
 

กฏหมายคลายเสน 

บานแถว หองแถว ตึกแถว ทาวนเฮาส บานแฝด... 
เกริ่นกอน (ก๊ักหนอย) 

 

"หองแถว" เปนอาคารที่ทุกคนรูจักและเคยเขาไปใชงาน
กันทุกคน เพราะ กฎหมาย กอสรางไทยเราใหสิทธิ 
พิเศษ กับ หองแถว มานมนาน ไมวาจะเปน เรื่องของ 
การกอสราง ที่จอดรถ ระยะ และ แนวตางๆ ก็
กําหนดใหสิทธิ กับหองแถวมากมาย จนทําให หองแถว 
กลายเปนของ คูบาน คูเมือง ของ ประเทศไทย อยาง
หลีกเล่ียงไมได 

แต หองแถว มิได ออกแบบ หรือ คํานวณไดงายอยางที่เราๆคิดกัน 
ลองไป ถาม สถาปนิก ที่เคย ออกแบบ และ เขียนแบบ หองแถว ดูก็
จะ ทราบวา การออกแบบ เขียนแบบ จนถึง ได ใบอนุญาต กอสราง 
น้ัน ยากเข็ญเพียงไร หลายคนจึง ตัดสินใจ ที่จะ ยอมตก เปน เหยื่อ 
ของ เจาหนาที่ ทองถ่ินผูช่ัวราย ยอมจายอามิสสินจางใหอสุรกาย ผู

คอรรัปช่ันเ พ่ือใหได แบบ ขอ อนุญาต มากอสราง ใหทันเวลา (ขออภัยทานเจาหนาที่ทองถ่ินที่ดีๆดวยนะครับ กระผม ขอ กลาวถึง (กนดา) เฉพาะ เจาหนาที่ 
ผูช่ัวราย เห็นแกได หนักแผนดิน พวกนั้น เทาน้ัน นะครับ) 

  

ผูเขียนความ.......................... ยอดเยี่ยม เทพธรานนท 

ผูแปลงภาพ........................... นิธิพันธ วิประวิทย 

ผูชวยตีความและใหกําลังใจ จรส จารุภัทรากร จามร วิบูลยศักด์ิ ฉานแสง จริยะโสภิต ชูสิทธิ์ ธรรมกุลางกูร ถิรา 
นาคท่ัง ธงชัย ลาภธนัญชัยวงศ นุจดี ปญญาวิเศษศักด์ิ ปริญญา เจริญบัณฑิต ปยกานต ชยางกูร ณ อยุธยา พิชิต 
ศรีสารคาม ภาวิณี ลิมปสุรัติ เมษ ภูเจริญ 

นิมิตร อินชนบท วิภา ศรีชัยสันติกุล ศุภมิตร รุงเรืองวุฒิกุล อนันต พวงสมจิต อังคณา สิริวรรณศิลป อัจฉรา คํา
อักษร 

  

  

ดังน้ันเมื่อมีกฎหมายใหม (กฎ กระทรวง 
ฉบับที่ ๕๕ ออกความตาม พรบ. ควบคุม 
อาคาร) ออกมาใหม และ มีสาระ สําคัญ 
หลายประการ เก่ียวกับ "หองแถว ตึกแถว 
บานแถว" จึงคิดวา นาจะเปน ประโยชน 
กับ ทานผูอาน การตูน "กฎหมายคลายเสน" 

  



น้ีบาง เพราะ จะ พยายาม เขียนให งายที่สุด เทาที่จะทําได แมจะ ไมครบถวน ทุกประการ (เพราะ คงจะ คลาย
เสนเ ฉพาะ ที่คิดวา นาสนใจ) แตก็ เพียงพอ สําหรับการเริ่มตนครับ 

  

อน่ึง ..... แม กฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ จะ
ประกาศ ใชแลว ซึ่งทําให กฎหมาย หรือ 
ขอกําหนด ทองถ่ิน ตางๆ ที่เคยมีมา และ มี 
ความที่ขัดแยง กับ กฎหมาย ฉบับ ๕๕ น้ีจะตอง 
ถูกยกเลิก ไป แตก็มิได ยกเลิก กฎเกาๆ กันหมด 
ทุกฉบับ ยังมี หลายสวน ของ กฎหมายเดิม (เชน 

ขอบัญญัติ ทองถ่ิน ขอบัญญัติ กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง ฉบับ ๒๔๙๘ ฯลฯ) ที่มิไดม  ีบางความ ที่ขัด หรือ 
แยงกับ ของใหม ก็ยังคงใช ของเดิม อยูอยาง เชน สัดสวน ของ ชองเปด กับ พ้ืนที่หอง ประตู ระหวาง หองครัว 
กับ หองอื่นๆ เปนตน 

ทั้งน้ี.... ความในกฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ บางขอความยังตองมีการ 
"ตีความ" กันอยู อยางเชนระยะหางของ อาคาร จะรวม หลังคาหรือไม 
ระยะ ความสูง ของพ้ืนช้ันลางกับถนนวาพิมพผิดหรือเปลา ระยะของกัน
สาดหองแถว กับพ้ืนทางเทา ระยะ ความสูง ของหอง จะเปน Floor to 
Ceiling หรือจะ นับกัน ที่ Floor to Floor หรือจะนับทั้งสองอยาง เปนตน .... 
กระผม ก็จะ พยายามๆๆ อธิบาย และ ทิ้งขอความ เอาไว เพ่ือใหทาน 
ติดตาม การตีความ (หรือการแกไข) กฎหมาย ใหมี ความกระจาง กันตอไป 

นะครับ 

บทเริ่มตนแหงความหมายของคํา โดยทั่วไปเวลาเราพดูคําวา "หองแถว" เราก็มักจะ คิดถึง รานคา อาคารพาณิชย ที่สราง 

ติดๆกัน ริมถนน แตความจริงแลว ตามกฎหมาย มไิดหยุดเพยีงเทาน้ัน กฎหมาย มศัีพท หลายตัว ที่ตอง เขาใจ เปนพื้นฐาน 

กอนก็คือ คําวา "หองแถว, ตึกแถว, บานแถว, บานแฝด" ดังน้ีครับ 

หองแถว หมายถึงอาคารที่ สรางดวยไมหรือวัสดุที่ไม
ทนไฟ สรางติดๆกันเปนแถวยาวๆ แลวก็แบงออก เปน
คูหา ต้ังแต ๒ คูหา เปนตนไป (กฎ ๕๕ ขอ ๑) 

ตึกแถว เหมือนกับหองแถวทุกอยาง แตสรางดวย วัสดุ
ทนไฟ เปนสวนใหญ (กฎ ๕๕ ขอ ๑) 



บานแถว ที่เราเรียกเปนภาษาชาวบานกันวา "ทาวนเฮาส" 
น่ันเอง จะสรางดวยวัสดุทนไฟหรือไมทนไฟก็ได (แปลวา
ทาวนเฮาสก็คือตึกแถวหรือหองแถวอยางหน่ึงน่ันเอง) แตที่
สําคัญก็คือ ตองใชเปนที่อยูอาศัย และหามสูง เกินกวา ๓ ช้ัน
(ทําไมถึงหามสูงเกินกวา ๓ ช้ันน้ันไมทราบได ยังไมมี
คําอธิบายวาทําไม) ซึ่งช้ันลอยไมนับวาเปน "ช้ัน" จะมีช้ัน

ลอยอีก ๓ ช้ันก็ได กฎหมายไมไดหามไว (กฎ ๕๕ ขอ ๑) 
บานแฝด บางคน ก็เรียกเปน ภาษาฝรั่ง วา Duplex House หมายถึง หอง
แถว หรือ ตึกแถว ที่สรางติดกันแค ๒ หลัง ที่สําคัญ ก็คือ ตอง ใชเปน ที่
อยู อาศัย และ ตอง มีพ้ืนที่ ดานขาง สวนที่ไมติดกัน โดยกําหนด อีกวา
จะตองมีทางเขาออก ของ แตละ ยูนิต แยกจากกัน (ทําไม ตองแยก ก็ไม
ทราบได) ไมกําหนด จํานวน ช้ัน วามีเพียง ๓ ช้ัน อยาง ทาวนเฮาส (กฎ 
๕๕ ขอ ๑) 

ขอเร่ืองคําจํากัดความอีกสักนิด 
ยังมีคําจํากัดความ บางคํา ที่อาจจะ เก่ียวของ กับ ตึกแถว บานแถว หองแถว ทาวนเฮาส ที่
เรานาจะ ทราบกัน บางคํา (พยายามแลว ที่จะเขียน ใหนอย ที่สุด บางอยาง อาจจะ ซ้ําๆ กับ
ที่ เคยเขียนไปแลว แตเห็นวา จําเปน ที่จะตอง "จํา" ใหได เพ่ือ การตีความ ในการ
ออกแบบ กอสราง หองแถว อยาง ไมมีปญหา) คําเหลาน้ี ไดแกคําวา "อาคารพาณิชย ดาดฟา ที่วาง ความสูงของอาคาร" ดังความหมายดังน้ีครับ 

