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1.ศกัดิ�ช ั�นของกฎหมาย 

 ลาํดบัช ั�นและความสมัพนัธร์ะหวา่งกฎหมาย 

2.กฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัการออกแบบอาคารและเมอืง 

กฎหมายที
เกี
ยวข้องกบั 
การออกแบบอาคารและเมือง 

พระราชบัญญตัคิวบคุมอาคาร 

พระราชบัญญตัอิาคารชุด พระราชบัญญตัโิรงงาน 

พระราชบญัญตัิส่งเสริมและ
รักษาคุณภาพสิ
งแวดล้อม

แห่งชาติ 

พระราชบญัญตัิการผงั
เมอืง 

พระราชบัญญตักิารจดัสรร
ที
ดนิ 

พระราชบัญญตักิารเดนิอากาศ2479 

พระราชบัญญตักิารส่งเสริม
การอนุรักษ์พลงังาน 

พระราชบัญญตัโิรงแรม 
พระราชบัญญตัทิางหลวง 

พระราชบัญญตัวิชิาชีพวศิวกรรม พระราชบญัญตัิวชิาชีพ
สถาปัตยกรรม 

กฎหมายที
เกี
ยวข้องกบั
การออกแบบอาคารและเมือง

พระราชบญัญตัฟืิ� นฟสูมรรถภาพคนพกิาร 



2.กฎหมายที�เก ี�ยวขอ้งกบัการออกแบบอาคารและเมอืง 

พ.ร.บ. สง่เสรมิและรกัษาคณุภาพสิ�งแวดลอ้ม พ.ศ. 2535 

พ.ร.บ. การผงัเมอืง พ.ศ. 2518 

พ.ร.บ. ควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 

พ.ร.บ. การฟื� นฟสูมรรถภาพคนพกิาร พ.ศ. 2534 

อื�น ๆ 

2.กฎหมายที�เก ี�ยวขอ้งกบัการออกแบบอาคารและเมอืง 

ผังเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร 
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F.A.R.  /  O.S.R. 

F.A.R.  /  O.S.R. 

พื �นที�ดิน 

พื�นที�   SITE ( A ) 

พื�นที�อาคาร gross area ( D ) 

F.A.R 
=    gross area  ( D ) 
      Site  area  ( A ) 
 
 
 
 
O.S.R 
=   open space (C) 
      gross area (D) 
      
 
 
 

X 100 % 

F.A.R. Floor Area Ratio 
           อตัราสว่นพื�นที�อาคารรวมตอ่พื�นที�ดนิ 

O.S.R. Open Space Ratio 
            อตัราสว่นพื�นที�วา่งตอ่พื�นที�อาคารรวม 

พื�นที�ปกคลมุดนิ  building coverrace 

พื�นที�วา่งเปิดโลง่  open space  ( C) 

(B) 



F.A.R.  /  O.S.R.  /B.C.R 

พื �นที�ดิน 

พื�นที�   SITE ( A ) 

พื�นที�อาคาร gross area ( D ) 

F.A.R 
=    gross area  ( D ) 
      Site  area  ( A ) 
 
 
 
 
O.S.R 
=   open space (C) 
      gross area (D) 
      
 
 
 

X 100 % 

F.A.R. Floor Area Ratio 
           อตัราสว่นพื�นที�อาคารรวมตอ่พื�นที�ดนิ 

O.S.R. Open Space Ratio 
            อตัราสว่นพื�นที�วา่งตอ่พื�นที�อาคารรวม 

พื�นที�ปกคลมุดนิ  building coverrace 

พื�นที�วา่งเปิดโลง่  open space  ( C) 

(B) 

B.C.R. Building Coverage Ratio 
           อตัราสว่นพื�นที�ปกคลมุดนิตอ่พื�นที�ดนิ 

B.C.R 
=    Building Coverage ( B) 
      Site  area  ( A ) 

