
พระราชบญัญติัการขดุดินและถมดิน
พ.ศ. 2543



เหตผุลในการออกกฎหมาย

เพ่ือควบคมุการขดุดินและถมดินให้เป็นไปโดยถกูต้อง
ตามหลกัวิชาการ อนัจะท าให้เกิดความปลอดภยัแก่

ชีวิต ทรพัยสิ์นของประชาชนทัว่ไป



ใช้บงัคบัในพืน้ท่ีใดบา้ง



พืน้ท่ีท่ีใช้ พ.ร.บ.

เขตควบคมุอาคาร เมืองพทัยา เขตผงัเมืองรวม

กทม.

องคก์รปกครองส่วนท้องถ่ินอ่ืนตามท่ีมีกฎหมาย
โดยเฉพาะจดัตัง้ขึน้ ซ่ึง รมต. ประกาศก าหนด

เทศบาล



โครงสร้างกฎหมาย

พ.ร.บ. การขดุดินและถมดิน พ.ศ. 2543

   

   กฎกระทรวง

   

   ข้อบญัญติัท้องถ่ิน



พระราชบญัญตักิารขดุดนิและถมดนิ พ.ศ. 2543 

หมวด 1 คณะกรรมการการขดุดนิและถมดนิ

หมวด 2 การขดุดนิ

หมวด 3 การถมดนิ

หมวด 4 พนกังานเจา้หน้าที่

หมวด 5 การอุทธรณ์

หมวด 6 บทก าหนดโทษ 

บทเฉพาะกาล 



กฎกระทรวง 5 ฉบบั



1. กฎกระทรวงก าหนดแบบบัตรประจ าตัวพนักงานเจ้าหน้าท่ี    
พ.ศ. 2544

2. กฎกระทรวงก าหนดคณุสมบติัของผู้ควบคมุงานในการขดุดิน ฯ 
พ.ศ. 2546

3. กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการขุดดิน
และถมดิน พ.ศ. 2546

4. กฎกระทรวงก าหนดมาตรการป้องกนัการพงัทลายของดินหรือ
ส่ิงปลกูสร้างในการขดุดินหรือถมดิน  พ.ศ. 2548

5. กฎกระทรวงก าหนดบริเวณห้ามขุดดินและถมดิน ในพื้นท่ี
บางส่วนในท้องท่ี ต.หนองหอย และ ต.ป่าแดด อ.เมืองเชียงใหม่
และ ต.ท่าวงัตาล และ ต.หนองผึง้ อ.สารภี  จ.เชียงใหม่ พ.ศ. 2548 













กฎกระทรวงก าหนดบริเวณห้ามขดุดินและถมดิน 
ในพืน้ท่ีบางส่วนในท้องท่ี ต.หนองหอย 

และ ต.ป่าแดด อ.เมืองเชียงใหม่  และ ต.ท่าวงั
ตาล   ต.หนองผึง้ อ.สารภี  จ.เชียงใหม่  พ.ศ.2548

(เมืองโบราณเวียงกมุกาม)



พ.ร.บ. การขดุดินและถมดิน พ.ศ. 2543

   

   กฎกระทรวง

   

   ข้อบญัญติัท้องถ่ิน

การออกข้อบญัญติัท้องถ่ิน

ทอ้งถิน่ตอ้งถอืปฏบิตัิ

- ก ำหนดรำยละเอียดเพ่ิมเติม

- ขดัแย้ง
(กฎกระทรวง)ไมซ่ ้ำซอ้น



• บริเวณห้ามขดุดินหรือถมดิน

• Slope / ความลึกและขนาดบอ่ดินท่ีจะขดุ / ความสงูและพืน้ท่ีของ
การถมดิน / ระยะห่างจากขอบของบอ่ดินหรือเนินดินถึงเขตท่ีดิน
หรือส่ิงปลกูสร้างของบคุคลอ่ืน

• วิธีการป้องกนัการพงัทลายของดินหรือส่ิงปลกูสร้าง

• วิธีให้ความคุ้มครองและความปลอดภยัแก่คนงานและ
บคุคลภายนอก

• หลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขอ่ืนในการขดุดิน-ถมดิน

ข้อบญัญติัฯ ออกเร่ืองอะไรได้บำ้ง



การออกข้อบญัญติัท้องถ่ิน
ก ำหนดบริเวณห้ำมขดุดิน หรือถมดิน





การออกข้อบญัญติัท้องถ่ิน

1. ต้องมีการรบัฟังความคิดเห็นของประชาชนในพื้นท่ีตาม
ระเบียบส านักนายกรฐัมนตรี ว่าด้วยเร่ืองการรบัฟังความ
คิดเหน็ ฯ พ.ศ. 2548 

  มาตรา 77 วรรคสอง แห่งรฐัธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจกัรไทย 2560

2. ต้องประกาศลงราชกิจจานุเบกษาจึงจะมีผลบงัคับใช้ได้
(มาตรา 7 พรบ. ข้อมลูข่าวสารของราชการ พ.ศ. 2540)



ออกข้อบญัญติัท้องถ่ิน

ก ำหนดเร่ืองกำรขนดิน?

ไม่ได้





ออกข้อบญัญติัท้องถ่ิน

ก ำหนดเร่ืองกำรขนดิน?

ไม่ได้



มำตรำ 13 เจ้ำของรถซึ่งใช้บรรทุกสตัว์ กรวด หิน ดนิ เลน ทรำย สิ่ง

ปฏกิลู มลูฝอยหรอืสิง่อื่นใด ตอ้งจดัใหร้ถนัน้อยูใ่นสภำพทีป้่องกนัมใิหม้ลูสตัวห์รอื

สิง่ดงักล่ำวตกหล่น รัว่ไหล ปลิว ฟุ้ง กระจำยลงบนถนนในระหว่ำงที่ใช้รถนัน้ 

รวมทัง้ตอ้งป้องกนัมใิหน้ ้ำมนัจำกรถรัว่ไหลลงบนถนน 

 ถ้ำมีกรณีดังกล่ำวตำมวรรคหน่ึงเกิดขึ้น ให้พนักงำนเจ้ำหน้ ำที ่         

เจำ้พนักงำนจรำจร หรอืต ำรวจทีป่ฏบิตัหิน้ำที่ควบคุมกำรจรำจร มอี ำนำจสัง่ใหผู้้

ขบัขีน่ ำรถไปที่สถำนีต ำรวจ ที่ท ำกำรขนส่ง หรอืส ำนักงำนขององค์กำรปกครอง

ทอ้งถิน่ และยดึรถนัน้ไวจ้นกวำ่เจำ้ของหรอืผูค้รอบครองรถจะช ำระค่ำปรบั 

พระรำชบญัญติัรกัษำควำมสะอำด 
และควำมเป็นระเบียบเรียบร้อยของบำ้นเมือง พ.ศ. 2535 



ข้อแนะน าในการออกข้อบญัญติัท้องถ่ิน

• ปัจจุบนัมีกฎกระทรวงครบทุกเร่ืองแล้ว ท้องถ่ินจึงไม่มีความ
จ าเป็นต้องออกข้อบญัญติัท้องถ่ิน

• จะออกข้อบญัญติัท้องถ่ินเร่ืองค่าธรรมเนียมไม่ได้

• ควรออกข้อบญัญติัเร่ืองก าหนดบริเวณห้ามขดุดินหรือถมดิน



เจ้ำพนักงำนท้องถ่ิน
และผูป้ฏิบติักำรตำมกฎหมำย คือ ใครบำ้ง ?

• เจำ้พนกังำนทอ้งถิน่

• พนกังำนเจำ้หน้ำที่



"พนักงานเจ้าหน้าท่ี" หมายความว่า
ผูซ่ึ้งเจ้าพนักงานท้องถ่ินแต่งตัง้ให้ปฏิบติัการตาม

พระราชบญัญติัน้ี



กฎหมายใช้บังคบัการ ขุด/ถม ดนิขนาดเท่าใด



การขดุดิน และถมดิน
กรณีใดท่ีต้อง “แจ้ง”

ต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ิน



มาตรา 22

การได้ใบรบัแจ้งจากเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามมาตรา 17 ไม่
เป็นเหตุคุ้มครองการขดุดินท่ีได้ก่อให้เกิดความเสียหายต่อ
ทรพัยสิ์นของบุคคลหรือต่อสภาพแวดล้อม ผู้ขดุดินไม่ว่าจะ
เป็นเจ้าของท่ีดิน ผู้ครอบครองท่ีดิน ลูกจ้างหรือตัวแทน 
ต้องรบัผิดชดใช้ค่าสินไหมทดแทนเพ่ือการนัน้ เว้นแต่จะมี
เหตท่ีุไม่ต้องรบัผิดตามกฎหมาย



"ขดุดิน" หมายความว่า กระท าแก่พืน้ดิน  เพื่อ
น าดินขึน้จากพืน้ดิน หรอืท าให้พืน้ดินเป็นบอ่ดิน



> 3.00

มีการขดุดินลึกเกิน 3.00 เมตร



ก

ข

การวดัความลึกของบอ่ดิน



A

B

การวดัความลึกของบอ่ดิน



H

การวดัความลึกของบอ่ดิน



มีการขดุดินท่ีมีพืน้ท่ีปากบอ่ดินเกิน 
10,000 ตารางเมตร (6 ไร ่1 งาน)



การคิดพืน้ท่ีปากบอ่ดิน

1. แต่ละบอ่

2. หลายบอ่รวมกนั



หรือ
ขดุดินลึกเกิน/พืน้ท่ีปากบอ่ดินเกิน 

กว่าท่ี จพถ. ก าหนด





(1) แผนผงับรเิวณทีป่ระสงคจ์ะท าการขดุดนิ
(2) แผนผงัแสดงเขตทีด่นิและทีด่นิบรเิวณขา้งเคยีง
(3) แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน รายการค านวณ 
(4) วธิกีารขดุดนิและการขนดนิ วตัถุประสงค์

(5) ระยะเวลาท าการขดุดนิ
(6) ชื่อผูค้วบคุมงานซึง่จะตอ้งเป็นผูม้คีุณสมบตัติามทีก่ าหนดในกฎกระทรวง
(7) ทีต่ัง้ส านกังานของผูแ้จง้
(8) ภาระผกูพนัต่างๆทีบุ่คคลอื่นมสีว่นไดเ้สยีเกีย่วกบัทีด่นิทีจ่ะท าการขดุดนิ
(9) เอกสารและรายละเอยีดอื่นๆทีค่ณะกรรมการก าหนดโดย

                     ประกาศในราชกจิจานุเบกษา 

เอกสาร/ข้อมลู ท่ีจะต้องแจ้งการขดุดิน



คณุสมบติัของผูอ้อกแบบ และผูค้วบคมุงาน การขดุดิน
• ออกแบบ

– ลึกไม่เกิน 20 ม.                 สามญั

– เกิน 20 ม.                          วฒิุ

• คมุงาน                                ภาคี



ข ัน้ตอนและระยะเวลา

ในการออกใบรบัแจง้การขดุดนิ



ขดุดนิ
• ลกึเกนิ 3 ม.
• พ.ท. เกนิ 10,000 ตร.ม.
• มคีวามลกึหรอื พ.ท. เกนิที่
   ทอ้งถิน่ก าหนด

แจง้ จพถ.

พจิารณา

ออกใบรบัแจง้
ภายใน 7 วนั

ถกูตอ้ง

ไมถ่กูตอ้ง
แจง้ใหแ้กไ้ข           

ออกใบรบัแจง้ ใน 3 วนั

แจง้ใหม่
เกนิ 7 วนั

ไมเ่กนิ 7 
วนั

พจิารณา

ถกูตอ้ง

ไมถ่กูตอ้ง



ขอ้ยกเวน้การบงัคบัใช้

ขดุบอ่น ้า พืน้ท่ีปากบอ่ไม่เกิน 4 ตร.ม. ไม่ต้องแจ้ง (มาตรา 23)

ไม่เกิน 4 ตารางเมตร



ข้อก าหนดของการขดุดิน กรณีท่ีไม่ต้องแจ้ง

• ขดุดินลึกไม่เกิน 3.00 เมตร ถ้าห่างจากเขตท่ีดินน้อยกว่า 2 เท่า

ของความลึก ต้องจดัการป้องกนัตามวิสยัท่ีควรกระท า  (ม. 24)  



มาตรา 24   เมื่อ X < 2Y

x

y < 3.00 



ข้อก าหนดอ่ืนๆ ของการขดุดิน

• ถ้าขดุพบโบราณวตัถ ุ  ศิลปวตัถ ุ  ซากดึกด าบรรพ ์  หรือแร่ท่ีมี

คุณค่าทางเศรษฐกิจ  ให้หยุดการขุดแล้วแจ้ง  จพถ. เพ่ือแจ้ง

กรมศิลปากรหรือกรมทรพัยากรธรณี ( ม. 25 )



"ถมดิน" หมำยควำมว่ำ กำรกระท ำใดๆต่อดิน
หรือพืน้ดินเพ่ือให้ระดบัดินสงูขึน้กว่ำเดิม



• มีกำรถมดินสงูเกินกว่ำท่ีดินข้ำงเคียง 

   และพืน้ท่ีไม่เกิน 2,000 ตำรำงเมตร (1 ไร่ 1 งำน)

• หรือพืน้ท่ีเนินดินตำมท่ี จพถ. ก ำหนด

ต้องท ำรำงระบำยน ้ำพอท่ีจะไม่ท ำให้น ้ำท่วม
ท่ีดินข้ำงเคียงหรอืบคุคลอ่ืน

ไม่ต้องแจ้ง
ใบรบัแจ้ง



• มีกำรถมดินสงูกว่ำท่ีดินข้ำงเคียง 

และพืน้ท่ีเกิน 2,000 ตำรำงเมตร (1 ไร่ 1 งำน)

• หรือพืน้ท่ีเนินดินตำมท่ี จพถ. ก ำหนด

ต้องท ำรำงระบำยน ้ำพอท่ีจะไม่ท ำให้น ้ำท่วม
ท่ีดินข้ำงเคียงหรอืบคุคลอ่ืน

ต้องแจ้งใบรบัแจ้ง



ถมดิน 5,000 ตร.ม.

ต้องแจ้ง ? ไม่ต้องแจ้ง



(1) แผนผงับริเวณท่ีประสงคจ์ะท าการถมดิน

(2) แผนผงัแสดงเขตท่ีดินและท่ีดินบริเวณข้างเคียง

(3) แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน รายการค านวณ (พืน้ทีเ่กนิ 2,000 

     ตร.ม. สงูตัง้แต่ 2 ม.)

(4) วิธีการถมดินและการระบายน ้า วตัถปุระสงค์

(5) ระยะเวลาท าการถมดิน

(6) ช่ือผูค้วบคมุงาน

(7) ช่ือและท่ีอยู่ของผูแ้จ้งการถมดิน

(8) ภาระผกูพนัต่าง ๆ ท่ีบคุคลอ่ืนมีส่วนได้เสียเก่ียวกบัท่ีดินท่ีจะท าการถมดิน

เอกสารแจ้งข้อมลูในการถมดิน



คณุสมบติัของผูอ้อกแบบ และผูค้วบคมุงาน การถมดิน

1. ออกแบบ
– พืน้ท่ีเกิน 2,000 ตร.ม. , 2 ≤ สงู ≤ 5 ม.                สามญั
– พืน้ท่ีเกิน 2,000 ตร.ม. สงูเกิน 5 ม.                      วฒิุ

2. คมุงาน   
– พืน้ท่ีเกิน 2,000 ตร.ม. , สงู ≥ 2 ม.                       ภาคี

3. พืน้ท่ีเกิน 2,000 ตร.ม.   h < 2.00 ถมชิด/ใกล้ท่ีดินผูอ่ื้น

     ภาคี ออกแบบ,คมุงาน



ข ัน้ตอนและระยะเวลา

ในการออกใบรบัแจง้การถมดนิ

เหมอืนการขดุดนิ



ถมดนิ
•พ.ท. เกนิ 2,000 ตร.ม.

•พ.ท. เกนิที ่ทอ้งถิน่
ก าหนด

แจง้ จพถ.

พจิารณา

ออกใบรบัแจง้
ภายใน 7 วนั

ถกูตอ้ง

ไมถ่กูตอ้ง
แจง้ใหแ้กไ้ข           

ออกใบรบัแจง้ ใน 3 วนั

แจง้ใหม่
เกนิ 7 วนั

ไมเ่กนิ 7 
วนั

พจิารณา

ถกูตอ้ง

ไมถ่กูตอ้ง



กรณียกเว้นไม่ต้องใช้กฎหมาย เพ่ือลดความซ า้ซ้อน และภาระของประชาชน

 มาตรา 5 พระราชบญัญติัน้ีมิให้ใช้บงัคบัแก่การขดุดินและถม

ดินซ่ึงกระท าได้โดยอาศัยอ านาจตามกฎหมายอ่ืนท่ีได้ก าหนด

มาตรการในการป้องกนัอนัตรายไว้ตามกฎหมายนัน้แล้ว



ขอ้ยกเวน้การบงัคบัใช้

• มิให้ใช้บงัคบักบัการขดุดิน&ถมดินท่ีมีกฎหมายอ่ืนควบคมุ
อยู่แล้ว

  - การท าเหมืองแรต่ามกฎหมาย

  - การขดุคลองของหน่วยงานราชการ เช่น ชป.

