
(แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) ฯ 
และกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ ) 

 

 
กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 
----------------------- 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 5 (3) และมาตรา 8 (1) (4) (6) (7) และ (8) แหงพระราช
บัญญัติ  
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยโดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคุม  
อาคารออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 
 
 ขอ 1 ในกฎกระทรวงนี้  
 “อาคารสูง”  หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดโดยมีความสูงตั้งแต 23.00   
เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา  สําหรับอาคารทรงจั่ว  
หรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
 “อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใด  
ของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือ  
ช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันตั้งแต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
 “พื้นท่ีอาคาร” หมายความวา พื้นที่ของพ้ืนของอาคารแตละชั้นที่บุคคลเขาอยู หรือเขาใชสอยได   
ภายในขอบเขตดานนอกของคานหรือภายในพื้นนั้น หรือภายในขอบเขตดานนอกของผนังของอาคาร และ  
หมายความรวมถึงเฉลียงหรือระเบียงดวย แตไมรวมพื้นดาดฟาและบันไดนอกหลังคา 
 “พื้นท่ีดินท่ีใชเปนท่ีต้ังอาคาร” หมายความวา  พื้นที่ของแปลงที่ดินที่นํามาใชขออนุญาตกอสราง  
อาคาร   ไมวาจะเปนท่ีดินตามหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับ   ซ่ึงเปนที่ดิน  
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ที่ติดตอกัน 
 “ดาดฟา” หมายความวา พ้ืนสวนบนสุดของอาคารที่ไมมีหลังคาปกคลุม และบุคคลสามารถขึ้นไป  
ใชสอยได 
 “ท่ีวาง” หมายความวา พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลุม ซ่ึงพื้นที่ดังกลาวอาจจะจัด  
ใหเปนบอน้ํา สระวายน้ํา บอบําบัดน้ําเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถที่อยูภายนอกอาคารก็  
ได และใหหมายความรวมถึงพื้นที่ของสิ่งกอสรางหรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดินไมเกิน 1.20 เมตร และ  
ไมมีหลังคาหรือส่ิงปกคลุมเหนือระดับนั้น  
  (คําจํากัดความของ “พ้ืนที่อาคาร”  “พ้ืนที่ดินที่ใชเปนที่ต้ังอาคาร”  “ดาดฟา”  และ “ที่วาง”  แกไขเพิ่มเติมโดย  
กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 “ถนนสาธารณะ” หมายความวา ถนนที่เปดหรือยินยอมใหประชาชนเขาไปหรือใชเปนทางสัญจร  
ได ทั้งนี้ ไมวาจะมีการเรียกเก็บคาตอบแทนหรือไม 
 “วัสดุทนไฟ”  หมายความวา วัสดุกอสรางที่ไมเปนเช้ือเพลิง 
 “ผนังกันไฟ” หมายความวา ผนังทึบที่กอดวยอิฐธรรมดาหนาไมนอยกวา 18 เซนติเมตร และไมมี  
ชองที่ใหไฟหรือควันผานได หรือจะเปนผนังทึบที่ทําดวยวัสดุทนไฟอยางอื่นที่คุณสมบัติในการปองไฟไดดี  
ไมนอยกวาผนังที่กอดวยอิฐธรรมดาหนา 18 เซนติเมตร ถาเปนผนังคอนกรีตเสริมเหล็ก ตองหนาไมนอยกวา   
12 เซนติเมตร 
 “ระบบทอยืน” หมายความวา ทอสงน้ําและอุปกรณที่ใชสําหรับการดับเพลิง 
 “น้ําเสีย” หมายความวา ของเหลวที่ผานการใชแลวทุกชนิดทั้งที่มีกากและไมมีกาก 
 “แหลงรองรับน้ําท้ิง”  หมายความวา ทอระบายน้ําสาธารณะ คู คลอง แมน้ํา ทะเล  และแหลงน้ํา  
สาธารณะ 
 “ระบบบําบัดน้ําเสีย” หมายความวา กระบวนการทําหรือการปรับปรุงน้ําเสียใหมีคุณภาพเปนน้ําทิ้ง   
รวมทั้งการทําใหน้ําทิ้งพนไปจากอาคาร 
 “ระบบประปา”  หมายความวา  ระบบการจายน้ําเพื่อใชและดื่ม 
 “มูลฝอย”  หมายความวา มูลฝอยตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 
 “ท่ีพักมูลฝอย” หมายความวา อุปกรณหรือสถานที่ที่ใชสําหรับเก็บกักมูลฝอยเพื่อรอการขนยายไป  
ยังที่พักรวมมูลฝอย 
 “ท่ีพักรวมมูลฝอย”  หมายความวา อุปกรณหรือสถานที่ที่ใชสําหรับเก็บกักมูลฝอยเพื่อรอการขน
ไป  
กําจัด 
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 “ลิฟตดับเพลิง” หมายความวา ลิฟตที่พนักงานดับเพลิงสามารถควบคุมการใชไดขณะเกิดเพลิงไหม  
 
