
หน่วยที ่3
ท่ีว่าง แนวอาคาร และระยะต่างๆภายนอกอาคาร



กฎหมายท่ีเก่ียวของ 

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ซ่ึงอยูในหมวด 3 และ 4 ในเรื่องที่วางภายนอกอาคาร แนว
ระยะตางๆ

ถาเปนอาคารที่เขาขายอาคารขนาดใหญพิเศษ หรืออาคารสูง จะเปนไปตาม
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 ก็มีขอกําหนดเกี่ยวกับระยะการรนอาคาร

สําหรับการออกแบบอาคารในกรุงเทพมหานคร จะอยูในขอบังคับกรุงเทพมหานคร
ฉบับที่ 44 ในหมวดที่ 5 



ที่วาง/ระยะรน ทั้งหลายเหลานี้อาจแยกแยะออกไดเปน 8 ประเภท ไดแก

1.ระยะรนจากถนนสาธารณะ

2.ระยะรนจากแหลงนํ้าสาธารณะ

3.ระยะรนหรือระยะของที่วางจากแนวเขตที่ดินผูอื่น

4.ระยะรนหรือระยะของที่วาง โดยรอบอาคารสําหรับอาคารประเภทตางๆ

5.ปริมาณที่วางข้ันตํ่าตามประเภทการใชสอยอาคาร

6.ถนนหรือทีว่างกรณีอาคารที่ไมอยูรมิทางสาสารณะ

7.ระยะหาง จากอาคารของผูอื่นที่อยูขางเคียง

8.ระยะหางระหวางอาคารกรณีอยูในที่ดินเจาของเดียวกัน



1.ระยะรนจากถนนสาธารณะ



จากกฎกระทรวง ฉบับที ่55 ขอ 41 



ขอ ๔๑ อาคารท่ีก่อสรา้งหรอื
ดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมี
ความกวา้งนอ้ยกวา่ ๖ เมตร ให้
รน่แนวอาคารหา่งจากกึ่งกลาง
ถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย ๓ 
เมตร



อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร หอ้งแถว ตกึแถว บา้นแถว อาคารพาณิชย ์
โรงงาน อาคารสาธารณะ ปา้ยหรอืสิ่งท่ีสรา้งขึน้สาํหรบัติดหรอืตัง้ปา้ยหรอื
คลงัสินคา้ ท่ีก่อสรา้งหรอืดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ



1.ถาถนนสาธารณะนั้นมีความ
กวางนอยกวา ๑๐ เมตร ใหรน
แนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนน
สาธารณะอยางนอย ๖ เมตร



2.ถาถนนสาธารณะนั้นมีความ
กวางต้ังแต ๑๐ เมตรขึ้นไป แต
ไมเกิน ๒๐ เมตร ใหรนแนว
อาคารหางจากเขตถนน
สาธารณะอยางนอย ๑ ใน ๑๐ 
ของความกวางของถนน
สาธารณะ



3.ถาถนนสาธารณะนั้นมีความ
กวางเกิน ๒๐ เมตรขึ้นไป ให
รนแนวอาคารหางจากเขตถนน
สาธารณะอยางนอย ๒ เมตร



2.ระยะรนจากแหลงน้าํสาธารณะ
จากกฎกระทรวงฉบับที ่55 ขอ 42 



อาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะ เชน แมน้ํา คู คลอง ลํา
รางหรือลํากระโดง ถาแหลงน้ําสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา ๑๐ เมตร 
ตองรนแนวอาคารใหหางจากเขตแหลงน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา ๓ เมตร



แตถาแหลงน้ําสาธารณะนั้นมีความกวางตั้งแต ๑๐ เมตรขึ้นไป ตองรนแนว
อาคารใหหางจากเขตแหลงน้ําสาธารณะนั้นไมนอยกวา ๖ เมตร



สําหรับอาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะขนาดใหญ 
เชน บึง ทะเลสาบ หรือทะเล ตองรนแนวอาคารใหหางจากเขตแหลงน้ํา
สาธารณะนั้นไมนอยกวา ๑๒ เมตร