F.A.R.   Floor Area Ratio  
             อตัราสว่นพื�นที�อาคารรวมตอ่พื�นที�ดนิ 

พื�นที�ดนิ 1000 ม2 พื�นที�อาคารรวม 1000 ม2 

พื�นที�ดนิ 1000 ม2 

2(500) = 1000 ม2 

1000 ม2 

4(250) = 1000 ม2 

1000 ม2 

= 1000 = 1 
   1000  

= 1000 = 1 
   1000  

= 1000 = 1 
   1000  

พื�นที�อาคารรวม 250 ม2 

พื�นที�ดนิ 1000 ม2 

=  250 = 0.4 
   1000  

6(250) = 15000 ม2 

พื�นที�ดนิ 1000 ม2 

= 15000 = 1.5 
   1000  

1 

2 

4 

1 

6 



Examples of Floor Area Ratio  
 

1 
2 

4 

12 

2 1 

100% 50% 25% 

50% 25% 

25% 

= 1.0 

= 0.5 = 3.0 

O.S.R Open Space Ratio 
           อตัราสว่นพื�นที�วา่งตอ่พื�นที�อาคารรวม 
 

พื�นที�ดนิ 1000 ม2 พื�นที�วา่ง 500 ม2 
พื�นที�อาคารรวม 500 ม

2 
= 500 = 1 
   500  

1 

6 

1 
2 

= 100% 

500 ม2 
2(500) = 1000 ม2 

= 500 = 0.5 
   1000  
= 50% 

พื�นที�วา่ง 750 ม2 
พื�นที�อาคารรวม 250 ม

2 
= 750 = 3 
   250  
= 300% 

750 ม2 
6(250) = 1500 ม2 

= 750 = 0.5 
   1500  
= 50% 



B.C.R. Floor Area Ratio 
           อตัราสว่นพื�นที�ปกคลมุดนิตอ่พื�นที�ดนิ 
 

พื�นที�ดนิ 1000 ม2 พื�นที�ปกคลมุดนิ 1000 ม2 
พื�นที�ดนิ 1000 ม2 

= 1000 = 1 
   1000  

=  500 = 0.5 
   1000  

   = 100%     = 50%  

พื�นที�ปกคลมุดนิ 500 ม2 

พื�นที�ดนิ 1000 ม2 

พื�นที�ปกคลมุดนิ 250 ม2 
พื�นที�ดนิ 1000 ม2 

=  250 = 0.25 
   1000  

   = 25%  

ความสงูและจํานวนชั �นอาคาร 
ไมม่สีว่นเกี�ยวขอ้ง 

3.กฎหมายอาคาร 

-  ชนดิอาคาร 
-  ประเภทอาคาร 
-  แนวอาคาร 
-  ระยะรน่ถอยอาคาร 
-  ความสงูอาคาร 
-  ที�วา่ง 
-  สว่นประกอบอาคาร 
-  ที�จอดรถยนต ์
-  อาคารจอดรถยนต ์
-  อื�นๆ 



ชนดิอาคารจําแนกตามการใชง้าน 

โรงมหรสพ 

โรงงาน 

อาคารพาณชิย์ 

3.กฎหมายอาคาร 

ภตัตาคาร 

อาคารจอดรถ อาคารพเิศษ 

อาคารอยู่อาศัยรวม 

อาคารสาธารณะ 

ห้องแถว ตกึแถว คลงัสินค้า 

โรงแรม 

สํานักงาน 

อาคารพกัอาศัย 

ชนดิอาคารจําแนกตามการใชง้าน 3.กฎหมายอาคาร 

อาคารสาธารณะ  หมายถงึ อาคารที�ใชเ้พื�อประโยชนใ์นการชมุนุมคนไดโ้ดยทั�วไป กจิกรรม 
ทางการเมอืง การศกึษา การศาสนา การสังคม การพาณชิยกรรม  เชน่ โรงแรม โรงบาล ตลาด  
โรงเรยีน  ศนูยก์ารคา้ ทา่อากาศยาน เป็นตน้  

อาคารพาณชิย ์หมายถงึ อาคารที�ใชป้ระโยชนใ์นการพาณชิยกรรม หรอืบรกิารธรุกจิหรอื 
อตุสาหกรรมที�ใชเ้ครื�องจักรที�กําลังการผลติเทยีบไดน้อ้ยกวา่ 5 แรงมา้ 

อาคารพักอาศยั   หมายถงึ อาคารซึ�งโดยปกตบิคุคลใชอ้ยูอ่าศัยไดทั้ �งการวนั กลางคนื ไมว่า่ 
จะเป็นที�อยูอ่าศัยถาวรหรอืชั�วคราว 



ประเภทอาคาร  : จําแนกตามขนาดพื�นที�และความสงูอาคาร 
อาคารขนาดใหญ ่
                  เง ื�อนไข  
 1. พื�นที�ชั �นหนึ�งชั �นใดมากกวา่หรอืเทา่กบั   2,000 ตรม. หรอื 
 2. พื�นที�ทกุชั �นรวมกนัมากกวา่หรอืเทา่กบั   1,000 ตรม.แตไ่มเ่กนิ2,000 และ ความสงูมากกวา่15เมตร  

3.กฎหมายอาคาร 

ประเภทอาคาร  :  จาํแนกตามขนาดพื�นที�และความสงูอาคาร 
อาคารขนาดใหญพ่เิศษ 
  เง ื�อนไข  
                1. พื�นที�ชั �นหนึ�งชั �นใดหรอืรวมกนัทกุชั �นมากกวา่หรอืเทา่กบั 10,000ตรม. 

