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กฎกระทรวง 
ฉบับท่ี ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒๑ 

   
 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๕ (๓) และมาตรา ๘ (๑) (๗) และ (๘) แห/ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ อันเป2นพระราชบัญญัติท่ีมีบทบัญญัติบางประการ
เก่ียวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๑ มาตรา ๓๕ 
มาตรา ๔๘ มาตรา ๔๙ และมาตรา ๕๐ ของรัฐธรรมนูญแห/งราชอาณาจักรไทย บัญญัติให>กระทําได>
โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแห/งกฎหมาย รัฐมนตรีว/าการกระทรวงมหาดไทยโดยคําแนะนําของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารออกกฎกระทรวงไว> ดังต/อไปน้ี 

 
ข>อ ๑  ในกฎกระทรวงน้ี 
“อาคารอยู/อาศัย” หมายความว/า อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช>อยู/อาศัยได>ท้ังกลางวัน

และกลางคืนไม/ว/าจะเป2นการอยู/อาศัยอย/างถาวรหรือช่ัวคราว 
“ห>องแถว” หมายความว/า อาคารท่ีก/อสร>างต/อเน่ืองกันเป2นแถวยาวต้ังแต/สองคูหา

ข้ึนไปมีผนังแบ/งอาคารเป2นคูหาและประกอบด>วยวัสดุไม/ทนไฟเป2นส/วนใหญ/ 
“ตึกแถว” หมายความว/า อาคารท่ีก/อสร>างต/อเน่ืองกันเป2นแถวยาวต้ังแต/สองคูหาข้ึน

ไปมีผนังแบ/งอาคารเป2นคูหาและประกอบด>วยวัสดุทนไฟเป2นส/วนใหญ/ 
“บ>านแถว” หมายความว/า ห>องแถวหรือตึกแถวท่ีใช>เป2นท่ีอยู/อาศัย ซึ่งมีท่ีว/าง

ด>านหน>าและด>านหลังระหว/างร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกับตัวอาคารแต/ละคูหา และมีความสูงไม/เกินสาม
ช้ัน 

“บ>านแฝด” หมายความว/า อาคารท่ีใช>เป2นท่ีอยู/อาศัยก/อสร>างติดต/อกันสองบ>าน มี
ผนังแบ/งอาคารเป2นบ>าน มีท่ีว/างระหว/างร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกับตัวอาคารด>านหน>า ด>านหลัง และ
ด>านข>างของแต/ละบ>าน และมีทางเข>าออกของแต/ละบ>านแยกจากกันเป2นสัดส/วน 

“อาคารพาณิชยH” หมายความว/า อาคารท่ีใช>เพ่ือประโยชนHในการพาณิชยกรรม หรือ
บริการธุรกิจหรืออุตสาหกรรมท่ีใช>เคร่ืองจักรท่ีมีกําลังการผลิตเทียบได>น>อยกว/า ๕ แรงม>า และให>
หมายความรวมถึงอาคารอ่ืนใดท่ีก/อสร>างห/างจากถนนหรือทางสาธารณะไม/เกิน ๒๐ เมตร ซึ่งอาจใช>
เป2นอาคารเพ่ือประโยชนHในการพาณิชยกรรมได> 

“อาคารสาธารณะ” หมายความว/า อาคารท่ีใช>เพ่ือประโยชนHในการชุมนุมคนได>
โดยท่ัวไปเพ่ือกิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนันทนาการ หรือ
การพาณิชยกรรม เช/น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬา
กลางแจ>ง สนามกีฬาในร/ม ตลาด ห>างสรรพสินค>า ศูนยHการค>า สถานบริการ ท/าอากาศยาน อุโมงคH 
สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ท/าจอดเรือ โปJะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป2นต>น 

“อาคารพิเศษ” หมายความว/า อาคารท่ีต>องการมาตรฐานความม่ันคงแข็งแรง และ

                                                 
๑

 ราชกิจจานุเบกษาเล/ม ๑๑๗/ตอนท่ี ๗๕ ก/หน>า ๑๖/๗ สิงหาคม ๒๕๔๓ 
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ความปลอดภัยเป2นพิเศษ เช/น อาคาร ดังต/อไปน้ี 
(ก) โรงมหรสพ อัฒจันทรH หอประชุม หอสมุด หอศิลปQ พิพิธภัณฑสถาน หรือศาสน

สถาน 
(ข) อู/เรือ คานเรือ หรือท/าจอดเรือ สําหรับเรือขนาดใหญ/เกิน ๑๐๐ ตันกรอส 
(ค) อาคารหรือสิ่งท่ีสร>างข้ึนสูงเกิน ๑๕ เมตร หรือสะพานหรืออาคารหรือโครง

หลังคาช/วงหน่ึงเกิน ๑๐ เมตร หรือมีลักษณะโครงสร>างท่ีอาจก/อให>เกิดภยันตรายต/อสาธารณชนได> 
(ง) อาคารท่ีเก็บวัสดุไวไฟ วัสดุระเบิด หรือวัสดุกระจายแพร/พิษ หรือรังสีตาม

กฎหมายว/าด>วยการน้ัน 
“อาคารอยู/อาศัยรวม” หมายความว/า อาคารหรือส/วนใดส/วนหน่ึงของอาคารท่ีใช>

เป2นท่ีอยู/อาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบ/งออกเป2นหน/วยแยกจากกันสําหรับแต/ละครอบครัว 
“อาคารขนาดใหญ/” หมายความว/า อาคารท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกันทุกช้ันหรือช้ันหน่ึงช้ันใด

ในหลังเดียวกันเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงต้ังแต/ ๑๕.๐๐ เมตรข้ึนไป และมีพ้ืนท่ี
รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหน่ึงช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร แต/ไม/เกิน ๒,๐๐๐ ตาราง
เมตร การวัดความสูงของอาคารให>วัดจากระดับพ้ืนดินท่ีก/อสร>างถึงพ้ืนดาดฟTา สําหรับอาคารทรงจ่ัว
หรือปUVนหยาให>วัดจากระดับพ้ืนดินท่ีก/อสร>างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

“สํานักงาน” หมายความว/า อาคารหรือส/วนหน่ึงส/วนใดของอาคารท่ีใช>เป2น
สํานักงานหรือท่ีทําการ 

“คลังสินค>า” หมายความว/า อาคารหรือส/วนหน่ึงส/วนใดของอาคารท่ีใช>เป2นท่ี
สําหรับเก็บสินค>าหรือสิ่งของเพ่ือประโยชนHทางการค>าหรืออุตสาหกรรม 

“โรงงาน” หมายความว/า อาคารหรือส/วนหน่ึงส/วนใดของอาคารท่ีใช>เป2นโรงงาน
ตามกฎหมายว/าด>วยโรงงาน 

“โรงมหรสพ” หมายความว/า อาคารหรือส/วนหน่ึงส/วนใดของอาคารท่ีใช>เป2นสถานท่ี
สําหรับฉายภาพยนตรH แสดงละคร แสดงดนตรี หรือแสดงมหรสพอ่ืนใด และมีวัตถุประสงคHเพ่ือเปWดให>
สาธารณชนเข>าชมการแสดงน้ัน โดยจะมีค/าตอบแทนหรือไม/ก็ตาม 

