
หนวยที่ 4
การควบคุมจํากัดความสูงอาคาร การวัดความสูงอาคาร



•การออกแบบอาคารบนผืนท่ีดินแปลงหนึ่งๆ วาจะมีความสูงไดเพียงใด 
ผูออกแบบ และเจาของโครงการจะตองใหความสําคัญ และนํามาพิจารณาอยู
เสมอเพราะความสูงอาคารมีผลตอพื้นท่ีรวมของอาคาร ตอรูปลักษณอาคารท่ี
มองจากภายรอกโดยรอบและมุมมองจากภายในอาคารมองออกไป มีผลตองาน
ระบบตางๆในอาคารโดยเฉพาะความปลอดภัย ระบบปองกันอัคคีภัย อาคารท่ีมี
ความสูงมากๆยังอาจมีผลกระทบตอพื้นท่ีโดยรอบโดยเฉพาะหากอยูใกลกับ
บริเวณสถานท่ีสําคัญดวยเหตุนี้จึงมีขอกําหนดจํากัดความสูงอาคารในบริเวณ
พื้นท่ีเฉพาะ เชน ริมถนนสาธารณะ ริมแมน้ํา ริมทะเล หรือบริเวณโดยรอบ
สถานท่ีสําคัญ 



กฎมายควบคุมอาคารที่เก่ียวของกับการควบคุมความสูงอาคาร ฉบับหลักๆไดแก

•-กฎกระทรวงฉบับที่ 33

•-กฎกระทรวงฉบับที่ 55 

•-กฎกระทรวงกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง 



การพิจารณาความเปนถนน สาธารณะ ตามกฎหมายควบคุมอาคาร

•ทําไมเราจงึตองรูความหมายถนนสาธารณะ

•“ถนนสาธารณะ” หมายความวา่ ถนนท่ีเปิดหรอืยินยอมใหป้ระชาชนเขา้ไป
หรอืใชเ้ป็นทางสญัจรไดท้ัง้นี ้ไมว่า่จะมีการเรยีกเก็บคา่ตอบแทนหรอืไม่



•สําหรับที่ดินเอกชนซึ่งใหเปนทางสัญจรนั้นมีการจดทะเบียนเปน ภาระ
จํายอม ใหแกที่ดินแปลงอื่นใชเปนทางผานเขาออก ไมไดยินยอมใหคน
ทั่วไปสามารถเขาใชสอยได ที่ดินที่เปนภาระจํายอมนั้นไมเขาขายเปน 
ถนนสาธารณะ 



• “ภาระจํายอม” เป็นทรพัยสทิธิ ประเภทหนึ่ง ท่ีตดัทอนกรรมสทิธ์ิ ในอสงัหารมิทรพัยข์องบคุคล
อ่ืน อนัทาํใหเ้จา้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ตอ้งยอมรบัภาระบางอยา่งซึง่กระทบกระเทือนอาํนาจ
กรรมสทิธ์ิ เพ่ือประโยชนแ์ก่อสงัหารมิทรพัยอ่ื์น ๆ ในทางกฎหมายแลว้ อสงัหารมิทรพัยท่ี์ได้
ประโยชนจ์ากภาระจาํยอมเรยีกวา่ " สามยทรพัย ์" สว่นอสงัหารมิทรพัยท่ี์อยูใ่นบงัคบัภาระจาํ
ยอมเรยีกวา่ " ภารยทรพัย ์" ตวัอยา่งภาระจาํยอมเช่น ยอมใหมี้ทางเดนิ หรอื ทางนํา้ ยอมให้
ชายคา หรอื หนา้ตา่งบคุคลอ่ืน ลํา้เขา้มาในท่ีดนิของตน ยอมท่ีจะไมป่ลกูสรา้งอาคาร ปิดบงั
แสงสวา่ง ทางลม แก่ท่ีดนิขา้งเคียง



•เมื่อที่ดินที่ยินยอมใหคนทั่วไปใชเปนทางสัญจร เขาขายเปนถนน
สาธารณะ จะมีผลตอการกอสรางใกลเคียงกบัถนนสาธารณะ ไมวาจะ
เปนระยะรน หรือความสูงของอาคาร



2.การวัดความสูงอาคาร 

•“ความสูงของอาคาร”หมายความวา สวนสูงของอาคารวัดจากแนวด่ิง
จากระดับถนนขึ้นไปถึงสวนอาคารทีสู่งทีสุ่ด

• ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ฉบับ44



หากพิจารณาจากหลักเกณฑในการวัดความสูงเทาที่มีการกําหนดอยู สามารถแยกได
เปน 2 ประการหลัก

•การวัดความสูงในการจําแนกประเภทอาคาร

•การวัดความสูงหรือจํากัดความสูงอาคารในเขตที่ถูกกาํหนดเปน 
“บริเวณหามกอสราง”