3.ระยะรนหรือระยะของที่วางจากแนวเขตที่ดินผูอื่น



3.1 ระยะรนจากแนวเขตที่ดนิของผูอื่น

จาก กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ขอ 50
ข้อ 50 ผนงัของอาคารท่ีมีหนา้ตา่ง ประต ูช่องระบายอากาศหรอืช่องแสงหรอื

ระเบียงของอาคารตอ้งมีระยะหา่งจากแนวเขตท่ีดิน ดงันี ้

(1) อาคารท่ีมีความสงูไมเ่กิน 9 เมตร ผนงัหรอืระเบียงตอ้งอยูห่า่งเขตท่ีดินไม่

นอ้ยกวา่ 2 เมตร

(2) อาคารท่ีมีความสงูเกิน 9 เมตร แตไ่มถ่งึ 23 เมตร ผนงัหรอืระเบียงตอ้งอยู่

หา่งเขตท่ีดินไมน่อ้ยกวา่ 3 เมตร









ผนังของอาคารที่อยู่ห่างเขตที่ดินน้อยกว่าตามที่กํา หนดไวใ้น 
(1) หรอื (2) ตอ้งอยูห่า่งจากเขตท่ีดินไมน่อ้ยกวา่ 50 เซนติเมตร เวน้
แตจ่ะก่อสรา้งชิดเขตท่ีดินและอาคารดงักลา่วจะก่อสรา้งไดส้งูไม่
เกิน 15 เมตร 



ผนังของอาคารที่อยู่ชิดเขตที่ดินหรือห่างจากเขตที่ดนินอ้ยกวา่ท่ีระบุ
ไวใ้น (1) หรอื (2) ตอ้งก่อสรา้งเป็นผนงัทบึ และดาดฟา้ของอาคาร
ดา้นนัน้ใหท้าํ ผนงัทบึสงูจากดาดฟา้ไมน่อ้ยกวา่ 1.80 เมตร ในกรณี
ก่อสรา้งชิดเขตท่ีดินตอ้งไดร้บัความยินยอมเป็นหนงัสือจากเจา้ของ
ท่ีดินขา้งเคียงดา้นนัน้ดว้ย



4.ระยะรนหรือระยะของที่วางโดยรอบสําหรับอาคารประเภทตางๆ



4.1 ที่วางและระยะรนโดยรอบอาคาร อาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ
จากกฎกระทรวงฉบับที ่33 ขอ 3 และ 4 

ขอ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญพิเศษตองจดัใหมีถนนที่มีผิว
การจราจรกวางไมนอยกวา 6.00 
เมตร ที่ปราศจากส่ิงปกคลุม
โดยรอบอาคาร เพื่อใหรถดับเพลงิ
สามารถเขาออกไดโดยสะดวก



ขอ 4 สวนที่เปนขอบเขตนอกสุดของอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ
พิเศษไมวาจะอยูในระดับเหนือพื้นดินหรือตํ่ากวาระดับพื้นดินตองหาง
จากเขตที่ดินของผูอื่นหรือถนนสาธารณะไมนอยกวา 6.00 เมตร ทั้งนี้ 
ไมรวมถึงสวนที่เปนฐานรากของอาคาร





4.2 ที่วางและระยะรนโดยรอบอาคาร บานแถว บานแฝด
กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ขอ 36 37

ข้อ 36 บา้นแถวตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหนา้ระหวา่งรัว้หรอืแนวเขตท่ีดินกบั
แนวผนงัอาคารกวา้งไมน่อ้ยกวา่ 3 เมตร และตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหลงั
อาคารระหวา่งรัว้หรอืแนวเขตท่ีดินกบัแนวผนงัอาคารกวา้งไมน่อ้ย
กวา่ 2 เมตร



ระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถวท่ีสร้างถึงสิบคูหา หรือมีความยาว
รวมกนัถึง 40 เมตรตอ้งมีท่ีวา่งระหวา่งแถวดา้นขา้งของบา้นแถวนัน้
กวา้งไมน่อ้ยกวา่ 4 เมตร เป็นชอ่งตลอดความลกึของบา้นแถว