  - การก่อสรา้งถนนของหน่วยงานราชการ เช่น ทล. ทช.



แนวทางการปฏิบติัตามมาตรา 5 

หนงัสอืกรมโยธาธกิารและผงัเมอืง ที ่มท 0710/ว 3006 ลว. 18 เมษายน 2551

 - การท าฐานรากของอาคาร

  - การท าก าแพงกนัดินในการก่อสรา้งอาคาร







ดดูทราย

ดดูทรำยในท่ีสำธำรณะ
- กฎหมำยอื่น 
   ระเบยีบกระทรวงมหำดไทยว่ำ
ด้วยกำรอนุญำต ให้ดูดทรำย 
พ.ศ. 2523 

ยกเว้นตำมมำตรำ 5



แนวทางการปฏิบติัตามมาตรา 5 (ไม่ได้รบัการยกเว้น)

หนงัสอืกรมโยธาธกิารและผงัเมอืง ที ่มท 0710/ว 3006 ลว. 18 เมษายน 2551

กำรขดุตกัดินและกำรดูดทรำยในท่ีดินเอกชน และเข้ำข่ำยโรงงำน
ตำม พรบ. โรงงำน พ.ศ. 2535 ยงัคงต้องปฏิบติัตำม พรบ. ขดุดินและ
ถมดิน พ.ศ. 2543



ข้อก ำหนด 

“มำตรกำรป้องกนักำรพงัทลำยในกำรขดุดินหรือถมดิน”



การปฏิบติัเม่ือมีการฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืเกิดความ
เสียหายจากการขดุดินหรอืถมดิน



อ านาจ&หน้าท่ีของพนักงานเจ้าหน้าท่ี
กรณีมีการรอ้งเรียน (ม.29)

หยดุขดุดิน/ถมดิน

จดัการป้องกนัความ
เสียหาย

จดัการแก้ไขการ
ขดุดินหรือถมดิน

ออกไปตรวจสอบ รายงาน จพถ. จพถ. ออกค าสัง่

ร้องขอให้ตรวจ



อ านาจ&หน้าท่ีของพนักงานเจ้าหน้าท่ี
กรณีท่ีพบปัญหาเอง (ม.31) 

รายงาน จพถ. จพถ. ออกค าสัง่

หยดุขดุดิน/ถมดิน

จดัการป้องกนัความ
เสียหาย

จดัการแก้ไขการ
ขดุดินหรือถมดิน

พบปัญหา
ขดุดินหรือถมดิน



อ านาจ&หน้าที่ของพนักงานเจ้าหน้าที่
 กรณทีีพ่บเหตุฉุกเฉิน(ม.31 วรรค 2) 

รายงาน 
จพถ.

กรณี
ฉุกเฉิน

จพถ. ออกค าส่ัง
ภายใน 7 วนั

พงจ.ออก 
ค าส่ังให้
•หยุด
•ป้องกนั
•แก้ไข

เกนิ 7 วนั

ค าส่ังที ่พงจ.ออก 
เป็น ค าส่ัง จพถ.
•หยุด
•ป้องกนั
•แก้ไข



การออกค าสัง่ตาม พรบ. วิธีปฏิราชการทางปกครอง

• ท าเป็นหนังสือ
– ระบวุนั เดือน ปี ท่ีออกค าสัง่

– ช่ือ ต าแหน่ง ลายมือช่ือ จพถ.

• เน้ือหาของค าสัง่
– ข้อเทจ็จริงท่ีเป็นสาระส าคญั

– ข้อกฎหมายท่ีอ้างอิง

– ข้อพิจารณา (จะสัง่ให้ท าอะไร อย่างไร)

– ก าหนดระยะเวลาการปฏิบติัตามค าสัง่

• แจ้งระยะเวลาการอทุธรณ์

มำตรำ 34 - 43



ตวัอย่ำงค ำสัง่ กรณีกำรถมดินท่ีไม่ได้ย่ืนแจ้ง

เรือ่ง ใหร้ะงบักำรถมดนิ และปฏบิตัใิหถ้กูตอ้งตำมกฎหมำย

เรยีน นำย ......  เจำ้ของทีด่นิ  ผูด้ ำเนินกำรถมดนิ  ฯลฯ 

 ตำมที่ท่ำนได้ท ำกำรถมดนิในโฉนดที่ดนิเลขที่ ....... หมู่ที่ ..... ต ำบล ..... 
อ ำเภอ ...... จงัหวดั ...... มพีืน้ทีก่ำรถมดนิประมำณ 3,000 ตำรำงเมตร โดยไม่ไดย้ื่น
แจ้งต่อเจ้ำพนักงำนท้องถิ่น และไม่จดัให้มีกำรระบำยน ้ำและมำตรกำรป้องกนัดิน
พงัทลำย อนัเป็นกำรขดัมำตรำ 26 วรรคสำม แห่งพระรำชบญัญตักิำรขุดดนิและถม
ดนิ พ.ศ. 2543 และขอ้ 16 แห่งกฎกระทรวงก ำหนดมำตรกำรป้องกนักำรพงัทลำย
ของดินหรือสิ่งปลูกสร้ำงในกำรขุดดินหรือถมดิน พ .ศ. 2548 ท ำให้เจ้ำของที่ดิน
ขำ้งเคยีงได้รบัผลกระทบจำกน ้ำที่ไหลนองจำกพื้นที่ที่ถมดนิไปยงัที่ดนิขำ้งเคยีงที่มี
ระดบัต ่ำกว่ำ รวมทัง้ดินที่ถมไปชิดรัว้ของเจ้ำของที่ดินข้ำงเคียงอำจท ำให้ร ัว้ได้รบั
ควำมเสยีหำย เป็นเหตุใหม้กีำรรอ้งเรยีนต่อเทศบำล ….. นัน้



อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 29 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญตักิารขดุดนิและถมดิน 
พ.ศ. 2543 จงึขอใหท้า่นด าเนินการ ดงันี้

 1. หยุดท าการถมดนินบัแต่วนัทีไ่ดร้บัค าสัง่นี้

 2. น าดนิถมทีช่ดิร ัว้ของเจา้ของทีด่นิขา้งเคยีงออกใหห้า่งจากรัว้อยา่งน้อย xx เมตร

 3. จดัใหม้กีารระบายน ้าตามมาตรา 26 แห่งพระรำชบญัญตักิำรขุดดนิและถมดนิ พ.ศ. 
2543

4. แกไ้ขกำรถมดนิใหส้ว่นฐำนของเนินดนิอยู่ห่ำงจำกแนวเขตทีด่นิขำ้งเคยีงเป็นระยะไม่
น้อยกวำ่ xx เมตร หรอืจดัใหม้กีำรป้องกนักำรพงัทลำยของดนิหรอืสิง่ปลูกสรำ้ง โดยกำรรบัรองจำกผู้
ไดร้บัใบอนุญำตใหป้ระกอบวชิำชพีวศิวกรรมควบคุม สำขำวศิวกรรมโยธำ ระดบั (สำมญั / วุฒ)ิ
วศิวกร ทัง้นี้ ตำมขอ้ 16 แห่งกฎกระทรวงก ำหนดมำตรกำรป้องกนักำรพงัทลำยของดนิหรือสิง่ปลูก
สรำ้งในกำรขดุดนิหรอืถมดนิ พ.ศ. 2548

  5. ยื่นแจง้การถมดนิตามมาตรา 26 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญตักิารขดุดนิและถมดนิ 
พ.ศ. 2543

โดยตามขอ้ 2. ถงึ ขอ้ 5. ใหด้ าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัทีไ่ดร้บัค าสัง่นี้



หำกท่ำนไม่เห็นด้วยกับค ำสัง่น้ี ท่ำนมีสิทธิอุทธรณ์ต่ อผู้ว่ำรำกำร
จงัหวดั ….. ภำยใน 30 วนั นบัแต่วนัทีท่รำบค ำสัง่ 

 จงึเรยีนมำเพือ่ด ำเนินกำรต่อไป

    ขอแสดงควำมนบัถอื

         (นำย ………………………)

      นำยกเทศมนตร ี……………….

          เจำ้พนกังำนทอ้งถิน่



การส่งค าสัง่ 
(มาตรา 68 – 74 พรบ. วิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539)

• สง่ไปรษณยีต์อบรบั ไปยงัภูมลิ าเนา

• น าสง่เอง  ถา้ไมร่บัใหว้างหรอืปิดไว้



บทลงโทษ(ม.35)

• ขดุดิน&ถมดินโดยไม่มีใบรบัแจ้ง

จ าคกุ 1 ปี / ปรบั 50,000 บาท
(ถ้าอยู่ในบริเวณ ห้ามขดุ&ห้ามถม โทษ x 2 )

จ าคกุ 2ปี / ปรบั 100,000 บาท



บทลงโทษ(ม.36)

• ขดุดิน&ถมดินไม่เป็นไปตามกฎกระทรวง

ปรบั 30,000 บาท/ ปรบัรายวนั @ 1,000 บาท



บทลงโทษ(ม.37)

• ขดุดินลึก 3 ม. และห่างเขตท่ิดินน้อยกว่า 2 เท่าของ
ความลึกแล้วไม่มีการป้องกนัการพงัทลาย (ม.24)
• ถมดินไม่ท าการระบายน ้า (ม.26 วรรคหน่ึง)

ปรบั 10,000 บาท



บทลงโทษ(ม.38)

• ขดัขวางพนักงานเจ้าหน้าท่ี

ปรบั 2,000 บาท



บทลงโทษ(ม.39)

• ขดุดินพบของมีค่าแล้วไม่แจ้ง จพถ. ภายใน 7 วนั

ปรบั 5,000 บาท/ จ าคกุ 1 เดือน



บทลงโทษ(ม.40)

•ไม่ปฏิบติัตามค าสัง่ท่ี จพถ.สัง่ให้หยดุ

จ าคกุ 1 ปี / ปรบั 50,000 บาท



บทลงโทษ(ม.41)

•ไม่ปฎิบติัตามค าสัง่ท่ี จพถ.สัง่ให้จดัการป้องกนั/
จดัการแก้ไขการพงัทลาย ขดุดิน&ถมดิน

ปรบั 30,000 บาท/ ปรบัรายวนั @ 500 บาท



มาตรา  42 บรรดาความผดิตามพระราชบญัญตันิี้
นอกจากมาตรา 35 วรรคสอง  ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น
หรือผู้ซึ่ ง เจ้าพนักงานท้องถิ่นมอบหมายมีอ า นาจ
เปรยีบเทยีบปรบัผูต้อ้งหาไดเ้มือ่ผูต้อ้งหาไดช้ าระค่าปรบั
ตามจ านวนทีเ่ปรยีบเทยีบภายในสามสบิวนัแลว้ให้ถอืว่า
คดเีลกิกนัตามประมวลกฎหมายวธิพีจิารณาความอาญา

(มาตรา 35 วรรคสอง การฝ่าฝืนในบรเิวณพื้นที่ที่ก าหนดเป็นบรเิวณ
หา้มขดุดนิหรอืถมดนิ)



1. แจ้งความ

2. ปรบั  เมื่อได้รบัเรื่องจากพนักงานสอบสวน (ค่าปรบัเป็น
รายได้ของท้องถ่ิน)

3. ส่งเร่ืองกลบัไปท่ีพนักงานสอบสวน

การเปรียบเทียบปรบั



การอทุธรณ์

• ผูไ้ดร้บัค าสัง่มสีทิธอิุทธรณ์ภายใน 30 วนั

• ยืน่อุทธรณ์ต่อผูว้า่ฯ  / คณะกรรมการฯ(เขต กทม.)

• เมือ่ยืน่อุทธรณ์แลว้ ค าสัง่หา้มยงัมผีลอยู ่เวน้แต่จะยืน่ขอทุเลาค าสัง่
ต่อผูว้า่ฯ/คณะกรรมการฯ

• พจิารณาอุทธรณ์ภายใน 30 วนั ใหถ้อืวา่สิน้สดุ



กฎกระทรวง

ก ำหนดมำตรกำรป้องกนักำรพงัทลำย
ของดินหรือส่ิงปลกูสร้ำงในกำรขดุดิน
หรือถมดิน พ.ศ. 2548



ข้อก าหนดทัว่ไป



มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน

ข้อ 2 ขดุดิน/ถมดินตามใบรบัแจ้งต้องมีเคร่ืองหมายแสดง
ขอบเขต และป้าย 1.20 x 2.40 เมตร

•เน้ือทีโ่ครงการ

•ขนาดพืน้ที่

•วตัถุประสงคก์ารขดุดนิหรอืถมดนิ

•เลขทีใ่บรบัแจง้/วนัทีส่ ิน้สดุ

•ชื่อคนคุมงาน/ออกแบบ

•ชื่อ/ทีอ่ยู ่ผูแ้จง้

•ชื่อ/ทีอ่ยู ่เจา้ของทีด่นิ

•ชื่อ/ทีอ่ยู ่ผูด้ าเนินการ



การขดุดิน

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน



ข้อ 3 ต้องขดุดินช่วง เช้ำ – เยน็ 

ท ำตอนค ำ่ต้องได้รบัอนุญำตเป็นหนังสือจำกเจ้ำพนักงำนท้องถ่ิน

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน



มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน

ข้อ 5 การขุดดินลึกเกิน 20.00 m ต้องติดตัง้อุปกรณ์วดัการ
เคล่ือนตวัของดิน ( Inclinometer)



มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน

ข้อ 6 ฝังกลบขยะ/วสัดกุระจายพิษ/แพร่รงัสี ต้องแสดงหลกัฐาน

การอนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการนัน้มาย่ืนประกอบ



H

ข้อ  7  ถ้าความลึกเกิน 3 เมตร/ปากบ่อดินเกิน 
10,000 ตร.ม. ปากบ่อดินต้องห่างจากแนวเขตท่ีดิน / 
ท่ีสาธารณะ ไม่น้อยกว่า 2 เท่า ของความลึก เว้นแต่
การป้องกนัท่ีจดัท าโดยวิศวกร

x=2H

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน



ข้อ  8  ต้องระบายน ้าบนพืน้ดิน
บริเวณขอบบอ่ดินไม่ให้ท่วมขงั  
ไม่กองดินหรือวสัดอ่ืุน 

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน



ข้อ 9 ต้องตรวจสอบความมัน่คงของบ่อดินระหว่างขดุและหลงัขดุให้
มีความปลอดภยัเสมอ

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน



ข้อ 10 ขดุดินติดกบัท่ีสาธารณะ / ในท่ีสาธารณะ ต้องจดัท าราวกนัตก ติด
ไฟ / สญัญาณเตือนอนัตราย / ทาสีสะท้อนแสง ตลอดระยะเวลาการขดุดิน

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน



ข้อ 11 ต้องมีป้ายเตือนอนัตรายขนาด 0.50 x 1.00  เมตร               
ทุกระยะ 40.00 เมตร ตลอดเวลาการขดุดิน    

อนัตราย อนัตราย

40.00

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน



การถมดิน



ข้อ 13 ต้องถมดินช่วง เช้า – เยน็ / ท าตอนค า่ต้องได้รบั
อนุญาตเป็นหนังสือจากเจ้าพนักงานท้องถ่ิน

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน



ข้อ 16 ส่วนฐานของเนินดินต้องห่างจากเขตท่ีดินของ
บคุคลอ่ืน / ท่ีสาธารณะไม่น้อยกว่าความสงูเนินดิน

H

H

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน



h

ข้อ 16 ถ้ามีระยะห่างของเนินดินน้อยกว่าความสงูของเนิน
ดินต้องจดัให้มีการป้องกนัซ่ึงรบัรองโดยวิศวกร

