


หน่วยที่ 2
ประเภทอาคาร อาคารควบคุมการใช้



บ่อยครั้งที่หลายคนเรียกชื่อและระบุประเภทอาคารตามที่ตนเองเข้าใจโดยจาก
การใช้สอยและลักษณะทางกายภาพของตัวอาคารแต่เมื่อไปยื่นแบบขออนุญาต
ก่อสร้างหรือดัดแปลงตามกฎหมายควบคุมอาคารบางครั้งกลายเป็นว่าประเภทที่
ระบุนั้นไม่ตรงกับเวลาที่ก าหนดตามกฎหมายควบคุมอาคาร



กฎหมายควบคุมอาคารโดยมีฉบับกฎหมายที่เกี่ยวข้องที่ส าคัญดังนี้

1 พระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร 2522 

โดยเฉพาะบทบญัญตัิในมาตราท่ี 4 ท่ีบอกวา่สิ่งใดบา้งเป็นอาคารตาม
กฎหมายฉบบันีแ้ละนิยามของอาคารแตล่ะประเภทตา่งๆและมาตรา 32 ท่ี
เขียนไว้ เก่ียวกบั อาคารประเภทควบคมุการใช้





2. กฎกระทรวง ก าหนดสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่นเป็นอาคารตามกฎหมายว่า
ด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ 2544 

เป็นเนื้อหาเกี่ยวกับการก าหนดสิ่งที่สร้างขึ้นบางประเภทว่าเป็นอาคารตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร





3. กฎกระทรวงหลายฉบับที่ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 
อาทิกฎกระทรวงฉบับที่ 4 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 กฎกระทรวงฉบับที่ 99 
กฎกระทรวงฉบับที่ 41 กฎกระทรวงฉบับที่ 55 มีบทนิยามของอาคาร
ประเภทต่างๆในแต่ละฉบับ



4. กฎกระทรวงก าหนดอาคารควบคุมการใช้ พ. ศ. 2552 

เป็นเนื้อหาเกี่ยวกับการก าหนดอาคารที่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้
โดยตรง





1.สิ่งใดเป็น “อาคาร” ตามกฎหมายควบคุมอาคาร





พระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ 2522 มาตรา 4 ใหนิ้ยามอาคารไวว้า่

“อาคาร” หมายความว่า ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ
คลังสินค้า ส านักงาน และสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่น ซึ่งบุคคลอาจ
เข้าอยูห่รือเข้าใช้สอยได้



และหมายความรวมถึง

อัฒจันทร์หรือสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่นเพื่อใช้เป็นที่ชุมนุมของประชาชน



• เขื่อน สะพาน อุโมงค์ทางหรือท่อระบายน ้า อู่เรือ คานเรือ ท่าน ้า
ท่าจอดเรือ รัว้ ก าแพง หรือประตูที่ สร้างขึ้นติดต่อหรือใกล้เคียงกบัที่
สาธารณะหรือสิ่งทีส่ร้างขึน้ให้บุคคลทั่วไปใช้สอย



(1)ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย

(ก) ที่ติดหรือตั้งไว้เหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกินหนึ่งตารางเมตร หรือ
มีน ้าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกินสิบกิโลกรัม

(ข) ที่ติดหรือตั้งไว้ในระยะห่างจากที่สาธารณะซึ่งเมื่อวัดในทางราบแล้ว
ระยะห่างจากที่สาธารณะมี น้อยกว่าความสูงของป้ายนั้นเมื่อวัดจากพื้นดิน และมีขนาด
หรือมน ้าหนักเกินกว่าท่ีก าหนดในกฎกระทรวง



(4)พื้นที่หรือส่ิงที่สร้างขึ้นเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถ
ส าหรับอาคารที่ก าหนด

ตามมาตรา 8(9)

(4)สิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่นตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง

ทั้งนี้ให้หมายความรวมถึงส่วนต่าง ๆ ของอาคารด้วย





หลายอย่างที่ไม่น่าจะเป็นอาคารแต่กลับเป็นอาคาร

1.ถังเก็บของที่มีความจุต้ังแต่ 100 ลูกบาศก์เมตรขึ้นไป



2. สระว่ายน้ าภายนอกอาคารที่ ความจุ 100 ลูกบาศก์เมตรขึ้นไป



3.ก าแพงกันดินหรือ น้ าที่มีความสูงตั้งแต่ 1.50 เมตรขึ้นไป

4.โครงสร้างส าหรับใช้ในการรับส่งวิทยุหรือโทรทัศน์ที่มีความสูงจาก

ระดับฐานของโครงสร้างนั้นตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปและมีน้ าหนักรวมตั้งแต่ 40 

