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ค าน า 

 
แผนการสอนวิชากฎหมายก่อสร้าง  รหัสวิชา 2106 – 2108 จัดท าขึ้นเพื่อใช้ประกอบในการเรียน    

การสอน ที่น าไปสู่การประกันคุณภาพการศึกษาหลักสูตรประกาศนียบัตรวิชาชีพ  พุทธศักราช 2552        
โดยมุ่งหวังว่าแผนการสอนฉบับนี้ จะเป็นเคร่ืองมือในการสอนและจัดรูปแบบการสอนที่มีประสิทธิภาพ  
ผู้จัดท าเลือกพยายามใช้ถ้อยค าง่ายๆ เพื่อให้เข้าใจง่าย  มีรายละเอียดให้ศึกษาและมีรูปภาพประกอบ  รวมทั้ง
มีตัวอย่างให้ดู   เพื่อให้สามาร ถศึกษาได้รวดเร็วยิ่งขึ้น ฉะนั้นแผนการสอนฉบับนี้จึงเหมาะส าหรับผู้สอนที่
สอนในวิชานี้  เพราะจะช่วยให้ผู้สอนสามารถสอนได้อย่างมีประสิทธิภาพครบถ้วนครอบคลุมเนื้อหา   
สามารถก าหนดเวลาได้อย่างเหมาะสม  ท าให้ ผู้เรียนสนุกสนานไปกับการเรียน  ได้มีส่วนร่วมในการเรียน
การสอนรวมทั้งได้รับความรู้อย่างเต็มที่และท าให้ผู้เรียนไม่เบื่อเพราะได้ใช้ความคิดในระหว่างเรียนอีกด้วย
ผู้จัดท าขอขอบคุณ  หนังสือ ข้อก าหนดและกฎหมายในการออกแบบอาคาร   ของทรงศักดิ์  วิรังสรรค์ และ
หนังสือรวมกฎหมายก่อสร้าง ของอาจารย์วีระเดช  พะเยาศิริพงศ์  ที่ผู้จัดท าใช้ในการค้นคว้าในการเรียบเรียง
แผนการสอนวิชากฎหมายก่อสร้าง รหัสวิชา 2106 – 2108  ในครั้งนี้   
 หากแผนการสอนฉบับนี้มีข้อผิดพลาดประการใด  ผู้จัดท าขอน้อมรับไว้แก้ไขและผู้จัดท าหวังเป็น
อย่างยิ่งว่าแผนการสอนฉบับนี้จะเป็นเคร่ืองมือและแนวทางในการจัดการเรียนการสอนส าหรับครู-อาจารย์ 
ผู้สอนได้น าไปใช้ให้เกิดประโยชน์ตรงตามวัตถุประสงค์ต่อไป   

 

 

จิราพร     ปัญญารักษา 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี      1 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี   1 

ชื่อหน่วย  บทน า อาคารต่างๆตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร จ านวน    2    ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            อาคารต่างๆตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคารปี 2522 ที่อยู่ในการควบคุม 6 ประเภท  
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เข้าใจเกี่ยวกับอาคารต่างๆตาม พ.ร.บ.  ควบคุมอาคาร 
             2. เข้าใจประวัติความเป็นมาของกฎหมายก่อสร้างและกฎหมายที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน 
             3.สามารถจ าแนกอาคารควบคุมประเภทต่างๆได้ 
             4.สามารถบอกความหมายและจ าแนกลักษณะการใช้งานได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 



 

 

บทน า 
- พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
- พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535  

 - กฎกระทรวงที่ออกแบบตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ กฎกระทรวงที่  
            ออกแบบตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535  

 - เทศบัญญัติที่คัดลอกข้อความจากกฎกระทรวงที่ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
               พ.ศ. 2479  
 - กฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องเฉพาะอาคารแต่ละประเภท เช่น พ.ร.บ.หอพัก  พ.ร.บ.โรงแรม พ.ร.บ.  
               โรงงาน และกฎกระทรวง 
 นอกจากน้ีกฎหมายบางข้อยังอยู่ในฉบับเก่าที่ถูกประกาศยกเลิกไปเป็นส่วนใหญ่แล้ว แต่ยังคงมี
บางส่วนที่ยังมีผลบังคับใช้อยู่  ท าให้หาซื้อไม่ได้ในท้องตลาดประกอบกับยังไม่มีการประมวลกฎหมายใหม่ 
จึงท าให้ปัญหาในการออกแบบอาคารให้ถูกต้องตามข้อกฎหมายที่เป็นปัจจุบันทุกประการ ซึ่งส่งผลเสีย
อย่างมากทั้งแก่เจ้าของอาคารและผู้ออกแบบ-เขียนแบบ 
 ดังนั้นผู้เขียนจึงได้รวบรวมข้อก าหนดและข้อกฎหมายต่างๆ แยกออกเป็นหมวดหมู่เพื่อให้อ่านง่าย
ขึ้น ท าความเข้าใจง่ายขึ้น ค้นหาสิ่งที่ต้องการได้ง่ายขึ้น และเพื่อให้สะดวกเร็วต่อการเข้าใจกฎหมายอันจะ
ส่งผลให้การออกแบบมีความถูกต้องตั้งแต่แรกเริ่ม โดยเจ้าของอาคารเองก็จะมีความมั่นใจว่าจะได้รับ
อนุญาตให้ก่อสร้างตามแบบแปลนที่ขอไว้ต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น  
 อนึ่ง ในบางครั้งอาจพบว่ามีผู้ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้าง/ดัดแปลงอาคารทั้งๆที่แบบแปลนไม่ถูกต้อง
หรือไม่เป็นไปตามข้อกฎหมายข้อนั้น อาจเกิดการตรวจแบบแปลนที่ผิดพลาดของเจ้าหน้าที่ผู้ตรวจแบบ 
การปล่อยปละละเลย หรืออาจเป็นนโยบายของแต่ละท้องถิ่นนั้นๆ เช่น การเว้นพื้นที่ว่างส าหรับอาคารพัก
อาศัยซึ่งต้องมีที่ว่างอย่างน้อย 30 เปอร์เซ็นต์ แต่ในทางปฏิบัติอาจจะอนุโลมให้มีที่ว่างน้อยกว่าที่ก าหนดใน
กฎหมายได้บ้างเล็กน้อย ขึ้นอยู่กับดุลพินิจของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

อาคารต่างๆตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 



 

 

 1.อาคารอยู่อาศัย หมายถึงอาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวันและกลางคืน ไม่ว่า
จะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวรหรือชั่วคราว 
 อนึ่ง ในกฎกระทรวงฉบับที่ 39 ได้มีการบัญญัติศัพท์เกี่ยวกับอาคารประเภทพักอาศัยบางชนิด
เพิ่มขึ้น แต่ใช้บังคับเฉพาะเรื่องที่ปรากฏในกฎกระทรวงฉบับที่ 39 เท่านั้น ซึ่งมีดังต่อไปนี้  
 1.1อาคารอยู่อาศัยรวม หมายถึงอาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้อยู่อาศัยส าหรับหลาย
ครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว มีห้องน้ า ห้องส้วม ทางเดิน ทางเข้า-
ออก และทางขึ้น-ลงหรือลิฟต์ แยกจากกันหรือร่วมกัน 
 1.2 บ้านแฝด หมายถึงห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ก่อสร้างติดต่อกัน 2 บ้านมีผนังร่วม
แบ่งอาคาร มีที่ว่างระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารด้านหน้า ด้านหลัง และด้านข้างของแต่ละบ้าน 
และมีทางเข้าออกของแต่ละบ้านแยกออกจากกันเป็นสัดส่วน 
 1.3 บ้านแถว หมายถึงห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยซึ่งมีที่ว่างด้านหน้าและด้านหลัง
ระหว่างรั้ว 
 1.4 ห้องแถว หมายถึงอาคารที่ก่อสร้างติดต่อกันเป็นแนวยาวต้ังแต่ 2 คูหาขึ้นไป มีผนังร่วมแบ่ง
อาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 
 
 2. ตึกแถว หมายถึงอาคารที่ก่อสร้างติดต่อกันเป็นแถวยาวต้ังแต่ 2 คูหาขึ้นไปมีผนังร่วมมีผนังร่วม
แบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 
 
 3.อาคารพาณิชย ์หมายถึงอาคารที่ใช้เพื่อการพาณิชยกรรมหรือบริการธุรกิจ หรืออุตสาหกรรมที่
ใช้เครื่องจักรที่มีก าลังการผลิตได้ไม่เกิน 5 แรงม้าและให้หมายความรวมถึงอาคารอ่ืนใดที่ก่อสร้างห่างจาก
ถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20.00 เมตร ซึ่งอาจใช้เป็นอาคารเพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ 
 
 4.โรงงาน หมายถึงอาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นโรงงานตามกฎหมายว่าด้วย
โรงงาน 
 
 5.อาคารสาธารณะ หมายถึงอาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการชุมนุมคนได้โดยทั่วไปเพื่อกิจกรรม
ทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เช่น โรง
มหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา ห้องสมุด สนามกีฬากลางแจ้ง สถานกีฬาในร่ม 
ตลาด ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า สถานบริการ ท่าอากาศยาน อุโมงค์ สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ 
ท่าจอดเรือ สุสาน  ฌาปนสถาน หรือศาสนสถาน เป็นต้น 



 

 

 6. อาคารพิเศษ หมายถึงอาคารที่ต้องการมาตรฐานความมั่นคง แข็งแรงและปลอดภัยเป็นพิเศษ 
เช่น อาคารดังต่อไปนี้ 
 6.1 โรงมหรสพ อัฒจันทร์ หอประชุม หอสมุด หอศิลป์ พิพิธภัณฑ์ หรือศาสนสถาน  
 6.2 อู่เรือ คานเรือ หรือท่าจอดเรือส าหรับเรือขนาดใหญ่เกิน 100 ตันกรอส ( ton gross) 
 6.3 อาคารหรือสิ่งก่อสร้างขึ้นสูงเกิน 15.00 เมตร สะพาน หรืออาคาร หรือโครงหลังคาช่วงหนึ่งเกิน 
10.00 เมตร หรือมีลักษณะโครงสร้างสร้างที่อาจก่อให้เกิดภยันตรายต่อสาธารณชนได้  
 6.4 อาคารที่เก็บวัสดุไวไฟ วัสดุระเบิด หรือวัสดุกระจายแพร่พิษ หรือรังสีตามกฎหมายว่าด้วยการ
น้ัน 
 ในบทนี้จะกล่าวถึงรายละเอียดและข้อก าหนดในการออกแบบอาคาร 10 ลักษณะดังนี้  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี     1 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  2 

ชื่อหน่วย บ้านพักอาศัย จ านวน   2    ชั่วโมง 

 
1.สาระส าคัญ 
        ข้อก าหนดของบ้านพักอาศัย ที่ว่างรอบอาคาร ระดับพื้น ห้องนอน กันสาด ช่องทางเดินภายในอาคาร 
ห้องครัว ห้องน้ า-ห้องส้วม ผนัง ประตูหน้าต่าง บันได ความสูงฝ้าเพดาน หลังคา ส่วนที่ยื่นเหนือทาง
สาธารณะ น้ าหนักบรรทุกจร การระบายอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบแสงสว่าง     
 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เข้าใจเกี่ยวกับข้อก าหนดต่างๆในการก่อสร้างบ้านพักอาศัย 
             2.สามารถจ าแนกส่วนประกอบต่างๆของบ้านได้ 
             3. สามารถน าความรู้ไปใช้ในการออกแบบบ้านพักอาศัยได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

2.1 บ้านพักอาศัย 
 

 
 
ค าจ ากัดความ 
 เป็นอาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวันและกลางคืน ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยอย่าง
ถาวรหรือชั่วคราว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 ข้อก าหนด  
แบบแปลน  
 รายละเอียดข้อก าหนดในการเขียนผังบริเวณ แบบแปลน รูปด้าน รูปตัด  
ที่ว่างรอบอาคาร 

 
รูปที่ 2.1ผังแสดงที่ว่างปราศจากสิ่งก่อสร้างปกคลุม 

 -  ต้องมีที่ว่างปราศจากสิ่งก่อสร้างปกคลุมอย่างน้อย 30 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มาก
ที่สุด (ดูรูปท่ี 2.1) 
 - ยกเว้นอาคารที่มีหน้าต่างหรือประตูเปิดสู่ภายนอกไม่น้อยกว่า 20 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่แต่ละชั้น  
ของอาคารซึ่งจะไม่มีที่ว่างเลยก็ได้ 
 
ระดับพื้นชั้นล่าง 
 

 
รูปที่ 2.2 ตัดแสดงระดับพื้นชั้นล่างที่ท าด้วยไม้ 

 



 

 

 -  ถ้าท าด้วยไม้มีระดับสูงกว่าพื้นดินที่ปลูกสร้างอาคารอย่างน้อย 90 เซนติเมตร  (ดูรูปท่ี 2.2) 
 - ถ้าท าด้วยคอนกรีต อิฐ หรือหิน จะต้องสูงกว่าระดับถนนอย่างน้อย 30 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.3)  
 

 
รูปที่ 2.3 รูปตัดแสดงระดับพื้นชั้นล่างที่ท าด้วยคอนกรีต อิฐ หรือหินที่อยู่ติดถนน  

   
- ในกรณีที่ไม่ติดถนน พื้นอาคารต้องสูงกว่าพื้นดินที่จะปลูกสร้างอาคารอย่างน้อย 10 เซนติเมตร  
(ดูรูปท่ี 2.4) 

 
รูปที่ 2.4 รูปแสดงระดับพื้นชั้นล่างที่ท าด้วยคอนกรีต อิฐ หรือหินที่ไม่ได้อยู่ติดถนน  

ห้องนอน 
 - ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 2.5 เมตร  
 - ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 9 ตารางเมตร (ดูรูปท่ี 2.5)  
ห้องเก็บของ 
 - ไม่มีข้อก าหนดใดๆ ตามกฎหมายในด้านสถาปัตยกรรม  
 -ต้องรับน้ าหนักบรรทุกจรได้ตามที่ใช้งานจริง โดยไม่น้อยกว่า 150 กิโลกรัมต่อตารางเมตร  
(ดรููปที ่2.5) 
 



 

 

 
รูปที่ 2.5 แปลนแสดงลักษณะห้องนอนและห้องเก็บของ 

ระเบียง 
 - ต้องกว้างอย่างน้อย 1.00  เมตร  
 - ถ้าย่ืนเหนือทางเท้าสาธารณะ จะยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตรจากผนัง  
 - ต้องมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานที่ต่ าสุดไม่ต่ ากว่า 2.00 เมตร  
 

 
รูปที่ 2.6 แปลนแสดงขนาดระเบียง 



 

 

 
รูปที่ 2.7 รูปตัดแสดงระยะต่ าสุดของฝ้าเพดานบริเวณระเบียง 

กัดสาด 
 - ถ้าย่ืนเหนือทางเท้าสาธารณะ จะยื่นได้ไม่เกิน 2.00 เมตร จากผนัง  
 - ระยะดิ่งระหว่างพื้นทางเท้าถึงท้องกันสาดต้องไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร (กรุงเทพมหานคร
ก าหนดให้ใช้เท่ากับ 3.25 เมตร) ดังรูปที่ 2.26  
ช่องทางเดินภายในอาคาร 
 - ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร โดยไม่ให้มีเสากีดกัน (ดูรูปท่ี 2.8)  
 - ต้องจัดให้มีแสงสว่างธรรมชาติมองเห็นได้ในเวลากลางวัน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

  

 
ห้องครัว 
 - อาคารที่พักอาศัยต้องมีครัวไฟ  
 - พื้นและผนังห้องครัวต้องสร้างด้วยวัตถุถาวรทนไฟ  
 -  ถ้าห้องครัวอยู่ติดกับห้องนอนหรือห้องส้วม ห้ามมีประตู หน้าต่างหรือช่องลม ในด้านที่ติดกับ
ห้องครัว(ดูรูปท่ี 2.8) 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
ห้องน้ าห้องส้วม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 2.9 แปลนแสดงขนาดของห้องน้ าและห้องส้วมที่อยู่แยกห้องกัน 

  - ห้องน้ า – ห้องส้วม ที่อยู่รวมกันต้องมีพื้นที่รวมไม่น้อยกว่า 1.50 ตารางเมตร (ดูรูปท่ี 2.10)  
 - ระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานช่วงที่ต่ าที่สุดกว่า 1.80  
 - ต้องมีช่องระบายอากาศอย่างน้อย 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ห้อง หรือติดพัดลมระบายอากาศที่
สามารถระบายอากาศ 

รูปที่ 2.11 รูปตัดแสดงแสดงความสูงฝ้าเพดานและประตูของห้องน้ าและห้องส้วม 



 

 

ผนังทั่วไป 
 - ถ้าสร้างเกิน 2 ชั้นต้องสร้างด้วยวัตถุถาวรและทนไฟ  
ผนังกันไฟ 
 - อาคารที่สร้างติดต่อกันเกิน 5 คูหาต้องมีผนังกันไฟหนาไม่น้อยกว่า 20 เซนติเมตร และสูงตั้งแต่
พื้นดินขึ้นไปเหนือหลังคาไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.12)  
 

 
รูปที่ 2.12 ผนังกันไฟและผนังทั่วไป 

 
ประตูและหน้าต่าง 
 - ต้องมีพื้นที่ช่องประตู หน้าต่าง และช่องลมรวมกันไม่น้อยกว่า 10 เปอร์เซ็นต์ ของพื้นที่ของห้อง
น้ัน 
 - ต้องมีช่องระบายลมให้เพียงพอเมื่อปิดประตูทั้งหมด  
 - ความสูงจากพื้นถึงยอดต้องไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร (ดูรูปท่ี2.13)  
 - ถ้าอยู่ริมด้านที่ติดกับทางสาธารณะหรือติดต่อกับเขตที่ดินของผู้อ่ืนต้องห่างไม่น้อยอกว่า 2.00 
เมตร ส าหรับชั้นล่างและชั้นที่สอง และต้องห่างไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร ส าหรับชั้นที่สามขึ้นไป  
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปที่ 2.13 ประตูและหน้าต่าง 

 
บันได 
 - ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.14 )  
 - ลูกต้ังไม่สูงกว่า 20 เซนติเมตร  (ดูรูปท่ี 2.15 )  
 - ลูกนอนไม่แคบกว่า 22 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.15 )  
 - บันไดช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 3.00 เมตร (ดูรูปท่ี 2.16 )  
 - ส าหรับบันไดเวียนส่วนท่ีแคบที่สุดของลูกนอนต้องไม่แคบกว่า10 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.17 )  



 

 

 
รูปที2่.14 แปลนแสดงความกว้างของบันไดอาคารพักอาศัย 

 
 

 
รูปที่ 2.15 รูปตัดแสดงขนาดของบันไดอาคารพักอาศัย 

 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 2.16 รูปตัดแสดงความสูงของบันไดแต่ละช่วงของอาคารพักอาศัย 

 
 

รูปที่ 2.17 แปลนแสดงขนาดบันไดเวียนอาคารพักอาศัย 
 

ความสูงฝ้าเพดาน 
 - ห้องที่ใช้พักอาศัยต้องมีระยะดิ่งจากพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า  2.4 เมตร ทั้งในกรณีที่ปรับอากาศ
และไม่ปรับอากาศ (ดูรูปท่ี 2.18) 
 - โรงเก็บรถยนต์ต้องมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร  

(ก) มีชานพัก 



 

 

 
รูปที่ 2.18 รูปตัดแสดงความสูงฝ้าเพดาน 

 
 
หลังคา 
 - วัตถุมุงหลังคาต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ ยกเว้นอาคารสูงที่ตั้งอยู่ห่างจากอาคารอ่ืนที่มุงด้วยวัตถุทน
ไฟ หรือจากเขตที่ดินหรือทางสาธารณะเกิน 40.00 เมตร สามารถใช้วัตถุไม่ทนไฟได้  
ส่วนที่ยื่นเหนือที่สาธารณะ 
 - ส าหรับส่วนที่ยื่นออกมาในหรือเหนือทางทางเดินสาธารณะที่ประชาชนเข้าไปใช้สัญจรได้ไม่ว่าจะ
เรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม มีข้อก าหนดดังนี้  
 - ชายคายื่นได้ไม่เกิน 1.50 เมตรจากผนัง  
 - ส่วนยื่นของส่วนประณีตสถาปัตยกรรม เช่น ครีบ ยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตรจากผนัง  
 - กัดสาดยื่นได้ไม่เกิน 2.00 เมตรจากผนัง  
 
รายการค านวณ 
 - อาคารที่ก่อสร้างด้วยวัตถุถาวรทนไฟเป็นส่วนใหญ่ต้องแนบรายการค านวณจ านวน 1 ชุด แสดง
วิธีการตามหลักวิศวกรรมศาสตร์ โดยค านวณก าลังของวัสดุ การรับน้ าหนัก และก าลังต้านทานของส่วน
ต่างๆของอาคาร 
 - ต้องเป็นสิ่งพิมพ์ ส าเนาภาพถ่าย หรือเขียนด้วยหมึก  
 - ต้องลงลายมือชื่อพร้อมกับเขียนชื่อด้วยตัวบรรจงในรายการค านวณทุกแผ่น  
 - อาจต้องกรอกหน่วยแรงที่ใช้ในรายการค านวณโครงสร้างอาคารตามแบบฟอร์มที่เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นก าหนด 
 
น้ าหนักบรรทุกจร 



 

 

  - ต้องออกแบบน้ าหนักบรรทุกจรบนหลังคามุงกระเบื้องได้อย่างน้อย 30 กิโลกรัมต่อตารางเมตร  
 - ต้องออกแบบให้รับน้ าหนักบรรทุกจรบนพื้นอาคารได้อย่างน้อย 150 กิโลกรัมต่อตารางเมตร  
 
การสุขาภิบาล 
 - อาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและบ้านแฝดต้องแสดงระบบบ าบัดน้ าเสีย ซึ่งประกอบด้วยบ่อ
เกรอะและบ่อซึมที่มีขนาดได้สัดส่วนที่เหมาะสมกับการใช้ของผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารนั้น โดยบ่อเกรอะต้องมี
ลักษณะมิดชิด น้ าซึมผ่านไม่ได้ ใช้เป็นที่แยกกากท่ีปนอยู่กับน้ าทิ้งให้ตกตะกอน ส่วนบ่อซึมต้องบรรจุอิฐ
หรือหิน หรือวัสดุอ่ืนที่สามารถปรับปรุงคุณภาพน้ าทิ้งให้ได้ตามที่ก าหนด  เช่น ค่า BOD (biological 
oxygen demand) ต้องไม่เกินต้องไม่เกิน 90 มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 60 มิลลิกรัม
ต่อลิตร ฯลฯ หรือแบบระบบบ าบัดน้ าเสียด้วยวิธีอื่นที่เหมาะสมสามารถปรับปรุงคุณภาพน้ าทิ้งให้ได้ตามที่
ก าหนด 
 - ถ้าเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมทีมีพื้นที่ใช้สอยรวมกันทุกชั้นของอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลัง
รวมกันเกิน 2000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10000 ตารางเมตร จะต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยต้อง
แสดงรายการค านวณให้เห็นว่าคุณภาพน้ าทิ้งอยู่ในมาตรฐานตามที่ก าหนด เช่น ค่า BOD ต้องไม่เกิน 60 
มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 50 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ  
 - ถ้าเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมกันท่ีมีพื้นที่ใช้สอยรวมกันทุกชั้นของอาคารหลังเดียวกันหรือหลาย
หลังรวมกันเกิน 10000 ตารางเมตร จะต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยต้องแสดงรายการค านวณให้
เห็นว่าคุณภาพน้ าทิ้งอยู่ในมาตรฐานที่ก าหนด เช่น ค่า BOD ต้องไม่เกิน 30 มิลลิกรัมต่อลิตร สาร
แขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 40 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ 
 - ในกรณีที่ใช้แบบมาตรฐานของกรมโยธาธิการ สังกัดกระทรวงมหาดไทย สามารถใช้ได้โดยไม่ต้อง
แนบผลการค านวณ 
 
การก าจัดน้ าทิ้งจากอาคาร 
 - สามารถระบายน้ าทิ้งลงสู่แหล่งรองรับน้ าทิ้งหรือระบายลงบ่อซึมหรือโดยวิธีอ่ืนที่ไม่ก่อให้เกิด
ความเดือดร้อนแก่ผู้อ่ืนหรือกระทบต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม  
การระบายน้ าลงสู่แหล่งรองรับ 
  - ต้องท ารางระบายน้ าจากอาคารไปสู่ทางน้ าสาธารณะ โดยมีส่วนลาดไม่ต่ ากว่า 1 : 200 
 - ถ้าใช้ทางระบายน้ าแบบท่อปิด ต้องมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร โดย
ต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน้ าทุกมุมเสี้ยวและทุกระยะไม่เกิน 12.00 เมตร ส าหรับท่อที่มีเส้นผ่าน
ศูนย์กลางน้อยกว่า 60 เซนติเมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24.00 เมตร ส าหรับท่อที่มีเส้นผ่านศูนย์กลางตั้งแต่ 
60 เซนติเมตรขึ้นไป 



 

 

 - ถ้าใช้ทางระบายน้ าแบบเปิด ต้องมีความกว้างภายในท่ีขอบบนสุดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร  
การระบายอากาศ 
  - ต้องมีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ คือต้องมีประตู หน้าต่างหรือช่องระบายอากาศด้าน
นอกที่ติดกับภายนอกไม่น้อยกว่า 10 เปอร์เซ็นต์ ของพื้นที่ห้องนั้น  
 - ในกรณีที่ไม่จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ให้จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกล(ดู
รายละเอียดในกฎกระทรวงฉบับที่ 39  หมวด 3 ตาม  พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522)  
 
ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 - ส าหรับอาคารพักอาศัยที่เป็นห้องแถว บ้านแถว และบ้านแฝดท่ีมีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องติดต้ัง
เครื่องดับเพลิงชนิดมือถือ แบบโฟมเคมี ไม่น้อยกว่า 10 ลิตร หรือก๊าซเฮลอน (Halon) 1211 ไม่น้อยกว่า 3 
กิโลกรัม หรือเทียบเท่าคูหาละเครื่อง 
 - การติดต้ังเครื่องดับเพลิงต้องติดให้ส่วนบนสุดสูงจากพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตรในที่มองเห็น 
และสามารถอ่านค าแนะน าการใช้งานได้ชัดเจน 
 - ต้องติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้คูหาละ 1 เครื่อง  
 - ส าหรับอาคารพักอาศัยที่เป็นห้องแถว บ้านแถว และบ้านแฝดท่ีมีความสูง 3 ชั้นขึ้นไป และอาคาร
พักอาศัยรวมต้ังแต่ 4 หน่วยขึ้นไป ต้องติดต้ังเครื่องดับเพลิงชนิดมือถือแบบโฟมเคมีไม่น้อยกว่า 10 ลิตร 
หรือก๊าซเฮลอน (Halon) 1211 ไม่น้อยกว่า 4 กิโลกรัมทุกพื้นที่ 1000 ตารางเมตร หรือเทียบเท่าทุกระยะไม่
เกิน 45.00 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง  
 - การติดต้ังเครื่องดับเพลิงต้องติดให้ส่วนบนสุดสูงจากพื้นไม่เกิน 1.50 เมตรในที่มองเห็น และ
สามารถอ่านค าแนะน าการใช้งานได้ชัดเจน 
 - ต้องติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้  1 เครื่องทุกชั้นคูหา  
 
ระบบการจัดแสงสว่าง 
 - ต้องแสดงผังแสดงการจัดให้มีความเข้มของแสงสว่างในส่วนต่างๆของอาคารพักอาศัยดังนี้  
  • ห้องพัก 100 ลักซ์ 

• ห้องน้ าและห้องส้วม  100 ลักซ์ 
• ช่องทางเดิน 100 ลักซ์ 
• ที่จอดรถ 50 ลักซ์ 
 

 

 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี    1 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  3 

ชื่อหน่วย  ตึกแถว จ านวน    2    ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            ความกว้างของอาคาร ที่ว่างรอบอาคาร ทางเดิน ระยะเว้นระหว่างบล็อก ห้องนอน ระดับพื้น 
ระเบียง กันสาด ช่องทางเดินภายในอาคาร ห้องน้ าห้องส้วม ผนังกันไฟ ประตูหน้าต่าง บันได  บันไดหนี
ไฟ ความสูงฝ้าเพดาน หลังคา หลักสุขาภิบาล การก าจัดน้ าทิ้ง การระบายอากาศ ระบบป้องกันไฟ ระบบ
แสงสว่าง 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจส่วนประกอบต่างๆของตึกแถว 
             2. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจข้อก าหนดกฎเกณฑ์ต่างๆของตึกแถว 
             3.นักเรียนสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับวิชาการออกแบบอาคารต่างๆรวมถึงการตรวจและ 
                ควบคุมงานก่อสร้างได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

2.2 ตึกแถว 
 

 
 
ค าจ ากัดความ 
 เป็นอาคารที่ก่อสร้างติดต่อกันเป็นแถวยาวต้ังแต่ 2 คูหาขึ้นไป มีผนังร่วมแบ่งอาคารเป็นคูหา และ
ประกอบด้วยวัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ความกว้างของอาคาร 
 - ต้องมีความกว้างอย่างน้อย 3.50 เมตร (จากจุดศูนย์กลางถึงจุดศูนย์กลาง) ดูรูปท่ี 2.19  

 
 

รูปที่ 2.19 ผังแสดงความกว้างตึกแถวและทางเดินหลังอาคารส าหรับตึกแถว 
 
ที่ว่างรอบอาคาร 
 - ตึกแถวที่ใช้พักอาศัย ต้องมีที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมอย่างน้อย 30 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ชั้นใด
ชั้นหนึ่งที่มากท่ีสุด 
 - ตึกแถวที่ใช้เป็นอาคารพาฯชย์อย่างเดียวไม่ได้ใช้เป็นที่พักอาศัยด้วยต้องมีที่ว่างปราศจากสิ่งปก
คลุมอย่างน้อย 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากท่ีสุด (ดูรูปท่ี 2.1) ยกเว้นอาคารที่มีหน้าต่างหรือ
ประตูเปิดออกสู่ภายนอกไม่น้อยกว่า 20 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่แต่ละชั้นของอาคารซึ่งจะไม่มีที่ว่างเลยก็ได้  
 