3.กฎหมายอาคาร 



ประเภทอาคาร  :  จําแนกตามขนาดพื�นที�และความสงูอาคาร 
อาคารสงู 
  เง ื�อนไข 
  1. อาคารที�มคีวามสงูจากพื�นดนิถงึชั �นดาดฟ้า สงูมากกวา่หรอืเทา่กบั 23 เมตร 
                    ทั �งนี�การนับความสงูไมนั่บรวมกนัตกและหลงัคา 

3.กฎหมายอาคาร 

ประเภทอาคาร  :  จําแนกตามขนาดพื�นที�และความสงูอาคาร 

3.กฎหมายอาคาร 

-  อาคารขนาดใหญ ่
-  อาคารขนาดใหญพ่เิศษ 
-  อาคารสงู 

อาคารขนาดใหญพ่เิศษ 
เกนิ10,000ตร.ม. 

(1,000 – 2,000 ตร.ม.) 



ที�วา่ง 

OS.  ที�วา่งอาคาร (Open Space) 
 10 % ของพื�นที�  Site      สําหรบัอาคารสาธารณะ 
 30%  ของพื�นที�  Site      สําหรบัอาคารพกัอาศยั 
 
OS = Site Area – Building Coverage 
 
                สว่นของอาคารที�มคีวามสงูเกนิ 
                1.20 ม. ไมน่บัเป็นที�วา่งอาคาร 
 
 
OSR.  อตัราสว่นของที�วา่งตอ่พื�นที�อาคารรวม(Open Space Ratio) 

3.กฎหมายอาคาร 

 

            O.S.R 
           =   open space 
                gross area 
      
 
 
 

X 100 % 

 



แนวอาคาร 

3.กฎหมายอาคาร 

               เง ื�อนไข  
              1.  อาคารที�มคีวามสงูไมเ่กนิ9.00เมตร  
   ผนังหรอืระเบยีงตอ้งอยูห่า่งเขตที�ดนิ 
   ไมน่อ้ยกวา่2.00เมตร 
 
              2.  อาคารที�มคีวามสงูเกนิ9.00เมตร  
   แตไ่มเ่กนิ23.00เมตร ผนังหรอืระเบยีง 
                   ตอ้งอยูห่า่งเขตที�ดนิไมน้อ้ยกวา่ 3.00 เมตร 23ม. 

0.80ม. 

ระยะรน่ถอยจากทางสาธารณะ 

เงื�อนไข  
ทางสาธารณะกวา้งมากกวา่หรอืเทา่กับ10.00เมตร ตอ้งรน่ถอย
อาคารจาก แนวถนนไมน่อ้ยกวา่1/10ของความกวา้งถนน 

3.กฎหมายอาคาร 

เงื�อนไข  
ทางสาธารณะกวา้งนอ้ยกวา่10.00เมตร ตอ้งรน่
ถอยอาคารจาก กึ�งกลางทางไมน่อ้ยกวา่6.00เมตร 

เง ื�อนไข  
ทางสาธารณะกวา้งนอ้ยกวา่6.00เมตร ตอ้งรน่ถอยอาคาร
จาก กึ�งกลางทางไมน่อ้ยกวา่3.00เมตร 

เง ื�อนไข  
ทางสาธารณะกวา้งมากกวา่20.00เมตร ตอ้งรน่ถอย
อาคารจาก แนวถนนมากกวา่หรอืเทา่กับ2.00เมคร 



ความสงูอาคาร 

เงื�อนไข  
มมุถนน2สายขนาบกันใหถ้อืระยะความสงู(Ste Back)ของถนนใหญ ่
ในชว่ง 60.00เมตรแรกของอาคาร สว่นลกึเลย60.00เมตรเขา้ไปตาม 
ถนนแคบ (Ste Back)อาคารตาม  2:1 

เง ื�อนไข  
อาคารสงูได ้2เทา่ของระยะแนวทางสาธารณะกับระยะรน่ถอย
อาคาร  = 2 x  ( A  + B ) 
 
A = ทางสาธารณะ ( ถนน+ทางเทา้สองขา้ง)  
B = ระยะรน่ถอยจากแนวที�ดนิ 

3.กฎหมายอาคาร 

3.กฎหมายอาคาร 

บันได 

บันไดพักอาศัย 

บนัไดหนไีฟ 
   
  - วัสดทุนไฟ 
  - ประตเูปิดออก 
  - หา้มเป็นบนัไดเวยีน 

บันไดหลัก 

สว่นประกอบอาคาร 

บันไดสาธารณะ 

บันไดคนพกิาร 

บันไดอยูอ่าศัย 
บันไดอยูอ่าศัยรวม 
บันไดสาธารณะ 
และอาคารพเิศษ 



3.กฎหมายอาคาร 
ลกัษณะบนัได อาคารอยูอ่าศัย 

 
X 0.8 m. 
Y 3.0 m. 
Z 1.9 m. 
 
อาคารอื�น ชั �นบน     300ตรม.  
 
X 1.2 m. 
Y 4.0 m. 
Z 2.1 m. 
 
อาคารอื�น ชั �นบน     300ตรม. 
 
X 1.5 m. 
Y 4.0 m. 
Z 2.1 m.  