กิโลกรัมขึ้นไป



5. สิ่งที่ก่อสร้างอย่างอื่นนอกจาก 1-4 ที่มีความสูงระดับฐานตั้งแต่ 10 เมตร
ขึ้นไป



2. การจ าแนกประเภทอาคาร



2.1 จ าแนกตามสภาพของอาคาร

เป็นการดูท่ีตัวอาคาร ทั้งพื้นที่ ความสูง และรูปแบบ โดยเป็นอาคารท่ี

คนสามารถเข้าอยู่อาศัยหรือเข้าใช้สอยได้แยกเป็น

-จ าแนกตามรูปแบบความมั่นคงแข็งแรง เช่น ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว 

บ้านแฝด อาคารพิเศษ

-จ าแนกตามขนาดพื้นที่ความสูง เช่น อาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่
พิเศษ อาคารสูง



2.2 จ าแนกตามการใช้สอยภายในอาคาร

จ าแนกตามการใช้สอย เช่น อาคารที่พักอาศัย อาคารอยู่อาศัย อาคารอยู่
อาศัยรวม อาคารอยู่อาศัยรวมส าหรับผู้มีรายได้น้อย อาคารพาณิชย์ อาคาร
พาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ห้างสรรพสินค้า อาคารแสดงสินค้า 
อาคารสาธารณะ อาคารชุมนุมคน ห้องโถง ภัตตาคาร ส านักงาน โรงมหรสพ 
สถานกีฬา คลังสินค้า สถานที่เก็บสินค้า อาคารเก็บของ อาคาร
ชั่วคราว อาคารสัตว์เลี้ยง ที่จอดรถ อาคารจอดรถ อาคารจอดรถซึ่งติดต้ัง
ระบบเคลื่อนย้ายรถด้วยเครื่องจักรกล



-จ าแนกตามการประกอบกิจการ เช่น อาคารชุด หอพัก โรงแรม โรงงาน 
สถานบริการ โรงเรียนเอกชน สถานพยาบาล ตลาด



อาคารที่ออกแบบหรือก่อสร้างหลังหนึ่งๆ สามารถเป็นอาคารได้
หลายประเภทพร้อมกัน ยกตัวอย่างเช่น 

-หากอาคารทีอ่อกแบบมีการใช้สอยเป็นส านักงานก็จะเข้าข่ายเป็น
อาคารส านักงาน

-หากอาคารส านักงานนั้นมีความสูงเกิน 23 เมตรก็จะเขา้ข่ายเป็น
อาคารส านักงานประเภทอาคารสูง



-หากอาคารส านักงานนั้นมีพื้นทีเ่กิน 10,000 ตารางเมตรก็จะเขา้ข่าย
เป็นอาคารส านักงานประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่
พเิศษ

-หากพื้นที่ในอาคารส านักงานมีการขายพื้นที่เป็นห้องหอ้งใหผู้้ซื้อเป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์แต่ละห้องก็จะเข้าข่ายเป็นอาคารชุดส านักงาน
ประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ



3.รูว้่าเป็นอาคารประเภทอะไรไปท าไม เพื่ออะไร



-เพราะกฎหมายมีข้อก าหนดที่แตกต่างกันส าหรับควบคุมอาคารแต่ละ
ประเภทไม่ว่าจะเป็น ระยะร่น ที่ว่าง ความสูง จ านวนที่จอดรถ จ านวน
ห้องน้ าห้องส้วม วัสดุระบบต่างๆ 



-การห้ามก่อสร้างดัดแปลงส าหรับอาคารประเภทในเขตพื้นที่ที่
ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง

-การคิดค่าธรรมเนียมในการขออนุญาตแต่ละประเภทอาคารกจ็ะมี
ความแตกต่างกัน

-อาคารประเภทมีกฎหมายเฉพาะบังคับใช้ เช่น อาคารชุด หอพัก 
โรงแรม



***ดังนั้น นร. นศ. ทุกคนต้องระบุให้ได้ว่าอาคารนั้นเป็น
อาคารประเภทใด ตามกฎหมายควบคุมอาคาร เพื่อที่จะได้
ปฏิบัติตามข้อก าหนดต่างๆให้ถูกต้องครบถ้วน และยื่นขอ
อนุญาตโดยไม่ติดขัด



3.1 ขั้นตอนการออกแบบอาคาร

จะต้องรู้ กายภาพหรือองค์ประกอบต่างๆของอาคารว่ามลีักษณะเป็นอย่างไร

ให้ดูใน กฎกระทรวงฉบับที่ 55 และ 33 และกฎกระทรวงที่ก าหนดการ
ออกแบบ



ความหมายของอาคาร ในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33



“อาคารสูง”

อาคารท่ีบคุคลอาจเขา้อยู่หรอืเขา้ใชส้อยไดท่ี้มีความสงูตัง้แตย่ีส่ิบ
สามเมตรขึน้ไป การวดัความสงูของอาคารใหว้ัดจากระดับ
พืน้ดนิทีก่่อสร้างถงึพืน้ดาดฟ้าสาํหรบัอาคารทรงจั่วหรอืป้ันหยา
ใหวั้ดจากระดบัพืั้น้ดนิที่ ก่อสร้างถงึยอดผนังของชัน้สูงสุด



“อาคารขนาดใหญ่พเิศษ” 

อาคารท่ีก่อสรา้งขึน้เพ่ือใชพ้ืน้ท่ีอาคารหรอืสว่นใดของอาคารเป็นท่ี
อยู่อาศยัหรอืประกอบกิจการประเภทเดียวหรอืหลายประเภท โดยมี
พืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้ในหลงัเดียวกนัตัง้แตห่น่ึงหมืน่ตารางเมตรขึน้
ไป



อาคารชุมนุมคน

อาคารหรอืสว่นใดของอาคารท่ีบคุคลอาจเขา้ไปภายในเพื่อ
ประโยชนใ์นการชมุนมุคนท่ีมีพืน้ท่ีตัง้แตห่นึง่พนัตารางเมตรขึน้ไป
หรอืชมุนมุคนไดต้ัง้แตห่า้รอ้ยคนขึน้ไป



โรงมหรสพ

อาคารหรอืสว่นใดของอาคารท่ีใชเ้ป็นสถานที่สาํหรบัฉายภาพยนตร์
แสดงละคร แสดง ดนตรหีรอืการแสดงรืน่เรงิอ่ืนใด และมี
วตัถปุระสงคเ์พื่อเปิดใหส้าธารณชนเขา้ชมการแสดงนัน้เป็นปกติ
ธุระ โดยจะมี คา่ตอบแทนหรอืไมก็่ตาม



ความหมายของอาคาร ในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55



“อาคารอยู่อาศัย” 

อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศยัได้ทั้งกลางวันและกลางคืนไม่ว่า
จะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวรหรือชั่วคราว



“ห้องแถว”

อาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึน้ไปมีผนัง
แบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่



“ตึกแถว”
อาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไปมีผนังแบ่ง
อาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่



“บ้านแถว” 

ห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ซึ่งมีที่ว่างด้านหน้าและ
ด้านหลังระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแต่ละคูหา และมี
ความสูงไม่เกินสามชั้น



“บ้านแฝด” 

อาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยก่อสร้างติดต่อกันสองบ้าน มีผนังแบ่ง
อาคารเป็นบ้าน มีที่ว่างระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคาร
ด้านหน้า ด้านหลัง และด้านข้างของแต่ละบ้าน และมีทางเข้าออกของ
แต่ละบ้านแยกจากกันเป็นสัดส่วน



“บ้านเดี่ยว” 

บา้นพกัอาศยัสาํหรบัครอบครวัเดียว ตัง้บนพืน้ดินท่ีวา่งโดยรอบ 4 
ดา้น หรอือย่างนอ้ย 2ดา้น แยกอิสระกบับา้นอ่ืน สรา้งไดไ้มจ่าํกดั
จาํนวนชัน้



“อาคารพาณิชย์” 

อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการธุรกิจหรือ
อุตสาหกรรมที่ใช้เครื่องจักรที่มีก าลังการผลิตเทียบได้น้อยกว่า ๕ 
แรงม้า และให้หมายความรวมถึงอาคารอื่นใดที่ก่อสร้างห่างจากถนน
หรือทางสาธารณะไม่เกิน ๒๐ เมตร ซึ่งอาจใช้เป็นอาคารเพื่อ
ประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้



“อาคารสาธารณะ”
อาคารทีใ่ช้เพื่อประโยชน์ในการชุมนุมคนได้โดยทั่วไปเพื่อกิจกรรม
ทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การ
นันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เช่น โรงมหรสพ หอประชุม 
โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจ้ง สนาม
กีฬาในร่ม ตลาด ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า สถานบริการ ท่าอากาศ
ยาน อุโมงค์ สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ โป๊ะจอดเรือ 
สุสาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นต้น



“อาคารพิเศษ”

อาคารที่ต้องการมาตรฐานความมั่นคงแข็งแรง และความ
ปลอดภัยเป็นพิเศษ เช่น อาคารดังต่อไปนี้



(ก) โรงมหรสพ อฒัจนัทร์ หอประชมุ หอสมดุ หอศิลป์ พิพิธภณัฑสถาน หรอืศาสนสถาน

(ข) อูเ่รอื คานเรอื หรอืทา่จอดเรอื สาํหรบัเรอืขนาดใหญ่เกิน ๑๐๐ ตนักรอส

(ค) อาคารหรอืสิ่งท่ีสรา้งขึน้สงูเกิน ๑๕ เมตร หรอืสะพานหรอือาคารหรอืโครงหลงัคาช่วงหนึ่ง

เกิน ๑๐ เมตร หรอืมีลกัษณะโครงสรา้งท่ีอาจก่อใหเ้กิดภยนัตรายต่อสาธารณชนได้

(ง) อาคารท่ีเก็บวสัดไุวไฟ วสัดรุะเบิด หรอืวสัดกุระจายแพรพ่ิษ หรอืรงัสีตามกฎหมายวา่ดว้ย
การนัน้



“อาคารอยู่อาศัยรวม”

อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรบั
หลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรบัแต่ละ
ครอบครัว



“อาคารขนาดใหญ่”

อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 
๒,๐๐๐ ตารางเมตร หรอือาคารท่ีมีความสงูตัง้แต ่๑๕.๐๐ เมตรขึน้
ไป และมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรอืชัน้หนึง่ชัน้ใดในหลงัเดียวกนัเกิน 
๑,๐๐๐ ตารางเมตร แตไ่มเ่กิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร การวดัความสงู
ของอาคารใหว้ดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสรา้งถึงพืน้ดาดฟ้า สาํหรบั
อาคารทรงจั่วหรอืป้ันหยาใหว้ดัจากระดบัพืน้ดินท่ีกอ่สรา้งถึงยอด
ผนงัของชัน้สงูสดุ



“ส านักงาน” 

อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นส านักงานหรือที่ท าการ



“คลังสินค้า” 

อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นที่ส าหรับเก็บสินค้าหรือ
สิ่งของเพื่อประโยชน์ทางการค้าหรืออุตสาหกรรม



“โรงงาน” 

อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นโรงงานตามกฎหมายว่า
ด้วยโรงงาน



“โรงมหรสพ”

อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นสถานที่ส าหรับฉาย
ภาพยนตร์ แสดงละคร แสดงดนตรี หรือแสดงมหรสพอื่นใด และมี
วัตถุประสงค์เพื่อเปิดให้สาธารณชนเข้าชมการแสดงนั้น โดยจะมี
ค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม



“โรงแรม” 

อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นโรงแรมตามกฎหมาย
ว่าด้วยโรงแรม



“ภัตตาคาร” 

อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นที่ขายอาหารหรือ
เครื่องดื่ม โดยมีพื้นที่ส าหรับตั้งโต๊ะอาหารไว้บริการภายในอาคารหรือ
ภายนอกอาคาร



แบบทดสอบหลังบทเรียน หน่วยที่ 2











เฉลยแบบทดสอบหลังบทเรียน หน่วยที่ 2