อาคารพาณิชย คืออาคารท่ีใชเพ่ือ ประโยชนทาง พาณิชยกรรม, บริการ
ธุรกิจ หรือ อุตสาหกรรม แลวก็ ใหรวมถึง อาคาร ที่กอสราง หางจาก ถนน
สาธารณะไมเกิน ๒๐ เมตร ซึ่ง "อาจ" ใชเพ่ือประโยชนในการ พาณิชยได
(ตรงคําวา "อาจ" น่ีแหละ ครับ ที่จะเปน ปญหา เวลาตองไปเจออสูรกายใน
คราบของเจาหนาที่ทองถ่ิน ผูช่ัวราย) ดังน้ัน.... หากตึกแถว ของ ทาน ที่จะ
ให ประโยชน ขางตน ก็จะ ตอง ไปดู ขอกําหนด เก่ียวกับ อาคารพาณิชย 

และ อุตสาหกรรม ดวยนะครับ (กฎ ๕๕ ขอ ๑) 
ดาดฟา หมายถึง พ้ืนที่ สวนบนสุดของ อาคาร ที่ไมมี หลังคา ปกคลุม และบุคคลสามารถเขาไปใช
สอยได (ซึ่งจะตางกับ Flat Roof ที่เปนแคหลังคา ที่ไมใช สอยโดยทั่วไป) ซึ่ง ดาดฟาน้ี ถาไปสราง 
ใกลๆ กับที่ดินบุคคลอื่น (จะกลาวรายละเอยีดตอไปภายหลัง) จะตองมีผนังทึบสูงไมนอยกวา ๑.๘๐ 
เมตร โดยรอบ และ นับเปน สวน ของ อาคาร อีกดวย (กฎ ๕๕ ขอ ๑ และขอ ๕๐) 

ท่ีวาง หมายถึง พ้ืนที่ ที่ไมมีอะไร มาคลุม อีกแลว (เปนอากาศโลง ไปจนถึง
เมฆ) ที่วางน้ีอยากจะ เอาไปทําอะไร ก็ไดแต หาม กอสราง อาคาร หรือ 
สวนของ อาคาร ที่สูงเกินกวา ๑.๒๐ เมตร จะเอาไปทํา ที่จอดรถ บอนํ้า เล้ียง
ยุง บอนํ้าใช (จะลึก ทะลุไปถึง ประเทศ สหรัฐอเมริกา ก็ตามใจ) สระวายนํ้า 
ที่พักขยะ บอพัก นํ้าเสีย หรือ อะไรก็ตามใจ 



แต .... ... อยาไป เขาใจ ผิด เก่ียว กับ ที่วาง รอบอาคารสูง และ อาคาร ขนาดใหญพิเศษ ๖.๐๐ เมตร วาจะทํา บอนํ้าบอทาได เพราะ วาในน้ัน เขาไมแค บอกวา
เปน ที่วาง เทาน้ัน เขา บอกตอไป รวมความวา "ที่วาง ที่ รถดับเพลิง สามารถ ว่ิง ไดโดยสะดวก" ตรงน้ีจึง เปนที่วาง ที่เปน หลุม เปน บอไมได เพราะ 
รถดับเพลิง เขาว่ิง ไมสะดวก นะครับ (กฎ ๓๓ ขอ ๑, กฎ ๕๐ ขอ ๔ และ กฎ ๕๕ ขอ ๑) 
ความสูงของอาคาร ปญหา อยูที่ การวัดความสูง ของ อาคาร ใน
กรณีที่ มีการ กําหนด เรื่อง ความสูง วัดความสูง ของ อาคาร กันที่ 
ระยะ จากระดับถนน หรือ ระดับ พ้ืนที่ กอสราง ขึ้นไปถึง สวน 
ของ อาคาร ที่สูงสุด สํารับ อาคาร ทรงจั่ว หรือ ปนหยา ใหวัดถึง 
ยอดผนัง ของ ช้ันสูงสุด (กฎ ๕๕ ขอ ๔๔) 

ลักษณะของหองแถว ตึกแถว ทาวนเฮาส 

ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ มีการกลาวถึงหองแถวตึกแถว ทาวนเฮาสไวมากมาย (ขอย้ําวา
ถากฎหมายเดิมใด ที่มี ขอความ ขัดหรือ แยงกับ กฎกระทรวง ฉบับน้ี ก็ให ยึดกฎกระทรวง 
ฉบับน้ี เปนสําคัญ แตถา หากไมขัดแยงกัน ความ ตาม กฎหมายเดิม ก็ยังใช บังคับ กันอยูนะ
ครับ) 

กวาง-ยาว-พ้ืนท่ี ท่ีนอยท่ีสุดและยาวท่ีสุดของหองแถวตึกแถว กําหนดใหตองมีขนาด
ความกวาง (ต้ังฉาก)ไมนอยกวา ๔.๐๐ เมตร ยาวหรือลึกก็หามนอยกวา ๔.๐๐ เมตร 
แตจะ ลึกมากๆ ก็ไมไดกําหนด ใหลึกที่สุดไดไมเกิน ๒๔.๐๐ เมตร และ ตอง มี พ้ืนที่ 
ช้ันลาง แตละ หอง (คูหา) ไมนอยกวา ๓๐ ตารางเมตร ถาจะใหสรุปความงายๆก็คือ 
ตอไป หองแถว ที่มี ขนาดเล็ก ที่สุด จะตอง มีขนาด ไมนอย กวา ๔.๐๐x๗.๕๐ เมตร 
เพราะ มีการ กําหนด พ้ืนที่ช้ันลาง เอาไวดวย (กฎ ๕๕ ขอ ๒) 

หองแถวลึกๆจะตองมี Open Court ๑๐% ของพื้นชั้นลาง เพ่ือใหมีการ ถายเทอากาศ ที่ดี (แตถา
ปองกัน เพลิงไหม ไมดี ก็จะ กลายเปน ปลองเมรุเผาศพ) หลวงทานบอกวาถาตึกแถวหองแถวที่มี
ความลึกมากกวา ๑๖.๐๐ เมตร จะตอง มีที่วาง ปราศจาก สิ่ง ปกคลุมที่ ระยะ ความลึกที่ ๑๒.๐๐-
๑๖.๐๐ เมตร เปน Open Court ขนาดพ้ืนที่ ไมนอยกวา ๑๐% ของพ้ืนที่ ช้ันลาง และ Open Court 
น้ีจะเปน รูปทรงอะไรก็ไดครับ (กฎ ๕๕ ขอ ๒ วรรค ๒) 

  

  

ความสูงของพ้ืนชั้นลางและกันสาดของหองแถวริมถนน (แปลกๆแตตองก็ทํา) แตเดิมกฎหมายก็เคย มีกําหนดไว 
เรื่องน้ีเหมือนกันวา พ้ืนช้ันลาง ของ หองแถวจะตองสูงกวาทางเทาสาธารณะไมนอยกวา ๐.๑๐ เมตร และ 
จะตองมี กันสาด สูงกวา ทางเทา ที่ระยะ ๓.๒๕ เมตร (ที่กําหนด ไว เชนน้ีก็เพ่ือ ใหกันสาด มีระดับเทาๆกันทุก
หอง และ สามารถ กันแดด กันฝนให กับ ประชาชน เดินเทาทั่วไปได) 

  



 

  

 

  

  

แตกฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ ออกมาใหมดูแปลกๆ เพราะกําหนดวาพ้ืนช้ันลางจะตองสูงกวาทางเทาที่ ๐.๑๐ เมตร 
หรือ ๐.๒๕ เมตร จาก ระดับก่ึงกลางถนน พอดิบพอดี หามขาดหามเกิน (ตอนกอสรางคงจะยุงนาดู เพราะใคร 
จะทราบวาหองไหนจะปูพ้ืนหินแกรนิตหนาๆ หรือ หองไหนจะปูกระเบื้องยางบางๆ) คนทํา shop drawing ระวัง
ตัว หนอยก็แลวกัน แลวถาสรางตึกแถวยังไมมีคนซื้อจะไปทราบไดอยางไรวาคนซื้อ (หรือผูออกแบบ ตกแตง
ภายใน) จะปูพ้ืนดวยอะไร ....โอย ! ยุงจริงๆ แตก็ตองทํากันไป ...เฮอ ! (กฎ ๕๕ ขอ ๒ วรรค ๓) 

  

