปลงไป หรือเพ่ือประโยชน์ของรัฐก็ได้ 

ภายในหนึ่งปีก่อนที่ระยะเวลาการใช้บังคับผังเมืองรวมจะสิ้นสุดลง หากสํารวจ แล้วว่าสภาพการณ์และ
สิ่งแวดล้อมไม่มีการเปลี่ยนแปลงในสาระสําคัญ และจัดให้มี การประชุมเพ่ือรับฟังความคิดเห็นของประชาชน 
ถ้าไม่มีผู้ใดคัดค้านก็ให้ขยายระยะ เวลาการใช้บังคับกฎกระทรวงต่อไปได้อีกห้าปี แต่ถ้าเห็นว่าสภาพการณ์และ 

สิ่งแวดล้อมมีการเปลี่ยนแปลงในสาระสําคญั ก็จะดาํเนนิการแกไ้ขปรับปรุงผงัเมอืง รวมเสียใหม่ให้
เหมาะสม 

 ในกรณีที่ไม่อาจดําเนินการแก้ไขผังเมืองรวมได้ทัน สามารถออกกฎกระทรวง ขยายระยะเวลาการใช้
บังคับกฎกระทรวงได้อีกสองครั้ง ครั้งละไม่เกินหนึ่งปี เนื่องจาก การจัดทํา รวมทั้งการจะออกใช้บังคับมี
ขั้นตอนมากมาย ทําให้ผังเมืองรวมส่วนใหญ่ ไม่สามารถออกใช้บังคับได้ทันเวลา มักจะต้องต่ออายุสองครั้งๆ 
ละหนึ่งปีเป็นส่วนใหญ่ แต่ละฉบับจึงมักจะมีอายุรวม 7 ปี ก่อนที่จะมีผังเมืองรวมฉบับใหม่ หรือไม่ก็หมดอายุ 
ลงไปเฉย ๆ ปล่อยให้เกิดเป็นสุญญากาศหรือช่องโหว่ทางผังเมือง อย่างไรก็ดี ตั้งแต่ ประมาณปลายปี พ.ศ. 
2551 มีหลายท้องถิ่นที่ได้ออกข้อบัญญัติตามกฎหมายควบคุม อาคารมาใช้บังคับเพ่ือเป็นการทดแทนผังเมือง
รวมที่หมดอายุไป และให้ใช้จนกว่าจะ มีกฎกระทรวงผังเมืองรวมออกมาใช้บังคับใหม่ 

 ส่วนการใช้บงัคับผงัเมืองเฉพาะในท้องที่ใดนัน้ ยุ่งยากกว่าเพราะต้องตรา เปน็พระราชบัญญัต ิ
ถ้าในพระราชบัญญตัิไม่ได้บญัญตัิไว้เปน็อย่างอืน่ ให้ใช้บงัคับได้ ไม่เกินห้าป ีเมือ่ระยะเวลาสิน้สดุลง 



สามารถขยายระยะเวลาการใช้บังคบัพระราชบญัญตัิ ในปัจจุบนัยังไม่มีการประกาศใช้ผังเมืองเฉพาะใน
ท้องที่ใดเลย แมว้่าจะได้มีการจัด ทําผังเมืองเฉพาะสําหรับชุมชนเมอืงใหม่มาบตาพดุ จังหวดัระยอง และ
ชุมชนเมือง ใหมแ่หลมฉบัง จังหวดัชลบุรีขึน้และได้นาํเสนอคณะรัฐมนตรีเพ่ือรับหลกัการมาตัง้แต่ ปี 
พ.ศ. 2531 แต่ก็ยังค้างอยู่ที่กฤษฎีกาเนื่องจากตดิปญัหาเกี่ยวกบัการเวนคนื 

 

3.ส่วนประกอบของผังเมืองรวม 

 ในการดูผังเมืองรวมของชุมชนหนึ่ง ๆ เราจําเป็นจะต้องทราบถึงการจําแนก ประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดิน สําหรับในพ้ืนที่ชุมชนเมือง การใช้ประโยชน์ที่ดิน มี 4 ประเภทหลัก คือ การอยู่อาศัย, พาณิชยกรรม, 
อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม นอกจาก 4 ประเภทหลักนี้ยังมีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอ่ืนๆ เช่น ที่โล่ง
เพ่ือ นันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม (สีเขียวอ่อน), สถาบันราชการ, สาธารณูปโภค, 
สาธารณูปการ (สีน้ําเงิน) เป็นต้น แต่ละประเภทก็อาจจะจําแนก ประเภทย่อย ๆ ลงไปอีกได้ตาม
ลักษณะเฉพาะของแต่ละชุมชนหรือเมือง 

มีการกําหนดสีเป็นสัญลักษณ์ในแผนผัง ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและ สีสัญลักษณ์ค่อนข้างจะกําหนดเป็น
มาตรฐานเดียวกัน ที่ควรทราบได้แก่  

• ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง)  

• ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) 

 • ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีน้ําตาล)  

• พาณิชยกรรม (สีแดง) • อุตสาหกรรมและคลังสินค้า (สีม่วง)  

• อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ (สีม่วงอ่อน)  

• คลังสินค้า (เม็ดมะปราง)  

• อุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อมและคลังสินค้า (สีขาว 

มีกรอบและเส้นทแยงสีม่วง)  

• อนุรักษ์เพ่ือชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว)  

• อนุรักษ์สภาพแวดล้อมเพ่ือการท่องเที่ยว (สีเขียวมีกรอบและเส้นทแยงสีขาว) 



 
4. การตรวจสอบข้อกําหนดผังเมืองรวม 

 ข้อกําหนดที่เราต้องการทราบมากที่สดุเกี่ยวกบัผังเมืองรวมมกัเปน็เรื่องของ การใช้ประโยชน์
ที่ดิน ว่าจะใช้ประโยชน์ที่ดนิเพื่อทําอะไรได้ ทาํอะไรไม่ได้ สําหรบั บางท่านอาจจะใช้คําว่า สรา้งอะไรได ้
สร้างอะไรไมไ่ด ้ซึง่ก็ไม่ผิดกนัเท่าใดนัก เพราะ การใช้ประโยชน์ที่ดนิส่วนใหญ่จะเปน็การก่อสรา้งอาคาร
ประเภทต่างๆ ลงบนที่ดนิ นัน่เอง 

 การที่จะตรวจสอบในเรือ่งของข้อกาํหนดการใช้ประโยชน์ที่ดนิ ตัวบท กฎหมายที่จะต้องหามาดู
ก็คือ กฎกระทรวงผังเมืองรวมของเมอืงหรือชุมชนนั้นๆ เมื่อได้กฎกระทรวงมาแล้ว สิ่งที่ต้องตรวจสอบ
เป็นอย่างแรก คือ มันเป็นกฎกระทรวง ผังเมืองรวมฉบบัล่าสุด ซึง่ยังไม่หมดอายกุารใช้บังคบัหรือไม่ 

สิ่งที่ควรตรวจสอบในลําดับต่อไป คือ พื้นที่ที่จะก่อสร้างอาคารนั้นเป็นพื้นที่ ที่อยู่ในการใช้บังคับผังเมืองรวม
หรือไม่ หากพบว่ามีผังเมืองรวมใช้บังคับอยู่จึงค่อย ว่ากันต่อไปในเรื่องของข้อกําหนดต่างๆ 

 ขอให้ข้อสังเกตว่า เขตผังเมืองรวมไม่จําเป็นจะต้องเป็น (และมักจะไม่ใช่) พื้นที่เดียวกันหรือเท่ากันกับ
เขตการปกครอง เขตผังเมืองรวมอาจครอบคลุมพ้ืนที่ หลายอําเภอ โดยในอําเภอหนึ่งอาจครอบคลุมทุกตําบล
หรือเพียงบางตําบลก็ได้ ผังเมืองรวมที่ครอบคลุมพ้ืนที่คร่อมสองจังหวัดก็ยังมี ในอีกด้านหนึ่ง บางอําเภอ หรือ
แม้กระทั่งบางตําบล มีผังเมืองรวมมากกว่าหนึ่งฉบับใช้บังคับอยู่ ด้วยเหตุที่มีเขต ชุมชนมากกว่าหนึ่งชุมชนใน
เขตการปกครองเดียวกันนั้น ดังนั้น ในการตรวจสอบว่า มีผังเมืองรวมใช้บังคับอยู่หรือไม่ จึงควรตรวจสอบให้
รอบคอบด้วย 

 