ต้องมีวิศวกรรบัรอง

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน



ข้อ 17 การถมดินติดกบัทางสาธารณะ ต้องมีป้ายสีสะท้อนแสง

เตือนอนัตรายขนาด 0.80 x 1.00 ม. ปักอยู่บนเนินดินท่ีถมด้าน

ติดกบัทางสาธารณะตลอดเวลาท าการถมดิน

อนัตราย

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน



ข้อ 18 ในระหว่างถมดิน และภายหลงัถมดินต้องมีการตรวจสอบ

เสถียรภาพความมัน่คงอยู่เสมอ

มาตรการป้องกนัการพงัทลายของดิน





ขออนุญาต/แจ้งตาม ม. 39 ทวิ

การบ ารงุรกัษา

การใช้
มัน่

คง
แข

ง็แ
รง ปลอดภยั

เจา้ของอาคาร สถาปนิก วศิวกร

เจา้พนกังานทอ้งถิน่

ผูค้วบคุมงาน 

เจา้ของอาคาร            
ผูค้รอบครองอาคาร เจา้พนกังานทอ้งถิน่

นายชา่ง นายตรวจ

กฎกระทรวง

เจา้ของอาคาร

เจา้พนกังานทอ้งถิน่
ผูต้รวจสอบ

- เขตควบคมุอาคาร

-  อาคารและ ส่ิ ง ก่อส ร้ า ง ท่ี
กฎหมายก าหนด
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การอนุญาตหรือแจ้งการก่อสร้าง ดดัแปลง

มาตรา 21 ผูใ้ดจะก่อสรา้ง ดดัแปลง หรอืเคลื่อนยา้ย
อาคารต้องได้รบัใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น หรอื
แจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิน่และด าเนินการตามมาตรา 39 
ทว ิ



มาตรา 4

"ก่อสรำ้ง" หมำยควำมว่ำ สรำ้งอำคำรขึน้ใหมท่ัง้หมด ไมว่่ำ
จะเป็นกำรสรำ้งขึน้แทนของเดมิหรอืไม ่                                              

"ดดัแปลง"  หมำยควำมว่ำ  เปลีย่นแปลงต่อเตมิ  เพิม่  ลด  
หรอืขยำยซึง่ลกัษณะขอบเขต  แบบ รปูทรง  สดัส่วน  น ้ำหนัก  
เน้ือที่  ของโครงสรำ้งของอำคำรหรอืส่วนต่ำงๆ  ของอำคำรซึ่งได้
ก่อสร้ำงไว้แล้วให้ผดิไปจำกเดิม  และมใิช่กำรซ่อมแซมหรือกำร
ดดัแปลงทีก่ ำหนดในกฎกระทรวง 

"ซ่อมแซม" หมำยควำมว่ำ ซ่อมหรอืเปลีย่นสว่นต่ำงๆ 
ของอำคำรใหค้งสภำพเดมิ 



ขอ้ 1  กำรกระท ำดงัต่อไปน้ี ไมถ่อืเป็นกำรดดัแปลงอำคำร คอื
(1)  กำรเปลีย่นโครงสรำ้งของอำคำรโดยใชว้สัดุขนำด จ ำนวน 

และชนิดเดยีวกบัของเดมิ เวน้แต่กำรเปลีย่นโครงสรำ้งของอำคำรที่
เป็นคอนกรตีเสรมิเหลก็  คอนกรตีอดัแรง หรอืเหลก็โครงสรำ้งรูปพรรณ

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 11 (พ.ศ. 2528)ฯ



(2)  กำรเปลีย่นสว่นต่ำง ๆ ของอำคำรทีไ่มเ่ป็นโครงสรำ้งของ
อำคำร โดยใชว้สัดุชนิดเดยีวกบัของเดมิ  หรอืวสัดุชนิดอื่นซึง่ไมเ่ป็น
กำรเพิม่น ้ำหนักใหแ้ก่โครงสรำ้งของอำคำรเดมิส่วนหน่ึงส่วนใดเกนิ
รอ้ยละสบิ



(3)  กำรเปลีย่นแปลง กำรต่อเตมิ กำรเพิม่ กำรลด หรอืกำร
ขยำยซึ่งลกัษณะของเขต แบบ รูปทรง สดัส่วน น ้ำหนัก  เน้ือที่ของส่วน
ต่ำง ๆ  ของอำคำรที่ไม่เป็นโครงสร้ำงของอำคำร  ซึ่งไม่เป็นกำรเพิม่
น ้ำหนกัใหแ้ก่โครงสรำ้งของอำคำรเดมิสว่นหน่ึงสว่นใดเกนิรอ้ยละสบิ



(4)  กำรลดหรอืกำรขยำยเน้ือทีข่องพืน้ชัน้หนึ่งชัน้ใด ใหม้ี
เน้ือที่น้อยลงหรอืมำกขึน้  รวมกนัไม่เกนิหำ้ตำรำงเมตร  โดยไม่ลด
หรอืเพิม่จ ำนวนเสำหรอืคำน หรอื

(5)  กำรลดหรอืกำรขยำยเน้ือทีข่องหลงัคำ ใหม้เีน้ือทีม่ำกขึน้
รวมกนัไมเ่กนิหำ้ตำรำงเมตร  โดยไมล่ดหรอืเพิม่จ ำนวนเสำหรอืคำน



(6) กำรติดตัง้แผงเซลล์แสงอำทิตย์ของระบบผลิตไฟฟ้ำพลังงำน
แสงอำทติย์บนหลงัคำอำคำรอยู่อำศยัที่มขีนำดพื้นที่ตดิตัง้ไม่เกนิ 160 ตำรำง
เมตร และมนี ้ำหนักรวมไม่เกิน 20 กิโลกรมัต่อตำรำงเมตร โดยต้องมผีลกำร
ตรวจสอบควำมมัน่คงแขง็แรงทีก่ระท ำและรบัรองโดยวศิวกรโยธำตำมกฎหมำย
ว่ำด้วยวิศวกรว่ำสำมำรถติดตัง้ได้อย่ำงปลอดภัย และแจ้งให้เจ้ำพนั กงำน
ทอ้งถิน่ทรำบก่อนด ำเนินกำร



การพจิารณาอนุญาตดดัแปลง

อาคารเดมิ

สว่นทีด่ดัแปลง

ต้องพิจารณาส่วนไหน?



มาตรา 22 ผู้ใดจะรื้อถอนอาคารดงัต่อไปน้ี ต้อง

ได้รบัใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ิน หรือแจ้งต่อเจ้า

พนักงานท้องถ่ินและด าเนินการตามมาตรา 39 ทวิ                                                             

(1)  อาคารท่ีมีส่วนสงูเกินสิบห้าเมตรซ่ึงอยู่ห่างจาก

อาคารอ่ืนหรือท่ีสาธารณะน้อยกว่าความสงูของอาคาร                                                 

(2)  อาคารท่ีอยู่ห่างจากอาคารอ่ืนหรือท่ีสาธารณะ

น้อยกว่าสองเมตร 



มาตรา 4

"รือ้ถอน" หมำยควำมว่ำ   รือ้ส่วนอนัเป็นโครงสรำ้งของ
อำคำรออกไป  เช่น เสำ คำน  ตง หรอืส่วนอื่นของโครงสรำ้งตำมที่
ก ำหนดในกฎกระทรวง 

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 11 (พ.ศ. 2528)ฯ



ขอ้ 2    การรือ้สว่นอื่นของโครงสรา้งของอาคารดงัต่อไปนี้ ถอืเป็นการ
รือ้ถอนอาคาร คอื

(1)  กนัสาดคอนกรตีเสรมิเหลก็
(2)  ผนงัหรอืฝาทีเ่ป็นโครงสรา้งของอาคาร หรอืผนงัหรอืฝาคอนกรตี

เสรมิเหลก็
(3)  บนัไดคอนกรตีเสรมิเหลก็
(4)  พืน้คอนกรตีเสรมิเหลก็ตัง้แต่พืน้ชัน้ทีส่องของอาคารขึน้ไป

ในกรณีทีม่กีารรือ้สว่นอื่นของโครงสรา้งของอาคารตามวรรคหนึ่งเพือ่
กระท าการตามขอ้ ๑  ในสว่นทีเ่ป็นการดดัแปลงอาคาร มใิหถ้อืวา่การรือ้สว่นนัน้
เป็นการรือ้ถอนอาคาร

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 11 (พ.ศ. 2528)ฯ



มาตรา 25 ในกรณีที่เป็นการยื่นค าขอรบัใบอนุญาต ให้เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นตรวจพิจารณาและออกใบอนุญาต หรือมีหนังสือแจ้งค าสัง่ไม่อนุญาต 
..................................

มาตรา 39 ตรี เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้รบัข้อมูล และเอกสารและ
หลกัฐานจากผู้แจ้งตามมาตรา 39 ทว ิและผู้แจ้งได้ช าระค่าธรรมเนียมการตรวจ
แบบแปลนการก่อสรา้ง ดดัแปลง หรอืรือ้ถอนอาคารครบถ้วนแลว้ ใหเ้จา้พนักงาน
ท้องถิ่นออกใบรบัแจ้งภายในสามวนัท าการนับแต่วนัที่ได้รบัช าระค่าธรรมเนียม 
...............................................................
 .............................................................................................................
..............................................................
 ภายในหนึ่งรอ้ยยีส่บิวนันบัแต่วนัทีไ่ดอ้อกใบรบัแจง้ตามวรรคสอง หรอืนบั
แต่วนัทีเ่ริม่การก่อสรา้งดดัแปลง หรอืรือ้ถอนอาคาร แลว้แต่กรณี หากเจา้พนกังาน
ทอ้งถิน่ตรวจพบเหตุไมถ่กูตอ้ง ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถิน่ด าเนินการ ดงัต่อไปนี้



พรบ. การอ านวยความสะดวกในการพจิารณาอนุญาต
ของทางราชการ พ.ศ. 2558

มาตรา 7

ตอ้งจดัท าคูม่อืส าหรบัประชาชน ประกอบดว้ย 

 - หลกัเกณฑ ์วธิกีาร และเงือ่นไข ในการยืน่ค าขอ 

 - ขัน้ตอน และระยะเวลาในการพิจารณาอนุญาต 

 - รายการเอกสารหรอืหลกัฐานทีผู่ข้ออนุญาตจะตอ้งยืน่มาพรอ้มกบัค าขอ 



ขออนุญาต/แจ้งตาม ม. 39 ทวิ

การบ ารงุรกัษา

การใช้
มัน่

คง
แข

ง็แ
รง ปลอดภยั

เจา้ของอาคาร สถาปนิก วศิวกร

เจา้พนกังานทอ้งถิน่

ผูค้วบคุมงาน 

เจา้ของอาคาร            
ผูค้รอบครองอาคาร เจา้พนกังานทอ้งถิน่

นายชา่ง นายตรวจ

กฎกระทรวง

เจา้ของอาคาร

เจา้พนกังานทอ้งถิน่
ผูต้รวจสอบ

- เขตควบคมุอาคาร

-  อาคารและ ส่ิ ง ก่อส ร้ า ง ท่ี
กฎหมายก าหนด

file:///L:/ปกรณ์/act/การพิจารณาอนุญาต.ppt
file:///L:/ปกรณ์/act/อาคารควบคุมการใช้.ppt
file:///L:/ปกรณ์/act/อำนาจหนัาที่.ppt
file:///L:/ปกรณ์/act/title_กฎกระทรวงที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบอาคาร.ppt
file:///L:/ปกรณ์/act/เขตควบคุมอาคาร.ppt


การก่อสร้าง ดดัแปลง

หลกัการ
 ห้ามก่อสรา้ง ดดัแปลง ให้ผดิไปจากที่ได้รบัอนุญาตหรอืที่ได้แจ้งไวต้าม
มาตรา 39 ทว ิ

มาตรา 31



การก่อสรา้ง ดดัแปลง

ข้อยกเว้น
(1) ไดย้ืน่ค าขออนุญาตและไดร้บัใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถิน่ให้ท าการแกไ้ข
เปลีย่นแปลงได้

(2) ไดแ้จง้การแกไ้ขเปลีย่นแปลงใหเ้จา้พนกังานทอ้งถิน่ทราบแลว้ หรอื

(3) การด าเนินการดงักล่าวไมข่ดัต่อกฎกระทรวงหรอืขอ้บญัญตัทิอ้งถิ่นทีเ่กีย่วขอ้ง
หรอืเป็นกรณีตามทีก่ าหนดในกฎกระทรวง (กฎกระทรวง ฉบบัที ่12 (พ.ศ. 2528)ฯ)

ในกรณีที่มกีารฝ่าฝืน ใหถ้อืว่าเป็นการกระท าของผูค้วบคุมงาน 
เวน้แต่ผูค้วบคุมงานจะพสิจูน์ไดว้า่ เป็นการกระท าของผูอ้ื่น

file:///L:/ปกรณ์/act/mr_12 .ppt


กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 12 (พศ 2528)ฯ

ก าหนดขอบเขตทีย่อมใหก้ารก่อสรา้ง ดดัแปลง ทีผ่ดิไป
จากทีไ่ดร้บัอนุญาตหรอืแจง้



ขอบเขตท่ียอมให้

(1) ไม่เป็นการเปลีย่นแปลงแผนผงับรเิวณ  เวน้แต่ระยะทีต่ ัง้ของ
อาคารถึงขอบเขตที่ดนิหรอืขอบเขตที่สาธารณะผดิไปจากแผนผงับรเิวณที่
ไดร้บัอนุญาตเกนิรอ้ยละ 20 

4.00 ± 0.80



(2) ไมเ่ปลีย่นแปลงโครงสรา้งอาคาร เวน้แต่
(ก)  สดัสว่นโครงสรา้งของอาคารผดิไปไมเ่กนิรอ้ยละ 5 

4.00 ± 0.20



(ข)  เมื่อวศิวกรเหน็ว่ามคีวามจ าเป็นตอ้งเปลีย่นแปลงเพื่อความ
มัน่คงแขง็แรง  โดยมเีงือ่นไข
            1. ไม่ท าให้ลกัษณะ แบบ รูปทรง เน้ือที่  และที่ตัง้ของ
อาคารผดิไปจากทีไ่ดร้บัใบอนุญาต   
            2. ไดแ้จง้ใหผู้ค้วบคุมงานและเจา้ของอาคารทราบแลว้
            3. แจ้งเป็นหนังสอืให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบโดยมี
เหตุผลแสดงความจ าเป็นพรอ้มดว้ยแบบแปลน  รายการประกอบแบบแปลน
และรายการค านวณโครงสรา้งของอาคารสว่นนัน้แลว้  ก่อนใบอนุญาตก่อสรา้ง  
ดดัแปลง อาคารสิน้อายุ



(3) มกีารเปลี่ยนแปลงส่วนต่าง ๆ ของอาคารที่ไม่เป็นโครงสร้าง
ของอาคาร ทีไ่มท่ าใหเ้พิม่น ้าหนกัใหแ้ก่โครงสรา้งของอาคารส่วนหน่ึงสว่นใด
เกนิรอ้ยละ 10 เชน่

 - เปลีย่นผนงัอาคาร

 - เปลีย่นกระเบือ้งมงุหลงัคา



การก่อสร้าง ดดัแปลง

- ตอ้งมมีาตรการความปลอดภยัในขณะด าเนินการ

- มผีูค้วบคุมงานตลอดเวลา

กฎกระทรวง ฉบบัที ่4 (พ.ศ. 2526)ฯ + ฉบบัที ่67 (พ.ศ. 2563)ฯ 



• อาคารสงู / อาคารขนาดใหญ่ / อาคารขนาดใหญ่พเิศษ
• เจา้ของอาคาร หรอืผูค้รอบครองอาคาร หรอืผูด้ าเนินการ
• มปีระกนั….วงเงนิประกนั

– กรณีเสียชีวิตหรือทุพพลภาพจ านวนไม่ต ่ ากว ่าหนึ่งแสนบาทต่อคน แ ละค่า
รกัษาพยาบาลไมต่ ่ากว่าหนึ่งแสนบาทต่อคน รวมกนัแลว้ไมต่ ่ากวา่ห้าลา้นบาทต่อ
ครัง้

– ความเสยีหายต่อทรพัยส์นิจ านวนไมต่ ่ากวา่หา้แสนบาทต่อครัง้

• เกบ็เอกสารการประกนัไวท้ีส่ถานทีก่่อสรา้ง

กฎกระทรวงก าหนดอาคารทีต่อ้งท าประกนัภยัความรบัผดิตามกฎหมาย พ.ศ. 2564

การก่อสร้าง ดดัแปลง



ขออนุญาต/แจ้งตาม ม. 39 ทวิ

การบ ารงุรกัษา

การใช้
มัน่

คง
แข

ง็แ
รง ปลอดภยั

เจา้ของอาคาร สถาปนิก วศิวกร

เจา้พนกังานทอ้งถิน่

ผูค้วบคุมงาน 

เจา้ของอาคาร            
ผูค้รอบครองอาคาร เจา้พนกังานทอ้งถิน่

นายชา่ง นายตรวจ

กฎกระทรวง

เจา้ของอาคาร

เจา้พนกังานทอ้งถิน่
ผูต้รวจสอบ

- เขตควบคมุอาคาร

-  อาคารและ ส่ิ ง ก่อส ร้ า ง ท่ี
กฎหมายก าหนด
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การใช้อาคาร

มาตรา 32 อาคารประเภทควบคุมการใช ้คอื อาคารดงัต่อไปนี้

(1) อาคารส าหรบัใช้เป็นคลงัสนิค้า โรงแรม อาคารชุด หรือ 
สถานพยาบาล

(2) อาคารส าหรบัใช้เพื่อกิจกรรมพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 
การศกึษา การสาธารณสขุ หรอืกจิการอื่น ทัง้น้ี ตามทีก่ าหนดในกฎกระทรวง  

 กฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารควบคุมการใช ้พ.ศ. 2552 
 กฎกระทรวงก าหนดประเภทและระบบความปลอดภยัของอาคารทีใ่ชเ้พื่อ
ประกอบกจิการเป็นสถานบรกิาร พ.ศ. 2555



คลงัสนิคา้

อาคารชุด

โรงแรม

สถานพยาบาล

อาคารพาณชิยกรรมคา้ปลกีคา้สง่ ≥ 300 ตร.ม.