 
สวนกันสาดน้ันทานแทนที่จะบอกใหมีระยะที่เทาๆกันใหหมด เพ่ือคนจนๆเดิน
ถนนไมมีรถเบนซขี่ จะได ไมเปยกฝน หรือ ตากแดด หัวแดง ทาน ก็กําหนดเสีย
ใหมวา ใหมีความสูง ของกันสาด "ไมนอยกวา ๓.๒๕ เมตร" ใครจะทํากันสาดสูงที่ 
๑๐.๐๐ เมตร ก็ตามใจไมวากัน จะกันแดดกันฝนใหคนถนนเดินกันไดหรอืเปลา ก็
ชาง(หัว)คนเดินถนนไป ไมเก่ียวกับ คนออก กฎหมาย (กฎ ๕๕ ขอ ๔๓) 

กวาง-ยาว-พ้ืนท่ีของทาวนเฮาสคลายกับตึกแถว 

แตไมเหมือนกันนัก ในสวนของความกวาง และ ความลึก น้ัน เหมือนกัน คือ ตอง 
ไมนอยกวา ๔.๐๐ เมตร และ ลึกไมเกิน ๒๔ เมตร เหมือนกัน แต ขนาด พ้ืนที่ ของ 
ทาวนเฮาส เล็กกวา เพราะ กําหนดไวเพียง ๒๔ ตรม. (ของหองแถวตึกแถวบอกไวที่ 
๓๐ ตรม.) ทําใหขนาด ของ ทาวนเฮาส ที่เล็กที่สุด ก็คือ ๔.๐๐ x ๖.๐๐ เมตร (ตึกแถว 
๔.๐๐ x ๗.๕๐ เมตร) การออกแบบ เพ่ือ การอยูอาศัย และ การพาณิชย จึง แตกตาง
กัน (กฎ ๕๕ ขอ ๓) 



ทาวนเฮาสลึกๆก็ตองมี Open Court แตโตกวาตึกแถว เพราะของตึกแถวธรรมดากําหนดไววา ถาหองยาวๆ 
เกินกวา ๑๖ เมตร จะตองมี open court ในคูหาพ้ืนที่ไมนอยกวา ๑๐% ของพื้นที่ช้ันลาง แตหากเราเอา
ตึกแถวน้ัน มาอยูอาศัยกลายเปนทาวนเฮาส ขนาดของ open court จะตองโตขึ้นเปน ๒๐% ของพ้ืนที่ช้ัน
ลาง (อยาลืมวาพ้ืนที่ ช้ันลางของทาวนเฮาสจะตองมีพ้ืนที่ไมนอยกวา ๒๔ ตารางเมตร ตามที่กลาวไปแลว
ดวยนะ) และขอยํ้าวา open court น้ีจะตองเปน "ที่วาง" ที่เปดโลงทะลุเมฆ เลย จะมีหลังคาคุมแดดคุมฝน
ไมไดเด็ดขาด หากกลัววาแดด -ฝนจะเขาบาน คราวน้ีก็จะตองแกปญหาทางดานการ design กันเองละครับ 
(กฎ ๕๕ ขอ ๓) 

ตึกแถว ทาวนเฮาส ตอนนี้ หามทํา ยาวๆๆๆๆ เปน ขบวนรถไฟ แลวนะครับ 

กฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ ที่ออกมา ใหม มีการพูดถึง 
เรื่องการ สราง ตึกแถว ที่ ติดกัน น้ัน หาม ที่จะเปน 
แนว ยาวมากๆ จนจะ กลายเปน กําแพง เมืองจีน แลว 
มีการ กําหนด จํานวนคูหา กําหนดจํานวนความยาว
ของแถว กําหนด เรื่องพ้ืนที่ เวนวาง กําหนด เรื่อง 
การ หาม กอสรางหรือใช สอยพื้นที่ เวนวาง ระหวางแถว และ มีการกําหนด อื่นๆ อีก ไมนอย ที่เราจะตอง เริ่มปรับเปลี่ยน ความเคยชินที่เราใชมาตลอดหลาย
สิบป หัน มาดู กฎหมายใหม กันแลว กอนที่จะออกแบบ ศึกษา ความเปน ไปไดใน การลงทุน หรือ กอนที่จะ ขออนุญาตกอสราง (แลวโดนเจาหนาที่ ทานตี
กลับมา) ครับ 

อยาทําตึกแถว ทาวนเฮาสติดกันเกินกวา ๑๐ หองนะครับ 

แตเดิมกําหนดไววาหามสรางเกินกวา ๒๐ หอง (คูหา) ติดตอกัน แต
ตอนน้ี กฎหมาย ทานกําหนดไววา ไมใหเกินกวาแค ๑๐ หองแลวนะ
ครับ ๑๐ หองนะครับ หามเกินนะครับ (กฎ ๕๕ ขอ ๔) 

อยาทําตึกแถว ทาวนเฮาสติดกันแลวมีความยาวเกินกวา ๔๐ เมตรนะครับ 

แตเดิมน้ันกฎหมายบางฉบับได กําหนดไววา หามสรางหองแถวหรือ
ทาวนเฮาส ติดตอกัน เกินแลว วัดความยาว ไดเกิน กวา ๘๐ เมตร แตตอนน้ี 
กฎหมายใหมกําหนดไวแค ๔๐ เมตรแลว นะครับ โดย ไม คํานึงวา ขนาด
ความกวางของตึกแถวแตละคูหา จะเปน ขนาด เทาไหร เชนถา เราจะสราง 
ทาวนเฮาส หนากวาง แตละ คูหา ๘.๐๐ เมตร เราก็สรางไดแค ๕ หอง 
ติดตอกันเทาน้ัน หาก ทาวนเฮาส หนากวาง ๖.๐๐ เมตร ก็สราง ไดแค ๖ หอง
เทาน้ัน เพราะถาสราง ๗ หองก็จะยาว รวมกัน = ๔๒ เมตร ก็เกิน กวา ๔๐ เมตร ก็เปน อันวา ผิดกฎหมาย สรางไมไดครับ (กฎ ๕๕ ขอ ๔) 



สรางตึกแถวถาหางกันไมถึง ๔ เมตร เขาถือวาเปนตึกแถว แถวเดียวกันนะครับ 

ในอดีตน้ันหลายทาน เคย เล่ียงกฎหมายในพ้ืนที่ที่หามสรางตึกแถว (เชนพ้ืนที่สี
เขียว ตาม พระราชบัญญัติ การผังเมือง เปนตน) ก็เล่ียงโดยการ สรางตึกแถว ที่แต
ละคูหาแยกโครงสรางออกจากกัน และ ให หางกัน นอยๆๆๆๆ (บางแหงหางกัน
แค ๑๐ ซม. เทาน้ัน) แตตอนน้ีกฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ ได ออกมา ปองกัน ศรีธน
ชัย เล่ียงบาลี ตีความ กฎหมาย แลว ครับ โดย บอกไว ชัดเจน วา "การวัด ความยาว 
แถว ของ ตึกแถว ทาวนเฮาส จะวัด ระยะ จาก จุดศูนยกลาง ของ เสาสุดทาย ไมวา 
จะเปนเจาของ เดียวกัน หรือไม หรือ จะใช โครงสราง เดียวกัน หรือ แยกออกจาก

กัน ก็ตาม (กฎ ๕๕ ขอ ๔) 
ขอยํ้าอีกคร้ังวา แมจะแยกโครงสรางกัน แตหางกันไมถึง ๔.๐๐ เมตรก็เปนตึกแถวนะครับ 

ตรงน้ีเปนกฎหมาย จริงๆนะครับ เพราะทานบอกไวชัดเจนจริงๆนะครับวา "หอง
แถวหรือตึกแถวที่สรางติดตอกันไมถึง ๑๐ คูหา หรือมีความยาวรวมกันไมถึง ๔๐ 
เมตร แตมีชองวางระหวางแถวดานขางของหองแถวหรือตึกแถวน้ันกวางนอยกวา 
๔.๐๐ เมตร ไมใหถือวาชองวางน้ันเปนที่วาง ....แตใหถือวาหองแถวหรือตึกแถว
น้ันสรางตอเน่ืองเปนแถวเดียวกัน" (กฎ ๕๕ ขอ ๓๔ วรรค ๔ และ ขอ ๓๖ วรรค 
๓) 

  วาดวยเร่ือง "ท่ีวาง" ของตึกแถว และ ทาวนเฮาส 

เรื่องที่วางเปนอีกเรื่องหน่ึงที่กฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ อาจจะทําใหคนสับสนได เพราะตามกําหนดของกฎหมาย 
เดิมน้ัน สวนใหญ จะเขาใจวา ที่วาง ของอาคารพักอาศัย จะตองมี ขนาด ไมนอยกวา ๓๐% ของขนาดที่ดินที่
กอสราง และ อาคารพาณิชย หรือ อาคารท่ีไมไดพักอาศัยตองมีที่วางไมนอยกวา ๑๐% ของขนาดท่ีดินที่ใช
กอสราง แตกฎกระทรวง ๕๕ บอกตาง กันออกไป คือใหมีที่วาง ๑๐% หรือ ๓๐% ดังกลาวเปนอัตราสวน
ตาม พ้ืนที่ช้ันที่ใหญที่สุดของอาคารน้ัน 