5. ข้อกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 ปัจจุบัน การกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินสําหรับผังเมืองรวมของชุมชนขนาด เล็กกับขนาดใหญ่ ๆ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งกรุงเทพมหานคร มีความละเอียดแตกต่างกัน ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครมีความเป็นพิเศษ
กว่า นอกจากด้วยเหตุผลที่เป็น เมืองหลวงซึ่งมีการใช้ประโยชน์ที่ดินและการก่อสร้างอาคารมากกว่าเมืองอ่ืนๆ 
แล้ว ยังเป็นเพราะผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครมีข้อกําหนดที่ซับซ้อนและมีเนื้อหาที่ กว้างขวางมากกว่าผัง
เมืองรวมฉบับอื่นๆ ข้อกําหนดหลายๆ อย่างไม่มีในผังเมืองรวม อ่ืนๆ เช่นเรื่องของ F.A.R. และ 0.S.R. เป็นต้น 
แต่เชื่อว่า ในอนาคตสิ่งเหล่านี้ก็ คงจะมีการกําหนดในผังเมืองรวมของเมืองหรือชุมชนขนาดเล็กด้วยเช่นกัน 

 เมื่อเราทราบแล้วว่ามีการใช้บังคับผังเมืองรวมในพ้ืนที่โครงการ ต่อไปก็จะต้อง ดูว่าพ้ืนที่ดังกล่าวได้
กําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นประเภทใด หรือเป็นเขตสีอะไร) และอยู่ในบริเวณหมายเลขอะไร (หรืออยู่ใน
บล็อกเลขที่เท่าใด) ตัวอย่างเช่น ตามรูป 9-2 ซ้าย สมมติพ้ืนที่โครงการอยู่ตรงกรอบสี่เหลี่ยมที่กากบาทไว้ ก็จะ
อยู่ในบริเวณ หมายเลข 2.3 ซึ่งเป็นเขตสีส้มหรือเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง หรือถ้าเป็นผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานครซึ่งซับซ้อนกว่า ดังในรูป 9-2 ขวา พื้นที่ โครงการอยู่ในเขตสีเหลือง บริเวณหมายเลข 
ย.๘-๑๙ ซึ่งเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย หนาแน่นน้อย เป็นต้น 

 สําหรับเมืองหรือชุมชนโดยทั่วไป แค่สีในผังเมืองรวมก็เพียงพอแล้วที่จะบอก เราได้ว่าพ้ืนที่โครงการ
เป็นที่ดินประเภทใด ซึ่งจะนําไปสู่รายละเอียดข้อกําหนดใน กฎกระทรวงต่อไป แต่สําหรับกรุงเทพมหานคร 
เพียงสีอย่างเดียวยังไม่พอ ต้องดูที่ หมายเลขบริเวณด้วยซึ่งจะบอกให้เราทราบมากขึ้นว่าอยู่ในที่ดินประเภท
ย่อยใด เช่น 

 

ในกรณีตัวอย่าง เพียงทราบว่าเป็นสีเหลืองนั้นยังไม่พอ เพราะสีเหลืองยังแบ่งเป็น ประเภทย่อยอีกถึง 4 
ประเภท คือ ย.1 ถึง ย.4 ซึ่งมีข้อกําหนดในรายละเอียดแตกต่าง กันมาก หมายเลขบริเวณ “ย.๔-๑๙” แสดง
ว่าเป็นพื้นที่หมายเลข 19 ในที่ดินประเภท 



 เมื่อเราทราบว่าเป็นที่ดินประเภทใดแล้ว ก็ไปเปิดกฏกระทรวงผังเมืองรวมดู ข้อที่ว่าด้วย
ที่ดินประเภทนั้น โดยปกตจิะเรียงลําดับจากสีเหลือง ไปสีส้ม สีน้ําตาล สีแดง สีม่วง ฯลฯ และจะมี
ข้อความขึ้นต้นของข้อ ตัวอย่างเช่น “ข้อ ๔ ที่ดินประเภท ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ให้ใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อ..” เมื่อพบข้อที่ว่าด้วยที่ดิน ประเภททีต่้องการแล้ว ก็มาดูกันต่อไปว่า การใช้
ประโยชน์ที่ดินมีรูปแบบวิธีการ กําหนดเป็นอย่างไร 

รูปแบบโดยทัว่ไปจะเริม่จากวรรคหนึ่งเป็นการระบุ “กิจการที่อนุญาตให้ใช้ เปน็ส่วนใหญ่” กิจการ
เหล่านีค้ือการใช้ประโยชน์ทีด่ินที่สามารถทําไดแ้นน่อนโดย ไม่มีเงื่อนไขใดๆ และตามมาดว้ยการบอกว่า 
สําหรบั “การใชป้ระโยชนเ์พ่ือกิจการอืน่” ให้ใช้ได้ร้อยละเท่าใด ซึง่ปัจจุบนัมกัจะกาํหนดเปน็ “ร้อยละ
สิบของทีด่นิประเภทนี้ใน แต่ละบริเวณ” (ร้อยละสิบของบล็อกนั้น ๆ) จะมบี้างทีก่ําหนดร้อยละที่ต่าง
ออกไปหรอื กําหนดว่าเปน็รอ้ยละของท่ีดนิประเภทนี้ทัง้หมด (ไม่ใช่ในแต่ละบริเวณ) การใช ้ประโยชน์
ที่ดินที่อนุญาตหรือเพื่อกิจการส่วนใหญ ่และการใช้ประโยชน์เพื่อกิจการอืน่ นี้บางทกี็เรียกว่า “การใช้
ประโยชนห์ลัก” และ “การใช้ประโยชน์รอง” 

สําหรบัวรรคแรกของข้อที่เปน็ข้อกาํหนดนี้ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับป ีพ.ศ. 2556 มีวิธกีาร
เขียนทีแ่ตกต่างไปจากเดิมแล้ว คือ ไม่ได้ระบุวา่ให้ใช้เพือ่กิจการอะไรเปน็ส่วนใหญแ่ละไม่ได้ระบวุ่าให้ใช้
เพื่อกิจการอื่นได้เพียงใด แตร่ะบ ุวตัถปุระสงค์ของประเภทท่ีดินนั้นๆ แทน ผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร
จึงไม่ม ีการแยกว่ากิจการใดเป็นการใช้ประโยชน์ทีด่ินหลัก กิจการใดทีเ่ป็นการใชป้ระโยชน์ ทีด่ินรองอกี
ต่อไป คงมแีตว่่าการใช้ประโยชน์ที่ดนิใดที่อนุญาต ไม่อนญุาต หรือ อนุญาตโดยมเีงื่อนไข 

 ถัดมาในวรรคสองก็จะเปน็การกําหนดกิจการซึ่งเป็น “การใช้ประโยชน์ที่ห้าม” เรียงไปเปน็ขอ้
ย่อย (1), (2) ตามลําดับ ซึง่แต่ละประเภทท่ีหา้มก็ยงัอาจมีข้อยกเว้นก็ได้ คอืเปน็การอนญุาตโดยมี
เงื่อนไข เช่นเงื่อนไขของขนาดเขตทางของถนนสาธารณะ ระยะจากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ฯลฯ 

 ดังนี้ จะเห็นว่า การใช้ประโยชน์เพื่อกิจการอ่ืน ก็คือกิจการอย่างอ่ืนๆ ที่ นอกเหนือจากท่ีระบุไว้ว่าเป็น
การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักในวรรคหนึ่งนั่นเอง ซึ่งรวม ไปถึงกิจการที่อนุญาตโดยเป็นข้อยกเว้นหรือมีเงื่อนไขใน
วรรคที่ตามมาและกิจการอ่ืนๆ ที่ไม่ได้ระบุห้ามเอาไว้ 

 หากต้องการใช้ประโยชน์ทีด่นิเพ่ือกิจการอื่นเหล่านี้ ก็จะต้องดูดว้ยวา่ ได้มกีาร ใช้ไปแล้วเทา่ใด 
ถึงร้อยละที่กําหนดแล้วหรือไม่ ซึ่งอาจจะต้องสอบถามเจ้าหน้าที่ที่ เกี่ยวขอ้ง เช่น สาํนักงานโยธาธิการ
และผังเมืองจังหวัด 

 ตั้งแต่วรรคสามเป็นต้นไปก็จะเป็นข้อกําหนด หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขอ่ืนๆ เพ่ิมเติมสําหรับที่ดิน
ประเภทนั้น หรือบางส่วนของที่ดินประเภทนั้น รวมทั้งอาจ กําหนดกฎเกณฑ์บางอย่างเพ่ิมเติม ซึ่งมักจะมี
จุดประสงค์ที่จะควบคุมความหนาแน่น เพื่อแก้ไขและป้องกันปัญหาจากสภาพความแออัด หรือเพ่ือ



ประสิทธิภาพในการ ดําเนินการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให้พอเพียงและได้มาตรฐาน กฎเกณฑ์
เหล่านี้ อย่างเช่น  