 
 
 ขอ 1 ทวิ กฎกระทรวงนี้มิใหใชบังคับแกอาคารจอดรถซึ่งติดตั้งระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่อง  
จักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชนในดานการจอดรถโดยเฉพาะ 
  (“ขอ 1 ทวิ”เพิ่มโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537)ฯ) 
 

หมวด 1 
ลักษณะของอาคารเนื้อที่วางของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

 
 ขอ 2 ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกช้ัน  
ไมเกิน 30,000 ตารางเมตร ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร ติดถนน
สาธารณะ  
ที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นที่มี  
เขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร 
 สําหรับที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ัน  
มากกวา 30,000 ตารางเมตร  ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร ติดถนน  
สาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนน  
สาธารณะอื่นที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร 
 ที่ดินดานท่ีติดสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ตองมีความกวางไมนอยกวา 12.00 เมตร ยาว  
ตอเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นตองวางเพื่อสามารถใชเปนทางเขาออกของ  
รถดับเพลิงไดโดยสะดวกดวย 
  (“ขอ 2” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
  ขอ 3  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีถนนที่มีผิวการจราจรกวางไมนอยกวา 6.00   
เมตร ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อใหรถดับเพลิงสามารถเขาออกไดโดยสะดวก 
 ถนนตามวรรคหนึ่ง จะอยูในระยะหามกอสรางอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือ  
ทางหลวงตามขอบัญญัติทองถ่ินหรือตามกฎหมายที่เก่ียวของก็ได 
 ในกรณีที่มีขอบัญญัติทองถ่ินหรือกฎหมายที่เก่ียวของกําหนดแนวสรางหรือขยายถนนใชบังคับ ให  
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เร่ิมนับความกวางของถนนตามวรรคหนึ่งต้ังแตแนวน้ัน 
  (“ขอ 3” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ)  
 
 ขอ 4 สวนที่เปนขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษไมวาจะอยูในระดับ  
เหนือพ้ืนดินหรือต่ํากวาระดับพื้นดินตองหางจากเขตที่ดินของผูอ่ืนหรือถนนสาธารณะไมนอยกวา 6.00   
เมตร ทั้งนี้ ไมรวมถึงสวนที่เปนฐานรากของอาคาร 
   (“ขอ 4” แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 ขอ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่กอสรางขึ้นในพ้ืนที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารตองมีคา  
สูงสุดของอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคารไมเกิน 10   
ตอ 1 
 ในกรณีที่มีอาคารอื่นใดหรือจะมีการกอสรางอาคารอื่นใดในพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารเดียวกัน  
กับอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตองมีคาสูงสุดของอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ันของอาคาร  
ทุกหลังตอพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารไมเกิน 10 ตอ 1 ดวย 
  (“ขอ 5” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่วางไมนอยกวาอัตราสวนดังตอไปนี้ 
  (1) อาคารที่อยูอาศัยตองมีท่ีวางไมนอยกวารอยละ 30 ของพื้นที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร 
 (2) อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัยตองมีที่วาง  
ไมนอยกวารอยละ 10 ของพ้ืนที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร แตถาอาคารนั้นใชเปนที่อยูอาศัยรวมอยูดวยตอง  
มีที่วางตาม (1) 
  (“ขอ 6” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 7 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นของอาคารต่ํากวาระดับพื้นดิน ตองมีระบบ  
ระบายอากาศ กับระบบบําบัดน้ําเสียและการระบายน้ําท้ิงตามหมวด 2 และหมวด 3 แยกเปนอิสระจากระบบ  
ระบายอากาศ กับระบบบําบัดน้ําเสีย  และการระบายน้ําทิ้งสวนเหนือพื้นดิน 
 พื้นของอาคารที่ต่ํากวาระดับพื้นดินตามวรรคหนึ่ง หามใชเปนที่อยูอาศัย 
  (“ขอ 7” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 8 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นของอาคารที่ต่ํากวาระดับถนนหนาอาคารตั้งแต  
ช้ันที่ 3 ลงไป หรือต่ํากวาระดับถนนหนาอาคารตั้งแต 7.00 เมตร ลงไปตองจัดใหมี 
  (1)   ระบบลิฟตตามหมวด 6 