บ้านแถวท่ีสร้างติดต่อกันไม่ถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกนัไม่
ถึง 40 เมตร แตมี่ท่ีระหวา่งแถวดา้นขา้งของบา้นแถวนัน้กวา้งนอ้ย
กวา่ 4 เมตร ไมใ่หถื้อวา่เป็นท่ีวา่งระหวา่งแถวดา้นขา้งของบา้นแถว 
แตใ่หถื้อวา่บา้นแถวนัน้สรา้งตอ่เน่ืองเป็นแถวเดียวกนั





ข้อ 37 บา้นแฝดตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหนา้และดา้นหลงัระหวา่งรัว้หรอืแนว
เขตท่ีดินกบัแนวผนงัอาคารกวา้งไมน่อ้ยกวา่ 3 เมตรและ 2 เมตร
ตามลาํดบั และมีท่ีวา่งดา้นขา้งกวา้งไมน่อ้ยกวา่ 2 เมตร





4.4 ท่ีวางโดยรอบอาคาร อาคารพาณิชยโรงงาน คลังสินคา อาคารสาธารณะ

กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ขอ 39

ข้อ 39 โรงงานท่ีมีพืน้ท่ีท่ีใชป้ระกอบกิจการของอาคารทกุชัน้รวมกนั
ตัง้แต่ 200 ตารางเมตร แตไ่มเ่กิน 500 ตารางเมตร ตอ้งมีท่ีวา่งหา่ง
แนวเขตท่ีดินท่ีใชก่้อสรา้งอาคารนัน้ไมน่อ้ยกวา่ 3 เมตร จาํนวนสอง
ดา้นโดยผนงัอาคารทัง้สองดา้นนีใ้หท้าํ เป็นผนงัทบึดว้ยอิฐหรอื
คอนกรตี ยกเวน้ประตหูนีไฟ สว่นดา้นท่ีเหลือใหมี้ท่ีวา่งไมน่อ้ย
กวา่ 6 เมตร





โรงงานท่ีมีพ้ืนท่ีท่ีใช้ประกอบกิจการ
ของอาคารทกุชัน้รวมกนั
ตัง้แต่ 500 ตารางเมตร แตไ่ม่
เกิน 1,000 ตารางเมตร ตอ้งมีท่ีวา่ง
หา่งแนวเขตท่ีดินท่ีใชก่้อสรา้งอาคาร
นัน้ไมน่อ้ยกวา่ 6 เมตรทกุดา้น



โรงงานท่ีมีพ้ืนท่ีท่ีใช้ประกอบ
กิจการของอาคารทกุชัน้รวมกนั
เกิน 1,000 ตารางเมตร ตอ้งมี
ท่ีวา่งหา่งแนวเขตท่ีดินท่ีใช้
ก่อสรา้งอาคารนัน้ไมน่อ้ย
กวา่ 10 เมตรทกุดา้น



5.ปริมาณทีว่่างข้ันตํ่าตามประเภทการใช้สอยอาคาร
ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ขอ 33 



(1) อาคารอยูอ่าศยั และอาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งมีท่ีวา่งไมน่อ้ย
กวา่ 30 ใน 100 สว่นของพืน้ท่ีชัน้ใดชัน้หนึง่ท่ีมากท่ีสดุของอาคาร







(2) หอ้งแถว ตกึแถว อาคารพาณิชย์
โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคาร
อ่ืนซึง่ไมไ่ดใ้ชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ตอ้งมี
ท่ีวา่งไมน่อ้ยกวา่ 10 ใน 100 สว่น 
ของพืน้ท่ีชัน้ใดชัน้หนึง่ท่ีมากท่ีสดุ
ของอาคาร



ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ขอ 6

ขอ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่วางไมนอยกวาอตัราสวนดังตอไปนี้

(1) อาคารที่อยูอาศัยตองมีทีว่างไมนอยกวารอยละ 30 ของพื้นที่ดินที่
ใชเปนที่ต้ังอาคาร



(2) อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นที่ไมไดใช
เปนที่อยูอาศัยตองมีทีว่างไมนอยกวารอยละ 10 ของพื้นที่ดินที่ใชเปน
ที่ต้ังอาคาร แตถาอาคารนั้นใชเปนที่อยูอาศัยรวมอยูดวยตองมีทีว่าง
ตาม (1)