• ระยะร่นจากเขตทางหรือแหล่งน้ําสาธารณะ หรือ ที่ว่างโดยรอบอาคาร  

• ความสูง และ/หรือ จํานวนชั้นของอาคาร  

• ขนาดต่ําสุดของแปลงที่ดิน และ/หรือ ระยะต่ําสุดของความกว้างของแปลงที่ดิน  

• อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio, F.A.R.) และการให้ 

สิทธิประโยชน์เพิ่มเติม (F.A.R. Bonus)  

• อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (Open Space Ratio, O.S.R.) ซึง่อาจ 

กําหนดในทางกลับกันเป็น อัตราส่วนสูงสุดของพื้นที่ครอบคลุมอาคาร (Building Coverage 
Ratio, B.C.R.) ก็ได้เช่นกัน 

 รายละเอียดของข้อกําหนดที่อยู่ในตัวกฎกระทรวงผังเมอืงรวมจะมีเนื้อหามาก และค่อนขา้งอ่าน
ยาก (โดยเฉพาะอย่างยิ่งสําหรับผู้ทีเ่พิ่งเคยเปิดอา่น) ในกรณีของ ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ขอ
แนะนําให้ใช ้“ตารางสรุปขอ้กําหนดการใช ้ประโยชน์ทีด่ิน” ซึ่งสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร จดัทํา
เผยแพร่พร้อมกับแผนผัง การใช้ประโยชน์ที่ดนิ ก็จะชว่ยให้ตรวจสอบได้สะดวกรวดเร็วกว่าการอา่น
กฎกระทรวง อย่างไรก็ตาม ขอให้ระลึกว่า ตารางสรปุเปน็เพียงการนําเอาขอ้กําหนดมานําเสนอ ใน
รูปแบบตารางทีดู่ง่ายขึน้เท่านั้น อาจจะไม่ครอบคลุมเนื้อหาทั้งหมดที่เขียนไว้ ในกฎกระทรวงเสมอไป 
และยังอาจมีขอ้ผิดพลาดได้ ดังนัน้ หากมีข้อสงสัยใน รายละเอียดก็ยังควรจะต้องตรวจสอบจากตวั
กฎกระทรวง สว่นผังเมืองรวมของเมอืง หรือชุมชนอื่นๆ ที่ไมม่ีหน่วยงานใดจดัทําตารางสรปุไว้ก็คงต้อง
อาศัยการอ่านจาก กฎกระทรวงเป็นสาํคัญ 

 นอกจากนี้ ศูนย์ข้อมูลกฎหมายอาคาร สถาบันสถาปนิกสยาม ก็ได้จัดทํา ตารางสรุปในลักษณะ
เดียวกันไว้เช่นกัน และได้บรรจุอยู่ในเอกสารกฎหมายใช้บ่อย ที่จัดให้พร้อมกับหนังสือนี้ด้วยแล้ว ตารางสรุปนี้
สามารถดาวน์โหลดไฟล์ xls ได้จาก เว็บไซต์ของสมาคมสถาปนิกสยามฯ หากดูจากไฟล์นี้จะได้ข้อมูลมากกว่า
ในกระดาษ ซึ่งไม่สามารถบรรจุคําอธิบาย หมายเหตุ ข้อยกเว้น หรือเงื่อนไขเพ่ิมเติมลงไปได้หมด 

6. การแจ้งการใช้ประโยชน์ที่ดิน (สําหรับกรุงเทพมหานคร) 

 ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานครกําหนดไว้ในกฎกระทรวงเลยว่า ในการขออนญุาต ก่อสร้างอาคาร
หรือประกอบกิจการ เจ้าของหรือผูค้รอบครองทีด่ินจะตอ้งแจ้งการ ใช้ประโยชน์ที่ดนิหรอืการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดนิ ต่อเจ้าพนกังานท้องถิ่น ทางกรุงเทพมหานครเคยออก ประกาศ
กรุงเทพมหานคร เรื่อง กําหนดวิธีการ แจ้งการใชป้ระโยชน์ที่ดนิหรือเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ทีด่นิ
ในเขต ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร ลงวันที ่3 พฤศจิกายน 2549 เพื่อกําหนดแบบฟอร์ม คือ แบบ 



ผมร.1 สําหรับใชแ้จ้งการใชป้ระโยชน์ทีด่ินฯ ไปพร้อมกบัการยืน่คําขอ อนุญาตหรือการแจ้งตามมาตรา 
39 ทวิ หรือการยื่นคําขออนญุาตหรือการแจ้ง ประกอบกิจการ ต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น ซึ่งจะช่วยให้ง่าย
และรวดเรว็ขึน้สําหรับ เจ้าพนักงานท้องถิ่นในการตรวจแบบและออกใบอนุญาตหรือใบแจง้ 
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5.  การวัดผลและประเมินผล 
    5.1  ก่อนเรียน/หลังเรียน 
1.การบังคับใช้ผังเมืองรวม กระทำโดยการออกเป็นกฎหมายอะไร 
 ก.พระราชบัญญัติ 
 ข.พระราชกฤษฎีกา 
 ค.กฎกระทรวง 
 ง.ประกาศกระทรวง 
2.การบังคับใช้ผังเมืองรวมจะบังคับได้ไม่เกินก่ีปี 
 ก.4 ปี 
 ข.5 ปี 
 ค.6 ปี 
 ง.ไม่มีกำหนด 
3.การบังคับใช้ผังเมืองเฉพาะกระทำโดยการออกเป็นกฎหมายอะไร 
 ก.พระราชบัญญัติ 
 ข.พระราชกฤษฎีกา 
 ค.กฎกระทรวง 
 ง.ประกาศกระทรวง 
4.อะไรที่ไม่ใช่ส่วนประกอบของผังเมืองรวม 
 ก.แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามท่ีได้จำแนกประเภท 
 ข.แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 
 ค.รายการประกอบแบบอาคารที่ถูกบังคับห้ามสร้าง 
 ง.รายการประกอบแบบแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 
5.ในแผนผังการจำแนกประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน สีแดง มีความหมายว่าอย่างไร 
 ก.ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
 ข.ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
 ค.ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
 ง.ที่ดินประเภทอนุรักษ์ 
6.ในแผนผังการจำแนกประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน สีน้ำเงิน มีความหมายว่าอย่างไร 
 ก.ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
 ข.ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
 ค.ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
 ง.ที่ดินประเภทสถาบันราชการ 



7.ในแผนผังการจำแนกประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน สีเม็ดมะปราง มีความหมายว่าอย่างไร 
 ก.ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
 ข.ที่ดินประเภทคลังสินค้า 
 ค.ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
 ง.ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
8.ถ้าเราต้องการทราบข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน เมื่อเอกฎหมายมาดูต้องตรวจสอบอะไรเป็นอย่าง
แรก 
 ก.เป็นกฎกระทรวงฉบับล่าสุดหรือไม่ 
 ข.พ้ืนที่ที่จะสร้างนั้นเป็นพ้ืนที่ที่อยู่ในการบังคับผังเมืองรวมหรือไม่ 
 ค.ดูว่าเป็นพื้นที่บังคับในผังเมืองเฉพาะหรือไม่ 
 ง.ไม่จำเป็นต้องตรวจสอบเพราะกฎหมายผังเมืองบังคับใช้ตลอดไป 
9.ข้อใดเป็นกฎหมายผังเมืองรวม 
 ก.ผังเมืองรวมชุมชนตากฟ้า  จังหวัดนครสวรรค์ 
 ข.ผังเมอืงรวมเมืองตะพานหิน  จังหวดพิจิตร 
 ค.ผังเมอืงรวมจังหวัดพิษณุโลก 
 ง.ถูกทุกข้อ 
10.การจัดทำผังในกฎหมายผังเมืองเฉพาะหน่วยงานใด้เป็นผู้จัดทำ 
 ก.กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ข.หน่วยงานท้องถิ่น 
 ค.กรมโยธาธิการและผังเมืองโดยหน่วยงานท้องถิ่นร้องขอ 
 ง.ถูกทั้ง ข และ ค 
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4.  เนื้อหาสาระการเรียนรู้ 