ดังน้ัน เมื่อคํานวณกลับไปกลับมาดีๆแลวจะพบวา ที่วางตามอัตราสวนของขนาดที่ดิน ไดเปล่ียนแปลงไปจาก 
๑๐% เหลือ เพียง ๙.๐๙๐๙% และจาก ๓๐% จะเหลือเพียง ๒๓.๐๗๖๙% เทาน้ัน จึงเปนเรื่องแปลกที่นาแปลกใจ 
อีกอยางหน่ึง ที่ไมทราบวา เปนการ พิมพกฎหมาย ผิดจาก เจตนารมณ หรือเปลา...เมื่อเปนกฎหมายแลวก็ตองใช
กันไป (กฎ ๕๕ ขอ ๓๓) 

  



 
ทาวนเฮาส ตองมีพ้ืนท่ีวางมากกวา ตึกแถว นะครับ เพราะตึกแถว 
หองแถว อาคาร พาณิชย ที่ไมไดใชเพ่ือการ อยูอาศัย จะมีพ้ืนที่วาง 
๑๐% ของ พ้ืนที่ช้ันที่ ใหญที่สุด ของ อาคาร (๙.๐๙๐๙% ของ
ขนาดที่ดิน) แตถาเปนทาวนเฮาส ที่เปน อาคาร สําหรับ การพัก
อาศัย จะตอง มีที่วาง ๓๐% ของพ้ืนที่ช้ันที่โตที่สุดของทาวนเฮาส 
(หรือ ๒๓.๐๗๖๙% ของ ขนาดที่ดิน) นะครับ (กฎ ๕๕ ขอ ๓๓ 
(๑) และ (๒)) 

การถอยหางของหองแถวและตึกแถวทางดานหนา ถาดานหนา ไม
ติดทาง สาธารณะ ก็จะตอง ถอยจาก เขตที่ดิน ๖.๐๐ เมตร ถาแม 
ติดทาง สาธารณะแลว แตทาง สาธารณะ น้ัน กวางนอยกวา 
๑๐.๐๐ เมตร ก็ตองถอยรนหางวัดจาก ก่ึงกลางถนน ๖.๐๐ เมตร แต ถาถนนสาธารณะนั้น กวาง ๑๐.๐๐-๒๐.๐๐ เมตร ก็ตองถอยรนไมนอยกวา ๑ ใน ๑๐ ของ
ความกวางถนน และ ถาถนนสาธารณะนั้นกวางใหญเกินกวา ๒๐.๐๐ เมตร ก็เวน หางจาก เขตที่ดิน ไมนอยกวา ๒.๐๐ เมตร ..... อยาเพ่ิงงงๆ นะครับ (กฎ ๕๕ 
ขอ ๓๔ วรรค ๑ และ ขอ ๔๑ (๑) (๒) และ (๓)) 

การถอยหางของทาวนเฮาสดานหนา 

ระยะการ ถอยดานหนา ของทาวนเฮาส หรือ บานแถว จะแตกตางกับ ตึกแถว ธรรมดา 
เหมือนกัน เพราะ กําหนดให  มีที่วาง แนนอน ไมวาจะติดถนนหรือไมติดถนน โดยกําหนด
ไววา จะตอง มีที่วาง ดานหนา ถอยออก ไปจาก เขตที่ดิน อยางนอย ๓.๐๐ เมตร (กฎ ๕๕ 
ขอ ๓๖) 

การถอยหางจากถนนที่ไมใชทางสาธารณะตามขอ ๔๑ ไมมีผลกับทาวนเฮาส 

บางทานอาจจะดูกฎหมาย เรื่องระยะถอยรนตามกฎกระทรวงฉบบัที่ ๕๕ ขอ ๔๑ ที่กลาววา 
ถา ทาวนเฮาสน้ัน อยูติดกับ ถนนสาธารณะ ที่มี ความกวาง นอยกวา ๖.๐๐ เมตร ก็จะตอง
ถอยหางออกจากกึงกลางถนนน้ันไมนอยกวา ๓.๐๐ เมตร น้ัน ไมมีผลในการออกแบบ
กอสราง เพราะ ทาวนเฮาสจะตองถอยจากเขตท่ีดินอยูแลว ๓.๐๐ เมตร ซึ่งเปน ระยะที่ถอย 
มากกวา ที่ กําหนด ถอยจาก ก่ึงกลาง ถนนอยูแลว (กฎ ๕๕ ขอ ๔๑ วรรค ๑) 



การถอยหางทาวนเฮาสจากถนนสาธารณะตามขอ ๔๑ สวนใหญก็ไมมีผลเหมือนกัน 

เพราะขอ ๔๑ ในวงเล็บ (๑) (๒) (๓) กลาวถึง อาคาร ที่สราง ติดถนน
สาธารณะ ขนาด ความกวาง ตางๆ วาจะตองมีระยะถอยรนระยะตางๆ 
(อานเรื่อง การถอยรน ดานหนา ของหองแถว ตึกแถว ตามท่ี ไดกลาวไป
แลว) ก็ ไมมีผล กับการ ออกแบบ กอสราง ทาวนเฮาส เพราะ ระยะ 
ดานหนา ที่ ทาวนเฮาส ตองถอย ๓.๐๐ เมตรน้ัน จะมากกวาระยะที่
กําหนดอยูแลว (กฎ ๕๕ ขอ ๔๑)  

ยกเวนแตวาถา..... ถนนสาธารณะน้ันมีขนาดความกวางนอยกวา ๑๐.๐๐ เมตร และทาวนเฮาส น้ัน สูงเกิน กวา ๘.๐๐ เมตร ก็จะตองถอยจากก่ึงกลางถนนอยาง
นอย ๖.๐๐ เมตร ซึ่ง ถนนที่ กวาง นอยกวา ๖.๐๐ เมตร ก็อาจ จะตอง มีระยะ ถอยมากกวา ๓.๐๐ เมตร เชนถนนกวาง เพียง ๔.๐๐ เมตร และ จะปลูก 
ทาวนเฮาส สูงกวา ๘.๐๐ เมตร ก็ตองถอยรน = ๔.๐๐ เมตรจากเขตที่ดิน (๖.๐๐ เมตร จากกึ่งกลางถนน) เปนตน (กฎ ๕๕ ขอ ๔๑ (๑)) 

การถอยท่ีกลาวไปน้ันไมไดหมายความรวมถึงระยะ Setback (๑:๒) 

เพราะ ความสูงของอาคารและความกวาง ของถนนนะครับ เพราะ กฎหมายทานบังคับไวดวย
ไมมีการยกเวน และ จะถือวา ระยะไหนที่ถอยรนมากที่สุดเปน ระยะที่เราตองทํา ไมเชนน้ัน 
จะเปน การออกแบบ กอสราง ที่ถูกตอง เพียงบางขอ เทาน้ัน (ซึ่งจะผิดกฎหมาย) เพราะ 
กฎหมายแตละขอมีประสงคที่แตกตางกันไปครับ (กฎ ๕๕ ขอ ๔๔) 

แตละชุดของตึกแถวและทาวนเฮาส อยาลืมเวน ๔ เมตร 

การ เวน ๔ เมตร ที่วาน้ีไมไดเปล่ียนแปลงไปจาก 
กฎหมายเดิมมากนัก เพราะ กฎหมายเดิมๆ ก็บอกเอาไว 
แตขอเรียนย้ําอีกครั้งวา ระยะ ๔ เมตรน้ี จะ ตองแยก 
โครงสราง ออกจากกัน ทุกความยาว ๔๐ เมตรหรือทุก 
๑๐ หองของคูหา หากเวน นอยกวาน้ี (เชนเวนแค ๒ 
เมตร) หลวงทาน ก็จะถือวา ตึกแถว หรือ ทาวนเฮาสน้ัน 
ยังตอ กัน อยู เหมือนเดิม (กฎ ๕๕ ขอ ๓๔ วรรค ๓-๔, 

ขอ ๓๖ วรรค ๒-๓) 
ท่ีวาง ๔ เมตรระหวางแถว ถาเปนหองแถวหามสรางร้ัว แตเปนทาวนเฮาสเปนร้ัวได 

เปนความนาสนใจ ของการเขียนกฎหมายใน
ลักษณะ "นิต  ิอักษรศาสตร" ที่ยึดความตาม
ตัวอักษรเปนสําคัญ เพราะตามขอ ๓๔ วรรค 
๔ (กฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕) กลาววา ตึกแถว 
หามมีรั้ว ตรงที่ดิน เวนวาง ดานขาง ๔ เมตร 