2.1 การวัดความสูงในการจําแนกประเภทอาคาร

• อาคารบางประเภทมีการแยกประเภทตามความสูงอาคาร ไดแก อาคารขนาดใหญและอาคารสูง 
มีความหมายอยูในกฎกระทรวงฉบับที่ 22



• “อาคารขนาดใหญ่” หมายความวา่ อาคารท่ีมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรอืชัน้หนึ่งชัน้ใดในหลงัเดียวกนัเกิน 2,000 ตาราง

เมตร หรอือาคารท่ีมีความสงูตัง้แต่ 15.00 เมตรขึน้ไป และมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้หรอืชัน้หนึ่งชัน้ใดในหลงัเดียวกนั

เกิน 1,000 ตารางเมตร แตไ่ม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การวดัความสงูของอาคารใหว้ดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสรา้งถึงพืน้

ดาดฟ้า สาํ หรบัอาคารทรงจั่วหรอืป้ันหยาใหว้ดัจากระดบัพืน้ดินท่ีก่อสรา้งถึงยอดผนงัของชัน้สงูสดุ

• “อาคารสูง” หมายความวา อาคารทีบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดโดยมีความสูงตังแต 23.00 เมตรขึ้นไป การ วัด

ความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินทีกอสรางถึงพ้ืนดาดฟา สําหรับอาคารทรงจัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพ้ืนดินที 

กอสรางถึงยอดผนังของชันสูงสุด

• “ดาดฟา” หมายความวา พ้ืนสวนบนสุดของอาคารทีไมมีหลังคาปกคลุมและบุคคลสามารถขึ้นไปใชสอยได



การพิจารณาระดับความสูง ที่ระดับ พื้นที่ดินกอสราง นั้นหมายถึงระดับใด อาจแยก
พิจารณาไดเปน

• -กรณีอาคารที่กอสรางบนดินถมสูงกวาพื้นดินเดิม

• -กรณีอาคารมีการกอสรางชั้นใตดินโดยมีดินถมเหนือสวนกอสรางใตดินนั้นทั้งหมด

• -กรณีอาคารมีการกอสรางพื้นชั้นลางในลักษณะที่ลดระดับลงจากพื้นดินเดิมหรือพื้นดิน
ถม



• กําหนดวัดถึง พ้ืนดาดฟา โดยทั่วไปหมายถึง ระดับพ้ืนเหนือช้ันบนสุดของอาคาร ที่คนออกไปใช
สอยได เปนปกติ สวนระดับปลายที่กําหนดใหวัดถึง ยอดผนังช้ันสูงสุด กรณีอาคารทรงจั่วหรือ
ปนหยาโดยทั่วไปหมายถึงระดับหลังอเสที่รับจันทันหลังคา



2.2 การวัดความสูงอาคาร ในการควบคุมหรือจํากัดความสูงอาคารใน
บริเวณที่กําหนด 

•การพิจารณาระดับเริ่มการวัดความสูง

• โดยทั่วไปกําหนดใหวัดระดับเริ่มตนของการวัด ใหวัดจากระดับพื้นดินกอสราง หรือ
ระดับถนน (ที่ใกลที่สุด) หรือระดับทางเทาก็มี แตบางฉบับที่ในทางปฏิบัติหากระดับดิน
ถมนั้นสูงกวาระดับ ถนนสาธารณะเปนระดับเริ่มวัดความสูง



•การพิจารณาระดับปลายการวัดความสูง สวนใหญจะกําหนดใหวัดถึงสวนท่ีสูง
ท่ีสุดของอาคารนั้นๆ อยางไรก็ตามอาจมีบางฉบับท่ีมีการควบคุมความสูง 
อาคารกําหนดใหระดับปลายหรือระดับสูงสุดของการวัด วัดถึงพื้นดาดฟาของ
อาคาร เชน เทศบัญญัติเมืองแสนสุข จังหวัดชลบุรี 2553 (บริเวณหาดวอน
นภา) 





3.การควบคุมความสูงหรือจํากัดความสูงอาคาร
การกอสรางบนท่ีดินแปลงใดๆ จะถูกควบคุมความสูงอาคารหรือไม มีขอพิจารณา3 ประการ คือ

•1.ความสูงของอาคารถูกจํากัดจากระยะหางของอาคารถึงแนวถนนสาธารณะ

ฝงตรงขามท่ีอยูใกลท่ีสุด เกณนี้จะอยูใน กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ขอ 44 ท่ี