“โรงแรม” หมายความว/า อาคารหรือส/วนหน่ึงส/วนใดของอาคารท่ีใช>เป2นโรงแรม
ตามกฎหมายว/าด>วยโรงแรม 

“ภัตตาคาร” หมายความว/า อาคารหรือส/วนหน่ึงส/วนใดของอาคารท่ีใช>เป2นท่ีขาย
อาหารหรือเคร่ืองด่ืม โดยมีพ้ืนท่ีสําหรับต้ังโตXะอาหารไว>บริการภายในอาคารหรือภายนอกอาคาร 

“วัสดุถาวร” หมายความว/า วัสดุซึ่งตามปกติไม/แปลงสภาพได>ง/ายโดยนํ้า ไฟ หรือ
ดินฟTาอากาศ 

“วัสดุทนไฟ” หมายความว/า วัสดุก/อสร>างท่ีไม/เป2นเช้ือเพลิง 
“พ้ืน” หมายความว/า พ้ืนท่ีของอาคารท่ีบุคคลเข>าอยู/หรือเข>าใช>สอยได>ภายใน

ขอบเขตของคานหรือตงท่ีรับพ้ืน หรือภายในพ้ืนน้ัน หรือภายในขอบเขตของผนังอาคารรวมท้ังเฉลียง
หรือระเบียบด>วย 

“ฝา” หมายความว/า ส/วนก/อสร>างในด>านต้ังซึ่งก้ันแบ/งพ้ืนภายในอาคารให>เป2นห>อง ๆ  
“ผนัง” หมายความว/า ส/วนก/อสร>างในด>านต้ังซึ่งก้ันด>านนอกหรือระหว/างหน/วยของ

อาคารให>เป2นหลังหรือเป2นหน/วยแยกจากกัน 
“ผนังกันไฟ” หมายความว/า ผนังทึบท่ีก/อด>วยอิฐธรรมดาหนาไม/น>อยกว/า ๑๘ 

www.yotathai.com
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เซนติเมตรและไม/มีช/องท่ีให>ไฟหรือควันผ/านได> หรือจะเป2นผนังทึบท่ีทําด>วยวัสดุทนไฟอย/างอ่ืนท่ีมี
คุณสมบัติในการปTองกันไฟได>ดีไม/น>อยกว/าผนังท่ีก/อด>วยอิฐธรรมดา หนา ๑๘ เซนติเมตร ถ>าเป2นผนัง
คอนกรีตเสริมเหล็กต>องหนาไม/น>อยกว/า ๑๒ เซนติเมตร 

“อิฐธรรมดา” หมายความว/า ดินท่ีทําข้ึนเป2นแท/งและได>เผาให>สุก 
“หลังคา” หมายความว/า สิ่งปกคลุมส/วนบนของอาคารสําหรับปTองกันแดดและฝน 

รวมท้ังโครงสร>างหรือสิ่งใดซึ่งประกอบข้ึนเพ่ือยึดเหน่ียวสิ่งปกคลุมน้ีให>มั่นคงแข็งแรง 
“ดาดฟTา” หมายความว/า พ้ืนส/วนบนสุดของอาคารท่ีไม/มีหลังคาปกคลุม และบุคคล

สามารถข้ึนไปใช>สอยได> 
“ช/วงบันได” หมายความว/า ระยะต้ังบันไดซึ่งมีขั้นต/อเน่ืองกันโดยตลอด 
“ลูกต้ัง” หมายความว/า ระยะต้ังของข้ันบันได 
“ลูกนอน” หมายความว/า ระยะราบของข้ันบันได 
“ความกว>างสุทธิ” หมายความว/า ความกว>างท่ีวัดจากจุดหน่ึงไปยังอีกจุดหน่ึงโดย

ปราศจากสิ่งใด ๆ กีดขวาง 
“ท่ีว/าง” หมายความว/า พ้ืนท่ีอันปราศจากหลังคาหรือสิ่งก/อสร>างปกคลุม ซึ่งพ้ืนท่ี

ดังกล/าวอาจจะจัดให>เป2นบ/อนํ้า สระว/ายนํ้า บ/อพักนํ้าเสีย ท่ีพักมูลฝอย ท่ีพักรวมมูลฝอย หรือท่ีจอด
รถ ท่ีอยู/ภายนอกอาคารก็ได> และให>หมายความรวมถึงพ้ืนท่ีของสิ่งก/อสร>าง หรืออาคารท่ีสูงจากระดับ
พ้ืนดินไม/เกิน ๑.๒๐ เมตร และไม/มีหลังคาหรือสิ่งก/อสร>างปกคลุมเหนือระดับน้ัน 

“ถนนสาธารณะ” หมายความว/า ถนนท่ีเปWดหรือยินยอมให>ประชาชนเข>าไปหรือใช>
เป2นทางสัญจรได>  ท้ังน้ี ไม/ว/าจะมีการเรียกเก็บค/าตอบแทนหรือไม/ 

 
หมวด ๑ 

ลักษณะของอาคาร 
   

 
ข>อ ๒  ห>องแถวหรือตึกแถวแต/ละคูหา ต>องมีความกว>างโดยวัดระยะต้ังฉากจากแนว

ศูนยHกลางของเสาด>านหน่ึงไปยังแนวศูนยHกลางของเสาอีกด>านหน่ึงไม/น>อยกว/า ๔ เมตร มีความลึกของ
อาคารโดยวัดระยะต้ังฉากกับแนวผนังด>านหน>าช้ันล/างไม/น>อยกว/า ๔ เมตร และไม/เกิน ๒๔ เมตร มี
พ้ืนท่ีช้ันล/างแต/ละคูหาไม/น>อยกว/า ๓๐ ตารางเมตร และต>องมีประตูให>คนเข>าออกได>ท้ังด>านหน>าและ
ด>านหลัง 

ในกรณีท่ีความลึกของอาคารเกิน ๑๖ เมตร ต>องจัดให>มีท่ีว/างอันปราศจากสิ่งปก
คลุมข้ึนบริเวณหน่ึงท่ีระยะระหว/าง ๑๒ เมตร ถึง ๑๖ เมตร โดยให>มีเน้ือท่ีไม/น>อยกว/า ๑๐ ใน ๑๐๐ 
ของพ้ืนท่ีช้ันล/างของอาคารน้ัน 

ห>องแถวหรือตึกแถวท่ีสร>างอยู/ริมถนนสาธารณะต>องให>ระดับพ้ืนช้ันล/างของห>องแถว
หรือตึกแถวมีความสูง ๑๐ เซนติเมตรจากระดับทางเท>าหน>าอาคาร หรือมีความสูง ๒๕ เซนติเมตร 
จากระดับก่ึงกลางถนนสาธารณะหน>าอาคาร แล>วแต/กรณี 