 5 

  (2) บันไดหนีไฟจากชั้นลางสุดสูพื้นของอาคารที่มีทางออกสูภายนอกไดโดยสะดวก และบันได  
หนีไฟนี้ตองมีระบบแสงสวางและระบบอัดลมที่มีความดันขณะใชงานไมนอยกวา 3.86 ปาสกาลเมตร   
ทํางานอยูตลอดเวลา และผนังบันไดหนีไฟทุกดานตองเปนคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไมนอยกวา 10   
เซนติเมตร บันไดหนีไฟตองอยูหางกันไมเกิน 60.00 เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดิน ทั้งนี้ เพ่ือใชเปนที่  
หนีภัยในกรณีฉุกเฉินได 
  (“ขอ 8” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 
 ขอ 8 ทวิ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัสดุทนไฟที่  
สามารถปดกั้นมิใหเปลวไฟหรือควันเมื่อเกิดเพลิงไหมเขาไปในบริเวณบันไดที่มิใชบันไดหนีไฟของอาคาร   
ทั้งนี้ ผนังหรือประตูดังกลาวตองสามารถทนไฟไดไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 
 
 ขอ 8 ตรี อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีแผนผังของอาคารแตละชั้นติดไวบริเวณ  
หองโถงหนาลิฟตทุกแหงของแตละชั้นนั้นในตําแหนงที่เห็นไดชัดเจน และที่บริเวณพื้นชั้นลางของอาคาร  
ตองจัดใหมีแผนผังของอาคารทุกชั้น เก็บรักษาไวเพื่อใหสามารถตรวจสอบไดโดยสะดวก 
 แผนผังของอาคารแตละชั้นใหประกอบดวย 
  (1)  ตําแหนงของหองทุกหองของชั้นน้ัน 
  (2) ตําแหนงที่ติดตั้งตูสายฉีดน้ําดับเพลิงหรือหัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิง และอุปกรณดับเพลิงอ่ืน ๆ   
ของชั้นนั้น 
  (3) ตําแหนงประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้น 
  (4) ตําแหนงลิฟตดับเพลิงของชั้นนั้น 
  (“ขอ 8 ทวิ และ ขอ 8 ตรี” แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 

หมวด 2 
ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟาและระบบปองกันเพลิงไหม 

 
 ขอ 9 การระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีการระบายอากาศโดย  
วิธีธรรมชาติหรือโดยวิธีกล ดังตอไปน้ี 
 (1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ใหใชเฉพาะกับหองในอาคารที่มีผนังดานนอกอาคารอยาง  
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นอยหนึ่งดาน โดยจัดใหมีชองเปดสูภายนอกอาคารได เชน ประตู หนาตาง หรือบานเกล็ด ซ่ึงตองเปดไว  
ระหวางใชสอยหองน้ัน ๆ และพื้นที่ของชองเปดนี้ตองเปดไดไมนอยกวารอยละ 10  ของพื้นที่ของหองนั้น  
 (2) การระบายอากาศโดยวิธีกล ใหใชกับหองในอาคารลักษณะใดก็ได โดยจัดใหมีกลอุปกรณ  
ขับเคลื่อนอากาศ ซ่ึงตองทํางานตลอดเวลาระหวางท่ีใชสอยหองน้ัน เพ่ือใหเกิดการนําอากาศภายนอกเขา  
มาตามอัตราดังตอไปนี้ 
 
 
 
 

 
 
 
 สําหรับหองครัวของสถานที่จําหนายอาคารและเครื่องด่ืม ถาไดจัดใหมีการระบายอากาศครอบคลุม  
แหลงที่เกิดของกลิ่น ควัน  หรือกาซที่ตองการระบายในขนาดที่เหมาะสมแลว จะมีอัตราการระบายอากาศใน  
สวนอื่นของหองครัวนั้นนอยกวาอัตราที่กําหนดไวในตารางก็ได ทั้งนี้ ตองไมนอยกวา 12 เทาของปริมาตร  
ของหองใน 1 ช่ัวโมง 
 สถานที่อ่ืน ๆ ที่มิไดระบุไวในตาราง ใหใชอัตราการระบายอากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกลเคียง  
กับอัตราที่กําหนดไวในตาราง 
 ตําแหนงของชองนําอากาศภายนอกเขาโดยวิธีกล ตองหางจากที่เกิดอากาศเสียและชองระบาย  
อากาศทิ้งไมนอยกวา 5.00 เมตร สูงจากพื้นดินไมนอยกวา 1.50 เมตร 
 การนําอากาศภายนอกเขาและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกล ตองไมกอใหเกิดความเดือดรอน  
รําคาญแกประชาชนผูอยูอาศัยใกลเคียง” 
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  (“ขอ 9” แกไขโดยกฎกระทรวง   ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 10 การระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีการปรับภาวะอากาศดวยระบบ  
การปรับภาวะอากาศ ตองมีลักษณะดังตอไปน้ี 
  (1) ตองมีการนําอากาศภายนอกเขามาในพื้นที่ปรับภาวะอากาศหรือดูดอากาศจากภายใน  
พื้นที่ปรับภาวะอากาศออกไปไมนอยกวาอัตราดังตอไปนี้ 