Y 

Z 

X 

X 

X 

ชานพัก 

พื�นหนา้บนัได 

3.กฎหมายอาคาร 
สว่นประกอบอาคาร 
     - บนัไดหนไีฟ 

เง ื�อนไข  
1.อาคารสงูมากกวา่หรอืเทา่กบั 4ชั �น ตอ้งมบีนัไดหนไีฟ 
2.โรงมหรสพ,หอประชมุสงู มากกวา่หรอืเทา่กบั 2ชั �น 
    ตอ้งมบีนัไดหนไีฟ 
3.อาคารขนาดใหญ ่, อาคารขนาดใหญพ่เิศษ , อาคารสงู 
   ตอ้งมบีนัไดหนไีฟ 
4.อาคารสงูมากกวา่7ชั �นหรอืสงูมากกวา่23 ม.ตอ้งมทีางหน ี
  ไฟทางอากาศมพีื�นที�ดาดฟ้าขนาดกวา้งยาวดา้นละ 10.0ม. 
   (มากกวา่หรอืเทา่กบั) เป็นพื�นที�โลง่และวา่งเพื�อใชเ้ป็นทาง 
   หนไีฟทางอากาศโดยตอ้งตอ่เนื�องกบับนัไดหนไีฟไดส้ะดวก 
   ทกุบนัได 



3.กฎหมายอาคาร 
สว่นประกอบอาคาร 
     - หนไีฟทางอากาศ 

X X 

ทางไปสูบ่นัไดหนไีฟ 

ที�วา่งใชเ้ป็นทางหน ี
ไฟทางอากาศ 
 
X มากกวา่หรอืเทา่กบั 10 m. 

เง ื�อนไข  
 ตกึแถว หรอืบา้นแถวที�มจํีานวนชั �นไมเ่กนิ 4 ชั �น 
 หรอืสงูไมเ่น 15 เมตรจากระดบัถนน  บนัไดหนี 
ไฟจะอยูใ่นแนวดิ�งกไ็ด ้ แตต่อ้งมชีานพักบนัไดทกุ     
ชั �นบนัไดชั �นสดุทา้ยอยูส่งูจากระดบัพื�นดนิ 

3.กฎหมายอาคาร 
สว่นประกอบอาคาร 
     - บนัไดหนไีฟ 



3.กฎหมายอาคาร 
สว่นประกอบอาคาร 
     - บนัไดหนไีฟ 

เง ื�อนไข  
- ระยะหา่งของบนัไดหนไีฟ มากกวา่หรอืเทา่กบั 60  

ม. สามารถใชบ้นัไดหลกัเป็นบนัไดหนไีฟได ้
- ระยะหา่งจากประตหูอ้งถงึปลายทางเดนิตน้ 

มากกวา่หรอืเทา่กบั 10 ม. 
- วัดระยะตามแนวทางเดนิถงึจดุถงึกลางประตทูั �ง

สอง 

3.กฎหมายอาคาร 

- บนัไดหนไีฟ 

บันไดหนไีฟ 

บันไดหนไีฟภายนอกอาคาร 

บันไดหนไีฟภายในอาคาร 
-ผนังทบึกอ่สนทิดว้ย 
 วัสดถุาวรทนไฟ 
-ทนไฟมากกวา่หรอื 
 เทา่กบั 1ชั�วโมง 

ระบบอดัอากาศโดยชอ่งเปิด 
สูภ่ายนอกอาคารได ้มพีื�นที� 
มากกวา่หรอืเทา่กับ 1.4 ม2 

ระบบอากาศในระบบอดัอากาศ 



3.กฎหมายอาคาร 
สว่นประกอบอาคาร 
      

�  ความสงูหอ้ง 

ปรับอากาศ 

ไมป่รับอากาศ 

�  ผนัง  /  หนา้ตา่ง  /  ชอ่งเปิด  :   ขนาด , วัสด ุ

�  หอ้งนํ�า   :   จํานวนสขุภัณฑ ์

�  อื�น ๆ 

3.กฎหมายอาคาร 
ที�จอดรถยนต ์
      

ขนาดของที�จอดรถยนต ์

ที�จอดรถ 1 คนั  ขนาด  
2.40  x (5.00-6.00)  ม. 
หรอื 2.50 x 6.00 ม. 

ถนนและทางรถวิ�ง 



3.กฎหมายอาคาร 
ที�จอดรถยนต ์
      

รบูแบบของการจอดรถยนต ์

3.กฎหมายอาคาร 
ทางเขา้ออกของรถยนต ์
      
ทางเขา้ออกของรถยนต ์

อาคารจอดรถ 

ถนน 

ถนน 

z 

Y 

x 

ทางเขา้ออกรถ 
 
เดนิทางเดยีว x >  3.5m. 
เดนิสองทาง  x >   6.0m. 
 