อาคารพาณชิยกรรม ≥ 300 ตร.ม.

หอประชุม ≥ 300 ตร.ม.

ส านกังาน ≥ 300 ตร.ม.

โรงงาน

สถานศกึษา

หอพกั / อาคารอยูอ่าศยัรวม > อาคารขนาดใหญ่

อาคารเกบ็วตัถุอนัตราย สถานบรกิาร

อาคารประเภทควบคมุการใช้ 
(14 ประเภท)



มาตรา 32 
 เมื่อท าการก่อสรา้ง ดดัแปลง หรอืเคลื่อนยา้ยอาคารประเภท

ควบคุมการใชเ้สรจ็แล้ว
 1. แจง้เป็นหนงัสอืตามแบบที ่จพถ. ก าหนด 

 2. จพถ. ท าการตรวจสอบการก่อสรา้ง ดดัแปลง หรอื

เคลื่อนยา้ยอาคารนัน้ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัทีไ่ดร้บัแจง้

3. หา้มใชอ้าคารจนกว่าจะได ้อ.5 หรอืพน้ 30 วนั นับจาก

วนัทีแ่จง้ จพถ.



ออก อ.5 
         ภายใน 30 วนั

ขัน้ตอนการออก ใบ อ. 5

อาคารประเภท

ควบคุมการใช้
ตรวจสอบ

กฎ 12 (2528) ฯ  

ค าถาม ถา้ อ.1 หรอื ยผ. 4 หมดอายแุลว้ มายืน่ขอ อ. 5 ไดห้รอืไม่



ก่อสรา้ง/ดดัแปลง เสรจ็แลว้

ยืน่หนงัสอืตามแบบที ่จพถ. 
ก าหนด

ตรวจสอบ

ออกใบ อ.5ไมถ่กูแบบ 

ค.3 / ค.4

เปิดใชอ้าคารได้

ภายใน 30 วนั

 

เกนิ 30 วนั

-ถกูแบบ 

- พรอ้มใชง้าน 

- กท.12

ขัน้ตอนการ
ออก อ.5

เปิดใชอ้าคาร

ไมเ่สรจ็

หนงัสอืแจง้ไมอ่นุญาต

ค.5 ค.6

ขอ
ดดั

แป
ลง

ยืน่ขอ อ.5



การเปล่ียนการใช้อาคาร

มาตรา 33

การเปลีย่นการใช้

อาคารควบคุมการใชป้ระเภทหน่ึง  อาคารควบคุมการใชป้ระเภทอื่น

อาคารไมค่วบคุมการใช ้ อาคารควบคุมการใช้

ต้องได้รบัอนุญาต (ใบ อ. 4) 

(45+45+45)



ค าขออนุญาตเปลีย่นการใชอ้าคาร แบบ ข.2



แผนผงับริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบ
แบบแปลน (5 - 7 ชดุ)



รายการค านวณหน่ึงชุด (เฉพาะกรณีท่ีการเปล่ียนแปลง
การใช้อาคารน้ี ท าให้มีการเปล่ียนน ้าหนักบรรทุกบนพืน้
อาคารมากขึน้กว่าท่ีได้รบัอนุญาตไว้เดิม)



ยืน่ค าขอ แบบ ข.2

ตรวจพจิารณา

ออกใบ อ.4ค าสัง่ไมอ่นุญาต ค.2

 

การขออนุญาตเปล่ียนการใช้อาคาร



การใช้และการเปล่ียนการใช้

มาตรา 32

อาคารควบคุมการใชต้อ้งยืน่ขอใบรบัรองการก่อสรา้ง/ดดัแปลง (ใบ อ. 5) 

ก่อนเปิดใชอ้าคาร

มาตรา 33

การเปลีย่นการใช้

อาคารควบคุมการใชป้ระเภทหน่ึง  อาคารควบคุมการใชป้ระเภทอื่น

อาคารไมค่วบคุมการใช ้ อาคารควบคุมการใช้

ต้องย่ืนขออนุญาต (ใบ อ. 4) 



การท าประกนัภยัช่วงการใช้อาคาร

(เฉพาะอาคารเอกชน)

กฎกระทรวงก าหนดอาคารทีต่อ้งท าประกนัภยัความรบัผดิตามกฎหมาย พ.ศ. 2564



ประเภทอาคาร / ผูร้บัผดิชอบ

➢ อาคารชุมนุมคน / โรงแรมตัง้แต่ 80 หอ้ง/หลงั / สถานบรกิารพืน้ที่
ตัง้แต่ 200 ตร.ม. / ป้ายบนดนิสงูตัง้แต่ 15 ม. หรอืพืน้ทีต่ ัง้แต่ 50 
ตร.ม. / ป้ายบนอาคารพืน้ทีต่ ัง้แต่ 25 ตร.ม.

➢ เจา้ของอาคาร หรอืผูค้รอบครองอาคาร 



ขอ้ก าหนดอื่น

➢ เอกสารการประกนัเกบ็ไวท้ีอ่าคาร

➢ วงเงนิประกนั
⚫ กรณีเสยีชวีติหรอืทุพพลภาพจ านวนไม่ต ่ากว ่าหน่ึงแสนบาทต่อคน และค่า

รกัษาพยาบาลไม่ต ่ากว่าหน่ึงแสนบาทต่อคน รวมกนัแลว้ไม่ต ่ากว่าหา้ลา้น
บาทต่อครัง้

⚫ ความเสยีหายต่อทรพัยส์นิจ านวนไมต่ ่ากวา่หา้แสนบาทต่อครัง้

➢ อาคารที่อยู่ระหว่างด าเนินการ /  อาคารที่มีอยู่แล้ว ก่อนวันที่
กฎกระทรวงตอ้งท าประกนัดว้ย 



บทก าหนดโทษ

➢ จ าคุกไมเ่กนิ 3 เดอืน หรอืปรบัไมเ่กนิ 60,000 บาท หรอืทัง้จ าทัง้ปรบั

➢ ปรบัรายวนั วนัละไมเ่กนิ 10,000 บาท



การบ ารงุรกัษา

มาตรา 32 ทวิ

อาคาร 9 ประเภทตอ้งมกีารตรวจสอบ

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2526)ฯ 

ขอ้ 34  เจ้าของหรอืผู้ครอบครองอาคารประเภทควบคุมการใช้ต้องดูแล
รกัษาและซ่อมแซมอาคารใหอ้ยู่ในสภาพที่ม ัน่คงแขง็แรง ปลอดภยั ถูกสุขลกัษณะ 
และมิให้เกิดภยนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรพัย์สนิตลอดเวลาที่ใช้
อาคารนัน้
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การตรวจสอบสภาพอาคาร

มาตรา 32 ทว ิเจา้ของอาคาร ดงัต่อไปนี้
(1)  อำคำรสงู อำคำรขนำดใหญ่พเิศษ
(2)  อำคำรชุมนุมคน
(3)  อำคำรตำมทีก่ ำหนดในกฎกระทรวง

ตอ้งจดัใหม้ผีูต้รวจสอบดำ้นวศิวกรรมหรอืผูต้รวจสอบดำ้นสถำปัตยกรรม  แลว้แต่
กรณี  ท ำกำรตรวจสอบสภำพอำคำร  โครงสรำ้งของตวัอำคำร  อุปกรณ์ประกอบ
ต่ำง ๆ เกี่ยวกบัระบบไฟฟ้ำ ..... หรอืระบบอื่น ๆ ของอำคำร .... แลว้รำยงำนผล
กำรตรวจสอบต่อเจำ้พนักงำนทอ้งถิน่ ทัง้น้ี ตำมหลกัเกณฑ์ วธิกีำร และเงื่อนไขที่
ก ำหนดในกฎกระทรวง



ประเภทอาคาร (9 ประเภท)
ทีต่อ้งตรวจสอบสภาพอาคาร

➢ มาตรา 32 ทว ิ(3 ประเภท)

➢ กฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารทีต่อ้งจดัใหม้กีาร
ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 (6 ประเภท)



ตัง้แต่ 23 เมตร

อาคารสงู 

อาคารท่ีบุคคลอาจเข้าอยู่

หรือเข้าใช้สอยได้ท่ีมีความ

สงูตัง้แต่ 23 เมตรขึน้ไป

1.อาคารสงู



อาคารขนาดใหญ่
พิเศษ พื้นท่ีรวมกนั
ทุ ก ชั ้ น ใ น ห ลั ง
เ ดี ย ว กั น ตั ้ ง แ ต่ 
10,000 ตารางเมตร
ขึน้ไป

2.อาคารขนาดใหญ่พิเศษ



อาคารหรือส่วนใดของอาคาร

ท่ีบคุคลอาจเข้าไปภายใน เพ่ือ

ประโยชน์ในการชุมนุมคนท่ีมี

พืน้ท่ีตัง้แต่ 1,000 ตารางเมตร

ขึ้นไป หรือชุมนุมคนได้ตัง้แต่ 

500 คนขึน้ไป

3.อาคารชุมนุมคน



กฎกระทรวงก าหนดประเภทอาคารท่ี
ต้องจดัให้มีการตรวจสอบ พ.ศ. 2548



โรงมหรสพ

โรงแรม
ทีม่จี านวนหอ้งพกั
ตัง้แต่ 80 หอ้งขึน้ไป

สถานบรกิาร
ทีม่พี ืน้ทีต่ ัง้แต่
200 ตร.ม. ขึน้ไป

อาคารชุดหรอือาคารอยูอ่าศยัรวม 
พืน้ทีต่ ัง้แต่ 2,000 ตร.ม.ขึน้ไป

โรงงาน
ทีม่คีวามสงูมากกวา่  1 ชัน้
และมพีืน้ทีต่ ัง้แต่ 5,000 ตร.ม.ขึน้ไป

1.ป้ายทีต่ ัง้บนพืน้ดนิทีม่คีวามสงู
จากพืน้ดนิตัง้แต่ 15 เมตรขึน้ไป 
หรอืมพีืน้ทีข่องป้ายตัง้แต่ 50 
ตารางเมตรขึน้ไป
2.ป้ายบนอาคารทีม่พีืน้ทีข่องป้าย
ตัง้แต่ 25 ตารางเมตรขึน้ไป



Process ตามมาตรา 32 ทวิ

อาคารทีต่อ้งตรวจสอบ
ตามทีก่ฎหมายก าหนด

เจา้ของอาคารตอ้งหาผูต้รวจสอบ

ตรวจสอบ

ท ารายงาน

ทอ้งถิน่
พจิารณา

สัง่ใหแ้กไ้ข

ออก
ใบรบัรอง

ร.1
✓

 ค.13 หา้มใชอุ้ปกรณ์ 
ค.14 แกไ้ขอุปกรณ์ 
ค.15 หา้มอาคาร



       

เลขท่ี….............................................                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           แบบ ร.๑

ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร
ใบรับรองฉบับนีอ้อกใหเ้พื่อแสดงว่า

                                                               
อาคาร............................................................................................................................................................

ตั้งอยู่เลขที.่......................................................................................................ตรอก/ซอย ..................................................................................................................ถนน.......................................................................................................หมู่ที่ ........................................................

ต าบล/แขวง...........................................................................……………………….…………………. อ าเภอ/เขต ...................................................................……………………………………………จังหวดั.............................................................................................................

           ได้ผ่านการตรวจสอบอาคาร  ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้ว

เจ้าพนักงานท้องถิ่นได้พจิารณาผลการตรวจสอบอาคาร

ซ่ึงท าการตรวจสอบโดยผู้ตรวจสอบช่ือ........................................................................................................................................................................................................................................................แล้ว

เห็นว่า อาคารนีม้ีสภาพปลอดภยัในการใช้งาน
 ออกให้ ณ วนัที่ ..................................................... เดือน ............................................พ.ศ. ................................

           ......................................................................................................................
(....................................................................................................................................................................)

   ต าแหน่ง ................…………………………………………………………………………………………………..

                                                                                          เจ้าพนักงานท้องถิ่น(คา่ธรรมเนียม 100 บาท)



ข้อสัง่การของกระทรวงมหาดไทย

หนังสอืกระทรวงมหาดไทย ที ่มท 0710/ว 576 ลว. 24 มกราคม 
2566 ถึงผู้ว่าราชการจงัหวดัทุกจงัหวดั ให้ก ากบัดูแลเจ้าพนักงาน
ทอ้งถิน่และใหป้ฏบิตัเิกีย่วกบัการตรวจสอบอาคาร



1. ให้ส าเนาใบอนุญาต ใบรบัรอง ใบแทนใบอนุญาตหรอื
ใบอนุญาต หรอืใบรบัแจง้ตามมาตรา 39 ทว ิสง่ใหจ้งัหวดัทุกเดอืน 

2. ควบคุมดูแลการตรวจสอบอาคารที่เข้าข่ายต้องมกีาร
ตรวจสอบโดยผู้ตรวจสอบ ถ้ามีการฝ่าฝืนกฎหมายให้แจ้งความเพื่ อ
ด าเนินคดี

3. ใหท้อ้งถิน่ตรวจสอบ (1) อาคารสาธารณะ (2) อาคารอยู่
อาศยัรวม (3) หอพกั (4) อาคารทีม่คีนใชส้อยจ านวนมาก (5) อาคารที่
พกัหรอืรบัเลี้ยงเดก็คนชราหรอืคนพกิาร หากไม่มัน่คงแขง็แรงหรอืไม่
ปลอดภัยจากอัคคีภัย ให้สัง่ให้มีการปรับปรุงแก้ไขตามมาตร า 46 
ประกอบกฎกระทรวงการแกไ้ขอาคารฯ (พ.ศ. 2563)ฯ  



ข้อสัง่การของกระทรวงมหาดไทย

หนังสอืกระทรวงมหาดไทย ที ่มท 0710/ว 576 ลว. 24 มกราคม 
2566 ถึงผู้ว่าราชการจงัหวดัทุกจงัหวดั ให้ก ากบัดูแลเจ้าพนักงาน
ทอ้งถิน่และใหป้ฏบิตัเิกีย่วกบัการตรวจสอบอาคาร

หากอาคารตามข้อสัง่การเกิดอบุติัภยัอนัเน่ืองจากมีการ
ฝ่าฝืนกฎหมาย ให้มีการตรวจสอบข้อเท็จจริงว่า เจ้าหน้าท่ี
ปล่อยปละละเลยหรือละเว้นการปฏิบติัหน้าท่ีหรือไม่ปฏิบติัตาม
ข้อสัง่การ หรือไม่



การด าเนินการ
เมือ่มีการฝ่าฝืนกฎหมาย



การด าเนินการเม่ือมีการฝ่าฝืนกฎหมาย

ทางปกครอง ทางอาญา วิชาชีพ

ออกค าสัง่

ตามอ านาจ
แจง้ความ จรรยาบรรณการ

ประกอบวชิาชพี



การออกค าสัง่กรณีก่อสร้าง ดดัแปลง รือ้ถอนหรือ

เคล่ือนย้ายอาคาร ท่ีฝ่าฝืนกฎหมาย

มาตรา 40 - 43

กำรด ำเนินกำรทำงปกครอง



มาตรา 40 ในกรณีที่มีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือ
เคลื่อนย้ายอาคาร โดยฝ่าฝืนบทบญัญตัิแห่งพระราชบญัญตัิน้ี กฎกระทรวง 
หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกตามพระราชบัญญัติน้ี หรือกฎหมายอื่นที่
เกีย่วขอ้ง ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถิน่มอี านาจด าเนินการดงัน้ี

(1) มคี ำสัง่ให้เจ้ำของหรือผู้ครอบครองอำคำร ผู้ควบคุมงำน 
ผูด้ ำเนินกำร ลกูจำ้งหรอืบรวิำรของบุคคลดงักล่ำว ระงบักำรกระท ำดงักล่ำว                        

(2)  มคี ำสัง่หำ้มมใิห้บุคคลใดใชห้รอืเขำ้ไปในสว่นใด ๆ ของอำคำร
หรอืบรเิวณที่มกีำรกระท ำดงักล่ำว และจดัใหม้เีครื่องหมำยแสดงกำรหำ้มนัน้
ไวใ้นทีเ่ปิดเผยและเหน็ไดง้ำ่ย ณ อำคำรหรอืบรเิวณดงักล่ำว และ                    

