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กฎกระทรวง 
ฉบบัที� 55 (พ.ศ. 2543) 

ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 

 
 อาศยัอํานาจตามความในมาตรา 5(3) และมาตรา 8(1) (7) และ (8) แห่งพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
อนัเป็นพระราชบญัญัติที�มบีทบญัญัติบางประการเกี�ยวกบัการจํากดัสทิธแิละเสรภีาพของบุคคล ซึ�งมาตรา 29 ประกอบกบั
มาตรา 31 มาตรา 35 มาตรา 48 มาตรา 49 และมาตรา 50 ของรฐัธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย บญัญตัิใหก้ระทําได้โดย
อาศยัอํานาจตามบทบญัญตัแิห่งกฎหมาย รฐัมนตรวี่าการกระทรวงมหาดไทยโดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคาร
ออกกฎกระทรวงไว ้ดงัต่อไปนี� 

 ข้อ 1 ในกฎกระทรวงนี� 

 “อาคารอยู่อาศยั” หมายความว่า อาคารซึ�งโดยปกตบิุคคลใชอ้ยู่อาศยัไดท้ั �งกลางวนัและกลางคนื ไม่ว่าจะเป็นการอยู่
อาศยัอย่างถาวรหรอืชั �วคราว 
 “หอ้งแถว” หมายความว่า อาคารที�ก่อสรา้งต่อเนื�องกนัเป็นแถวยาวตั �งแต่สองคูหาขึ�นไป มผีนังแบ่งอาคารเป็นคูหา
และประกอบดว้ยวสัดุไม่ทนไฟเป็นสว่นใหญ่ 
 “ตกึแถว” หมายความว่า อาคารที�ก่อสรา้งต่อเนื�องกนัเป็นแถวยาวตั �งแต่สองคูหาขึ�นไป มผีนังแบ่งอาคารเป็นคูหา
และประกอบดว้ยวสัดุทนไฟเป็นสว่นใหญ่ 
 “บา้นแถว” หมายความว่า หอ้งแถวหรอืตกึแถวที�ใชเ้ป็นที�อยู่อาศยั ซึ�งมทีี�ว่างดา้นหน้าและดา้นหลงัระหว่างรั �วหรอื
แนวเขตที�ดนิกบัตวัอาคารแต่ละคหูา และมคีวามสงูไม่เกนิสามชั �น 
 “บา้นแฝด” หมายความว่า อาคารที�ใชเ้ป็นที�อยู่อาศยัก่อสรา้งตดิต่อกนัสองบ้าน มผีนังแบ่งอาคารเป็นบ้าน มทีี�ว่าง
ระหว่างรั �วหรอืแนวเขตที�ดนิกบัตวัอาคารดา้นหน้า ดา้นหลงั และดา้นขา้งของแต่ละบา้น และมทีางเขา้ออกของแต่ละบา้นแยก
จากกนัเป็นสดัสว่น 
 “อาคารพาณิชย”์ หมายความว่า อาคารที�ใชเ้พื�อประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรอืบรกิารธุรกจิ หรอือุตสาหกรรมที�
ใชเ้ครื�องจกัรที�มกีําลงัการผลติเทยีบได้น้อยกว่า 5 แรงมา้ และให้หมายความรวมถงึอาคารอื�นใดที�ก่อสร้างห่างจากถนนหรอื
ทางสาธารณะไม่เกนิ 20 เมตร ซึ�งอาจใชเ้ป็นอาคารเพื�อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได ้
 “อาคารสาธารณะ” หมายความว่า อาคารที�ใชเ้พื�อประโยชน์ในการชุมนุมคนไดโ้ดยทั �วไป เพื�อกจิกรรมทางราชการ 
การเมือง การศึกษา การศาสนา การสงัคม การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เช่น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม 
โรงพยาบาล สถานศกึษา หอสมุด สนามกฬีากลางแจง้ สนามกฬีาในร่ม ตลาด หา้งสรรพสนิค้า ศูนยก์ารคา้ สถานบรกิาร ท่า
อากาศยาน อุโมงค ์สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรอื โป๊ะจอดเรอื สสุาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นตน้ 
 “อาคารพเิศษ” หมายความว่า อาคารที�ต้องการมาตรฐานความมั �นคงแขง็แรง และความปลอดภยัเป็นพเิศษ เช่น 
อาคารดงัต่อไปนี� 
  (ก) โรงมหรสพ อฒัจนัทร ์หอประชุม หอสมุด หอศลิป์ พพิธิภณัฑสถาน หรอืศาสนสถาน 
  (ข) อู่เรอื คานเรอื หรอืท่าจอดเรอื สาํหรบัเรอืขนาดใหญ่เกนิ 100 ตนักรอส 
  (ค) อาคารหรอืสิ�งที�สร้างขึ�นสูงเกิน 15 เมตร หรอืสะพานหรอือาคารหรอืโครงหลงัคาช่วงหนึ�งเกิน 10 
เมตร หรอืมลีกัษณะโครงสรา้งที�อาจก่อใหเ้กดิภยนัตรายต่อสาธารณชนได ้
  (ง) อาคารที�เกบ็วสัดุไวไฟ วสัดุระเบดิ หรอืวสัดุกระจายแพร่พษิ หรอืรงัสตีามกฎหมายว่าดว้ยการนั �น 
 “อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ�งของอาคารที�ใช้เป็นที�อยู่อาศัยสําหรับหลาย
ครอบครวั โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกนัสาํหรบัแต่ละครอบครวั 
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 “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที�มพีื�นที�รวมกนัทุกชั �นหรอืชั �นหนึ�งชั �นใดในหลงัเดยีวกนัเกนิ 2,000 ตาราง
เมตร หรอือาคารที�มคีวามสูงตั �งแต่ 15.00 เมตรขึ�นไป และมพีื�นที�รวมกนัทุกชั �นหรอืชั �นหนึ�งชั �นใดในหลงัเดยีวกนัเกนิ 1,000 
ตารางเมตร แต่ไม่เกนิ 2,000 ตารางเมตร การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื�นดนิที�ก่อสรา้งถึงพื�นดาดฟ้า สําหรบั
อาคารทรงจั �วหรอืปั�นหยาใหว้ดัจากระดบัพื�นดนิที�ก่อสรา้งถงึยอดผนงัของชั �นสงูสดุ 
 “สาํนกังาน” หมายความว่า อาคารหรอืสว่นหนึ�งสว่นใดของอาคารที�ใชเ้ป็นสาํนกังานหรอืที�ทาํการ 
 “คลงัสนิค้า” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ�งส่วนใดของอาคารที�ใช้เป็นที�สําหรบัเก็บสินค้าหรือสิ�งของเพื�อ
ประโยชน์ทางการคา้หรอือุตสาหกรรม 
 “โรงงาน” หมายความว่า อาคารหรอืสว่นหนึ�งสว่นใดของอาคารที�ใชเ้ป็นโรงงานตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน 
 “โรงมหรสพ” หมายความว่า อาคารหรอืส่วนหนึ�งส่วนใดของอาคารที�ใชเ้ป็นสถานที�สําหรบัฉายภาพยนตร ์แสดง
ละคร แสดงดนตร ีหรอืแสดงมหรสพอื�นใด และมวีตัถุประสงคเ์พื�อเปิดใหส้าธารณชนเขา้ชมการแสดงนั �น โดยจะมคี่าตอบแทน
หรอืไม่กต็าม 
 “โรงแรม” หมายความว่า อาคารหรอืสว่นหนึ�งสว่นใดของอาคารที�ใชเ้ป็นโรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม 
 “ภตัตาคาร” หมายความว่า อาคารหรอืส่วนหนึ�งส่วนใดของอาคารที�ใช้เป็นที�ขายอาหารหรอืเครื�องดื�ม โดยมพีื�นที�
สาํหรบัตั �งโต๊ะอาหารไวบ้รกิารภายในอาคารหรอืภายนอกอาคาร 
 “วสัดุถาวร” หมายความว่า วสัดุซึ�งตามปกตไิม่แปลงสภาพไดง้่ายโดยนํ�า ไฟ หรอืดนิฟ้าอากาศ 
 “วสัดุทนไฟ” หมายความว่า วสัดุก่อสรา้งที�ไม่เป็นเชื�อเพลงิ 
 “พื�น” หมายความว่า พื�นที�ของอาคารที�บุคคลเขา้อยู่หรอืเขา้ใชส้อยไดภ้ายในขอบเขตของคานหรอืตงที�รบัพื�น หรอื
ภายในพื�นนั �น หรอืภายในขอบเขตของผนงัอาคารรวมทั �งเฉลยีงหรอืระเบยีงดว้ย 
 “ฝา” หมายความว่า สว่นก่อสรา้งในดา้นตั �งซึ�งกั �นแบ่งพื�นภายในอาคารใหเ้ป็นหอ้ง ๆ 
 “ผนงั” หมายความว่า สว่นก่อสรา้งในดา้นตั �งซึ�งกั �นดา้นนอกหรอืระหว่างหน่วยของอาคารใหเ้ป็นหลงัหรอืเป็นหน่วย
แยกจากกนั 
 “ผนังกนัไฟ” หมายความว่า ผนังทบึที�ก่อดว้ยอฐิธรรมดาหนาไม่น้อยกว่า 18 เซนตเิมตร และไม่มชี่องที�ใหไ้ฟหรอื
ควนัผ่านได้ หรอืจะเป็นผนังทบึที�ทําด้วยวสัดุทนไฟอย่างอื�นที�มคีุณสมบตัิในการป้องกนัไฟได้ดไีม่น้อยกว่าผนังที�ก่อด้วยอฐิ
ธรรมดา หนา 18 เซนตเิมตร ถา้เป็นผนงัคอนกรตีเสรมิเหลก็ตอ้งหนาไม่น้อยกว่า 12 เซนตเิมตร 
 “อฐิธรรมดา” หมายความว่า ดนิที�ทาํขึ�นเป็นแท่งและไดเ้ผาใหส้กุ 
 “หลงัคา” หมายความว่า สิ�งปกคลุมส่วนบนของอาคารสําหรบัป้องกนัแดดและฝน รวมทั �งโครงสร้างหรอืสิ�งใดซึ�ง
ประกอบขึ�นเพื�อยดึเหนี�ยวสิ�งปกคลุมนี�ใหม้ั �นคงแขง็แรง 
 “ดาดฟ้า” หมายความว่า พื�นสว่นบนสดุของอาคารที�ไม่มหีลงัคาปกคลุม และบุคคลสามารถขึ�นไปใชส้อยได ้
 “ช่วงบนัได” หมายความว่า ระยะตั �งบนัไดซึ�งมขี ั �นต่อเนื�องกนัโดยตลอด 
 “ลกูตั �ง” หมายความว่า ระยะตั �งของขั �นบนัได 
 “ลกูนอน” หมายความว่า ระยะราบของขั �นบนัได 
 “ความกวา้งสทุธ”ิ หมายความว่า ความกวา้งที�วดัจากจุดหนึ�งไปยงัอกีจุดหนึ�งโดยปราศจากสิ�งใดๆ กดีขวาง 
 1 “ทางเดนิเชื �อมระหว่างอาคาร” หมายความว่า ทางเดนิที�สรา้งขึ�นอยู่เหนือระดบัพื�นดนิเชื�อมระหว่างอาคารโดยไม่มี
การใชป้ระโยชน์เพื�อการอื�น นอกจากเพื�ออาํนวยความสะดวกและความปลอดภยัแก่ผูใ้ชอ้าคาร 
 “ที �ว่าง” หมายความว่า พื�นที�อนัปราศจากหลงัคาหรอืสิ�งก่อสรา้งปกคลุม ซึ�งพื�นที�ดงักล่าวอาจจะจดัใหเ้ป็นบ่อนํ�า สระ
ว่ายนํ�า บ่อพกันํ�าเสยี ที�พกัมูลฝอย ที�พกัรวมมูลฝอย หรอืที�จอดรถ ที�อยู่ภายนอกอาคารกไ็ด ้และใหห้มายความรวมถงึพื�นที�
ของสิ�งก่อสรา้ง หรอือาคารที�สงูจากระดบัพื�นดนิไม่เกนิ 1.20 เมตร และไม่มหีลงัคาหรอืสิ�งก่อสรา้งปกคลุมเหนือระดบันั �น 
 “ถนนสาธารณะ” หมายความว่า ถนนที�เปิดหรอืยนิยอมใหป้ระชาชนเขา้ไปหรอืใชเ้ป็นทางสญัจรได ้ทั �งนี� ไม่ว่าจะมี
การเรยีกเกบ็ค่าตอบแทนหรอืไม่ 