 
 



 

 

ทางเดินหลังอาคาร 
 - ต้องมีพื้นที่ว่างเป็นทางเดินหลังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร  
 - ถ้าแนวอาคารด้านหลังอยู่ติดทางสาธารณะซึ่งกว้างเกิน 4.00 เมตร ไม่ต้องเว้นทางเดินด้านหลัง
อาคาร (ดูรูปท่ี 2.19) 
 
ระยะเว้นว่างระหว่างบล็อก 
 - ในกรณีที่ตึกแถวปลูกสร้างในที่ดินเจ้าของเดียวกันให้เว้นระยะห่างระหว่างห้องแถวไม่น้อยกว่า 
4.00 เมตร โดยไม่มีสิ่งกีดขวางและสิ่งปกคลุมทุกระยะไม่เกิน 20 ห้อง (ดูรูปท่ี 2.20)  
 
ระดับพื้นชั้นล่าง 
 - จะต้องสูงกว่าระดับถนนอย่างน้อย 30 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.3)  
 
ห้องนอนหรือห้องที่ใช้พักอาศัย 
 - ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร  
 - ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 9 ตารางเมตร (ดูรูปท่ี 2.5)  
 
ห้องเก็บของ 
 - ไม่มีข้อก าหนดใดๆตามกฎหมายในด้านสถาปัตยกรรม  
 - ต้องรับน้ าหนักบรรทุกจรได้ตามใช้งานจริง  
 
ระเบียง 
 - ต้องกว้างอย่างน้อย 1.00 เมตร  
 - ถ้าย่ืนเหนือทางเท้าสาธารณะจะยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตรจากผนัง (ดูรูปท่ี 2.6 และ 2.7)  
 - ความสูงฝ้าเพดานต้องไม่ต่ ากว่า 2.00 เมตร  
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 

รูปที่ 2.20 ผนังแสดงระยะเว้นว่างระหว่างบล็อก 
 



 

 

กันสาด 
 - ถ้าย่ืนเหนือทางเท้าสาธารณะยื่นได้ไม่เกิน 2.00 เมตรจากผนัง  
 - ระยะดิ่งระหว่างพื้นทางเท้าถึงท้องกันสาดต้องไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร (กรุงเทพมหานคร
ก าหนดให้เท่ากับ 3.25 เมตร) ดูรูปท่ี 2.26  
 
ช่องทางเดินภายในอาคาร 
 - ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร โดยไม่ให้มีเสากีดกั้น (ดูรูปท่ี 2.8)  
 - ต้องจัดให้มีแสงสว่างธรรมชาติมองเห็นได้เวลากลางวัน  
 
ห้องน้ าและห้องส้วม 
 - ส าหรับตึกแถวที่มีพื้นมีอาคารทุกชั้นรวมกันแต่ละคูหาไม่กิน 200 ตารางเมตรต้องมีห้องน้ าส้วมที่
มีที่ถ่ายอุจจาระอย่างน้อย 1 ท่ี 
 - ส าหรับตึกแถวที่มีพื้นที่อาคารทุกชั้นรวมกันแต่ละคูหาเกิน 200 ตารางเมตร และตึกแถวท่ีสูงเกิน 
3 ชั้น ต้องมีห้องส้วมที่มีที่ถ่ายอุจจาระอย่างน้อย 2 ที่ ที่ถ่ายปัสสาวะอย่างน้อย 1 ที่ และมีห้องน้ าอย่างน้อย 
1 ท่ี 
 - ห้องน้ าและห้องส้วมที่อยู่แยกกัน ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่าที่ละ 0.9 ตารางเมตร (ดูรูปท่ี 2.9)  
 - ห้องน้ าและห้องส้วมที่อยู่รวมกัน ต้องมีพื้นที่รวมไม่น้อยกว่า 1.5 ตารางเมตร (ดูรูปท่ี 2.10)  
 - ระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานช่วงที่ต่ าสุดต้องไม่ต่ ากว่า 1.80 เมตร (ดูรูปท่ี 2.11) 
 - ต้องมีช่องระบายอากาศอย่างน้อย 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ห้อง หรือติดพัดลมระบายอากาศที่
สามารถระบายอากาศได้อย่างน้อยชั่วโมงละ 2 เท่าของปริมาตรห้อง  
 
ผนังทั่วไป 
 - ต้องท าด้วยวัตถุถาวรทนไฟหนาอย่างน้อย 10 เซนติเมตร  
 
ผนังกันไฟ 
 - ตึกแถวที่ก่อสร้างเป็นแนวยาวจะต้องมีผนังกันไฟหนาไม่น้อยกว่า 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ของห้อง
น้ัน 
 - ต้องมีช่องระบายลมให้เพียงพอเมื่อปิดประตูทั้งหมด  
 - ความสูงจากพื้นถึงยอดต้องไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร  
 - ถ้าอยู่ริมด้านที่ติดกับทางสาธารณะหรือติดกับเขตที่ดินของผู้อ่ืนต้องห่างไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร 
 ส าหรับชั้นล่างและชั้นที่สอง และต้องห่างไม่น้อยกว่า 3.00 เมตรส าหรับชั้นที่สามขั้นไป  
บันไดส าหรับอาคารพักอาศัย 



 

 

 - ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.14)  
 - ลูกต้ังไม่สูงกว่า 20 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.15)  

 - ลูกนอนไม่แคบกว่า 22 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.15)  
 - ช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 3.00 เมตร (ดูรูปท่ี 2.16)  
 - ส าหรับบันไดเวียนส่วนท่ีแคบที่สุดของลูกนอนต้องไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร  
 
บันไดส าหรับอาคารพาณิชย์ 
 - ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร (ดูรูปท่ี 2.21)  
 - ลูกต้ังไม่สูงกว่า 19 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.22)  
 - ลูกนอนไม่แคบกว่า 24 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.22)  
 - ช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 4.00 เมตร (ดูรูปท่ี 2.23)  
 - ส าหรับบันไดเวียน ส่วนที่แคบที่สุดของลูกนอนต้องไม่แคบกว่า 10 เซนติเมตร  
 

 
 

รูปที่ 2.21แปลนแสดงความกว้างบันไดอาคาร 



 

 

 
รูปที่ 2.22 รูปตัดแสดงขนาดของบันไดอาคาร 

 

 
รูปที่ 2.23 รูปตัดแสดงความสูงของบันไดแต่ละช่วงของอาคารพาณิชย์และอาคารสาธารณะ  

 

(ก) มีชานพัก 

(ข) ไม่มีชานพัก 



 

 

บันไดหนีไฟ 
 - ส าหรับอาคารที่สร้างเกินกว่า 3 ชั้นต้องมีบันไดหนีไฟอย่างน้อย 1 แห่ง  
 - ส าหรับอาคาร 4 ชั้นขึ้นไปทีมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นเกิน 2000 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟที่ไม่ใช่
บันไดในแนวด่ิงหรือบันไดลิงที่สามารถล าเลียงคนออกจากอาคารได้ภายใน 1 ชั่วโมง  
 - บันไดหนีไฟที่อยู่ภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้านที่ท าด้วยวัสดุที่ไม่ติดไฟ  
 - ประตูสู่บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิด กว้างไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตรสูงไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร 
ท าด้วยวัสดุที่ไม่ติดไฟ และติดต้ังอุปกรณ์ที่ท าให้ประตูปิดได้เองเพื่อป้องกันควันและเปลวไฟเข้าสู่บันไดหนี
ไฟ 
 
ความสูงฝ้าเพดาน 
 - ระยะดิ่งจากพื้นถึงฝ้าเพดานของห้องต่างๆ ต้องมีความสูงอย่างน้อยดังแสดงในตารางที่ 2.1  
ตารางที่ 2.1 

ห้อง ชั้นล่าง 
(เมตร) 

ต้ังแต่สองชั้นขึ้นไปไม่มี
ระบบปรับอากาศ 

(เมตร) 

ต้ังแต่สองชั้นขึ้นไปมี
ระบบปรับอากาศ 

(เมตร) 
ห้องโถง ห้องที่ท าการ
ห้องประกอบสินค้าและ
ห้องเก็บสินค้า 

3.50 3.50 3.00 

ห้องที่ใช้พักอาศัย 3.50 3.00 2.40 
ครัวไฟ 2.40 2.40 2.40 
 
หลังคา 
 - วัตถุมุงหลังคาต้องท าด้วยวัตถุทนไฟ ยกเว้นอาคารที่ต้ังอยู่ห่างจากอาคารอ่ืนซึ่งมุงด้วยวัตถุทนไฟ
หรือจากเขตที่ดินหรือทางสาธารณะเดินเกิน 40.00 เมตร สามารถใช้วัตถุไม่ทนไฟได้  
 
ส่วนยื่นเหนือท่ีสาธารณะ 
 - ส าหรับส่วนที่ยื่นออกมาในหรือเหนือทางทางเดินสาธารณะที่ประชาชนเข้าไปใช้สัญจรได้ไม่ว่าจะ
เรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตามมีข้อก าหนดังนี้  
  - ชายคายื่นได้ไม่เกิน 1.50 เมตรจากผนัง  
  - ส่วนยื่นของส่วนประณีตสถาปัตยกรรม เช่น ครีบ ยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตรจากผนัง  
  - กันสาดยื่นได้ไม่เกิน 2.00 เมตรจากผนัง  



 

 

รายการค านวณ 
 - อาคารที่ก่อสร้างด้วยวัตถุถาวรทนไฟเป็นส่วนใหญ่ต้องแนบรายการค านวณมา 1 ชุด แสดง
วิธีการตามหลักวิศวกรรมศาสตร์ โดยค านวณก าลังของวัสดุ การรับน้ าหนัก และก าลังต้านทานของส่วน
ต่างๆของอาคาร 
 - ต้องเป็นสิ่งพิมพ์ ส าเนาภาพถ่าย หรือเขียนด้วยหมึก  
 - ต้องลงรายมือชื่อพร้อมเขียนชื่อด้วยตัวบรรจงในรายการค านวณทุกแผ่น  
 
น้ าหนักบรรทุกจร 
 - ตึกแถวที่ใช้เพื่อพักอาศัยต้องออกแบบให้รั้วรับน้ าหนักบรรทุกจรได้อย่างน้อย 200 กิโลกรัมต่อ
ตารางเมตร 
 - ตึกแถวที่ใช้เพื่อการพาณิชย์ต้องออกแบบให้รับน้ าหนักบรรทุกจรได้อย่างน้อย 300 กิโลกรัมต่อ
ตารางเมตร 
 
สุขาภิบาล 
 - ตึกแถวที่เป็นอาคารพักอาศัยธรรมดาต้องแสดงแบบระบบบ าบัดน้ าเสีย ซึ่งประกอบด้วยบ่อ
เกรอะและบ่อซึมที่มีขนาดได้สัดส่วนที่เหมาะสมกับการใช้ของผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารนั้น โดยบ่อเกรอะต้องมี
ลักษณะมิดชิด น้ าซึมผ่านไม่ได้และใช้เป็นที่แยกกากที่ปนอยู่กับน้ าทิ้งให้ตกตะกอนส่วนบ่อซึมต้องบรรจุอิฐ
หรือหินหรือวัสดุอ่ืนที่สามารถปรับปรุงคุณภาพน้ าทิ้งให้ได้ตามก าหนด เช่น ค่า BOD ต้องไม่เกิน 90 
มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องไม่ค่าไม่เกิน 60 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ หรือแบบระบบบ าบัดน้ าเสียด้วย
วิธีอื่นท่ีเหมาะสม สามารถปรับปรุงคุณภาพน้ าทิ้งได้ตามข้อก าหนด 
 - ตึกแถวที่เป็นอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีพื้นที่ใช้สอยรวมกันทุกชั้นของอาคารหลังเดียวหรือหลายหลัง
รวมกันเกิน 2000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10000 ตารางเมตร จะต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยต้อง
แสดงรายการค านวณให้เห็นว่าคุณภาพน้ าทิ้งอยู่ในมาตรฐานตามที่ก าหนด เช่น ค่า BOD ต้องไม่เกิน 60 
มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องไม่ค่าไม่เกิน 50 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ   
 - ตึกแถวที่ใช้เป็นอาคารพาณิชย์ที่มีพื้นที่ใช้สอยรวมกันทุกชั้นของอาคารหลังเดียวกันหรือหลาย
หลังรวมกันเกิน 5000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 25000 ตารางเมตร จะต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสีย โดย
ต้องแสดงรายการค านวณให้เห็นว่าคุณภาพน้ าทิ้งอยู่ในมาตรฐานตามที่ก าหนด เช่น ค่า BOD ต้องไม่เกิน 
30 มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องไม่ค่าไม่เกิน 40 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ   
 
 
 



 

 

การก าจัดน้ าทิ้งจากอาคาร 
 - สามารถระบายน้ าทิ้งลงสู่แหล่งรองรับน้ าทิ้งหรือระบายลงสู่บ่อซึมหรือโดยวิธีอ่ืนที่ไม่ก่อให้เกิด
ความเดือดร้อนแก่ผู้อ่ืนหรือกระทบต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
 
การระบายน้ าลงสู่แหล่งรองรับ 
 - ต้องท ารางระบายน้ าจากอาคารไปสู่ทางน้ าสาธารณะ โดยให้มีส่วนลาดไม่ต่ ากว่า 1 : 200  
 - ถ้าใช่ทางระบายน้ าแบบท่อปิดต้องมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร โดยต้อง
มีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน้ าทุกมุมเสี้ยวทุกระยะไม่เกิน 12.00  เมตร ส าหรับท่อที่มีเส้นผ่าน
ศูนย์กลางน้อยว่า 60 เซนติเมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24.00 เซนติเมตร ส าหรับท่อที่มีเส้นผ่านศูนย์กลาง
ต้ังแต่ 60 เซนติเมตรขึ้นไป 
 - ถ้าใช้ทางระบายน้ าแบบเปิดต้องมีความกว้างภายในขอบบนสุดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร  
 
การระบายอากาศ 
 - ต้องมีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ คือต้องมีประตู หน้าต่างหรือช่องระบายอากาศด้าน
นอกที่ติดกับภายนอกไม่น้อยกว่า 10 เปอร์เซ็นต์ ของพื้นที่ห้องนั้น  
 - ในกรณีที่ไม่อาจจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ให้จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกล
(ดูรายละเอียดในกฎกระทรวงฉบับที่ 39  หมวด 3 ตาม  พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522)  
 
ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 - ส าหรับตึกแถวสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องติดต้ังเครื่องดับเพลิงชนิดมือถือ แบบโฟมเคมี ไม่น้อยกว่า 10 
ลิตร หรือก๊าซเฮลอน (Halon) 1211 ไม่น้อยกว่า 3 กิโลกรัม หรือเทียบเท่าคูหาละเครื่อง  
 - การติดต้ังเครื่องดับเพลิงต้องติดให้ส่วนบนสุดสูงจากพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตรในที่มองเห็น 
และสามารถอ่านค าแนะน าการใช้งานได้ชัดเจน 

- ต้องติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้คูหาละ 1 เครื่อง 
 - ส าหรับตึกแถวที่มีความสูง 3 ชั้นขึ้นไป และอาคารพักอาศัยรวมต้ังแต่ 4 หน่วยขึ้นไป ต้องติดต้ัง
เครื่องดับเพลิงชนิดมือถือแบบโฟมเคมีไม่น้อยกว่า 10 ลิตร หรือก๊าซเฮลอน (Halon) 1211 ไม่น้อยกว่า 4 
กิโลกรัมทุกพื้นที่ 1000 ตารางเมตร หรือเทียบเท่าทุกระยะไม่เกิน 45.00 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 
เครื่อง 
 - การติดต้ังเครื่องดับเพลิงต้องติดให้ส่วนบนสุดสูงจากพื้นไม่เกิน 1.50 เมตรในที่มองเห็น และ
สามารถอ่านค าแนะน าการใช้งานได้ชัดเจน 
 - ต้องติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้  1 เครื่องทุกชั้นคูหา  



 

 

ระบบการจัดแสงสว่าง 
 - ต้องแสดงผังแสดงการจัดให้มีความเข้มของแสงสว่างในส่วนต่างๆของอาคารดังนี้  
  • ห้องพัก 100 ลักซ์ 

• ห้องน้ าและห้องส้วม  100 ลักซ์ 
• ช่องทางเดิน 100 ลักซ์ 
• ที่จอดรถ 50 ลักซ์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี    1 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  4 

ชื่อหน่วย อาคารพาณิชย์ จ านวน     2   ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            ความกว้างของอาคาร ทางเดินหลังอาคาร ที่ว่างรอบอาคาร ระยะเว้นระหว่างบล็อก ช่องทางเดิน
ภายในอาคาร ชั้นลอย ระเบียง กันสาด ห้องครัว ห้องน้ าห้องส้วม ผนัง เตาไฟ บันได ความสูงฝ้าเพดาน 
หลังคา น้ าหนักบรรทุกจร การสุขาภิบาล ระบบป้องกันไฟ ระบบประปาและแสงสว่าง การระบายอากาศ 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจส่วนประกอบต่างๆของอาคารพาณิชย์ 
             2. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจข้อก าหนดกฎเกณฑ์ต่างๆของอาคารพาณิชย์  
             3.นักเรียนสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับวิชาการออกแบบอาคารต่างๆรวมถึงการตรวจและ 
                ควบคุมงานก่อสร้างได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



 

 

2.3 อาคารพาณิชย์ 
 

 
 
ค าจ ากัดความ 
 เป็นอาคารที่ใช้เป็นประโยชน์ในการพาณิชยกรรมหรือบริหารธุรกิจ หรืออุตสาหกรรมที่ใช้เครื่องจักร
ที่มีก าลังผลิตเทียบได้ไม่เกิน 5 แรงม้าและหมายความรวมเอาถึงอาคารอ่ืนใดที่ก่อสร้างห่างจากถนนหรือ
ทางสาธารณะไม่เกิน 20.00 เมตร ซึ่งอาจใช้เป็นประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้  
 
ข้อก าหนด 
 แบบแปลน  
 - รายละเอียดการเขียนผังบริเวณแบบแปลน  
 
 ความกว้างของอาคาร  
 - ถ้าสร้างติดกันต้ังแต่ 2 คูหาขึ้นไปต้องมีความกว้าง (ดูรูปท่ี 2.24)  
 - ถ้าสร้างเพียง 1 คูหาจะก่อสร้างกว้างน้อยกว่า 3..50 เมตรก็ได้ (ไม่ได้ระบุในกฎหมาย)  
 



 

 

 
รูปที่ 2.24  ผังแสดงความกว้างอาคารพาณิชย์และทางเดินหลังอาคาร 

 
ทางเดินหลังอาคาร 
 - ต้องมีที่ว่างเป็นทางเดินหลังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร (ดูรูปท่ี 2.24)  
 - ถ้าแนวอาคารด้านหลังอยู่ติดทางสาธารณะซึ่งกว้างเกิน 4.00 เมตรไม่ต้องเว้นทางเดินด้านหลัง 
(ดูรูปท่ี 2.24)  
 - ถ้าแนวอาคารด้านหลังอยู่ติดทางสาธารณะซึ่งกว้างไม่ถึง 4.00 เมตร ต้องเว้นทางเดินด้านหลัง
อาคารกว้าง 2.00 เมตร โดยวัดจากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะนั้น ยกเว้นอาคารที่มีหน้าต่างหรือประตูเปิด
ออกสู่ภายนอกไม่น้อยกว่า 20 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่แต่ละชั้นของอาคารซึ่งจะไม่มีที่ว่างเลยก็ได้  
 
ที่ว่างรอบอาคาร 
 - ต้องมีที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมอย่างน้อย 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากท่ีสุดของ
อาคาร (ดูรูปท่ี2.25) ยกเว้นอาคารที่มีหน้าต่างหรือประตูเปิดออกสู่ภายนอกไม่น้อยกว่า 20 เปอร์เซ็นต์ของ
พื้นที่อาคารแต่ละชั้นของอาคาร ซึ่งจะไม่มีที่ว่างเลยก็ได้  



 

 

 
 

รูปที่ 2.25 แปลนแสดงขนาดห้องพักของโรงแรม 

 
 

รูปที่ 2.26 รูปตัดแสดงข้อก าหนดของชั้นลอยและส่วนย่ืนสถาปัตยกรรม 
 
 
 
 
 



 

 

ระยะเว้นว่างระหว่างบล็อก 
 - ในกรณีที่ก่อสร้างติดต่อกันในที่ดินเจ้าของเดียวกัน  ให้เว้นระยะห่างระหว่างห้องแถว/ตึกแถวไม่
น้อยกว่า 4.00 เมตรทุกระยะไม่เกิน 20 ห้อง (ดูรูปท่ี 2.20) 
 
ระยะพื้นชั้นล่าง 
 - ต้องสูงกว่าระดับถนนอย่างน้อย 30 เซนติเมตร  (ดูรูปท่ี 2.30) 
 
ช่องทางเดินภายในอาคาร 
 - ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.00เมตรโดยไม่มีเสากั้น  
 - ต้องจัดให้มีแสงสว่างธรรมชาติมองเห็นได้เวลากลางวัน  
 
ชั้นลอย 
 - ห้องที่มีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานตรงยอดฝาหรือยอดผนังช่วงที่ต่ าที่สุดต้ังแต่ 4.60 เมตรขึ้น
ไป จะท าพื้นเพื่อใช้ประโยชน์อีกชั้นหนึ่งก็ได้โดยเนื้อชั้นที่ลอยต้องไม่มากกว่า 1 ใน 3 ของเนื้อที่ห้องชั้นล่าง  
(ดูรูปท่ี 2.26) 
 - ระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานตรงยอดฝาหรือผนังช่วงต่ าสุดต้องไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร  (ดูรูปท่ี 
2.26) 
 
ระเบียง 
 - ต้องกว้างอย่างน้อย 1.00 เมตร  
 - ถ้าย่ืนเหนือทางเท้าสาธารณะจะยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตร จากผนัง  (ดูรูปท่ี 2.6 และ 2.7) 
 - ความสูงของฝ้าเพดานต้องไม่ต่ ากว่า 2.00 เมตร  
 
กัดสาด 
 - ถ้าย่ืนเหนือทางเท้าสาธารณะจะยื่นได้ไม่เกิน 2.00 เมตร จากผนัง  
 - ระยะดิ่งระหว่างพื้นทางเท้าถึงท้องกันสาดต้องไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร (กรุงเทพมหานคร
ก าหนดให้เท่ากับ 3.25 เมตร) (ดูรูปท่ี 2.26) 
 
ครัว 
 - ถ้าห้องครัวอยู่ติดกับห้องนอนหรือห้องส้วม ห้ามมีประตู หน้าต่าง หรือช่องลมในด้านที่ติดต่อกับ
ห้องครัว 
 



 

 

ห้องน้ าและห้องส้วม 
 - ทุกพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตรต้องมีห้องส้วมส าหรับผู้ชายและผู้หญิงดังนี้  
  * ส าหรับผู้ชายต้องมีที่ถ่ายอุจจาระอย่างน้อย 1 ที่ และมีที่ถ่ายปัสสาวะอย่างน้อย 1 ท่ี  
  * ส าหรับผู้หญิงต้องต้องมีที่ถ่ายอุจจาระอย่างน้อย 1 ที่ และมีห้องน้ าอย่างน้อย 1 ท่ี  
 -  ห้องน้ าและห้องส้วมที่อยู่แยกกันต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 0.9 ตารางเมตร (ดูรูปท่ี 2.9) 
 - ห้องน้ าและห้องส้วมที่อยู่แยกกันต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 1.5 ตารางเมตร  (ดูรูปท่ี 2.10) 
 - ระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานช่วงที่ต่ าสุดต้องไม่ต่ ากว่า 1.80 เมตร (ดูรูปท่ี 2.11) 
 - ต้องมีช่องระบายอากาศอย่างน้อย 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ห้อง หรือ ติดพัดลมระบายอากาศที่
สามารถระบายอากาศได้อย่างน้อยชั่วโมงละ 2 เท่าของปริมาตรห้อง  
 
ผนังทั่วไป 
 - ต้องสร้างด้วยวัตถุถาวรและทนไฟหนาอย่างน้อย 10 เซนติเมตร  
 
ผนังกันไฟ 
 - ต้องมีผนังกันไฟหนาไม่น้อยกว่า 20 เซนติเมตร และสูงตั้งแต่พื้นดินขึ้นไปเหนือหลังคาไม่น้อยกว่า 
50 เซนติเมตรทุกระยะไม่เกิน 5 ห้อง 
 
เตาไฟ 
 - เตาไฟส าหรับการพาณิชย์ชนิดเป็นเตาก่อหรือเตาเหล็กให้ต้ังเฉพาะในอาคารซึ่งประกอบด้วยวัตถุ
ทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 
 - เตาไฟและปล่องระบายควันไฟจะต้องมิให้ฝาหรือผนังหรือหลังคาถูกความร้อนจัดได้  
 
บันได 
 - ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  (ดูรูปท่ี 2.21) 
 - ลูกต้ังไม่สูงกว่า 19 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.22) 
 - ลูกนอนต้องไม่แคบกว่า 24 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.22) 
 - ช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 4.00 เมตร (ดูรูปท่ี 2.23) 
 - ชานพักบันไดต้องมีขนาดกว้างยาวไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร (ดูรูปท่ี 2.21) 
 - ส าหรับส่วนที่เป็นบันไดเวียนส่วนที่แคบที่สุดของลูกนอนต้องไม่แคบกว่า 10 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 
2.27) 
 



 

 

 
 

รูปที่ 2.27 แปลนแสดงขนาดบันไดเวียนอาคารพาณิชย์และอาคารสาธารณะ 
 
บันไดหนีไฟ 
 - ส าหรับอาคารที่สร้างเกินกว่า 2 ชั้นต้องมีบันไดหนีไฟอย่างน้อย 1 แห่ง  
 - ส าหรับอาคาร 4 ชั้นขึ้นไปที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นเกิน 2000 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟที่ไม่ใช่
บันไดในแนวด่ิงหรือบันไดลิงให้สามารถล าเลียงคนออกจากอาคารได้ภายใน 1 ชั่วโมง  
  * บันไดหนีไฟที่อยู่ภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้านที่ท าด้วยวัสดุที่ไม่ติดไฟ  
  * ประตูสู่บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิด กว้างไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร สูงไม่น้อยกว่า 
2.00 เมตร  ท าด้วยวัสดุไม่ติดไฟ ติดต้ังอุปกรณ์ที่ท าให้ประตูปิดได้เองเพื่อป้องกันควันและเปลวไฟเข้าสู่
บันไดหนีไฟ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ความสูงของฝ้าเพดาน 
 - ระยะดิ่งจากพื้นผิวถึงฝ้าเพดานของห้องต่างๆ ต้องมีความสูงอย่างน้อยดังแสดงในตาราง 2.2  
ตารางท่ี 2.2 

ห้อง ชั้นล่าง 
(เมตร) 

ตั้งแต่ชั้นสองขึ้นไปไม่
มีระบบปรับอากาศ 

(เมตร) 

ตั้งแต่ชั้นสองขึ้นไปมี
ระบบปรับอากาศ 

(เมตร) 
ห้องโถง ที่ท าการห้อง
ประกอบการค้าและห้อง
เก็บสินค้า 

3.50 3.50 3.00 

ห้องที่ใช้พักอาศัย 3.50 3.00 2.40 
ครัวหนีไฟ 2.40 2.40 2.40 
 
หลังคา 
 - วัตถุมุงหลังคาต้องท าด้วยวัตถุถาวรทนไฟ ยกเว้นอาคารที่อยู่ห่างจากอาคารอ่ืนซึ่งมุงหลังคาด้วย
วัตถุทนไฟหรืออยู่ห่างจากเขตที่ดิน หรือทางสาธารณะเกิน 40.00 เมตร สามารถใช้วัตถุไม่ทนไฟได้  
 
ส่วนยื่นเหนือท่ีสาธารณะ 
 - ส าหรับส่วนที่ยื่นออกมาในหรือเหนือทางเดินสาธารณะที่ประชาชนเข้าไปใช้สัญจรได้ไม่ว่าจะ
เรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตามมีข้อก าหนดดังนี้  
 * ชายคายื่นได้ไม่เกิน 1.50 เมตรจากผนัง  
 * ส่วนยื่นของส่วนประณีตสถาปัตยกรรม เช่น ครีบ ยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตรจากผนัง  
 
รายการค านวณ 
 - ต้องแนบรายการค านวณ 1 ชุดและแสดงวิธีการค านวณตามหลักวิศวกรรมศาสตร์ โดยค านวณ
ก าลังของวัสดุ การรับน้ าหนัก และก าลังต้านทานของส่วนต่างๆของอาคาร  
 - ต้องเป็นสิ่งพิมพ์ ส าเนาภาพถ่าย หรือเขียนด้วยหมึก  
 - ต้องลงลายมือชื่อพร้อมกับเขียนชื่อด้วยตัวบรรจงในรายการค านวณทุกแผ่น  
 
น้ าหนักบรรทุกจร 
 - ต้องออกแบบส่วนท่ีใช้เพื่อการพาณิชย์ให้สามารถรับน้ าหนักบรรทุกจรได้อย่างน้อย 300 กิโลกรัม
ต่อตารางเมตร ยกเว้นส่วนท่ีเป็นห้องโถง บันได และช่องทางเดิน ต้องออกแบบให้สามารถรับน้ าหนัก
บรรทุกจรได้อย่างน้อย 400 กิโลกรัมต่อตารางเมตร 



 

 