แต ความในขอ ๓๖ วรรค ๒ ซึ่ง เปน เรื่อง ของ ทาวนเฮาสไมไดบอกไว ไดเคยถาม ผูรูจาก กรม โยธาธิการ และ กรุงเทพมหานคร ทานเห็น เหมือนกัน วาเปน 
อยางน้ัน จริงๆ จะเปนขาวดีหรือขาวรายไมขอวิจารณ แตเปน ขอที่เรา ตอง ปฏิบัติ ตาม กฎหมายครับ (กฎ ๕๕ ขอ ๓๔ และ ๓๖) 

ดานหลังตึกแถวตอนน้ีตองเวนวาง ๓ เมตรแลวนะครับ 

แตเดิมตามกฎหมายเกาบอกวา ดานหลังของตึกแถว ตองเวนวางอยางนอย 
๒.๐๐ เมตร แตตอนนี้ กฎหมายใหม บอกไวชัดเจนแลววาหองแถว ไมวาจะมี
ความสูงก่ีช้ัน (แมกระทั่ง เปน หองแถว ช้ันเดียว ก็อยู ในการ บงัคับใช ของ 
กฎหมายน้ี) จะตองเวนที่ดินดานหลังใหเปนที่วาง อยางนอย ๓.๐๐ เมตร 
เสมอ ยกเวนแตวา มีบันได หนีไฟ ดานหลัง ก็ให บันไดหนีไฟน้ันยื่นลํ้าที่เวน
วางไปได ๑.๔๐ เมตรครับ (กฎ ๕๕ ขอ ๓๔) 

ดานหลังของทาวนเฮาสเวนท่ีวางแค ๒ เมตรก็พอแลว 

ในกรณีที่ ตึกแถวที่ เปน ที่พักอาศัย อยางเดียว ซึ่ง ภาษา
กฎหมาย เรียกวา บานแถว และ ภาษาทั่วไป เรียกวา 
ทาวนเฮาสน้ัน การเวน ที่วาง ก็กําหนดไว เหมือน กฎหมาย
เดิม คือตองเวนอยางนอย ๒.๐๐ เมตรก็พอ (ตางกับตึกแถว
ทั่วไปท่ีตองเวน ๓.๐๐ เมตร ตามท่ีไดกลาว มาแลว) แต
หากทาวนเฮาสน้ันสูงเกินกวา ๙.๐๐ เมตร และ มีชองเปด ก็
ตองถอยหางมีพ้ืนที่วางอยางนอย ๓.๐๐ เมตร นะครับ 
เพราะ กฎหมายทานบอกวา "อยางนอย" ๓.๐๐ เมตร หาก 
ออกแบบ กอสราง ไปตรง กับ ความใน กฎหมาย ขออื่น ก็ตอง ดําเนินการ ตาม กฎหมาย ขออื่นๆ ดวย ครับ (กฎ ๕๕ ขอ ๓๖) 

ตึกแถวท่ีจะสรางใหม ดานขางจะตองเวนหางจากที่ดินคนอ่ืนอยางนอย ๒ เมตรนะครับ 

เปนกฎหมายที่ดูจะ แปลกๆอยูเหมือนกัน เพราะ ทานบอกวา ถา จะสราง 
ตึกแถว เราจะตอง ถอย ตึกแถว ทางดานขาง ออกจาก ที่ดิน คนอื่น อยางนอย 
๒.๐๐ เมตร จะ ไปสรางชิด ที่ไมได หรือ แมแต เปน ผนังทึบ ไมมี ชอง เปด 
ชองแสง ก็ตอง เวน ๒.๐๐ เมตรเสมอ (กฎ ๕๕ ขอ ๓๔ วรรค ๕) 

แตก็มีตึกแถวบางอยางท่ีสามารถสรางดานขางไดชิดท่ีคนอ่ืนเลย 

คือ.... กฎหมายทานมีรายละเอียดขอยกเวน เอาไวสําหรับตึกแถวที่ 
"กอสราง ขึ้น ทดแทน อาคารเดิม ที่มีพ้ืนที่ ไม มากกวา พ้ืนที่ อาคาร
เดิม และ มีความสูงไมเกิน ๑๕ เมตร" หาก เปน การ ออกแบบ 
กอสรางตึกแถว ที่เปน แบบน้ี ก็สราง ชิดติดไดเลย เพราะกฎหมาย
อาจจะถือวาเปน การ ซอมแซม Renovation ก็ไดครับ (กฎ ๕๕ ขอ 



๓๔ วรรค ๕) 
ทาวนเฮาสไมเหมือนตึกแถว ดานขางสรางชิดท่ีไดเลยนะครับ 

หากใครมีกฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ ในมือลอง เปดไปท่ีขอ ๓๔ และขอ ๓๖ แลว
พิจารณาเปรียบเทียบกัน จะพบวา วรรคสุดทาย (วรรคที่ ๕) ของขอ ๓๔ น้ัน 
กลาวถึงการถอยรนดานขางของตึกแถว แตในขอ ๓๖ เปนขอที่กลาวถึงทาวนเฮาส 
(บานแถว) ไมมีปรากฏความ วรรคที่ ๕ ใดๆที่กลาวถึงการถอยรนดานขางอาคารเลย 

ดังน้ันเมื่อไปปรึกษากับผูออกกฎหมาย และ ผูควบคุมกฎหมายแลว สรุปวา 
ทาวนเฮาสสามารถสรางติดชิด ที่ดินบุคคลอื่นไดเลย แตก็ตองใหเจาของที่ดิน ขาง 
เคียงลงนาม ยินยอม และ หามมีชองเปด หรือหากสูงเกินกวา ๑๕.๐๐ เมตรและเปนผนังทึบก็ตองถอย อยางนอย ๐.๕๐ เมตร (ครึ่งเมตร) แตหากมีชองเปดก็
ตองถอยรนอยาง กฎหมายขออื่นๆกําหนดไวครับ (กฎ ๕๕ ขอ๓๔, ขอ ๓๖, ขอ ๕๐) 

ออกแบบกอสรางบานแฝดใหใชสูตรถอยรน ๓-๒-๒ ครับผม 

บานแฝดหรือที่เรียกเปนภาษาฝรั่งวา Duplex House กฎหมายกําหนดใหมีการถอยรนมี
ที่วางไวทั้ง ๓ ดานที่ไมติดกับบานอีกยูนิตหน่ึง โดยจะตองเวนที่วางดาน หนาอยางนอย 
๓.๐๐ เมตรเวนที่วางดานขางและที่วางดานหลังอยางนอยดานละ ๒.๐๐ เมตร (กฎ ๕๕ 
ขอ ๓๗) 

ออกแบบกอสรางตึกแถวหรือทาวนเฮาสตรงมุมถนนตองอานตรงน้ีครับ 

ตามความในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ ได เปล่ียนแปลง กฎหมาย 
เกา บางขอ เก่ียวกับ การกอสรางอาคาร ที่สรางอยูตรง มุมถนน
สองสายที่ขนาด ไมเทากันมาตัดกัน ความ บันทึก วา "อาคารหลัง
เดียวกัน ซึ่งอยูที่มุมถนนสองสายขนาดไมเทากัน ความสูงของ
อาคาร ณ จุดใดตองไมเกิน ๒ เทา ของ ระยะ ราบที่ใกลที่สุดจาก
จุดน้ันไปต้ังฉากกับ แนวเขต ถนนสาธารณะ ดานตรงขาม ของสาย
ที่กวางกวา และ ความยาว ของ อาคาร ตาม แนวถนน สาธารณะ ที่
แคบกวาจะตองไมเกิน ๖๐ เมตร" (กฎ ๕๕ ขอ ๔๖) 

ขอกําหนดภายในทาวนเฮาสและตึกแถว 

มีขอกําหนดในกฎหมายหลายประการท่ีกลาวถึง
หองหรือพ้ืนที่ภายในของอาคารตึกแถวทาวนเฮาส 
ทั้งกฎหมายท่ีออกใหมและกฎหมายเดิมที่บันทึก
เอาไวและไมมีการยกเลิกหรือเปล่ียนแปลง ขอ



อนุญาตยกมากลาว เพียงบางขอที่คิดวานาสนใจเทาน้ัน อันอาจมีดังตอไปน้ี 
ทางเดินภายในของทาวนเฮาสและตึกแถวกวางกวาเดิม แตเดิมกฎหมายกําหนดขนาดทางเดินในอาคาร ชนิดตางๆน้ันกําหนดไวเพียงบาง
ชนิดของอาคาร แตกฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ มีรายละเอียดเรื่องขนาดของทางเดิน สําหรับ อาคารอยูอาศัยตองกวางอยางนอย ๑.๐๐ 
เมตร และกําหนด อาคารพาณิชยตองมีทางเดินกวางอยางนอย ๑.๕๐ เมตรทั้งน้ีถาเปนอาคารอยูอาศัยรวม หอพัก อาคารสํานักงาน อาคาร
สาธารณะ โรงงาน อาคารพิเศษ ก็ตองมีทางเดินที่ไมแคบกวา ๑.๕๐ เมตรดวย (กฎ ๕๕ ขอ ๒๑) 