                                                
1 บทนิยาม “ทางเดนิเชื�อมระหวา่งอาคาร” เพิ�มเตมิโดย ขอ้ 1 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัที� 66 (พ.ศ. 2559) ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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หมวด 1  

ลกัษณะของอาคาร 

 ข้อ 2 หอ้งแถวหรอืตกึแถวแต่ละคหูา ตอ้งมคีวามกวา้งโดยวดัระยะตั �งฉากจากแนวศนูยก์ลางของเสาดา้นหนึ�งไป

ยงัแนวศนูยก์ลางของเสาอกีดา้นหนึ�งไม่น้อยกว่า 4 เมตร มคีวามลกึของอาคารโดยวดัระยะตั �งฉากกบัแนวผนงัดา้นหน้าชั �นล่าง
ไม่น้อยกว่า 4 เมตร และไม่เกนิ 24 เมตร มพีื�นที�ช ั �นล่างแต่ละคหูาไม่น้อยกว่า 30 ตารางเมตร และตอ้งมปีระตูใหค้นเขา้ออกได้
ทั �งดา้นหน้าและดา้นหลงั 
 ในกรณีที�ความลกึของอาคารเกนิ 16 เมตร ต้องจดัใหม้ทีี�ว่างอนัปราศจากสิ�งปกคลุมขึ�นบรเิวณหนึ�งที�ระยะระหว่าง 
12 เมตรถงึ 16 เมตร โดยใหม้เีนื�อที�ไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ของพื�นที�ชั �นล่างของอาคารนั �น 
 ห้องแถวหรอืตึกแถวที�สร้างอยู่รมิถนนสาธารณะต้องให้ระดบัพื�นชั �นล่างของห้องแถวหรือตึกแถวมีความสูง 10 
เซนตเิมตรจากระดบัทางเท้าหน้าอาคาร หรอืมคีวามสูง 25 เซนติเมตรจากระดบักึ�งกลางถนนสาธารณะหน้าอาคาร แล้วแต่
กรณี 

 ข้อ 3 บ้านแถวแต่ละคูหาต้องมคีวามกว้างโดยวดัระยะตั �งฉากจากแนวศูนย์กลางของเสาด้านหนึ�งไปยงัแนว

ศนูยก์ลางของเสาอกีดา้นหนึ�งไม่น้อยกว่า 4 เมตร มคีวามลกึของอาคารโดยวดัระยะตั �งฉากกบัแนวผนงัดา้นหน้าชั �นล่างไม่น้อย
กว่า 4 เมตร และไม่เกนิ 24 เมตร และมพีื�นที�ช ั �นล่างแต่ละคหูาไม่น้อยกว่า 24 ตารางเมตร 
 ในกรณีที�ความลกึของอาคารเกนิ 16 เมตร ต้องจดัใหม้ทีี�ว่างอนัปราศจากสิ�งปกคลุมขึ�นบรเิวณหนึ�งที�ระยะระหว่าง 
12 เมตรถงึ 16 เมตร โดยใหม้เีนื�อที�ไม่น้อยกว่า 20 ใน 100 ของพื�นที�ชั �นล่างของอาคารนั �น 

 ข้อ 4 หอ้งแถว ตกึแถว หรอืบา้นแถวจะสรา้งต่อเนื�องกนัไดไ้ม่เกนิสบิคหูา และมคีวามยาวของอาคารแถวหนึ�ง ๆ 