 
 
 สถานที่อ่ืน ๆ ที่มิไดระบุไวในตารางใหใชอัตราการระบายอากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกลเคียง  
กัน 
  (2)  หามนําสารทําความเย็นชนิดเปนอันตรายตอรางกาย หรือติดไฟไดงายมาใชกับระบบ  
ปรับภาวะอากาศที่ใชสารทําความเย็นโดยตรง 
  (3) ระบบปรับภาวะอากาศดวยน้ํา หามตอทอน้ําของระบบปรับภาวะอากาศเขากับทอน้ํา  
ของระบบประปาโดยตรง 
  (4)  ระบบทอลมของระบบปรับภาวะอากาศตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 
   (ก)  ทอลม วัสดุหุมทอลม และวัสดุบุภายในทอลม ตองเปนวัสดุท่ีไมติดไฟและ  
ไมเปนสวนท่ีทําใหเกิดควันเมื่อเกิดเพลิงไหม 
   (ข) ทอลมสวนที่ติดตั้งผานผนังกันไฟหรือพื้นของอาคารที่ทําดวยวัตถุทนไฟตอง  
ติดตั้งล้ินกันไฟที่ปดอยางสนิทโดยอัตโนมัติ เมื่ออุณหภูมิสูงเกินกวา 74 องศาเซลเซียส และล้ินกันไฟตองมี  
อัตราการทนไฟไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 30 นาที 
   (ค)  หามใชทางเดินรวม บันได ชองบันได ชองลิฟต ของอาคารเปนสวนหนึ่ง  
ของระบบทอลมสงหรือระบบทอกลับ เวนแตสวนที่เปนพื้นท่ีวางระหวางเพดานกับพื้นของอาคารชั้นเหนือ  
ข้ึนไปหรือหลังคาที่มีสวนประกอบของเพดานที่มีอัตราการทนไฟไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 
   (5)  การขับเคลื่อนอากาศของระบบปรับภาวะอากาศตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 
   (ก)  มีสวิตชพัดลมของระบบขับเคลื่อนอากาศที่ปดเปดดวยมือติดตั้งในที่ที่  
เหมาะสมและสามารถปดสวิตชไดทันทีเม่ือเกิดเพลิงไหม 
   (ข) ระบบปรับภาวะอากาศที่มีลมหมุนเวียนตั้งแต 50 ลูกบาศกเมตรตอนาทีขึ้นไป   
ตองติดตั้งอุปกรณตรวจจับควันหรืออุปกรณตรวจสอบการเกิดเพลิงไหมที่มีสมรรถนะไมดอยกวาอุปกรณ  
ตรวจจับควันซึ่งสามารถบังคับใหสวิตชหยุดการทํางานของระบบไดโดยอัตโนมัติ 
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  ทั้งนี้ การออกแบบและควบคุมการติดตั้งระบบปรับภาวะอากาศและระบบระบายอากาศใน  
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองดําเนินการโดยผูไดรับใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรม  
ควบคุมตั้งแตประเภทสามัญวิศวกรขึ้นไปตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรม 
  (ขอ 10 (4) “(ข)” และ “(ค)” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ฯ) 
 
 ขอ 10 ทวิ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีโถงภายในอาคารเปนชองเปดทะลุพื้นของ  
อาคารตั้งแตสองชั้นขึ้นไปและไมมีผนังปดลอม ตองจัดใหมีระบบควบคุมการแพรกระจายของควันที่  
สามารถทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม ทั้งน้ี เพื่อระบายควันออกสูภายนอกอาคารไดอยาง  
รวดเร็ว 
   (“ขอ 10 ทวิ” แกไข  โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ฯ) 
 