 
ข>อ ๓  บ>านแถวแต/ละคูหาต>องมีความกว>างโดยวัดระยะต้ังฉากจากแนวศูนยHกลาง

ของเสาด>านหน่ึงไปยังแนวศูนยHกลางของเสาอีกด>านหน่ึงไม/น>อยกว/า ๔ เมตร มีความลึกของอาคารโดย

www.yotathai.com



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๔ - 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก�                 �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก�                 �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก�                 �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก�                 �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก�                 �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก�                 �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก�                 �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก�                 �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก�                 �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก�                 �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

�����ก����	
ก���ก��ก
���ก�            �����ก����	
ก���ก��ก
���ก�                 �����ก����	
ก���ก��ก
���ก� 

 

 

วัดระยะต้ังฉากกับแนวผนังด>านหน>าช้ันล/างไม/น>อยกว/า ๔ เมตร และไม/เกิน ๒๔ เมตร และมีพ้ืนท่ีช้ัน
ล/างแต/ละคูหาไม/น>อยกว/า ๒๔ ตารางเมตร 

ในกรณีท่ีความลึกของอาคารเกิน ๑๖ เมตร ต>องจัดให>มีท่ีว/างอันปราศจากสิ่งปก
คลุมข้ึนบริเวณหน่ึงท่ีระยะระหว/าง ๑๒ เมตรถึง ๑๖ เมตร โดยให>มีเน้ือท่ีไม/น>อยกว/า ๒๐ ใน ๑๐๐ 
ของพ้ืนท่ีช้ันล/างของอาคารน้ัน 

 
ข>อ ๔  ห>องแถว ตึกแถว หรือบ>านแถวจะสร>างต/อเน่ืองกันได>ไม/เกินสิบคูหา และมี

ความยาวของอาคารแถวหน่ึง ๆ รวมกันไม/เกิน ๔๐ เมตร โดยวัดระหว/างจุดศูนยHกลางของเสาแรกถึง
จุดศูนยHกลางของเสาสุดท>าย ไม/ว/าจะเป2นเจ>าของเดียวกันและใช>โครงสร>างเดียวกันหรือแยกกันก็ตาม 

 
ข>อ ๕  ร้ัวหรือกําแพงก้ันเขตท่ีอยู/มุมถนนสาธารณะท่ีมีความกว>างต้ังแต/ ๓ เมตรข้ึน

ไปและมีมุมหักน>อยกว/า ๑๓๕ องศา ต>องปาดมุมร้ัวหรือกําแพงก้ันเขตน้ัน โดยให>ส/วนท่ีปาดมุมมีระยะ
ไม/น>อยกว/า ๔ เมตร และทํามุมกับแนวถนนสาธารณะเป2นมุมเท/า ๆ กัน 

 
ข>อ ๖  สะพานส/วนบุคคลสําหรับรถยนตH ต>องมีทางเดินรถกว>างไม/น>อยกว/า ๓.๕๐ 

เมตร และมีส/วนลาดชันไม/เกิน ๑๐ ใน ๑๐๐ 
สะพานท่ีใช>เป2นทางสาธารณะสําหรับรถยนตH ต>องมีทางเดินรถกว>างไม/น>อยกว/า ๖ 

เมตร มีส/วนลาดชันไม/เกิน ๘ ใน ๑๐๐ มีทางเท>าสองข>างกว>างข>างละไม/น>อยกว/า ๑.๕๐ เมตร เว>นแต/
สะพานท่ีสร>างสําหรับรถยนตHโดยเฉพาะจะไม/มีทางเท>าก็ได> และมีราวสะพานท่ีม่ันคงแข็งแรงยาว
ตลอดตัวสะพานสองข>างด>วย 

 
ข>อ ๗  ปTายหรือสิ่งท่ีสร>างข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปTายท่ีอาคารต>องไม/บังช/องระบาย

อากาศ หน>าต/าง ประตู หรือทางหนีไฟ 
 
ข>อ ๘  ปTายหรือสิ่งท่ีสร>างข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปTายบนหลังคาหรือดาดฟTาของอาคาร

ต>องไม/ล้ําออกนอกแนวผนังรอบนอกของอาคาร และส/วนบนสุดของปTายหรือสิ่งท่ีสร>างข้ึนสําหรับติด
หรือต้ังปTายต>องสูงไม/เกิน ๖ เมตรจากส/วนสูงสุดของหลังคาหรือดาดฟTาของอาคารท่ีติดต้ังปTายน้ัน 

 
ข>อ ๙  ปTายท่ีย่ืนจากผนังอาคารให>ย่ืนได>ไม/เกินแนวกันสาด และให>สูงได>ไม/เกิน ๖๐ 

เซนติเมตร หรือมีพ้ืนท่ีปTายไม/เกิน ๒ ตารางเมตร 
 
ข>อ ๑๐  ปTายท่ีติดต้ังเหนือกันสาดและไม/ได>ย่ืนจากผนังอาคาร ให>ติดต้ังได>โดยมี

ความสูงของปTายไม/เกิน ๖๐ เซนติเมตรวัดจากขอบบนของปลายกันสาดน้ัน หรือมีพ้ืนท่ีปTายไม/เกิน ๒ 
ตารางเมตร 

 
ข>อ ๑๑  ปTายท่ีติดต้ังใต>กันสาดให>ติดต้ังแนบผนังอาคาร และต>องสูงจากพ้ืนทางเท>า

น้ันไม/น>อยกว/า ๒.๕๐ เมตร 
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ข>อ ๑๒  ปTายโฆษณาสําหรับโรงมหรสพให>ติดต้ังขนานกับผนังอาคารโรงมหรสพ แต/
จะย่ืนห/างจากผนังได>ไม/เกิน ๕๐ เซนติเมตร หรือหากติดต้ังปTายบนกันสาดจะต>องไม/ย่ืนล้ําแนวปลาย
กันสาดน้ันและความสูงของปTายท้ังสองกรณีต>องไม/เกินความสูงของอาคาร 

 
ข>อ ๑๓  ปTายท่ีติดต้ังอยู/บนพ้ืนดินโดยตรง ต>องมีความสูงไม/เกินระยะท่ีวัดจากจุดท่ี

ติดต้ังปTายไปจนถึงก่ึงกลางถนนสาธารณะท่ีอยู/ใกล>ปTายน้ันท่ีสุด และมีความยาวของปTายไม/เกิน ๓๒ 
เมตร 

 
หมวด ๒ 

ส/วนต/าง ๆ ของอาคาร 
   

ส/วนท่ี ๑ 
วัสดุของอาคาร 

   
 
ข>อ ๑๔  สิ่งท่ีสร>างข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปTายท่ีติดต้ังบนพ้ืนดินโดยตรงให>ทําด>วยวัสดุ

ทนไฟท้ังหมด 
ข>อ ๑๕  เสา คาน พ้ืน บันได และผนังของอาคารท่ีสูงต้ังแต/สามช้ันข้ึนไป โรง

มหรสพ หอประชุม โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด ห>างสรรพสินค>า อาคารขนาดใหญ/ สถาน
บริการตามกฎหมายว/าด>วยสถานบริการ ท/าอากาศยาน หรืออุโมงคH ต>องทําด>วยวัสดุถาวรท่ีเป2นวัสดุ
ทนไฟด>วย 