การสุขาภิบาล 
 - อาคารพาณิชย์ที่มีพื้นที่ใช้สอยรวมกันทุกชั้นของอาคารบ้านเกิน 25000 ตารางเมตร  จะต้อง
ก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสียโดยต้องแสดงรายการค านวณให้เห็นว่าคุณภาพน้ าทิ้งอยู่ในมาตรฐานที่ก าหนด
ไว้ เช่น BOD ต้องไม่เกิน 20 มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 30 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ  
 - อาคารพาณิชย์ที่มีพื้นที่ใช้สอยรวมกันทุกชั้นของอาคารต้ังแต่ 5000 ตารางเมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 
25000 ตารางเมตร จะต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยต้องแสดงรายการค านวณให้เห็นว่าคุณภาพน้ า
ทิ้งอยู่ในอยู่ในมาตรฐานที่ก าหนดไว้เช่น BOD ต้องไม่เกิน 30 มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่าไม่
เกิน 40 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ 
 - อาคารพาณิชย์ที่มีพื้นที่ใช้สอยรวมกันทุกชั้นของอาคารต้ังแต่ 1000  ตารางเมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 
5000 ตารางเมตร จะต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสียโดยต้องแสดงรายการค านวณให้เห็นว่าคุณภาพน้ าทิ้ง
อยู่ในมาตรฐานที่ก าหนดไว้ เช่น BOD ต้องไม่เกิน 60 มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 50 
มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ 
  - อาคารพาณิชย์ที่มีพื้นที่ใช้สอยรวมกันทุกชั้นของอาคารต้ังแต่ 1000  ตารางเมตร จะต้องก่อสร้าง
ระบบบ าบัดน้ าเสียโดยต้องแสดงรายการค านวณให้เห็นว่าคุณภาพน้ าทิ้งอยู่ในมาตรฐานที่ก าหนดไว้ เช่น 
BOD ต้องไม่เกิน 60 มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 90 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ  
 - ถ้าเป็นอาคารพาณิชย์ที่มีพื้นที่น้อยกว่า 1000 ตารางเมตร ต้องออกแบบให้เพียงพอกับความ
ต้องการ โดยมีบ่อบ าบัดน้ าเสียก่อทิ้งน้ าลงสู่ทางระบายน้ า คู คลอง ฯลฯ  
 - ในกรณีที่ใช้แบบมาตรฐานของกรมโยธาธิการ สังกัดกระทรวงมหาดไทย สามารถใช้ได้โดยไม่ต้อง
แนบรายการค านวณ 
 
ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 - อาคารสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องติดต้ังเครื่องดับเพลิงชนิดมือถือ แบบโฟมเคมี ไม่น้อยกว่า 10 ลิตร 
หรือก๊าซเฮลอน (Halon) 1211 ไม่น้อยกว่า 3 กิโลกรัม หรือเทียบเท่าทุกพื้นที่ 1000 ตารางเมตร หรือทุก
ระยะไม่เกิน 45.00 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง  
 - การติดต้ังเครื่องดับเพลิงต้องติดให้ส่วนบนสุดสูงจากพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตรในที่มองเห็น 
และสามารถอ่านค าแนะน าการใช้งานได้ชัดเจน 

- ต้องติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ชั้นละ 1 เครื่อง 
 - ส าหรับอาคารที่มีความสูง 3 ชั้นขึ้นไป ต้องติดต้ังเครื่องดับเพลิงชนิดมือถือแบบโฟมเคมีไม่น้อย
กว่า 10 ลิตร หรือก๊าซเฮลอน (Halon) 1211 ไม่น้อยกว่า 4 กิโลกรัมทุกพื้นที่ 1000 ตารางเมตร หรือทุก
ระยะไม่เกิน 45.00 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง  
  



 

 

 - การติดต้ังเครื่องดับเพลิงต้องติดให้ส่วนบนสุดสูงจากพื้นไม่เกิน 1.50 เมตรในที่มองเห็น และ
สามารถอ่านค าแนะน าการใช้งานได้ชัดเจน 
 - ต้องติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้  1 เครื่อง  
 
ระบบการจัดแสงสว่าง 
 - ต้องแสดงผังแสดงการจัดให้มีความเข้มของแสงสว่างในส่วนต่างๆของอาคารดังนี้  
  • ห้องพัก 100 ลักซ์ 

• ห้องน้ าและห้องส้วม  100 ลักซ์ 
• ช่องทางเดิน 100 ลักซ์ 
• ที่จอดรถ 50 ลักซ์ 
• ห้างสรรพสินค้า 200 ลักซ์ 

 
การระบายน้ าสู่แหล่งรอบรับ 
 - ต้องท ารางระบายน้ าจากอาคารไปสู่แหล่งน้ าสาธารณะ โดยให้มีส่วนลาดไม่ต่ ากว่า 1 : 200 
 - ถ้าใช้รางระบายน้ าแบบท่อปิด ต้องมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร โดยต้อง
มีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน้ าทุกมุมเสี้ยวและทุกระยะไม่เกิน 12.00 เมตร ส าหรับท่อที่มีเส้นผ่าน
ศูนย์กลางน้อยกว่า 60 เซนติเมตร หรือทุกระยะ 24.00 เซนติเมตรส าหรับท่อที่มีเส้นผ่านศูนย์กลางตั้งแต่ 
60 เซนติเมตรขึ้นไป 
 - ถ้าใช้ทางระบายน้ าแบบเปิดต้องมีความกว้างภายในท่ีขอบบนสุดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร  
 
การระบายอากาศ 
 - ต้องมีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ คือต้องมีประตู หน้าต่างหรือช่องระบายอากาศด้านที่
ติดกับภายนอกไม่น้อยกว่า 10 เปอร์เช็นต์ของพื้นที่ของห้องนั้น  
 - ในกรณีที่ไม่อาจจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ให้จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกล 
(ดูรายละเอียดในกฎกระทรวงฉบับที่ 39 หมวด 3 ออก พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522)  
  
 อาคารพาณิชย์มีข้อได้เปรียบอาคารพักอาศัยในเรื่อง  ที่ว่าง  ดังนี้  
 อาคารพาณิชย์ต้องเว้นที่ว่างปราศจากหลังคาคลุมเพียง 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นชั้นใดชั้นหนึ่งที่มาก
ที่สุดของอาคาร  นอกจากน้ียังมีข้อยกเว้นให้อีกในกรณีที่จัดให้มีประตูและหน้าต่างเปิดออกสู่ภายนอกได้
มากกว่า 20 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่แต่ละชั้นซึ่งไม่เว้นที่ว่างเลยก็ได้ อาคารพักอาศัยต้องเว้นที่ว่างปราศจาก
หลังคาคลุมถึง 30 เปอร์เซ็นต์ของพื้นชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร และไม่มีข้อยกเว้น  



 

 

 ดังน้ันอาคารพาณิชย์จึงเหมาะส าหรับ 
 * ที่ดินที่ติดถนนและมีพื้นที่ปลูกสร้างอาคารไม่มากนัก  
 * เมื่อเจ้าของอาคารไม่ต้องการเว้นที่ว่างมากๆ  
 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี     1 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  5 

ชื่อหน่วย  โรงแรม จ านวน  2   ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
ข้อก าหนดทั่วไปเกี่ยวกับโรงแรม ที่ว่างรอบอาคาร ส่วนที่ยื่นออกจากอาคาร ชั้นลอย ห้อง

โถง ครัวไฟ ห้องน้ าห้องส้วม ประตู-หน้าต่าง บันได ลิฟท์ ความสูงฝ้าเพดาน หลังคา น้ าหนักบรรทุกจร 
การสุขาภิบาล แหล่งระบายอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบแสงสว่าง ที่จอดรถ ทาง-เข้าออกรถ 
             
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจส่วนประกอบต่างๆของโรงแรม 
             2. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจข้อก าหนดกฎเกณฑ์ต่างๆของโรงแรม 
             3.นักเรียนสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับวิชาการออกแบบอาคารต่างๆรวมถึงการตรวจและ 
                ควบคุมงานก่อสร้างได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

2.4 โรงแรม 
 

 
 
 ค าจ ากัดความ  
 เป็นอาคารที่ใช้เป็นที่พักส าหรับผู้เดินทางหรือนักท่องเที่ยว ซึ่งได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการ
โรงแรมจากกระทรวงมหาดไทยแล้ว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ข้อก าหนดทั่วไป 
 1.ห้องพักต้องเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กหรืออย่างอื่นที่มีลักษณะมั่งคงแข็งแรง  
 2. จ านวนชั้นและจ านวนห้องพักต้องเหมาะสมกับสภาพท้องถิ่นและสอดคล้องกับกฎหมายฉบับ
อ่ืนๆ 
 3.สถานที่ต้องไม่อยู่ใกล้สถานที่ราชการ โรงเรียน สถานศึกษาของวัด สถานที่ส าหรับปฏิบัติ
พิธีกรรมทางศาสนา สถานรักษาพยาบาลผู้ป่วย หรือโรงพยาบาลในรัศมี 100.00 เมตร (ในกรณีโรงแรมนั้น
ประกอบกิจการที่มีลักษณะที่ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีก็สามารถย่ืนค าร้องขอยกเว้น
เป็นกรณีพิเศษได้) 
 4. ทางเข้า – ออกจะต้องไม่มีปัญหาเก่ียวกับการจราจร 
 5. สถานที่จอดรถต้องอยู่แยกส่วนออกต่างหากจากบริเวณห้องพัก และห้ามไม่ให้มีทางส าหรับให้
รถแล่นผ่านบริเวณห้องพักแต่ละชั้น 
ข้อก าหนดอ่ืนๆ 
 
 แบบแปลน 
 - ต้องแสดงแปลนพื้นอาคาร รูปด้านอย่างน้อย 2 รูป รูปตัดขวางอย่างน้อย 1 รูป รูปตัดความยาว
อย่างน้อย 1 รูป และรายละเอียดที่จ าเป็น โดยใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 : 100 (ส าหรับอาคารที่มีความ
กว้างหรือความยาว เกิน 90.00 เมตร สามารถใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 : 200  ได้ ) 
 - การเขียนผังบริเวณ  
ที่ว่างรอบอาคาร 
 - ต้องมีที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมอย่างน้อย 30 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากท่ีสุด (ดูรูป
ท่ี 2.1) 
 
วัสดุที่ใช้สร้างอาคาร 
 - อาคารที่สร้างเกินกว่า 2 ชั้นต้องใช้วัสดุถาวรทนไฟเป็นส่วนใหญ่และพื้นอาคารทุกชั้นต้องท าด้วย
วัสดุทนไฟ 
 
ขนาดห้องพัก  
 - ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร  
 -ต้องมีความยาวไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร  
 - ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 14.50 ตารางเมตร โดยหักเนื้อที่พื้นห้องน้ า ห้องส้วม และผนังกั้นห้องออก
แล้ว(ดูรูปท่ี 2.25) 
 



 

 

ส่วนที่ยื่นเหนือท่ีสาธารณะ 
 - ส าหรับส่วนที่ยื่นออกมาในหรือเหนือทางทางเดินสาธารณะที่ประชาชนเข้าไปใช้สัญจรได้ไม่ว่าจะ
เรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม มีข้อก าหนดดังนี้ 
 * ชายคายื่นได้ไม่เกิน 1.50 เมตรจากผนัง  
 * ส่วนยื่นของส่วนประณีตสถาปัตยกรรม เช่น ครีบ ยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตรจากผนัง  
 
รายการค านวณ 
 * กันสาดยื่นได้ไม่เกิน 2.00 เมตร จากผนังช่องทางเดินภายในอาคาร  
 * ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตรโดยมิให้มีเสากีดกั้น  
 * ต้องจัดให้มีแสงสว่างธรรมชาติ และมองเห็นได้เวลากลางวัน  
 
ชั้นลอย 
 - ห้องที่มีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานตรงยอดฝาหรือยอดผนังช่วงที่ต่ าที่สุดต้ังแต่ 4.60 เมตรขึ้น
ไป จะท าพื้นเพื่อใช้ประโยชน์อีกชั้นหนึ่งก็ได้ โดยพื้นที่ชั้นลอยต้องมีเนื้อที่ไม่มากกว่า 1 ใน 3 ของเนื้อที่ห้อง
ชั้นล่าง (ดูรูปท่ี 2.26) 
 - ระยะดิ่งระหว่างพื้นดังกล่าวถึงเพดานตรงยอดฝาหรือผนังช่วงต่ าสุดต้องไม่น้อยกว่า 2.4 เมตร 
 (ดูรูปท่ี 2.26) 
 
ห้องโถง 
 - ต้องมีห้องโถงหรือห้องรับแขกที่ใช้ร่วมกันทุกๆชั้น โดยมีขนาดไม่ต่ ากว่า 4.00 × 5.00 เมตร 
 
เคาน์เตอร์  
 - ต้องจัดให้มีสถานที่กลางส าหรับติดต่อสอบถามและอ านวยความสะดวกทุกๆชั้น  
 
ครัวไฟ 
 -ถ้าห้องครัวอยู่ติดกับห้องนอนหรือห้องส้วม ห้ามมิให้มีประตู หน้าต่าง หรือช่องลมในด้านที่ติดกับ
ห้องครัว 
 
ห้องน้ าและห้องส้วม 
 - ต้องมีอย่างน้อย 1 ที่ห้องส้วมส าหรับถ่ายอุจจาระอย่างน้อย 1 ที่และอ่างล้างมืออย่างน้อย 1 ท่ี
พร้อมด้วยเครื่องสุขภัณฑ์ เช่น ฝักบัว และอ่างอาบน้ าประจ าทุกห้องพัก  
 - ขนาดไม่เล็กกว่า    1.50 × 2.00 เมตร มีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 3 ตารางเมตร ไม่รวมเนื้อที่ผนังกั้นห้อง 



 

 

            - ระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานช่วงต่ าสุดต้องไม่ต่ าสุดต้องไม่ต่ ากว่า 1.80 เมตร  
 - ต้องมีช่องระบายอากาศอย่างน้อย 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ห้อง หรือติดพัดลมระบายอากาศที่
สามารถระบายอากาศได้อย่างน้อยชั่วโมงล่ะ 2 เท่าของปริมาตรห้อง  
 
ผนังทั่วไป 
 - ต้องสร้างด้วยวัตถุ หน้าต่าง และช่องลมรวมกันไม่น้อยกว่า 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ของห้องนั้น  
 - ต้องมีช่องระบายลมให้เพียงพอเมื่อปิดประตูทั้งหมด  
 - ความสูงจากพื้นถึงยอดต้องไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร (ดูรูปท่ี 2.13)  
 - ถ้าอยู่ริมด้านที่ติดกับทางสาธารณะหรือติดต่อกับเขตที่ดินของผู้อ่ืนต้องห่างไม่น้อยกว่า 2.00 
เมตร ส าหรับชั้นล่างและชั้นที่สอง และต้องห่างกันไม่น้อยกว่า 3.00 เมตรส าหรับชั้นที่สามขึ้นไป  
บันไดหลัก 
 - ต้องกว้างไม่น้อยกว่า  1.50 เมตร  
 - ลูกต้ังไม่สูงกว่า 19 เซนติเมตร  
 - ลูกนอนต้องไม่แคบกว่า 30 เซนติเมตร  (ตามข้อที่ 36 ของ พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2497 
ก าหนดไว้เพียง 24 เซนติเมตร) 
 - ช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 4.00 เมตร 
 - ชานพักบันไดต้องมีขนาดกว้างยาวไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  
 
บันไดเวียน 
 - ส่วนที่แคบที่สุดของลูกนอนต้องไม่แคบกว่า 10 เซนติเมตร  
 
บันไดหนีไฟ 
 - ถ้าไม่มีบันไดขั้นลงมากพอที่จะใช้เป็นทางลงหนีไฟได้ดีพอสมควรแล้วต้องมีทางลงหนีไฟอีก
ต่างหาก 
 - อาคารที่ปลูกสร้างเกินกว่า 3 ชั้นต้องมีทางลงหนีไฟอย่างน้อยอีก 1 ทาง  
 - ส าหรับอาคาร 4 ชั้นขึ้นไปที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นเกิน 2000 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟที่ไม่ใช่
บันไดในแนวด่ิง (บันไดลิง) ให้สามารถล าเลียงคนออกจากอาคารได้ภายใน 1 ชั่วโมง  
 - บันไดหนีไฟที่อยู่ภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้านที่ท าด้วยวัสดุที่ไม่ติดไฟ  
 - ประตูสู่บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิด กว้างไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตรสูงไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร 
ท าด้วยวัสดุที่ไม่ติดไฟ และติดต้ังอุปกรณ์ที่ท าให้ประตูปิดได้เองเพื่อป้องกันควันและเปลวไฟเข้าสู่บันไดหนี
ไฟ 



 

 

 - ถ้าเข้าข่ายเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ  ต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 ซึ่ง
ก าหนดให้ต้องแสดงการค านวณระบบบันไดหนีไฟให้เห็นว่าสามารถล าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออก
นอกอาคารได้ภายใน 1 ชั่วโมง 
 
ลิฟต์โดยสาร 
 - ให้ท าได้เฉพาะในอาคารซึ่งประกอบด้วยวัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ และโดยเฉพาะส่วนต่อเนื่องกับ
ลิฟต์นั้นต้องเป็นวัสดุทนไฟทั้งสิ้น และลิฟต์นั้นต้องมีส่วนปลอดภัยไม่น้อยกว่า 4 เท่าของน้ าหนักที่
ก าหนดให้ 
 
ความสูงของฝ้าเพดาน 
 - วัดจากพื้นถึงฝ้าเพดานของห้องต่างๆ ต้องมีความสูงอย่างน้อยดังแสดงในตาราง 2.3  
 
ตารางท่ี 2.3 

ห้อง ชั้นล่าง 
(เมตร) 

ตั้งแต่สองชั้นขึ้นไปไม่
มีระบบปรับอากาศ 

(เมตร) 

ตั้งแต่สองชั้นขึ้นไปมี
ระบบปรับอากาศ 

(เมตร) 
ห้องโถง ห้องที่ท าการ
ห้องประกอบการค้าและ

ห้องเก็บสินค้า 

3.50 3.50 3.00 

ห้องที่ใช้พักอาศัย 3.50 3.00 2.40 
ครัวไฟ 2.40 2.40 2.40 

ห้องน้ า ห้องส้วม และระเบียงของอาคารต้องมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานช่วงต่ าสุดไม่ต่ ากว่า 2.00 เมตร  
โรงเก็บรถยนต์ต้องมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานช่วงต่ าสุดไม่ต่ ากว่า 2.40 เมตร  
หลังคา 
 - วัตถุมุงหลังคาต้องท าด้วยวัตถุทนไฟ  
 
ส่วนที่ยื่นเหนือท่ีสาธารณะ 
 - ส าหรับส่วนที่ยื่นออกมาในหรือเหนือทางทางเดินสาธารณะที่ประชาชนเข้าไปใช้สัญจรได้ไม่ว่าจะ
เรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม มีข้อก าหนดดังนี้  
  * ชายคายื่นได้ไม่เกิน 1.50 เมตร จากผนัง  
  * ส่วนที่ยื่นของส่วนประณีตสถาปัตยกรรม เช่น ครีบ ยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตรจากผนัง  
  * กันสาดยื่นได้ไม่เกิน 2.00 เมตรจากผนัง  



 

 

รายการค านวณ 
 - ต้องแนบรายการค านวณ 1 ชุด แสดงวิธีการค านวณตามหลักวิศวกรรม โดยค านวณก าลังของ
วัสดุ การรับน้ าหนัก และก าลังต้านทานของส่วนต่างๆของอาคาร  
 - ต้องเป็นสิ่งพิมพ์ ส าเนาภาพถ่าย หรือเขียนด้วยหมึก  
 - ต้องลงลายมือชื่อพร้อมกับเขียนชื่อด้วยตัวบรรจงในรายการค านวณทุกแผ่น  
 
น้ าหนักบรรทุกจร 
 - ต้องออกแบบห้องพักให้รับน้ าหนักบรรทุกจรได้อย่างน้อย 200 กิโลกรัมต่อตารางเมตร ยกเว้น
ห้องโถง บันได และช่องทางเดิน ซึ่งต้องรับน้ าหนักบรรทุกจรได้ไม่น้อยกว่า 300 กิโลกรัมต่อตารางเมตร 
และห้องประชุมต้องรับน้ าหนักบรรทุกจรได้ไม่น้อยกว่า 400 กิโลกรัมต่อตารางเมตร  
 
การสุขาภิบาล 
 - โรงแรมที่มีห้องพักส าหรับใช้อยู่อาศัยรวมกันทุกชั้นของอาคารหรือกลุ่มของอาคารเกิน 200 ห้อง
ต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยน้ าทิ้งออกจากระบบจะต้องได้มาตรฐานคุณภาพน้ าทิ้งก าหนดไว้ (ค่า 
BOD ต้องไม่เกิน 20 มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 300 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ)  
 - โรงแรมทีมีห้องพักเกิน 60 ห้องแต่ไม่เกิน 200 ห้อง ต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสียโดยน้ าทิ้งที่
ออกจากระบบต้องได้มาตรฐานคุณภาพน้ าทิ้งที่ก าหนดไว้ (ค่า BOD ต้องไม่เกิน 30 มิลลิกรัมต่อลิตร สาร
แขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 40 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ) 
 - โรงแรมที่มีห้องพักไม่เกิน 60 ห้องต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยน้ าทิ้งออกจากระบบจะต้อง
ได้มาตรฐานคุณภาพน้ าเสียที่ก าหนดไว้ (ค่า BOD ต้องไม่เกิน 60 มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่า
ไม่เกิน 50 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ) 
 
การระบายน้ าสู่แหล่งรองรับ 
 - ต้องท ารางระบายน้ าจากอาคารไปสู่ทางน้ าสาธารณะ โดยให้มีส่วนลาด ไม่ต่ ากว่า  
1:200 
 - ถ้าใช้ทางระบายน้ าแบบท่อปิดต้องมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร โดยต้อง
มีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน้ าทุกมุมเสี้ยวและทุกระยะไม่เกิน 12.00 เมตร ส าหรับท่อที่มีเส้นผ่าน
ศูนย์กลางน้อยกว่า 60 เซนติเมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24.00 เมตรส าหรับท่อที่มีเส้นผ่านศูนย์กลางตั้งแต่ 
60 เซนติเมตรขึ้นไป 
 - ถ้าใช้ทางระบายน้ าแบบเปิดต้องมีความกว้างภายในท่ีขอบบนสุดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร  
 
 



 

 

การระบายอากาศ 
 - ต้องมีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ คือต้องมีประตู หน้าต่างหรือช่องระบายอากาศด้านที่
ติดกับภายนอกไม่น้อยกว่า 10 เปอร์เช็นต์ของพื้นที่ของห้องนั้น  
 - ในกรณีที่ไม่อาจจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ให้จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกล 
(ดูรายละเอียดในกฎกระทรวงฉบับที่ 39 หมวด 3 ออก พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522)  
 
ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 - ต้องติดต้ังเครื่องดับเพลิงชนิดมือถือ แบบโฟมเคมี ไม่น้อยกว่า 10 ลิตร หรือก๊าซเฮลอน ( Halon) 
1211 ไม่น้อยกว่า 4 กิโลกรัม หรือเทียบเท่าทุกพื้นที่ 1000 ตารางเมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 45.00 เมตร แต่
ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง 
 - การติดต้ังเครื่องดับเพลิงต้องติดให้ส่วนบนสุดสูงจากพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตรในที่มองเห็น 
และสามารถอ่านค าแนะน าการใช้งานได้ชัดเจน 

- ต้องติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ชั้นละ 1 เครื่อง 
 
ระบบการจัดแสงสว่าง 
 - ต้องจัดให้มีความเข้มของแสงสว่างในส่วนต่างๆของอาคารดังนี้  
  • ที่จอดรถ 50  ลักซ์ 

• ห้องพัก ห้องน้ า และห้องส้วม  100 ลักซ์ 
• ช่องทางเดิน 200 ลักซ์ 
• หอประชุม 300 ลักซ์ 
• บริเวณที่ท างานในส านักงาน 300 ลักซ์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ที่จอดรถ 
ตารางท่ี 2.4(ในกรุงเทพมหานครต้องมีที่จอดรถยนต์อย่างน้อย ดังแสดง)  

จ านวนห้องพัก จ านวนที่จอดรถ หมายเหตุ 
ไม่เกิน 100 ห้อง 10 คันส าหรับ 30 ห้องแรกส่วนที่

เกิน 30 ห้องคิดอัตรา 1 คันต่อ 5 
ห้อง 

เศษของ 5 ห้อง 
คิดเป็น 5 ห้อง 

 
เกิน 100 ห้อง 24 คันส าหรับ 100 ห้องแรกส่วน

ที่เกิน 100 ห้องคิดอัตรา 1 คันต่อ 
10 ห้อง 

เศษของ 10 ห้อง 
คิดเป็น 10 ห้อง 

 
ห้องโถงของโรงแรมภัตตาคาร 1 คันต่อพื้นที่ 10 ตารางเมตร เศษของ 10 ตารางเมตร 

คิดเป็น 10 ตารางเมตร 
 
ตารางท่ี 2.5 (ในเขตเทศบาลทุกแห่งต้องมีที่จอดรถยนต์อย่างน้อย) 

จ านวนห้องพัก จ านวนที่จอดรถ หมายเหตุ 
ไม่เกิน 100 ห้อง 5 คันส าหรับ 30 ห้องแรกส่วนที่

เกิน 30 ห้องคิดอัตรา 1 คันต่อ 10 
ห้อง 

เศษของ 10 ห้อง 
คิดเป็น 10 ห้อง 

 
เกิน 100 ห้อง 12 คันส าหรับ 100 ห้องแรกส่วน

ที่เกิน 100 ห้องคิดอัตรา 1 คันต่อ 
15 ห้อง 

เศษของ 15 ห้อง 
คิดเป็น 15 ห้อง 

 
ห้องโถงของโรงแรมภัตตาคาร 1 คันต่อพื้นที่ 30 ตารางเมตร เศษของ 30 ตารางเมตร 

คิดเป็น 30 ตารางเมตร 
 
ต าแหน่งที่จอดรถยนต์ 
 - ต้องจัดให้อยู่ภายในบริเวณของอาคารนั้น ถ้าอยู่ภายนอกอาคารต้องมีทางไปสู่อาคารนั้นไม่เกิน 
200.00 เมตร 
 
ทางเข้า- ออก 
 - แนวศูนย์กลางปากทางเข้า – ออกของรถยนต์ต้องไม่อยู่ในท่ีที่เป็นทางร่วมหรือทางแยก และต้อง
ห่างจากจุดเริ่มต้นโค้งหรือหักมุมของทางร่วมหรือขอบทางสาธารณะ มีระยะไม่น้อยกว่า 20.00 เมตร และ
ต้องไม่อยู่บนเชิงลาดสะพานและต้องห่างจากจุดสุดเชิงลาดสะพานไม่น้อยกว่า 50.00 เมตร  



 

 

 - ส าหรับถนนเดินรถ 2 ทาง ทางเข้า – ออก ต้องกว้าง 60.00 เมตร 
 - ในกรณีที่จัดให้รถว่ิงทางเดียว ทางเข้า – ออก ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร โดยต้องท า
เครื่องหมายแสดงทางเข้า – ออก ที่ปากทางเข้า – ออกด้วย 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี     1 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  6 

ชื่อหน่วย  หอพัก จ านวน   2     ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            ข้อก าหนดเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ว่างรอบหอพัก ระดับพื้นชั้นล่าง  ห้องนอนห้องรับแขก ช่องทางเดิน
ในอาคาร ระเบียง กันสาด ความสูงฝ้าเพดาน ห้องอาหาร ห้องครัว ห้องน้ า – ห้องส้วม ประตูหน้าต่าง 
บันได ลิฟต์ หลังคา น้ าหนักบรรทุกจร การสุขาภิบาล การระบายอากาศ การป้องกันอัคคีไฟ ระบบแสง
สว่าง 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจส่วนประกอบต่างๆของ หอพัก 
             2. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจข้อก าหนดกฎเกณฑ์ต่างๆของ หอพัก 
             3.นักเรียนสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับวิชาการออกแบบอาคารต่างๆรวมถึงการตรวจและ 
                ควบคุมงานก่อสร้างได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

2.5 หอพัก 
 

 
 
ค าจ ากัดความ 
 เป็นสถานที่ที่จัดขึ้นเพื่อรับผู้พักซึ่งอยู่ในระหว่างการศึกษาต้ังแต่ 5 คนขึ้นไปและเข้าอยู่ในหอพัก
โดยให้สินทรัพย์ตอบแทน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ข้อก าหนด 
 - ต้องแสดงแปลนพื้นอาคาร รูปด้านอย่างน้อย 2 รูป รูปตัดขวางอย่างน้อย 1 รูป รูปตัดตามยาว
อย่างน้อย 1 รูป และรายละเอียดที่จ าเป็น โดยใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 : 100 (ส าหรับอาคารที่มีความ
กว้างหรือความยาวเกิน 90.00 เมตร สามารถใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า1:  250) 
 - การเขียนผังบริเวณ  
 
ที่ว่างรอบอาคาร 
 - ต้องมีที่ว่างปราศจากสิ่งก่อสร้างปกคลุมอย่างน้อย 30 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มาก
ที่สุด ยกเว้นอาคารที่มีหน้าต่างหรือประตูเปิดสู่ภายนอกไม่น้อยกว่า 20 เปอร์เซ็นต์ ของพื้นที่แต่ละชั้นของ
อาคารจะไม่มีที่ว่างเลยก็ได้ 
ระดับพื้นชั้นล่าง 
 - ถ้าท าด้วยคอนกรีต อิฐ หรือหิน จะต้องสูงกว่าระดับถนนอย่างน้อย 30 เซนติเมตร  
 - ในกรณีไม่ติดถนน พื้นอาคารต้องสูงกว่าพื้นดินที่จะปลูกสร้างอาคารอย่างน้อย 10 เซนติเมตร  
 