 ขอ  11 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีระบบจายพลังงานไฟฟาเพื่อการแสงสวางหรือ  
กําลัง ซ่ึงตองมีการเดินสายและติดตั้งอุปกรณไฟฟาตามมาตรฐานของการไฟฟานครหลวงหรือการไฟฟา  
สวนภูมิภาค ในกรณีที่อยูนอกเขตความรับผิดชอบของการไฟฟานครหลวงและการไฟฟาสวนภูมิภาค ใหใช  
มาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟาของสํานักงานพลังงานแหงชาติ 
 ในระบบจายไฟฟาตองมีสวิตชประธานซึ่งติดตั้งในที่ท่ีจัดไวโดยเฉพาะแยกจากบริเวณที่ใชสอยเพ่ือ  
การอื่น ในการนี้ จะจัดไวเปนหองตางหากสําหรับกรณีติดตั้งภายในอาคาร หรือจะแยกเปนอาคารโดยเฉพาะ  
ก็ได 
 การติดตั้งหมอแปลงไฟฟาหรือเครื่องกําเนิดไฟฟา ใหนําความในวรรคสองมาใชบังคับโดยจะรวม  
บริเวณที่ติดตั้งสวิตชประธาน หมอแปลงไฟฟา และเครื่องกําเนิดไฟฟาไวในที่เดียวกันก็ได 
 เมื่อมีการใชกระแสไฟฟาเต็มที่ตามที่กําหนดในแบบแปลนระบบไฟฟา แรงดันไฟฟาที่สายวงจร  
ยอยจะแตกตางจากแรงดันไฟฟาที่แผงสวิตชประธานไดไมเกินรอยละหา 
 
 ขอ 12  แผงสวิตชวงจรยอยทุกแผงของระบบไฟฟาตองตอลงดิน 
 การตอลงดิน หลักสายดิน และวิธีการตอใหเปนไปตามมาตรฐานของการไฟฟานครหลวงหรือการ  
ไฟฟาสวนภูมิภาค ในกรณีท่ีอยูนอกเขตความรับผิดชอบของการไฟฟานครหลวงและการไฟฟาสวนภูมิภาค  
ใหใชมาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟาของสํานักงานพลังงานแหงชาติ 
 
 ขอ 13 อาคารสูงตองมีระบบปองกันอันตรายจากฟาผา ซ่ึงประกอบดวยเสาลอฟา สายลอฟา สายตัว  
นํา สายนําลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเปนระบบ สําหรับสายนําลงดินตองมีขนาดพื้นท่ีภาคตัด  
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ขวางเทียบไดไมนอยกวาสายทองแดงตีเกลียว ขนาด 30 ตารางมิลลิเมตร สายนําลงดินนี้ตองเปนระบบที่แยก  
เปนอิสระจากระบบสายดินอื่น 
 อาคารแตละหลังตองมีสายตัวนําโดยรอบอาคาร และมีสายนําลงดินตอจากสายตัวนําหางกันทุก  
ระยะไมเกิน 30 เมตร วัดตามแนวขอบรอบอาคาร ทั้งนี้ สายนําลงดินของอาคารแตละหลังตองมีไมนอยกวา  
สองสาย 
 เหล็กเสริมหรือเหล็กรูปพรรณในโครงสรางอาคารอาจใชเปนสายนําลงดินได แตตองมีระบบการ  
ถายประจุไฟฟาจากโครงสรางสูหลักสายดินไดถูกตองตามหลักวิชาการชาง 
 ระบบปองกันอันตรายจากฟาผาใหเปนไปตามมาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟาของสํานักงาน  
พลังงานแหงชาติ 
 
 ขอ 14 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีระบบจายพลังงานไฟฟาสํารองสําหรับกรณี  
ฉุกเฉินแยกเปนอิสระจากระบบอื่น และสามารถทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อระบบจายไฟฟาปกติหยุดทํางาน 
 แหลงจายพลังงานไฟฟาสํารองสําหรับกรณีฉุกเฉินตามวรรคหนึ่ง ตองสามารถจายพลังงานไฟฟา  
ไดเพียงพอตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 
  (1) จายพลังงานไฟฟาเปนเวลาไมนอยกวาสองชั่วโมงสําหรับเครื่องหมายแสดงทางฉุกเฉิน   
ทางเดิน หองโถง บันได และระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม 
  (2) จายพลังงานไฟฟาตลอดเวลาที่ใชงานสําหรับลิฟตดับเพลิง เครื่องสูบน้ําดับเพลิง หอง  
ชวยชีวิตฉุกเฉิน ระบบสื่อสาร เพื่อความปลอดภัยของสาธารณะและกระบวนการผลิตทางอุตสาหกรรมที่จะ  
กอใหเกิดอันตรายตอชีวิตหรือสุขภาพอนามัยเมื่อกระแสไฟฟาขัดของ 
 