(3)  พจิำรณำมคี ำสัง่ตำมมำตรำ 41 หรอืมำตรำ 42  แลว้แต่กรณี
ภำยในสำมสบิวนันบัแต่วนัทีไ่ดม้คี ำสัง่ตำม (1) 

ค.3

ค.4



มาตรา 41 ถา้การกระท าตามมาตรา 40 เป็นกรณีทีส่ามารถ

แกไ้ขเปลีย่นแปลงใหถู้กตอ้งได ้ใหเ้จา้พนักงานทอ้งถิน่มอี านาจสัง่ให้

เจ้าของอาคารยื่นค าขออนุญาต หรอืด าเนินการแจ้งตามมาตรา 39 

ทว ิหรอืด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงใหถู้กต้องภายในระยะเวลาที่

ก าหนดแต่ต้องไม่น้อยกว่าสามสบิวนั ในกรณีที่มเีหตุอนัสมควร เจา้

พนักงานทอ้งถิน่จะขยายระยะเวลาดงักล่าวออกไปอกีกไ็ด ้และใหน้ า

มาตรา 27 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม ค.5



มาตรา 42 ถ้าการกระท าตามมาตรา 40 เป็นกรณีที่ไม่

สามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้ถูกต้องได้ หรือเจ้าของอาคารมิได้

ปฏิบัติตามค าสัง่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา 41 ให้เจ้า

พนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสัง่ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร        

ผูค้วบคุมงานหรอืผูด้ าเนินการ รือ้ถอนอาคารนัน้ทัง้หมดหรอืบางสว่น

ได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดแต่ต้องไม่น้อยกว่าสามสบิวนั โดยให้

ด าเนินการรื้อถอนตามหลกัเกณฑ์ วธิีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดใน

กฎกระทรวงทีอ่อกตามมาตรา 8 (11) หรอืขอ้บญัญตัทิอ้งถิน่ทีอ่อก

ตามมาตรา 9 หรอืมาตรา 10 ค.6



การออกค าสัง่ (ถ้าแก้ไขได้) 
กรณีการก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร โดยไม่ได้รบัอนุญาต/แจ้ง

ค.3 , ค.4

ค.5

ค.6

ค.3  ระงบั ม. 40(1)

ค.4  หา้มใช ้หา้มเขา้ ม. 40(2)

ค.5  ยืน่ค าขอ ม. 41

     แกไ้ข + ยืน่ค าขอ ม. 41

ค.6  รือ้ถอน ม. 42



การออกค าสัง่ (ถ้าแก้ไขไม่ได้) 
 กรณีการก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร โดยไม่ได้รบัอนุญาต/แจ้ง

ค.3 , ค.4

ค.6

ค.3  ระงบั ม. 40(1)

ค.4  หา้มใช ้หา้มเขา้ ม. 40(2)

ค.6  รือ้ถอน ม. 42



การออกค าสัง่ (ถ้าแก้ไขได้) 
กรณีการก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร ผิดจากแบบท่ีได้รบัอนุญาต/แจ้ง

ค.3 , ค.4

ค.5

ค.6

ค.3  ระงบั ม. 40(1)

ค.4  หา้มใช ้หา้มเขา้ ม. 40(2)

ค.5  ยืน่ค าขอ ม. 41

     แกไ้ข + ยืน่ค าขอ ม. 41

ค.6  รือ้ถอน ม. 42



การออกค าสัง่ (ถ้าแก้ไขไม่ได้)
 กรณีการก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร ผิดจากแบบท่ีได้รบัอนุญาต/แจ้ง

ค.3 , ค.4

ค.6

ค.3  ระงบั ม. 40(1)

ค.4  หา้มใช ้หา้มเขา้ ม. 40(2)

ค.6  รือ้ถอน ม. 42



สรปุการออกค าสัง่ทางปกครอง 

กรณีการก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร ทีฝ่่าฝืนกฎหมาย

• ระงบั  มาตรา 40(1)
• หา้มใชห้รอืเขา้ไปในสถานทีท่ีม่กีารกระท าทีฝ่่าฝืนกฎหมาย   

 มาตรา 40(2)

• แกไ้ข กรณีแกไ้ขได ้ มาตรา 41
• รือ้ถอน กรณีแกไ้ขไมไ่ด ้หรอืไมป่ฏบิตัติามค าสัง่ทีใ่หแ้กไ้ขตาม

มาตรา 41  มาตรา 42
(อปท. มีอ านาจรือ้ถอนได้ตามมาตรา 43)



การออกค าสัง่กรณีใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคาร    

ท่ีฝ่าฝืนกฎหมาย

มาตรา 44 - 45



การออกค าสัง่ทางปกครอง “การใช้”

กรณีใชอ้าคารควบคุมการใชห้รอืเปลีย่นการใชโ้ดยไมไ่ดร้บัอนุญาต

• ระงบัการใชแ้ละแกไ้ข  มาตรา 44

กรณีใชท้ีจ่อดรถตามกฎหมายเพือ่การอื่น   

• ระงบัการใชแ้ละแกไ้ข  มาตรา 45



ค าสัง่ตาม ม.44 (อาคารควบคมุการใช้)

• เปิดใชอ้าคารโดยไมย่ืน่ขอ อ.5
– ค.7 ระงบัการใชอ้าคารและยืน่ขอ อ.5

• เปลี่ยนการใช้อาคารไม่ควบคุมการใช้เป็นอาคารควบคุมการใช้
โดยไมย่ืน่ขอ อ.4

• เปลี่ยนการใช้จากอาคารควบคุมการใช้ประเภทหน่ึงเป็นอาคาร
ควบคุมการใชป้ระเภทอื่นโดยไมย่ืน่ขอ อ.4
– ค.7 ระงบัการใชอ้าคารและยืน่ขอ อ.4



ค าสัง่ตาม ม.45 (ท่ีจอดรถของอาคาร)

• ใช้/ดัดแปลงที่จอดรถเพื่อการอื่นโดยไม่ได้ร ับอนุญาต แต่สามารถ
อนุญาตได้
– ค.9 ระงบัการใชพ้ืน้ทีบ่รเิวณทีม่กีารฝ่าฝืน และยืน่ขออนุญาต

• ดัดแปลงที่จอดรถเพื่อการอื่นโดยไม่ได้ร ับอนุญาตและไม่สามารถ
อนุญาตได้
– ค.8 ระงบัการใชพ้ืน้ทีบ่รเิวณทีม่กีารฝ่าฝืนและแกไ้ขใหค้นืสภาพเดมิ



มาตรา 46 ทวิ

ค าสัง่ให้แก้ไข กรณีอาคารท่ีเข้าข่ายต้องตรวจสอบสภาพอาคาร



การออกค าส่ัง

• ค.13 (มาตรา 46 ทว ิวรรคหน่ึง (1)) หา้มใช ้“อุปกรณ์”

• ค.14 (มาตรา 46 ทว ิวรรคหน่ึง (2)) แกไ้ข “อุปกรณ์”

• ค.15 (มาตรา 46 ทว ิวรรคสอง) หา้มใช ้“อาคาร”



การส่งค าสัง่

มาตรา 47 - 47 ทวิ



แนวทางปฏิบติัในการส่งค าสัง่

1. สง่ทางไปรษณียล์งทะเบยีนตอบรบั ไปยงัภูมลิ าเนาของผูร้บั
ค าสัง่

2. ปิดค าสัง่ ณ อาคารหรอืสถานทีท่ีม่กีารฝ่าฝืน ภายใน 7 วนั 
หลงัจากสง่ทางไปรษณีย์

• ถ่ายรปู/คลปิ เป็นหลกัฐาน

ค ำสัง่ระงบั ห้ำมใช้



แนวทางปฏิบติัในการส่งค าสัง่

1. สง่ทางไปรษณียล์งทะเบยีนตอบรบั ไปยงัภูมลิ าเนาของผูร้บั
ค าสัง่

2. ถา้สง่ตาม 1. ไมไ่ด ้ใหปิ้ดค าสัง่ ณ อาคารหรอืสถานทีท่ีม่กีาร
ฝ่าฝืน (ถ่ายรปู/คลปิ เป็นหลกัฐาน)

ค ำสัง่อ่ืน



กำรด ำเนินกำรทำงอำญำ



การด าเนินการทางอาญา

• แจง้ความเมือ่ตรวจพบการกระท าความผดิ

บทก าหนดโทษ 

มาตรา 65 - 72



ตวัอย่างระวางโทษ

• ก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอน เคลื่อนยา้ย โดยไมไ่ดร้บัอนุญาต/แจง้ 
หรอืผดิจากแบบทีไ่ดร้บัอนุญาต/แจง้ (ม.65)

• ใชอ้าคารควบคุมการใชโ้ดยไมข่อ อ.5 (ม.65)

• เปลีย่นการใช ้(อาคารควบคุมการใช)้ โดยไมข่อ อ.4 (ม.65)

• ไมต่รวจสอบสภาพอาคาร กรณีอาคารตาม ม. 32 ทว ิ(ม.65 ทว)ิ

-    จ าคกุไม่เกิน 3 เดือน หรือปรบัไม่เกิน 60,000 บาท หรือทัง้จ าทัง้ปรบั 

- ปรบัอีกวนัละไม่เกิน 10,000 บาท ตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกว่าจะได้

     ปฏิบติัให้ถกูต้อง 



กำรด ำเนินกำรด้ำนจรรยำบรรณ



การด าเนินการทางจรรยาบรรณ (มาตรา 49 ทวิ)

กรณีผูอ้อกแบบ ผูค้วบคุมงาน เป็นวศิวกร – สถาปนิก

• ก่อสรา้ง/ดดัแปลง ไมไ่ดย้ืน่ขออนุญาต/แจง้ , ผดิแบบ

• ออกค าสัง่แลว้ แต่ไมป่ฏบิตัิ

• ใหช้ีแ้จงวา่มสีว่นรว่มในการท าความผดิหรอืไม ่อยา่งไร

• ถา้ชีแ้จงไมไ่ด้ , ไมช่ีแ้จง
– สง่ใหส้ภาวศิวกร – สภาสถาปนิก ด าเนินการ

– แจง้คณะกรรมการควบคุมอาคารทราบ



การด าเนินการเมือ่มกีารฝ่าฝืนกฎหมาย

ออกค าสัง่

• ระงบัการฝ่าฝืน
• หา้มใช้

• แจง้ความ

• ด าเนินการกบัผูอ้อกแบบ
และผูค้วบคุมงาน

พจิารณา
แกไ้ขไดห้รอืไม่ สัง่ใหแ้กไ้ข

รือ้ถอน

ได้

ไมไ่ด้

กา
รอุ
ทธ

รณ์

ไมแ่กไ้ข



การอทุธรณ์ค าสัง่

ยืน่กบัเจำ้พนกังำนทอ้งถิน่ ทอ้งถิน่รวบรวมเอกสำร

สง่ ปธ.คกก. อุทธรณ์จงัหวดั 

ภำยใน 10 วนั
คกก.อุทธรณ์ พจิำรณำ 60 วนั

• ทอ้งถิน่ปฏบิตัติำมค ำวนิิจฉยั

• ผูอุ้ทธรณ์ยืน่ฟ้องศำลได้



กฎกระทรวงท่ีเก่ียวข้องกบัการออกแบบอาคาร               
การตรวจพิจารณาอนุญาต

งานดา้นสถาปัตยกรรม

V.S.

งานดา้นวศิวกรรม



งานด้านสถาปัตยกรรม

⚫ พืน้ท่ีห้ามก่อสร้างอาคารบางประเภท (zoning)
– กฎกระทรวงผงัเมืองรวม

– ประกาศกระทรวงมหาดไทย (อายุ 1 ปี) / กฎกระทรวง , ข้อบญัญติัท้องถ่ิน ก าหนดบริเวณห้าม
ก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเปล่ียนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท

– ประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม พื้นท่ีคุ้มครองส่ิงแวดล้อม (มีอายุใช้
บงัคบั)









งานด้านสถาปัตยกรรม

⚫ สถาปัตยกรรมภายนอกอาคาร
– ลกัษณะของอาคาร 

– ท่ีว่างภายนอกอาคาร 

– แนวอาคารและระยะต่างๆ ของอาคาร

– FAR (Floor Area Ratio) 

– ท่ีตัง้ของอาคาร 

– กระจกท่ีใช้เป็นผนังของอาคาร และการสะท้อนแสงของผนังของอาคาร (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 48 
(พ.ศ. 2540)ฯ)

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543)

ฉบบัท่ี 68 (พ.ศ. 2563)

เฉพาะอาคารสงู / อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
(กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535)ฯ)



งานด้านสถาปัตยกรรม (ต่อ)

⚫ สถาปัตยกรรมภายในอาคาร
– ส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรบัคนพิการและคนชรา (กฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความ

สะดวกในอาคารส าหรบัผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 และ (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 
2564)

– วสัดขุองอาคาร

– พื้นท่ีภายในอาคาร

– บนัได / บนัไดหนีไฟ

– กระจกท่ีใช้เป็นผนังภายในและท่ีราวกนัตก (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 48 (พ.ศ. 2540)ฯ)

(กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543)ฯ)



งานด้านสถาปัตยกรรม (ต่อ)

⚫ ท่ีจอดรถ 
– กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517)ฯ จ านวนท่ีจอดรถ

– กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 41 (พ.ศ. 2537)ฯ ขนาดท่ีจอดรถ

– กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 64 (พ.ศ. 2555)ฯ จ านวนท่ีจอดรถของโรงแรม



งานด้านวิศวกรรมโยธา

⚫ คณุสมบติัของวสัด ุ

⚫ Live load / Wind load 

⚫ ฐานราก 
⚫ แผ่นดินไหว (กฎกระทรวงก าหนดการรบัน ้าหนัก ความต้านทาน ความคงทน

ของอาคาร และพื้นดินท่ีรองรบัอาคารในการต้านทานแรงสัน่สะเทือนของ
แผน่ดินไหว พ.ศ. 2564)

– ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การออกแบบและค านวณโครงสร้างอาคารเพื่อต้านทาน
แรงสัน่สะเทอืนของแผน่ดนิไหว 29 กยัายน 2564

(กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 6 (พ.ศ. 2527)ฯ)



งานด้านวิศวกรรมโยธา

⚫ อตัราการทนไฟของโครงสร้างหลกั (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 
60 (พ.ศ. 2549)ฯ)

• เสา คาน พื้น โครงหลงัคา

• อาคารท่ีก าหนด



งานระบบ

⚫ ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
– อาคารสงู/อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพ่ิมเติมโดย

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540)ฯ และฉบบัท่ี 69 (พ.ศ. 2564)ฯ)

– อาคารอ่ืน (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537)ฯ)

⚫ ระบบระบายอากาศ
– อาคารสงู/อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535)ฯ)

– อาคารอ่ืน (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537)ฯ)



งานระบบ

⚫ จ านวนห้องน ้า / ห้องส้วม (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 63 (พ.ศ. 2551)ฯ)

⚫ ระบบบ าบดัน ้าเสียและการระบายน ้าท้ิง เฉพาะอาคารสงู/อาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535)ฯ)

⚫ คณุภาพของน ้าท้ิง (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 44 (พ.ศ. 2538) แก้ไขเพ่ิมเติม
โดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 51 (พ.ศ. 2541)ฯ)



งานระบบ (ต่อ)

⚫ ระบบประปา เฉพาะอาคารสูง/อาคารขนาดใหญ่
พิเศษ (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535)ฯ)

⚫ ระบบก าจดัขยะมลูฝอย 
– อาคารสงู/อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี

33 (พ.ศ. 2535)ฯ)

– อาคารทัว่ไป (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 44 (พ.ศ. 2538) ฯ)



งานระบบ (ต่อ)

⚫ ระบบลิฟต์โดยสาร / ลิฟตด์บัเพลิง เฉพาะอาคาร
สงู/อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี
33 (พ.ศ. 2535)ฯ)

⚫ ระบบการจดัแสงสว่าง (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 39 
(พ.ศ. 2537)ฯ)

⚫ ระบบไฟฟ้า เฉพาะอาคารสูง/อาคารขนาดใหญ่
พิเศษ (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535)ฯ)



งานระบบ (ต่อ)

⚫ Solar roof top กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 65

file:///L:/Documents/sinit/powerpoint/mr65.ppt


กฎกระทรวงเฉพาะประเภทอาคาร

⚫ กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรง
มหรสพ ประเภทและระบบความปลอดภัยของโรงมหรสพ และอัตรา
ค่าธรรมเนียมส าหรบัการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโร ง
มหรสพ พ.ศ. 2550