กําหนดวา

• ขอ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ต้องไม่เกนิ

สองเทา่ของระยะราบวัดจากจุดน้ันไปตัง้ฉากกับแนวเขตด้านตรง

ข้ามของถนนสาธารณะทีอ่ยู่ใกล้อาคารน้ันทีสุ่ด



•“ความสูง 2 เทาถึงฝงตรงขามของถนน” หรือ “ความสูง 2:1” 





ในกรณีที่ที่ดินที่มีถนนสาธารณะสองสายขนาดไมเทากันขนาบอยู

• ในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ขอ 45 กําหนดไววา 



• ขอ 45 อาคารหลงัเดียวกนัซึง่มีถนนสาธารณะสองสายขนาดไมเ่ทา่กนัขนาบอยู ่เม่ือระยะระหวา่งถนน
สาธารณะสองสายนัน้ไมเ่กิน 60 เมตร และสว่นกวา้งของอาคารตามแนวถนนสาธารณะท่ีกวา้งกวา่ไม่
เกิน 60 เมตร ความสงูของอาคาร ณ จดุใดตอ้งไมเ่กินสองเทา่ของระยะราบท่ีใกลท่ี้สดุจากจดุนัน้ไปตัง้ฉากกบั
แนวเขตถนนสาธารณะดา้นตรงขา้มของสายท่ีกวา้งกวา่



ในกรณีท่ีท่ีดินท่ีมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไมเทากันขนาบอยูแตขนาดไมเทากัน

• ในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ขอ 46 กําหนดไววา 

• ขอ 46 อาคารหลงัเดียวกนัซึง่อยูท่ี่มมุถนนสาธารณะสองสายขนาดไมเ่ท่ากนัความสงูของ

อาคาร ณ จดุใดตอ้งไมเ่กินสองเท่าของระยะราบท่ีใกลท่ี้สดุ จากจดุนัน้ไปตัง้ฉากกบัแนวเขต

ถนนสาธารณะดา้นตรงขา้มของสายท่ีกวา้งกวา่ และความยาวของอาคารตามแนวถนน

สาธารณะท่ีแคบกวา่ตอ้งไมเ่กิน 60 เมตร

• สําหรับอาคารซึ่งเปนหองแถวหรือตึกแถว ความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบ

กวาตองไมเกิน 15 เมตร





3.2อาคารสูงตองมีหนากวางท่ีดินท่ีติดถนนสาธารณะและความกวางของถนนสาธารณะ
เปนไปตามเกณฑท่ีกําหนด 

•หากตองการสรางอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ จะขาด
องคประกอบใดองคประกอบหนึ่งไมไดคือ 



•-ที่ดินตองมีหนากวางไมนอยกวา 12 เมตร ติดกับถนนสาธารณะ
โดยตรง และความกวาง 12 เมตรนี้ตองยาวตลอดและตองวาง(เพื่อให
รถดับเพลิงวิ่งได) จนไปถึงที่ต้ังอาคาร



•-ถนนที่ติดกับที่ดินตองมีความกวางไมนอยกวา 10 เมตรขึ้นไป



•-ความยาวของถนนสาธารณะ จะตองมีเขตทางกวาง ไมนอยกวาที่
กําหนด โดยตลอดต้ังแตแปลงที่ดิน ไปเช่ือมตอกับถนนสาธารณะสาย
อื่นที่มีเขตทางกวางไมนอยกวาถนนสาธารณะที่ติดกับที่ดินดวย





3.3 ที่ดินแปลงนั้นตั้งอยูในบริเวณหามกอสรางฯ ซ่ึงมีขอควบคุม
ความสูงอาคาร 

• ในกรณีที่กฎหมายกําหนดเปน “บริเวณหามกอสราง” เชน ริมถนนสายหลัก ริมทางหลวง ริมทาง

รถไฟ ริมแมนํ้า ชายทะเล หรือโดยรอบบริเวณพ้ืนที่สําคัญ เชน วัด โบราณสถาน ฯลฯ มักมี

ขอกําหนดควบคุมความสูงอยูดวย โดยมีการกําหนดแบงออกเปน 2 รูปแบบไดแก 

• 1.กําหนดตัวเลขควบคุมความสูง เชน หามสรางอาคารสูงเกิน 12.00 เมตร

• 2.กําหนดประเภทอาคารที่หามกอสราง โดยความสูงของอาคาร ถูกกําหนดโดยนิยามของ

อาคารน้ันๆ เชน หามกอสรางอาคารขนาดใหญ หามกอสรางอาคารสูง เปนตน



4.กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวของกับการควบคุมความสูงและการวัดความ
สูงอาคาร