 ขอ 15 กระแสไฟฟาที่ใชกับลิฟตดับเพลิงตองตอจากแผงสวิตชประธานของอาคารเปนวงจรที่แยก  
เปนอิสระจากวงจรทั่วไป 
 วงจรไฟฟาสํารองสําหรับลิฟตดับเพลิงตองมีการปองกันอันตรายจากเพลิงไหมอยางดีพอ 
 
 ขอ 16 ในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกชั้น ระบบ  
สัญญาณเตือนเพลิงไหมอยางนอยตองประกอบดวย 
  (1) อุปกรณสงสัญญาณเพื่อใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนที่อยูในอาคาร  
ไดยินหรือทราบอยางทั่วถึง 
  (2) อุปกรณแจงเหตุที่มีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติและระบบแจงเหตุท่ีใชมือเพื่อใหอุปกรณ  
ตาม (1) ทํางาน 
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 ขอ 17 แบบแปลนระบบไฟฟาใหประกอบดวย 
  (1) แผนผังวงจรไฟฟาของแตละชั้นของอาคารที่มีมาตราสวนเชนเดียวกับที่กําหนดใน  
กฎกระทรวงวาดวยขนาดของแบบแปลนที่ตองยื่นประกอบการขออนุญาตในการกอสรางอาคารซึ่งแสดงถึง 
   (ก) รายละเอียดการเดินสายและติดตั้งอุปกรณไฟฟาทั้งหมดในแตละวงจรยอยของ  
ระบบไฟฟาแสงสวางและกําลัง 
   (ข) รายละเอียดการเดินสายและการติดต้ังอุปกรณทั้งหมดของระบบสัญญาณเตือน  
เพลิงไหม 
   (ค)  รายละเอียดการเดินสายและการติดตั้งอุปกรณทั้งหมดของระบบไฟฟาฉุกเฉิน 
  (2) แผนผังวงจรไฟฟาแสดงรายละเอียดของระบบสายดิน สายประธานตาง ๆ รวมท้ังราย  
ละเอียดของระบบปองกันสายประธานดังกลาวและอุปกรณไฟฟาทั้งหมดของทุกระบบ 
  (3) รายการประกอบแบบแสดงรายละเอียดของการใชไฟฟา 
  (4) แผนผังวงจรและการติดตั้งหมอแปลงไฟฟา แผงควบคุมหรือแผงจายไฟฟาและระบบ  
จายพลังงานไฟฟาสํารอง 
  (5) แผนผังและรายละเอียดการเดินสายและการติดตั้งอุปกรณทั้งหมดของระบบปองกัน  
อันตรายจากฟาผา 
 
 ขอ 18 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีระบบปองกันเพลิงไหมซ่ึงประกอบดวย ระบบ  
ทอยืน ที่เก็บนํ้าสํารอง และหัวรับน้ําดับเพลิงดังตอไปน้ี 
  (1) ทอยืนตองเปนโลหะผิวเรียบที่สามารถทนความดันใชงานไดไมนอยกวา 1.2  
เมกะปาสกาลเมตร โดยทอดังกลาวตองทาดวยสีน้ํามันสีแดงและติดตั้งตั้งแตช้ันลางสุดไปยังช้ันสูงสุดของ  
อาคาร  ระบบทอยืนทั้งหมดตองตอเขากับทอประธานสงน้ําและระบบสงน้ําจากแหลงจายน้ําของอาคาร  
และจากหัวรับน้ําดับเพลิงนอกอาคาร 
  (2) ทุกชั้นของอาคารตองจัดใหมีตูหัวฉีดน้ําดับเพลิงที่ประกอบดวยหัวตอสายฉีดน้ําดับ  
เพลิงพรอมสายฉีดน้ําดับเพลิงขนาดเสนผานศูนยกลาง 25 มิลลิเมตร (1 นิ้ว) และหัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิง  
ชนิดหัวตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2?  นิ้ว) พรอมทั้งฝาครอบและโซรอยติดไวทุก  
ระยะหางกันไมเกิน 64.00 เมตร และเมื่อใชสายฉีดน้ําดับเพลิงยาวไมเกิน 30.00 เมตร ตอจากตูหัวฉีดน้ําดับ  
เพลิงแลวสามารถนําไปใชดับเพลิงในพ้ืนที่ทั้งหมดในชั้นนั้นได 
  (3) อาคารสูงตองมีที่เก็บน้ําสํารองเพื่อใชเฉพาะในการดับเพลิงและตองมีระบบสงน้ําที่มี  
ความดันต่ําสุดที่หัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิงที่ช้ันสูงสุดไมนอยกวา 0.45 เมกะปาสกาลเมตร แตไมเกิน 0.7   
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เมกะปาสกาลเมตร ดวยอัตราการไหล 30 ลิตรตอวินาที โดยใหมีประตูน้ําปดเปดและประตูน้ํากันนํ้าไหล  
กลับอัตโนมัติดวย 
  (4) หัวรับน้ําดับเพลิงที่ติดตั้งภายนอกอาคารตองเปนชนิดขอตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนย  
กลาง 65 มิลลิเมตร (2? นิ้ว) ที่สามารถรับน้ําจากรถดับเพลิงที่มีขอตอสวมเร็วแบบมีเข้ียวขนาดเสนผาน
ศูนย  
กลาง 65 มิลลิเมตร (2? นิ้ว) ที่หัวรับน้ําดับเพลิงตองมีฝาปดเปดที่มีโซรอยติดไวดวย ระบบทอยืนทุกชุด  
ตองมีหัวรับนํ้าดับเพลิงนอกอาคารหนึ่งหัวในที่ที่พนักงานดับเพลิงเขาถึงไดโดยสะดวกรวดเร็วที่สุด และให  
อยูใกลหัวทอดับเพลิงสาธารณะมากที่สุด บริเวณใกลหัวรับน้ําดับเพลิงนอกอาคารตองมีขอความเขียนดวยสี  
สะทอนแสงวา “หัวรับน้ําดับเพลิง” 
  (5) ปริมาณการสงจายน้ําสํารองตองมีปริมาณการจายไมนอยกวา 30 ลิตรตอวินาที สําหรับ  
ทอยืนทอแรก และไมนอยกวา 15 ลิตรตอวินาที สําหรับทอยืนแตละทอที่เพิ่มขึ้นในอาคารหลังเดียวกัน   
แตรวมแลวไมจําเปนตองมากกวา 95 ลิตรตอวินาที และสามารถสงจายน้ําสํารองไดเปนเวลาไมนอยกวา   
30  นาที 
 