กฎกระทรวงเฉพาะประเภทอาคาร

⚫ กฎกระทรวงก าหนดประเภทและระบบความปลอดภยัของอาคารทีใ่ชเ้พือ่
ประกอบกจิการเป็นสถานบรกิาร พ.ศ. 2555



กฎกระทรวงเฉพาะประเภทอาคาร

กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคุมป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นส าหรบัติดหรือตัง้
ป้ายตามกฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคาร พ.ศ. 2558

file:///L:/Documents/sinit/powerpoint/ป้าย.ppt#1. ภาพนิ่ง 1


กรมโยธาธิการและผังเมือง                                                                                       กระทรวงมหาดไทย

file:///L:/Documents/sinit/powerpoint/ทางเดินเชื่อม.ppt


กรมโยธาธิการและผังเมือง                                                                                       กระทรวงมหาดไทย

กฎกระทรวงก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอื่นทีใ่ชป้ระกอบธุรกจิโรงแรมพ.ศ. 2559 

/ (ฉบบัที ่2) พ.ศ. 2561 / (ฉบบัที ่3) พ.ศ. 2564 / (ฉบบัที ่4) พ.ศ. 2566 



กฎกระทรวงเคร่ืองเล่น

กฎกระทรวงว่าด้วยการควบคมุเครื่องเล่น พ.ศ. 2558 
และ (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2564



กฎกระทรวงการควบคมุกระเช้าไฟฟ้า พ.ศ. 2564



กฎกระทรวง ก ำหนดประเภท หรอืขนำดของอำคำร และ

มำตรฐำน หลกัเกณฑ ์และวิธีกำร ในกำรออกแบบอำคำร

เพ่ือกำรอนรุกัษพ์ลงังำน พ.ศ. 2563

Building Energy Code (BEC)



ประเภทอาคารท่ีบงัคบั



13 มนีาคม 2564 13 มนีาคม 2565 13 มนีาคม 2566

การบงัคบัใช้





ผูต้รวจประเมิน

ผูท้ าหน้าทีต่รวจประเมนิในการออกแบบก่อสรา้งหรอืดดัแปลงอาคารเพื่อการ

อนุรกัษ์พลงังาน ทีม่คีุณสมบตัติามทีก่ฎกระทรวงฯ ก าหนด โดยเป็นผูไ้ด้รบัใบ

ประกอบวิชาชีพให้เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคมุ หรือผูไ้ด้รบัใบ

ประกอบวิชาชีพให้เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคมุ และไดร้บัการ

รบัรองจากกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรกัษ์พลงังานวา่เป็นผูส้ าเรจ็การ

ฝึกอบรมตามหลกัสตูรท่ีกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรกัษ์พลงังาน

ก าหนด





เอกสารหลกัฐานในการยื่นขอ อ.1/ยผ.4/อ.5



• แบบสรปุผลกำรประเมินค่ำอนุรกัษ์พลงังำนด้วยโปรแกรมตรวจ
ประเมินค่ำอนุรกัษ์พลงังำนหรือวิธีกำรตำมมำตรฐำนท่ีได้รบักำร
รบัรอง

• แบบระบบปรบัอำกำศ 5 ชดุ

• แบบระบบไฟฟ้ำแสงสว่ำง 5 ชดุ

• แบบระบบอปุกรณ์ผลิตน ้ำร้อน 5 ชดุ

เอกสารหลกัฐานในการยื่นขอ อ.1/ยผ.4

พืน้ท่ีอำคำรน้อยกว่ำ 10,000 ตร.ม.



ท่ี จ อ ด ร ถ
ต ำ ม ก ฎ ห ม ำ ย ค ว บ คุ ม อ ำ ค ำ ร



ท าไมต้องกฎหมายควบคมุอาคาร

ต้องเก่ียวข้องกบัท่ีจอดรถ

อาคารต้องมีท่ีจอดรถ



พ.ร.บ. ควบคมุอาคาร 2522 มาตรา 8(9)

 รมต. มท. โดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุม
อาคารมีอ านาจออกกฎกระทรวง

พื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบั
รถ และทางเข้าออกของรถส าหรบัอาคารบางชนิดหรือ
บางประเภท  ตลอดจนลกัษณะและขนาดของพื้นท่ีหรือ
ส่ิงท่ีสรา้งขึน้ดงักล่าว 



มาตรา 34 ห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารท่ีต้อง

มีพื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ และ

ทางเข้าออกของรถตามท่ีระบุไว้ในมาตรา 8 (9) ดดัแปลง หรือใช้

หรือยินยอมให้บุคคลอ่ืนดดัแปลงหรือใช้ท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และ

ทางเข้าออกของรถนัน้เพ่ือการอ่ืน ทัง้น้ีไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน 

เว้นแต่จะได้รบัใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ิน

 ข้อห้ามตามวรรคหน่ึงใ ห้ ถือ ว่า เ ป็นภาระติดพันใน

อสงัหาริมทรพัยนั์น้โดยตรงตราบท่ีอาคารนัน้ยงัมีอยู่ ทัง้น้ี ไม่ว่าจะ

มีการโอนท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเข้าออกของรถนัน้ต่อไปยงั

บคุคลอ่ืนหรือไม่กต็าม 



ระวางโทษ
 จ าคกุไม่เกิน 3 เดือน หรือปรบัไม่เกิน 60,000 บาท 

หรือทัง้จ าทัง้ปรบั 

    ปรบัอีกวนัละไม่เกิน 10,000 บาท



กฎกระทรวง ฉบบัที ่7 (พ.ศ. 2517)ฯ

จ านวนท่ีจอดรถของอาคารบางประเภท

ทางเข้าออกของรถ



แกไ้ขเพิม่เตมิ

 1. กฎกระทรวง ฉบบัที ่41 (พ.ศ. 2537)

- ขนาดทีจ่อดรถ

  - ความสงูชัน้ทีจ่อดรถ 

  - ทีจ่อดรถระบบลฟิตย์กรถและระบบอตัโนมตัิ

 2. กฎกระทรวง ฉบบัที ่64 (พ.ศ. 2555) 

  - จ านวนทีจ่อดรถของโรงแรม



ประเภทอำคำร
ท่ีต้องจดัให้มีท่ีจอดรถ

ขอ้ 2 กฎกระทรวง ฉบบัที ่7 (พ.ศ. 2517) แกไ้ขเพิม่เตมิโดยกฎกระทรวง ฉบบัที่ 64



1. โรงมหรสพ ท่ีนัง่ตัง้แต่ 500 ท่ีขึน้ไป

2. โรงแรม พืน้ท่ีห้องโถงหรือพาณิชยต์ัง้แต่ 300 ตร.ม. ขึน้ไป ***

3. อาคารชดุ พืน้ท่ีห้องตัง้แต่ 60 ตร.ม. ขึน้ไป

4. ภตัตาคาร พืน้ท่ีตัง้โตะ๊ตัง้แต่ 150 ตร.ม. ขึน้ไป

5. ห้างสรรพสินค้า พืน้ท่ีตัง้แต่ 300 ตร.ม. ขึน้ไป

6. ส านักงาน พืน้ท่ีตัง้แต่ 300 ตร.ม. ขึน้ไป

7. อาคารขนาดใหญ่

8. ห้องโถงของภตัตาคารตาม (4) และอาคารขนาดใหญ่ตาม (7) ***



โรงแรมทีต่ ัง้อยูใ่นพืน้ทีท่ีต่ามสภาพธรรมชาตไิมส่ามารถน ารถยนตเ์ขา้ไปใชไ้ด ้จะไมจ่ดัใหม้ทีี่
จอดรถยนต ์ทีก่ลบัรถยนต ์และทางเขา้ออกของรถยนตก์ไ็ด้

ขอ้ยกเวน้



จ ำนวนท่ีจอดรถ



ในเขต อปท. ทีเ่ป็นเขตควบคมุอาคาร

โรงมหรสพ                             จ านวนทีน่ั่ง 40 ที ่/ คนั

อาคารชดุ                                      2 ครอบครัว / คัน

ภัตตาคาร                         พืน้ทีต่ัง้โตะ๊ 40 ตร.ม. / คนั

หา้งสรรพสนิคา้                           พืน้ที ่40 ตร.ม. / คนั

ส านักงาน                                พืน้ที ่120 ตร.ม. / คนั

โรงแรม    - หอ้งโถง 30 ตร.ม./คนั

              - พาณชิยกรรม                       40 ตร.ม./คัน



ในเขต อปท. ทีเ่ป็นเขตควบคมุอาคาร

อาคารขนาดใหญ ่                      พืน้ที ่240 ตร.ม. / คนั

หอ้งโถงของภัตตาคาร/อาคารขนาดใหญ ่ 30 ตร.ม. / คนั



ตัวอยา่งขอ้ก าหนด

ในเขต อปท. ทีเ่ป็นเขตควบคมุอาคาร

โรงแรม

 - หอ้งโถง                          พืน้ที ่30 ตร.ม. / คนั

 - พาณชิย ์                         พืน้ที ่40 ตร.ม. / คนั

หอ้งโถงภัตตาคาร 

อาคารขนาดใหญ ่                        พืน้ที ่30 ตร.ม. / คนั



ตวัอย่างการค านวณจ านวนท่ีจอดรถ

หอ้งพกั 3 ชัน้
ชัน้ละ 500 m2

Lobby
200 m2

office
100 m2Food

100 m2

โถง 100 m2

จดัเลีย้ง/สมัมนา
200 m2

จดัเลีย้ง/สมัมนา
200 m2

พาณิชย์
100 m2

ชัน้ล่าง

ชัน้ 2

ชัน้ 3-5

โรงแรม ขอ้ก าหนด

ถา้มพีืน้ทีห่อ้งโถงหรอืพาณิชยต์ัง้แต่ 300 m2

step 1

Lobby                               =  200 m2

จดัเลีย้ง/สมัมนา    =  400 m2

โถง ชัน้ 2                           =  100 m2

รวมพืน้ทีห่อ้งโถง =  700  m2 

พาณิชย ์            =  100 m2  

ต้องมีท่ีจอดรถ



ตวัอย่างการค านวณจ านวนท่ีจอดรถ

หอ้งพกั 3 ชัน้
ชัน้ละ 500 m2

Lobby
200 m2

office
100 m2Food

100 m2

โถง 100 m2

จดัเลีย้ง/สมัมนา
200 m2

จดัเลีย้ง/สมัมนา
200 m2

พาณิชย์
100 m2

ชัน้ล่าง

ชัน้ 2

ชัน้ 3-5

step 2 ค านวณจ านวนทีจ่อดรถ ตามการใชส้อย

จ านวนทีจ่อดรถ ส าหรบัหอ้งโถง = 700/30       

= 23.33  24 คนั



ตวัอย่างการค านวณจ านวนท่ีจอดรถ

หอ้งพกั 3 ชัน้
ชัน้ละ 500 m2

Lobby
200 m2

office
100 m2Food

100 m2

โถง 100 m2

จดัเลีย้ง/สมัมนา
200 m2

จดัเลีย้ง/สมัมนา
200 m2

พาณิชย์
100 m2

ชัน้ล่าง

ชัน้ 2

ชัน้ 3-5

step 2 ค านวณจ านวนทีจ่อดรถ 

กรณีอาคารขนาดใหญ่

พืน้ทีอ่าคารทัง้หมด = 2,500 m2

จ านวนทีจ่อดรถ  = 2,500/240 

= 10.41  11 คนั < 24

จ านวนท่ีจอดรถอย่างน้อย 24 คนั



ตวัอย่างการค านวณจ านวนท่ีจอดรถ

หา้งสรรพสนิคา้ 3 ชัน้
ชัน้ละ 1,000 m2

ภตัตาคาร
600 m2

office
400 m2

ชัน้ล่าง

ชัน้ 2-4

เกณฑท์ีต่อ้งจดัใหม้ทีีจ่อดรถ

-ภตัตาคาร พืน้ทีต่ ัง้โต๊ะตัง้แต่ 150 m2 (40 m2/คนั)

- ส านกังาน พืน้ทีต่ ัง้แต่ 300 m2 (120 m2/คนั)

- หา้งสรรพสนิคา้ พืน้ทีต่ ัง้แต่ 300 m2 (40 m2/คนั)

- อาคารขนาดใหญ่ (240 m2/คนั)



ตวัอย่างการค านวณจ านวนท่ีจอดรถ

หา้งสรรพสนิคา้ 3 ชัน้
ชัน้ละ 1,000 m2

ภตัตาคาร
600 m2

office
400 m2

ชัน้ล่าง

ชัน้ 2-4

คดิตามประเภทการใชส้อย

- ภตัตาคาร = 600/40 = 15 คนั

- ส านกังาน = 400/120 = 3.33 คนั

- หา้งสรรพสนิคา้ = 3000/40 = 75 คนั

จ านวนทีจ่อดรถทัง้หมด = 15+3.33+75

= 93.33 คนั  94 คนั



ตวัอย่างการค านวณจ านวนท่ีจอดรถ

หา้งสรรพสนิคา้ 3 ชัน้
ชัน้ละ 1,000 m2

ภตัตาคาร
600 m2

office
400 m2

ชัน้ล่าง

ชัน้ 2-4

คดิกรณีอาคารขนาดใหญ่

-อาคารขนาดใหญ่ = 4000/240 = 16.67 คนั

                                       17 คนั < 94

จ านวนท่ีจอดรถอย่างน้อย 94 คนั



อาคาร
ตอ้งมทีีจ่อดรถ

100 คนั

ลานจอดรถ
100 คนั

ลานจอดรถ
100 คนั

พืน้ทีจ่อดรถตามกฎหมาย หา้มเปลีย่นแปลงการใชส้อย 
เวน้แต่จะไดร้บัอนุญาต





ความกว้างของทางว่ิงรถ / ทางเข้าออก

ระยะห่างจากปากทางเข้าออก – ทางร่วม ทางแยก - เชิงลาดสะพาน



6.00

6.00

≥ 20
≥ 50 (โรงมหรสพ)

เชงิลาดสะพาน ≥ 50 (โรงมหรสพ ≥ 100)

ทางเดินรถแบบ two-way

ปากทางเขา้ออกของรถ

ทางเขา้ออกของรถ



3.50

3.50

≥ 20
≥ 50 (โรงมหรสพ)

3.50

หา้มจดัทีจ่อดรถแบบตัง้ฉากกบัทางเดนิรถ

ทางเดินรถแบบ one-way



ขนาดของทีจ่อดรถ

กฎกระทรวง ฉบบัที ่41 (พ.ศ. 2537)



5.00

2.40 2.40

ท่ีจอดรถแบบตัง้ฉากกบัทางเดินรถ



6.00

2.40

6.00

ท่ีจอดรถแบบขนานกบัทางเดินรถ หรือท ามมุน้อยกว่า 30°



ท่ีจอดรถแบบท ามมุกบัทางเดินรถมากกว่า 30°



Hydraulic car parking



อาคารจอดรถ



ขอ้ 4 ระยะความสงูสทุธริะหวา่งพืน้ทีท่ีใ่ชจ้อดรถ  ทางเดนิรถ  และทางลาดขึน้ลง
ของรถกบัสว่นทีต่ ่าสดุของชัน้ทีถ่ดัไปของอาคาร  ตอ้งไมน้่อยกวา่ 2.10 เมตร

ส่วนของพืน้ที่ที่ใช้จอดรถต่างระดบักนัจะเหลื่อมกนัได้ไม่เกนิ 1.00 เมตร  และ
เฉพาะสว่นทีเ่หลื่อมกนัจะมคีวามสงูน้อยกวา่ 2.10 เมตรกไ็ด้

กฎกระทรวง ฉบบัที ่41 ขอ้ 4



อาคารจอดรถระบบลิฟต์

ถนนสาธารณะ

อาคารจอดรถ ลฟิตย์กรถ

≥ 20 m.

• อยา่งน้อย 2 เครือ่ง

• 1 เครือ่ง/30 คนั

• หา้มใชเ้ป็นลฟิตโ์ดยสาร

กฎกระทรวง ฉบบัที ่41 ขอ้ 5



อาคารจอดรถแบบระบบเคลื่อนยา้ยรถดว้ยเครือ่งจกัรกล

automatic car parking system



ถนนสาธารณะ

อาคารจอดรถ

≥ 20 m.