ระยะหา่งปากทางเขา้ออกรถ 
 
อาคารทั�วไป  Y  > 20m. 
โรงมหรสพ   Y  > 50m. 
อาคารทั�วไป  Z  > 50m. 
โรงมหรสพ   Z  >100m. 
 

สะพาน 

      



3.กฎหมายอาคาร 
อาคารจอดรถยนต ์ พ.ศ. 2521 
      

1. อาคารจอดรถยนตท์ี�เขา้ขา่ยคอื จอดรถมากกวา่หรอืเทากบั  7 คัน 

2. อาคารจอดรถยนตต์อ้งทนไฟ 

3.กฎหมายอาคาร 
อาคารจอดรถยนต ์ พ.ศ. 2521 
      

4. อาคารจอดรถยนตต์อ้งเปิดโลง่มากกวา่ 
   หรอืเทา่กับสองดา้น 

3. อาคารจอดรถยนตส์งูมากกวา่หรอืเทา่กบัสบิชั �น  
    ตอ้งมเีครื�องกลยกรถ  
    -  ในกรณีมเีครื�องไมต่อ้งม ีRamp ก็ได ้
    -  จํานวนลฟิท ์1 เครื�อง : 30 คัน 
    -  จํานวนลฟิทม์ากกวา่หรอืเทา่กับ  
       2 เครื�อง : 1 อาคารจอดรถ 



3.กฎหมายอาคาร 
อาคารจอดรถยนต ์ พ.ศ. 2521 
      

5. อาคารจอดรถยนตตํ์�ากวา่ระดับดนิ   
   ตอ้งมรีะบบระบายอากาศหมดใน   
   15 นาท ี
     

6. อาคารจอดรถยนตต์อ้งหา่งเขตมากกวา่หรอื 
   เทา่กับ 3 เมตรจํานวน 2ดา้น ยาวรวม 50%  
   ของเสน้รอบรูป 

A 
B 

C 

D 

3.กฎหมายอาคาร 
อาคารจอดรถยนต ์ พ.ศ. 2521 
      

FL  -  CL > 2.10  M.  ที�จอดรถ 
ทางวิ�ง 
RAMP 

ที�จอดรถเหลื�อมกนันอ้บกวา่หรอืเทา่กับ 1 เมตร 
FL  -  CL  < 2.10  ได ้

7. อาคารจอดรถยนต ์



3.กฎหมายอาคาร 
อาคารจอดรถยนต ์ พ.ศ. 2521 
      

8. อาคารจอดรถยนต ์slope ของ Ramp 1 : 7  หรอื 15 % 

9. อาคารจอดรถยนต ์Ramp หนึ�งชว่งสงูนอ้ยกวา่หรอืเทา่กบั 5 เมตร 
   หรอืมชีานพักยาวมากกวา่หรอืเทา่กับ 6 เมตร 

3.กฎหมายอาคาร 
อาคารจอดรถยนต ์ พ.ศ. 2521 
      

11. อาคารจอดรถยนต ์ตอ้งมสีว้ม ,   
     ที�ปัสสาวะ , อา่งลา้งมอื ดังนี� 

10. อาคารจอดรถยนตเ์ชงิ Ramp หา่ง 
เขตที�ดนิมากกวา่หรอืเทา่กบั 6 เมตร 



3.กฎหมายอาคาร 
การจัดที�จอดรถยนต ์
      

อาคารที�ตอ้งจัดใหม้ทีี�จอดรถยนต ์

1. โรงมหรสพ 
2. โรงแรม 
3. อาคารอยูอ่าศยัรวม  หรอือาคารที�มพีื�นที�ตั �งแต ่ 60 ตารางเมตรขึ�นไป 
4. ภัตตาคาร  ที�มพีื�นที�ตั �งแต ่ 150 ตารางเมตรขึ�นไป 
5. อาคารสรรพสนิคา้  ที�มพีื�นที�ตั �งแต ่ 300 ตารางเมตรขึ�นไป 
6. สํานักงาน  ที�มพีื�นที�ตั �งแต ่ 300 ตารางเมตรขึ�นไป 
7. ตลาด  ที�มพีื�นที�ตั �งแต ่ 300 ตารางเมตรขึ�นไป 
8. โรงงาน  ที�มพีื�นที�ตั �งแต ่ 300 ตารางเมตรขึ�นไป 
9. คลงัสนิคา้  ที�มพีื�นที�ตั �งแต ่ 300 ตารางเมตรขึ�นไป 
10. อาคารเก็บของ 
11. ตกึแถว 
12. สถานพยาบาล  ที�มพีื�นที�ตั �งแต ่ 300 ตารางเมตรขึ�นไป 
13. สถานศกึษา  ที�มพีื�นที�ตั �งแต ่ 300 ตารางเมตรขึ�นไป 
14. สถานบรกิารที�มพีื�นที�ใชส้อยตั �งแต ่ 300  ตารางเมตรขึ�นไป 
15. อาคารแสดงสนิคา้  ที�มพีื�นที�ใชส้อยตั �งแต ่ 300 ตารางเมตรขึ�นไป 
16. อาคารขนาดใหญ่ 
17. อาคารขนาดใหญพ่เิศษและอาคารสงู 