รวมกนัไม่เกนิ 40 เมตร โดยวดัระหว่างจุดศูนยก์ลางของเสาแรกถงึจุดศูนยก์ลางของเสาสุดทา้ย ไม่ว่าจะเป็นเจา้ของเดยีวกนั 
และใชโ้ครงสรา้งเดยีวกนัหรอืแยกกนักต็าม 

 ข้อ 5 รั �วหรอืกําแพงกั �นเขตที�อยู่มุมถนนสาธารณะที�มคีวามกวา้งตั �งแต่ 3 เมตรขึ�นไป และมมีุมหกัน้อยกว่า 135 

องศา ต้องปาดมุมรั �วหรอืกําแพงกั �นเขตนั �น โดยให้ส่วนที�ปาดมุมมรีะยะไม่น้อยกว่า 4 เมตร และทํามุมกบัแนวถนนสาธารณะ
เป็นมุมเท่า ๆ กนั 

 ข้อ 6 สะพานส่วนบุคคลสาํหรบัรถยนต์ ต้องมทีางเดนิรถกวา้งไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร และมสี่วนลาดชนัไม่เกนิ 

10 ใน 100 
 สะพานที�ใชเ้ป็นทางสาธารณะสาํหรบัรถยนต์ ต้องมทีางเดนิรถกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร มสี่วนลาดชนัไม่เกนิ 8 ใน 
100 มทีางเท้าสองขา้งกวา้งขา้งละไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร เวน้แต่สะพานที�สรา้งสาํหรบัรถยนต์โดยเฉพาะจะไม่มทีางเทา้กไ็ด ้
และมรีาวสะพานที�มั �นคงแขง็แรงยาวตลอดตวัสะพานสองขา้งดว้ย 

 ข้อ 7 ป้ายหรอืสิ�งที�สรา้งขึ�นสาํหรบัตดิหรอืตั �งป้ายที�อาคารต้องไม่บงัช่องระบายอากาศ หน้าต่าง ประตู หรอืทาง

หนีไฟ 

 ข้อ 8 ป้ายหรอืสิ�งที�สรา้งขึ�นสาํหรบัติดหรอืตั �งป้ายบนหลงัคาหรอืดาดฟ้าของอาคารต้องไม่ลํ�าออกนอกแนวผนัง

รอบนอกของอาคาร และส่วนบนสุดของป้ายหรอืสิ�งที�สรา้งขึ�นสาํหรบัติดหรอืตั �งป้ายต้องสงูไม่เกนิ 6 เมตรจากส่วนสูงสุดของ
หลงัคาหรอืดาดฟ้าของอาคารที�ตดิตั �งป้ายนั �น 

 ข้อ 9 ป้ายที�ยื�นจากผนงัอาคารใหย้ื�นไดไ้ม่เกนิแนวกนัสาด และใหส้งูไดไ้ม่เกนิ 60 เซนตเิมตร หรอืมพีื�นที�ป้ายไม่

เกนิ 2 ตารางเมตร 

 ข้อ 10 ป้ายที�ติดตั �งเหนือกันสาดและไม่ได้ยื�นจากผนังอาคาร ให้ติดตั �งได้โดยมีความสูงของป้ายไม่เกิน 60 

เซนตเิมตรวดัจากขอบบนของปลายกนัสาดนั �น หรอืมพีื�นที�ป้ายไม่เกนิ 2 ตารางเมตร 
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 ข้อ 11 ป้ายที�ตดิตั �งใตก้นัสาดใหต้ดิตั �งแนบผนงัอาคาร และตอ้งสงูจากพื�นทางเทา้นั �นไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร 

 ข้อ 12 ป้ายโฆษณาสําหรบัโรงมหรสพใหต้ิดตั �งขนานกบัผนังอาคารโรงมหรสพ แต่จะยื�นห่างจากผนังไดไ้ม่เกนิ 

50 เซนติเมตร หรอืหากติดตั �งป้ายบนกนัสาด จะต้องไม่ยื�นลํ�าแนวปลายกนัสาดนั �น และความสงูของป้ายทั �งสองกรณีต้องไม่
เกนิความสงูของอาคาร 

 ข้อ 13 ป้ายที�ตดิตั �งอยู่บนพื�นดนิโดยตรง ตอ้งมคีวามสงูไม่เกนิระยะที�วดัจากจุดที�ตดิตั �งป้ายไปจนถงึกึ�งกลางถนน

สาธารณะที�อยู่ใกลป้้ายนั �นที�สดุ และมคีวามยาวของป้ายไม่เกนิ 32 เมตร 

หมวด 2  

ส่วนต่าง ๆ ของอาคาร 

ส่วนที� 1  

วสัดขุองอาคาร 

 ข้อ 14 สิ�งที�สรา้งขึ�นสาํหรบัตดิหรอืตั �งป้ายที�ตดิตั �งบนพื�นดนิโดยตรงใหท้าํดว้ยวสัดุทนไฟทั �งหมด 

 ข้อ 15 เสา คาน พื�น บนัได และผนังของอาคารที�สงูตั �งแต่สามชั �นขึ�นไป โรงมหรสพ หอประชุม โรงงาน โรงแรม 

โรงพยาบาล หอสมุด หา้งสรรพสนิค้า อาคารขนาดใหญ่ สถานบรกิารตามกฎหมายว่าด้วยสถานบรกิาร ท่าอากาศยาน หรอื
อุโมงค ์ตอ้งทาํดว้ยวสัดุถาวรที�เป็นวสัดุทนไฟดว้ย 

 ข้อ 16 ผนังของตึกแถวหรอืบ้านแถว ต้องทําด้วยวสัดุถาวรที�เป็นวสัดุทนไฟด้วย แต่ถ้าก่อด้วยอฐิธรรมดาหรอื

คอนกรตีไม่เสรมิเหลก็ ผนงันี�ตอ้งหนาไม่น้อยกว่า 8 เซนตเิมตร 

 ข้อ 17 หอ้งแถว ตกึแถว หรอืบา้นแถวที�สรา้งตดิต่อกนั ใหม้ผีนงักนัไฟทุกระยะไม่เกนิหา้คหูา ผนงักนัไฟตอ้งสรา้ง

ต่อเนื�องจากพื�นดนิจนถงึระดบัดาดฟ้าที�สรา้งดว้ยวสัดุถาวรที�เป็นวสัดุทนไฟ กรณีที�เป็นหลงัคาสรา้งดว้ยวสัดุไม่ทนไฟใหม้ผีนัง
กนัไฟสงูเหนือหลงัคาไม่น้อยกว่า 30 เซนตเิมตร ตามความลาดของหลงัคา 

 ข้อ 18 ครวัในอาคารต้องมพีื�นและผนังที�ทําด้วยวสัดุถาวรที�เป็นวสัดุทนไฟ ส่วนฝาและเพดานนั �น หากไม่ได้ทํา

ดว้ยวสัดุถาวรที�เป็นวสัดุทนไฟ กใ็หบุ้ดว้ยวสัดุทนไฟ 

ส่วนที� 2  

พื�นที�ภายในอาคาร 

 ข้อ 19 อาคารอยู่อาศยัรวมตอ้งมพีื�นที�ภายในแต่ละหน่วยที�ใชเ้พื�อการอยู่อาศยัไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร 

 ข้อ 20 หอ้งนอนในอาคารให้มคีวามกว้างด้านแคบที�สุดไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร และมพีื�นที�ไม่น้อยกว่า 8 ตาราง

เมตร 

 ข้อ 21 ช่องทางเดนิในอาคาร ตอ้งมคีวามกวา้งไม่น้อยกว่าตามที�กาํหนดไวด้งัต่อไปนี� 

ประเภทอาคาร ความกวา้ง 

1. อาคารอยู่อาศยั 1.00 เมตร 
2. อาคารอยู่อาศยัรวม หอพกัตามกฎหมายว่าดว้ยหอพกั สาํนกังาน อาคารสาธารณะ อาคาร