 
ข>อ ๑๖  ผนังของตึกแถวหรือบ>านแถว ต>องทําด>วยวัสดุถาวรท่ีเป2นวัสดุทนไฟด>วย 

แต/ถ>าก/อด>วยอิฐธรรมดาหรือคอนกรีตไม/เสริมเหล็ก ผนังน้ีต>องหนาไม/น>อยกว/า ๘ เซนติเมตร 
 
ข>อ ๑๗  ห>องแถว ตึกแถว หรือบ>านแถวท่ีสร>างติดต/อกัน ให>มีผนังกันไฟทุกระยะไม/

เกินห>าคูหา ผนังกันไฟต>องสร>างต/อเน่ืองจากพ้ืนดินจนถึงระดับดาดฟTาท่ีสร>างด>วยวัสดุถาวรท่ีเป2นวัสดุ
ทนไฟ กรณีท่ีเป2นหลังคาสร>างด>วยวัสดุไม/ทนไฟให>มีผนังกันไฟสูงเหนือหลังคาไม/น>อยกว/า ๓๐ 
เซนติเมตรตามความลาดของหลังคา 

 
ข>อ ๑๘  ครัวในอาคารต>องมีพ้ืนและผนังท่ีทําด>วยวัสดุถาวรท่ีเป2นวัสดุทนไฟ ส/วนฝา

และเพดานน้ัน หากไม/ได>ทําด>วยวัสดุถาวรท่ีเป2นวัสดุทนไฟ ก็ให>บุด>วยวัสดุทนไฟ 
 

ส/วนท่ี ๒ 
พ้ืนท่ีภายในอาคาร 
   

 
ข>อ ๑๙  อาคารอยู/อาศัยรวมต>องมีพ้ืนท่ีภายในแต/ละหน/วยท่ีใช>เพ่ือการอยู/อาศัยไม/
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๖ - 
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น>อยกว/า ๒๐ ตารางเมตร 
ข>อ ๒๐  ห>องนอนในอาคารให>มีความกว>างด>านแคบท่ีสุดไม/น>อยกว/า ๒.๕๐ เมตร 

และมีพ้ืนท่ีไม/น>อยกว/า ๘ ตารางเมตร 
 
ข>อ ๒๑  ช/องทางเดินในอาคาร ต>องมีความกว>างไม/น>อยกว/าตามท่ีกําหนดไว> 

ดังต/อไปน้ี 
ประเภท ความกว>าง 

๑. อาคารอยู/อาศัย 
๒. อาคารอยู/อาศัยรวม หอพักตาม 

กฎหมายว/าด>วยหอพัก สํานักงาน 
อาคารธารณะ อาคารพาณิชยH 
โรงงาน อาคารพิเศษ 

๑.๐๐ เมตร 
๑.๕๐ เมตร 

 
ข>อ ๒๒  ห>องหรือส/วนของอาคารท่ีใช>ในการทํากิจกรรมต/าง ๆ ต>องมีระยะด่ิงไม/น>อย

กว/าตามท่ีกําหนดไว> ดังต/อไปน้ี 
ประเภทการใช>อาคาร ระยะด่ิง 

๑. ห>องท่ีใช>เป2นท่ีพักอาศัย บ>านแถว 
ห>องพักโรงแรม ห>องเรียนนักเรียนอนุบาล 
ครัวสําหรับอาคารอยู/อาศัย ห>องพักคนไข> 
พิเศษ ช/องทางเดินในอาคาร 

๒. ห>องท่ีใช>เป2นสํานักงาน ห>องเรียน ห>องอาหาร 
ห>องโถงภัตตาคาร โรงงาน 

๓. ห>องขายสินค>า ห>องประชุม 
ห>องคนไข>รวม คลังสินค>า โรงครัว ตลาด 
และอ่ืน ๆ ท่ีคล>ายกัน 

๔. ห>องแถว ตึกแถว 
๔.๑ ช้ันล/าง 
๔.๒ ต้ังแต/ช้ันสองข้ึนไป 

๕. ระเบียง 

๒.๖๐ เมตร 
 
 
 

๓.๐๐ เมตร 
 

๓.๕๐ เมตร 
 
 
 

๓.๕๐ เมตร 
๓.๐๐ เมตร 
๒.๒๐ เมตร 

ระยะด่ิงตามวรรคหน่ึงให>วัดจากพ้ืนถึงพ้ืน ในกรณีของช้ันใต>หลังคาให>วัดจากพ้ืนถึง
ยอดฝาหรือยอดผนังอาคาร และในกรณีของห>องหรือส/วนของอาคารท่ีอยู/ภายในโครงสร>างของหลังคา 
ให>วัดจากพ้ืนถึงยอดฝาหรือยอดผนังของห>องหรือส/วนของอาคารดังกล/าวท่ีไม/ใช/โครงสร>างของหลังคา 

ห>องในอาคารซึ่งมีระยะด่ิงระหว/างพ้ืนถึงพ้ืนอีกช้ันหน่ึงต้ังแต/ ๕ เมตรข้ึนไป จะทํา
พ้ืนช้ันลอยในห>องน้ันก็ได> โดยพ้ืนช้ันลอยดังกล/าวน้ันต>องมีเน้ือท่ีไม/เกินร>อยละสี่สิบของเน้ือท่ีห>อง 
ระยะด่ิงระหว/างพ้ืนช้ันลอยถึงพ้ืนอีกช้ันหน่ึงต>องไม/น>อยกว/า ๒.๔๐ เมตร และระยะด่ิงระหว/างพ้ืนห>อง
ถึงพ้ืนช้ันลอยต>องไม/น>อยกว/า ๒.๔๐ เมตร ด>วย 

ห>องนํ้า ห>องส>วม ต>องมีระยะด่ิงระหว/างพ้ืนถึงเพดานไม/น>อยกว/า ๒ เมตร 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๗ - 
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ส/วนท่ี ๓ 
บันไดของอาคาร 
   

 
ข>อ ๒๓ บันไดของอาคารอยู/อาศัยถ>ามีต>องมีอย/างน>อยหน่ึงบันไดท่ีมีความกว>างสุทธิ

ไม/น>อยกว/า ๘๐ เซนติเมตร ช/วงหน่ึงสูงไม/เกิน ๓ เมตร ลูกต้ังสูงไม/เกิน ๒๐ เซนติเมตร ลูกนอนเม่ือหัก
ส/วนท่ีข้ันบันไดเหลื่อมกันออกแล>วเหลือความกว>างไม/น>อยกว/า ๒๒ เซนติเมตร และต>องมีพ้ืนหน>า
บันไดมีความกว>างและยาวไม/น>อยกว/าความกว>างของบันได 

บันไดท่ีสูงเกิน ๓ เมตร ต>องมีชานพักบันไดทุกช/วง ๓ เมตร หรือน>อยกว/าน้ัน และ
ชานพักบันใดต>องมีความกว>างและยาวไม/น>อยกว/าความกว>างของบันได ระยะด่ิงจากข้ันบันไดหรือชาน
พักบันไดถึงส/วนตํ่าสุดของอาคารท่ีอยู/เหนือข้ึนไปต>องสูงไม/น>อยกว/า ๑.๙๐ เมตร 