≥ 23 m. 66

6

6

< 23 m. 33
3

3

กฎกระทรวง ฉบบัที ่41 ขอ้ 6



ผูอ้อกแบบและผูค้วบคมุงาน

อาคารจอดรถระบบลฟิต์

อาคารจอดรถแบบระบบเคลื่อนยา้ยรถดว้ยเครือ่งจกัรกล

automatic car parking system

วิศวกรเครือ่งกลระดบัสามญั

กฎกระทรวง ฉบบัที ่41 ขอ้ 7



กฎกระทรวง  ฉบบัท่ี  55  (พ.ศ. 2543) 
และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม



ขอ้ก าหนด

• หมวดท่ี 1 ลกัษณะของอาคาร

• หมวดท่ี 2 ส่วนต่างๆ ของอาคาร
– ส่วนท่ี 1 วสัดขุองอาคาร

– ส่วนท่ี 2 พืน้ท่ีภายในอาคาร

– ส่วนท่ี 3 บนัไดของอาคาร

– ส่วนท่ี 4 บนัไดหนีไฟ

• หมวดท่ี 3 ท่ีว่างภายนอกอาคาร

• หมวดท่ี 4 แนวอาคารและระยะต่างๆ ของอาคาร



การรน่แนวอาคาร
จากถนนและเขตทีดิ่น



หมวด 4 แนวอาคารและระยะต่างๆ ของอาคาร (Set back)

ข้อ 41 การร่นแนวอาคารจากถนนสาธารณะ 



“แนวอาคาร” หมายความว่า แนวผนัง เสา หรือบนัไดท่ี
อยู่ด้านนอกสุดของอาคาร ยกเว้นบนัไดหนีไฟภายนอกอาคารท่ี
มีลกัษณะโปร่ง 



1) อาคารที่สูงเกินสองชัน้หรือ

เกนิ 8 เมตร 

2) หอ้งแถว ตกึแถว บา้นแถว

3) อาคารพาณิชย์

4) โรงงาน

5) อาคารสาธารณะ

6) คลงัสนิคา้

ถนนกวา้ง < 10 ม.

รน่จากกึง่กลางถนน ≥ 6 ม.



Set back

10 ≤ ถนนกวา้ง < 20 ม.

≥ 1/10 ความกวา้งถนน

ถนนกวา้ง ≥ 20 ม.

รน่จากเขตทาง ≥ 2 ม. SB



อาคารอ่ืน 



เขตทาง เขตทาง

6

5

บา้นพกัอาศยั

Set back

ขอ้ 41 วรรคหนึ่ง  รน่จากกึง่กลางถนนสาธารณะอยา่งน้อย 3 เมตร 



เขตทาง เขตทาง

6

5

อาคารสาธารณะ

Set back

ขอ้ 41 วรรคสอง (1)  รน่จากกึง่กลางถนนสาธารณะอยา่งน้อย 6 เมตร 



เขตทาง เขตทาง

6

8

บา้นพกัอาศยั

?

ไมต่อ้งถอยรน่



เขตทาง เขตทาง

6

8

บา้นพกัอาศยั

ขอ้ 40 การก่อสรา้งหรอืดดัแปลงอาคารหรอืสว่นของอาคารจะตอ้งไมล่ ้าเขา้
ไปในทีส่าธารณะ เวน้แต่จะไดร้บัอนุญาตจากเจา้พนกังานซึง่มอี านาจหน้าทีด่แูลรกัษา
ทีส่าธารณะนัน้



ข้อ 41 วรรคหน่ึง

อาคารทีก่่อสรา้งหรอืดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะทีม่คีวามกวา้งน้อยกวา่ 6 เมตรให้
รน่แนวอาคารหา่งจากกึง่กลางถนนสาธารณะอยา่งน้อย 3 เมตร 

ข้อ 41 วรรคสอง
 อาคารทีส่งูเกนิสองชัน้หรอืเกนิ 8 เมตร ………………… หรอืคลงัสนิคา้ ที่

ก่อสรา้งหรอืดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ
 (1) ถา้ถนนสาธารณะนัน้มคีวามกวา้งน้อยกวา่ 10 เมตร ใหร้น่แนวอาคารห่าง

จากกึง่กลางถนนสาธารณะอยา่งน้อย 6 เมตร
 (2) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มคีวามกวา้งตัง้แต่ 10 เมตรขึน้ไป แต่ไม่เกิน 20 

เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของ
ความกวา้งของถนนสาธารณะ

 (3) ถา้ถนนสาธารณะนัน้มคีวามกวา้งเกนิ 20 เมตรขึน้ไป ใหร้่นแนวอาคาร
หา่งจากเขตถนนสาธารณะอยา่งน้อย 2 เมตร



การวัดความกวา้งถนน

W1

W2

W3

ข.ท.ล. ข.ท.ล.

W4



2.00

30

5

3.50

ตึกสงู 4 ชัน้



รัว้ทีส่รา้งตดิถนนตอ้งถอยรน่หรอืไม่

เขตทีด่นิ

เขตทีด่นิ



กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวกบัระยะร่น

• กฎหมายทางหลวง
– รน่แนวอาคารจากเขตทางหลวงอยา่งน้อย 6 เมตร ??????

file:///L:/ปกรณ์/regulation/การก่อสร้างอาคารริมทางหลวง.ppt


ระยะห่างระหว่างผนังอาคารกบัแนวเขตท่ีดิน

กรณีผนงัอาคารมชีอ่งเปิด + ชอ่งแสง



ข้อ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่อง
ระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร
ต้องมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดงัน้ี
 (1)  อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนัง
หรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร
 (2)  อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 
23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่
น้อยกว่า 3 เมตร 



ขอ้ 50 (1) อาคารทีม่คีวามสงูไมเ่กนิ 9 เมตร ผนงัของอาคารทีม่หีน้าต่าง ประต ู
ช่องระบายอากาศหรอืช่องแสง หรอืระเบยีงของอาคารตอ้งมรีะยะห่างจากแนว
เขตทีด่นิไมน้่อยกวา่ 2 เมตร

แนวเขตทีด่นิ

2.00

9.00
2.00

แนวเขตทีด่นิ



แนวเขตทีด่นิ

3.00

14.00

ขอ้ 50 (2) อาคารทีม่คีวามสงูเกนิ 9 เมตร แต่ไมถ่งึ 23 เมตร ผนงัของอาคารทีม่ี
หน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรอืช่องแสง หรอืระเบียงของอาคารต้องมี
ระยะหา่งจากแนวเขตทีด่นิไมน้่อยกวา่ 3 เมตร



แนวเขตทีด่นิ

3.00

14.00

2.00

3.00

2.00 9.00

ท าไม่ได้



15 ถนนสาธารณะ

A

B

C

D

อาคารสงู 10 ม.

A = B = C = 3 D = 1.50



ข้อ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่อง
ระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร
ต้องมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน (ด้านท่ีไม่ติดถนน
หรือท่ีสาธารณะ) ดงัน้ี
 (1)  อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนัง
หรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร
 (2)  อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 
23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่
น้อยกว่า 3 เมตร 



ข้อ 50 วรรคสอง
1. ผนังของอาคารท่ีอยู่ห่างเขตท่ีดินน้อยกว่า 2-3 เมตร ต้อง

เป็นผนังทึบ
2. ต้องอยู่ห่างจากเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร 
3. ถ้าจะก่อสร้างชิดเขตท่ีดินต้องได้รบัความยินยอมเป็น

หนังสือจากเจ้าของท่ีดินข้างเคียง และจะก่อสร้างได้สูงไม่
เกิน 15 เมตรและดาดฟ้าของอาคารด้านนัน้ให้ท าผนังทึบ
สงูจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร



“ผนังทึบ” หมายความว่า ผนังที่ไม่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ หรือช่อง
แสง และให้หมายความรวมถงึผนังทีก่่อดว้ยบลอ็กแก้วหนาไม่น้อยกว่า 9 เซนตเิมตร โดยบลอ็ก
แก้วต้องอยู่สูงกว่าระดบัพื้นไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ทัง้นี้ ผนังที่ก่อด้วยบล็อกแก้วต้องมีพื้นที่
รวมกนัไมเ่กนิรอ้ยละ 10 ของพืน้ทีผ่นงัแต่ละชัน้ในดา้นนัน้ๆ 

a1 a2

a4a3

1.8
0

1.8
0

A1 A2

A3 A4

แต่ละชัน้

a ≤ 0.1 A



≤ 15.00

แนวเขตทีด่นิแนวเขตทีด่นิ

1.80 m.

≤15.00 m.



 23.00 m.

1.80 m.



ถนนสาธารณะ

0.50 m.

2-3 m.



ถนนสาธารณะ

ระเบยีง

0.50 m.

2-3 m.



แนวเขตท่ีดิน
0.50

2.00




ข้อ 50 ผนังของอาคาร (ด้านประชิดท่ีดินผูอ่ื้น)
ท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง 
หรือระเบียงของอาคารต้องมีระยะห่างจากแนวเขต
ท่ีดิน (ด้านท่ีไม่ติดถนนสาธารณะหรือท่ีสาธารณะ) 
ดงัน้ี
 (1)  อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนัง
หรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร
 (2)  อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 
23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่
น้อยกว่า 3 เมตร 



2 – 3 ม.

0.50 ม.

แนวเขตทีด่นิผูอ้ื่น



แน
วเ
ขต

ทีด่
นิ

2-3 ม.

บนัไดหนีไฟ



การวดัระยะหา่งจากแนวเขตทีด่นิ

อาคาร





0.30





แนวเขตทีด่นิ

2.00

9.00
2.00

แนวเขตทีด่นิ

ขอ้ 2 แหง่กฎกระทรวง ฉบบัที ่44 (พ.ศ. 2538)ฯ
 “อาคารทีก่่อสรา้งหรอืดดัแปลงตอ้งมกีารระบายน ้าฝนออกจากอาคารทีเ่หมาะสม
และเพยีงพอทีจ่ะไมก่่อใหเ้กดิความเดอืดรอ้นร าคาญแก่ผูอ้ื่นหรอืเกดิน ้าไหลนองไปยงัทีด่นิอื่นที่
มเีขตตดิต่อกบัเขตทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ ัง้ของอาคารนัน้

ระยะห่างของชายคาจากแนวเขตท่ีดิน



การรน่แนวอาคาร
จากแหล่งน ้ าสาธารณะ





ขอ้ ๔๒ อาคารที่ ก่อสรา้งหรือดดัแปลงใกลแ้หล่งน า้สาธารณะ เช่น

แม่น า้ คู คลอง ล าราง หรือล  ากระโดง ถา้แหล่งน า้สาธารณะนัน้มีความกวา้ง

นอ้ยกว่า ๑๐ เมตร ตอ้งร่นแนวอาคารใหห้า่งจากเขตแหล่งน า้สาธารณะนัน้ไม่

นอ้ยกว่า ๓ เมตร แต่ถ้าแหล่งน า้สาธารณะนัน้มีความกวา้งตัง้แต่ ๑๐ เมตรขึน้

ไป ตอ้งรน่แนวอาคารใหห้่างจากเขตแหล่งน า้สาธารณะนัน้ไม่นอ้ยกวา่ ๖ เมตร

ส าหรับอาคารที่ก่อสรา้งหรือดดัแปลงใกลแ้หล่งน า้สาธารณะขนาด

ใหญ่ เช่น บงึ  ทะเลสาบ หรอืทะเลตอ้งร่นแนวอาคารใหห้่างจากเขตแหล่งน า้

สาธารณะนัน้ไมน่้อยกวา่  ๑๒  เมตร

ทัง้นี ้ เวน้แต ่สะพาน เข่ือน รั้ว ทอ่ระบายน า้ ทา่เรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือ

หรือที่ว่างที่ใชเ้ป็นที่จอดรถไมต่อ้งร่นแนวอาคาร



แนวเขตทีด่นิ

a

b



a

b

แนวเขตทีด่นิ







ทีง่อก (ไมม่เีอกสารสทิธ)ิ

มาตรา 1308 ที่ดินแปลงใดเกิดที่งอกริมตลิ่ง ที่งอกย่อมเป็น
ทรพัยส์นิของเจา้ของทีด่นิแปลงนัน้ 



กฎกระทรวง ฉบบัที ่61

(พ.ศ. 2550)

ระยะหา่งระหวา่งอาคารทีก่่อสรา้งในทีด่นิแปลงเดยีวกนั

หลกัการ

แก้ไขข้อ 48 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55



ขอ้ ๔๘ การก่อสร้างอาคารในท่ีดินเจา้ของเดียวกนั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์
ดงัต่อไปน้ี
 (๑) ผนงัของอาคารดา้นท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือ
ระเบียงของอาคารตอ้งมีระยะห่างจากผนงัของอาคารอ่ืนดา้นท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่อง
ระบายอากาศหรือช่องแสงหรือระเบียงของอาคาร ดงัต่อไปน้ี
  (ก) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ผนงัหรือระเบียงของอาคารตอ้ง
อยูห่่างจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ไม่นอ้ยกวา่ ๔ เมตร
  (ข) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ผนงัหรือระเบียงของอาคารตอ้ง
อยูห่่างจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ไม่
นอ้ยกวา่ ๕ เมตร
  (ค) อาคารท่ีมีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ผนงัหรือ
ระเบียงของอาคารตอ้งอยูห่่างจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน ๙ เมตร 
แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ไม่นอ้ยกวา่ ๖ เมตร



(๒) ผนงัของอาคารดา้นท่ีเป็นผนงัทึบตอ้งมีระยะห่างจากผนงัของอาคารอ่ืนดา้น
ท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดงัต่อไปน้ี
  (ก) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน ๑๕ เมตร ผนงัของอาคารตอ้งอยูห่่างจาก
ผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ไม่นอ้ยกวา่ ๒ เมตร
  (ข) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน ๑๕ เมตร ผนงัของอาคารตอ้งอยูห่่างจาก
ผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ไม่นอ้ยกวา่ ๓ 
เมตร
  (ค) อาคารท่ีมีความสูงเกิน ๑๕ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ผนงัของ
อาคารตอ้งอยูห่่างจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไม่เกิน ๙ เมตร ไม่นอ้ย
กวา่ ๒.๕๐ เมตร
  (ง) อาคารท่ีมีความสูงเกิน ๑๕ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร ผนงัของอาคาร
ตอ้งอยูห่่างจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน ๙ เมตร แต่ไม่ถึง ๒๓ เมตร 
ไม่นอ้ยกวา่ ๓.๕๐ เมตร



99
2 2

4

ข้อ 1 (ก) อาคารท่ีมีความสงูไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือ
ระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืน
ท่ีมีความสงูไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 4 เมตร



99 - 23

3 2
5

ข้อ 1 (ข) อาคารท่ีมีความสงูไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือ
ระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืน
ท่ีมีความสงูเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 5 เมตร



9ไม่เกนิ
15

2

ข้อ 2 (ก) อาคารท่ีมีความสงูไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคาร
ต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 
เมตร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร



9
15 - 23

20.50

2.50

ข้อ 2 (ค) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 
เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคาร
อ่ืนท่ีมีความสงูไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร



99
4

ข้อ 1 (ก) อาคารท่ีมีความสงูไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือ
ระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืน
ท่ีมีความสงูไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 4 เมตร

2



99

ไมไ่ดก้ าหนด → ไมห่า้ม





“ ท่ีว่าง ”  หมายความว่า  พื้นท่ีอนัปราศจากหลงัคา

หรือส่ิงก่อสร้างปกคลุม ซ่ึงพื้นท่ีดงักล่าวอาจจะจดัให้เป็นบ่อ

น ้า  สระว่ายน ้า  บ่อพกัน ้าเสีย  ท่ีพกัมูลฝอย ท่ีพกัรวมมูลฝอย 

หรือท่ีจอดรถท่ีอยู่ภายนอกอาคารก็ได้  และให้หมายความ

รวมถึงพืน้ท่ีของส่ิงก่อสร้าง หรืออาคารท่ีสงูจากระดบัพืน้ดินไม่

เกิน 1.20 เมตร และไม่มีหลงัคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุมเหนือ

ระดบันัน้



30 %

อาคารอยู่อาศยั

อาคารอยู่อาศยัรวม

ของพื้นท่ีชัน้ใดชัน้หน่ึงท่ีมาก
ท่ีสดุของอาคาร

10 %

ห้ อ ง แ ถ ว  ตึ ก แ ถ ว  อ า ค า ร

พ า ณิ ช ย์  โ ร ง ง า น  อ า ค า ร

สาธารณะ และอาคารอ่ืนซ่ึง

ไม่ได้ใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั

ขอ้ 33 



บา้นแฝด



ท่ีว่าง 2.00 m. 
ที่ว่าง 2.00 m

. 

ที่ว่าง 2.00 m
. 

ท่ีว่าง 3.00 m. 

บา้นแฝด (ขอ้ 37)



พท. อาคาร ตัง้แต่ 100 ตร.ม. 
แต่ไม่เกิน 500 ตร.ม.

คลงัสนิคา้ (ขอ้ 38)

6

6

3

3

พท. อาคาร เกิน 500 ตร.ม.

10

10

5 5

หน่วย : เมตร



พท.อาคาร ตัง้แต่ 
200 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 
500 ตร.ม.

โรงงาน

(ขอ้ 39)

6

6

3

3

พท .อาคาร  ตั ้ง แ ต่ 
500 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 
1,000 ตร.ม.