พาณิชย ์โรงงาน อาคารพเิศษ 
1.50 เมตร 
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 ข้อ 22 หอ้งหรอืสว่นของอาคารที�ใชใ้นการทาํกจิกรรมต่าง ๆ ตอ้งมรีะยะดิ�งไม่น้อยกว่าตามที�กาํหนดไวด้งัต่อไปนี� 

ประเภทการใชอ้าคาร ระยะดิ�ง 

1. หอ้งที�ใชเ้ป็นที�พกัอาศยั บา้นแถว หอ้งพกัโรงแรม หอ้งเรยีนนกัเรยีนอนุบาล ครวัสาํหรบั
อาคารอยู่อาศยั หอ้งพกัคนไขพ้เิศษ ช่องทางเดนิในอาคาร 

2.60 เมตร 

2. หอ้งที�ใชเ้ป็นสาํนกังาน หอ้งเรยีน หอ้งอาหาร หอ้งโถงภตัตาคาร โรงงาน 3.00 เมตร 
3. หอ้งขายสนิคา้ หอ้งประชุม หอ้งคนไขร้วม คลงัสนิคา้ โรงครวั ตลาด และอื�น ๆ  ที�คลา้ยกนั 3.50 เมตร 
4. หอ้งแถว ตกึแถว  

4.1 ชั �นล่าง 3.50 เมตร 
4.2 ตั �งแต่ชั �นสองขึ�นไป 3.00 เมตร 

5. ระเบยีง 2.20 เมตร 

 ระยะดิ�งตามวรรคหนึ�งใหว้ดัจากพื�นถงึพื�น ในกรณีของชั �นใตห้ลงัคาใหว้ดัจากพื�นถงึยอดฝาหรอืยอดผนงัอาคาร และ
ในกรณีของห้องหรอืส่วนของอาคารที�อยู่ภายในโครงสรา้งของหลงัคา ใหว้ดัจากพื�นถงึยอดฝาหรอืยอดผนังของหอ้งหรอืส่วน
ของอาคารดงักล่าวที�ไม่ใช่โครงสรา้งของหลงัคา 
 หอ้งในอาคารซึ�งมรีะยะดิ�งระหว่างพื�นถงึพื�นอกีชั �นหนึ�งตั �งแต่ 5 เมตรขึ�นไป จะทําพื�นชั �นลอยในหอ้งนั �นกไ็ด ้โดยพื�น
ชั �นลอยดงักล่าวนั �นต้องมเีนื�อที�ไม่เกนิรอ้ยละสี�สบิของเนื�อที�หอ้ง ระยะดิ�งระหว่างพื�นชั �นลอยถึงพื�นอกีชั �นหนึ�งต้องไม่น้อยกว่า 
2.40 เมตร และระยะดิ�งระหว่างพื�นหอ้งถงึพื�นชั �นลอยตอ้งไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร ดว้ย 
 หอ้งนํ�า หอ้งสว้ม ตอ้งมรีะยะดิ�งระหว่างพื�นถงึเพดานไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

ส่วนที� 3  

บนัไดของอาคาร 

 ข้อ 23 บนัไดของอาคารอยู่อาศยัถ้ามตี้องมอีย่างน้อยหนึ�งบนัไดที�มคีวามกว้างสุทธไิม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร 

ช่วงหนึ�งสงูไม่เกนิ 3 เมตร ลกูตั �งสงูไม่เกนิ 20 เซนตเิมตร ลกูนอนเมื�อหกัสว่นที�ข ั �นบนัไดเหลื�อมกนัออกแลว้เหลอืความกวา้งไม่
น้อยกว่า 22 เซนตเิมตร และตอ้งมพีื�นหน้าบนัไดมคีวามกวา้งและยาวไม่น้อยกว่าความกวา้งของบนัได 
 บนัไดที�สงูเกนิ 3 เมตร ตอ้งมชีานพกับนัไดทุกช่วง 3 เมตร หรอืน้อยกว่านั �น และชานพกับนัไดตอ้งมคีวามกวา้งและ
ยาวไม่น้อยกว่าความกวา้งของบนัได ระยะดิ�งจากขั �นบนัไดหรอืชานพกับนัไดถงึสว่นตํ�าสดุของอาคารที�อยู่เหนือขึ�นไปตอ้งสงูไม่
น้อยกว่า 1.90 เมตร 

 ข้อ 24 บนัไดของอาคารอยู่อาศยัรวม หอพกัตามกฎหมายว่าด้วยหอพัก สํานักงาน อาคารสาธารณะ อาคาร

พาณิชย ์โรงงาน และอาคารพเิศษ สาํหรบัที�ใชก้บัชั �นที�มพีื�นที�อาคารชั �นเหนอืขึ�นไปรวมกนัไม่เกนิ 300 ตารางเมตร ตอ้งมคีวาม
กวา้งสทุธไิม่น้อยกว่า 1.20 เมตร แต่สาํหรบับนัไดของอาคารดงักล่าวที�ใชก้บัชั �นที�มพีื�นที�อาคารชั �นเหนือขึ�นไปรวมกนัเกนิ 300 
ตารางเมตร ต้องมคีวามกวา้งสุทธไิม่น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความกวา้งสุทธขิองบนัไดน้อยกว่า 1.50 เมตร ต้องมบีนัไดอย่าง
น้อยสองบนัได และแต่ละบนัไดตอ้งมคีวามกวา้งสทุธไิม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 
 บนัไดของอาคารที�ใชเ้ป็นที�ชุมนุมของคนจาํนวนมาก เช่น บนัไดหอ้งประชุมหรอืหอ้งบรรยายที�มพีื�นที�รวมกนัตั �งแต่ 
500 ตารางเมตรขึ�นไป หรอืบนัไดหอ้งรบัประทานอาหารหรอืสถานบรกิารที�มพีื�นที�รวมกนัตั �งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ�นไป หรอื
บนัไดของแต่ละชั �นของอาคารนั �นที�มพีื�นที�รวมกนัตั �งแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ�นไป ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 
อย่างน้อยสองบนัได ถา้มบีนัไดเดยีวตอ้งมคีวามกวา้งไม่น้อยกว่า  3 เมตร 
 บนัไดที�สงูเกนิ 4 เมตร ต้องมชีานพกับนัไดทุกช่วง 4 เมตร หรอืน้อยกว่านั �น และระยะดิ�งจากขั �นบนัไดหรอืชานพกั
บนัไดถงึสว่นตํ�าสดุของอาคารที�อยู่เหนือขึ�นไปตอ้งสงูไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร 
 ชานพกับนัไดและพื�นหน้าบนัไดตอ้งมคีวามกวา้งและความยาวไม่น้อยกว่าความกวา้งสทุธขิองบนัได เวน้แต่บนัไดที�
มคีวามกวา้งสทุธเิกนิ 2 เมตร ชานพกับนัไดและพื�นหน้าบนัไดจะมคีวามยาวไม่เกนิ 2 เมตรกไ็ด ้
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 บนัไดตามวรรคหนึ�งและวรรคสองต้องมลีูกตั �งสูงไม่เกนิ 18 เซนติเมตร ลูกนอนเมื�อหกัส่วนที�ข ั �นบนัไดเหลื�อมกนั
ออกแลว้เหลอืความกวา้งไม่น้อยกว่า 25 เซนตเิมตร และตอ้งมรีาวบนัไดกนัตก บนัไดที�มคีวามกวา้งสทุธเิกนิ 6 เมตร และช่วง
บนัไดสงูเกนิ 1 เมตร ตอ้งมรีาวบนัไดทั �งสองขา้ง บรเิวณจมกูบนัไดตอ้งมวีสัดุกนัลื�น 

 ข้อ 25 บนัไดตามขอ้ 24 จะตอ้งมรีะยะห่างไม่เกนิ 40 เมตร จากจุดที�ไกลสดุบนพื�นชั �นนั �น 

 ข้อ 26 บนัไดตามขอ้ 23 และขอ้ 24 ที�เป็นแนวโค้งเกนิ 90 องศา จะไม่มชีานพกับนัไดกไ็ด้ แต่ต้องมคีวามกวา้ง