หน่วยที่ 10 
สถาปนิกกับ EIA 

บทนำ 
  
สถาปนิก กับ EIA 
การทํา EIA ไม่ใช่หน้าที่ของสถาปนิก แต่ EIA ก็อาจสร้างความลําบากใจให้ กับสถาปนิกได้ เหตุเพราะโครงการ
ที่สถาปนิกทําบางประเภทและขนาดเป็นต้นเรื่อง ของการทํา EIA ด้วย ปัญหามักจะเกิดขึ้นหากสถาปนิกไม่มี
ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับ EIA เท่าท่ีควร บทความนี้ต้องการที่จะนําเสนอภาพโดยสังเขปของ EIA และ
บทบาท ของสถาปนิกท่ีต้องเข้าไปเกี่ยวพันกับเรื่องนี้ โดยจะไม่เน้นรายละเอียดของ ตัวกฎหมายสิ่งแวดล้อม
มากนัก 
ขอเริ่มต้นโดยการแนะนําคําย่อและคําศัพท์ที่บทความนี้จะต้องกล่าวถึงบ่อยๆ ให้ทราบเสียก่อนดังนี้ 
 “EIA” ย่อมาจาก “Environmental Impact Assessment” หรือ “รายงาน การวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม” เรามักจะนิยมเรียก EIA เนื่องจากสะดวก และง่ายต่อการสื่อสาร มากกว่าการใช้ชื่อ
เต็ม ในบทความนี้ เวลาพูดว่า “รายงานฯ” ก็ให้หมายถึง EIA นี้ 
 “IEE” ย่อมาจาก “Initial Environmental Examination” หรือ “การ ศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อม
เบื้องต้น” ส่วนว่าจะต่างจาก EIA อย่างไรจะได้ อธิบายต่อไป 
 “สผ.” เป็นชื่อย่อของ “สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อม” ซึ่งเป็น
หน่วยงานของรัฐที่ขึ้นกับกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อม มีหน้าที่รับผิดชอบในการพิจารณา
เรื่อง EIA นี้ โดยตรง 
 “เลขาธิการฯ” ในที่นี้จะหมายถึง “เลขาธิการสํานักงานนโยบายและ แผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม” ซึ่งเป็นผู้บริหารสูงสุดของหน่วยงานสผ. และจะเป็นประธานในที่ประชุมของ คชก.ในการ
พิจารณารายงานฯโดยตําแหน่ง 
 “คชก.” เป็นชื่อย่อของ “คณะกรรมการผู้ชํานาญการ” ซึ่งอาจเป็นคณะ กรรมการผู้ชํานาญการ
พิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม หรือคณะกรรมการผู้ชํานาญการพิจารณารายงาน
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบื้องต้น ได้รับการแต่ง ตั้งจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ประกอบด้วย
ผู้ทรงคุณวุฒิหรือผู้เชี่ยวชาญ ในสาขาวิชาการต่างๆที่เก่ียวข้อง รวมถึงเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจอนุญาตตาม



กฎหมายเพื่อ ทําหน้าที่เป็นคณะกรรมการพิจารณารายงานฯ 
 “บริษัทที่ปรึกษาฯ” ในที่นี้จะหมายถึง บริษัทหรือนิติบุคคลที่ได้รับ ใบอนุญาตจากทาง สผ. ให้เป็นผู้มี
สิทธิทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
ข้อควรทราบ : • เลขาธิการฯ ซึ่งเป็นประธานในที่ประชุม คชก. อาจมอบหมายให้รองเลขาฯ 
ท่านใดปฏิบัติหน้าที่แทนเป็นครั้งคราวได้ คชก. บางคณะเช่นในต่างจังหวัด จะมี การกําหนดตัวประธานเป็น
บุคคลอื่นที่ไม่ใช่เลขาธิการฯ โดยส่วนใหญ่จะเป็น 
ผู้ว่าราชการจังหวัดนั้นๆ • คณะกรรมการผู้ชํานาญการฯ จะมีหลายคณะฯ โดยแยกกันพิจารณาตามประเภท 
ของโครงการ คณะฯ ที่สถาปนิกจะต้องเก่ียวข้องเป็นประจําคือ “คณะกรรมการ ผู้ชํานาญการพิจารณา
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมด้านอาคาร การจัดสรรที่ดิน และบริการชุมชน” ซึ่งมีหน้าที่ในการ
พิจารณารายงานฯ ของโครงการประเภทอาคารชุด โรงแรม การจัดสรรบ้านและที่ดิน ฯลฯ 
กฎหมายสิ่งแวดล้อม 
 กฎหมายที่ควบคุมเก่ียวกับเรื่องสิ่งแวดล้อมก็เหมือนกับกฎหมายอื่นๆ คือจะมี “พระราชบัญญัติ” เป็น
จุดเริ่มต้นที่กําหนดกรอบการควบคุมบังคับเอาไว้ ซึ่งก็คือ พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 และก็จะมีกฎหมายระดับรองได้แก่ “กฎกระทรวง” และ “ประกาศกระทรวง 
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม” เพ่ือกําหนดหลักเกณฑ์ ข้อกําหนดต่าง ๆ ในรายละเอียด 
กฎหมายระดับรองที่สําคัญ เพราะมีผลต่อการทํางานของสถาปนิกมาก ได้แก่ 
 1. ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนด ประเภทและขนาดของ
โครงการหรือกิจการซึ่งต้องทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ สิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบ
ปฏิบัติ และแนวทางการจัดทํารายงาน การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โดยฉบับที่ใช้บังคับในปัจจุบันคือ 
ฉบับที่ประกาศ เมื่อวันที่ 21 มิถุนายน พ.ศ. 2555 
 2. ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนด เขตพ้ืนที่และมาตรการ
คุ้มครองสิ่งแวดล้อม ซึ่งออกมาใช้บังคับในบริเวณที่มีสภาพ ปัญหาคุณภาพสิ่งแวดล้อมรุนแรงซึ่งจําเป็นจะต้อง
ได้รับการแก้ไขโดยทันที ประกาศ กระทรวงฯ ประเภทนี้ มักจะกําหนดอายุฉบับละไม่เกินห้าปี ปัจจุบันที่ยังใช้
บังคับอยู่ จะมีในบริเวณชายฝั่งทะเลของ ชลบุรี ภูเก็ต เพชรบุรี และประจวบคีรีขันธ์ 
ประกาศฯ กําหนดเขตพ้ืนที่และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อม มีข้อกําหนด ข้อบังคับ และข้อห้ามต่าง ๆ 
สําหรับพื้นที่คุ้มครองสิ่งแวดล้อมแต่ละพ้ืนที่ ซึ่งมี ผลโดยตรงต่อการพัฒนาโครงการ ควรต้องศึกษาและนํามา
พิจารณา ตั้งแต่เริ่ม โครงการ นอกจากนั้นยังอาจกําหนดด้วยว่าอาคารประเภทและขนาดใดที่ต้องจัดทํา EIA 
หรือ IEE ด้วย 
1. EIA ต่างกับ IEE อย่างไร 
 แนวความคิดหลักของการทํา EIA และ IEE ต้องการให้ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับ การพัฒนาโครงการได้
ทําการศึกษาว่า เมื่อเกิดโครงการข้ึนแล้ว จะเกิดผลกระทบ อะไรขึ้นบ้างกับสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ 
และในทางกลับกัน สภาพแวดล้อม โดยรอบโครงการ ก็จะก่อให้เกิดผลกระทบอะไรขึ้นบ้างกับโครงการ โดย 
IEE จะ เป็นการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในเพียงบางประเด็น ที่ไม่ได้ลงลึกใน รายละเอียดมากนัก 



เนื่องจากขนาดของโครงการไม่ใหญ่โต และ/หรือ บริเวณ พ้ืนที่ที่ทําการพัฒนาโครงการ มิได้เป็นพื้นที่ที่มีความ
เปราะบางนัก ซึ่งในบางพ้ืนที่ ก็ไม่จําเป็นต้องนําเข้ามาพิจารณาท่ีส่วนกลาง (กทม.) สามารถพิจารณาได้เลยที่ 
จังหวัดนั้นๆ 
 ส่วน EIA จะต้องทําการศึกษาในรายละเอียดด้านต่าง ๆ ที่ละเอียดกว่า มีการ จําแนกและคาดคะเน 
หรือทํานายผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึ้นจากโครงการ ทั้งยัง ต้องเสนอแนะมาตรการในการแก้ไขผลกระทบ 
และแผนติดตามตรวจสอบคุณภาพ สิ่งแวดล้อม ทั้งในระหว่างการก่อสร้างและการดําเนินโครงการ เกี่ยวกับ
ผลกระทบทั้ง ในด้านบวกและด้านลบของโครงการที่มีผลต่อสภาพแวดล้อมในด้านต่าง ๆ เช่น ด้านกายภาพ 
ด้านสังคม และด้านนิเวศวิทยา เป็นต้น ที่สําคัญคือ ต้องมีการ พิจารณาและเสนอมาตรการที่จะใช้ในการลด 
และป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม รวมทั้งมีแผนการตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ เพ่ือ
ป้องกันผลเสีย ที่อาจเกิดขึ้นด้วย 
 ดังนั้นหากกล่าวโดยสรุปเพื่ออธิบายการทํา EIA ก็คือ การทําเอกสารรายงาน เพื่อแสดงว่า เมื่อมีการ
พัฒนาโครงการขึ้นแล้ว น่าจะเกิดปัญหาอะไรขึ้นบ้างที่มี “ผลกระทบ” ต่อชาวบ้าน แล้วเจ้าของโครงการมี 
“แผน” หรือแนวทางทําการลด หรือแก้ไขปัญหานั้นๆ อย่างไร 
 