ห้องนอน 
 - ต้องมีความจุอากาศไม่น้อยกว่า 9 ลูกบาศก์เมตรต่อผู้พัก 1 คน ผู้พักที่มีอายุต่ ากว่า 10 ปีจ านวน 
2 คน ให้นับเป็น 1 คน (หอพัก) 
 - ต้องมีช่องแสงสว่างและช่องระบายอากาศอย่างพอเพียง (หอพัก)  
 - ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร  
 - ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 9 ตารางเมตร  
 
ห้องต้อนรับผู้เยี่ยมเยียน (หอพัก) 
 - ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร  
 - ต้องมีช่องแสงสว่างและช่องระบายอากาศอย่างพอเพียง  
 
ช่องทางเดินภายในอาคาร 
 - ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร โดยไม่ให้มีเสากีดกั้น  
 - ต้องจัดให้มีแสงสว่างธรรมชาติมองเห็นได้เวลากลางวัน  
 
ระเบียง 
 - ต้องกว้างอย่างน้อย 1.00 เมตร  
 - ถ้าย่ืนเหนือทางเท้าสาธารณะจะยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตร จากผนัง   



 

 

กัดสาด 
 - ถ้าย่ืนเหนือทางเท้าสาธารณะจะยื่นได้ไม่เกิน 2.00 เมตร จากผนัง  
 - ระยะดิ่งระหว่างพื้นทางเท้าถึงท้องกันสาดต้องไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร (กรุงเทพมหานคร
ก าหนดให้เท่ากับ 3.25 เมตร) 
 
 
ความสูงฝ้าเพดาน 
 - ห้องที่ใช้พักอาศัยต้องมีระยะดิ่งจากเพดานไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร ทั้งในกรณีที่ปรับอากาศและ
ไม่ปรับอากาศ 
 - โรงเก็บรถยนต์ต้องมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร  
 
ห้องอาหาร 
 - ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 9.00 ตารางเมตร  
 
ครัว 
  - อาคารที่พักอาศัยต้องมีครัวไฟ  
 - ห้องครัวต้องสร้างด้วยวัตถุถาวรทนไฟ  
 - ถ้าห้องครัวอยู่ติดกับห้องนอนหรือห้องส้วม ห้ามมีประตู หน้าต่าง หรือช่องลมในด้านที่ติดต่อกับ
ห้องครัว 
 
ห้องน้ าและห้องส้วม 
 - ทุกพื้นที่อาคาร 50 ตารางเมตรต้องมีห้องน้ าอย่างน้อย 1 ที่ ห้องส้วมส าหรับถ่ายอุจจาระอย่าง
น้อย 1 ที่ และอ่างล้างมือ 1 ท่ี 
 -  ห้องน้ าและห้องส้วมที่อยู่แยกกันต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 0.9 ตารางเมตร  
 - ห้องน้ าและห้องส้วมที่อยู่แยกกันต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 1.5 ตารางเมตร   
 - ระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานช่วงที่ต่ าสุดต้องไม่ต่ ากว่า 1.80 เมตร  
 - ต้องมีช่องระบายอากาศอย่างน้อย 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ห้อง หรือ ติดพัดลมระบายอากาศที่
สามารถระบายอากาศได้อย่างน้อยชั่วโมงละ 2 เท่าของปริมาตรห้อง  
 
 
 
 



 

 

ประตูและหน้าต่าง 
 - ต้องมีพื้นที่ช่องประตู หน้าต่าง และช่องลมรวมกันไม่น้อยกว่า 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ขนาดห้อง
น้ัน 
 - ต้องมีช่องระบายลมให้เพียงพอเมื่อเปิดประตูทั้งหมด  
 - ความสูงจากพื้นถึงยอดต้องไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร  
 - ถ้าอยู่ริมด้านที่ติดกับทางสาธารณะหรือติดต่อกับเขตที่ดินของผู้อ่ืนต้องห่างไม่น้อยวกว่า 2.00 
เมตร ส าหรับชั้นล่างและชั้นที่สอง และต้องห่างไม่น้อยกว่า 3.00 เมตรส าหรับชั้นที่สามขึ้นไป 
บันได 
 - ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร  
 - บันไดช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร  
 - ลูกต้ังไม่สูงกว่า 20 เซนติเมตร  
 - ลูกนอนไม่แคบกว่า 22 เซนติเมตร  
 - ส าหรับบันไดเวียนส่วนท่ีแคบที่สุดของลูกนอนต้องไม่แคบกว่า 10 เซนติเมตร  
 
บันไดหนีไฟ 
 - ถ้าไม่มีบันไดขั้นลงมามากพอที่จะใช้เป็นทางลงหนีไฟได้ดีพอสมควรแล้วต้องมีทางลงหนีไฟอีก
ต่างหาก 
 - อาคารที่ปลูกสร้างเกินกว่า 3 ชั้น ต้องมีทางลงหนีไฟอย่างน้อย 1 ทาง  
 - ส าหรับอาคาร 4 ชั้นขึ้นไปที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นเกิน 2000 ตารางเมตร ต้องมีบันไดหนีไฟที่ไม่ใช่  
               บันไดในแนวด่ิง (บันไดลิง) ให้สามารถล าเลียงคนออกจากอาคารได้ภายใน 1 ชั่วโมง  
 - บันไดหนีไฟที่อยู่ภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้านที่ท าด้วยวัสดุที่ไม่ติดไฟ  
 - ประตูสู่บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิด กว้างไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตรสูงไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร  
               ท าด้วยวัสดุท่ีไมติ่ดไฟ และติดต้ังอุปกรณท่ี์ท าใหป้ระตูปิดได้เองเพื่อป้องกันควันและเปลวไฟเขา้     
              สู่บันไดหนีไฟ 
 
ลิฟต์โดยสาร 
 - ให้ท าได้เฉพาะในอาคารซึ่งประกอบด้วยวัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ และโดยเฉพาะส่วนต่อเนื่องกับ
ลิฟต์นั้นต้องเป็นวัสดุทนไฟทั้งสิ้น และลิฟต์นั้นต้องมีส่วนปลอดภัยไม่น้อยกว่า 4 เท่าของน้ าหนักที่
ก าหนดให้ 
 
 



 

 

หลังคา 
 - วัตถุมุงหลังคาต้องท าด้วยวัตถุทนไฟ ยกเว้นอาคารที่อยู่ห่างจากอาคารอ่ืนซึ่งมุงด้วยวัตถุทนไฟ
หรือจากเขตที่ดินหรือทางสาธารณะเกิน 40.00 เมตร สามารถใช้วัตถุไม่ทนไฟได้  
 
ส่วนที่ยื่นเหนือท่ีสาธารณะ 
 - ส าหรับส่วนที่ยื่นออกมาในหรือเหนือทางทางเดินสาธารณะที่ประชาชนเข้าไปใช้สัญจรได้ไม่ว่าจะ
เรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม มีข้อก าหนดดังนี้  
  * ชายคายื่นได้ไม่เกิน 1.50 เมตร จากผนัง  
  * ส่วนที่ยื่นของส่วนประณีตสถาปัตยกรรม เช่น ครีบ ยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตรจากผนัง  
  * กันสาดยื่นได้ไม่เกิน 2.00 เมตรจากผนัง  
 
รายการค านวณ 
 - ต้องแนบรายการค านวณ 1 ชุด แสดงวิธีการค านวณตามหลักวิศวกรรม โดยค านวณก าลังของ
วัสดุ การรับน้ าหนัก และก าลังต้านทานของส่วนต่างๆของอาคาร  
 - ต้องเป็นสิ่งพิมพ์ ส าเนาภาพถ่าย หรือเขียนด้วยหมึก  
 - ต้องลงลายมือชื่อพร้อมกับเขียนชื่อด้วยตัวบรรจงในรายการค านวณทุกแผ่น  
 
น้ าหนักบรรทุกจร 
 - ต้องออกแบบให้รับน้ าหนักบรรทุกจรบนหลังคากระเบื้องได้อย่างน้อย 30 กิโลกรัมต่อตารางเมตร  
 - ต้องออกแบบให้รับน้ าหนักบรรทุกจรบนหลังคากระเบื้องได้อย่างน้อย 200 กิโลกรัมต่อตาราง
เมตร ยกเว้นห้องโถง บันได และช่องทางเดิน ซึ่งต้องรับน้ าหนักบรรทุกจรได้ไม่น้อยกว่า 300 กิโลกรัมต่อ
ตารางเมตร  
 
การสุขาภิบาล 
 - หอพักซึ่งมีห้องนอนรวมกันทุกชั้นในอาคารเดียวกันหรืออาคารหลายหลังรวมกันเกิน 250 ห้อง
ต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยน้ าทิ้งออกจากระบบจะต้องได้มาตรฐานคุณภาพน้ าทิ้งก าหนดไว้ (ค่า 
BOD ต้องไม่เกิน 30 มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 40 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ)  
 - หอพักที่มีห้องพักเกิน 50 ห้องแต่ไม่เกิน 250 ห้อง ต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสียโดยน้ าทิ้งที่
ออกจากระบบต้องได้มาตรฐานคุณภาพน้ าทิ้งที่ก าหนดไว้ (ค่า BOD ต้องไม่เกิน 60 มิลลิกรัมต่อลิตร สาร
แขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 50 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ) 



 

 

 - หอพักที่มีห้องพักไม่เกิน 50 ห้องต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยน้ าทิ้งออกจากระบบจะต้อง
ได้มาตรฐานคุณภาพน้ าเสียที่ก าหนดไว้ (ค่า BOD ต้องไม่เกิน 90 มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่า
ไม่เกิน 60 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ) 
 
การระบายน้ าสู่แหล่งรองรับ 
 - ต้องท ารางระบายน้ าจากอาคารไปสู่ทางน้ าสาธารณะ โดยให้มีส่วนลาด ไม่ต่ ากว่า1 :200 
 - ถ้าใช้ทางระบายน้ าแบบท่อปิดต้องมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร โดยต้อง
มีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน้ าทุกมุมเสี้ยวและทุกระยะไม่เกิน 12.00 เมตร ส าหรับท่อที่มีเส้นผ่าน
ศูนย์กลางน้อยกว่า 60 เซนติเมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24.00 เมตรส าหรับท่อที่มีเส้นผ่านศูนย์กลางตั้งแต่ 
60 เซนติเมตรขึ้นไป 
 - ถ้าใช้ทางระบายน้ าแบบเปิดต้องมีความกว้างภายในท่ีขอบบนสุดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร  
 
การระบายอากาศ 
 - ต้องมีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ คือต้องมีประตู หน้าต่างหรือช่องระบายอากาศด้านที่
ติดกับภายนอกไม่น้อยกว่า 10 เปอร์เช็นต์ของพื้นที่ของห้องนั้น  
 - ในกรณีที่ไม่อาจจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ให้จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกล 
(ดูรายละเอียดในกฎกระทรวงฉบับที่ 39 หมวด 3 ออก พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522)  
 
ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 - ต้องติดต้ังเครื่องดับเพลิงชนิดมือถือ แบบโฟมเคมี ไม่น้อยกว่า 10 ลิตร หรือก๊าซเฮลอน ( Halon) 
1211 ไม่น้อยกว่า 4 กิโลกรัม หรือเทียบเท่าทุกพื้นที่ 1000 ตารางเมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 45.00 เมตร แต่
ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง 
 - การติดต้ังเครื่องดับเพลิงต้องติดให้ส่วนบนสุดสูงจากพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตรในที่มองเห็น 
และสามารถอ่านค าแนะน าการใช้งานได้ชัดเจน 

- ต้องติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ชั้นละ 1 เครื่อง 
  
ระบบการจัดแสงสว่าง 
 - ต้องจัดให้มีความเข้มของแสงสว่างในส่วนต่างๆของอาคารดังนี้  

• ห้องพัก ห้องน้ า และห้องส้วม  100 ลักซ์ 
• ช่องทางเดิน 200 ลักซ์ 
• ที่จอดรถ 50  ลักซ์ 



 

 

ที่จอดรถ 
 - ไม่มีข้อก าหนดตามกฎหมาย  
** ในการขออนุญาตต้ังหอพักจากส านักงานประชาสงค์เคราะห์จังหวัด จะต้องแสดงแบบแปลนขนาด A 4 
มาตราส่วน 1: 100 แสดง 
 - รูปด้านหน้า รูปด้านข้าง  
 - แปลนพื้นแต่ละชั้น แสดงรายละเอียดของหอพัก ห้องน้ า ห้องส้วม ทางเดิน ประตู และหน้าต่าง 
พร้อมระบุขนาดความกว้างยาวของแต่ละห้อง 
 - แผนที่โดยสังเขปแสดงที่ตั้งของหอพัก  
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี    1 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  7 

ชื่อหน่วย  ร้ัวและป้าย จ านวน   2   ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            ข้อก าหนดแบบแปลนความสูงของร้ัว คานเหนือประตูร้ัว ความกว้าง รายการค านวณ ลักษณะ
ทั่วไปของป้าย การติดตั้ง แบบแปลน รายการค านวณ 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจส่วนประกอบต่างๆของร้ัวและป้าย 
             2. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจข้อก าหนดกฎเกณฑ์ต่างๆของรั้วและป้าย 
             3.นักเรียนสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับวิชาการออกแบบอาคารต่างๆรวมถึงการตรวจและ 
                ควบคุมงานก่อสร้างได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 



 

 

2.6 รั้ว 

 
 
 

ค าจ ากัดความ 
 รั้วท่ีต้องขอรับอนุญาตก่อสร้าง เป็นรั้วส่วนท่ีสร้างขึ้นติดต่อหรือใกล้เคียงกับที่สาธารณะ ซึ่งอาจ
ก่อให้เกิดอันตรายแก่ผู้ผ่านไปมาในที่สาธารณะนั้นได้ (พ.ร.บ. 2522) (ส่วนรั้วที่ชิดที่ดินของเอกชน ไม่
จ าเป็นต้องเขียนแบบย่ืนขออนุญาต แต่ต้องท าความตกลงในเรื่องต าแหน่งและค่าใช้จ่ายกันเอง)  
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 ข้อก าหนด 
แบบแปลน 
 - ต้องแสดงผังบริเวณโดยใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 : 500 
 - ต้องแสดงรูปด้าน 2 รูป รูปตัดขวาง และรูปตัดตามยาวอย่างละ 1 รูป และรายละเอียดที่จ าเป็น 
โดยใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 : 100 
 
ความสูงของร้ัว 
 - รั้วหรือก าแพงกั้นเขตให้ท าให้ท าได้สูงไม่เกิน 3.00 เมตร เหนือระดับถนน  
  
คานเหนือประตูรั้ว 
 - ถ้าประตูรั้วมีคานด้านบน ต้องวางคานให้สูงตั้งแต่ 3.00 เมตรขึ้นไปจากระดับถนน  
 
ความกว้างของร้ัวประตู 
 - ตามความเหมาะสม (กฎหมายมิได้ก าหนดไว้)  
 
รายการค านวณ 
 - รั้วซึ่งเป็นอาคารที่สร้างด้วยวัตถุถาวรทนไฟ ต้องแนบรายการค านวณ 1 ชุดแสดงวิธีการตามหลัก
วิศวกรรมศาสตร์ โดยค านวณก าลังของวัสดุการรับน้ าหนัก และก าลังต้านทานของส่วนต่างๆของอาคาร  
 - ต้องเป็นสิ่งพิมพ์ ส าเนาภาพถ่าย หรือเขียนด้วยหมึก  
 - ต้องลงลายมือชื่อพร้อมกับเขียนชื่อด้วยตัวบรรจงในรายการค านวณทุกแผ่น  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

2.7 ป้าย 
 

 
 
ลักษณะท่ัวไป 
  ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือต้ังป้ายที่ต้องขออนุญาตก่อสร้างมีลักษณะดังนี้  
 - ติดหรือต้ังไว้เหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน้ าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกิน 
10 กิโลกรัม 
 - ติดหรือต้ังไว้ห่างจากที่สาธารณะ ซึ่งเมื่อวัดในทางราบแล้วระยะห่างจากที่สาธารณะมีค่าน้อย
กว่าความสูงของป้ายนั้นเมื่อวัดจากพื้นดิน 
 
 
 
 
 
 



 

 

 ข้อก าหนด 
ต าแหน่งและท่ีติดตั้ง 
 - การติดป้ายต้องไม่บังช่องลม หน้าต่าง หรือประตู และต้องติดต้ังด้วยวัตถุถาวรเพื่อป้องกันการ
หลุดออก 
 
แบบแปลน 
 - ต้องแสดงผังบริเวณโดยใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 : 500 
 - ต้องแสดงรูปด้าน 2 รูป รูปตัดขวาง และรูปตัดตามยาวอย่างละ 1 รูป และรายละเอียดที่จ าเป็น 
โดยใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 : 100 
 
รายการค านวณ 
 - ต้องแนบรายการค านวณ 1 ชุดแสดงวิธีการตามหลักวิศวกรรมศาสตร์ โดยค านวณก าลังของวัสดุ
การรับน้ าหนัก และก าลังต้านทานของส่วนต่างๆของอาคาร 
 - ต้องเป็นสิ่งพิมพ์ ส าเนาภาพถ่าย หรือเขียนด้วยหมึก  
 - ต้องลงลายมือชื่อพร้อมกับเขียนชื่อด้วยตัวบรรจงในรายการค านวณทุกแผ่น  
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี     1 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  8 - 9 

ชื่อหน่วย  อาคารสูง จ านวน    2    ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            ลักษณะทั่วไปของอาคารสูง ที่ว่างรอบอาคาร อาคารส่วนที่อยู่ต่ ากว่าระดับพื้นดิน ระบบระบาย
อากาศ  ระบบไฟฟ้า ระบบพลังงานส ารอง ระบบลิฟต์ ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่าและเพลิงไหม้ 
บันไดหนีไฟ ระบบประปา ระบบก าจัดขยะมูลฝอย 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจส่วนประกอบต่างๆของอาคารสูง 
             2. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจข้อก าหนดกฎเกณฑ์ต่างๆของอาคารสูง 
             3.นักเรียนสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับวิชาการออกแบบอาคารต่างๆรวมถึงการตรวจและ 
                ควบคุมงานก่อสร้างได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

2.8 อาคารสูง 
 

 
 
ค าจ ากัดความ 
 เป็นอาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงต้ังแต่ 23.00 เมตรขึ้นไป การวัด
ความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้าส าหรับอาคารทรงจั่วหรือทรงปั้นหยาให้
วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
 
 
 



 

 

ข้อก าหนด 
 ลักษณะของอาคาร เนื้อที่ว่างของภายนอกอาคาร และแนวอาคาร 
 -  ที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังของอาคารสูงที่มีพื้นที่อาคารรวมไม่เกิน 30000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่ง
ด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 
เมตรและถนนสาธารณะนั้นต้องมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดนับต้ังแต่
ที่ต้ังอาคารจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร  
 - ส าหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังของอาคารสูงที่มีพื้นที่อาคารรวมไม่เกิน 30000 ตารางเมตร ต้องมีด้าน
หนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 
เมตรและถนนสาธารณะนั้นต้องมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดเป็น
ระยะทางไม่น้อยวกว่ากึ่งหนึ่งของถนนสาธารณะนั้น หรือไม่น้อยกว่า 500.00 เมตร นับต้ังแต่ที่ต้ังของ
อาคาร 
 -  ต้องมีถนนหรือที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร และ
รถดับเพลิงสามารถเข้า – ออก ได้โดยสะดวก ซึ่งที่ว่างดังกล่าวสามารถน าระยะเขตห้ามก่อสร้างอาคารบาง
ชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวงตามข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องเข้ามาเป็นที่ว่าง
ได้ 
 - พื้นที่ผนังของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องห่างเขตที่ดินของผู้อ่ืนและถนนสาธารณะ
ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
 - มีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นต่อพื้นที่ดินของอาคารทุกหลังที่ก่อสร้างขึ้นใน
ที่ดินแปลงเดียวกันไม่เกิน 10 ต่อ 1 
  - ต้องมีที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมไม่น้อยกว่าอัตราส่วนดังต่อไปนี้  
 * อาคารอยู่อาศัยต้องมีที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินแปลงนั้น  
 * อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างอัน
ปราศจากสิ่งปกคลุมไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นที่ดินแปลงนั้น  
 * อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยรวมอยู่ด้วย ต้องมี
ที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินแปลงนั้น  
 
อาคารท่ีมีส่วนท่ีต่ ากว่าระดับพื้นดิน 
 - ต้องมีระบบระบายอากาศและระบบบ าบัดน้ าเสียและการระบายน้ าทิ้งแยกเป็นอิสระจากระบบ
ระบายอากาศ และระบบบ าบัดน้ าเสียและการระบายน้ าทิ้งส่วนเหนือพื้นดิน  
 - พื้นที่อาคารส่วนทีต่ ากว่าระดับพื้นดินห้ามใช้เป็นที่อยู่อาศัย  



 

 

 - พื้นอาคารส่วนที่ต่ ากว่าระดับถนนหน้าอาคารต้ังแต่ชั้นที่ 3 ลงไปหรือต่ ากว่าระดับถนนหน้า
อาคารต้ังแต่ 7.00 เมตรลงไป ต้องจัดให้มีระบบลิฟต์และต้องจัดให้มีระบบบันไดหนีไฟที่มีระบบแสงสว่าง
และระบบอัดลมที่มีความดันขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 3.86 เมกะปาสคาล (มาตร) ท างานอยู่ตลอดเวลา  
ผนังบันไดหนีไฟทุกด้านต้องเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร เพื่อใช้เป็นที่หนีภัยใน
กรณีฉุกเฉินได้บันไดหนีไฟนี้ต้องอยู่ห่างกันไม่เกิน 60.00 เมตร โดยวัดตามแนวทางเดิน  
 
ระบบระบายอากาศ 
ต้องจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติหรือวิธีกลดังต่อไปนี้ 
 1. การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ให้ใช้เฉพาะกับพื้นที่มีผนังด้านนอกอย่างน้อย 1 ด้าน โดยให้
มีช่องเปิดสู่ภายนอกอาคารได้ เช่น ประตู หน้าต่าง หรือบานเกล็ด ซึ่งต้องเปิดไว้ระหว่างใช้สอยพื้นที่นั้นๆ 
และพื้นที่ของช่องเปิดนี้ต้องเปิดได้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นนั้น  
 2. การระบายอากาศโดยวิธีกล ให้ใช้กับพื้นอาคารใดก็ได้โดยให้มีกลอุปกรณ์ขับเคลื่อนอากาศ
เพื่อให้เกิดการน าอากาศภายนอกเข้ามาไม่น้อยกว่าอัตราดังต่อไปนี้  
 
ตารางท่ี 2.6 

ล าดับ สถานที่ 
อัตราการระบายอากาศ (จ านวนเท่าของ

ปริมาตรของห้องใน 1 ชั่วโมง) 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 

 
12  

ห้องน้ าและห้องส้วมของที่พักอาศัย 
ห้องน้ าและห้องส้วมของส านักงาน 
ห้องน้ าและห้องส้วมของอาคารสาธารณะ 
ที่จอดรถที่อยู่ต่ ากว่าระดับพื้นดิน 
โรงงาน 
โรงมหรสพ 
สถานที่จ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม 
ส านักงาน 
ห้องพักในโรงแรมหรืออาคารชุด 
ห้องครัวของที่พักอาศัย 
ห้องครัวของสถานที่จ าหน่ายอาหารและ
เครื่องดื่ม 
ลิฟต์โดยสารและลิฟต์ดับเพลิง 

2 
2 
4 
4 
4 
4 
7 
7 
7 
12 
24 
 

30 



 

 

หมายเหตุ ส าหรับห้องครัวของสถานที่จ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่มจะให้มีอัตราการะบายอากาศ
น้อยกว่าที่ก าหนดได้ แต่ต้องมีการระบายอากาศครอบคลุมแห่งที่เกิดของกลิ่นควันหรือก๊าซที่ต้องการ
ระบาย ทั้งนี้ต้องไม่น้อยกว่า 12 เท่าของปริมาตรของห้องใน 1 ชั่วโมง ส่วนสถานที่อ่ืนๆ ที่มิได้ระบุไว้ใน
ตารางให้ใช้อัตราการะบายอากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน  
 - ต าแหน่งช่องน าอากาศเข้าโดยวิธีกลต้องห่างจากที่เกิดอากาศเสียและช่องระบายอากาศทิ้งไม่
น้อยกว่า 5.00 เมตร และสูงจากพื้นดินไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  
 - การน าอากาศเข้าและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกล ต้องไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนและความ
ร าคาญแก่ประชาชนผู้อยู่อาศัยใกล้เคียง 
 
ระบบปรับภาวะอากาศ 
 - การระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีการปรับภาวะอากาศด้วยระบบ
การปรับภาวะอากาศต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้  
 
ตารางท่ี 2.7 

ล าดับ สถานที่ 
ปริมาณการระบายอากาศ 

(ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง/ตารางเมตร) 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
13 
14 
15 

ห้างสรรพสินค้า(ทางเดินชมสินค้า) 
โรงงาน 
ส านักงาน 
สถานอาบ อบ นวด 
ชั้นติดต่อธุระกับธนาคาร 
ห้องพักในโรงแรมหรืออาคารชุด 
ห้องปฏิบัติการ 
ร้านตัดผม 
สถานโบว์ลิ่ง 
โรงมหรสพ(บริเวณที่นั่งส าหรับคนดู) 
ห้องเรียน 
สถานบริหารร่างกาย 
ร้านเสริมสวย 
ห้องประชุม 
ห้องน้ าและห้องส้วม 

2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
3 
4 
4 
4 
4 
5 
6 
10 



 

 

ล าดับ สถานที่ 
ปริมาณการระบายอากาศ 

(ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง/ตารางเมตร) 
16 

 
17 
18 
19 

สถานที่จ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม 
(ห้องรับประทานอาหาร) 
ไนต์คลับ บาร์ หรือสถานลีลาศ 
ห้องครัว 
โรงพยาบาล 
- ห้องคนไข้ 
- ห้องผ่าตัด และห้องคลอด 
- ห้องไอซียู 

10 
 

10 
30 

 
2 
8 
5 

 
2. ห้ามน าสารท าความเย็นชนิดเป็นอันตรายต่อร่างกายหรือติดไฟได้ง่ายมาใช้กับระบบอากาศที่ใช้สารท า
ความเย็นโดยตรง 
3. ระบบปรับภาวะอากาศด้วยน้ าห้ามต่อท่อน้ าของระบบปรับภาวะอากาศเข้ากับท่อน้ าของระบบประปา
โดยตรง 
4. ระบบท่อลมของระบบปรับภาวะอากาศต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้  
 * ท่อลม วัสดุท่อลม และวัสดุบุภายในท่อลม ต้องเป็นวัสดุไมติดไฟและไม่เป็นส่วนที่ท าให้เกิดควัน
เมื่อเกิดเพลิงไหม้ 
 * ท่อส่วนที่ติดต้ังผ่านผนังกันไฟหรือพื้นที่ท าด้วยวัสดุทนไฟต้องติดต้ังลิ้นกันไฟที่ปิดอย่างสนิทโดย
อัตโนมัติเมื่ออุณหภูมิสูงเกินกว่า 74 องศาเซลเซียส และลิ้นกันไฟต้องมีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 1 
ชั่วโมง 30 นาที 
 * ห้ามใช้ทางเดินร่วมบันได ช่องบันได และช่องลิฟต์ของอาคารเป็นส่วนหนึ่งของระบบท่อลมส่ง
หรือระบบท่อลมกลับ เว้นแต่เป็นส่วนที่เป็นพื้นที่ว่างระหว่างเพดานกับพื้นห้องชั้นเหนือขึ้นไปหรือหลังคาที่มี
ส่วนประกอบของเพดานที่มีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง 
5. การขับเคลื่อนอากาศของระบบปรับภาวะอากาศต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้  
 * มีสวิตซ์พัดลมของระบบการขับเคลื่อนภาวะอากาศที่ปิด – เปิด ด้วยมือติดต้ังในที่ที่เหมาะสม
และสามารถปิดสวิตซ์ได้ทันทีเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 
 * ระบบปรับภาวะอากาศที่มีลมหมุนเวียนต้ังแต่ 50 ลูกบาศก์เมตรต่อนาทีขึ้นไป ต้องติดต้ังอุปกรณ์
ตรวจจับควันหรืออุปกรณ์ตรวจสอบการเกิดเพลิงไหม้ที่มีสมรรถนะไม่น้อยกว่าอุปกรณ์ตรวจจับควัน ซึ่ง
สามารถบังคับให้สวิตซ์หยุดท างานของระบบได้โดยอัตโนมัติ ทั้งนี้ในการออกแบบและควบคุมการติดต้ัง
ระบบปรับภาวะอากาศและระบบระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องด าเนินการ



 

 

โดยผู้ได้รับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมแต่ประเภทสามัญวิศวกรขึ้นไปตามกฎหมาย
ว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม 
 