เฉลี�ยของลกูนอนไม่น้อยกว่า 22 เซนตเิมตร  สาํหรบับนัไดตามขอ้ 23 และไม่น้อยกว่า 25 เซนตเิมตร สาํหรบับนัไดตามขอ้ 24 

ส่วนที� 4  

บนัไดหนีไฟ 

 ข้อ 27 อาคารที�สงูตั �งแต่สี�ช ั �นขึ�นไปและสงูไม่เกนิ 23 เมตร หรอือาคารที�สงูสามชั �นและมดีาดฟ้าเหนือชั �นที�สามที�มี

พื�นที�เกนิ 16 ตารางเมตร นอกจากมบีนัไดของอาคารตามปกตแิลว้ ต้องมบีนัไดหนีไฟที�ทําดว้ยวสัดุทนไฟอย่างน้อยหนึ�งแห่ง 
และตอ้งมทีางเดนิไปยงับนัไดหนีไฟนั �นไดโ้ดยไม่มสีิ�งกดีขวาง 

 ข้อ 28 บนัไดหนีไฟต้องมคีวามลาดชนัน้อยกว่า 60 องศา เวน้แต่ตกึแถวและบา้นแถวที�สงูไม่เกนิสี�ช ั �น ใหม้บีนัได

หนีไฟที�มคีวามลาดชนัเกนิ 60 องศาได ้และตอ้งมชีานพกับนัไดทุกชั �น 

 ข้อ 29 บนัไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมคีวามกว้างสุทธไิม่น้อยกว่า 60 เซนตเิมตร และต้องมผีนังส่วนที�บนัได

หนีไฟพาดผ่านเป็นผนงัทบึก่อสรา้งดว้ยวสัดุถาวรที�เป็นวสัดุทนไฟ 
 บนัไดหนีไฟตามวรรคหนึ�ง ถา้ทอดไม่ถงึพื�นชั �นล่างของอาคารตอ้งมบีนัไดโลหะที�สามารถเลื�อนหรอืยดืหรอืหย่อนลง
มาจนถงึพื�นชั �นล่างได ้

 ข้อ 30 บนัไดหนีไฟภายในอาคารต้องมคีวามกว้างสุทธไิม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร มีผนังทบึก่อสรา้งด้วยวสัดุ

ถาวรที�เป็นวสัดุทนไฟกั �นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที�เป็นช่องระบายอากาศและช่องประตูหนีไฟ และต้องมีอากาศถ่ายเทจาก
ภายนอกอาคารได้โดยแต่ละชั �นต้องมชี่องระบายอากาศที�เปิดสู่ภายนอกอาคารได้มพีื�นที�รวมกนัไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตร 
กบัตอ้งมแีสงสว่างใหเ้พยีงพอทั �งกลางวนัและกลางคนื 

 ข้อ 31 ประตูหนีไฟต้องทําดว้ยวสัดุทนไฟ มคีวามกวา้งสุทธไิม่น้อยกว่า 80 เซนตเิมตร สงูไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร 

และต้องทําเป็นบานเปิดชนิดผลกัออกสู่ภายนอกเท่านั �น กับต้องติดอุปกรณ์ชนิดที�บังคับให้บานประตูปิดได้เอง และต้อง
สามารถเปิดออกไดโ้ดยสะดวกตลอดเวลา ประตูหรอืทางออกสูบ่นัไดหนีไฟตอ้งไม่มธีรณีหรอืขอบกั �น 

 ข้อ 32 พื�นหน้าบนัไดหนีไฟตอ้งกวา้งไม่น้อยกว่าความกวา้งของบนัไดและอกีดา้นหนึ�งกวา้งไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 

2 ส่วนที� 5  

ทางเดินเชื�อมระหว่างอาคาร 

 ข้อ 32/1 ทางเดนิเชื�อมระหว่างอาคารของอาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พเิศษ และอาคารสูง ให้มลีกัษณะ 

ดงัต่อไปนี� 
  (1) มคีวามกวา้งของทางเดนิเชื�อมไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ไม่เกนิ 6 เมตร และสูงจากระดบัพื�นดนิหรอื
ถนนใตท้างเดนิเชื�อมถงึสว่นที�ตํ�าที�สดุของโครงสรา้งที�ไม่ใช่เสาหรอืฐานรากของทางเดนิเชื�อมไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 
  (2) อาคารที�มทีางเดนิเชื�อมระหว่างอาคารมากกว่าหนึ�งแห่ง ต้องมรีะยะของช่องว่างในแนวราบระหว่าง
ทางเดนิเชื�อมไม่ว่าจะอยู่ในชั �นเดยีวกนัหรอืต่างชั �นกนัไม่น้อยกว่า 30 เมตร 
  (3) วสัดุโครงสรา้งหลกัตอ้งเป็นวสัดุทนไฟที�มอีตัราการทนไฟไม่น้อยกว่า 2 ชั �วโมง 

                                                
2 ส่วนที� � ขอ้ ��/� ขอ้ ��/� และขอ้ ��/� ของหมวด � เพิ�มเตมิโดย ขอ้ 2 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัที� 66 (พ.ศ. 2559) ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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  (4) ไม่มสีิ�งกดีขวางหรอืการใชป้ระโยชน์อย่างอื�นที�เป็นอุปสรรคต่อการสญัจร 
  (5) ห้ามก่อสร้างทางเดินเชื�อมระหว่างอาคารในบริเวณที�มีกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหรือ
กฎหมายอื�นใดกาํหนดใหผ้นงัของอาคารเป็นผนงัทบึ 
  (6) ลกัษณะอื�นตามหลกัเกณฑท์ี�รฐัมนตรโีดยคาํแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคารประกาศกาํหนด 
 การคํานวณพื�นที�อาคารที�มทีางเชื�อมระหว่างอาคารตามวรรคหนึ�งไม่ต้องนําพื�นที�ทางเดนิเชื�อมระหว่างอาคารมา
คาํนวณรวมกบัพื�นที�อาคารที�มกีารเชื�อมกนั 

 ข้อ 32/2 ทางเดนิเชื�อมระหว่างอาคารตามขอ้ 32/1 ไม่ถอืเป็นสิ�งปกคลุมและพื�นที�ใต้ทางเดนิเชื�อมระหว่างอาคาร

ดงักล่าวใหเ้ป็นที�ว่างตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร และในกรณีที�โครงสรา้งของทางเดนิเชื�อมระหว่างอาคารมเีสาและ
ฐานราก เสาและฐานรากตอ้งไม่ตั �งอยู่บนถนนโดยรอบอาคาร 

 ข้อ 32/3 เจ้าของอาคารหรอืผูค้รอบครองอาคารต้องดูแลและบํารุงรกัษาโครงสรา้งและระบบอุปกรณ์ต่าง ๆ ของ

ทางเดนิเชื�อมระหว่างอาคารให้มคีวามมั �นคงแขง็แรง สามารถใชง้านได้ตามปกตแิละไม่ก่อให้เกดิภยนัตรายต่อชวีติ ร่างกาย 
หรอืทรพัยส์นิของประชาชน 
 ในกรณีทางเดนิเชื�อมระหว่างอาคารต่างเจา้ของ เจา้ของอาคารหรอืผูค้รอบครองอาคารที�เกี�ยวขอ้งมหีน้าที�และความ
รบัผดิชอบตามวรรคหนึ�งร่วมกนั 

หมวด 3  

ที�ว่างภายนอกอาคาร 

 ข้อ 33 อาคารแต่ละหลงัหรอืหน่วยตอ้งมทีี�ว่างตามที�กาํหนดดงัต่อไปนี� 

  (1) อาคารอยู่อาศยั และอาคารอยู่อาศยัรวม ต้องมีที�ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื�นที�ชั �นใด
ชั �นหนึ�งที�มากที�สดุของอาคาร 
  (2) หอ้งแถว ตกึแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื�นซึ�งไม่ไดใ้ชเ้ป็นที�อยู่อาศยั 
ต้องมทีี�ว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วน ของพื�นที�ชั �นใดชั �นหนึ�งที�มากที�สุดของอาคาร แต่ถ้าอาคารดงักล่าวใชเ้ป็นที�อยู่อาศยั
ดว้ยตอ้งมทีี�ว่างตาม (1) 