6

6

6

6

พท.อาคาร เกิน 1,000 ตร.ม.

10

10

1010

หน่วย : เมตร

ผ1

ผ1 = ผนงัทบึ ก่ออฐิหรอื ค.ส.ล. 
ยกเวน้ประตหูนีไฟ 



ขอ้ 48

ขอ้ 38 / 39
ขอ้

 3
8 

/ 3
9



มทีี่ว่างตามแนวขนานรมิฝัง่ตามสภาพ
ธรรมชาติของล าคลองหรือแหล่งน ้ า
สาธารณะไมน้่อยกวา่ xx เมตร 

ที่ว่างตามแนวขนานรมิเขตทางไม่น้อย
กวา่ xx เมตร 

ท่ีว่างตามกฎหมายผงัเมือง



ห้ อ ง แ ถ ว
ตึ ก แ ถ ว
บ้ ำ น แ ถ ว



“ห้องแถว” อำคำรท่ีก่อสร้ำงต่อเน่ืองกนัเป็นแถวยำวตัง้แต่สอง
คูหำขึ้นไปขึ้นไป มีผนังแบ่งอำคำรเป็นคูหำและประกอบด้วย
วสัดไุม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่

“ตึกแถว” อำคำรท่ีก่อสร้ำงต่อเน่ืองกนัเป็นแถวยำวตัง้แต่สอง
คหูำขึน้ไป มีผนังแบง่อำคำรเป็นคหูำและประกอบด้วยวสัดทุนไฟ
เป็นส่วนใหญ่

“บ้ำนแถว” ห้องแถวหรือตึกแถวท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อำศยัซ่ึงมีท่ีว่ำง
ด้ำนหน้ำและด้ำนหลงัระหว่ำงรัว้หรือแนวเขตท่ีดินกบัตวัอำคำร
แต่ละคหูำ และมีควำมสงูไม่เกินสำมชัน้



ห้องแถว + ตึกแถว

1. พาณิชย์

2. พาณิชย ์+ พกัอาศยั

3. พกัอาศยั✓

✓

✓

บา้นแถว

1. พาณิชย์

2. พาณิชย ์+ พกัอาศยั

3. พกัอาศยั✓







4 ม.

4 
– 

24
 ม

.
ห้องแถว/ตึกแถว

พืน้ทีช่ ัน้ล่างแต่ละคหูา

ไมน้่อยกวา่ 30 ตร.ม. 

4 ม.
4 

– 
24
 ม

.

บา้นแถว

พืน้ทีช่ ัน้ล่างแต่ละคหูา

ไมน้่อยกวา่ 24 ตร.ม. 



ถนนสาธารณะ

1 2 3 4 5 6 7 8 9 101 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

10 หอ้ง / 40 ม. 10 หอ้ง / 40 ม.

ทีว่
า่ง

4.00 ม.

ห้องแถว/ตึกแถว/บา้นแถว

ขอ้ 4  หอ้งแถว ตกึแถว หรอืบา้นแถวจะสรา้งต่อเน่ืองกนัไดไ้ม่เกินสบิคูหา 
และมคีวามยาวของอาคารแถวหน่ึง ๆ รวมกนัไม่เกิน 40 เมตร โดยวดัระหว่างจุด
ศูนย์กลางของเสาแรกถึงจุดศูนย์กลางของเสาสุดท้าย ไม่ว่าจะเป็นเจ้าของเดยีวกนั 
และใชโ้ครงสรา้งเดยีวกนัหรอืแยกกนักต็าม



ระหว่างแถวด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว (และบ้านแถว) ที่
สรา้งถงึสบิคูหา หรอืมคีวามยาวรวมกนัถงึ 40 เมตร ตอ้งมทีีว่่างระหว่างแถว
ดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถวนัน้กวา้งไมน้่อยกว่า 4 เมตร เป็นช่องตลอด
ความลกึของหอ้งแถวหรอืตกึแถวเพื่อเชื่อมกบัทีว่า่งหลงัอาคาร (ขอ้ 34 วรรค
สาม , ขอ้ 36 วรรคสอง)

4

44



ถนนสาธารณะ

1 2 3 4 5 6 1 2 3

6 หอ้ง / 24 ม.
3 หอ้ง / 12 ม.

ทีว่
า่ง

3.00 ม.

ห้องแถว/ตึกแถว/บา้นแถว

หอ้งแถวหรอืตกึแถว (และบา้นแถว) ทีส่รา้งตดิต่อกนัไม่ถงึสบิคูหา หรอืมคีวามยาวรวมกนัไม่ถงึ 
40 เมตรแต่มทีีว่า่งระหวา่งแถวดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถว (และบา้นแถว) นัน้กวา้งน้อยกวา่ 
4 เมตร ไม่ใหถ้อืวา่เป็นทีว่า่งระหว่างแถวดา้นขา้งของหอ้งแถวหรอืตกึแถว (และบา้นแถว) แต่ให้
ถอืวา่หอ้งแถวหรอืตกึแถว (และบา้นแถว) นัน้สรา้งต่อเนื่องเป็นแถวเดยีวกนั (ขอ้ 34 วรรคสี ่, ขอ้ 
36 วรรคสาม)



ห้องแถว ตึกแถว

 ในกรณีที่ความลึกของอาคารเกิน ๑๖ เมตร ต้องจัดให้มีที่ว่างอัน
ปราศจากสิง่ปกคลุมขึน้บรเิวณหน่ึงที่ระยะระหว่าง ๑๒ เมตรถงึ ๑๖ เมตร โดย
ใหม้เีน้ือทีไ่มน้่อยกวา่ ๑๐ ใน ๑๐๐ ของพืน้ทีช่ ัน้ล่างของอาคารนัน้ (ขอ้ ๒ วรรค
สอง)

9.6

4 x 24 = 96

4

2.4



บา้นแถว

 ในกรณีทีค่วามลกึของอาคารเกนิ 16 เมตร ตอ้งจดัใหม้ทีีว่า่งอนัปราศจาก
สิง่ปกคลุมขึ้นบรเิวณหน่ึงที่ระยะระหว่าง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยให้มีเน้ือที่ไม่
น้อยกวา่ 20 ใน 100 ของพืน้ทีช่ ัน้ล่างของอาคารนัน้ (ขอ้ 3 วรรคสอง)

19.2

4 x 24 = 96

4

4



ถนนสาธารณะ

1
2

3
4

5
6

7
8

9
10

ห้องแถว/ตึกแถว

ทีว่า่งดา้นหน้าอาคารกวา้ง
ไมน้่อยกวา่ 6 เมตร

ข้อ 34 ห้องแถวหรือตึกแถวซึ่งด้านหน้า
ไม่ติดริมถนนสาธารณะ ต้องมีที่ว่ าง
ดา้นหน้าอาคารกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
โดยไม่ใหม้สีว่นใดของอาคารยื่นล ้าเขา้ไป
ในพืน้ทีด่งักล่าว



ถนนสาธารณะ

1
2

3
4

5
6

7
8

9
10

ห้องแถว/ตึกแถว

1
2

3
4

5
6

7
8

9
10



2.00 

ท่ีว่าง

2.00 

ท่ีว่าง

3.00 (ท่ีว่าง)

Setback  ตามข้อ 41 วรรคสอง

ไม่เกิน 10 ห้อง

ห้องแถว / ตึกแถว

44.00

ข้อ 34 วรรคหกข้อ 34 วรรคสอง

ขอ้ 35 ห้องแถวหรอืตึกแถวที่มทีี่ว่างหลงัอาคารตามขอ้ 34 วรรคสอง และได้ร่นแนว
อาคารตามขอ้ 41 แลว้ ไมต่อ้งมทีีว่า่งตามขอ้ 33 (1) และ (2) อกี



3 .00

ตึกแถว

A B

“ทีว่า่ง” ดา้นหลงัหอ้งแถว ตกึแถว

เวน้แต่การสรา้งบนัไดหนีไฟ
ภายนอกอาคารที่ยื่นล ้าไม่
เกนิ 1.40 เมตร



2.00 2.00

3.00

Set back ตามขอ้ 41 กฎ 55

ห้องแถว / ตึกแถว

44.00

ข้อ 17 ผนังกนัไฟทกุ 5 คหูา

ขอ้ 34 วรรคหา้ หา้มก่อสรา้งอาคาร รัว้ ก าแพง หรอืสิง่ก่อสรา้งอื่นใด หรอืจดัใหเ้ป็นบ่อ
น ้า สระวา่ยน ้า ทีพ่กัมลูฝอย หรอืทีพ่กัรวมมลูฝอย บนทีว่า่ง



0.00 0.00

3.00

1 0 ห้ อ ง

บา้นแถว

40.00

2.00

ข้อ 36 วรรคหน่ึง (ท่ีว่าง)



2.00

3.00

บา้นแถว

40.00

ข้อ 17 ผนังกนัไฟทกุ 5 คหูำ

ผนงักนัไฟ 1. ผนงัทบึทีก่่อดว้ยอฐิธรรมดาหนาไมน้่อยกวา่ 18 เซนตเิมตร  
              2. ผนงัทบึทีท่ าดว้ยวสัดุทนไฟอย่างอื่นทีม่คีุณสมบตัใินการป้องกนัไฟไดด้ไีมน้่อยกวา่ผนงั
ทีก่่อดว้ยอฐิธรรมดาหนา  18 เซนตเิมตร  
              3. ผนงัคอนกรตีเสรมิเหลก็หนาไมน้่อยกวา่  12  เซนตเิมตร



20.00

ค ำถำม : จะสร้ำงตึกแถวได้ก่ีห้อง (ห้องละ 4.00 ม.)

4 ห้องวำ่
ง

วำ่
ง

วำ่
ง

ค ำตอบ →  สร้ำงได้ 4 ห้อง

2.0
0 ม

.

2.0
0 ม

.



ข้อ ๔๙ การก่อสรา้งอาคารในบริเวณด้านข้างของห้อง

แถวหรือตึกแถว

 (๒) ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจ านวนไม่ถึงสิบ

คูหาและมีความยาวรวมกันไม่ถึง ๔๐ เมตร 
อาคารท่ีสร้างขึน้จะต้องห่างจากผนังด้านข้างของห้อง

แถวหรือตึกแถวนัน้ไม่น้อยกว่า ๒ เมตร เว้นแต่การ

สร้างห้องแถวหรือตึกแถวต่อจากห้องแถวหรือ

ตึกแถวตามข้อ ๔



2.00 ม.

ข้อ 49 การก่อสร้างอาคารในบริเวณด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว



ถนนสาธารณะ

หอ้งแถว/ตกึแถว ก่อสรา้งก่อนกฎกระทรวง ฉบบัที ่55

<<<< ก่อสรา้งทดแทนอาคารเดมิ / ดดัแปลง >>>> 



ขอ้ 52 การก่อสรา้งทดแทนอาคารเดมิ / ดดัแปลงอาคารเก่า ใหท้ าได ้…..

เงือ่นไข

1. พืน้ทีอ่าคารเพิม่ ≤ 2%

2. ไมเ่พิม่ความสงู + พืน้ทีป่กคลุมดนิ

3. ทีว่า่ง แนวอาคาร คงเดมิ

ยกเวน้

ความกวา้งแต่ละคหูา / ความยาวแถว จ านวนคหูา

ทีว่า่ง….ดา้นหน้า ดา้นขา้ง (หอ้งแถว,ตกึแถว) ดา้นหลงั ดา้นขา้ง (บา้นแถว) 

การรน่แนวอาคารตามขอ้ 41



ขอ้ 52 การก่อสรา้งทดแทนอาคารเดมิ / ดดัแปลงอาคารเก่า ใหท้ าได ้…..

ถนนสาธารณะ

<<<< ก่อสรา้งทดแทนอาคารเดมิ / ดดัแปลง >>>> 



การก่อสรา้งหอ้งแถว ตกึแถว บา้นแถว บนทีด่นิวา่งทีแ่บง่แยก
การถอืกรรมสทิธิก์่อนกฎกระทรวง ฉบบัที ่55

ถนนสาธารณะ

2@3.50

เกนิ 10 คหูา/40 ม.



การก่อสรา้งหอ้งแถว ตกึแถว บา้นแถว บนทีด่นิวา่งทีแ่บง่แยก
การถอืกรรมสทิธิก์่อนกฎกระทรวง ฉบบัที ่55

ความกวา้งแต่ละคหูาไมต่อ้งถงึ 4 เมตร

 ความยาวรวมของแถวและจ านวนคหูา

ยกเวน้

ข้อ 53



ข้อ 51 ระยะห่างจากเขตท่ีดินของส่ิงท่ีสร้างขึน้อย่างอ่ืน







s

s

S ≥ 1/8 h

ถา้ 0 < 1/8 h < 3 , S ≥ 3

ถา้ 1/8 h > 6 , S ≥ 6



Case 1. h = 16 ม. , S = 16/8 = 2 ม.  3 ม.

Case 2. h = 32 ม. , S = 32/8 = 4 ม.  4 ม.

Case 3. h = 64 ม. , S = 64/8 = 8 ม.  6 ม.

ตวัอย่างการค านวณระยะห่าง

s

h



h วดัจากระดบัพื้นดินที่ก่อสร้างถึงส่วนของ
อาคารทีส่งูทีส่ดุ

h

วดัจากระดบัของหลงัคา พื้นของดาดฟ้า หรอืส่วน
หนึ่งสว่นใดของอาคาร ถงึจุดสงูสดุ

s

ไมค่ดิฐานราก หรอือุปกรณ์ยดึรัง้



บทเฉพาะกาล ข้อ 51

• อาคาร (สิง่ทีส่รา้งขึน้อยา่งอื่น) เก่า

• อาคาร (สิง่ทีส่รา้งขึน้อย่างอื่น) ทีไ่ด ้อ.1 / ยผ. 4 / อ.5 และยงั
ด าเนินการไมแ่ลว้เสรจ็

“ไม่ต้องปฏิบติัตามข้อ 51”



บนัไดหนีไฟ



 ขอ้ 27 อาคารที่สูงตัง้แต่สี่ช ัน้ขึน้ไปและสูงไม่เกนิ 23 เมตร 

หรอือาคารที่สูงสามชัน้และมดีาดฟ้าเหนือชัน้ที่สามที่มพีื้นที่เกนิ 

16 ตารางเมตร นอกจากมบีนัไดของอาคารตามปกตแิล้ว ต้องมี

บนัไดหนีไฟที่ท าด้วยวสัดุทนไฟอย่างน้อยหน่ึงแห่ง  และต้องมี

ทางเดนิไปยงับนัไดหนีไฟนัน้ไดโ้ดยไมม่สีิง่กดีขวาง



ข้อ 28 บนัไดหนีไฟต้องมีความ

ลาดชนัน้อยกว่า 60 องศา เวน้แต่ตกึแถว

และบ้านแถวที่สูงไม่เกินสี่ช ัน้ ให้มีบนัได

หนีไฟที่มีความลาดชันเกิน 60 องศาได ้

และตอ้งมชีานพกับนัไดทุกชัน้



บนัไดหนีไฟภายนอกอาคาร

-ความกวา้งสุทธไิม่น้อยกว่า 60 
เซนตเิมตร

- ผนังส่วนที่บันไดหนีไฟพาด
ผ่านเป็นผนังทึบก่อสร้างด้วย
วสัดุถาวรทีเ่ป็นวสัดุทนไฟ

- ถ้าทอดไม่ถึงพื้นชัน้ล่างของ
อาค า รต้ อ งมีบัน ได โ ลหะที่
สามารถเลื่อนหรอืยดืหรอืหย่อน
ลงมาจนถงึพืน้ชัน้ล่างได้

ขอ้ 29



บนัไดหนีไฟภายในอาคาร

- คว ามกว้ า ง สุ ท ธิ ไ ม่ น้ อ ยกว่ า  80 
เซนตเิมตร

- มผีนังทบึก่อสรา้งด้วยวสัดุถาวรที่เป็น
วสัดุทนไฟกัน้โดยรอบ เวน้แต่สว่นทีเ่ป็น
ชอ่งระบายอากาศและชอ่งประตหูนีไฟ

- ต้องมีอากาศถ่ายเทจากภายนอก
อาคารได้โดยแต่ละชัน้ต้องมชี่องระบาย
อากาศที่เปิดสู่ภายนอกอาคารไดม้พีืน้ที่
รวมกนัไมน้่อยกวา่  1.4  ตารางเมตร

- ต้องมแีสงสว่างใหเ้พยีงพอทัง้กลางวนั
และกลางคนื

ขอ้ 30



ประตหูนีไฟ

- ขนาด 0.80 x 1.90 ม.

- บ า น เ ปิ ด ช นิ ด ผ ลั ก อ อ ก สู่
ภายนอกเทา่นัน้ 

- ติดอุปกรณ์ชนิดที่บงัคบัให้บาน
ประตูปิดไดเ้อง (door closer)

ขอ้ 31
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