ระบบไฟฟ้า 
 - แบบแปลนระบบไฟฟ้าต้องประกอบด้วย 
1. แผนผังวงจรไฟฟ้าของแต่ละชั้นของอาคารที่มีมาตราส่วนเช่นเดียวกับที่ก าหนดในกฎกระทรวงว่าด้วย
ขนาดของแบบแปลนที่ต้องยื่นประกอบการขออนุญาตในการก่อสร้างอาคารซึ่งแสดงถึง  
 * รายละเอียดการเดินสายและการติดต้ังอุปกรณ์ไฟฟ้าทั้งหมดในแต่ละวงจรย่อยของระบบไฟฟ้า 
แสงสว่างและไฟฟ้าก าลัง 
 * รายละเอียดการเดินสายและการติดต้ังอุปกรณ์ทั้งหมดของระบบสัญญาณเตือนเพลิงไฟไหม้  
 * รายละเอียดการเดินสายและการติดต้ังอุปกรณ์ทั้งหมดของระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน  
2.แผนผังวงจรไฟฟ้าแสดงรายละเอียดของระบบสายดินและสายประธานต่างๆ รวมทั้งรายละเอียดของ
ระบบป้องกันสายประธานดังกล่าวและอุปกรณ์ไฟฟ้าทั้งหมดทุกระบบ 
3. รายการประกอบแบบแสดงรายละเอียดของการใช้ไฟฟ้า 
4. แผนผังวงจรและการติดต้ังหม้อแปลงไฟฟ้า แผงควบคุมหรือแผงจ่ายไฟฟ้า และระบบจ่ายไฟฟ้า และ
ระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารอง 
5.แผนผังและรายการเดินการเดินสายและการติดต้ังอุปกรณ์ทั้งหมดของระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่ามี
ดังนี้ 
 * ต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าเพื่อการให้แสงสว่างหรือไฟฟ้าส าหรับเครื่องใช้ไฟฟ้าอ่ืนๆ ซึ่งต้องมี
การเดินสายและติดต้ังอุปกรณ์ไฟฟ้าตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวงหรือการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค ใน
กรณีที่อยู่นอกเขตความรับผิดชอบของการไฟฟ้านครหลวงและการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค ให้ใช้มาตรฐานเพื่อ
ความปลอดภัยทางไฟฟ้าของส านักงานพลังงานแห่งชาติ 
 * แผงสวิตซ์วงจรย่อยทุกแผงของระบบไฟฟ้าต้องต่อลงดิน การต่อลงดินและวิธีการต่อให้เป็นไป
ตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวงหรือการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค ในกรณีอยู่นอกเขตความรับผิดชอบของ
การไฟฟ้านครหลวงและการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคให้ใช้มาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟ้าของส านักงาน
พลังงานแห่งชาติ 
 
ระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารอง 
 - ต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน และ
สามารถท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อระบบจ่ายไฟฟ้า ปกติหยุดท างาน แหล่งจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารอง
ส าหรับกรณีฉุกเฉินต้องสามารถจ่ายพลังงานไฟฟ้าได้เพียงพอตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้  



 

 

1. จ่ายพลังงานไฟฟ้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมงส าหรับเครื่องหมายทางฉุกเฉิน ทางเดิน ห้องโถง บันได 
และระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 
2. จ่ายพลังงานไฟฟ้าตลอดเวลาที่ใช้งานส าหรับลิฟต์ดับเพลิง เครื่องสูบน้ าดับเพลิง ห้องช่วยชีวิตฉุกเฉิน 
ระบบสื่อสารเพื่อความปลอดภัยของสาธารณะ และกระบวนการผลิตทางอุตสาหกรรมที่จะก่อให้เกิด
อันตรายต่อชีวิตหรือสุขภาพอนามัยเมื่อกระแสไฟฟ้าขัดข้อง 
 - กระแสไฟฟ้าที่ใช้กับลิฟต์ดับเพลิงต้องต่อจากแผงสวิตซ์ประธานของอาคารซึ่งเป็นวงจรที่แยกเป็น
อิสระจากวงจรทั่วไป วงจรไฟฟ้าส ารองส าหรับลิฟต์ดับเพลิงต้องมีการป้องกันอันตรายจากเพลิงไหม้อย่างดี
พอ 
 
ระบบลิฟต์ 
 - ลิฟต์โดยสารและลิฟต์ดับเพลิงแต่ละชุดที่ใช้กับอาคารสูงให้มีขนาดมวลบรรทุกไม่น้อยกว่า 630 
กิโลกรัม 
 - อาคารสูงอย่างน้อยต้องมีลิฟต์ดับเพลิงอย่างน้อย 1 ชุด ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้  
1. ลิฟต์ดับเพลิงต้องจอดได้ทุกชั้นของอาคาร และต้องมีระบบควบคุมพิเศษส าหรับพนักงานดับเพลิงใช้
ขณะเกิดเพลิงไหม้โดยเฉพาะ 
2. บริเวณห้องโถงหน้าลิฟต์ดับเพลิงทุกชั้นต้องติดต้ังตู้สายฉีดน้ าดับเพลิงหรือหัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงและ
อุปกรณ์ดับเพลิงอ่ืนๆ 
3.ห้องโถงหน้าลิฟต์ดับเพลิงทุกชั้นต้องมีผนังหรือประตูที่ท าด้วยวัตถุทนไฟปิดกั้นมิให้เปลวไฟหรือควันเข้า
ได้ มีหน้าต่างเปิดออกสู่ภายนอกอาคารได้โดยตรง หรือมีระบบอัดลมภายในห้องโถงหน้าลิฟต์ดับเพลิงที่มี
ความดันลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 3.86 เมกะปาสคาล (เมตร) และท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิง
ไหม้ 
4.ระยะเวลาในการเคลื่อนที่อย่างต่อเนื่องของลิฟต์ดับเพลิงระหว่างชั้นล่างสุดกับชั้นบนสุดของอาคารต้อง
ไม่เกิน 1 นาที 
 - ในเวลาปกติลิฟต์ดับเพลิงสามารถใช้เป็นลิฟต์โดยสารได้  
 - ในปล่องลิฟต์ห้ามติดต้ังท่อสายไฟฟ้า ท่าส่งน้ า ท่อระบายน้ า และอุปกรณ์ต่างๆ เว้นแต่เป็น
ส่วนประกอบของลิฟต์หรือจ าเป็นส าหรับการท างานและการดูแลรักษาลิฟต์  
 -  ลิฟต์ต้องมีระบบและอุปกรณ์การท างานที่ให้ความปลอดภัยด้านสวัสดีภาพและสุขภาพของ
ผู้โดยสารดังต่อไปนี้ 
1. ต้องมีระบบการท างานที่จะให้ลิฟต์เคลื่อนมาหยุดตรงที่จอดชั้นระดับดินและประตูลิฟต์ต้องเปิดโดย
อัตโนมัติเมื่อได้รับไฟฟ้า 
2. ต้องมีสัญญาณเตือนและลิฟต์ต้องไม่เคลื่อนที่เมื่อบรรทุกเกินพิกัด  



 

 

3. ต้องมีอุปกรณ์ที่จะหยุดลิฟต์ได้ในระยะที่ก าหนดโดยอัตโนมัติเมื่อตัวลิฟต์มีความเร็วเกินพิกัด  
4. ต้องมีระบบป้องกันลิฟต์หนีบผู้โดยสาร 
5. ลิฟต์ต้องไม่เคลื่อนที่เมื่อประตูปิดไม่สนิท 
6. ประตูลิฟต์ต้องไม่เปิดขณะลิฟต์เคลื่อนที่หรือหยุดไม่ตรงที่จอด 
7. ต้องมีระบบการติดต่อกับภายนอกห้องลิฟต์และสัญญาณแจ้งเหตุขัดข้อง  
8. ต้องมีระบบแสงสว่างฉุกเฉินในห้องลิฟต์และหน้าชั้นที่จอด 
9. ต้องมีระบบการระบายอากาศในห้องลิฟต์ตามที่ก าหนด 
 - จัดให้มีค าแนะน าอธิบายการใช้ การขอความช่วยเหลือ การให้ความช่วยเหลือ และข้อห้ามใช้
ลิฟต์ดังต่อไปนี้ 
1. การใช้ลิฟต์และการขอความช่วยเหลือให้ติดไว้ในห้องลิฟต์  
2. การให้ความช่วยเหลือให้ติดไว้ในห้องจักรกลและห้องผู้ดูแลลิฟต์  
3. ให้ติดข้อห้ามใช้ลิฟต์ไว้ที่ข้างประตูลิฟต์ด้านนอกทุกชั้น 
 - การควบคุมการติดต้ังและตรวจสอบระบบลิฟต์ต้องด าเนินการโดยวิศวกรไฟฟ้าหรือวิศวกร
เครื่องกล ซึ่งเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรควบคุมตั้งแต่ประเภทสามัญวิศวกรขึ้นไป
ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม 
 
ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า 
 - ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่าให้เป็นตามมาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟ้าของ
ส านักงานพลังงานแห่งชาติ  
 - ต้องประกอบด้วยเสาล่อฟ้า สายล่อฟ้า สายตัวน า สายน าลงดินและหลักสายดินที่เชื่อมโยงกัน
เป็นระบบ ส าหรับสายน าลงดินต้องมีขนาดพื้นที่ภาคตัดขวางเทียบได้ไม่น้อยกว่าสายทองแดงตีเกลียว
ขนาด 30 ตารางเมตร และสายน าลงดินนี้ต้องเป็นระบบท่ีแยกเป็นอิสระจากระบบสายดินอ่ืน 
 - อาคารแต่ละหลังต้องมีสายตัวน าโดยรอบอาคารและมีสายน าลงดินต่อจากสายตัวน าห่างกันทุก
ระยะไม่เกิน 30.00 เมตรโดยวัดตามแนวขอบรอบอาคาร ท้ังนี้สายน าลงดินของอาคารแต่ละหลังต้องมีไม่
น้อยกว่า 2 สาย 
 - เหล็กเสริมหรือเหล็กรูปพรรณในโครงสร้างอาคารอาจใช้เป็นสายน าลงดินได้ แต่ต้องมีระบบการ
ถ่ายประจุไฟฟ้าจากโครงสร้างสู่หลักสายดินได้ถูกต้องตามหลักวิชาการช่าง  
 
 
 
 



 

 

ระบบป้องกันเพลิงไหม้ 
 - ต้องมีระบบป้องกันเพลิงไหม้ซึ่งประกอบด้วยระบบท่อดิน ที่เก็บน้ าส ารองและหัวรับน้ า
ดับเพลิงดังต่อไปนี้ 
 1. ท่อยืนต้องเป็นโลหะผิวเรียบที่สามารถทนความดันใช้งานได้ไม่น้อยกว่า 1.2 เมกะปาสคาล 
(มาตร) โดยท่อดังกล่าวต้องทาด้วยสีน้ ามันสีแดงและติดต้ังแต่ชั้นล่างสุดไปยังชั้นสูงสุดของอาคาร ระบบ
ท่อยื่นทั้งหมดต้องต่อเข้ากับท่อประธานส่งน้ าและระบบส่งน้ าจากแหล่งจ่ายน้ าของอาคารและจากหัวรับน้ า
ดับเพลิงนอกอาคาร 
 2. ทุกชั้นของอาคารต้องจัดให้มีตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงที่ประกอบไปด้วยหัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิง
พร้อมสายฉัดน้ าดับเพลิงขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 25 มิลลิเมตร (1 น้ิว) และหัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงชนิด
หัวต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 เซนติเมตร (2.5 น้ิว) พร้อมทั้งฝาครอบและโซ่ร้อยติดไว้ทุกระยะ
ไม่เกิน 64.00 เมตร และเมื่อใช้สายฉีดน้ าดับเพลิงยาวไม่เกิน 30.00 เมตร ต่อจากหัวตู้ฉีดน้ าดับเพลิงแล้ว 
สามารถน าไปใช้ดับเพลิงในพื้นที่ทั้งหมดในชั้นได้ 
 3. อาคารสูงต้องมีที่เก็บน้ าส ารองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิง และต้องมีระบบส่งน้ าที่มีความดัน
ต่ าสุดที่หัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงที่ชั้นสูงสุดไม่น้อยกว่า 0.45 เมกะปาสคาล (มาตร) แต่ไม่เกิน 0.7 เมกะ
ปาสคาล (มาตร) ด้วยอัตราการไหล 30 ลิตรต่อวินาที โดยให้มีประตูน้ าปิด – เปิดและประตูน้ าไหลกลับ
อัตโนมัติด้วย 
 4. หัวรับน้ าดับเพลิงที่ติดต้ังภายนอกอาคารต้องเป็นชนิดข้อต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 
มิลลิเมตร (2.5 น้ิว) ที่สามารถรับน้ าจากรถดับเพลิงที่มีข้อต่อสวมเร็วแบบมีเขี้ยวขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 
65 มิลลิเมตร (2.5 น้ิว) ที่หัวรับน้ าดับเพลิงต้องมีฝาปิด – เปิด ที่มีโซ่ร้อยติดไว้ด้วย ระบบท่อยืนทุกชุดต้องมี
หัวรับน้ าดับเพลิงนอกอาคาร 1 หัวในที่ที่พนักงานดับเพลิงเข้าถึงได้สะดวกรวดเร็วที่สุด และให้อยู่และให้อยู่
ใกล้หัวท่อดับเพลิงสาธารณะมากที่สุด บริเวณใกล้หัวรับน้ าดับเพลิงนอกอาคารต้องมีข้อความเขียนด้วยสี
สะท้อนแสงว่า “หัวรับน้ าดับเพลิง” 
 5. ปริมาณการส่งจ่ายน้ าส ารองต้องมีปริมาณการจ่ายไม่น้อยกว่า 30 ลิตรต่อวินาทีส าหรับท่อยืน
ท่อแรก และไม่น้อยกว่า 15 ลิตรต่อวินาทีส าหรับท่อยืนแต่ละท่อที่เพิ่มขึ้นในอาคารหลังเดียวกัน แต่รวมกัน
แล้วไม่จ าเป็นต้องมากกว่า 95 ลิตรต่อวินาที และสามารถส่งจ่ายน้ าส ารองได้เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 นาที 
 - ต้องติดต้ังเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมส าหรับดับเพลิงที่เกิดจาก
ประเภทของวัสดุที่มีในแต่ละชั้น โดยให้มี 1 เครื่องต่อพื้นที่อาคารไม่เกิน 1000 ตารางเมตร ทุกระยะไม่เกิน 
45.00 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง การติดต้ังเครื่องดับเพลิงแบบมือถือต้องติดต้ังให้ส่วนบนสุดของ
ตัวเครื่องสูงจากระดับพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตร ในที่มองเห็น สามารถอ่านค าแนะน าการใช้ได้ชัดเจน 
และสามารถเข้าใช้สอยได้โดยสะดวก เครื่องดับเพลิงแบบมือถือต้องมีขนาดบรรจุสารเคมีไม่น้อยกว่า 4 
กิโลกรัม 



 

 

 - ต้องจัดให้มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น ระบบฉีดฝอย ( sprinkle system) หรือระบบอ่ืนที่
เทียบเท่า ที่สามารถท างานได้ด้วยตัวเองทันที เมื่อมีเพลิงไหม้ โดยให้สามารถท างานครอบคลุมพื้นที่
ทั้งหมดทุกชั้น ในการนี้ให้แสดงแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนของระบบดับเพลิงอัตโนมัติใน
แต่ละชั้นของอาคารไว้ด้วย 
 
ระบบเตือนเพลิงไหม้ 
 - ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้น  
 - ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ อย่างน้อยต้องประกอบด้วย  
 1. อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟที่สามารถส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนท่ีอยู่ในอาคารได้ยินหรือ
ทราบได้อย่างทั่วถึง 
 2. อุปกรณ์แจ้งเหตุท่ีมีทั้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติและระบบแจ้งเหตุแบบใช้มือกด เพื่อให้อุปกรณ์
ตามข้อที่ 1 ท างาน 
 
บันไดหนีไฟ 
 - อาคารสูงต้องมีบันไดหนีไฟจากชั้นสูงสุดหรือดาดฟ้าสู่พื้นดินอย่างน้อย 2 บันได ต้ังอยู่ในที่ที่
บุคคลไม่ว่าจะอยู่ ณ จุดใดของอาคารสามารถมาถึงบันไดหนีไฟได้สะดวก โดยแต่ละบันไดหนีไฟต้องอยู่
ห่างกันไม่เกิน 600.00 เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดิน โดยต้องแสดงการค านวณระบบบันไดหนีไฟให้เห็นว่า
สามารถใช้ล าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ภายใน 1 ชั่วโมง  
 -ต้องท าด้วยวัสดุทนไฟและไม่ผุกร่อน เช่น คอนกรีตเสริมเหล็ก เป็นต้น มีความกว้างไม่น้อยกว่า 80 
เซนติเมตร ลูกนอนกว้างไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร ลูกต้ังสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร มีชานพักกว้างไม่น้อย
กว่า 90 เซนติเมตร และมีราวบันไดอย่างน้อย 1 ด้าน 
 - ห้ามสร้างบันไดหนีไฟเป็นแบบบันไดเวียน  
 - ห้ามสร้างบันไดหนีไฟเป็นแบบบันไดในแนวด่ิง (บันไดลิง)  
 - บันไดหนีไฟและชานพักส่วนที่อยู่ภายนอกอาคารต้องมีผนังด้านที่บันไดพาดผ่านเป็นผนังกันไฟ  
 - บันไดหนีไฟที่อยู่ภายในอาคารต้องมีผนังกันไฟซึ่งเป็นผนังทึบที่ก่อด้วยอิฐธรรมดาหนาไม่น้อย
กว่า 18 เซนติเมตร และไม่มีช่องที่ให้ไฟหรือควันผ่านได้ หรือจะเป็นผนังทึบที่ท าด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก
หนาไม่น้อยกว่า 12 เซนติเมตรโดยรอบบันไดหนีไฟ ยกเว้นช่องระบายอากาศและต้องมีแสงสว่างจะระบบ
ไฟฟ้าฉุกเฉินให้มองเห็นช่องทางได้ขณะเพลิงไหม้และมีป้ายบอกชั้นและป้ายบอกทางหนีไฟที่ด้านในและ
ด้านนอกของประตูหนีไฟทุกชั้นด้วยตัวอักษรที่สามารถมองเห็นได้ชัดเจนโดยตัวอักษรต้องมีขนาดไม่เล็ก
กว่า 10 เซนติเมต 



 

 

 - ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ เป็นบานเปิดผลักออกสู่ภายนอกพร้อมติดต้ังอุปกรณ์ชนิดที่
บังคับให้บานประตูปิดได้เอง มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร และ
ต้องสามารถเปิดออกได้สะดวกตลอดเวลา ประตูหรือทางออกสู่บันไดหนีไฟต้องไม่มีธรณีหรือขอบก้ัน  
 - ต้องจัดให้มีช่องทางเฉพาะส าหรับบุคคลภายนอกเข้าไปบรรเทาสาธารณภัยที่เกิดในอาคารได้ทุก
ชั้น ซึ่งช่องทางเฉพาะลิฟต์ดับเพลิงหรือช่องบันไดหนีไฟก็ได้ และทุกชั้นต้องจัดให้มีห้องว่างที่มีพื้นที่ไม่น้อย
กว่า 6 ตารางเมตรติดต่อกับช่องทางนี้ เป็นบริเวณที่ปลอดจากเปลวไฟและควันเช่นเดียวกับช่องบันไดหนี
ไฟ และเป็นที่ต้ังของตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงประจ าชั้นของอาคาร 
 - ต้องมีดาดฟ้าและพื้นที่บนดาดฟ้าขนาดกว้างและยาวด้านละไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร เป็นที่ว่าง
เพื่อใช้เป็นทางหนีไฟทางอากาศได้ ต้องจัดให้มีทางหนีไฟบนชั้นดาดฟ้าน าไปสู่บันไดหนีไฟได้สะดวกทุก
บันได และมีอุปกรณ์เครื่องช่วยในการหนีไฟจากอาคารลงสู่พื้นดินได้โดยปลอดภัย  
 
ระบบประปา  
 - ต้องมีระบบท่อจ่ายน้ าประปาที่มีแรงดันน้ าในท่อจ่ายน้ าและปริมาณน้ าประปาดังต่อไปนี้  
 1. แรงดันน้ าในระบบท่อจ่ายน้ าท่ีจุดน้ าเข้าเครื่องสุขภัณฑ์ต้องมีแรงดันในชั่วโมงการใช้น้ าสูงสุดไม่
น้อยกว่า 0.1 เมกะปาสคาล (เมตร)  
2. ปริมาตรการใช้น้ าส าหรับจ่ายให้แก่ผู้ใช้น้ าทั้งอาคารส าหรับอาคารประเภทเคร่ืองสุขภัณฑ์แต่ละชนิดได้
แสดงในตาราง 2.8 
 - ต้องมีที่เก็บน้ าใช้ส ารองที่สามารถจ่ายน้ าในชั่วโมงการใช้น้ าสูงสุดได้ไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมง  
 - ต้องมีวิธีป้องกันมิให้สิ่งปนเป้ือนจากภายนอกเข้าไปในท่อจ่ายน้ าได้  
 - ในกรณีที่ระบบท่อส่งจ่ายน้ าแยกกันระหว่างน้ าด่ืมกับน้ าใช้ต้องแยกชนิดของท่อจ่ายน้ าให้ชัดเจน 
ห้ามต่อท่อจ่ายน้ าท้ัง 2 ระบบเข้าด้วยกัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ตารางท่ี 2.8 
ประเภทเครื่อง

สุขภัณฑ์ 
ชนิดของเครื่องควบคุม ส าหรับการใช้

ส่วนบุคคล 
(หน่วยสุขภัณฑ์) 

ส าหรับการใช้
สาธารณะ 

(หน่วยสุขภัณฑ์) 
ส้วม 
ส้วม 
ที่ปัสสาวะ 
ที่ปัสสาวะ 
อ่างล้างมือ 
ฝักบัว 
อ่างอาบน้ า 

ประตูน้ าล้าง (flush valve) 
ถังน้ าล้าง(flush tank) 
ประตูล้างน้ า 
ถังล้างน้ า 
ก๊อกน้ า 
ก๊อกน้ า 
ก๊อกน้ า 

6 
3 
5 
3 
1 
2 
2 

10 
5 
10 
5 
2 
4 
4 

 
 หมายเหตุ หน่วยสุขภัณฑ์ หมายถึงตัวเลขที่แสดงถึงปริมาณการใช้น้ าหรือการระบายน้ า
เปรียบเทียบกันระหว่างสุขภัณฑ์ต่างชนิดกัน ส าหรับสุขภัณฑ์อื่นๆ ที่ไม่ได้ระบุให้เทียบเคียงตัวเลขดังแสดง
ในตาราง 
 
แบบแปลนระบบท่อน้ าต่างๆ 
 - ต้องมีมาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 : 100 (ส าหรับอาคารท่ีมีความกว้างหรือความยาวไม่เกิน 
90.00 เมตร) ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
1. ระบบท่อน้ าประปาที่แสดงแผนผังการเดินท่อเป็นระบบจากแหล่งจ่ายน้ าไปสู่อุปกรณ์และสุขภัณฑ์
ทั้งหมด 
2. ระบบท่อน้ าดับเพลิงที่แสดงแผนผังการเดินท่อเป็นระบบจากแหล่งจ่ายน้ าหรือหัวรับน้ าดับเพลิงไปสู่
หัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงและที่เก็บน้ าส ารอง 
3. ระบบท่อระบายน้ าที่แผนผังการเดินท่อระบายน้ าฝน การเดินท่อน้ าเสียจากสุขภัณฑ์และท่อน้ าเสียอ่ืนๆ 
จนถึงระบบบ าบัดน้ าเสีย รวมทั้งการเดินท่อระบายอากาศของระบบท่อน้ าเสีย  
4. ระบบการเก็บและจ่ายน้ าจากที่เก็บน้ าส ารอง 
 
ระบบบ าบัดน้ าเสียและการระบายน้ าทิ้ง 
 - การออกแบบและการค านวณระบบบ าบัดน้ าเสียและการระบายน้ าทิ้งของอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษต้องด าเนินการโดยผู้ได้รับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตั้งแต่
ประเภทสามัญวิศวกรขึ้นไปตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม 
  



 

 

 - การระบายน้ าฝนออกจากอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษจะระบายลงสู่แหล่งรองรับน้ าทิ้ง
โดยตรงก็ได้ แต่ต้องไม่ก่อให้เกิดภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรือกระทบกระเทือนต่อ
การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
 - ระบบบ าบัดน้ าเสียจะแยกเป็นระบบอิสระเฉพาะอาคารหรือเป็นระบบรวมของส่วนกลางก็ได้ แต่
ต้องไม่ก่อให้เกิดเสียง กลิ่น ฟอง กาก  หรือสิ่งอ่ืนใดที่เกิดจากการบ าบัดนั้นจนถึงขนาดที่อาจเกิดภยันตราย
ต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมหรือ 
ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ประชาชนผู้อยู่อาศัยใกล้เคือง  
 - น้ าเสียต้องผ่านการบ าบัดระบบน้ าเสียจนกลายเป็นน้ าทิ้งก่อนท่ีจะระบายลงสู่แหล่งรองรับน้ าทิ้ง 
โดยคุณภาพน้ าทิ้งให้เป็นไปตามประกาศส านักงานคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติเรื่อง “ก าหนด
มาตรฐานคุณภาพน้ าทิ้งจากอาคาร” 
 - ทางระบายน้ าทิ้งต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบหรือท าความสะอาดได้สะดวก ในกรณีท่อ
ระบายน้ าเป็นท่อแบบปิด ต้องมีบ่อส าหรับตรวจการระบายน้ าทุกระยะ ไม่เกิน 30.00 เมตร ทุกมุมเลี้ยวด้วย 
 - ในกรณีที่แหล่งรองรับน้ าท้ิงมีขนาดไม่เพียงพอจะรองรับน้ าทิ้งที่ระบายจากอาคารในชั่วโมงการใช้
น้ าสูงสุด ให้มีที่พักน้ าทิ้งเพื่อรองรับปริมาณน้ าทิ้งที่เกินกว่าแหล่งรองรับน้ าทิ้งจะได้รับก่อนที่จะระบายสู่
แหล่งรองรับน้ าทิ้ง 
 
ระบบจ ากัดขยะมูลฝอย 
 - ต้องมีการจัดเก็บขยะมูลฝอยโดยวิธีขน ล าเลียงหรือปล่อยลงปล่องทิ้งมูลฝอย  
 - ต้องจัดให้มีที่พักรวมมูลฝอยที่มีลักษณะดังต่อไปนี้  
1.ต้องมีขนาดความจุไม่น้อยกว่า 3 เท่าของปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในแต่ละวัน  
2. ผนังต้องท าให้ด้วยวัสดุถาวรและทนไฟ 
3. พื้นผิวภายในต้องเรียบและกันน้ าซึม 
4. ต้องมีการป้องกันกลิ่นและน้ าฝน 
5. ต้องมีการระบายน้ าเสียจากมูลฝอยเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสีย  
6. ต้องมีการระบายอากาศและป้องกันน้ าเข้า 
 - ที่พักรวมมูลฝอยต้องมีระยะห่างสถานที่ประกอบดอาหารและสถานที่เก็บอาหารไม่น้อยกว่า 4.00 
เมตร แต่ถ้าท่ีพักรวมมูลฝอยมีขนาดความจุเกิน 3 ลูกบาศก์เมตร ต้องมีระยะห่างจากสถานที่ดังกล่าวไม่
น้อยกว่า 10.00 เมตรและสามารถขนย้ายมูลฝอยได้สะดวก 
 
 
 



 

 

ปล่อยทิ้งมูลฝอยต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้ 
 1. ต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ มีขนาดความกว้างแต่ละด้านหรือเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 60 
เซนติเมตร ผิวภายในเรียบ ท าความสะอาดได้ง่าย และไม่มีส่วนใดที่จะท าให้มูลฝอยติดค้าง  
 2. ประตูหรือช่องทิ้งมูลฝอยต้องท าด้วยวัสดุทนไฟและปิดได้สนิท เพื่อป้องกันมิให้มูลฝอยปลิว
ย้อนกลับติดค้างได้ 
 3. ต้องมีการระบายอากาศเพื่อป้องกันกลิ่น  
 4. ปลายล่างของปล่องทิ้งมูลฝอยต้องมีประตูปิดสนิทเพื่อป้องกันกลิ่น  
- การคิดปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในอาคารให้คิดจากอัตราการใช้ดังนี้  
 1.การใช้เพื่อการอยู่อาศัย ปริมาณมูลฝอยไม่น้อยกว่า 2.40 ลิตร ต่อคนต่อวัน  
 2. การใช้เพื่อการพาณิชยกรรมหรือการอ่ืน ปริมาณมูลฝอยไม่น้อยกว่า 0.4 ลิตรต่อพื้นที่ 1 ตาราง
เมตรต่อวัน 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี    1 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  10 

ชื่อหน่วย  อาคารใหญ่พิเศษ จ านวน     2   ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            ลักษณะของอาคาร พื้นที่ว่างและแนวอาคาร อาคารส่วนที่ต่ ากว่าระดับพื้นดิน ระบบระบายอากาศ 
ระบบไฟฟ้า ระบบลิฟต์ ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่าและเพลิงไหม้ ระบบเตือนไฟ บันไดหนีไฟ ระบบ
ประปา ระบบก าจัดขยะมูลฝอย 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจส่วนประกอบต่างๆของอาคารใหญ่พิเศษ 
             2. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจข้อก าหนดกฎเกณฑ์ต่างๆของอาคารใหญ่พิเศษ 
             3.นักเรียนสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับวิชาการออกแบบอาคารต่างๆรวมถึงการตรวจและ 
                ควบคุมงานก่อสร้างได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

2.9 อาคารใหญ่พิเศษ 
 

 
 
ค าจ ากัดความ 
 เป็นอาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบ
กิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันต้ังแต่ 
10000 ตารางเมตรขึ้นไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ข้อก าหนด 
ลักษณะของอาคาร เนื้อที่ว่างของนอกอาคาร และแนวอาคาร 
 - ที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังของอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมไม่เกิน 30.000 ตารางเมตร ต้อง
มีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00  เมตรติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 
10.00 เมตร ถนนสาธารณะต้องมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอด 
นับต้ังแต่ที่ต้ังอาคารจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร  
 - ส าหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้องของอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 30000 ตาราง
เมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่
น้อยกว่า 18.00 เมตร ถนนสาธารณะต้องมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอด 
เป็นระยะทางไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่งของถนนสาธารณะนั้น หรือไม่น้อยกว่า 50000 เมตรนับต้ังแต่ที่ต้ังของ
อาคาร 
 - ต้องมีถนนหรือที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร และ
รถดับเพลิงสามารถเข้า – ออกได้สะดวก โดยที่ว่างดังกล่าวสามารถน าระยะเขตห้ามก่อสร้างอาคารบาง
ชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวงตามข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องเข้ามาเป็นที่ว่าง
ได้ 
 - พื้นหรือผนังของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องห่างจากเขตที่ดินของผู้อ่ืนและถนน
สาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
 - มีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นต่อพื้นที่ดินของอาคารทุกหลังที่ก่อสร้างขึ้นใน
ที่ดินแปลงเดียวกันไม่เกิน 10 ต่อ 1 
 - ต้องมีที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมไม่น้อยกว่าอัตราส่วนดังต่อไปนี้  
  * อาคารอยู่อาศัยต้องมีที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดิน
แปลงนั้น 
  * อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมี
ที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมไม่น้อยกว่าร้อยละ  10 ของพื้นที่ดินแปลงนั้น  
  * อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยรวมอยู่ด้วย
ต้องมีที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมไม่น้อยกว่าร้อยละ  30 ของพื้นที่ดินแปลงนั้น  
 