 
ข>อ ๒๔  บันไดของอาคารอยู/อาศัยรวม หอพักตามกฎหมายว/าด>วยหอพัก สํานักงาน 

อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชยH โรงงาน และอาคารพิเศษ สําหรับท่ีใช>กับช้ันท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารช้ันเหนือ
ข้ึนไปรวมกันไม/เกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ต>องมีความกว>างสุทธิไม/น>อยกว/า ๑.๒๐ เมตร แต/สําหรับบันได
ของอาคารดังกล/าวท่ีใช>กับช้ันท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารช้ันเหนือข้ึนไปรวมกันเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ต>องมีความ
กว>างสุทธิไม/น>อยกว/า ๑.๕๐ เมตร ถ>าความกว>างสุทธิของบันไดน>อยกว/า ๑.๕๐ เมตร ต>องมีบันได
อย/างน>อยสองบันได และแต/ละบันไดต>องมีความกว>างสุทธิไม/น>อยกว/า ๑.๒๐ เมตร 

บันไดของอาคารท่ีใช>เป2นท่ีชุมนุมของคนจํานวนมาก เช/น บันไดห>องประชุมหรือห>อง
บรรยายท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกันต้ังแต/ ๕๐๐ ตารางเมตรข้ึนไป หรือบันไดห>องรับประทานอาหารหรือสถาน
บริการท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกันต้ังแต/ ๑,๐๐๐ ตารางเมตรข้ึนไป หรือบันไดของแต/ละช้ันของอาคารน้ันท่ีมี
พ้ืนท่ีรวมกันต้ังแต/ ๒,๐๐๐ ตารางเมตรข้ึนไป ต>องมีความกว>างไม/น>อยกว/า ๑.๕๐ เมตร อย/างน>อยสอง
บันได ถ>ามีบันไดเดียวต>องมีความกว>างไม/น>อยกว/า ๓ เมตร 

บันไดท่ีสูงเกิน ๔ เมตร ต>องมีชานพักบันไดทุกช/วง ๔ เมตร หรือน>อยกว/าน้ัน และ
ระยะด่ิงจากข้ันบันไดหรือชานพักบันไดถึงส/วนตํ่าสุดของอาคารท่ีอยู/เหนือข้ึนไปต>องสูงไม/น>อยกว/า 
๒.๑๐ เมตร 

ชานพักบันไดและพ้ืนหน>าบันไดต>องมีความกว>างและความยาวไม/น>อยกว/าความ
กว>างสุทธิของบันได เว>นแต/บันไดท่ีมีความกว>างสุทธิเกิน ๒ เมตร ชานพักบันไดและพ้ืนหน>าบันไดจะมี
ความยาวไม/เกิน ๒ เมตรก็ได> 

บันไดตามวรรคหน่ึงและวรรคสองต>องมีลูกต้ังสูงไม/เกิน ๑๘ เซนติเมตร ลูกนอนเม่ือ
หักส/วนท่ีขั้นบันไดเหลื่อมกันออกแล>วเหลือความกว>างไม/น>อยกว/า ๒๕ เซนติเมตร และต>องมีราวบันได
กันตกบันไดท่ีมีความกว>างสุทธิเกิน ๖ เมตร และช/วงบันไดสูงเกิน ๑ เมตร ต>องมีราวบันไดท้ังสองข>าง
บริเวณจมูกบันไดต>องมีวัสดุกันลื่น 

 
ข>อ ๒๕  บันไดตามข>อ ๒๔ จะต>องมีระยะห/างไม/เกิน ๔๐ เมตร จากจุดท่ีไกลสุดบน

พ้ืนช้ันน้ัน 
 
ข>อ ๒๖  บันไดตามข>อ ๒๓ และข>อ ๒๔ ท่ีเป2นแนวโค>งเกิน ๙๐ องศา จะไม/มีชานพัก
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๘ - 
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บันไดก็ได> แต/ต>องมีความกว>างเฉลี่ยของลูกนอนไม/น>อยกว/า ๒๒ เซนติเมตร สําหรับบันไดตามข>อ ๒๓  
และไม/น>อยกว/า ๒๕ เซนติเมตร สําหรับบันไดตามข>อ ๒๔  

 
ส/วนท่ี ๔ 

บันไดหนีไฟ 
   

 
ข>อ ๒๗  อาคารท่ีสูงต้ังแต/สี่ช้ันข้ึนไปและสูงไม/เกิน ๒๓ เมตร หรืออาคารท่ีสูงสามช้ัน

และมีดาดฟTาเหนือช้ันท่ีสามท่ีมีพ้ืนท่ีเกิน ๑๖ ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคารตามปกติแล>ว 
ต>องมีบันไดหนีไฟท่ีทําด>วยวัสดุทนไฟอย/างน>อยหน่ึงแห/ง และต>องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟน้ันได>โดย
ไม/มีสิ่งกีดขวาง 

 
ข>อ ๒๘  บันไดหนีไฟต>องมีความลาดชันน>อยกว/า ๖๐ องศา เว>นแต/ตึกแถวและบ>าน

แถวท่ีสูงไม/เกินสี่ช้ัน ให>มีบันไดหนีไฟท่ีมีความลาดชันเกิน ๖๐ องศาได> และต>องมีชานพักบันไดทุกช้ัน 
 
ข>อ ๒๙  บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต>องมีความกว>างสุทธิไม/น>อยกว/า ๖๐ 

เซนติเมตรและต>องมีผนังส/วนท่ีบันไดหนีไฟพาดผ/านเป2นผนังทึบก/อสร>างด>วยวัสดุถาวรท่ีเป2นวัสดุทน
ไฟ 

บันไดหนีไฟตามวรรคหน่ึง ถ>าทอดไม/ถึงพ้ืนช้ันล/างของอาคารต>องมีบันไดโลหะท่ี 
สามารถเลื่อนหรือยึดหรือหย/อนลงมาจนถึงพ้ืนช้ันล/างได> 

 
ข>อ ๓๐  บันไดหนีไฟภายในอาคารต>องมีความกว>างสุทธิไม/น>อยกว/า ๘๐ เซนติเมตร

มีผนังทึบก/อสร>างด>วยวัสดุถาวรท่ีเป2นวัสดุทนไฟก้ันโดยรอบ เว>นแต/ส/วนท่ีเป2นช/องระบายอากาศและ
ช/องประตูหนีไฟ และต>องมีอากาศถ/ายเทจากภายนอกอาคารได>โดยแต/ละช้ันต>องมีช/องระบายอากาศ
ท่ีเปWดสู/ภายนอกอาคารได>มีพ้ืนท่ีรวมกันไม/น>อยกว/า ๑.๔ ตารางเมตร กับต>องมีแสงสว/างให>เพียงพอท้ัง
กลางวันและกลางคืน 

 
ข>อ ๓๑  ประตูหนีไฟต>องทําด>วยวัสดุทนไฟ มีความกว>างสุทธิไม/น>อยกว/า ๘๐ 

เซนติเมตร สูงไม/น>อยกว/า ๑.๙๐ เมตร และต>องทําเป2นบานเปWดชนิดผลักออกสู/ภายนอกเท/าน้ัน กับ
ต>องติดอุปกรณHชนิดท่ีบังคับให>บานประตูปWดได>เอง และต>องสามารถเปWดออกได>โดยสะดวกตลอดเวลา 
ประตูหรือทางออกสู/บันไดหนีไฟต>องไม/มีธรณีหรือขอบก้ัน 