3.กฎหมายอาคาร 
ตารางแสดงประเภทอาคารและจํานวนรถยนต ์
      



3.กฎหมายอาคาร 

พื�นที�อาคารทั�งหมด 
      120  ตร.ม.  = จํานวนคนั 

เงื�อนไข  
จํานวนที�จอดรถแบบใดมากใหถ้อืเป็นเกณฑท์ี�นํามาใช ้     

การคํานวณหาที�จอดรถยนต ์
      

แบบที�1.คดิคํานวณแยกตามพื�นที� 
           ของการใชส้อยแตล่ะประเภท  
           ไมร่วมพื�นที�บรกิาร 
           (หอ้งนํ�า,หอ้งเก็บของ,หอ้งเครื�อง 
            ทางเดนิ เป็นตน้) 
      

แบบที�2.คดิคํานวณจากพื�นที�อาคารรวมทั�งหมด(รวมพื�นที�บรกิาร) 

4.กฎหมายอาคาร 
อาคารขนาดใหญพ่เิศษและอาคารสงู 
      

ประเภทอาคาร  :  จําแนกตามขนาดพื�นที�อาคารและความสงูอาคาร 
      

เงื�อนไข  :  พื�นที�ชั �นหนึ�งชั �นใดหรอืรวมกนัทกุชั �นมากกวา่หรอืเทา่กบั 10,000ตรม. 
      



4.กฎหมายอาคาร 
อาคารขนาดใหญพ่เิศษและอาคารสงู 
      

อาคารอยูอ่าศยัรวม  หมายความวา่ อาคารหรอืสว่นใดสว่นหนึ�งของอาคารที�ใชเ้ป็นที�อยูอ่าศัย 
                                                สําหรับหลายครอบครัว โดยแบง่ออกเป็นหน่วยแยกจากกัน 
                                                สําหรับแตล่ะครอบครัว  
      

4.กฎหมายอาคาร 

อาคารขนาดใหญพ่เิศษและอาคารสงู 
      ตําแหน่งที�ตั �งอาคาร 
      

สมัพันธก์ฎหมายผังเมอืง  - การใชป้ระโยชนท์ี�ดนิ / Zoning 
                                 - F.A.R. / O.S.R. 
                                 - อื�นๆ 
      

X 
      

X 
      

X 
      

X 
      

อาคาร 
      

อาคาร 
      

อาคาร 
      

1. อาคารสงูหรอือาคารใหญพ่เิศษ  <  30,000 m 
2 

ดา้นหนึ�งดา้นใดของที�ดนิยาว  > 12.00 m 
                               ถนน  > 10.00 m 

2. อาคารสงูหรอือาคารใหญพ่เิศษ  >  30,000 m  
2 

ดา้นหนึ�งดา้นใดของที�ดนิยาว  > 12.00 m 
                               ถนน  > 18.00 m 

( X ) 
      

( X ) 
      



4.กฎหมายอาคาร 
อาคารขนาดใหญพ่เิศษและอาคารสงู 
      

ตําแหน่งที�ตั �งอาคาร 
      

1. อาคารสงูหรอือาคารใหญพ่เิศษ  <  30,000 m 
2 

ดา้นหนึ�งดา้นใดของที�ดนิยาว  > 12.00 m 
                               ถนน  > 10.00 m 

2. อาคารสงูหรอือาคารใหญพ่เิศษ  >  30,000 m  
2 

ดา้นหนึ�งดา้นใดของที�ดนิยาว  > 12.00 m 
                               ถนน  > 18.00 m 

4.กฎหมายอาคาร 
อาคารขนาดใหญพ่เิศษและอาคารสงู 
      

ที�วา่งอาคาร 
      อาคารสงูหรอือาคารขนาดใหญ่พเิศษ ตอ้งมทีี�วา่ง 

โดยรอบไมน่อ้ยกวา่  6.00 ม. ปราศจากสิ�งปกคลมุ 
โดยรอบอาคาร โดยตอ้งจัดใหร้ถดับเพลงิสามารถ 
เขา้ออกไดโ้ดยสะดวก 
      

-  อาคารสงู นอ้ยกวา่หรอืเทา่กบั  15ม.  ตอ้งมทีี�วา่งโดยรอบอาคาร มากกวา่หรอืเทา่กบั 1.00ม. 
                มากกวา่หรอืเทา่กบั  15ม.  “------------------------------------------------”  2.00ม. 
                มากกวา่หรอืเทา่กบั  23ม.  “------------------------------------------------”  6.00ม. 
 