อาคารท่ีมีส่วนท่ีต่ ากว่าระดับพื้นดิน 
 - ต้องมีระบบระบายอากาศและระบบบ าบัดน้ าเสียและการระบายน้ าทิ้งแยกเป็นอิสระจากระบบ
ระบายอากาศและระบบบ าบัดน้ าเสียและการระบายน้ าทิ้งส่วนเหนือพื้นดิน  
 -พื้นที่อาคารส่วนที่ต่ ากว่าระดับพื้นดินห้ามใช้เป็นที่อยู่อาศัย  



 

 

 - พื้นอาคารส่วนที่ต่ ากว่าระดับถนนหน้าอาคารต้ังแต่ชั้นที่ 3 ลงไปหรือต่ ากว่าระดับถนนหน้า
อาคารต้ังแต่ 7.00 เมตรลงไป ต้องจัดให้มีระบบลิฟต์และต้องจัดให้มีบันไดหนีไฟที่มีระบบแสงสว่างและ
ระบบอัดลมที่มีความดันขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 3.86 เมกะปาสคาล (มาตร) ท างานอยู่ตลอดเวลา ผนัง
บันไดหนีไฟทุกด้านต้องเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตรเพื่อใช้เป็นที่หนีภัยในกรณี
ฉุกเฉินได้ โดยบันไดหนีไฟนี้ต้องอยู่ห่างกันไม่เกิน 60.00 เมตร โดยวัดตามแนวทางเดิน  
 
ระบบระบายอากาศ 
 - ต้องจัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติหรือวิธีกลดังต่อไปนี้  
1. การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ให้ใช้เฉพาะกับพื้นที่มีผนังด้านนอกอย่างน้อย 1 ด้าน โดยให้มีช่อง
เปิดสู่นอกอาคารได้ เช่น ประตู หน้าต่าง หรือบานเกล็ด ซึ่งต้องเปิดไว้ระหว่างใช้สอยพื้นที่นั้นๆ และพื้นที่
ของช่องเปิดนี้ต้องเปิดได้ไม่น้อยกว่า ร้อยละ 10 ของพื้นที่นั้น  
2.การระบายอากาศโดยวิธีกล ให้ใช้กับพื้นอาคารใดก็ได้โดยให้มีกลอุปกรณ์ขับเคลื่อนอากาศ เพื่อให้เกิด
การน าอากาศภายนอกเข้ามาไม่น้อยกว่า อัตราดังต่อไปนี้  
 
ตารางท่ี 2.9 
ล าดับ สถานที่ อัตราการระบายอากาศ 

(จ านวนเท่าของปริมาตร) 
ของห้องใน 1 ชั่วโมง 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 

ห้องน้ าและห้องส้วมของที่พักอาศัย 
ห้องน้ าและห้องส้วมของส านักงาน 
ห้องน้ าและห้องส้วมของอาคารสาธารณะ 
ที่จอดรถที่อยู่ต่ ากว่าระดับพื้นดิน 
โรงงาน 
โรงมหรสพ 
สถานที่จ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม 
ส านักงาน 
ห้องพักในโรงแรมหรืออาคารชุด 
ห้องครัวของที่พักอาศัย 
ห้องครัวของสถานที่จ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม 
ลิฟต์โดยสารและลิฟต์ดับเพลิง 

2 
2 
4 
4 
4 
4 
7 
7 
7 
12 
24 
30 

 



 

 

 หมายเหตุ ส าหรับห้องครัวของสถานที่จ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่มจะให้มีอัตราการระบาย
อากาศน้อยกว่าที่ก าหนดได้ แต่ต้องมีการระบายอากาศครอบคลุมแห่งที่เกิดของกลิ่น ควัน หรือ ก๊าซที่
ต้องการระบายทั้งนี้ต้องไม่น้อยกว่า 12 เท่าของปริมาตรของห้องใน 1 ชั่วโมง ส าหรับสถานที่อ่ืนๆ ที่มิได้
ระบุไว้ในตารางให้ใช้อัตราการระบายอากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน  
   
 - ต าแหน่งช่องน าอากาศเข้าโดยวิธีกลต้องห่างจากที่เกิดอากาศเสียและช่องระบายอากาศทิ้งไม่
น้อยกว่า 5.00 เมตร สูงจากพื้นดินไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร  
 - การน าอากาศเข้าและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกลต้องไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่
ประชาชนผู้อยู่อาศัยใกล้เคียง 
 
ตารางท่ี 1.20  

ล าดับ สถานที่ 
ปริมาณการระบายอากาศ 

(ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง/ตารางเมตร) 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
 

17 

ห้างสรรพสินค้า(ทางเดินชมสินค้า) 
โรงงาน 
ส านักงาน 
สถานอาบ อบ นวด 
ชั้นติดต่อธุระกับธนาคาร 
ห้องพักในโรงแรมหรืออาคารชุด 
ห้องปฏิบัติการ 
ร้านตัดผม 
สถานโบว์ลิ่ง 
โรงมหรสพ(บริเวณที่นั่งส าหรับคนดู) 
ห้องเรียน 
สถานบริหารร่างกาย 
ร้านเสริมสวย 
ห้องประชุม 
ห้องน้ าและห้องส้วม 
สถานที่จ าหน่ายเครื่องดื่ม 
(ห้องรับประทานอาหาร) 
ไนต์คลับ บาร์ หรือสถานลีลาด 

2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
3 
4 
4 
4 
4 
5 
6 
10 
10 

 
10 



 

 

ล าดับ สถานที่ 
ปริมาณการระบายอากาศ 

(ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง/ตารางเมตร) 
18 
19 

ห้องครัว 
โรงพยาบาล 
- ห้องคนไข้ 
- ห้องผ่าตัดและห้องคลอด 
- ห้องไอซียู 

30 
 

2 
8 
5 

 
 หมายเหตุ สถานที่อ่ืนๆ ที่มิได้ระบุไว้ในตารางให้ใช้อัตราการระบายอากาศของสถานที่ที่มี
ลักษณะใกล้เคียงกัน 
 
ระบบปรับภาวะอากาศ 
 - การระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีการปรับภาวะอากาศด้วยระบบ
ปรับภาวะอากาศต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้  
 1. ต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ปรับภาวะอากาศหรอดูดอากาศจากภายในพื้นที่
ปรับอากาศออกไปไม่น้อยกว่าอัตราดังแสดงในตารางที่ 2.10  
 2. ห้ามน าสารท าความเย็นชนิดเป็นอันตรายต่อร่างกายหรือติดไฟได้ง่ายมาใช้กับระบบปรับ
อากาศที่ใช้สารท าความเย็นโดยตรง 
 3. ระบบปรับภาวะอากาศด้วยน้ า ห้ามต่อท่อน้ าของระบบปรับภาวะอากาศเข้ากับท่อน้ าของระบบ
ประปาโดยตรง 
 4. ระบบท่อลมของระบบปรับภาวะอากาศต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้  
 * ท่อลม วัสดุหุ้มท่อลม และวัสดุภายในท่อลมต้องท าด้วยวัสดุทนไฟต้องติดต้ังลิ้นกันไฟที่ปิดอย่าง
สนิทโดยอัตโนมัติเมื่ออุณหภูมิสูงเกินกว่า 74 องศาเซลเซียส และลิ้นกันไฟต้องมีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 
1 ชั่วโมง 30 นาที 
 * ห้ามใช้ทางเดินร่วมบันได ช่องบันได และช่องลิฟต์ของอาคารเป็นส่วนหนึ่งของระบบท่อลมส่ง
หรือระบบท่อลมกลับ เว้นแต่ส่วนที่เป็นพื้นที่ว่างระหว่างเพดานกับพื้นห้องชั้นเหนือขึ้นไปหรือหลังคาที่มี
ส่วนประกอบของเพดานที่มีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง 
 5. การขับเคลื่อนอากาศของระบบปรับภาวะอากาศต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้  
 * มีสวิตซ์พัดลมของระบบการขับเคลื่อนอากาศที่ปิด – เปิดด้วยมือ ติดต้ังในที่ที่เหมาะสมและ
สามารถปิดสวิตซ์ได้ทันทีเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 



 

 

 * ระบบปรับภาวะอากาศที่มีลมหมุนเวียนต้ังแต่ 50 ลูกบาศก์เมตรต่อนาทีขึ้นไป ต้ังติดต้ังอุปกรณ์
ตรวจจับควันหรืออุปกรณ์ตรวจจับควันซึ่งสามารถบังคับให้สวิตซ์หยุดท างานของระบบได้โดยอัตโนมัติ ทั้งนี้
ในการออกแบบและควบคุมการติดต้ังระบบปรับภาวะอากาศและระบบระบายอากาศในอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องด าเนินการโดยผู้ได้รับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตั้งแต่
ประเภทสามัญวิศวกรขึ้นไปตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม 
 
ระบบไฟฟ้า 
- แบบแปลนระบบไฟฟ้า ต้องประกอบด้วย 
 1.แผนผังวงจรไฟฟ้าของแต่ละชั้นของอาคารที่มีมาตราส่วนเช่นเดียวกับที่ก าหนดในกฎกระทรวงว่า
ด้วยขนาดของแบบแปลนที่ต้องยื่นประกอบการขออนุญาตในการก่อสร้างอาคารซึ่งแสดงถึง  
 * รายละเอียดการเดินสายและการติดต้ังอุปกรณ์ไฟฟ้าทั้งหมดในแต่ละวงจรย่อยของระบบไฟฟ้า
แสงสว่างและไฟฟ้าก าลัง 
 * รายละเอียดการเดินสายและการติดต้ังอุปกรณ์ไฟฟ้าทั้งหมดในแต่ละวงจรย่อยของระบบ
สัญญาณเตือนภัย 
 * รายละเอียดการเดินสายและการติดต้ังอุปกรณ์ไฟฟ้าทั้งหมดในแต่ละวงจรย่อยของระบบไฟฟ้า
ฉุกเฉิน 
 2.แผนผังวงจรไฟฟ้าแสดงรายละเอียดของระบบสายดิน สายประธานต่างๆ รวมทั้งรายละเอียด
ของระบบป้องกันสายประธานดังกล่าวและอุปกรณ์ไฟฟ้าทั้งหมดของทุกระบบ 
 3. รายการประกอบแบบแสดงรายละเอียดของการใช้ไฟฟ้า  
 4. แผนผังวงจรและการติดต้ังหม้อแปลงไฟฟ้า แผงควบคุมหรือแผงจ่ายไฟฟ้า ระบบจ่ายพลังงาน
ไฟฟ้าส ารอง 
 5. แผนผังและรายละเอียดการเดินสายและการติดต้ังอุปกรณ์ทั้งหมดของระบบป้องกันอันตราย
จากฟ้าผ่า 
 - ต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าเพื่อการให้แสงสว่างหรือก าลังไฟฟ้าส าหรับเครื่องใช้ไฟฟ้าอ่ืนๆ ซึ่ง
ต้องมีการเดินสายและการติดต้ังอุปกรณ์ไฟฟ้าตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวงหรือการไฟฟ้าส่วน
ภูมิภาค ในกรณีอยู่นอกเขตความรับผิดชอบของการไฟฟ้านครหลวงและการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคให้ใช้
มาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟ้าของส านักงานพลังงานแห่งชาติ 
 - แผงสวิตซ์วงจรย่อยทุกแผงของระบบไฟฟ้าต้องต่อลงดิน ซึ่งการต่อลงดินและวิธีการต่อให้เป็นไป
ตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวงหรือการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค ในกรณีที่อยู่นอกเขตความรับผิดชอบของ
การไฟฟ้านครหลวงและการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคให้ใช้มาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟ้าของส านักงาน
พลังงานแห่งชาติ 



 

 

ระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารอง 
-  ต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน และสามารถท างาน
ได้โดยอัตโนมัติเมื่อระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน แหล่งจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีฉุกเฉิน
ต้องสามารถจ่ายพลังงานไฟฟ้าได้เพียงพอตามเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
 1. จ่ายพลังงานไฟฟ้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมง ส าหรับเครื่องหมายแสดงทางเดินฉุกเฉิน 
ทางเดิน ห้องโถง บันได และระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 
 2. จ่ายพลังงานไฟฟ้าตลอดเวลาที่ใช้งานส าหรับลิฟต์ดับเพลิง เครื่องสูบน้ าดับเพลิง ห้องช่วยชีวิต
ฉุกเฉิน ระบบสื่อสารเพื่อความปลอดภัยของสาธารณะ และกระบวนการผลิตทางอุตสาหกรรมที่จะ
ก่อให้เกิดอันตรายต่อชีวิตหรือสุขภาพอนามัยเมื่อกระแสไฟฟ้าขัดข้อง  
 
ระบบลิฟต์ 
- ลิฟต์โดยสารและลิฟต์ดังเพลิงแต่ละชุดที่ใช้กับอาคารสูงให้มีขนาดมวลบรรทุกไม่น้อยกว่า 630 กิโลกรัม  
- อาคารสูงต้องมีลิฟต์ดับเพลิงอย่างน้อย 1 ชุด ซึ่งมีรายละเอียดอย่างน้อยดังต่อไปนี้  
 1.ลิฟต์ดับเพลิงต้องจอดได้ทุกชั้นของอาคาร ต้องมีระบบควบคุมพิเศษส าหรับพนักงานดับเพลิงใช้
ขณะเกิดเพลิงไหม้โดยเฉพาะ 
 2. บริเวณห้องโถงหน้าลิฟต์ดับเพลิงทุกชั้นต้องติดต้ังตู้สายฉีดน้ าดับเพลิงหรือหัวต่อสายฉีดน้ า
ดับเพลิงและอุปกรณ์ดับเพลิงอ่ืนๆ 
 3. ห้องโถงหน้าลิฟต์ดับเพลิงทุกชั้นต้องมีผนังหรือประตูที่ท าด้วยวัตถุทนไฟปิดกั้นมิให้เปลวไฟหรือ
ควันเข้าได้ มีหน้าต่างเปิดออกสู่ภายนอกอาคารได้โดยตรง หรือมีระบบอัดลมภายในห้องโถงหน้าลิฟต์
ดับเพลิงที่มีความดันลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 3.86 เมกะปาสคาล (มาตร) และท างานได้โดยอัตโนมัติ
เมื่อเกิดเพลิงไหม้ 
 4.ระยะเวลาในการเคลื่อนที่อย่างต่อเนื่องของลิฟต์ดับเพลิงระหว่างชั้นล่างสุดกับชั้นบนสุดของ
อาคารต้องไม่เกิน 1 นาที 
 - ในเวลาปกติลิฟต์ดับเพลิงสามารถใช้เป็นลิฟต์โดยสารได้  
 - ในปล่องลิฟต์ห้ามติดต้ังท่อสายไฟฟ้า ท่อส่งน้ า ท่อระบายน้ า และอุปกรณ์ต่างๆ เว้นแต่เป็น
ส่วนประกอบของลิฟต์หรือจ าเป็นส าหรับการท างานและการดูแลรักษาลิฟต์  
 - ลิฟต์ต้องมีระบบและอุปกรณ์การท างานที่ให้ความปลอดภัยด้านสวัสดิภาพและสุขภาพของ
ผู้โดยสารดังต่อไปนี้ 
 1. ต้องมีระบบการท างานที่จะให้ลิฟต์เคลื่อนมาหยุดตรงที่จอดชั้นระดับดินและประตูลิฟต์ต้องเปิด
โดยอัตโนมัติเมื่อไฟฟ้าดับ 
 2. ต้องมีสัญญาณเตือนและลิฟต์ต้องไม่เคลื่อนที่เมื่อบรรทุกเกินพิกัด  



 

 

 3. ต้องมีอุปกรณ์ที่จะหยุดลิฟต์ได้ในระยะที่ก าหนดโดยอัตโนมัติเมื่อตัวลิฟต์มีความเร็วเกินพิกัด  
 4. ต้องมีระบบป้องกันประตูลิฟต์หนีบผู้โดยสาร  
 5. ลิฟต์ต้องไม่เคลื่อนที่เมื่อประตูลิฟต์ปิดไม่สนิท  
 6. ประตูลิฟต์ต้องไม่เปิดขณะลิฟต์เคลื่อนที่หรือหยุดไม่ตรงที่จอด  
 7. ต้องมีระบบการติดต่อกับภายนอกห้องลิฟต์และสัญญาณแจ้งเหตุขัดข้อง  
 8. ต้องมีระบบแสงสว่างฉุกเฉินในห้องลิฟต์และหน้าชั้นที่จอด  
 9. ต้องมีระบบการระบายอากาศในห้องลิฟต์  
 - จัดให้มีค าแนะน าอธิบายการใช้ การขอความช่วยเหลือ การให้ความช่วยเหลือ และข้อห้ามใช้
ลิฟต์ดังต่อไปนี้ 
 1. การใช้ลิฟต์และการขอความช่วยเหลือให้ติดไว้ในห้องลิฟต์  
 2. การให้ความช่วยเหลือให้ติดไว้ในห้องจักรกลและห้องผู้ดูแลลิฟต์  
 3. ข้อห้ามใช้ลิฟต์ให้ติดไว้ที่ข้างประตูลิฟต์ด้านนอกทุกชั้น  
 - การควบคุมการติดต้ังและตรวจสอบระบบลิฟต์ต้องด าเนินการโดยวิศวกรไฟฟ้าหรือวิศวกร
เครื่องกล ซึ่งเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตั้งแต่ประเภทสามัญวิศวกรขึ้น
ไปตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม 
 - กระแสไฟฟ้าที่ใช้กับลิฟต์และดับเพลิงต้องต่อจากแผงสวิตซ์ประธานของอาคารเป็นวงจรที่แยก
เป็นอิสระจากวงจรทั่วไป วงจรไฟฟ้าส ารองส าหรับลิฟต์ดับเพลิงต้องมีการป้องกันอันตรายจากเพลิงไหม้
อย่างดีพอ 
ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า 
 - ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่าให้เป็นตามมาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟ้าของ
ส านักงานพลังงานแห่งชาติ 
 - ต้องประกอบด้วยเสาล่อฟ้า สายล่อฟ้า สายตัวน า สายน าลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกัน
เป็นระบบ ส าหรับน าลงดินต้องมีขนาดพื้นที่ภาคตัดขวางเทียบได้ไม่น้อยกว่าสายทองแดงตีเกลียวขนาด 30 
ตารางมิลลิเมตร และสายน าลงดินนี้ต้องเป็นระบบท่ีแยกเป็นอิสระจากระบบสายดินอ่ืน  
 - อาคารแต่ละหลังต้องมีสายตัวน าโดยรอบอาคารและมีสายน าลงดินต่อจากสายตัวน าห่างกันทุก
ระยะไม่เกิน 30.00 เมตร โดยวัดตามแนวรอบอาคาร ท้ังนี้สายน าลงดินของอาคารแต่ละหลังต้องมีไม่น้อย
กว่า 2 สาย 
 - เหล็กเสริมหรือเหล็กรูปพรรณในสร้างอาคารอาจใช้เป็นสายน าลงดินได้ แต่ต้องมีระบบการถ่าย
ประจุไฟฟ้าจากโครงสร้างสู่หลักสายดินได้ถูกต้องตามหลักวิชาการช่าง 
 
 



 

 

ระบบป้องกันเพลิงไหม้ 
 - ต้องมีระบบป้องกันเพลิงไหม้ซึ่งประกอบด้วยระบบท่อยืน ที่เก็บน้ าส ารองและหัวรับน้ าดับเพลิง
ดังต่อไปนี้ 
 1. ท่อยืนต้องเป็นโลหะผิวเรียบที่สามารถทนความดันใช้งานได้ไม่น้อยกว่า 1.2 เมกะปาสคาล 
(มาตร) โดยท่อดังกล่าวต้องทาด้วยสีน้ ามันสีแดงและติดต้ังแต่ชั้นล่างสุดไปยังชั้นสูงสุดของอาคารระบบท่อ
ยืนทั้งหมดต้องต่อเข้าท่อประธานส่งน้ าและระบบส่งน้ าจากแหล่งจ่ายน้ าของอาคารและจากหัวน้ าดับเพลิง
นอกอาคาร 
 2. ทุกชั้นของอาคารต้องจัดให้มีตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงที่ประกอบด้วยหัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงพร้อม
สายฉีดน้ าดับเพลิงขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 25 มิลลิเมตร (1 น้ิว) และหัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงชนิดหัวต่อ
สวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มิลลิเมตร (2.5 น้ิว) พร้อมทั้งฝาครอบและโซ่ร้อยติดไว้ทุกระยะห่างกัน
ไม่เกิน  64.00 เมตร และเมื่อใช้สายฉีดน้ าดับเพลิงยาวไม่เกิน 30.00 เมตรต่อจากตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงแล้ว 
สามารถน าไปใช้ดับเพลิงในพื้นที่ทั้งหมดในชั้นนั้นได้ 
 3. หัวรับน้ าดับเพลิงที่ติดต้ังภายนอกอาคารต้องเป็นชนิดข้อต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 
มิลลิเมตร (2.5 น้ิว) ที่สามารถรับน้ าจากรถดับเพลิงที่มีข้อต่อสวมเร็วแบบมีเขี้ยวขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 
65 มิลลิเมตร (2.5 น้ิว) ที่หัวรับน้ าดับเพลิงต้องมีฝาปิด- เปิด ที่มีโซ่ร้อยติดไว้ด้วย ระบบยืนทุกชุดต้องมีหัว
รับน้ าดับเพลิงนอกอาคาร 1 หัวในที่ที่พนักงานดับเพลิงเข้าถึงได้สะดวกรวดเร็วที่สุด และให้อยู่ใกล้หัวท่อ
ดับเพลิงสาธารณะมากที่สุดบริเวณใกล้หัวรับน้ าดับเพลิงนอกอาคารต้องมีข้อความเขียนด้วยสีสะท้อนแสง
ว่า “หัวรับน้ าดับเพลิง” 
 4. ปริมาณการส่งจ่ายน้ าส ารองต้องมีปริมาณการจ่ายไม่น้อยกว่า 30 ลิตรต่อวินาทีส าหรับท่อยืน
ท่อแรก และไม่น้อยกว่า 15 ลิตรต่อวินาที ส าหรับท่อยืนแต่ละที่เพิ่มขึ้นในอาคารหลังเดียวกัน แต่รวมแล้วไม่
จ าเป็นต้องมากกว่า 95 ลิตรต่อวินาที และสามารถส่งจ่ายน้ าส ารองได้เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 นาที  
 - ต้องติดต้ังเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมส าหรับดับเพลิงที่เกิดจาก
ประเภทของวัสดุที่มีในแต่ละชั้น โดยให้มี 1 เครื่องต่อพื้นที่อาคารไม่เกิน 1000 ตารางเมตรทุกระยะไม่เกิน 
45.00 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่องการติดต้ังเครื่องดับเพลิงแบบมือถือต้องติดต้ังให้ส่วนบนสุดของ
ตัวเครื่องสูงจากระดับพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตรในที่มองเห็น สามารถอ่านค าแนะน าได้ชัดเจนและ
สามารถเข้าใช้สอยได้สะดวก เครื่องดับเพลิงแบบมือถือต้องมีขนาดบรรจุสารเคมีไม่น้อยกว่า 4 กิโลกรัม  
 - ต้องจัดให้มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น ระบบฉีดฝอย ( sprinkle system) หรือระบบอ่ืนที่
เทียบเท่าที่สามารถท างานได้โดยตัวเองทันทีเมื่อมีเพลิงไหม้ โดยให้สามารถท างานครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมด
ทุกชั้น ในการนี้ให้แสดงแบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนของระบบดับเพลิงอัตโนมัติในแต่ละชั้น
ของอาคารไว้ด้วย 
 



 

 

ระบบเตือนเพลิงไหม้ 
 - ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้น  
 - ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้อย่างน้อยต้องประกอบด้วย  
 1. อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟที่สามรถส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือ
ทราบอย่างทั่วถึง 
 2. อุปกรณ์แจ้งเหตุท่ีมีทั้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติและระบบแจ้งเหตุแบบใช้มือกดเพื่อให้อุปกรณ์ใน
ข้อที่ 1 ท างาน 
 
บันไดหนีไฟ 
 - ต้องท าด้วยวัสดุทนไฟและไม่ผุกร่อน เช่น คอนกรีตเสริมเหล็ก เป็นต้น มีความกว้างไม่ต่ ากว่า 80 
เซนติเมตรลุกนอนไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตรและลูกต้ังสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร มีชานพักกว้างไม่น้อยกว่า 
90 เซนติเมตร และมีราวบันไดอย่างน้อย 1 ด้าน 
 - ห้ามสร้างบันไดหนีไฟแบบบันไดเวียน  
 - ห้ามสร้างบันไดหนีไฟเป็นแบบปันใดในแนวด่ิง (บันไดลิง)  
 - บันไดหนีไฟและชานพักส่วนที่อยู่ภายนอกอาคารต้องมีผนังด้านที่บันไดพาดผ่านเป็นผนังกันไฟ  
 - บันไดหนีไฟที่อยู่ภายในอาคารต้องมีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้โดยแต่ละชั้นต้องมีช่อง
ระบายอากาศที่มีพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตร เปิดออกสู่ภายนอกอาคารได้ หรือมีระบบอัดลม
ภายในช่องบันไดหนีไฟที่มีความดันสะสมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 3.76 เมกะปาสคาล (มาตร) ที่ท างานได้
โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 
 - บันไดหนีไฟที่อยู่ภายในอาคารต้องมีผนังกันไฟโดยรอบ ยกเว้นช่องระบายอากาศ และต้องมีแสง
สว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินให้มองเห็นช่องทางได้ขณะเพลิงไหม้ และมีป้ายบอกชั้นและป้ายบอกทางหนี
ไฟที่ด้านในและด้านนอกของประตูหนีไฟทุกชั้นด้วยตัวอักษรที่สามารถมองเห็นได้ชัดเจน โดยตัวอักษรต้อง
มีขนาดไม่เล็กกว่า 10 เซนติเมตร 
 - ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟและเป็นบานเปิดผลักออกสู่ภายนอกพร้อมติดต้ังอุปกรณ์ชนิด
ที่บังคับให้บานประตูปิดได้เอง มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร และ
ต้องสามารถเปิดออกได้โดยสะดวกตลอดเวลา ประตูหรือทองออกสู่บันไดหนีไฟต้องไม่มีธรณีประตูหรือ
ขอบก้ัน 
 
ระบบประปา 
 - ต้องมีระบบจ่ายน้ าประปาที่มีแรงดันน้ าในท่อจ่ายน้ าปริมาณน้ าประปาดังต่อไปนี้  



 

 

1.แรงดังนี้ในระบบท่อจ่ายน้ าจุดน้ าในท่อจ่ายน้ าท่ีจุดน้ าเข้าเครื่องสุขภัณฑ์ต้องมีแรงดันในชั่วโมงการใช้น้ า
สูงสุดไม่น้อยกว่า 0.1 เมกะปาสคาล (มาตร) 
2.ปริมาตรการใช้น้ าส าหรับจ่ายให้แก่ผู้ใช้น้ าทั้งอาคารส าหรับประเภทเคร่ืองสุขภัณฑ์แต่ละชนิด ดังตาราง
แสดงในตารางที่ 2.11 
  
ตารางท่ี 2.11 
ประเภทเครื่อง

สุขภัณฑ์ 
ชนิดของเครื่องควบคุม ส าหรับการใช้ส่วน

บุคคล 
(หน่วยสุขภัณฑ์) 

ส าหรับการใช้
สาธารณะ 

(หน่วยสุขภัณฑ์) 
ส้วม 
ส้วม 
ที่ปัสสาวะ 
ที่ปัสสาวะ 
อ่างล้างมือ 
ฝักบัว 
อ่างอาบน้ า 

ประตูน้ าล้าง(flush valve) 
ถังน้ าล้าง (flush tank) 
ประตูน้ าล้าง 
ถังล้างน้ า 
ก๊อกน้ า 
ก๊อกน้ า 
ก๊อกน้ า 

6 
3 
5 
3 
1 
2 
2 

10 
5 
10 
5 
2 
4 
4 

 
 หมายเหตุ หน่วยสุขภัณฑ์หมายถึง ตัวเลขที่แสดงถึงปริมาณการใช้น้ าหรือการระบายน้ า
เปรียบเทียบกันระหว่างสุขภัณฑ์ต่างชนิดกัน ส าหรับสุขภัณฑ์อื่นๆ ที่ไม่ได้ระบุให้เทียบเคียงตัวเลขดังแสดง
ในตาราง 
 - ต้องมีที่เก็บน้ าใช้ส ารองที่สามารถจ่ายน้ าในชั่งโมงการใช้น้ าสูงสุดได้ไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมง  
 - ต้องมีวิธีป้องกันมิให้สิ่งปนเป้ือนจากภายนอกเข้าไปในท่อจ่ายน้ าได้  
 - ในกรณีที่ระบบท่อจ่ายน้ าแยกกันระหว่างน้ าด่ืมกับน้ าใช้ ต้องแยกชนิดของท่อจ่ายน้ าให้ชัดเจน 
ห้อง ห้ามต่อท่อจ่ายน้ าท้ัง 2 ระบบเข้าด้วยกัน 
 