 
ข>อ ๓๒  พ้ืนหน>าบันไดหนีไฟต>องกว>างไม/น>อยกว/าความกว>างของบันไดและอีกด>าน

หน่ึงกว>างไม/น>อยกว/า ๑.๕๐ เมตร 
 

หมวด ๓ 
ท่ีว/างภายนอกอาคาร 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๙ - 
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ข>อ ๓๓  อาคารแต/ละหลังหรือหน/วยต>องมีที่ว/างตามท่ีกําหนด ดังต/อไปน้ี 
(๑) อาคารอยู/อาศัย และอาคารอยู/อาศัยรวม ต>องมีท่ีว/างไม/น>อยกว/า ๓๐ ใน ๑๐๐ 

ส/วนของพ้ืนท่ีช้ันใดช้ันหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 
(๒) ห>องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชยH โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนซึ่ง

ไม/ได>ใช>เป2นท่ีอยู/อาศัย ต>องมีท่ีว/างไม/น>อยกว/า ๑๐ ใน ๑๐๐ ส/วนของพ้ืนท่ีช้ันใดช้ันหน่ึงท่ีมากท่ีสุด
ของอาคารแต/ถ>าอาคารดังกล/าวใช>เป2นท่ีอยู/อาศัยด>วยต>องมีที่ว/างตาม (๑) 

 
ข>อ ๓๔  ห>องแถวหรือตึกแถวซึ่งด>านหน>าไม/ติดริมถนนสาธารณะ ต>องมีท่ีว/าง

ด>านหน>าอาคารกว>างไม/น>อยกว/า ๖ เมตร โดยไม/ให>มีส/วนใดของอาคารย่ืนล้ําเข>าไปในพ้ืนท่ีดังกล/าว 
ห>องแถวหรือตึกแถว ต>องมีท่ีว/างด>านหลังอาคารกว>างไม/น>อยกว/า ๓ เมตร เพ่ือใช>

ติดต/อถึงกันโดยไม/ให>มีส/วนใดของอาคารย่ืนล้ําเข>าไปในพ้ืนท่ีดังกล/าว เว>นแต/การสร>างบันไดหนีไฟ
ภายนอกอาคารท่ีย่ืนล้ําไม/เกิน ๑.๔๐ เมตร 

ระหว/างแถวด>านข>างของห>องแถวหรือตึกแถวท่ีสร>างถึงสิบคูหา หรือมีความยาว
รวมกันถึง ๔๐ เมตร ต>องมีท่ีว/างระหว/างแถวด>านข>างของห>องแถวหรือตึกแถวน้ันกว>างไม/น>อยกว/า ๔ 
เมตร เป2นช/องตลอดความลึกของห>องแถวหรือตึกแถวเพ่ือเช่ือมกับท่ีว/างหลังอาคาร 

ห>องแถวหรือตึกแถวท่ีสร>างติดต/อกันไม/ถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันไม/ถึง ๔๐ 
เมตรแต/มีท่ีว/างระหว/างแถวด>านข>างของห>องแถวหรือตึกแถวน้ันกว>างน>อยกว/า ๔ เมตร ไม/ให>ถือว/า
เป2นท่ีว/างระหว/างแถวด>านข>างของห>องแถวหรือตึกแถว แต/ให>ถือว/าห>องแถวหรือตึกแถวน้ันสร>าง
ต/อเน่ืองเป2นแถวเดียวกัน 

ท่ีว/างตามวรรคหน่ึง วรรคสอง และวรรคสาม จะก/อสร>างอาคาร ร้ัว กําแพง หรือ
สิ่งก/อสร>างอ่ืนใดหรือจัดให>เป2นบ/อนํ้า สระว/ายนํ้า ท่ีพักมูลฝอย หรือท่ีพักรวมมูลฝอยไม/ได> 

ห>องแถวหรือตึกแถวท่ีมีด>านข>างใกล>เขตท่ีดินของผู>อ่ืน ต>องมีท่ีว/างระหว/างด>านข>าง
ของห>องแถวหรอืตึกแถวกับเขตท่ีดินของผู>อ่ืนน้ันกว>างไม/น>อยกว/า ๒ เมตร เว>นแต/ห>องแถวหรือตึกแถว
ท่ีก/อสร>างข้ึนทดแทนอาคารเดิมโดยมีพ้ืนท่ีไม/มากกว/าพ้ืนท่ีของอาคารเดิมและมีความสูงไม/เกิน ๑๕ 
เมตร 

 
ข>อ ๓๕  ห>องแถวหรือตึกแถวท่ีมีท่ีว/างหลังอาคารตามข>อ ๓๔ วรรคสอง และได>ร/น

แนวอาคารตามข>อ ๔๑ แล>ว ไม/ต>องมีที่ว/างตามข>อ ๓๓ (๑) และ (๒) อีก 
 
ข>อ ๓๖  บ>านแถวต>องมีท่ีว/างด>านหน>าระหว/างร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกับแนวผนัง

อาคารกว>างไม/น>อยกว/า ๓ เมตร และต>องมีท่ีว/างด>านหลังอาคารระหว/างร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกับแนว
ผนังอาคารกว>างไม/น>อยกว/า ๒ เมตร 

ระหว/างแถวด>านข>างของบ>านแถวท่ีสร>างถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันถึง ๔๐ 
เมตร ต>องมีท่ีว/างระหว/างแถวด>านข>างของบ>านแถวน้ันกว>างไม/น>อยกว/า ๔ เมตร เป2นช/องตลอดความ
ลึกของบ>านแถว 

บ>านแถวท่ีสร>างติดต/อกันไม/ถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันไม/ถึง ๔๐ เมตร แต/มี
ท่ีว/างระหว/างแถวด>านข>างของบ>านแถวน้ันกว>างน>อยกว/า ๔ เมตร ไม/ให>ถือว/าเป2นท่ีว/างระหว/างแถว
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๐ - 
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ด>านข>างของบ>านแถว แต/ให>ถือว/าบ>านแถวน้ันสร>างต/อเน่ืองเป2นแถวเดียวกัน 
 
ข>อ ๓๗  บ>านแฝดต>องมีท่ีว/างด>านหน>าและด>านหลังระหว/างร้ัวหรือแนวเขตท่ีดินกับ

แนวผนังอาคารกว>างไม/น>อยกว/า ๓ เมตรและ ๒ เมตรตามลําดับ และมีท่ีว/างด>านข>างกว>างไม/น>อยกว/า 
๒ เมตร 

 
ข>อ ๓๘  คลังสินค>าท่ีมีพ้ืนท่ีของอาคารทุกช้ันรวมกันต้ังแต/ ๑๐๐ ตารางเมตร แต/ไม/

เกิน ๕๐๐ ตารางเมตร ต>องมีท่ีว/างห/างแนวเขตท่ีดินท่ีใช>ก/อสร>างอาคารน้ันไม/น>อยกว/า ๖ เมตร สอง
ด>าน ส/วนด>านอ่ืนต>องมีที่ว/างห/างแนวเขตท่ีดินไม/น>อยกว/า ๓ เมตร 