 ขอ 19 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ นอกจากตองมีระบบปองกันเพลิงไหมตามขอ 18 แลว   
ตองติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมสําหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของ  
วัสดุที่มีในแตละชั้น โดยใหมีหนึ่งเครื่องตอพื้นที่อาคารไมเกิน 1,000 ตารางเมตร จากระยะไมเกิน 45.00   
เมตร แตไมนอยกวาช้ันละ1 เครื่อง 
 การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงตามวรรคหนึ่ง ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพื้น  
อาคารไมเกิน 1.50 เมตร ในท่ีมองเห็น สามารถอานคําแนะนําการใชไดและสามารถเขาใชสอยไดโดย  
สะดวก 
 เครื่องดับเพลิงแบบมือถือตองมีขนาดบรรจุสารเคมีไมนอยกวา 4 กิโลกรัม 
 
 ขอ 20  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เชน 
SPRINKLE    
SYSTEM  หรือระบบอื่นที่เทียบเทา ที่สามารถทํางานไดดวยตัวเองทันทีเมื่อมีเพลิงไหม โดยให
สามารถ  
ทํางานครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดทุกชั้น ในการนี้ ใหแสดงแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนของ  
ระบบดับเพลิงอัตโนมัติในแตละชั้นของอาคารไวดวย 
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 ขอ 21 แบบแปลนระบบทอน้ําตาง ๆ ในแตละชั้นของอาคารใหมีมาตราสวนเชนเดียวกับที่กําหนด  
ในกฎกระทรวงวาดวยขนาดของแบบแปลนที่ตองยื่นประกอบการขออนุญาตในการกอสรางอาคารโดยใหมี  
รายละเอียดดังตอไปน้ี 
  (1) ระบบทอน้ําประปาที่แสดงแผนผังการเดินทอเปนระบบจากแหลงจายน้ําไปสูอุปกรณ  
และสุขภัณฑทั้งหมด 
  (2) ระบบทอน้ําดับเพลิงที่แสดงแผนผังการเดินทอเปนระบบจากแหลงจายน้ําหรือหัวรับน้ํา  
ดับเพลิงไปสูหัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิงและที่เก็บน้ําสํารอง 
  (3) ระบบทอระบายน้ําท่ีแสดงแผนผังการเดินทอระบายน้ําฝน การเดินทอน้ําเสียจาก  
สุขภัณฑและทอน้ําเสียอ่ืน ๆ จนถึงระบบบําบัดน้ําเสีย รวมทั้งการเดินทอระบายอากาศของระบบทอน้ําเสีย 
  (4) ระบบการเก็บและจายน้ําจากที่เก็บนํ้าสํารอง 
 