แบนแปลนระบบท่อน้ าต่างๆ 
 - ต้องมีมาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 : 100 (ส าหรับอาคารท่ีความกว้างหรือความยาวไม่เกิน 
90.00 เมตร) แสดงรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 1. ระบบท่อน้ าประปาที่แสดงแผนผังการเดินท่อเป็นระบบจากแหล่งจ่ายน้ าหรือไปสู่อุปกรณ์และ
สุขภัณฑ์ทั้งหมด 
 2. ระบบท่อน้ าดับเพลิงที่แสดงแผนผังการเดินท่อเป็นระบบจากแหล่งจ่ายน้ าหรือหัวรับน้ าดับเพลิง
ไปสู่หัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงและที่เก็บน้ าส ารอง 



 

 

 3. ระบบท่อระบายน้ าที่แสดงแผนผังการเดินท่อระบายน้ าฝน การเดินท่อน้ าเสียจากสุขภัณฑ์ และ
ท่อน้ าเสียอ่ืนๆ จนถึงระบบบ าบัดน้ าเสีย รวมทั้งการเดินท่อระบายอากาศของระบบท่อน้ าเสีย  
 4. ระบบเก็บและจ่ายน้ าจากที่เก็บน้ าส ารอง  
 
ระบบบ าบัดน้ าเสียและการระบายน้ าทิ้ง 
 - การออกแบบและการค านวณระบบบ าบัดน้ าเสียและการระบายน้ าทิ้งของอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ ต้องด าเนินการโดยผู้ได้รับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิศวกรรมควบคุมตั้งแต่ประเภท
สามัญวิศวกรขึ้นไปตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม 
 - การระบายน้ าฝนออกจากอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษจะระบายลงสู่แหล่งรองรับน้ าทิ้ง
โดยตรงก็ได้ แต่ต้องไม่ก่อให้เกิดภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรือกระทบกระเทือนต่อ
การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
 - ระบบบ าบัดน้ าเสียจะแยกเป็นระบบอิสระเฉพาะอาคารหรือเป็นระบบรวมของส่วนกลางก็ได้  
แต่ต้องไม่ก่อให้เกิดเสียง กลิ่น ฟอง กาก หรือ สิ่งอื่นใดที่เกิดจากการบ าบัดนั้นจนถึงขนาดที่อาจเกิด
ภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม
หรือก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่ประชาชนผู้อยู่อาศัยใกล้เคียง  
 - น้ าเสียต้องผ่านระบบบ าบัดน้ าเสียจนเป็นน้ าทิ้งก่อนระบายสู่แหล่งรองรับน้ าท้ิง โดยคุณภาพน้ า
ทิ้งต้องให้เป็นไปตามประกาศส านักงานคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติเรื่อง “ก าหนดมาตรฐาน
คุณภาพน้ าทิ้งจากอาคาร” 
 - ทางระบายน้ าทิ้งต้องมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและท าความสะอาดได้โดยสะดวก ในกรณีที่
ทางระบายน้ าเป็นแบบท่อปิดต้องมีบ่อส าหรับตรวจการระบายน้ าทุกระยะไม่เกิน 30.00 เมตร และทุกมุม
เสี้ยวด้วย 
- ในกรณีที่แหล่งรองรับน้ าท้ิงมีขนาดไม่เพียงพอจะรองรับน้ าทิ้งที่ระบายจากอาคารในชั่วโมงการใช้น้ า
สูงสุด ให้มีที่พักเพื่อรองรับปริมาณน้ าทิ้งที่เกินกว่าแหล่งรองรับน้ าทิ้งจะรับได้ก่อนที่จะระบายสู่แหล่งง
รองรับน้ าทิ้ง 
 
ระบบก าจัดขยะมูลฝอย 
 - ต้องมีการจัดเก็บขยะมูลฝอยโดยวิธีขน ล าเลียง หรือทิ้งลงปล่องทิ้งมูลฝอย  
 - ต้องจัดให้มีที่พักรวมมูลฝอยที่มีลักษณะดังต่อไปนี้  
 1. ต้องมีขนาดความจุไม่น้อยกว่า 3 เท่าของปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในแต่ละวัน โดยให้คิดจาก
อัตราการเกิดปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในอาคารดังนี้  
 - การใช้เพื่อการอยู่อาศัย ปริมาณมูลฝอยไม่น้อยกว่า 2.40 ลิตร ต่อคนต่อวัน  



 

 

 - การใช้เพื่อการพาณิชยกรรมหรือการอ่ืน ปริมาณมูลฝอยไม่น้อยกว่า 0.4 ลิตรต่อพื้นที่ 1 ตาราง
เมตรต่อวัน 
 2. ผนังต้องท าด้วยวัสดุถาวรและทนไฟ  
 3. พื้นผิวภายในต้องเรียบและกันน้ าซึม  
 4. ต้องมีการป้องกันกลิ่นและน้ าฝน  
 5. ต้องมีการระบายน้ าเสียจากมูลฝอยเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสีย  
 6. ต้องมีการระบายอากาศและป้องกันน้ าเข้า  
 - ที่พักรวมมูลฝอยต้องมีระยะห่างจากสถานที่ประกอบอาหารและสถานที่เก็บอาหารไม่น้อยกว่า 
4.00 เมตร แต่ถ้าท่ีพักรวมมูลฝอยมีขนาดความจุเกิน 3 ลูกบาศก์เมตรต้องมีระยะห่างจากสถานีที่ดังกล่าว
ไม่น้อยกว่า 10.00 เมตรและสามารถขนย้ายมูลฝอยได้สะดวก 
  
- ปล่อยทิ้งมูลฝอยต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้ 
 1. ต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ มีขนาดกว้างแต่ละด้านหรือเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร 
ผิวภายในเรียบ ท าความสะอาดได้ง่าย และไม่มีส่วนใดที่จะท าให้มูลฝอยติดค้าง  
 2. ประตูหรือช่องทิ้งมูลฝอยต้องท าด้วยวัสดุทนไฟและปิดได้สนิทเพื่อป้องกันมิให้มูลฝอยปลิว
ย้อนกลับและติดค้างได้ 
 3. ต้องมีการระบายอากาศเพื่อป้องกันกลิ่น  
 4. ปลายล่างของปล่องทิ้งมูลฝอยต้องมีประตูปิดสนิทเพื่อป้องกันกลิ่น  
 
รายการค านวณ 
 - ต้องแนบรายการค านวณ 1 ชุดแสดงวิธีการตามหลักวิศวกรรมศาสตร์ โดยค านวณก าลังของวัสดุ
การรับน้ าหนัก และก าลังต้านทานของส่วนต่างๆของอาคาร 
 - ต้องเป็นสิ่งพิมพ์ ส าเนาภาพถ่าย หรือเขียนด้วยหมึก  
 - ต้องลงลายมือชื่อพร้อมกับเขียนชื่อด้วยตัวบรรจงในรายการค านวณทุกแผ่น  
 
 

 

 

 

 

 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี    1 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  11 

ชื่อหน่วย  โรงงาน จ านวน  2    ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            การแบ่งประเภทของโรงงาน ที่ตั้ง สภาพแวดล้อม ลักษณะของโรงงาน  ลักษณะภายในของโรงงาน 
เคร่ืองจักรอุปกรณ์ที่ใช้ในโรงงาน การควบคุมการปล่อยของเสีย 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจส่วนประกอบต่างๆของโรงงาน 
             2. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจข้อก าหนดกฎเกณฑ์ต่างๆของโรงงาน 
             3.นักเรียนสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับวิชาการออกแบบอาคารต่างๆรวมถึงการตรวจและ 
                ควบคุมงานก่อสร้างได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

2.10 โรงงาน 
 

 
 
ค าจ ากัดความ 
 เป็นอาคาร สถานที่ หรือยานพาหนะที่ใช้เครื่องจักร มีก าลังรวมตั้งแต่ 5 แรงม้าหรือก าลังเทียบเท่า
ต้ังแต่ 5 แรงม้าขึ้นไป หรือใช้คนงานต้ังแต่ 7 คนขึ้นไปโดยใช้เครื่องจักรหรือไม่ก็ตามส าหรับท า ผลิต 
ประกอบ บรรจุ ซ่อม ซ่อมบ ารุง ทดสอบ แปรสภาพ ล าเลียง เก็บรักษา หรือท าลายสิ่งใดๆ  
โรงงานมี 3 ประเภทคือ 
 - โรงงานประเภทที่ 1 ได้แก่ โรงงานที่สามารถประกอบกิจการโรงงานได้ทันทีตามความประสงค์
ของผู้ประกอบกิจการโรงงาน 
 - โรงงานประเภทที่ 2 ได้แก่ โรงงานที่จะต้องแจ้งให้ผู้อนุญาตทราบก่อน  
 - โรงงานประเภทที่ 3 ได้แก่ โรงงานที่ต้องได้รับใบอนุญาตก่อน จึงจะด าเนินการได้  



 

 

ข้อก าหนด 
ที่ตั้ง สภาพแวดล้อม ลักษณะอาคาร และลักษณะภายในของโรงงาน 
- ห้ามตั้งโรงงานประเภทที่ 1 และโรงงานประเภทที่ 2 ในบริเวณดังต่อไปนี้  
 1.บ้านจัดสรรเพื่อการพักอาศัย อาคารชุดพักอาศัย และบ้านแถวเพื่อการพักอาศัย  
 2. ภายในระยะ 50.00 เมตรจากเขตติดต่อสาธารณสถานได้แก่ โรงเรียนหรือสถาบันการศึกษา วัด
หรือศาสนสถาน โรงพยาบาล โบราณสถาน และสถานที่ท างานของหน่วยรัฐ และให้ความหมาย รวมถึง
แหล่งอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมตามที่รัฐมนตรีก าหนด 
 
- ห้ามตั้งโรงงานประเภทที่ 3 ในบริเวณดังต่อไปนี้ 
 
 1.บ้านจัดสรรเพื่อการพักอาศัย อาคารชุดพักอาศัย และบ้านแถวเพื่อการพักอาศัย  
 2. ภายในระยะ 100.00 เมตร จากเขตติดต่อสาธารณสถานได้แก่ โรงเรียนหรือสถาบันการศึกษา 
วัดหรือ ศาสนสถาน โรงพยาบาล โบราณสถาน และสถานที่ท างานของหน่วยรัฐ และให้ความหมาย รวมถึง
แหล่งอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
 
- โรงงานประเภทที่ 3 นอกจากห้ามตั้งในบริเวณดังข้อที่ 1 และ 2 แล้ว ต้องตั้งอยู่ในท าเลและ
สภาพแวดล้อมที่เหมาะสม มีบริเวณเพียงพอที่จะประกอบกิจการอุตสาหกรรมตามขนาดและประเภทหรือ
ชนิดของโรงงานโดยไม่อาจก่อให้เกิดอันตราย เหตุร าคาญ หรือความเสียหายต่อบุคคลหรือทรัพย์สินของ
ผู้อื่นด้วย 
 
- อาคารโรงงานต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้  
 1. มั่นคง แข็งแรง เหมาะสม และมีบริเวณเพียงพอที่จะประกอบกิจการอุตสาหกรรมนั้นๆ โดยมีค า
รับรองของผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม 
 2. มีการระบายอากาศที่เหมาะสม โดยให้พื้นที่ประตู หน้าต่าง และช่องลมรวมกันโดยไม่นับท่ี
ติดต่อระหว่างห้องไม่น้อยกว่า 1 ใน 10 ส่วนของพื้นที่ของห้อง หรือมีการระบายอากาศไม่น้อยกว่า 0.5 
ลูกบาศก์เมตรต่อนาทีต่อคนงาน 1คน 
 3. มีประตูหรือทางออกให้พอกับจ านวนคนในโรงงานที่จะหลบหนีภัยออกไปได้ทันท่วงทีเมื่อมีเหตุ
ฉุกเฉินขึ้นอย่างน้อย 2 แห่ง โดยให้อยู่ห่างกันพอสมควร บานประตูเปิดออกได้ง่าย มีขนาดกว้างไม่น้อยกว่า 
1.10 เมตร และสูงไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร แต่ถ้ามีคนในโรงงานที่จะต้องออกตามทางนี้มากกว่า 50 คน 
ต้องมีขนาดกว้างเพิ่มขึ้นในอัตราส่วนไม่น้อยกว่า 2 เซนติเมตรต่อคน และมีบันไดระหว่างชั้นอย่างน้อย 2 
แห่งอยู่ห่างกันพอสมควร 



 

 

 4.บันไดต้องมั่นคง แข็งแรง มีลักษณะ ขนาด และจ านวนที่เหมาะสม กับอาคารโรงงานและการ
ประกอบกิจการอุตสาหกรรมนั้นๆ ขั้นบันไดต้องไม่ลื่นและมีช่วงระยะเท่ากันโดยตลอดบันได และพื้น
ทางเดินที่อยู่สูงจากระดับพื้นต้ังแต่ 1.50 เมตรขึ้นไป อย่างน้อยต้องมีราวที่มั่นคง แข็งแรง และเหมาะสม 
ทั้งนี้รัฐมนตรีอาจก าหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษาให้มีส่วนประกอบอ่ืนเพื่อป้องกันอันตรายหรือ
ยกเว้นการจัดให้มีราวดังกล่าวได้ 
 5.ระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานโดยเฉลี่ยต้องไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร เว้นแต่จะมีการจัดระบบปรับ
อากาศหรือมีการระบายอากาศที่เหมาะสมแต่ระยะดิ่งดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 2.30 เมตร 
  6.พื้นห้องตั้งมั่นคง แข็งแรง ไม่มีน้ าขัง หรือลื่น อันอาจก่อให้เกิดอุบัติเหตุได้ง่าย  
 7. บริเวณหรือห้องท างานต้องมีพื้นที่ปฏิบัติงานไม่น้อยกว่า 3 ตารางเมตรต่อคนงาน 1 คน โดยการ
ค านวณพื้นที่ให้นับรวมพื้นที่ที่ใช้งานวางโต๊ะปฏิบัติงานเครื่องจักร ผลิตภัณฑ์ หรือวัสดุที่เคลื่อนที่ไปตาม
กระบวนการผลิตด้วย 
 8. วัตถุที่ใช้ในการก่อสร้างต้องเหมาะสมกับการประกอบกิจการอุตสาหกรรมตามขนาด ประเภท 
หรือชนิดของโรงงาน รวมทั้งที่ไม่ก่อให้เกิดการลุกลามของอัคคีภัย 
 9. จัดให้มีสายล่อฟ้าตามความจ าเป็นและเหมาะสม  
 10.จัดให้มีที่เก็บรักษาวัตถุหรือสิ่งของที่อาจก่อให้เกิดอันตรายหรืออัคคีภัยได้ง่ายไว้ในที่ปลอดภัย  
 11. ในกรณีมีลิฟต์ ลิฟต์ต้องมีส่วนปลอดภัยไม่น้อยกว่า 4 เท่าของน้ าหนักที่ก าหนดให้ ทั้งนี้โดยถือ
ว่าคนที่บรรทุกมีน้ าหนัก 70 กิโลกรัมต่อ 1 คน และต้องเป็นแบบที่จะเคลื่อนที่ได้ก็ต่อเมื่อประตูได้ปิดแล้ว 
รวมทั้งต้องมีระบบส่งสัญญาณเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉินด้วยลิฟต์มีเป้าระบุจ านวนคนหรือน้ าหนักที่จะบรรทุกได้
ให้เห็นได้ง่ายและชัดเจน 
 12.มีห้องส้วม ที่ปัสสาวะ และสถานที่ท าความสะอาดร่างกายดังนี้  
 ก. มีห้องส้วมอย่างน้อยในอัตราคนงานไม่เกิน 15 คนต่อ 1 ที่นั่ง คนงานไม่เกิน 40 คนต่อ 2 ที่นั่ง 
คนงานไม่เกิน 80 คนต่อ 3 ที่นั่ง และเพิ่มขึ้นต่อจากนี้ในอัตราส่วน 1 ที่นั่งต่อจ านวนคนงานไม่เกิน 50 คน 
ส าหรับโรงงานที่มีคนงานชายและหญิงร่วมกันมากกว่า 15 คนให้จัดส้วมแยกไว้ส าหรับคนงานหญิงตาม
อัตราส่วนที่ก าหนดข้างต้นด้วย 
 ข. อาคารโรงงานที่มีคนงานอยู่หลายชั้นต้องจัดให้มีห้องส้วมและที่ปัสสาวะในชั้นต่างๆ ตามความ
จ าเป็นและเหมาะสม 
 ค. ห้องส้วมต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 0.9 ตารางเมตรต่อ 1 ท่ีน่ัง  
 ง. ห้องส้วมที่มีที่ปัสสาวะต้องเป็นแบบใช้น้ าช าระลงบ่อซึม พื้นห้องต้องเป็นแบบไม่ดูดน้ า  
 ฉ. จัดให้มีสถานที่ท าความสะอาดร่างกาย พร้อมทั้งวัสดุและอุปกรณ์ส าหรับคนงานตามความ
จ าเป็นและเหมาะสม 



 

 

 ช.จัดให้มีการระยายถ่ายเทอากาศให้เพียงพอ ส าหรับห้องส้วมห้องปัสสาวะ และสถานที่ท าความ
สะอาดร่างกายทุกห้อง 
 ซ. จัดให้มีการท าความสะอาดห้องส้วม ที่ปัสสาวะและสถานที่ท าความสะอาดร่างกายให้อยู่ใน
สภาพที่ถูกสุขลักษณะเป็นประจ าทุกวัน 
 ฌ. ในโรงงานที่มีการผลิตสิ่งที่ใช้บริโภค ต้องจัดให้มีที่ล้างมือยาฆ่าเชื้อหรือสบู่อันได้สุขลักษณะ 
และตั้งอยู่ในท่ีที่เหมาะสมอย่างน้อย 1 ที่ส าหรับคนงานไม่เกิน 15 คน หรือ 2 ที่ส าหรับคนงานไม่เกิน 80 คน 
และให้เพิ่มขึ้นต่อจากนี้ในอัตราส่วน 1 ที่ต่อจ านวนคนงานไม่เกิน 50 คน 
 
 
เครื่องจักร เครื่องอุปกรณ์ หรือสิ่งที่น ามาใช้ในโรงงาน 
- เครื่องจักร เครื่องอุปกรณ์ หรือสิ่งที่น ามาใช้ในโรงงานต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้  
 1. มั่งคง แข็งแรง เหมาะสม และในกรณีมีเหตุอันควร รัฐมนตรีจะก าหนดโดยประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา ให้การน าเครื่องจักร เครื่องอุปกรณ์ หรือสิ่งที่น ามาใช้ในโรงงานชนิดใดต้องมีค ารับรองของผู้
ประกอบวิชาชีพวิศวกรควบคุม 
 2. ใช้เครื่องจักรที่มีความปลอดภัยและไม่ก่อให้เกิดความสั่นสะเทือนเสียง หรือคลื่นวิทยุรบกวนผู้
อยู่อาศัยใกล้เคียง 
 3. มีเครื่องป้องกันอันตรายอันเกิดจากส่วนที่เคลื่อนไหวของเครื่องจักรตามความจ าเป็นและความ
เหมาะสม 
 4. บ่อหรือถังเปิดที่ท างานสนองกันกับเครื่องจักรที่อาจเป็นอันตรายในการปฏิบัติงานของคนงาน 
ต้องมีขอบหรือราวก้ันแข็งแรงและปลอดภัยทางด้านที่คนเข้าถึงได้สูงน้อยกว่า 100 เซนติเมตร จากระดับ
พื้นที่ติดกับบ่อหรือถังนั้น 
 5. หม้อไอน้ า หม้อต้มที่ใช้ของเหลวหรือก๊าซเป็นสื่อน าความร้อนเคร่ืองอัดก๊าซ (Compressors) 
หรือถังปฏิกิริยา (reactor) และระบบท่อ เครื่องจักรหรือภาชนะที่ท างานสนองกันโดยมีความกดดันแตกต่าง
จากบรรยากาศซึ่งใช้กับหม้อไอน้ า หม้อต้มที่ใช้ของเหลวหรือก๊าซเป็นสื่อน าความร้อน เครื่องอัดก๊าซ หรือถัง
ปฏิกิริยาดังกล่าวต้องได้รับการออกแบบ ค านวณ และสร้างตามมาตรฐานที่ยอมรับ หรือผ่านการทดสอบ
ความปลอดภัยในการใช้งาน การติดต้องมั่นคง แข็งแรง และปลอดภัยในการใช้งาน มีอุปกรณ์ความ
ปลอดภัย และมีส่วนประกอบที่จ าเป็นตามหลักวิชาการ โดยมีค ารับรองของผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรม
ควบคุม 
 6. ภาชนะบรรจุที่มีความกดดันต่างจากบรรยากาศ (pressure vessel) ต้องเป็นไปตามมาตรฐาน
ที่ยอมรับ และมีอุปกรณ์ตรวจความปลอดภัย ส่วนประกอบที่จ าเป็นตามหลักวิชาการ โดยมีค าร้องของผู้
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม 



 

 

 7. ภาชนะบรรจุวัตถุอันตราย เช่น วัตถุไวไฟ วัตถุระเบิด วัตถุเคมี หรือของเหลวอ่ืนใดที่อาจท าให้
เกิดอันตรายแก่บุคคล สัตว์ พืช ทรัพย์สิน หรือสิ่งแวดล้อมที่มีขนาดของภาชนะบรรจุต้ังแต่ 25000 ลิตรขึ้น
ไปต้องมั่นคง แข็งแรง และเป็นไปตามมาตรฐานที่ยอมรับ โดยมีค ารับรองของผู้ประกอบการวิชาชีพ
วิศวกรรมควบคุม และต้องสร้างเขื่อนหรือก าแพงคอนกรีตโดยรอบให้มีขนาดที่สามารถจะกักเก็บปริมาณ
ของวัสดุดังกล่าวได้ทั้งหมด (เว้นแต่กรณีที่มีภาชนะบรรจุมากกว่า 1 ถัง ให้สร้างเขื่อนที่สามารถเก็บกักวัสดุ
อันตรายน้ันเท่ากับปริมาตรของถังเก็บขนาดใหญ่ที่สุด)  เพื่อป้องกันการแพร่กระจายของวัตถุที่จะบรรจุได้
อย่างมีประสิทธิภาพในกรณีเมื่อเกิดวิบัติแก่ภาชนะดังกล่าว และต้องจัดให้มีวัตถุหรือเคมีภัณฑ์ที่มี
คุณสมบัติเหมาะสมและเพียงพอ ในกรณีที่ภาชนะบรรจุเหล่านั้นต้ังอยู่ในที่โล่งแจ้ง ต้องมีสายล่อฟ้าให้
เป็นไปตามหลักวิชาการ ส่วนภาชนะบรรจุที่อาจเกิดประจุไฟฟ้าสถิตได้ในตัวต้องต่อสายดิน  
 8. เครื่องยก ( Crane and hoist) และส่วนที่ได้รับน้ าหนักต่อเนื่องกันต้ังมั่นคง แข็งแรง มีลักษณะ 
ขนาด และจ านวนเหมาะสม และต้องมีป้ายระบุน้ าหนักปลอดภัยสูงสุดที่จะใช้ยกของได้ให้เห็นได้ง่ายและ
ชัดเจน กับต้องมีห้ามล้อ ซึ่งสามารถยกจะหยุดน้ าหนักได้ไม่น้อยกว่า 1 เท่าของน้ าหนักปลอดภัยสูงสุด 
และถ้าเป็นเครื่องยกที่ใช้ไฟฟ้า ต้องมีอุปกรณ์ส าหรับหยุด ยก และตัดกระแสไฟฟ้าเมื่อยกน้ าหนักถึง
ต าแหน่งสูงสุดที่ก าหนด 
 9. เครื่องส าหรับล าเลียงขนส่ง (Conveyor) ซึ่งมีสายล าเลียงผ่านเหนือบริเวณซึ่งมีคนปฏิบัติงาน
หรือเดินทางต้องมีเครื่องป้องกันของตกแบบแผ่นหรือตะแกรงกันด้านข้างและรองรับของตกตลอดใต้สาย
ล าเลียงนั้น โดยให้อยู่ในลักษณะที่จะท าให้เกิดความปลอดภัยในการปฏิบัติงาน ส าหรับเครื่องล าเลียง
ขนส่งที่มีสายล าเลียงต่างไปจากแนวระดับต้องมีเครื่องบังคับที่ท าให้สายล าเลียงหยุดได้เองเมื่อเครื่องหยุด
ปฏิบัติงาน 
 10. การติดต้ังท่อและอุปกรณ์ส าหรับส่งวัตถุทางท่อต้องเป็นไปตามหลักวิชาการที่ยอมรับกัน  
 11.ระบบไฟฟ้า การเดินสายไฟฟ้าและการติดต้ัง เครื่องยนต์ไฟฟ้าสวิตซ์ไฟฟ้า และอุปกรณ์
เครื่องใช้ไฟฟ้าอ่ืน ต้องเป็นไปตามหลักวิชาการที่ยอมรับกันโดยมีค ารับรองของผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรม
ควบคุม 
 
การควบคุมการปล่อยของเสีย มลพิษ หรือสิ่งใดๆ ที่มีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
- การก าจัดขยะ สิ่งปฏิกูล และวัสดุที่ไม่ใช้แล้ว 
 1.ต้องรักษาโรงงานให้สะอาดปราศจากขยะและสิ่งปฏิกูลอยู่เสมอ และจัดให้มีที่รองรับหรือที่ก าจัด
ขยะและสิ่งปฏิกูลตามความจ าเป็นและเหมาะสม 
 2.ต้องแยกเก็บสิ่งปฏิกูลหรือวัสดุที่ไม่ใช้แล้วซึ่งมีวัตถุมีพิษปนอยู่ด้วยหรือส าลีผ้าหรือเศษด้ายท่ี
เปื้อนวัตถุไวไฟไว้ในที่รองรับต่างหากที่เหมาะสมและมีฝาปิดมิดชิดและต้องจัดให้มีการก าจัดสิ่งดังกล่าว
โดยเฉพาะด้วยวิธีการที่ปลอดภัยและไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญ 



 

 

- การระบายน้ าทิ้งออกจากโรงงานต้องไม่ใช้วิธีเจือจาง (Dilution)  
 
- ในกรณีที่มีระบบบ าบัดน้ าเสีย ผู้ประกอบกิจการต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้ 
 1. ต้องติดต้ังมาตรวัดปริมาณการใช้ไฟฟ้าส าหรับระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยเฉพาะไว้ในที่ที่ง่ายต่อ
การตรวจสอบ และต้องมีการจดบันทึกเลขหน่วยและปริมาณการใช้ไฟฟ้าประจ าวันด้วย 
 2. ในกรณีที่มีการใช้สารเคมีหรือสารชีวภาพในระบบบ าบัดน้ าเสียต้องมีการบันทึกการใช้สารเคมี
หรือสารชีวภาพในการบ าบัดน้ าเสียประจ าวัน และมีหลักฐานในการจัดหาสารเคมีหรือสารชีวภาพดังกล่าว
ด้วย 
 3. ข้อก าหนดในการเขียนผังบริเวณและแบบแปลนส าหรับการก่อสร้างอาคาร  
3.1 การเขียนผังบริเวณ 
 - ต้องใช้มาตรส่วนไม่เล็กกว่า 1 : 500 
 - แสดงลักษณะที่ตั้ง ขอบเขตที่ดิน และตัวอาคารที่ขออนุญาต 
 - แสดงขอบนอกของอาคารที่มีอยู่แล้ว (ถ้าไม่มีก็ไม่ต้องแสดง) และขอบนอกของอาคารที่ขอ
อนุญาตในขอบเขตของที่ดิน 
 - แสดงระยะห่างระหว่างอาคารต่างๆ ที่มีอยู่แล้วและอาคารที่ขออนุญาตในขอบเขตที่ดินนั้น  
 - แสดงลักษณะและขอบเขตของที่สาธารณะและอาคารในบริเวณที่ดินที่ติดต่อโดยสังเขป (ควร
ระบุเลขที่ของบ้านข้างเคียงหรือสิ่งที่สังเกตได้ง่ายพร้อมต าแหน่งอาคารนั้นด้วยเพื่อความสะดวกของ
เจ้าหน้าที่ในการเดินทางไปตรวจสอบ) 
 - แสดงเครื่องหมายทิศเหนือ  
 - แสดงทางระบายน้ าออกจากอาคารไปสู่ทางระบายน้ าสาธารณะหรือวิธีระบายน้ าด้วยวิธีอื่น 
พร้อมทั้งเขียนเครื่องหมายชี้ทิศทางน้ าไหลและส่วนลาด (ไม่เกิน 1: 200)  
 - แสดงระดับของพื้นชั้นล่างของอาคารและความสัมพันธ์กับระดับถนนสาธารณะที่ใกล้ที่สุดและ
ระดับพื้นดิน (ดูรูปท่ี 2.28) 
3.2 การเขียนแบบแปลนส าหรับการก่อสร้างอาคาร 
 - แบบแปลนส าหรับการก่อสร้างอาคารต้องมีรูป รายละเอียดที่ส่วนส าคัญ ขนาด เครื่องหมาย วัสดุ
การใช้สอยอาคาร และต้องแสดงส่วนต่างๆที่จะก่อสร้างให้ชัดเจน 
 - ต้องแสดงแปลนส าหรับการดัดแปลงอาคาร การใช้ที่จอดรถ ที่กลับรถและทางเข้า – ออกของรถ
เพื่อการอ่ืน ต้องแสดงส่วนที่มีอยู่เดินและส่วนที่จะท าการก่อสร้างใหม่แทนของเดินให้ชัดเจน (อาจเขียน
ซ้อนรูปเดียวกัน แยกให้เห็นความแตกต่างกันด้วยกันด้วยการแรเงาหรือใช้ลายเส้นที่ต่างกัน หรืออาจแยก
เขียนเป็น 2 รูปเพื่อป้องกันความสับสนในการอ่านแบบ)  
 - แบบแปลนต้องเป็นสิ่งพิมพ์ ส าเนาภาพถ่าย หรือเขียนด้วยหมึก  