คลังสินค>าท่ีมีพ้ืนท่ีของอาคารทุกช้ันรวมกันเกิน ๕๐๐ ตารางเมตร ต>องมีท่ีว/างห/าง
แนวเขตท่ีดินท่ีใช>ก/อสร>างอาคารน้ันไม/น>อยกว/า ๑๐ เมตร สองด>าน ส/วนด>านอ่ืนต>องมีท่ีว/างห/างจาก
แนวเขตท่ีดินไม/น>อยกว/า ๕ เมตร 

 
ข>อ ๓๙  โรงงานท่ีมีพ้ืนท่ีท่ีใช>ประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันต้ังแต/ ๒๐๐ 

ตารางเมตรแต/ไม/เกิน ๕๐๐ ตารางเมตร ต>องมีท่ีว/างห/างแนวเขตท่ีดินท่ีใช>ก/อสร>างอาคารน้ันไม/น>อย
กว/า ๓ เมตร จํานวนสองด>านโดยผนังอาคารท้ังสองด>านน้ีให>ทําเป2นผนังทึบด>วยอิฐหรือคอนกรีต
ยกเว>นประตูหนีไฟส/วนด>านท่ีเหลือให>มีที่ว/างไม/น>อยกว/า ๖ เมตร 

โรงงานท่ีมีพ้ืนท่ีท่ีใช>ประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันต้ังแต/ ๕๐๐ ตาราง
เมตรแต/ไม/เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร ต>องมีท่ีว/างห/างแนวเขตท่ีดินท่ีใช>ก/อสร>างอาคารน้ันไม/น>อยกว/า ๖ 
เมตรทุกด>าน 

โรงงานท่ีมีพ้ืนท่ีท่ีใช>ประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันเกิน ๑,๐๐๐ ตาราง
เมตร ต>องมีที่ว/างห/างแนวเขตท่ีดินท่ีใช>ก/อสร>างอาคารน้ันไม/น>อยกว/า ๑๐ เมตร ทุกด>าน 

 
หมวด ๔ 

แนวอาคารและระยะต/าง ๆ ของอาคาร 
   

 
ข>อ ๔๐  การก/อสร>างหรือดัดแปลงอาคารหรือส/วนของอาคารจะต>องไม/ล้ําเข>าไปในท่ี

สาธารณะ เว>นแต/จะได>รับอนุญาตจากเจ>าพนักงานซึ่งมีอํานาจหน>าท่ีดูแลรักษาท่ีสาธารณะน้ัน 
 
ข>อ ๔๑  อาคารท่ีก/อสร>างหรือดัดแปลงใกล>ถนนสาธารณะท่ีมีความกว>างน>อยกว/า ๖ 

เมตร ให>ร/นแนวอาคารห/างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย/างน>อย ๓ เมตร 
อาคารท่ีสูงเกินสองช้ันหรือเกิน ๘ เมตร ห>องแถว ตึกแถว บ>านแถว อาคารพาณิชยH 

โรงงาน อาคารสาธารณะ ปTายหรือสิ่งท่ีสร>างข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปTายหรือคลังสินค>า ท่ีก/อสร>างหรือ
ดัดแปลงใกล>ถนนสาธารณะ 

(๑) ถ>าถนนสาธารณะน้ันมีความกว>างน>อยกว/า ๑๐ เมตร ให>ร/นแนวอาคารห/างจาก
ก่ึงกลางถนนสาธารณะอย/างน>อย ๖ เมตร 

(๒) ถ>าถนนสาธารณะน้ันมีความกว>างต้ังแต/ ๑๐ เมตรข้ึนไป แต/ไม/เกิน ๒๐ เมตร ให>

www.yotathai.com



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๑ - 
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ร/นแนวอาคารห/างจากเขตถนนสาธารณะอย/างน>อย ๑ ใน ๑๐ ของความกว>างของถนนสาธารณะ 
(๓) ถ>าถนนสาธารณะน้ันมีความกว>างเกิน ๒๐ เมตรข้ึนไป ให>ร/นแนวอาคารห/างจาก

เขตถนนสาธารณะอย/างน>อย ๒ เมตร 
 
ข>อ ๔๒  อาคารท่ีก/อสร>างหรือดัดแปลงใกล>แหล/งนํ้าสาธารณะ เช/น แม/นํ้า คู คลอง 

ลํารางหรือลํากระโดง ถ>าแหล/งนํ้าสาธารณะน้ันมีความกว>างน>อยกว/า ๑๐ เมตร ต>องร/นแนวอาคารให>
ห/างจากเขตแหล/งนํ้าสาธารณะน้ันไม/น>อยกว/า ๓ เมตร แต/ถ>าแหล/งนํ้าสาธารณะน้ันมีความกว>างต้ังแต/ 
๑๐ เมตรข้ึนไป ต>องร/นแนวอาคารให>ห/างจากเขตแหล/งนํ้าสาธารณะน้ันไม/น>อยกว/า ๖ เมตร 

สําหรับอาคารท่ีก/อสร>างหรือดัดแปลงใกล>แหล/งนํ้าสาธารณะขนาดใหญ/ เช/น บึง 
ทะเลสาบ หรือทะเล ต>องร/นแนวอาคารให>ห/างจากเขตแหล/งนํ้าสาธารณะน้ันไม/น>อยกว/า ๑๒ เมตร 

ท้ังน้ี เว>นแต/ สะพาน เข่ือน ร้ัว ท/อระบายนํ้า ท/าเรือ ปTาย อู/เรือ คานเรือ หรือท่ีว/างท่ี
ใช>เป2นท่ีจอดรถไม/ต>องร/นแนวอาคาร 

 
ข>อ ๔๓  ให>อาคารท่ีสร>างตามข>อ ๔๑ และข>อ ๔๒ ต>องมีส/วนตํ่าสุดของกันสาดหรือ

ส/วนย่ืนสถาปUตยกรรมสูงจากระดับทางเท>าไม/น>อยกว/า ๓.๒๕ เมตร  ท้ังน้ี ไม/นับส/วนตบแต/งท่ีย่ืนจาก
ผนังไม/เกิน ๕๐ เซนติเมตร และต>องมีท/อรับนํ้าจากกันสาดหรือหลังคาต/อแนบหรือฝUงในผนังหรือเสา
อาคารลงสู/ท/อสาธารณะหรือบ/อพัก 

 
ข>อ ๔๔  ความสูงของอาคารไม/ว/าจากจุดหน่ึงจุดใด ต>องไม/เกินสองเท/าของระยะราบ 

วัดจากจุดน้ันไปต้ังฉากกับแนวเขตด>านตรงข>ามของถนนสาธารณะท่ีอยู/ใกล>อาคารน้ันท่ีสุด 
ความสูงของอาคารให>วัดแนวด่ิงจากระดับถนนหรือระดับพ้ืนดินท่ีก/อสร>างข้ึนไปถึง