2. โครงการใดบ้างท่ีต้องทํา EIA หรือ IEE 
 
ก่อนอ่ืนเราต้องตรวจสอบดูก่อนว่า โครงการที่กําลังจะพัฒนานั้นจัด อยู่ในประเภทโครงการ 1 ใน 35 ประเภท 
ตาม ประกาศกระทรวง ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่องกําหนดประเภทและขนาดของ โครงการหรือ
กิจการซึ่งต้องจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และ
แนวทางการจัดทํารายงานการ วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม หรือไม่ 
ตัวอย่างของประเภทโครงการที่ต้องเกี่ยวข้องกับ EIA งานก่อสร้างอาคารที่ พบเห็นต้องทํากันบ่อย ๆ ก็คือ 
อาคารอยู่อาศัยรวม โรงแรมหรือสถานที่พักตากอากาศ ที่มีจํานวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่ใช้
สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตร ขึ้นไป ต้องเสนอรายงานฯ ในขั้นขออนุญาตก่อสร้างหรือการแจ้งต่อเจ้าพนักงาน 
ท้องถิ่น (ตามมาตรา 39 ทวิ) เป็นต้น 
นอกจากโครงการตามประกาศกระทรวงฯ ข้างต้นแล้ว โครงการบางประเภท และขนาดที่จะก่อสร้างในเขต
พ้ืนที่คุ้มครองสิ่งแวดล้อม ตาม ประกาศกระทรวง ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดเขตพ้ืนที่
และมาตรการ คุ้มครองสิ่งแวดล้อม ก็ถูกกําหนดให้จะต้องจัดทํา EIA หรือ IEE ด้วย ยกตัวอย่าง เช่น อาคารอยู่
อาศัยรวม โรงแรมหรือสถานที่พักตากอากาศ ซึ่งมีจํานวนห้องพัก ตั้งแต่ 10 ห้อง ถึง 79 ห้อง หรือมีพ้ืนที่ใช้
สอยของทุกอาคารรวมกันตั้งแต่ 500 ตารางเมตร แต่ไม่ถึง 4,000 ตารางเมตร ต้องจัดทํา IEE เป็นต้น 
ที่เก่ียวข้อ ตามกฎห หน่วยงาน เป็นต้น แ 
 
3. ขั้นตอนในการทํา EIA 
 



ถ้าหากโครงการที่ทําอยู่เป็นประเภท (หรือกิจการ) ที่ต้องทํา EIA แล้ว เจ้าของ โครงการที่มีความจําเป็นที่
จะต้องคัดสรรหา บริษัทที่ปรึกษาฯ จากรายชื่อของผู้ที่ได้ รับอนุญาตจากทาง สผ. (ซึ่งปัจจุบันมีมากกว่า 60 
บริษัท โดยที่แต่ละบริษัท ก็อาจจะมีความชํานาญในการจัดทํารายงานฯ ให้กับโครงการประเภทที่แตกต่างกัน
ออกไป) ให้ มาเป็นผู้จัดทํารายงานฯ ยื่นต่อทาง สผ. เพื่อพิจารณา 
 ประเด็นสําคัญ ณ จุดนี้คือ โดยทั่วไปแล้วเจ้าของโครงการมักจะทําการศึกษา ความเป็นไปได้ของ
โครงการ จนถึงขั้นพัฒนาแบบร่วมกับสถาปนิกโดยยังไม่มีบริษัท ที่ปรึกษาฯ เข้ามาเก่ียวข้อง หากสถาปนิกมี
ความรู้ความเข้าใจ หรือมีประสบการณ์ เกี่ยวกับ EIA มาบ้าง การจัดเตรียมข้อมูลเพ่ือใช้ประกอบในการทํา
รายงานฯ การได้ บริษัทที่ปรึกษาฯ เข้ามาภายหลังจากการพัฒนาแบบก็จะไม่เป็นปัญหามากนัก เพราะว่าการ
ออกแบบก็จะมีการจัดเตรียมข้อมูลเพ่ือให้สอดคล้องกับประเด็นต่างๆ ตามท่ีทางผู้พิจารณาเห็นว่ามีความ
จําเป็นไว้เรียบร้อยแล้ว แต่หากมิได้เป็น เช่นนั้นอาจจะต้องมีการปรับแก้แบบในภายหลัง ทําให้เสียเวลาและ
ค่าใช้จ่าย หรือ จนอาจถึงข้ันล้มโครงการก็เป็นได้ 
 ในการจัดเตรียมข้อมูลเพื่อใช้ประกอบในการทํารายงานฯ นั้นบริษัทที่ปรึกษาฯ จะเป็นผู้ระบุ
รายละเอียดต่างๆ ของข้อมูลที่ต้องการให้ทุกฝ่ายได้ทราบ ข้อมูลที่ ต้องการนี้สามารถแบ่งได้เป็น 2 ส่วน คือ 
 ส่วนที่ 1 เป็นข้อมูลจากทางเจ้าของโครงการเอง ซึ่งได้แก่ เอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับทางราชการ 
เช่น โฉนดที่ดิน เอกสารยืนยันการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามกฎหมายผังเมือง เอกสารยืนยันการให้บริการทางด้าน
สาธารณูปโภคจาก หน่วยงานต่าง ๆ ของรัฐ และ/หรือ เอกชน เช่น ไฟฟ้า, ประปา, การจัดเก็บขยะมูลฝอย 
เป็นต้น และเอกสารอื่นๆ ตามพ้ืนที่ที่พัฒนาโครงการนั้นๆ กําหนด 
 ส่วนที่ 2 เป็นแบบและข้อมูลจากที่ปรึกษาด้านการออกแบบต่าง ๆ ได้แก่  
• ข้อมูลทางด้านสถาปัตยกรรม ซึ่งเป็นจุดเริ่มต้นของงานส่วนอื่น ๆ ที่จะต้องนําไปใช้อ้างอิง  
• ข้อมูลทางด้านวิศวกรรม ซึ่งจะเน้นที่งานระบบสุขาภิบาล เครื่องกล และไฟฟ้า ส่วน 
ทางด้านงานโยธาก็จะเป็นแค่ส่วนของรายละเอียดในขั้นเตรียมงานก่อสร้างและ งานฐานรากเป็นหลัก  
• ข้อมูลทางด้านภูมิสถาปัตยกรรม ซึ่งจะต้องจัดเตรียมรายละเอียดของ “พ้ืนที่สีเขียว” ตามเกณฑ์ท่ีทาง สผ. 
กําหนด 
 เมื่อทางบริษัทที่ปรึกษาฯ ได้รับข้อมูลโดยสังเขปและรูปแบบของโครงการใน เบื้องต้น ก็จะจัดทําแผ่น
พับ เพื่อประชาสัมพันธ์โครงการ พร้อมทั้งสอบถามความคิด เห็นของผู้ที่อยู่ในบริเวณโดยรอบโครงการ ว่ามี
ความคิดเห็นเช่นไรต่อการที่จะมีโครงการเกิดขึ้น ซึ่งทาง สผ. ต้องการให้ผู้ที่อยู่อาศัยโดยรอบโครงการที่อาจจะ
ได้รับ ผลกระทบ ได้มีส่วนแสดงความคิดเห็น เพ่ือนําไปเป็นข้อมูลประกอบการพิจารณา รายงานฯ ข้อมูลนี้จะ
ถูกนําไปผนวกรวมกับข้อมูลอ่ืนๆ ที่ได้จากฝ่ายต่างๆ เพ่ือนําไป คํานวณ ประเมิน วิเคราะห์ผลกระทบ และ
เสนอมาตรการที่จะใช้ในการลดและ ป้องกันผลกระทบสิ่งแวดล้อมในทุกด้านที่จะเกิดข้ึน แล้วจัดทําเล่ม
รายงานฯ นําเสนอ ต่อทาง สผ. เพื่อพิจารณาต่อไป 
 