- ที�วา่งอาคาร  10% ของ SITE สําหรับอาคารสาธารณะ 
                    30% ของ SITE สําหรับอาคารพักอาศัย 
      

X 
      

X 
      

X 
      

X 
      

อาคาร 
      



4.กฎหมายอาคาร 
อาคารขนาดใหญพ่เิศษและอาคารสงู 
      

พื�นที�บรรเทาสาธารณภัย 
      

อาคารสงูตอ้งจัดใหม้พีื�นที�บรรเทาสาธารณภัย 
-ลฟิทด์ับเพลงิ 
-พื�นที�บรรเทาสาธารณภัยมากกวา่หรอืเทา่กบั 
 6.00ม. บรเิวณโถงหนา้ลฟิทท์ี�ดับเพลงิ หรอื 
 ชอ่งบันไดหนไีฟ ทกุชั �นอาคาร 
-ภายในพื�นที�บรรเทาสาธารณภัยมชีอ่งระบาย 
 อากาศหรอืระบบอัดอากาศภายใน 
-ตูส้ายฉีดดับเพลงิประจําชั �น 
      

ตูส้ายดับเพลงิ 

      

ลฟิท ์

      
มากกวา่หรอื
เทา่กับ 6 ตรม. 

      

4.กฎหมายอาคาร 
อาคารขนาดใหญพ่เิศษและอาคารสงู 
      

สว่นประกอบอาคาร 
      

1. 
      

บันไดหนไีฟ 
      

ตําแหน่งบันไดหนไีฟ 
ลักษณะบันไดหนไีฟ 
      - ทนไฟ  1 ชม. 
      - ระบายอากาศโดยชอ่งเปิด 
      - ระบบอดัอากาศ 
หนไีฟทางอากาศบนดาดฟ้า กวา้งยาวดา้นละ มากกวา่หรอืเทา่กบั 10ม. 
      

บันไดหลัก 
      2.ที�จอดรถยนต ์       120 ม2 : 1 คัน 

                            แยกตามประโยชนใ์ชส้อย 
 
3.หอ้งนํ�า : จํานวนสขุภัณฑ ์
4.ความสงูอาคาร สัมพันธก์ับขนาดของทางสาธารณะ 
5.ความสงูหอ้ง         ปรับอากาศ 
                            ไมป่รับอากาศ 
6.ผนัง/หนา้ตา่ง/ชอ่งเปิด : ขนาด,วสัด ุ
7.อื�นๆ 

60ม. 
 
10ม. 
      



5.กฎหมายฟื� นฟสูมรรถภาพคนพกิาร 

อาคารที�ตอ้งมสี ิ�งอํานวยความสะดวกคนพกิาร 
    -อาคารของสงเคราะหค์นพกิารหรอืคนชรา 
    -สถานศกึษา 
    -โรงพยาบาล 
    -โรงแรม 
    -หอประชมุ 
    -สถานขีนสง่มวลชน 
    -สวนสาธารณะ 
    -สวนสตัว ์หรอื สถานที�ที�ใหบ้รกิารทํานองเดยีวกัน 
      

ส ิ�งอํานวยความสะดวกคนพกิาร 
    -บันไดคนพกิาร 
    -ทางลาดคนพกิาร 1:12 
    -ลฟิทค์นพกิาร 
    -หอ้งนํ�าคนพกิาร 
    -อื�นๆ 
      

5.กฎหมายฟื� นฟสูมรรถภาพคนพกิาร 
ทางเขา้สูอ่าคาร 
 
 -เป็นพื�นผวิเรยีบเสมอกนั ไมข่รขุระ ไมม่สี ิ�งขดีขวาง 
 -ใหอ้ยูใ่นระดับเดยีวกบัที�จอดรถ ถา้อยูต่า่งระดับกนัใหม้ทีางลาดสามารถ ขึ�น-ลง ไดส้ะดวก 
 -ทางเดนิภายนอกเขา้สูอ่าคาร หากตา่งระดับกนัใหใ้ชส้ทีา หรอืตดิเครื�องหมาย 
      

ทางลาด 
 
 -พื�นผวิใชว้สัดกุนัลื�น ความกวา้งไมน่อ้ยกวา่ 90 cm. 
 -ใหม้ชีานพักไมน่อ้ยกวา่ 1.50 m. 
 -ทางลาดที�ไมม่ผีนังกั �นใหทํ้าขอบสงูจากพื�นผวิไมตํ่�ากวา่ 10 cm. 
 -มรีาวจับทั �ง 2 ขา้ง สงูจากพื�นทางลาดไมน่อ้ยกวา่ 80 cm. และราวจับใหม้ลีักษณะกลม 
  ราวจับใหย้ื�นเลยจากจดุเริ�มตน้ถงึจดุสิ�นสดุของทางลาดดา้นละไมน่อ้ยกวา่ 30 cm. 



ปุ่ มสมัผสั 

5.กฎหมายฟื� นฟสูมรรถภาพคนพกิาร 

ชานพักกวา้ง  1.50 m. 

ราวกันตก สงูไมน่อ้ยกวา่ 0.80 m. 