• กฎหมายผังเมือง 

• กฎกระทรวงที่บังคับผังเมืองกรุงเทพมหานครฯ

• กฎหมายส่ิงแวดลอม

• เขตปลอดภัยในการเดินอากาศ





แบบทดสอบหลังเรียน



• 1.อาคารสูง มีความสูงต้ังแตกี่เมตรข้ึนไป

• ก.15 เมตร ข้ึนไป 

• ข.19 เมตร ข้ึนไป

• ค.23 เมตร ข้ึนไป

• ง.25 เมตร ข้ึนไป



• 2. “พ้ืนที่สวนบนสุดของอาคารที่ไมมีหลังคาปกคลุมและบุคคลสามารถขึ้นไปใชสอยได” เปน

ความหมายของอะไร

• ก.หลังคา

• ข.ดาดฟา

• ค.ระเบียง

• ง.เฉลียง



• 3.การวัดความสูงโดยทั่วไปกําหนดจุดเริ่มตนวัดที่ระดับพ้ืนดิน ถึงระดับใดของอาคาร

• ก.ยอดหลังคา

• ข.ระดับพ้ืนดาดฟา

• ค.ยอดผนังช้ันสูงสุด

• ง.ถูกทั้ง ข. และ ค.



• 4.ความสูงของอาคาร จากกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ขอ44 ตองไมเกินกี่เทาของระยะราบวัดไปต้ัง

ฉากกับแนวเขตดานตรงขามของถนนสาธารณะ

• ก.1

• ข.2

• ค.3

• ง.4



• 5.อาคารขนาดใหญ ที่มีพ้ืนที่อาคารในหลังเดียวกัน เกิน 1,000 ตร.ม. แตไมเกิน 2,000 ตร.ม. 

มีความสูงต้ังแตกี่เมตร จะถือวาเปนอาคาร ขนาดใหญ

• ก.10 เมตร

• ข.15 เมตร

• ค.23 เมตร

• ง.29 เมตร



• 6.กรณีอาคารที่มีช้ันใตดินโดยมีดินถมช้ันใตดินทั้งหมด จะวัดความสูงจากระดับใด

• ก.ระดับถนนสาธารณะ

• ข.ระดับช้ันใตดินช้ันลางสุด

• ค.ระดับดินถมเหนือสวนกอสรางใตดิน

• ง.ระดับพ้ืนช้ันลาง



• 7.กรณีอาคารมีการถมดินใหสูงกวาระดับดินเดิม เวลาวัดความสูงอาคารวัดจากระดับใด

• ก.ระดับถนนสาธารณะ

• ข.ระดับพ้ืนช้ัน1

• ค.ระดับดินถมบนสุด

• ง.ไมมีขอใดถูก



• 8.กรณีที่อาคารมีช้ันใตดินแตเปดโลงไมมีการถมดินจะวัดความสูงจากระดับใด

• ก.ระดับถนนสาธารณะ

• ข.ระดับดินพ้ืนใตดินช้ันลาง

• ค.ระดับดินถมเหนือสวนกอสรางใตดิน

• ง.ระดับพ้ืนช้ันลาง



• 9.ในกรณีที่ดินกอสรางอาคารมีถนนสาธารณะขนาบทั้งสองขาง ที่มีขนาดไมเทากันสวนที่เกิน 60 

เมตร ใหยึดความกวางของถนนใด

• ก.ยึดถนนที่กวางกวา

• ข.ยึดถนนที่แคบกวา

• ค.ยึดถนนใดก็ได

• ง.ไมมีขอใดถูก



• 10.ถาจะกอสรางอาคารสูงขนาดหนากวางของที่ดินดานใดดานหน่ึงตองกวางต้ังแตกี่เมตรขึ้นไป

• ก.12 เมตร

• ข.15 เมตร

• ค.18 เมตร

• ง.20 เมตร 



เฉลยแบบทดสอบหลังเรียน
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• ง.ไมมีขอใดถูก



• 8.กรณีที่อาคารมีช้ันใตดินแตเปดโลงไมมีการถมดินจะวัดความสูงจากระดับใด

• ก.ระดับถนนสาธารณะ

• ข.ระดับดินพ้ืนใตดินช้ันลาง

• ค.ระดับดินถมเหนือสวนกอสรางใตดิน

• ง.ระดับพ้ืนช้ันลาง



• 9.ในกรณีที่ดินกอสรางอาคารมีถนนสาธารณะขนาบทั้งสองขาง ที่มีขนาดไมเทากันสวนที่เกิน 60 

เมตร ใหยึดความกวางของถนนใด

• ก.ยึดถนนที่กวางกวา

• ข.ยึดถนนที่แคบกวา

• ค.ยึดถนนใดก็ได

• ง.ไมมีขอใดถูก



• 10.ถาจะกอสรางอาคารสูงขนาดหนากวางของที่ดินดานใดดานหน่ึงตองกวางต้ังแตกี่เมตรขึ้นไป
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