6.ถนนหรือท่ีวางกรณีอาคารไมอยูริมถนนสาธรารณะ



กรณีที่เปน หองแถว ตึกแถว หรือบานแถว

ตามกฎกระทรวงฉบบัที่ 55 ขอ 34

ข้อ 34 หอ้งแถวหรอืตกึแถวซึง่ดา้นหนา้ไมต่ิดรมิถนนสาธารณะ ตอ้งมีท่ีวา่ง
ดา้นหนา้อาคารกวา้งไมน่อ้ยกวา่ 6 เมตร โดยไมใ่หมี้สว่นใดของอาคารย่ืนลํา้เขา้ไป
ในพืน้ท่ีดงักลา่ว





7.ระยะหางจากอาคารขางเคียง ของผูอ่ืน ซึ่งเปนหองแถวหรือตึกแถว

จากกฎกระทรวงฉบบัที่ 55 ขอ 49

(1) ถา้หอ้งแถวหรอืตกึแถวนัน้มีจาํนวนรวมกนัไดต้ัง้แตส่บิคหูา หรอื
มีความยาวรวมกนัไดต้ัง้แต่ 40 เมตรขึน้ไป และอาคารท่ีจะสรา้งขึน้
เป็นหอ้งแถวหรอืตกึแถว หอ้งแถวหรอืตกึแถวท่ีจะสรา้งขึน้ตอ้งหา่ง
จากผนงัดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถวเดิมไมน่อ้ยกวา่ 4 เมตร 
แตถ่า้เป็นอาคารอ่ืนตอ้งหา่งจากผนงัดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอื
ตกึแถวเดิมไมน่อ้ยกวา่ 2 เมตร



(2) ถา้หอ้งแถวหรอืตกึแถวนัน้มีจาํนวนไมถ่ึงสบิคหูาและมีความ
ยาวรวมกนัไมถ่ึง 40 เมตร อาคารท่ีสรา้งขึน้จะตอ้งหา่งจากผนงั
ดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถวนัน้ไมน่อ้ยกวา่ 2 เมตร เวน้แตก่าร
สรา้งหอ้งแถวหรอืตกึแถวตอ่จากหอ้งแถวหรอืตกึแถวเดิมตามขอ้ 4