  

 

  

ขนาดหองนอนตองมีพ้ืนท่ีอยางนอย ๘.๐๐ ตรม. แตเดิมกฎหมายกําหนดพ้ืนที่หองนอนไวไมนอยกวา ๙.๐๐ ตรม. แตไดกําหนดใหมให
เหลือเพียง ๘.๐๐ ตรม.แลว โดยยังไมกําหนดจํานวนคนที่อยูอาศัยวาเปนอยางไร (กฎ ๕๕ ขอ ๒๐) 

  

 

  

ระยะ Floor to Floor ของทาวนเฮาสและตึกแถวจะไมเทากัน แตเดิมกฎหมายเกากําหนดความสูงระหวาง ช้ันเปน Floor to Ceiling แต
ตอนน้ีกฎหมายกําหนดใหวัดเปน Floor to Floor (ยังไมขอวิจารณวาสมควรหรือไม อยางไร) และระยะ Floor to Floor ของทาวนเฮาสน้ัน
หลวงกําหนดไววาจะตองไมเต้ียกวา ๒.๖๐ เมตร สวนตึกแถว หองแถวกําหนดไววา Floor to Floor ของช้ันลางจะตองไมเต้ียกวา ๓.๕๐ 
เมตร สวนช้ันสองขึ้นไปตองไมเต้ียกวา ๓.๐๐ เมตร (กฎ ๕๕ ขอ ๒๒) 

  

    

  ถามีชั้นลอย ความสูงของชั้นลอยก็วัดตาม Floor to Floor ดวยนะครับ กฎหมายเดิมจะวัดความสูงจากพ้ืน ถึงฝา
เพดาน แตตอนน้ีนับจากพ้ืนถึงพ้ืนอีกช้ันหน่ึง ซึ่งกําหนดไววาจะตองมีความสูงไมนอยกวา ๒.๔๐ เมตร (กฎ 
๕๕ ขอ ๒๒ วรรค ๓) 

  

  

 

  

  หองนํ้าหองสวมในทาวนเฮาสและตึกแถว เปนการวัดความสูงของพ้ืนถึงฝาเพดาน (Floor to Ceiling) ที่กฎหมาย   



กําหนดให  มีระยะด่ิง ไมนอยกวา ๒.๐๐ เมตร (กฎ ๕๕ ขอ ๒๒ วรรคสุดทาย) 
  

 

  

  ระยะ Floor to Ceiling ตามกฎหมายเกาจะยังใชอยูหรือไม  เพราะวาแตเดิมการวัดความสูงของหอง เรา วัดกัน ที่
พ้ืนถึง ฝาเพดาน แต กฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ กลาวถึงระยะพื้นถึงพ้ืน ทําใหบางทานอาจมีปญหาวาจะ บังคับทั้ง
สองอยางหรือไม เทาที่ทราบ แล ะสอบถามผูออกกฎหมายและผูดูแลกฎหมาย ใหยึดถือกฎกระทรวง ๕๕ อยาง
เดียวครับ 

  

  

 

  

  ขนาดของชองเปดในหองนอน และของตึกแถวทาวนเฮาส มีกฎหมายเดิมเก่ียวกับขนาดของชองเปด ของ
หองนอน ของ ทาวนเฮาส และ ตึกแถว ซึ่งไมมีการเปลี่ยนแปลงในกฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ ดังน้ัน การบังคับจึง
ยังมีอยูครบถวน กฎกระทรวง เมื่อป ๒๔๙๘ กลาววา "หองนอนนอนจะตองมีชองเปดประตูหนาตาง ที่เปดออก
สูภายนอก ชองเปดน้ันจะตองมีพ้ืนที่ไมนอยกวา ๑๐% ของพื้นที่หอง" 

ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร (ใชเฉพาะ ก.ท.ม.) กลาววา "หองแถว ตึกแถว และอาคารพาณิชย (นาจะรวม 
ทาวนเฮาส อยู ดวยแลว) จะตองมีชองหนาตางหรือประตูที่เปดออกสูภายนอกไมนอยกวา ๒๐% ของพื้นที่อาคาร 
ทุกช้ัน" (กฎกระทรวง ๒๔๘๙ ขอ ๒๗ และ ขอบัญญัติ ก.ท.ม.๒๕๒๒ ขอ ๗๗) 

  

  

 

  

  อยาเปดประตูติดตอจากครัวไฟไปที่หองนอนหรือหองนํ้าของทาวนเฮาส มีการกําหนดไวในกฎหมาย หลายแหง
ต้ังแตเดิม และประตูที่เปดติดตอจากหองครัวน้ีไมกําหนดเพียงอาคารพักอาศัย แตหมายถึงอาคารทุก ประเภท 
เลย (ขอบัญญัติ ก.ท.ม.ขอ ๓๗ และกฎกระทรวง ๒๔๙๘ ตาม พรบ.ควบคุมการกอสรางอาคาร ขอ ๓๓) 

  



  

 

  

  ความปลอดภัยและเร่ืองของบันไดในตึกแถวและทาวนเฮาส 

หลังจากป ๒๕๓๕ เปนตนมา กฎหมายเก่ียวกับความปลอดภัยในการออกแบบกอสรางอาคาร เปนเรื่องจําเปน 
ต้ังแต กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ อันวาดวยความปลอดภัยของอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ ดังน้ันเมื่อ 
พิจารณา ความในกฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ และกฎหมายใหมตางๆก็จะกลาวถึงความปลอดภัยอยูตลอดเวลา 

ในสวนที่เก่ียวของกับอาคารประเภทตึกแถวและทาวนเฮาส(บานแถว) มีสาระบางอยางที่นาสนใจ พอ สรุป
เคราๆ เพ่ือเปน แนวทาง ในการ เริ่มตน ออกแบบ กอสราง ดังตอไปน้ี 

  

  

 

  

  ทาวนเฮาสและตึกแถวสูง ๓ ชั้นตองสรางดวยวัสดุถาวรเทาน้ัน นอกจากกฎหมายจะกําหนดวาหามสราง บาน
แถวหรือทาวนเฮาสพักอาศัยสูงเกินกวา ๓ ช้ันแลวก็ตาม กฎหมายยังระบุดวยอีกวา อาคารใดที่สูงต้ังแต ๓ ช้ันขึ้น
ไปจะตองสรางดวย "วัสดุถาวรที่เปนวัสดุทนไฟ" อีกดวย (กฎ ๕๕ ขอ ๑ และขอ ๑๕) 

  

  

 

  

  ผนังของตึกแถวและทาวนเฮาสไมวาจะสรางก่ีชั้น ก็ตองสรางดวยวัสดุทนไฟเสมอ กฎหมายระบุไวชัดเจน เรื่อง
ของผนังทนไฟและวัสดุที่ทําเปนผนังทนไฟไวดังตอไปน้ี "ผนังของตึกแถวหรือบานแถว ตองทําดวยวัสดุ ทน
ไฟดวย แตถากอดวยอิฐธรรมดาหรือคอนกรีตไมเสริมเหล็ก ผนังน้ีตองหนาไมนอยกวา ๘ เซนติเมตร" (กฎ ๕๕ 
ขอ ๑๖) 

  

  

 

  

  นอกจากผนัง "ทนไฟ" แลว ทุก ๕ คูหาของทาวนเฮาสตึกแถวจะตองเปนผนัง "กันไฟ" อีกดวย เพราะคําวา 
ผนังทนไฟหมายถึงผนังที่ไมเปนเช้ือไฟเทาน้ัน ไมไดหมายความวาจะเปนผนังที่กันไฟ ไมใหลามจากจุดหน่ึง 

  



ไปยังอีกจุดหน่ึงได ดังน้ันกฎหมายจึงระบุลักษณะและตําแหนงของผนังกันไฟของ ทาวนเฮาสตึกแถวไววา 
"หองแถว ตึกแถว หรือบานแถวท่ีสรางติดตอกัน ใหมีผนังกันไฟทุกระยะไมเกิน ๕ คูหา ผนังกันไฟตองสราง 
ตอเน่ืองจากพื้นดินถึงระดับดาดฟา ที่สรางดวยวัสดุถาวรที่เปนวัสดุทนไฟ กรณีที่เปนหลังคา สรางดวยวัสดุ ไม
ทนไฟใหมีผนังกันไฟสูงเหนือหลังคาไมนอยกวา ๓๐ เซนติเมตร ตามความลาดของหลังคา" (กฎ ๕๕ ขอ ๑ และ
ขอ ๑๗) 