 

 

 - ต้องระบุส านักงานหรือที่อยู่ พร้อมคุณวุฒิของผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณ (ถ้า
ผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือ
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ให้ระบุเลขทะเบียนใบอนุญาตด้วย) ในผังบริเวณและแบบแปลนทุกแผ่น และใน
หน้าแรกของรายการประกอบแปลนและรายการค านวณทุกชุด 
 - ผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณต้องลงลายมือชื่อพร้อมกับเขียนชื่อด้วยตัวบรรจงในแบบ
แปลนทุกแผ่น หรือใช้ส าเนาภาพถ่ายที่ผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณได้ลงลายมือชื่อพร้อมกับ
เขียนชื่อด้วยตังบรรจงไว้แล้วแทนก็ได้ 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี     2 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  13 

ชื่อหน่วย  ตัวอย่างสัญญาก่อสร้าง จ านวน   2     ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            สัญญาจ้างออกแบบและควบคุมการก่อสร้าง  สัญญาจ้าง สัญญาค้ าประกันของธนาคาร สัญญา
ว่าจ้างก่อสร้างอาคาร สัญญาซื้อขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง   
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจส่วนประกอบต่างๆของสัญญาก่อสร้าง 
             2. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจข้อก าหนดกฎเกณฑ์และการท าสัญญาก่อสร้าง 
             3.นักเรียนสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับวิชาการออกแบบอาคารต่างๆรวมถึงการตรวจและ 
                ควบคุมงานก่อสร้างได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี    3 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  14 

ชื่อหน่วย ข้อก าหนดในการเขียนผังบริเวณและการเขียนแบบ   
                แปลนก่อสร้างอาคาร การติดตั้งลูกกรงเหล็กดัด 

จ านวน    2    ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            ข้อก าหนดในการเขียนผังบริเวณ แบบแปลนการก่อสร้าง การเขียนผังบริเวณ  การเขียนแบบแปลน
ส าหรับการก่อสร้างอาคาร การติดตั้งลูกกรงเหล็กดัด 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจการเขียนผังบริเวณและการเขียนแบบแปลนก่อสร้างอาคาร  
                 การติดต้ังลูกกรงเหล็กดัด              
            2. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจข้อก าหนดกฎเกณฑ์ต่างๆการเขียนผังบริเวณและการเขียนแบบ   
                แปลนก่อสร้างอาคาร การติดต้ังลูกกรงเหล็กดัด 
             3.นักเรียนสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับวิชาการออกแบบอาคารต่างๆรวมถึงการตรวจและ 
                ควบคุมงานก่อสร้างได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



 

 

4. การติดตั้งลูกกรงเหล็กดัด 
 

 
 
 ในกรณีที่มีการติดต้ังลูกกรงเหล็กดัดหรือสิ่งอ่ืนที่มีลักษณะท านองเดียวกันที่ประตู – หน้าต่าง หรือ
ที่ด้านนอกหรือด้านในของอาคารต้ังแต่ 2 ชั้นขึ้นไปไม่ว่าจะติดต้ังไว้เดิมหรือติดต้ังใหม่ ต้องปฏิบัติ
ดังต่อไปนี้ 
 1. ต้องจัดให้มีช่องที่เปิดออกสู่ภายนอกได้ทันที (ต้องออกแบบพิเศษให้สามารถผลักออกได้โดยไม่
มีการล๊อกกุญแจ แต่ป้องกันโจรเข้าได)้ ขนาดกว้างไม่น้อยกว่า 0.60 เมตร ยาวไม่น้อยกว่า 0.80 เมตร 
อย่างน้อย 1 ช่องในแต่ละชั้นอาคารหรือแต่ละคูหา 
 2. หากได้รับค าสั่งจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น (เช่น นายกเทศมนตรี ผู้ว่าราชการจังหวัด ฯลฯ) ให้
แก้ไขหรือจัดให้มีทางหนีไฟที่ประตูและหน้าต่างที่จะเปิดออกสู่ภายนอกนั้น เจ้าของอาคารจะต้องแก้ไขให้
ถูกต้องภายในก าหนดที่ปรากฏในหนังสือ ซึ่งไม่น้อยกว่า 90 วัน  
5. การเขียนแบบดัดแปลงและต่อเติมอาคาร 
ค าจ ากัดความ 
 ดัดแปลง หมายความว่าเปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพิ่ม ลด หรือขยาย ซึ่งลักษณะขอบเขต แบบรูปทรง 
สัดส่วน น้ าหนัก และเนื้อที่ของโครงสร้างอาคาร หรือส่วนต่างๆ ของอาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจาก
เดิม และมิใช่การซ่อมแซม 
 



 

 

 5.1 ลักษณะการกระท าที่ต้องขออนุญาตดัดแปลงอาคาร 
 1. เปลี่ยนโครงสร้างของอาคารที่เป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตอัดแรงหรือเหล็กโครงสร้าง
รูปพรรณ 
 2.เปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึ่งลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง สัดส่วน น้ าหนัก เนื้อที่
ของส่วนต่างๆของอาคารส่วนหนึ่งส่วนใดเกิน 10 เปอร์เซ็นต์เทียบกับของเดิม  
 3.ลดหรือขยายเนื้อที่ของพื้นชั้นใดชั้นหนึ่งให้มีเนื้อที่น้อยลงหรือมากขึ้นรวมกันเกิน 5 ตารางเมตร
โดยเพิ่มหรือลดจ านวนเสาหรือคาน 
 4.ลดหรือขยายเนื้อที่ของหลังคาให้มีเนื้อที่มากขึ้นรวมกันเกิน 5 ตารางเมตรโดยเพิ่มหรือลดจ านวน
เสาหรือคาน 
 5.2 แบบแปลน  
 - แบบแปลนส าหรับการดัดแปลงอาคาร การใช้ที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้า – ออกของรถเพื่อ
การอ่ืน ต้องแสดงส่วนที่มีอยู่เดิมและส่วนที่จะท าการก่อสร้างใหม่แทนของเดิมให้ชัดเจน (อาจเขียนรูปซ้อน
ในรูปเดียวกันโดยแยกให้เห็นความแตกต่างกันด้วยการแรเงาหรือการเขียนลายเส้นที่ต่างกัน เช่น การเขียน
เส้นขนาดถี่ๆบริเวณที่เป็นอาคารเดิมและระบุให้ชัดเจนด้วยตัวอักษรด้วยค าว่าส่วนใดเป็นอาคารเดิม ส่วน
ใดเป็นส่วนขออนุญาตดัดแปลง หรืออาจแยกเขียนเป็น 2 รูปเพื่อแสดงส่วนที่เป็นอาคารเดิม 1 รูป และส่วน
ที่เป็นอาคารขอดัดแปลงอีก 1 รูปเพื่อป้องกันการสับสนในการอ่านแบบ)  
 - แบบแปลนต้องมีรูป รายละเอียดส่วนส าคัญ ขนาด เครื่องหมาย วัสดุ และการใช้สอยอาคาร
อย่างชัดเจน 
 - ต้องแสดงแบบแปลนพื้นอาคารทุกชั้น รูปด้านอย่างน้อย 2 รูป รูปตัดขวางอย่างน้อย 1 รูป รูปตัด
ตามยาวอย่างน้อย 1 รูป ผังคานรับพื้นชั้นต่างๆ และผังฐานรากของอาคารที่ขออนุญาต โดยใช้มาตราส่วน
ไม่เล็กกว่า 1 : 100 (ส าหรับอาคารที่มีความกว้าง ความยาว หรือความสูงเกิน 90.00 เมตร สามารถใช้
มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 : 250 ได้) 
 - แบบแปลนต้องเป็นสิ่งพิมพ์ ส าเนาภาพถ่าย หรือเขียนด้วยหมึก  
 - ต้องระบุส านักงานหรือที่อยู่ พร้อมคุณวุฒิของผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณ (ถ้า
ผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือ
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุม ให้ระบุเลขทะเบียนใบอนุญาตด้วย)ในผังบริเวณและแบแปลนทุกแผ่น และใน
หน้าแรกของรายการประกอบแบบแปลนและรายการค านวณทุกชุด  
 - ผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณต้องลงลายมือชื่อพร้อมกับเขียนชื่อด้วยตัวบรรจงในแบบ
แปลนทุกแผ่น หรือส าเนาภาพถ่ายที่ผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณได้ลงลายชื่อพร้อมกับเขียนชื่อ
ด้วยตัวบรรจงไว้แทนก็ได้ 
 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี     3 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  15 

ชื่อหน่วย ข้อก าหนดเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารชิดเขตที่ดิน จ านวน   2    ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            ข้อก าหนดเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารชิดเขตที่ดิน แนวด้านหน้าอาคาร (ระยะย่นระยะถอย) 
ข้อยกเว้นเกี่ยวกับอาคาร ข้อบัญญัติของกรมทางหลวงตาม พ.ร.บ. ผังเมือง ตามข้อบัญญัติท้องถิ่น 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
            1. เพื่อให้นักเรียนเข้าใจข้อก าหนดกฎเกณฑ์ต่างๆเกี่ยวกับข้อก าหนดเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารชิด  
               เขตที่ดิน 
            2.นักเรียนสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับวิชาการออกแบบอาคารต่างๆรวมถึงการตรวจและ 
                ควบคุมงานก่อสร้างได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

ข้อก าหนดเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารชิดเขตที่ดิน 
6.1 กรณีที่เปิดประตู หน้าต่างและช่องลมด้านข้าง 
 การปลูกสร้างอาคารให้มีประตู หน้าต่าง และช่องลมด้านท่ีติดต่อกับเขตที่ดินของผู้อ่ืน หรือชิดกับ
อาคารหลังอื่นในที่ดินแปลงเดียวกัน 
 - ส าหรับอาคาร 2 ชั้นลงมา ต้องมีระยะห่างอย่างน้อย 2.00 เมตร  
 - ส าหรับอาคาร 3 ชั้นลงมา ต้องมีระยะห่างอย่างน้อย 3.00 เมตร  
 หมายเหตุ การวัดระยะห่างของอาคารในกรณีที่ไม่มีระเบียง จะวัดจากริมนอกของผนังบริเวณที่มี
ประตู หน้าต่าง และช่องลมถึงแนวเขตที่ดิน หรือถึงแนวผนังอาคารข้างเคียงที่สร้างอยู่ในที่ดินแปลงเดียวกัน 
ส่วนกรณีที่มีระเบียงก็จะวัดจากริมนอกของระเบียงถึงแนวเขตท่ีดินหรือถึงแนวอาคารข้างเคียงที่สร้างอยู่ใน
ที่ดินแปลงเดียวกัน 
6.2 กรณีที่ไม่เปิดประตูและหน้าต่างด้านข้าง 
 การปลูกสร้างอาคารชิดที่ดินผู้อื่น ต้องเว้นระยะห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร ยกเว้น
การปลูกสร้างโดยวิธีท าผนังร่วมกัน หรือท าความตกลงกับเจ้าของที่ดินข้างเคียงได้ (ขอแบบฟอร์มการตก
ลงท าผนังร่วมกันและการก่อสร้างชิดเขตที่ดินได้ที่เทศบาลต่างๆ ทุกแห่ง องค์การบริหารส่วนจังหวัด และ
โยธาธิการจังหวัดเกือบทุกแห่ง) 
7.แนวด้านหน้าอาคาร(ระยะร่นหรือระยะถอย)  

7.1 ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2479 ข้อ 52 

 1. ห้ามมิให้บุคคลใดปลูกสร้างอาคารหรือส่วนของอาคารที่ย่ืนออกมาบนหรือเหนือทางเดิน

สาธารณะ เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นหนังสือ (ได้รับใบอนุญาตให้ก่อสร้าง/ 

ดัดแปลงอาคารจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น) 

 2. ระยะยื่นของกันสาดชั้นล่างที่ยื่นเหนือทางเดินสาธารณะต้องไม่เกิน 2.00 เมตรจากผนัง อน่ึง 

ทางเท้าที่อยู่ใต้กันสาด หรือที่ว่างหน้าอาคารซึ่งอยู่ในเขตที่ดินตามโฉนด แต่เป็นที่ซึ่งเปิดหรือยินยอมให้

ประชาชนเข้าไปหรือใช้เป็นทางสัญจรได้จึงถือเป็นทางเดิน /ที่สาธารณะตามมาตรา 4 แห่ง พ.ร.บ. ควบคุม

อาคาร 

 ดังนั้นแม้ว่าจะถูกให้ถอยร่นแนวเสาหน้าอาคารมากกว่า 2.00 เมตรในเขตที่ดินตนเอง ก็สามารถ

ยื่นกันสาดได้ไม่เกิน 2.00 เมตร (นอกจากได้รับการพิจารณายกเว้นเป็นกรณีพิเศษ)  

 



 

 

7.2 ส าหรับอาคารท่ีก่อสร้างติดทางหลวงกรณีที่เป็นริมทางหลวงท่ัวๆไปที่ไม่ได้ประกาศกฤษฎีกา

ควบคุมอาคารตาม พ.ร.บ. ทางหลวง พ.ศ. 25235 ต้องปฏิบัติดังน้ี 

 1. อาคารที่พักอาศัย อาคารพาณิชย์ที่ไม่เกิน 4 ชั้น อาคารขนาดเล็กๆทั่วไปแนวปลายกันสาด หรือ

ส่วนยื่นนอกสุดของอาคาร ต้องห่างจากเขตทางหลวง 6.00 เมตร  

 2. อาคารสูง โรงงานอุตสาหกรรม ห้างสรรพสินค้า หมู่บ้านจัดสรร อาคารส านักงาน โรงภาพยนตร์ 

สนามกีฬา สถานพยาบาล สถานศึกษา ตลาดหรือกิจการอ่ืนๆ ที่ท าให้ประชาชนมาชุมนุมกันเป็นจ านวน

มาก ฯลฯ แนวปลายกันสาดหรือส่วนยื่นนอกสุดของอาคารต้องห่างจากเขตทางหลวงอย่างน้อย 6.00 เมตร 

และต้องรับผิดชอบในการป้องกัน แก้ไขปัญหาจากการจราจร และความปลอดภัยของผู้ใช้ทางหลวงด้วย  

7.3 ตาม พ.ร.บ. ผังเมือง 

ดูจากผังเมืองแต่ละท้องถิ่น (ถ้ามี) 

 อนึ่ง ความกว้างเขตทางของถนนผังเมืองจะเป็นระยะที่ปราศจากสิ่งก่อสร้างปกคลุม จึงต้องวัดถึง

ปลายกันสาด ดังนั้นอาคารที่อยู่ในแนวเขตถนนผังเมืองจึงมักสร้างเป็นกล่อง ไม่มีครีบ ไม่มีกันสาด ตาม

แบบสถาปัตยกรรม เมืองหนาว 

7.4 ตามข้อบัญญัติท้องถ่ิน 

 ต้องสอบถามจากเจ้าหน้าที่หรือเจ้าพนักงานท้องถิ่นแต่ละท้องถิ่นนั้นโดยเฉพาะ ถนนบางสาย

อาจจะถือตามแนวอาคารเดิมที่มีอยู่แล้ว แม้จะถอยร่นให้มากกว่า ก็จะไม่ได้รับอนุญาต หรือบางแห่งได้

ก าหนดเป็นการถอยภายในไว้แล้วว่าให้ถอยร่นมากกว่าที่กฎหมายบังคับปัจจุบัน เผื่อการขยายตัวของเมือง 

และรองรับการจราจรที่จะเพิ่มขึ้นเป็นพิเศษ แต่ยังไม่ได้ตราเป็นกฎหมาย จึงจ าเป็นที่จะต้องสอบถามข้อมูล

เบื้องต้นก่อนการออกแบบและเขียนแบบ 

 

 

 

 



 

 

8.ข้อยกเว้น 

8.1 อาคารท่ีมุมถนน ในเรื่องที่ว่างอาคาร 

 อาคารที่ปลูกสร้างอยู่มุมถนน 2 สายตัดกันและแนวอาคารด้านอยู่ติดกับถนนและด้านยาวไม่เกิน

15.00 เมตร จะไม่มีทางเดินด้านหลังอาคารก็ได้ กล่าวคือจะไม่มีที่ว่างโดยปราศจากหลังคาวคลุมบริเวณ

ด้านหลังอาคารก็ได้ ส่วนแนวด้านหน้าต้องเป็นไปตาม พ.ร.บ. ผังเมืองหรือข้อบัญญัติท้องถิ่น  

8.2 อาคารไม่เกิน 2 ชั้นในเรื่องสถาปนิกและวิศวกร 

 อาคารอยู่อาศัยไม่เกิน 2 ชั้นเขตองค์การบริหารส่วนจังหวัด เทศบาลและสุขาภิบาล  แบบแปลน

ก่อสร้างและเอกสารที่ย่ืนขออนุญาตไม่ต้องมีวิศวกรและสถาปนิกรับรองแต่อย่างใด ยกเว้นกรณีอาคารพัก

อาศัยที่เป็นอาคารชุดและบ้านจัดสรรทุกขนาด ซึ่งต้องเป็นไปตาม พ.ร.บ.วิชาชีพสถาปัตยกรรม และ พ.ร.บ. 

วิชาชีพวิศวกรรม 

8.3 อาคารท่ีอยู่อาศัยพักขนาดเล็กในเรื่องการเขียนรายละเอียด 

 อาคารประเภทอยู่อาศัยไม่เกิน 2 ชั้นและมีพื้นที่อาคารรวมกันไม่เกิน 75 ตารางเมตรในเขต

สุขาภิบาลและองค์การบริหารส่วนจังหวัด ยกเว้นในเขตเทศบาลให้แนบแบบแปลนเฉพาะที่เกี่ยวกับผัง

บริเวณและแบบแปลนพื้นของอาคารทุกชั้น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี     3 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  16 

ชื่อหน่วย  ข้อก าหนดกฎหมายเกี่ยวกับการก่อสร้าง จ านวน   2    ชั่วโมง 

1.สาระส าคัญ 
            ข้อก าหนดกฎหมายเกี่ยวกับการก่อสร้าง  ขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้าง การขออนุญาตก่อสร้าง
หรือดัดแปลงตามปกติ พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และแก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2535 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เพื่อให้นักเรียนมีความเข้าใจในการขออนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร 
             2.เพื่อให้นักเรียนรู้เกี่ยวกับกฎหมายและบทลงโทษ พ.ร.บ. ควบคุมอาคารและพ.ร.บ. ผังเมือง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 



 

 

9. ขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร 

9.1  การขออนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารตามปกติ 

 ผู้ขออนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต้องด าเนินการตามขั้นตอนต่างๆดังต่อไปนี้  

1. เตรียมเอกสาร ซึ่งเอกสารที่ต้องใช้ได้แก่ 

 - แบบแปลน 5 ชุด  

 - รายการค านวณ 1 ชุด (ถ้าจ าเป็นต้องมี)  

 - ส าเนาโฉนดท่ีดินหรือเอกสารสิทธิ์อย่างอื่น เช่น สัญญาเช่าที่ดิน  

 - ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนและส าเนาทะเบียนบ้าน (ส าหรับการพิสูจน์บุคคล)  

 - แบบฟอร์มค าขออนุญาตก่อสร้าง/ดัดแปลงอาคาร 1 ชุด (อาจขอหรือซื้อแบบฟอร์มที่หน่วยงานที่

รับผิดชอบพื้นที่นั้นต้ังอยู)่ 

 - ใบมอบอ านาจ (ถ้าไม่สามารถด าเนินการได้ด้วยตนเอง)  

2. กรอกแบบฟอร์ม ผู้ขออนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต้องกรอกข้อความลงในแบบฟอร์มให้

ถูกต้องและครบถ้วน โดยสามารถสอบถามวิธีการกรอกข้อความจากเจ้าหน้าที่ได้  

3. ยื่นค าร้องพร้อมเอกสารต่อเจ้าหน้าที่ ซึ่งเจ้าหน้าที่จะรับเอกสารแล้วนัดให้มาน าช่างไปชี้ต าแหน่ง

สถานที่ก่อสร้าง ซึ่งหากมีอาคารเดิมอยู่ในต าแหน่งที่จะก่อสร้างแล้ว ก็จะถูกเจ้าหน้าที่สั่งให้ขออนุญาตรื้อ

ถอนอาคารนั้นก่อน ดังนั้นในกรณีที่จะก่อสร้างอาคารใหม่แทนอาคารเก่าซึ่งต้องการรื้อถอนออก ก็ควรจะ

ยื่นค าร้องขอรื้อถอนอาคารเก่าด้วย โดยแนบส าเนาโฉนดท่ีดินและเอกสารพิสูจน์บุคคลเพื่อขออนุญาตรื้อ

ถอนอาคาร ซึ่งอาจยื่นก่อนการขออนุญาตก่อสร้างอาคารหรือยื่นไปพร้อมๆกันก็ได้ (แยกเรื่อง แยกค าร้อง)  

4. ภายใน 45 วันหลังจากที่เจ้าหน้าที่ได้รับค าร้องขอของท่านแล้ว เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะต้องแจ้งผล

การตรวจแบบให้ทราบ หากมีค าสั่งให้แก้ไขแบบแปลนผู้ขออนุญาตก็ต้องน าแบบแปลนไปให้ผู้ออกแบบ

แก้ไขตามค าสั่งนั้น แล้วน ากลับมายื่นใหม่ และภายใน 45 วันหลังจากน้ันก็จะได้รับแจ้งผลการตรวจแบบ 

ถ้าผิดอีกก็ต้องแก้ไขใหม่อีก และภายใน 45 วันหลังจากน้ันจึงจะได้ทราบผลการตรวจแบบอย่างนี้ไปเรื่อยๆ 

จนกว่าแบบแปลนจะถูกต้อง และเจ้าหน้าที่ตรวจเสร็จเรียบร้อย 



 

 

 ดังนั้นในการเขียนแบบ – ออกแบบจึงควรปฏิบัติให้ถูกต้องครบถ้วนตามกฎหมายโดยต้องปรึกษา

ผู้รู้/ เจ้าหน้าที่ / เจ้าพนักงานท้องถิ่นก่อน เพื่อไม่ให้เสียเวลาและเสียโอกาสในการลงทุน  

5. เมื่อได้รับอนุญาตแล้วจึงจะเร่ิมน าเนินการก่อสร้างได้ 

6. ขออนุญาตรับรองการใช้อาคาร (ส าหรับอาคารที่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้) เมื่อได้ก่อสร้าง/ 

ดังแปลงอาคารเสร็จเรียบร้อยแล้ว และถูกต้องตามแบบแปลนก็ให้น าแบบแปลนที่ได้รับการตรวจอนุญาต

แล้ว 1 ชุด พร้อมส าเนาใบอนุญาตก่อสร้างและเอกสารพิสูจน์บุคคลไปขอใบอนุญาตรับรองการใช้อาคาร  

7. ขอหมายเลขประจ าบ้าน เมื่อได้ก่อสร้าง/ ดัดแปลงอาคารเสร็จแล้วและถูกต้องตามแบบแปลน ก็

จะต้องไปติดต่อขอหมายเลขประจ าบ้านและทะเบียนบ้านใหม่ เพื่อจะได้น าไปขอติดต้ังมิเตอร์ไฟฟ้าและ

มิเตอร์ประปาต่อไป 

9.2 การขออนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารตามมาตรา 39 ทวิ 

 ในกรณีที่มีวุฒิสถาปนิกและวุฒิวิศวกรเป็นผู้รับผิดชอบออกแบบ – ค านวณอาคารนั้น สามารถ

ก่อสร้างอาคารได้โดยไม่ต้องขออนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามปกติ โดยต้องแจ้งขอเข้าด าเนินการฯ 

ณ ท้องที่ที่จะก่อสร้าง/ ดัดแปลงอาคารนั้นพร้อมเอกสารตามที่ระบุในมาตรา 39 ทวิ ออกตาม พ.ร.บ. 

ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2 ) พ.ศ. 2535 ซึ่งรวมถึงผังบริเวณ แบบแปลน เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินส าเนา

ใบอนุญาตของผู้รับผิดชอบงานออกแบบทั้งสถาปนิกและวิศวกร ส าเนาใบอนุญาตของผู้ควบคุมงานตามที่

ก าหนดใน พ.ร.บ. วิชาชีพวิศวกรรมและสถาปัตยกรรมตลอดจนหนังสือรับรองบุคคลและเอกสารอ่ืนๆ 

ตามที่กฎหมายก าหนด โดยสามารถเริ่มด าเนินการก่อสร้างได้ต้ังแต่วันที่ได้รับการแจ้งการขออนุญาตต่อ

เจ้าพนักงานท้องถิ่นและหลังจากที่ได้ช าระค่าธรรมเนียมแล้ว ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นมิได้มีหนังสือทักท้วง

ให้ผู้แจ้งทราบภายในก าหนด 120 วัน นับต้ังแต่วันที่เริ่มการก่อสร้างตามที่ได้แจ้งไว้ ให้ถือว่าได้รับอนุญาต

จากเจ้าพนักงานท้องถิ่นแล้ว ยกเว้นกรณีที่เป็นการรุกล้ าที่สาธารณะ เป็นการกระท าที่ฝ่าฝืนกฎกระทรวง 

ประกาศ หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร หรือกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง  

 

 

 



 

 

10. โทษของการกระท าผิดตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคารและ พ.ร.บ. ผังเมือง 

10.1  พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2 ) พ.ศ. 2535 

มาตราที่ 65 

 ผู้ใดฝ่าฝืนไม่ขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยไม่ได้รับ

อนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น หรือกระท าผิดไปจากแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต หรือใช้อาคารผิดประเภท 

(ส าหรับอาคารประเภทควบคุมการใช้) หรือดัดแปลงการใช้ที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้า – ออก ของรถ

นั้นเพื่อการอ่ืนโดยไม่ได้รับอนุญาต หรือก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคารในเขต

เพลิงไหม้ก่อน 45 วันนับต้ังแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ หรือ ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารใน

เขตที่ถูกประกาศเป็นเขตปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ผิดไปจากที่ก าหนดในแผนผังนั้น ต้องระวางโทษจ าคุกไม่

เกิน 3 เดือนหรือปรับไม่เกินหกหมื่นบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และในบางกรณีตะต้องระวางโทษปรับอีกวันละ

ไม่เกิน หนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืน หรือจนกว่าจะได้ปฏิบัติให้ถูกต้อง  

มาตรา 66 

 ผู้ใดไม่เก็บใบอนุญาต แผนผังบริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนไว้ในบริเวณที่

ได้รับอนุญาตให้กระท าการต่างๆ หรือไม่แสดงการรับรองการใช้อาคารส าหรับอาคารประเภทควบคุมการใช้

ไว้ในที่เปิดเผยและเห็นได้ง่าย หรือกรณีพบในภายหลังว่าในการขออนุญาตก่อสร้างก่อนได้รับใบอนุญาต 

ซึ่งต้องมีวุฒิสถาปนิกและวุฒิวิศวกรเป็นผู้ออกแบบและค านวณนั้น ข้อมูลหรือเอกสารที่แจ้งไว้ไม่ถูกต้อง 

หรือไม่ครบถ้วนแล้ไม่ได้แก้ไขให้ถูกต้องภายใน 7 วันนับต้ังแต่วันที่ได้รับแจ้ง หรือท าใบอนุญาตหรือ

ใบรับรองสูญหาย ถูกท าลาย หรือช ารุดในสาระส าคัญแล้วไม่ได้ขอยื่นค าขอรับใบแทนใบอนุญาตหรือใบ

แทนใบรับรองภายใน 45 วันนับแต่วันที่ได้ทราบถึงการสูญหาย ถูกท าลาย หรือช ารุด หรือไม่ได้แจ้งบอกเลิก

ผู้ควบคุมงานที่ได้แจ้งชื่อไว้ต้องระวางโทษปรับไม่เกิน หนึ่งหมื่นบาท 

มาตรา 66 ทวิ 

 ผู้ใดมิได้รื้อถอนอาคารตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น โดยมิได้อยู่ในระหว่างอุทธรณ์ ต้อง

ระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และยังต้องระวางโทษปรับ

อีกวันละไม่เกินสามหมื่นบาทจนกว่าจะได้ปฏิบัติตามค าสั่งนั้น 



 

 

มาตราที่ 67 

 ผู้ใดมิได้ระงับการด าเนินการตามที่ได้รับอนุญาตในระหว่างที่ยังไม่มีผู้ควบคุมงานตามกฎหมาย 

หรือไม่ระงับการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร หรือยินยอมให้บุคคลใช้หรือเข้าไปใน

ส่วนต่างๆ ของอาคารหรือบริเวณที่มีการกระท าดังกล่าว หรือใช้อาคารประเภทควบคุมการใช้เพื่อกิจการ

ตามประเภทควบคุมการใช้จากกิจการหนึ่งไปอีกกิจการหนึ่ง ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับ

ไม่เกิน หนึ่งแสนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และต้องระวางโทษปรับอีกวันละไม่เกินสามหมื่นบาทจนกว่าจะได้

ปฏิบัติตามค าสั่งนั้น 

มาตราที่ 69 

 ถ้าการกระท าความผิดตาม พ.ร.บ. นี้เป็นการกระท าของผู้ด าเนินการ ผู้กระท าผิดต้องระวางโทษ

เป็น  2 เท่าของโทษที่บัญญัติไว้ส าหรับความผิดน้ันๆ 

มาตราที่ 70  

 ถ้าการกระท าความผิดตาม พ.ร.บ. นี้เป็นการกระท าอันเกี่ยวกับอาคารเพื่อการพาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม การศึกษา หรือการสาธารณะสุข หรือเป็นการกระท าในทางการค้าเพื่อให้เช่า ให้เช่าซื้อ ขาย 

หรือจ าหน่าย โดยมีค่าตอบแทนซึ่งอาคารใดผู้กระท าผิดต้องระวางโทษเป็น  2 เท่าของโทษที่บัญญัติไว้

ส าหรับความผิดน้ันๆ 
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