 ข้อ 34 หอ้งแถวหรอืตึกแถวซึ�งดา้นหน้าไม่ติดรมิถนนสาธารณะ ต้องมทีี�ว่างด้านหน้าอาคารกวา้งไม่น้อยกว่า 6 

เมตร โดยไม่ใหม้สีว่นใดของอาคารยื�นลํ�าเขา้ไปในพื�นที�ดงักล่าว 
 หอ้งแถวหรอืตึกแถว ต้องมทีี�ว่างด้านหลงัอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร เพื�อใชต้ิดต่อถึงกนั โดยไม่ให้มสี่วนใด
ของอาคารยื�นลํ�าเขา้ไปในพื�นที�ดงักล่าว เวน้แต่การสรา้งบนัไดหนีไฟภายนอกอาคารที�ยื�นลํ�าไม่เกนิ 1.40 เมตร 
 ระหว่างแถวด้านขา้งของห้องแถวหรอืตึกแถวที�สรา้งถึงสบิคูหา หรอืมคีวามยาวรวมกนัถึง 40 เมตร ต้องมทีี�ว่าง
ระหว่างแถวด้านขา้งของห้องแถวหรอืตกึแถวนั �นกวา้งไม่น้อยกว่า 4 เมตร เป็นช่องตลอดความลกึของห้องแถวหรอืตึกแถว 
เพื�อเชื�อมกบัที�ว่างหลงัอาคาร 
 หอ้งแถวหรอืตึกแถวที�สรา้งตดิต่อกนัไม่ถงึสบิคูหา หรอืมคีวามยาวรวมกนัไม่ถึง 40 เมตร แต่มทีี�ว่างระหว่างแถว
ดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถวนั �นกวา้งน้อยกว่า 4 เมตร ไม่ใหถ้อืว่าเป็นที�ว่างระหว่างแถวดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถว 
แต่ใหถ้อืว่าหอ้งแถวหรอืตกึแถวนั �นสรา้งต่อเนื�องเป็นแถวเดยีวกนั 
 ที�ว่างตามวรรคหนึ�ง วรรคสอง และวรรคสาม จะก่อสรา้งอาคาร รั �ว กําแพง หรอืสิ�งก่อสรา้งอื�นใด หรอืจดัใหเ้ป็นบ่อ
นํ�า สระว่ายนํ�า ที�พกัมลูฝอย หรอืที�พกัรวมมลูฝอยไม่ได ้
 หอ้งแถวหรอืตกึแถวที�มดีา้นขา้งใกลเ้ขตที�ดนิของผูอ้ื�น ต้องมทีี�ว่างระหว่างดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถวกบัเขต
ที�ดนิของผูอ้ื�นนั �นกวา้งไม่น้อยกว่า 2 เมตร เวน้แต่หอ้งแถวหรอืตกึแถวที�ก่อสรา้งขึ�นทดแทนอาคารเดมิโดยมพีื�นที�ไม่มากกว่า
พื�นที�ของอาคารเดมิและมคีวามสงูไม่เกนิ 15 เมตร 
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 ข้อ 35 ห้องแถวหรอืตึกแถวที�มทีี�ว่างหลงัอาคารตามขอ้ 34 วรรคสอง และไดร้่นแนวอาคารตามขอ้ 41 แล้ว ไม่

ตอ้งมทีี�ว่างตามขอ้ 33(1) และ (2) อกี 

 ข้อ 36 บา้นแถวตอ้งมทีี�ว่างดา้นหน้าระหว่างรั �วหรอืแนวเขตที�ดนิกบัแนวผนงัอาคารกวา้งไม่น้อยกว่า 3 เมตร และ

ตอ้งมทีี�ว่างดา้นหลงัอาคารระหว่างรั �วหรอืแนวเขตที�ดนิกบัแนวผนงัอาคารกวา้งไม่น้อยกว่า 2 เมตร 
 ระหว่างแถวดา้นขา้งของบ้านแถวที�สรา้งถึงสบิคูหา หรอืมคีวามยาวรวมกนัถึง 40 เมตร ต้องมทีี�ว่างระหว่างแถว
ดา้นขา้งของบา้นแถวนั �นกวา้งไม่น้อยกว่า 4 เมตร เป็นช่องตลอดความลกึของบา้นแถว 
 บา้นแถวที�สรา้งตดิต่อกนัไม่ถงึสบิคูหา หรอืมคีวามยาวรวมกนัไม่ถงึ 40 เมตร แต่มทีี�ว่างระหว่างแถวดา้นขา้งของ
บ้านแถวนั �นกว้างน้อยกว่า 4 เมตร ไม่ให้ถือว่าเป็นที�ว่างระหว่างแถวด้านข้างของบ้านแถว แต่ให้ถือว่าบ้านแถวนั �นสร้าง
ต่อเนื�องเป็นแถวเดยีวกนั 

 ข้อ 37 บา้นแฝดต้องมทีี�ว่างดา้นหน้าและดา้นหลงัระหว่างรั �วหรอืแนวเขตที�ดนิกบัแนวผนงัอาคารกวา้งไม่น้อยกว่า 

3 เมตรและ 2 เมตรตามลาํดบั และมทีี�ว่างดา้นขา้งกวา้งไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

 ข้อ 38 คลงัสนิค้าที�มีพื�นที�ของอาคารทุกชั �นรวมกนัตั �งแต่ 100 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 500 ตารางเมตร ต้องมี

ที�ว่างห่างแนวเขตที�ดนิที�ใชก้่อสร้างอาคารนั �นไม่น้อยกว่า 6 เมตร สองดา้น สว่นด้านอื�นต้องมทีี�ว่างห่างแนวเขตที�ดนิไม่น้อย
กว่า 3 เมตร 
 คลงัสนิคา้ที�มพีื�นที�ของอาคารทุกชั �นรวมกนัเกนิ 500 ตารางเมตร ต้องมทีี�ว่างห่างแนวเขตที�ดนิที�ใชก้่อสรา้งอาคาร
นั �นไม่น้อยกว่า 10 เมตร สองดา้น สว่นดา้นอื�นตอ้งมทีี�ว่างห่างจากแนวเขตที�ดนิไม่น้อยกว่า 5 เมตร 
 3 ความในวรรคหนึ�งและวรรคสองมใิหใ้ชบ้งัคบัแก่อาคารคลงัสนิคา้ที�อยู่ในเขตพื�นที�นิคมอุตสาหกรรม ซึ�งจดัตั �งขึ�นตาม
กฎหมายว่าดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เวน้แต่ดา้นที�อยู่ตดิต่อกบัเขตที�ดนิที�อยู่นอกเขตพื�นที�นิคมอุตสาหกรรม
ซึ�งจดัตั �งขึ�นตามกฎหมายว่าดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ใหม้ทีี�ว่างห่างแนวเขตที�ดนิที�ใชก้่อสรา้งอาคารนั �นไม่
น้อยกว่า 10 เมตร 

 ข้อ 39 โรงงานที�มีพื�นที�ที�ใช้ประกอบกิจการของอาคารทุกชั �นรวมกนัตั �งแต่ 200 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 500 