8.ระยะหางระหวางอาคารกรณีอยูในที่ดินเจาของเดียวกัน
กฎกระทรวงฉบบัที่ 55 ขอ 48





แบบทดสอบหลงัเรียน หนวยท่ี 3



1.ที่ดินที่จะปลูกสรางบาน อยูติดกับถนนสาธารณะที่กวาง 7 เมตร 

ตองรนแนวอาคารจากกึ่งกลางถนนเทาไร

ก.3 เมตร

ข.6 เมตร

ค.10 เมตร

ง.1/10 ของความกวางถนน



2.ขนาดของโรงงาน และ คลังสินคา ที่เกี่ยวกับตัวเลขระยะหางจากแนว
เขต กําหนดจากอะไร

ก.จํานวนชั้น

ข.ความสูง

ค.พื้นที่กอสราง

ง.ขนาดที่ดิน



3.สรางบานชิดแนวเขตที่ดิน ใหทําอยางไร

ก.ขออนุญาตเจาของทีดิ่นขางเคียง

ข.ขออนุญาตผูใหญบาน

ค.ขออนุญาตเทศบาล

ง.ไมตองขออนุญาตใคร



4.ในกรณีกอสรางบานสูงไมเกนิ 9 เมตร โดยที่ ผนังบานมีชอง

หนาตาง สามารถกอสรางชิดเขตที่ดินไดระยะไมตํ่ากวาเทาไร

ก.50 เซนติเมตร

ข.1 เมตร

ค.2 เมตร

ง. 3 เมตร



5.ที่วางอาคารอยูอาศัย ตองเวนที่วางโดยปราศจากสิ่งปกคลมุ รอย

ละเทาไรของขนาดที่ดิน

ก.5

ข.10

ค.20

ง.30



6.อาคารสูงเวนระยะจากขอบทีดิ่นอยางนอย 6 เมตร เพื่ออะไร

ก.เพื่อสัญจรไดสะดวก

ข.เพื่อกันสิ่งของตกลงไปในทีดิ่นขางเคียง

ค.กันไฟลามจากอาคารขางเคียง

ง.รถดับเพลิงเขาไดสะดวก



7.ระยะถอยรนจากแนวเขตถนนสาธารณะกําหนดจากอะไร

ก.จํานวนช้ันอาคาร

ข.พื้นที่อาคาร

ค.ความกวางถนน

ง.ขนาดที่ดิน



8.ความกวางถนนที่มทีางเทา 2 ขาง คือขอใด

ก.ผิวจราจรจากขอบทางเทาอกีฝงถงึอกีฝง

ข.ผิวจราจรรวมทางเทา 1 ขาง

ค.ผิวจราจรรวมทางเทา 2 ขาง

ง.กึ่งกลางผวิจราจรถึงแนวเขตที่ดิน



9.ที่วางดานหนาของ บานแฝด ตองมีระยะไมตํ่ากวาเทาไร

ก.1.5เมตร

ข.2 เมตร

ค.3 เมตร

ง.4 เมตร



10.ถาตองการสรางตึกแถวใหมตอจากตึกแถวเดิม ตองหางจากตกึแถวเดิม

เทาไร

ก.1.5เมตร

ข.2 เมตร

ค.3 เมตร

ง.4 เมตร



เฉลยแบบทดสอบหลังเรียน หนวยท่ี 3



1.ที่ดินที่จะปลูกสรางบาน อยูติดกับถนนสาธารณะที่กวาง 7 เมตร 

ตองรนแนวอาคารจากกึ่งกลางถนนเทาไร

ก.3 เมตร

ข.6 เมตร

ค.10 เมตร

ง.1/10 ของความกวางถนน



2.ขนาดของโรงงาน และ คลังสินคา ที่เกี่ยวกับตัวเลขระยะหางจากแนว
เขต กําหนดจากอะไร

ก.จํานวนชั้น

ข.ความสูง

ค.พื้นที่กอสราง

ง.ขนาดที่ดิน



3.สรางบานชิดแนวเขตที่ดิน ใหทําอยางไร

ก.ขออนุญาตเจาของทีดิ่นขางเคียง

ข.ขออนุญาตผูใหญบาน

ค.ขออนุญาตเทศบาล

ง.ไมตองขออนุญาตใคร



4.ในกรณีกอสรางบานสูงไมเกนิ 9 เมตร โดยที่ ผนังบานมีชอง

หนาตาง สามารถกอสรางชิดเขตที่ดินไดระยะไมตํ่ากวาเทาไร

ก.50 เซนติเมตร

ข.1 เมตร

ค.2 เมตร

ง. 3 เมตร



5.ที่วางอาคารอยูอาศัย ตองเวนที่วางโดยปราศจากสิ่งปกคลมุ รอย

ละเทาไรของขนาดที่ดิน

ก.5

ข.10

ค.20

ง.30



6.อาคารสูงเวนระยะจากขอบทีดิ่นอยางนอย 6 เมตร เพื่ออะไร

ก.เพื่อสัญจรไดสะดวก

ข.เพื่อกันสิ่งของตกลงไปในทีดิ่นขางเคียง

ค.กันไฟลามจากอาคารขางเคียง

ง.รถดับเพลิงเขาไดสะดวก



7.ระยะถอยรนจากแนวเขตถนนสาธารณะกําหนดจากอะไร

ก.จํานวนช้ันอาคาร

ข.พื้นที่อาคาร

ค.ความกวางถนน

ง.ขนาดที่ดิน



8.ความกวางถนนที่มทีางเทา 2 ขาง คือขอใด

ก.ผิวจราจรจากขอบทางเทาอกีฝงถงึอกีฝง

ข.ผิวจราจรรวมทางเทา 1 ขาง

ค.ผิวจราจรรวมทางเทา 2 ขาง

ง.กึ่งกลางผวิจราจรถึงแนวเขตที่ดิน



9.ที่วางดานหนาของ บานแฝด ตองมีระยะไมตํ่ากวาเทาไร

ก.1.5เมตร

ข.2 เมตร

ค.3 เมตร

ง.4 เมตร



10.ถาตองการสรางตึกแถวใหมตอจากตึกแถวเดิม ตองหางจากตกึแถวเดิม

เทาไร

ก.1.5เมตร

ข.2 เมตร

ค.3 เมตร

ง.4 เมตร
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