ส/วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุด สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปUVนหยาให>วัดถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 
 
ข>อ ๔๕  อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม/เท/ากันขนาบอยู/เม่ือ

ระยะระหว/างถนนสาธารณะสองสายน้ันไม/เกิน ๖๐ เมตร และส/วนกว>างของอาคารตามแนวถนน
สาธารณะท่ีกว>างกว/าไม/เกิน ๖๐ เมตร ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต>องไม/เกินสองเท/าของระยะราบท่ี
ใกล>ที่สุดจากจุดน้ันไปต้ังฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด>านตรงข>ามของสายท่ีกว>างกว/า 

 
ข>อ ๔๖  อาคารหลังเดียวกันซึ่งอยู/ที่มุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม/เท/ากัน ความ

สูงของอาคาร ณ จุดใดต>องไม/เกินสองเท/าของระยะราบท่ีใกล>ท่ีสุด จากจุดน้ันไปต้ังฉากกับแนวเขต
ถนนสาธารณะด>านตรงข>ามของสายท่ีกว>างกว/า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะท่ี
แคบกว/าต>องไม/เกิน ๖๐ เมตร 

สําหรับอาคารซึ่งเป2นห>องแถวหรือตึกแถว ความยาวของอาคารตามแนวถนน
สาธารณะท่ีแคบกว/าต>องไม/เกิน ๑๕ เมตร 

 
ข>อ ๔๗  ร้ัวหรือกําแพงท่ีสร>างข้ึนติดต/อหรือห/างจากถนนสาธารณะน>อยกว/าความสูง

ของร้ัวให>ก/อสร>างได>สูงไม/เกิน ๓ เมตร เหนือระดับทางเท>าหรือถนนสาธารณะ 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๒ - 
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ข>อ ๔๘  การก/อสร>างอาคารใกล>อาคารอ่ืนในท่ีดินเจ>าของเดียวกัน พ้ืนหรือผนังของ
อาคารสูงไม/เกิน ๙ เมตร ต>องห/างอาคารอ่ืนไม/น>อยกว/า ๔ เมตร และสําหรับอาคารท่ีสูงเกิน ๙ เมตร 
แต/ไม/ถึง ๒๓ เมตร ต>องห/างอาคารอ่ืนไม/น>อยกว/า ๖ เมตร 

ความในวรรคหน่ึงมิให>ใช>บังคับแก/ที่ว/างท่ีใช>เป2นท่ีจอดรถ 
 
ข>อ ๔๙  การก/อสร>างอาคารในบริเวณด>านข>างของห>องแถวหรือตึกแถว 
(๑) ถ>าห>องแถวหรือตึกแถวน้ันมีจํานวนรวมกันได>ต้ังแต/สิบคูหา หรือมีความยาว

รวมกันได>ต้ังแต/ ๔๐ เมตรข้ึนไป และอาคารท่ีจะสร>างข้ึนเป2นห>องแถวหรือตึกแถว ห>องแถวหรือ
ตึกแถวท่ีจะสร>างข้ึนต>องห/างจากผนังด>านข>างของห>องแถวหรือตึกแถวเดิมไม/น>อยกว/า ๔ เมตร แต/ถ>า
เป2นอาคารอ่ืนต>องห/างจากผนังด>านข>างของห>องแถวหรือตึกแถวเดิมไม/น>อยกว/า ๒ เมตร 

(๒) ถ>าห>องแถวหรือตึกแถวน้ันมีจํานวนไม/ถึงสิบคูหาและมีความยาวรวมกันไม/ถึง 
๔๐ เมตร อาคารท่ีสร>างข้ึนจะต>องห/างจากผนังด>านข>างของห>องแถวหรือตึกแถวน้ันไม/น>อยกว/า ๒ 
เมตร เว>นแต/การสร>างห>องแถวหรือตึกแถวต/อจากห>องแถวหรือตึกแถวเดิมตามข>อ ๔ 

 
ข>อ ๕๐  ผนังของอาคารท่ีมีหน>าต/าง ประตู ช/องระบายอากาศหรือช/องแสงหรือ

ระเบียงของอาคารต>องมีระยะห/างจากแนวเขตท่ีดินดังน้ี 
(๑) อาคารท่ีมีความสูงไม/เกิน ๙ เมตร ผนังหรือระเบียงต>องอยู/ห/างเขตท่ีดินไม/น>อย

กว/า ๒ เมตร 
(๒) อาคารท่ีมีความสูงเกิน ๙ เมตร แต/ไม/ถึง ๒๓ เมตร ผนังหรือระเบียงต>องอยู/ห/าง

เขตท่ีดินไม/น>อยกว/า ๓ เมตร 
ผนังของอาคารท่ีอยู/ห/างเขตท่ีดินน>อยกว/าตามท่ีกําหนดไว>ใน (๑) หรือ (๒) ต>องอยู/

ห/างจากเขตท่ีดินไม/น>อยกว/า ๕๐ เซนติเมตร เว>นแต/จะก/อสร>างชิดเขตท่ีดินและอาคารดังกล/าวจะ
ก/อสร>างได>สูงไม/เกิน ๑๕ เมตร ผนังของอาคารท่ีอยู/ชิดเขตท่ีดินหรือห/างจากเขตท่ีดินน>อยกว/าท่ีระบุไว>
ใน (๑) หรือ (๒) ต>องก/อสร>างเป2นผนังทึบ และดาดฟTาของอาคารด>านน้ันให>ทําผนังทึบสูงจากดาดฟTา
ไม/น>อยกว/า ๑.๘๐ เมตร ในกรณีก/อสร>างชิดเขตท่ีดินต>องได>รับความยินยอมเป2นหนังสือจากเจ>าของ
ท่ีดินข>างเคียงด>านน้ันด>วย 

 
 

ให>ไว> ณ วันท่ี ๒๘ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๔๓ 
พินิจ  จารุสมบัติ 

รัฐมนตรีช/วยว/าการฯ ปฏิบัติราชการแทน 
รัฐมนตรีว/าการกระทรวงมหาดไทย 

www.yotathai.com



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๓ - 
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หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช>กฎกระทรวงฉบับน้ี คือ โดยท่ีเป2นการสมควรกําหนดลักษณะ 
แบบ รูปทรง สัดส/วน เน้ือท่ี ท่ีต้ังของอาคาร ระดับ เน้ือท่ีของท่ีว/างภายนอกอาคารหรือแนวอาคาร 
และระยะหรือระดับระหว/างอาคารกับอาคารหรือเขตท่ีดินของผู>อ่ืน หรือระหว/างอาคารกับถนน ทาง
เท>าหรือท่ีสาธารณะ เพ่ือประโยชนHแห/งความม่ันคงแข็งแรง ความปลอดภัย การปTองกันอัคคีภัย การ
สาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล>อม การผังเมือง การสถาปUตยกรรมและการอํานวยความ 
สะดวกแก/การจราจร ประกอบกับมาตรา  ๘ (๑) (๗) และ (๘) แห/งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ได>บัญญัติให>การกําหนดดังกล/าวต>องเป2นไปตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  จึงจําเป2นต>อง
ออกกฎกระทรวงน้ี 
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