 
  เร่ืองของบันไดธรรมดาท่ัวไปของทาวนเฮาส กฎหมายระบุเรื่องขนาด จํานวนและตําแหนงของบันไดใน 

ทาวนเฮาสไววา ใหมีความกวางสุทธิไมนอยกวา ๘๐ ซม. (กฎหมายระบุเปนความกวาง "สุทธิ" ไมใชกําหนดที่ 
span นะครับ) ชวงบันไดแตละชวงสูงไมเกิน ๓.๐๐ เมตร ลูกต้ังไมเกิน ๒๐ ซม. ลูกนอนไมนอยกวา ๒๒ ซม. 
(ไมรวมจมูกบันได) และมีพ้ืนที่หนาบันไดที่มีความกวางและความยาว ไมนอยกวาความกวางบันได เชน ถา
บันไดกวาง ๑.๐๐ เมตร ก็ตองมีพ้ืนที่โลงราบกอนขึ้นบันไดขนาดไมนอยกวา ๑.๐๐ x ๑.๐๐ เมตร เปนตน (กฎ 
๕๕ ขอ ๒๓) 

  

 
  ถาบันไดทาวนเฮาสตองมีความสูงเกินกวา ๓.๐๐ เมตร ตองพิจารณาเพ่ิม เพราะกฎหมายระบุไมใหระยะด่ิง ของ

บันไดแตละชวงเกินกวา ๓.๐๐ เมตร แตหากมีความจําเปนจริงๆที่ตองออกแบบกอสรางที่สูงเกินกวาน้ัน 
กฎหมายระบุวาจะตองมี Landing (ชานพักบันได) ทุกระยะ ๓.๐๐ เมตร (หรือนอยกวาน้ัน) ทั้งน้ีชานพักจะตอง 
มีพ้ืนที่กวางxยาว ไมนอยกวาความกวางบันได และเพดานของบันไดจะตองสูงไมนอยกวา ๑.๙๐ เมตร (กฎ ๕๕ 
ขอ ๒๓) 

  

 



  ตึกแถวอาคารพาณิชยกําหนดเร่ืองบันไดใหปลอดภัยกวาทาวนเฮาสบานแถว ตึกแถวทั่วไปจะถือวา เปนอาคาร
พาณิชยดวย และโดยทั่วไปแลวตึกแถวจะมีขนาดพ้ืนที่แตละช้ันไมเกินกวา ๓๐๐ ตารางเมตร/ช้ัน ซึ่งกฎหมายได
กําหนดขนาดของบันไดตึกแถวอาคารพาณิชยไววา จะตองมีความกวางของบันไดไมนอยกวา ๑.๒๐ เมตร(สุทธิ) 
ความสูงของลูกต้ังขั้นบันไดไมเกิน ๑๘ ซม. และลูกนอนไมนอยกวา ๒๕ ซม. (ไมรวมจมูกบันได) และตองมี
ราวกันตกของบันไดดวย 

  

 
  ระยะดิ่งของบันไดตึกแถวอาคารพาณิชยใหสูงไดถึง ๔.๐๐ เมตร หากเปนทาวนเฮาสกฎหมายกําหนดระยะดิ่ง ให

ไมเกิน ๓.๐๐ เมตร แตตึกแถวกําหนดที่ ๔.๐๐ เมตร แตถาหากมีระยะไฟลท(ด่ิง)เกินกวา ๔.๐๐ เมตร ก็ตองมี 
ชานพัก (Landing) ทุกระยะ ๔.๐๐ เมตร โดยมีเพดานของบันไดสูงโดยตลอดไมนอยกวา ๒.๑๐ เมตร ตางกับ
ของ ทาวนเฮาสที่กําหนดเพียง ๑.๙๐ เมตรเทาน้ัน (กฎ ๕๕ ขอ ๒๔) 

  

 
ชานพักของตึกแถวอาคารพาณิชยกําหนดคลายกับทาวนเฮาส เพราะชานพักบันได หรือพ้ืนที่โลง 
กอนจะขึ้นบันไดกําหนดใหมีความกวางxยาว ไมนอยกวา ความกวาง ของ บันได แตมีกําหนด 
เพ่ิมเติมวา ถาบันได มีความกวางเกินกวา ๒.๐๐ เมตร ชานพักน้ันอาจมีพ้ืนที่ขนาดแค ๒.๐๐ เมตร
ก็พอ (กฎ ๕๕ ขอ ๒๔) 

บันไดเวียนของทาวนเฮาสและตึกแถวมีความคลายคลึงกัน แตระยะลูกนอนตางกัน ในกรณีที่ ไมเปนบันได ปกติ เปนบันไดที่มีแนวโคงเกินกวา ๙๐ องศา จะ
ไมมี ชานพัก บันได ก็ไดถาเปน อาคารทาวนเฮาส ก็ตองมี ความกวาง เฉล่ีย ของลูกนอน ไมนอยกวา ๒๒ ซม. ถาเปน ตึกแถว ก็ไมนอยกวา ๒๕ ซม. โดยไม
รวมระยะ ของ จมูกบันได ทั้งสองอยาง (กฎ ๕๕ ขอ ๒๖) 



 
ทาวนเฮาสและตึกแถวท่ีสูงต้ังแต ๓ ชั้นและมีดาดฟา 
จะตองมีบันไดหนีไฟ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ ได
บอกขยายความสวนน้ีไดชัดเจน และ เปนการ แก
กฎหมาย ทั่วประเทศ เรื่อง บันไดหนีไฟ ใหคลายกับ 
ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่องบันไดหนีไฟ ความ
วา "อาคารท่ี สูงต้ังแต ๔ ช้ันขึ้นไป และ สูงไมเกิน 
๒๓ เมตร หรืออาคารที่ สูง ๓ ช้ันและมีดาดฟา เหนือ 

ช้ันที่สาม ที่มีพ้ืนที่เกิน ๑๖ ตรม. นอกจาก มีบันได ของ อาคารตามปกติแลว ตองมี บันไดหนีไฟที่ทําดวย วัสดุทนไฟอยางนอย ๑ แหง และตองมี ทาง เดิน ไป
ยัง บันไดหนีไฟน้ัน โดยไมมี สิ่งกีดขวาง" (กฎ ๕๕ ขอ ๒๗) 
ทาวนเฮาสและตึกแถวท่ีสูงไมเกิน ๔ ชั้น อาจออกแบบ กอสรางบันไดหนีไฟเปน บันไดลิง ก็ได แตตอง
เปนลิง ท่ีมี ความปลอดภัย มาก หนอย บันไดลิง ที่วาเปน บันไดลิง ที่ตองมี ชานพัก ดวยทุกช้ัน และมี 
slope ชันๆก็ได กฎหมาย บอกรายละเอียด ดังน้ี "บันไดหนีไฟ จะตอง มีความลาดช้ัน ไมเกินกวา ๖๐ 
องศา เวนแต ตึกแถว และ บานแถว ที่สูงไมเกิน ๔ ช้ัน ใหมีบันไดหนีไฟ ที่มีความลาดชัน เกินกวา ๖๐ 
องศาได (แปลวา เปน บันไดลิง ต้ังฉาก อยางที่ เรา รูจักกันก็ได) และตอง มีชานพัก ทุกช้ัน " ซึ่งการ
ออกแบบ บันไดลิง ชนิดน้ี ไมเคยชิน เทาไร กับการออกแบบ กอสรางเดิม ของ ประเทศไทย นับเปน 
ความนา สนใจ อยางหน่ึง สําหรับ นักออกแบบ ครับ (กฎ ๕๕ ขอ ๒๘) 

พ้ืนท่ีหนาบันไดหนีไฟจะแตกตางจากพ้ืนท่ีหนาบันไดธรรมดานิดหนอย พ้ืนที่หนาบันไดธรรมดาจะ 
บอกวาตองมี ขนาด กวางxยาว ไมนอยกวา ความกวาง บันได ยกเวนแตวา บันได มีขนาดกวาง กวา 
๒.๐๐ เมตร พ้ืนที่ หนาบันได ก็มีขนาดแค ๒.๐๐ เมตรก็พอ แตในสวน ของบันไดหนีไฟน้ัน กฎหมาย 
กําหนดให พ้ืนที่ หนาบันได เปนดังน้ี "พ้ืนที่หนาบันไดหนีไฟตองกวางไมนอยกวาความกวางบันได 
และอีกดานหน่ึงกวางไมนอยกวา ๑.๕๐ เมตร" แปลวา ถาบันได ขนาด ๑.๐๐ เมตร ถาเปน บันได 
ธรรมดา พ้ืนที่โลง หนาบันได คือ ๑.๐๐x๑.๐๐ เมตร แตถาเปนบันไดหนีไฟ พ้ืนที่โลง หนาบันได น้ัน 