4. สถาปนิกต้องจัดเตรียมข้อมูลอะไรบ้าง 
 



แบบสถาปัตยกรรม ชุดขออนุญาตก่อสร้าง 
 เนื่องจากแต่ละโครงการที่เข้าข่ายต้องจัดทํา EIA หรือ IEE ต้องมีเอกสารหรือ หนังสือจากทาง สผ. ที่
แจ้งว่า คชก. ได้พิจารณาและมีมติ “ให้ความเห็นชอบ” รายงานฯ ประกอบไปในขั้นตอนการยื่นขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารต่อหน่วยงานอนุญาตตาม กฎหมายควบคุมอาคาร ดังนั้น แบบที่ใช้จัดทํารายงานฯ จึงควรจะใช้
แบบชุดเดียวกับ แบบที่ใช้ยื่นขออนุญาตก่อสร้าง เพียงแต่แบบที่จะนํามาใช้ประกอบรายงานฯ อาจจะ แตกต่าง
กันไปตามแต่ความต้องการของบริษัทที่ปรึกษาฯ บางบริษัทอาจจะต้องการ แบบชุดที่ใช้ขออนุญาตที่แสดง
รายละเอียดทั้งหมดทั้งชุด บางบริษัทท่ีปรึกษาฯ อาจต้องการเพียงแบบที่แสดงรายละเอียดของการใช้สอยพ้ืนที่ 
พร้อมระยะต่าง ๆ ที่เพียงพอต่อการคํานวณพ้ืนที่เท่านั้น เนื่องจากแต่ละบริษัทที่ปรึกษาฯ จะเป็น ผู้เตรียม
ข้อมูลต่าง ๆ เพื่อนําเสนอ (Present) ต่อที่ประชุม คชก. เอง จึงแล้วแต่ ความเห็นสมควรของแต่ละรายไป 
สิ่งท่ีทางสถาปนิกผู้ออกแบบต้องจัดเตรียมในเรื่องของแบบสถาปัตยกรรม จะมีดังนี้ 
 1. แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการโดยสังเขป ผังปู่โฉนด (ฝังต่อโฉนด) ผังบริเวณ  
 2. ผังพื้นทุกชั้น แสดงการใช้สอย ค่าระดับ และระยะต่างๆ  
 3. รูปด้านทุกด้าน แสดงวัสดุกรุผิวภายนอก (Facade) พร้อมพ้ืนที่ของวัสดุ 
แต่ละประเภท เพ่ือทางบริษัทที่ปรึกษาฯ จะนําไปคํานวณเรื่องค่าการ ถ่ายเทความร้อนรวมผ่านเปลือกอาคาร
ตาม กฎ.อนุรักษ์พลังงาน (OTTV,RTTV) ต่อไป  
 4. รูปตัด แสดงการใช้สอย ค่าระดับ และระยะต่างๆ  
 5. แบบขยายบันไดทั้งหมด และประตูหนีไฟ 
 6. แบบขยายห้องน้ําทั้งหมด (บางบริษัทท่ีปรึกษาฯ อาจจะไม่ต้องการ)  
 7. ตารางสรุปพื้นท่ีโครงการ (สามารถใช้ตารางตาม ผนวก ค. ของ ประกาศกทม. ที่ ป. 281/2535) 
 
แบบเพิ่มเติมพิเศษ 
นอกจากแบบชุดขออนุญาตก่อสร้างทั่วไปแล้วยังมีแบบที่เพ่ิมข้ึนมา ได้แก่  
 1.แนวทางเลือกอ่ืนๆ ในการออกแบบ (Alternative) อย่างน้อย 3 ทางเลือก 
ทําการเปรียบเทียบข้อดี-ข้อเสีย แล้วแสดงเหตุผลในการเลือกแบบที่ นําเสนอรายงานฯ ทั้งนี้มาจากเกณฑ์การ
พิจารณาของทาง สผ. เพื่อแสดงว่า ผู้พัฒนาโครงการและผู้ออกแบบ ได้คํานึงถึงการเลือกแนวทางการพัฒนา 
ที่มีผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมน้อยที่สุดแล้ว โดยแนวทางเลือกที่แสดงนี้ อาจจะเป็นแค่เพียงการจัดวาง
อาคารรูปแบบต่างๆ ลงบนที่ดิน (ซึ่งน่าจะ เป็นสิ่งที่สามารถจัดทําได้ง่าย และนิยมที่สุด) หรืออาจจะแสดง
รูปแบบหน้าตาอาคาร ความสูง วัสดุหุ้มอาคารแบบต่าง ๆ ก็เป็นได้  
 2. ภาพทัศนียภาพของโครงการ (Perspective) เพ่ือใช้ประกอบการประชาสัมพันธ์โครงการ  
 3. ภาพเชิงซ้อน แสดงภาพที่จะเกิดขึ้นหลังการพัฒนาโครงการ เปรียบเทียบกับสภาพปัจจุบัน ในมุม
ต่าง ๆ ตามที่ทางบริษัทที่ปรึกษาฯ เป็นผู้กําหนดหรือส่งให้  
 4. ภาพแสดงการวิเคราะห์แสงแดด ก่อนและหลังมีการพัฒนาโครงการ 
ในช่วงเดือน วัน เวลาต่างๆ ของปี ตามฤดูกาล เพ่ือแสดงผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมว่าเป็นเช่นไร  



 5. ภาพแสดงการวิเคราะห์ทิศทางลม ก่อนและหลังมีการพัฒนาโครงการในช่วงเดือน วัน เวลาต่าง ๆ 
ของปี ตามฤดูกาล เพื่อแสดงผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมว่าเป็นเช่นไร  
 6. แบบหรือรายละเอียดอื่นๆ ตามแต่ที่บริษัทที่ปรึกษาฯ ร้องขอ 
 
ข้อแนะนํา : ภาพแสดงทิศทางลมและแสงแดด หรือภาพที่เป็นสามมิติที่นําเสนอ 
ในรายงาน ปัจจุบันมีโปรแกรมที่ผู้ออกแบบสามารถทําได้เอง เช่น โปรแกรม Sketchup ช่วยในการนําเสนอ
การวิเคราะห์แสงแดด 
 

5. เกณฑ์การพิจารณาที่สถาปนิกควรทราบ 
 จากประสบการณ์ของผู้เขียนที่ได้สัมผัสมาสักช่วงเวลาหนึ่งแล้ว พบว่า เกณฑ์ การพิจารณารายงาน 
EIA ของทาง สผ. หรือ คชก. นั้น ค่อนข้างขึ้นอยู่กับ “ความเชื่อ ส่วนบุคคล” ของผู้พิจารณา เสียเป็นส่วนใหญ่ 
ซึ่งจากการที่กฎกระทรวงฯ ให้อํานาจ แก่ คชก. ในการใช้ “ดุลยพินิจ” ในการพิจารณา บางครั้งจึงเป็นการยาก
ที่จะสรุป หลักเกณฑ์ที่แน่นอนได้ 
 อย่างไรก็ตาม ยังพอมีข้อมูลเกณฑ์มาตรฐาน ที่จะต้องนํามาใช้ประกอบในการ จัดทํารายงานฯ ของทุก
โครงการ (เกณฑ์การพิจารณาในปี พ.ศ. 2556) แต่ทั้งนี้ก็อาจ จะมีการเปลี่ยนแปลงในประเด็นปลีกย่อยไปบ้าง
ตามเวลา ซึ่งเราจะมาลองดูใน รายละเอียดกันว่า สิ่งที่สถาปนิกต้องจัดทําและควรรู้เพ่ือจัดเตรียมข้อมูล
มาตรฐานนั้น มีอะไรบ้าง 
 เกณฑ์ที่ใช้ประกอบการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่ค่อนข้างจะเป็น มาตรฐานแล้วจะเป็นเกณฑ์
สําหรับพิจารณาอาคารประเภท อาคารพักอาศัยและโรงแรม เป็นหลักเท่านั้น สําหรับเกณฑ์พิจารณาอาคาร
ประเภทอ่ืน เช่น โรงพยาบาล สํานักงาน เอกชนที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร หรือ อาคารพาณิชยกรรม
ประเภทค้าปลีก และค้าส่ง ก็คงจะมีการพิจารณากําหนดออกมาในอนาคตต่อไป 
 เกณฑ์ที่ใช้ประกอบการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมสําหรับอาคารพักอาศัย และโรงแรมมีหลาย 
ประเด็น แต่ที่สําคัญท่ีสถาปนิกควรจะต้องทราบเพ่ือจัดเตรียม ในแบบ คือ 
 5.1 “จํานวนคนผู้ใช้สอยภายในโครงการ” ซึ่งจะไปมีผลต่อการคิดคํานวณ เรื่องอ่ืน ๆ ต่อไป เช่น 
พ้ืนที่สีเขียว ปริมาณการใช้น้ําปริมาณขยะ เป็นต้น โดย ณ ปัจจุบัน มีเกณฑ์การประเมินเป็นมาตรฐาน สําหรับ
โครงการประเภทพักอาศัย คือ จํานวน 3 คน ต่อพ้ืนที่ใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) ที่ไม่เกิน 35 ตร.ม. และ 
จํานวน 5 คน ต่อพ้ืนที่ ใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) ที่เกิน 35 ตร.ม. สําหรับโครงการประเภทโรงแรม คือ 
จํานวน 2 คน ต่อหนึ่งห้องพัก ทั้งนี้ในการสรุปจํานวนคนในโครงการ ต้องไม่ลืมเพ่ิมจํานวน “พนักงาน” ใน
โครงการนั้นๆ ด้วย 
 5.2 “พื้นที่สีเขียว” หรือ “พ้ืนที่สีเขียวทั้งหมดของโครงการ” เกณฑ์การ พิจารณาที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน
คือกําหนดให้มี พ้ืนที่สีเขียว 1 ตร.ม. ต่อจํานวนคนใน โครงการ 1 คน และกําหนดให้อย่างน้อยครึ่งหนึ่งของ
พ้ืนที่สีเขียวทั้งหมดที่คํานวณได้ จะต้องจัดให้มีอยู่ที่ระดับพื้นดินโดยจะต้องแยกพ้ืนที่สีเขียวทั้งหมดของ