ตารางเมตร ตอ้งมทีี�ว่างห่างแนวเขตที�ดนิที�ใชก้่อสรา้งอาคารนั �นไม่น้อยกว่า 3 เมตร จาํนวนสองดา้นโดยผนังอาคารทั �งสองดา้น
นี�ใหท้าํเป็นผนงัทบึดว้ยอฐิหรอืคอนกรตียกเวน้ประตูหนีไฟ สว่นดา้นที�เหลอืใหม้ทีี�ว่างไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
 โรงงานที�มพีื�นที�ที�ใชป้ระกอบกจิการของอาคารทุกชั �นรวมกนัตั �งแต่ 500 ตารางเมตร แต่ไม่เกนิ 1,000 ตารางเมตร 
ตอ้งมทีี�ว่างห่างแนวเขตที�ดนิที�ใชก้่อสรา้งอาคารนั �นไม่น้อยกว่า 6 เมตร ทุกดา้น 
 โรงงานที�มพีื�นที�ที�ใชป้ระกอบกจิการของอาคารทุกชั �นรวมกนัเกนิ 1,000 ตารางเมตร ตอ้งมทีี�ว่างห่างแนวเขตที�ดนิที�
ใชก้่อสรา้งอาคารนั �นไม่น้อยกว่า 10 เมตร ทุกดา้น 
 4 ความในวรรคหนึ�ง วรรคสอง และวรรคสามมิให้ใช้บงัคบัแก่อาคารโรงงานที�อยู่ในเขตพื�นที�นิคมอุตสาหกรรมซึ�ง
จดัตั �งขึ�นตามกฎหมายว่าดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เวน้แต่ดา้นที�อยู่ตดิต่อกบัเขตที�ดนิที�อยู่นอกเขตพื�นที�นิคม
อุตสาหกรรมซึ�งจดัตั �งขึ�นตามกฎหมายว่าดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ใหม้ทีี�ว่างห่างแนวเขตที�ดนิที�ใชก้่อสรา้ง
อาคารนั �นไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

หมวด 4  

แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

 ข้อ 40 การก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารหรือส่วนของอาคารจะต้องไม่ลํ�าเข้าไปในที�สาธารณะ เว้นแต่จะได้รบั

อนุญาตจากเจา้พนกังานซึ�งมอีาํนาจหน้าที�ดแูลรกัษาที�สาธารณะนั �น 

                                                
3 วรรคสามของขอ้ 38 เพิ�มเตมิโดย ขอ้ 1 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัที� 58 (พ.ศ. 2546) ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
4 วรรคสี�ของขอ้ 39 เพิ�มเตมิโดย ขอ้ 2 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัที� 58 (พ.ศ. 2546) ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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 ข้อ 41 อาคารที�ก่อสรา้งหรอืดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะที�มคีวามกวา้งน้อยกว่า 6 เมตร ใหร้่นแนวอาคารห่างจาก

กึ�งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร  
 อาคารที�สงูเกนิสองชั �นหรอืเกนิ 8 เมตร หอ้งแถว ตกึแถว บา้นแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้าย
หรอืสิ�งที�สรา้งขึ�นสาํหรบัตดิหรอืตั �งป้าย หรอืคลงัสนิคา้ ที�ก่อสรา้งหรอืดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ 
  (1) ถา้ถนนสาธารณะนั �นมคีวามกวา้งน้อยกว่า 10 เมตร ใหร้่นแนวอาคารห่างจากกึ�งกลางถนนสาธารณะ
อย่างน้อย 6 เมตร 
  (2) ถ้าถนนสาธารณะนั �นมคีวามกว้างตั �งแต่ 10 เมตรขึ�นไป แต่ไม่เกนิ 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่าง
จากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกวา้งของถนนสาธารณะ 
  (3) ถ้าถนนสาธารณะนั �นมคีวามกวา้งเกนิ 20 เมตรขึ�นไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะ
อย่างน้อย 2 เมตร 

 ข้อ 42 อาคารที�ก่อสรา้งหรอืดดัแปลงใกลแ้หล่งนํ�าสาธารณะ เช่น แม่นํ�า ค ูคลอง ลําราง หรอืลํากระโดง ถ้าแหล่ง

นํ�าสาธารณะนั �นมคีวามกวา้งน้อยกว่า 10 เมตร ตอ้งร่นแนวอาคารใหห้่างจากเขตแหล่งนํ�าสาธารณะนั �นไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่
ถา้แหล่งนํ�าสาธารณะนั �นมคีวามกวา้งตั �งแต่ 10 เมตรขึ�นไป ตอ้งร่นแนวอาคารใหห้่างจากเขตแหล่งนํ�าสาธารณะนั �นไม่น้อยกว่า 
6 เมตร 
 สาํหรบัอาคารที�ก่อสร้างหรอืดดัแปลงใกลแ้หล่งนํ�าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บงึ ทะเลสาบ หรอืทะเล ต้องร่นแนว
อาคารใหห้่างจากเขตแหล่งนํ�าสาธารณะนั �นไม่น้อยกว่า 12 เมตร 
 ทั �งนี� เวน้แต่ สะพาน เขื�อน รั �ว ท่อระบายนํ�า ท่าเรอื ป้าย อู่เรอื คานเรอื หรอืที�ว่างที�ใชเ้ป็นที�จอดรถไม่ต้องร่นแนว
อาคาร 

 ข้อ 43 ใหอ้าคารที�สรา้งตามขอ้ 41 และขอ้ 42 ตอ้งมสีว่นตํ�าสดุของกนัสาดหรอืสว่นยื�นสถาปัตยกรรมสงูจากระดบั

ทางเทา้ไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั �งนี� ไม่นบัสว่นตบแต่งที�ยื�นจากผนังไม่เกนิ 50 เซนตเิมตร และตอ้งมที่อรบันํ�าจากกนัสาดหรอื
หลงัคาต่อแนบหรอืฝังในผนงัหรอืเสาอาคารลงสูท่่อสาธารณะหรอืบ่อพกั 

 ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ�งจุดใด ต้องไม่เกนิสองเท่าของระยะราบ วดัจากจุดนั �นไปตั �งฉากกบั

แนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะที�อยู่ใกลอ้าคารนั �นที�สดุ 
 ความสงูของอาคารใหว้ดัแนวดิ�งจากระดบัถนนหรอืระดบัพื�นดนิที�ก่อสรา้งขึ�นไปถงึส่วนของอาคารที�สงูที�สุด สาํหรบั
อาคารทรงจั �วหรอืปั�นหยาใหว้ดัถงึยอดผนงัของชั �นสงูสดุ 

 ข้อ 45 อาคารหลงัเดยีวกนัซึ�งมถีนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากนัขนาบอยู่เมื�อระยะระหว่างถนนสาธารณะ

สองสายนั �นไม่เกนิ 60 เมตร และส่วนกวา้งของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที�กวา้งกว่าไม่เกนิ 60 เมตร ความสงูของอาคาร 
ณ จุดใดต้องไม่เกนิสองเท่าของระยะราบที�ใกลท้ี�สุดจากจุดนั �นไปตั �งฉากกบัแนวเขตถนนสาธารณะดา้นตรงขา้มของสายที�กวา้ง
กว่า 

 ข้อ 46 อาคารหลงัเดยีวกนัซึ�งอยู่ที�มุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากนั ความสงูของอาคาร ณ จุดใดตอ้งไม่

เกนิสองเท่าของระยะราบที�ใกลท้ี�สดุ จากจุดนั �นไปตั �งฉากกบัแนวเขตถนนสาธารณะดา้นตรงขา้มของสายที�กวา้งกว่า และความ
ยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที�แคบกว่าตอ้งไม่เกนิ 60 เมตร 
 สาํหรบัอาคารซึ�งเป็นหอ้งแถวหรอืตกึแถว ความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที�แคบกว่าตอ้งไม่เกนิ 15 เมตร 

 ข้อ 47 รั �วหรอืกาํแพงที�สรา้งขึ�นตดิต่อหรอืห่างจากถนนสาธารณะน้อยกว่าความสงูของรั �ว ใหก้่อสรา้งไดส้งูไม่เกนิ 

3 เมตร เหนือระดบัทางเทา้หรอืถนนสาธารณะ 
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 5 ข้อ 48 การก่อสรา้งอาคารในที�ดนิเจา้ของเดยีวกนั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี� 