ตองมี ขนาด อยางนอย ๑.๐๐ x ๑.๕๐ เมตร (กฎ ๕๕ ขอ ๒๓ และ ขอ ๓๒) 



บันไดหนีไฟ ภายนอก ตองกวางไมนอยกวา ๖๐ ซม. ในสวนของบันไดหนีไฟที่ติดต้ัง อยู
ภายนอก อาคาร กฎหมาย กําหนด ขนาด และ วัสดุ กอสราง ไวดังน้ี "บันไดหนีไฟ ภายนอก
อาคาร ตองมี ความกวางสุทธิ ไมนอยกวา ๖๐ ซม. และตองมีผนังสวนที่บันไดหนีไฟ พาดผาน
เปน ผนังทึบ กอสราง ดวย วัสดุถาวร ที่เปน วัสดุทนไฟ" (กฎ ๕๕ ขอ ๒๙ วรรค ๑) 

ถาบันไดหนีไฟภายนอกอาคารทอดไมถึงพ้ืนชั้นลาง จะตองออกแบบบันได
พิเศษ เพราะบางครั้งการ ออกแบบ กอสราง บันได หนีไฟ ที่ดานนอก ของอาคาร 
ผูออกแบบเกรงวานอกจากจะใชเพ่ือหนีไฟแลว บันไดน้ัน อาจจะเปนบันไดเช้ือเชิญ
เหลามิจฉาชีพใหเขามาในตึกดวย ดังน้ัน ตามกฎหมายเดิม จึงกําหนดให บันไดน้ัน
สามารถ หยุดไดที่เหนือระดับ ๓.๕๐ เมตร แตกฎหมายใหมบอกวา "บันไดหนีไฟ ถา

ทอด ไมถึง พ้ืนช้ันลาง ของ อาคาร ตองมีบันไดโลหะ ที่สามารถ เล่ือนหรือยืดหรือหยอนลงมา จนถึงพ้ืนช้ันลางได" จึงนับเปนการเปล่ียนแปลง เรื่อง การ 
ออกแบบ บันไดหนีไฟ ในประเทศไทย ที่นาสนใจอีกอยางหน่ึงเหมือนกัน (ประกาศ ก.ท.ม.๒๕๓๑ และ กฎ ๕๕ ขอ ๒๙ วรรค ๒) 
ขนาดและการระบายอากาศของบันไดหนีไฟภายในอาคาร บันไดหนีไฟภายนอก
อาคารกําหนด ความกวางสุทธิไวที่ ๖๐ ซม. แตขนาด ของ บันได หนีไฟ ภายใน 
อาคาร กําหนดความกวาง สุทธิ ไวที่ ๘๐ ซม. ซึ่งแตกตางกับกฎหมายเดิม ที่
กําหนดใหมีความกวาง span ๙๐ ซม. และตองมี เพดานสูง ไมนอยกวา ๑.๙๐ 
เมตร โดยตองมีผนังทึบ ทําดวยวัสดุถาวรทนไฟก้ันโดยรอบ (เวนแต สวนที่เปน ชองระบายอากาศ หรือ ชองหนีไฟ) ทั้งน้ียังมีการพูดถึง การระบายอากาศอีก
ดวย แตขอไมเขารายละเอียด ณ ที่น้ี เน่ืองจาก พยายาม เนนเฉพาะ เรื่อง ของ ทาวนเฮาส และ หองแถวเทาน้ัน (ประกาศ ก.ท.ม. ๒๕๓๑, กฎ ๓๓ ขอ ๒๓, กฎ 
๕๕ ขอ ๓๐) 

ประตูหนีไฟของบันไดหนีไฟ บันไดหนีไฟจะตองกวางสุทธิไมนอยกวา ๘๐ ซม. สูงไมนอย
กวา ๑.๙๐ เมตร ตองผลักออกสูภายนอกเทาน้ัน ตองมี door closer ที่บังคับทําใหประตูปด
อัตโนมัติ หามมีธรณีประตู (กฎ ๕๕ ขอ ๓๑) 

  การทําตึกแถว ทาวนเฮาส และบานแฝดมักจะผิดกันตรงน้ีครับ มีจุดที่เราไมคอยจะผิดพลาดกันแลว ในการ
ออกแบบ ตึกแถว ทาวนเฮาส และบานแฝด ก็คือพวกกําแพงกันไฟ ชองเปด และงานระบบวิศวกรรมตางๆ ที่
เก่ียวของ แตมักจะ ผิดกันบอยๆก็คือเร่ืองของระยะรน ระยะดิ่ง และบันไดหนีไฟ และ เมื่อผิดพลาดในสวนน้ี 
การแกไข แบบ และ การกอสราง จะยากมาก เน่ืองจาก เปนสวน ของ อาคาร ที่เก่ียวของ สัมพันธ กับอีกหลายๆ
สวน เมื่อปรับแกไขสวนหน่ึง ก็จะไปมี ผลกระทบ กับ สวนอื่นๆ 

แลวสวนที่เปนกฏหมายที่ออกมาใหมและเปนเรื่องใหมก็คือ เรื่องของขนาดพ้ืนที่ของอาคารแตละชนิด เรื่องของ
ความกวางและความลึกที่มีขอจํากัดมากขึ้น และเรื่องของชองโลง openwell ของหองที่มีความยาวมากกวา 
๑๖.๐๐ เมตร 

  



 
 

บทตามและคําปรารภ 

"กฎหมาย คลายเสน" ที่เขียน บันทึก เรื่องน้ี และ นําเสนอ โดยการ เขียน เปน ลายเสน เปน
แรงดลใจ เพ่ือพยายาม รวบรวม สาระ ของ กฎหมาย จาก หลาย แหลง มารวมกัน เปน 
หัวขอ ไดเคยนําเสนอเรื่องของ "ระยะถอยรน" ของ อาคารไปแลว ในตอนนี้เรื่อง "ตึกแถว
และทาวนเฮาส" ซึ่งอาจจะมี บางสวน ซ้ํากับ ขอเดิม บาง ก็เพราะ กฎหมาย ในแตละ หัวขอ 
มีการ เกาะเก่ียว สัมพันธกัน และ ยังมีหัวขออีก มากมาย ที่นาจะ มีการเขียนถึง เชน เรื่อง 
"อาคารสูง และ อาคารขนาดใหญพิเศษ", เรื่อง ของ "ความปลอดภัย และ อัคคีภัย" ของ 
อาคาร หลายหลาก ชนิด, เรื่องของ "อาคารที่อยูอาศัย" ทั้งบาน, หอพัก, Apartment เปนตน 

กฎหมาย เมืองไทยมิไดเปนกฎหมายที่หยุดน่ิง เปน กฎหมาย ที่มีการ เปล่ียนแปลง ตลอดเวลา ดังน้ัน จึง ขอความ กรุณา ตอทาน ผูอานเอกสารนี้ ชวย ติดตาม 
กฎหมายใหมๆ ที่เกิดขึ้น อยูตลอดเวลาดวย อาจจะใช เอกสารน้ี เปน ขอบันทึกถึง การเปล่ียนแปลงก็ได เพ่ือปองกันความสับสน (เพราะ กฎหมาย การ
กอสราง ประเทศไทย นับเปนกฎหมาย ที่มีความสับสน ลึกลับ ซับซอน ที่สุด ในโลก ประเทศหน่ึง) 

อยากจะ บอกวา กฎหมายเก่ียวกับ การกอสราง น้ันมีมากมายเหลือเกิน กระผมเองน้ันคงไมมีปญญา และเวลาที่จะเขียน ทั้งหมดได ใคร ขอให กําลังใจ และ 
สนับสนุน ผูที่ อยากทํา เรื่องน้ี ชวยกัน ชวยกัน และ ชวยกัน เขียนๆวาดๆ ใหพวกเราและเหลายุวชนของวงการออกแบบ กอสราง ไดเรียนรู กฎหมาย อยาง
งายๆ ใหทุกคนไดทําถูกกฎหมาย และ รูกฎหมาย เพียงพอที่จะเขาไป ชวยกันแกกฎหมายที่ไรสาระใชไมได อีกหลายประเด็น หากมีสิ่งใด ที่กระผม จะ
ชวยเหลือได กรุณา อยาเกรงใจ ที่จะบอกใหทราบ ดวยครับ 

ขอขอบคุณ ทีมงาน ทั้งหมดที่ผลักดัน ให "กฎหมายคลายเสน" น้ีเกิดเปนรูปธรรมขึ้นมาจนได ขอขอบคุณ กําลังใจ ของ เหลา ผองเพ่ือน พ่ี นอง ที่ติชม และ 
แนะนํา แนะแนว เขามา อยูตลอดเวลา ขอขอบคุณ และ ขอคารวะ ๓๐ จอก ครับผม 

 