โครงการออกเป็น2 ประเภท คือ “พ้ืนที่สีเขียวยั่งยืน” และ “พ้ืนที่สีเขียวทั่วไป” 
 “พื้นที่สีเขียวยั่งยืน” หรือ พ้ืนที่ปลูกไม้ยืนต้น คือไม้ที่ต้องปลูกลงพ้ืนดินจริง ๆ (ต้องอยู่ที่ชั้นระดับดิน
เท่านั้น) ซึ่งต้องพิจารณาจาก 2 เกณฑ์เปรียบเทียบกัน คือ  
 • เกณฑ์ท่ี 1 กําหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวยั่งยืนไม่น้อยกว่า 50% ของพ้ืนที่สีเขียวที่อยู่ที่ระดับดิน  
 • เกณฑ์ท่ี 2 กําหนดให้มีพ้ืนที่สีเขียวยั่งยืนไม่น้อยกว่า 50% จาก “พ้ืนที่ว่าง” ที่ต้องจัดให้มีในแต่ละ
ประเภทอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 โดยเลือกจากเกณฑ์ท่ีเข้มข้นกว่า (พ้ืนที่มากกว่า) นํามาใช้ ซึ่งส่วนใหญ่แล้ว พื้นที่สีเขียวยั่งยืนจะ
เป็นไปตามเกณฑ์ท่ี 2 
 “พื้นที่สีเขียวทั่วไป” คือพ้ืนที่สีเขียวอ่ืนๆ เช่น สนามหญ้า หรือพืชพรรณที่ ไม่ใช่ไม้ยืนต้น ที่ต้องมี
หลังจากจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียวยั่งยืนแล้ว สามารถจัดให้มีอยู่ทั้ง ระดับพื้นดินหรือจัดให้เป็น Roof Garden ได้ เมื่อ
รวมกับพื้นท่ีสีเขียวยั่งยืนแล้วต้อง ไม่น้อยกว่าพื้นท่ีสีเขียวทั้งหมดของโครงการ 
สิ่งที่สําคัญของการจัดเตรียมพ้ืนที่สีเขียวคือ ขนาดความกว้างยาวของพ้ืนที่ต้อง ไม่มีขนาดเล็กจนเกินไป และ
สําหรับพื้นที่สีเขียวยั่งยืนต้องมีความลึกของดินเพียง พอที่จะปลูกไม้ยืนต้นได้โดยทั่วไปก็ต้องมีความลึกและ
กว้างของดินไม่น้อยกว่า 1 เมตร และต้องมีการแสดงรูปตัดบริเวณพ้ืนที่สีเขียวยั่งยืนเพ่ือให้เห็นว่าบริเวณ
ดังกล่าวมี ความลึกของดินเพียงพอที่จะปลูกไม้ยืนต้นได้จริง 
 
 ตัวอย่างการคํานวณพ้ืนที่สีเขียว เช่น หากโครงการมีพ้ืนที่ดิน 1,000 ตารางเมตร มีจํานวนคนทั้งหมด
ในโครงการ 400 คน เป็นโครงการประเภทพักอาศัย โดยพื้นที่ ว่างตามกฎหมายควบคุมอาคารต้องมีเท่ากับ 
30% ของพื้นที่ดิน คือ เท่ากับ 300 ตารางเมตร 
 “พื้นที่สีเขียว” หรือ “พ้ืนที่สีเขียวทั้งหมดของโครงการ” เท่ากับ 400 ตารางเมตร (1 ตารางเมตรต่อ 
1 คน) โดยต้องจัดให้อยู่ที่ระดับพื้นดินอย่างน้อย 50% คือต้องมี อย่างน้อย เท่ากับ 200 ตารางเมตร 
 “พื้นที่สีเขียวยั่งยืน” (ต้องอยู่ที่ระดับพ้ืนดินเท่านั้น) คิด 2 เกณฑ์เปรียบเทียบกัน เกณฑ์ท่ีหนึ่ง พ้ืนที่สี
เขียวยั่งยืนต้องมีพ้ืนที่ 50 % ของพ้ืนที่สีเขียวที่ระดับพ้ืนดิน ซึ่งเท่ากับ 100 ตารางเมตร เกณฑ์ที่สอง พ้ืนที่สี
เขียวยั่งยืนต้องมีพ้ืนที่ 50% ของ พื้นที่ว่างตามกฎหมายควบคุมอาคาร ซึ่งเท่ากับ 150 ตารางเมตร ดังนั้นต้อง
จัดให้ มีพ้ืนที่สีเขียวยั่งยืนเป็นไปตามเกณฑ์ท่ีสอง คือ เท่ากับ 150 ตารางเมตร 
 “พื้นที่สีเขียวทั่วไป” เท่ากับจํานวนที่เหลือหลังจากจัดเป็นพ้ืนที่สีเขียวยั่งยืนแล้ว เท่ากับ 250 ตาราง
เมตร (400 ลบด้วย 150) โดยต้องจัดให้อยู่ที่ระดับพ้ืนดิน 50 ตารางเมตร (เพ่ือให้พ้ืนที่สีเขียวที่ระดับดินเท่ากับ 
200 ตารางเมตร) ส่วนอีก 200 ตารางเมตรสามารถจัดให้เป็น Roof Garden ได้ 
 
 5.3 “ปริมาณน้ําใช้” สําหรับอาคารพักอาศัย ต้องไม่น้อยกว่า 200 ลิตร/คน วัน ส่วนโรงแรมจะคิดที่ 
750 ลิตร/ห้อง/วัน 
 5.4 “ขนาดของห้องขยะ” จากเกณฑ์การพิจารณาของทาง สผ. การประเมิน ปริมาณมูลฝอยที่
เกิดข้ึนจากอาคารพักอาศัยต้องไม่น้อยกว่า 3 ลิตร/คน/วัน หรือ 1 ก.ก./ คน/วัน และต้องรองรับได้ ไม่น้อย