ทางลาดสาํหรับคนพิการ 

ราวจับสว่นที�ยื�น 0.30 m. 

ราวจับสว่นที�ยื�น 0.30 m. 



ทางลาด 

5.กฎหมายฟื� นฟสูมรรถภาพคนพกิาร 

ลฟิท ์
 
 -ความกวา้งของประตลูฟิท ์ไมน่อ้ยกวา่ 0.85 m. 
 -ขนาดของหอ้งลฟิท ์กวา้ง ยาว ไมน่อ้ยกวา่ 1.10 x 1.40 m. 
 -ปุ่ มกดลฟิท ์ใหอ้ยูส่งูจากพื�นระหวา่ง 0.90 – 1.20 m. 
 -ภายในลฟิทใ์หม้รีาวจับ สงูจากพื�นไมน่อ้ยกวา่ 0.80 m. 

0.90 m. 

0.85m. 

1.10 x 1.20 m. 



ลฟิท ์

ปุ่ มกดลฟิทค์นพกิาร 

0.90 m. 

5.กฎหมายฟื� นฟสูมรรถภาพคนพกิาร 

หอ้งนํ�า สําหรับคนพกิาร 
 
 -ประต ูถา้เป็นบานพับใหเ้ปิดจากดา้นนอกไมม่ธีรณีประต ูสามารถเปิดคา้งได ้
                ไมน่อ้ยกวา่ 90 องศา กวา้งไมน่อ้ยกวา่ 0.80 m. 
 -มรีาวจับจากประตเูขา้ไปถงึอาบนํ�าและหอ้งสว้ม สงูไมน่อ้ยกวา่ 0.80 m. 
 -ตดิตั �งสญัญาณไฟสําหรับเตอืนภัยหรอืเรยีกหา 
 -พื�นที�ภายในหอ้งสว้ม กวา้งยาวไมน่อ้ยกวา่ 1.70 x 1.70 m. 
 -กอ๊กนํ�าและที�ใสส่บูเ่หลว ใชช้นดิกา้นหรอืแบบกด 



5.กฎหมายฟื� นฟสูมรรถภาพคนพกิาร 

ที�จอดรถ 
  
 ที�จอดรถใหม้ขีนาด 3.80 x 6.00 m. 
 
 ที�จอดรถ   ที�จอดรถคนพกิาร 
  
 ไมเ่กนิ 50 คัน  อยา่งนอ้ย  1 คัน 
 51 แตไ่มเ่กนิ100 คัน  “---------” 2 คัน 
 มากกวา่ 100 คัน  2 คัน บวกกบั 1 คัน ของทกุ 100 คัน 
 
 กรณีที�จอดหลายชั �น ใหจั้ดที�จอดไวใ้นชั �นที�มลีฟิทห์รอืทางเขา้ ออก 
                 

ทางเขา้อาคาร กวา้ง 1 m. 

3.80 m. 

6.00 m. 

5.กฎหมายฟื� นฟสูมรรถภาพคนพกิาร 

ทางเขา้ออกที�เครื�องกั �นหรอืชอ่งบรกิาร 
  
 -ใหม้ทีางเขา้ออกสําหรับเกา้อี�เข็นคนพกิารที�บรเิวณจําหน่ายสนิคา้อยา่ง 1 ชอ่ง กวา้งไมน่อ้ย
กวา่ 0.80 m. 
 -ใหม้ชีอ่งจ่ายเงนิสําหรับเกา้อี�เข็นคนพกิาร อยา่งนอ้ย 1 ชอ่ง กวา้งไมน่อ้ยกวา่ 0.80 m. 
 
  0.80 m. 

ชอ่ง
สําหรับ
เกา้อี�
เข็น 



กรณีศกึษา 

ตึก ไดมอนด ์แกรน  

ตึก ไบหยก2  

กรณีศกึษา 

ยา่นถนน อโศก  



 



 





 



 



 

 



ระยะที�1 ระยะที�2 ระยะที�3 

วดัระยะจากชายฝั�งทะเลนํ �าขึ�นสงูสดุ 

Zone B Zone A Zone C 
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หนังสอือา่นประกอบการเรยีนการสอน 
1. พ.ร.บ. ควบคมุอาคารและขอ้บญัญัตกิรงุเทพมหานคร 
2. กฎหมายงานออกแบบงานสถาปัตยกรรมสําหรับเขตกรงุเทพมหานคร  โดย  ชนิศกัดิh  ตณัฑกิลุ 
 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์ มหาวทิยาลยัศลิปากร 
3.   กฎหมายอาคารอาษาโดยสมาคมสถาปนกิสยาม 
4.   เอกสารประกอบการสอนกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง  การกอ่สรา้งอาคารโดย  อ.สรรชยั  แสงศลิป์ 
5.   กฎหมายลายเสน้    โดย สงัขร  บญุชวน 

 

ขอ้กาํหนดทางกฎหมาย 

LAW&REGULATION 