  (1) ผนังของอาคารดา้นที�มหีน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรอืช่องแสง หรอืระเบยีงของอาคารตอ้งมี
ระยะห่างจากผนงัของอาคารอื�นดา้นที�มหีน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรอืช่องแสง หรอืระเบยีงของอาคาร ดงัต่อไปนี� 
   (ก) อาคารที�มคีวามสงูไม่เกนิ 9 เมตร ผนังหรอืระเบยีงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรอืระเบยีง
ของอาคารอื�นที�มคีวามสงูไม่เกนิ 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 4 เมตร 
   (ข) อาคารที�มคีวามสงูไม่เกนิ 9 เมตร ผนังหรอืระเบยีงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรอืระเบยีง
ของอาคารอื�นที�มคีวามสงูเกนิ 9 เมตร แต่ไม่ถงึ 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 5 เมตร 
   (ค) อาคารที�มคีวามสงูเกนิ 9 เมตร แต่ไม่ถงึ 23 เมตร ผนังหรอืระเบยีงของอาคารต้องอยู่ห่างจาก
ผนงัหรอืระเบยีงของอาคารอื�นที�มคีวามสงูเกนิ 9 เมตร แต่ไม่ถงึ 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
  (2) ผนังของอาคารดา้นที�เป็นผนังทบึต้องมรีะยะห่างจากผนังของอาคารอื�นดา้นที�มหีน้าต่าง ประตู ช่อง
ระบายอากาศหรอืช่องแสง หรอืระเบยีงของอาคาร ดงัต่อไปนี� 
   (ก) อาคารที�มคีวามสงูไม่เกนิ 15 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรอืระเบยีงของอาคาร
อื�นที�มคีวามสงูไม่เกนิ 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร 
   (ข) อาคารที�มคีวามสงูไม่เกนิ 15 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรอืระเบยีงของอาคาร
อื�นที�มคีวามสงูเกนิ 9 เมตร แต่ไม่ถงึ 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 
   (ค) อาคารที�มคีวามสูงเกนิ 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรอื
ระเบยีงของอาคารอื�นที�มคีวามสงูไม่เกนิ 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร 
   (ง) อาคารที�มคีวามสูงเกนิ 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรอื
ระเบยีงของอาคารอื�นที�มคีวามสงูเกนิ 9 เมตร แต่ไม่ถงึ 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 
  (3) ผนังของอาคารที�มคีวามสงูเกนิ 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ดา้นที�เป็นผนังทบึต้องอยู่ห่างจากผนัง
ของอาคารอื�นที�มคีวามสงูเกนิ 15 เมตร แต่ไม่ถงึ 23 เมตร ดา้นที�เป็นผนงัทบึ ไม่น้อยกว่า 1 เมตร 
 สาํหรบัอาคารที�มลีกัษณะตาม (2) และ (3) ผนังของดาดฟ้าของอาคารดา้นที�อยู่ใกลก้บัอาคารอื�นใหท้ําการก่อสรา้ง
เป็นผนงัทบึสงูจากพื�นดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร 

 ข้อ 49 การก่อสรา้งอาคารในบรเิวณดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถว 

  (1) ถ้าห้องแถวหรอืตึกแถวนั �นมีจํานวนรวมกนัได้ตั �งแต่สบิคูหา หรอืมีความยาวรวมกนัได้ตั �งแต่ 40 
เมตรขึ�นไป และอาคารที�จะสรา้งขึ�นเป็นห้องแถวหรอืตกึแถว หอ้งแถวหรอืตกึแถวที�จะสรา้งขึ�นต้องห่างจากผนังดา้นขา้งของ
หอ้งแถวหรอืตกึแถวเดมิไม่น้อยกว่า 4 เมตร แต่ถา้เป็นอาคารอื�นตอ้งห่างจากผนงัดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถวเดมิไม่น้อย
กว่า 2 เมตร 
  (2) ถ้าห้องแถวหรอืตึกแถวนั �นมีจํานวนไม่ถึงสบิคูหาและมีความยาวรวมกนัไม่ถึง 40 เมตร อาคารที�
สรา้งขึ�นจะต้องห่างจากผนังดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถวนั �นไม่น้อยกว่า 2 เมตร เวน้แต่การสรา้งหอ้งแถวหรอืตกึแถวต่อ
จากหอ้งแถวหรอืตกึแถวเดมิตามขอ้ 4 

 ข้อ 50 ผนังของอาคารที�มหีน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรอืช่องแสง หรอืระเบยีงของอาคารต้องมรีะยะห่าง

จากแนวเขตที�ดนิ ดงันี� 
  (1) อาคารที�มคีวามสงูไม่เกนิ 9 เมตร ผนงัหรอืระเบยีงตอ้งอยู่ห่างเขตที�ดนิไม่น้อยกว่า 2 เมตร 
  (2) อาคารที�มคีวามสงูเกนิ 9 เมตร แต่ไม่ถงึ 23 เมตร ผนงัหรอืระเบยีงตอ้งอยู่ห่างเขตที�ดนิไม่น้อยกว่า 3 
เมตร 
 ผนังของอาคารที�อยู่ห่างเขตที�ดนิน้อยกว่าตามที�กําหนดไวใ้น (1) หรอื (2) ต้องอยู่ห่างจากเขตที�ดนิไม่น้อยกว่า 50 
เซนตเิมตร เวน้แต่จะก่อสรา้งชดิเขตที�ดนิและอาคารดงักล่าวจะก่อสรา้งไดส้งูไม่เกนิ 15 เมตร ผนังของอาคารที�อยู่ชดิเขตที�ดนิ

                                                
5 ขอ้ 48 ความเดมิถกูยกเลกิโดย กฎกระทรวง ฉบบัที� 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใ้ชค้วามใหม่แทนดงัที�พมิพไ์วแ้ลว้ 
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หรอืห่างจากเขตที�ดนิน้อยกว่าที�ระบุไวใ้น (1) หรอื (2) ตอ้งก่อสรา้งเป็นผนังทบึ และดาดฟ้าของอาคารดา้นนั �นใหท้ําผนังทบึสงู
จากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ในกรณีก่อสรา้งชดิเขตที�ดนิต้องได้รบัความยนิยอมเป็นหนังสอืจากเจ้าของที�ดนิขา้งเคยีง
ดา้นนั �นดว้ย  
 

ใหไ้ว ้ณ วนัที� 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2543 
พนิิจ  จารุสมบตั ิ

รฐัมนตรชี่วยว่าการฯ ปฏบิตัริาชการแทน 
รฐัมนตรวี่าการกระทรวงมหาดไทย 

หมายเหตุ  เหตุผลในการประกาศใชก้ฎกระทรวงฉบบันี�  คอื โดยที �เป็นการสมควรกําหนดลกัษณะ แบบ รปูทรง สดัสว่น เนื�อที � 

ที �ตั �งของอาคาร ระดบั เนื�อที �ของที �ว่างภายนอกอาคารหรอืแนวอาคาร และระยะหรอืระดบัระหว่างอาคารกบัอาคารหรอืเขตที �ดนิ
ของผู้อื �น หรือระหว่างอาคารกบัถนน ทางเท้าหรอืที �สาธารณะ เพื �อประโยชน์แห่งความมั �นคงแขง็แรง ความปลอดภัย การ
ป้องกนัอคัคภียั การสาธารณสขุ การรกัษาคุณภาพสิ �งแวดลอ้ม การผงัเมอืง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวยความสะดวกแก่
การจราจร ประกอบกบัมาตรา 8(1) (7) และ (8) แห่งพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญตัใิหก้ารกาํหนดดงักล่าว
ตอ้งเป็นไปตามที �กาํหนดในกฎกระทรวง จงึจาํเป็นตอ้งออกกฎกระทรวงนี� 
 
ประกาศในราชกจิจานุเบกษา  เล่ม 117 ตอนที � 75 ก วนัที � 7 สงิหาคม 2543 
 
 

กฎกระทรวง ฉบบัที� 58 (พ.ศ. 2546) 
ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เล่ม 120 ตอนที � 13 ก ลงวนัที � 13 กุมภาพนัธ ์2546 
 

กฎกระทรวง ฉบบัที� 61 (พ.ศ. 2550) 
ประกาศในราชกจิจานุเบกษา  เล่ม 124 ตอนที � 17 ก วนัที � 26 มนีาคม 2550 
 

กฎกระทรวง ฉบบัที� 66 (พ.ศ. 2559) 
ประกาศในราชกจิจานุเบกษา  เล่ม 133 ตอนที � 72 ก วนัที � 19 สงิหาคม 2559 
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บนัทึก 