กว่า 3 วัน 
 5.5 “จุดรวมพล” คือ พื้นที่โล่งภายในโครงการ ที่ต้องจัดเตรียมไว้เพื่อ รองรับและรวบรวมคนภายใน
โครงการในกรณีเกิดเพลิงไหม้ ก่อนที่จะอพยพคน ต่อไปยังจุดอื่นภายนอกโครงการ โดยใช้เกณฑ์การคิดพ้ืนที่
ไม่น้อยกว่า 0.25 ตร.ม./คน เหตุผลที่ต้องกําหนดให้มีพ้ืนที่นี้คือ เพื่อที่จะสามารถตรวจสอบได้ว่าทุกคนใน
อาคาร อยู่ในที่ที่ปลอดภัยแล้ว (ผู้เขียนก็ค่อนข้างคิดเห็นขัดแย้งต่อประเด็นนี้ ในแง่ของการ ปฏิบัติจริง) 
 5.6 “บ่อหน่วงน้ํา” บางท่านอาจจะสงสัยว่า “หน่วงน้ํา” คืออะไร เนื่องจาก แนวความคิดที่ต้องการ
ให้การพัฒนาโครงการมีผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมน้อยที่สุด การหน่วงน้ําฝนเอาไว้ภายในโครงการ หรือ
ประวิงเวลาการระบายน้ําฝนออกจาก โครงการ จึงถือได้ว่าเป็นการบรรเทาผลกระทบต่อบริเวณโดยรอบอัน
เนื่องมาจากการ ที่พ้ืนที่โครงการหลังการพัฒนา ย่อมมีการรับและจําเป็นต้องระบายน้ําฝนมากกว่า ก่อนการ
พัฒนาโครงการ อย่างไรก็ตามรายละเอียดในการคํานวณจะเป็นหน้าที่ของ ทางวิศวกรสุขาภิบาล แต่ก็ต้องมี
การประสานงานกัน เพื่อให้ปรากฏในแบบ สถาปัตยกรรม เช่นเดียวกับระบบบําบัดน้ําเสีย และถังเก็บน้ํา 
“พ้ืนที่สีเขียวทั่วไป” เท่ากับจํานวนที่เหลือหลังจากจัดเป็นพ้ืนที่สีเขียวยั่งยืนแล้ว เท่ากับ 250 ตารางเมตร 
(400 ลบด้วย 150) โดยต้องจัดให้อยู่ที่ระดับพ้ืนดิน 50 ตารางเมตร (เพ่ือให้พ้ืนที่สีเขียวที่ระดับดินเท่ากับ 200 
ตารางเมตร) ส่วนอีก 200 ตารางเมตรสามารถจัดให้เป็น Roof Garden ได้ 
6. ระยะเวลาในการพิจารณา EIA 
 อีกประเด็นหนึ่งที่หลายท่านสนใจและควรต้องการทราบในกระบวนการ EIA นี้ก็คือ ระยะเวลาที่ทาง 
สผ. จะใช้ในการพิจารณารายงานฯ ทั้งสิ้น นานเท่าใด 
 ตาม พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ได้มีการกําหนด
ระยะเวลาไว้อย่างชัดเจนในแต่ละข้ันตอน คือ หลังจาก ทาง สผ. โดย สํานักงานเลขานุการกรม ได้รับการเสนอ
รายงานฯ จากแต่ละโครงการ แล้ว (โดยทั่วไปคือ บริษัทที่ปรึกษาฯจะเป็นผู้นําเสนอรายงานฯ) หากรายงานฯ 
นั้น จัดทําไม่ถูกต้องตามหลักเกณฑ์ หรือเอกสารไม่ครบถ้วน จะต้องแจ้งให้ผู้เสนอรายงานฯ ทราบ ภายใน 15 
วัน นับแต่วันที่ได้เสนอรายงานฯ เพ่ือนํารายงานฯ กลับไปแก้ไข หรือ นําเสนอเอกสารเพิ่มเติม และทาง
สํานักงานเลขานุการกรมจะต้องจัดเตรียมความเห็น เบื้องต้น เพ่ือแนบไปพร้อมกับรายงานฯ ฉบับที่ถูกต้อง
หรือแก้ไขแล้วต่อ คชก. ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ได้รับการเสนอ (ตาม มาตรา 48) 
 ในส่วนของ คชก. ก็จะต้องพิจารณาให้ความเห็นชอบรายงานฯ ที่ได้รับ ให้ แล้วเสร็จ ภายใน 45 วัน 
หากเกินจากระยะเวลาที่กําหนด ก็ให้ถือว่ารายงานฯ ได้รับ ความเห็นชอบจาก คชก. แล้ว แต่หาก คชก. 
พิจารณาไม่ให้ความเห็นชอบ ผู้นําเสนอ ก็จะต้องนํารายงานฯ กลับไปแก้ไข ตามแนวทางหรือรายละเอียดที่
ทาง คชก. ให้ ความเห็นไว้ 
 หลังจากท่ีบริษัทที่ปรึกษาฯ นําเสนอรายงานฉบับที่แก้ไขแล้วในครั้งหลังนี้ ทาง คชก. ก็จะต้อง
พิจารณาให้ความเห็นชอบภายใน 30 วัน หากเกินจากระยะเวลาที่กําหนด ก็ให้ถือว่ารายงานฯ ได้รับความ
เห็นชอบจาก คชก. (ตาม มาตรา 49) แต่หากไม่ได้ รับความเห็นชอบ โครงการนั้นก็จะต้องเริ่มดําเนินการใหม่
ตั้งแต่ต้นอีกครั้ง 
สามารถสรุปเป็นแผนภาพได้ตามรูปที่ 10-1 
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รูปที่ 10-1 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาที่ใช้ในการพิจารณารายงาน EIA 
 ดังนั้น ระยะเวลาโดยรวมของทั้งขบวนการพิจารณาที่ควรเป็น คือไม่เกิน 30 + 45 + x + 30 = 105 
+ X วัน โดยที่ x คือ จํานวนวันที่ใช้ในการแก้ไข รายงานฯ ตามท่ี คชก.กําหนด จึงมีความเป็นไปได้ที่ระยะเวลา
ที่สั้นที่สุด ที่จะใช้ใน การพิจาณาจนได้รับความเห็นชอบ คือ 75 วัน หรือ 2 เดือนครึ่ง นั่นหมายถึงว่าจะ ต้อง
ได้รับความเห็นชอบในการพิจารณาของทาง คชก. ตั้งแต่ในรอบแรก 
การที่มีการกําหนดเวลาที่แน่นอนเช่นนี้ มีทั้งข้อดีและข้อเสีย ข้อดี คือ หากรายงานฯ มีความสมบูรณ์ ถูกต้อง ก็
จะได้รับการพิจารณาเห็นชอบอย่างรวดเร็ว ตามที่กฎหมายกําหนด แต่หากรายงานฯ ไม่สมบูรณ์ หรือไม่
ถูกต้อง ในมุมมองของ คชก. แล้ว กระบวนการพิจารณานี้ อาจจะต้องเริ่มต้นใหม่ ครั้งแล้ว ครั้งเล่า ก็เป็นได้ 
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5.  การวัดผลและประเมินผล 
    5.1  ก่อนเรียน/หลังเรียน 
1.EIA คืออะไร 
 ก.รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบื้องต้น 
 ข.รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
 ค.สำนักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ 
 ง.รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมต่ออาคาร 
2.ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม มีอายุกี่ปี 
 ก.4 ปี 
 ข.5 ปี 
 ค.6 ปี 
 ง.ไม่มีกำหนด 
3.โครงการใดบ้างต้องทำ EIA 
 ก.อาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ใช้สอย 5000 ตารางเมตร 
 ข.โรงแรม 100 ห้องพัก 
 ค.คอนโดมิเนียม มีห้องงพักท้ังหมด 80 ห้อง 
 ง.ต้องทำ EIA ทุกข้อ 
4.อาคารที่สร้างในพ้ืนที่ควบคุมสิ่งแวดล้อมข้อใดที่ต้องทำ EIE 
 ก.อาคารอยู่อาศัยรวมที่มีพ้ืนที่ใช้สอย 4500 ตารางเมตร 
 ข.โรงแรม 50 ห้องพัก 
 ค.คอนโดมิเนียม 85 ห้อง 
 ง.สถานที่พักตากอากาศ 90 ห้อง 
5.ข้อใดไม่ใช่ข้อมูลที่ต้องเตรียมเพ่ือจัดทำ EIA 
 ก.จำนวนผู้ใช้สอยภายในโครงการ 
 ข.พ้ืนที่สีเขียวทั้งหมดในโครงการ 
 ค.ขนาดห้องขยะ 
 ง.ถูกทุกข้อ 
6.ปริมาณน้ำใช้ สำหรับอาคารพักอาศัยต้องไม่น้อยกว่าเท่าไร 
 ก.350 ลิตร/คน/วัน 
 ข.200 ลูกบาศก์เมตร/คน/วัน 
 ค.200 ลิตร/คน/วัน 
 ง.750 ลิตร/คน/วัน 



7.ปริมาณน้ำใช้ สำหรับอาคารโรงแรมต้องไม่น้อยกว่าเท่าไร 
 ก.350 ลิตร/คน/วัน 
 ข.200 ลูกบาศก์เมตร/คน/วัน 
 ค.200 ลิตร/คน/วัน 
 ง.750 ลิตร/คน/วัน 
8.จุดรวมพลต้องมีพ้ืนที่เท่าไร 
 ก.ไม่น้อยกว่า 0.5 ตารางเมตร/คน 
 ข.ไม่น้อยกว่า 0.25 ตารางเมตร/คน 
 ค.ไม่น้อยกว่า 1.0 ตารางเมตร/คน 
 ง.ไม่น้อยกว่า 1.5 ตารางเมตร/คน 
9.เกณฑ์การพิจารณาพ้ืนที่สีเขียว คิดจากอะไร 
 ก.พ้ืนที่อาคาร 
 ข.จำนวนคน 
 ค.เปอร์เซ็นพ้ืนที่อาคาร 
 ง.จำนวนห้องพัก 
10.บ่อหน่วงน้ำ คืออะไร 
 ก.การหน่วงน้ำเสียในโครงการเอาไว้ไม่ให้ไหลเร็วเกินไป 
 ข.การหน่วงน้ำฝนเอาไว้ในโครงการ 
 ค.บ่อพักน้ำเพ่ือให้น้ำตกตะกอนก่อนปล่อยสู่ทางระบ่ยน้ำสาธารณะ 
 ง.บ่อน้ำสำรองสำหรับโครงการเอาไว้ใช้ยามฉุกเฉิน 
 
 