 ขอ 22 อาคารสูงตองมีบันไดหนีไฟจากช้ันสูงสุดหรือดาดฟาสูพื้นดินอยางนอย 2 บันได ตั้งอยูในที่  
ที่บุคคลไมวาจะอยู ณ จุดใดของอาคารสามารถมาถึงบันไดหนีไฟไดสะดวก แตละบันไดหนีไฟตองอยูหาง  
กันไมเกิน 60.00 เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดิน 
 ระบบบันไดหนีไฟตามวรรคหนึ่งตองแสดงการคํานวณใหเห็นวา สามารถใชลําเลียงบุคคลทั้งหมด  
ในอาคารออกนอกอาคารไดภายใน 1 ช่ัวโมง 
 
 ขอ 23 บันไดหนีไฟตองทําวัสดุทนไฟและไมผุกรอน เชน คอนกรีตเสริมเหล็กเปนตน มีความกวาง   
ไมนอยกวา 90 เซนติเมตร ลูกนอนกวางไมนอยกวา 22 เซนติเมตร และลูกตั้งสูงไมเกิน 20 เซนติเมตร มีชาน  
พักกวางไมนอยกวา 90 เซนติเมตร และมีราวบันไดอยางนอยหนึ่งดาน 
 หามสรางบันไดหนีไฟเปนแบบบันไดเวียน 
 
 
 ขอ 24 บันไดหนีไฟและชานพักสวนที่อยูภายนอกอาคารตองมีผนังดานที่บันไดพาดผานเปนผนัง  
กันไฟ 
 
 ขอ 25  บันไดหนีไฟที่อยูภายในอาคาร ตองมีอากาศถายเทจากนอกอาคารได   แตละช้ันตองมีชอง  
ระบายอากาศที่มีพื้นที่รวมกันไมนอยกวา 1.4 ตารางเมตร เปดสูภายนอกอาคารได  หรือมีระบบอัดลมภายใน  
ชองบันไดหนีไฟที่มีความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา 3.86 ปาสกาลเมตร ที่ทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อ  
เกิดเพลิงไหม  และบันไดหนีไฟที่ลงสูพื้นของอาคารนั้นตองอยูในตําแหนงที่สามารถออกสูภายนอกไดโดย  
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สะดวก 
  (“ขอ 25”  แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 26 บันไดหนีไฟที่อยูภายในอาคารตองมีผนังกันไฟโดยรอบ ยกเวนชองระบายอากาศ และตองมี  
แสงสวางจากระบบไฟฟาฉุกเฉินใหมองเห็นชองทางไดขณะเพลิงไหม และมีปายบอกชั้นและปายบอกทาง  
หนีไฟท่ีดานในและดานนอกของประตูหนีไฟทุกช้ันดวยตัวอักษรที่สามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยตัวอักษร  
ตองมีขนาดไมเล็กกวา 10 เซนติเมตร 
 
 ขอ 27 ประตูหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟ เปนบานเปดชนิดผลักออกสูภายนอกพรอมติดตั้ง  
อุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดไดเอง มีความกวางสุทธิไมนอยกวา 90 เซนติเมตร สูงไมนอยกวา 1.90   
เมตร และตองสามารถเปดออกไดโดยสะดวกตลอดเวลา ประตูหรือทางออกสูบันไดหนีไฟตองไมมีช้ันหรือ  
ธรณีประตูหรือขอบกั้น 
 
 ขอ 28 อาคารสูงตองจัดใหมีชองทางเฉพาะสําหรับบุคคลภายนอกเขาไปบรรเทาสาธารณภัยที่เกิด  
ในอาคารไดทุกชั้น ชองทางเฉพาะนี้จะเปนลิฟตดับเพลิงหรือชองบันไดหนีไฟก็ได  และทุกชั้นตองจัดใหมี  
หองวางที่มีพ้ืนที่ไมนอยกวา 6.00 ตารางเมตร ติดตอกับชองทางนี้ และเปนบริเวณที่ปลอดจากเปลวไฟและ  
ควันเชนเดียวกับชองบันไดหนีไฟและเปนที่ตั้งของตูหัวฉีดน้ําดับเพลิงประจําชั้นของอาคาร 
 
 ขอ 29 อาคารสูงตองมีดาดฟาและมีพื้นที่บนดาดฟาขนาดกวาง ยาว ดานละไมนอยกวา 10.00 เมตร   
เปนที่โลงและวางเพื่อใชเปนทางหนีไฟทางอากาศได และตองจัดใหมีทางหนีไฟบนชั้นดาดฟาที่จะนําไปสู  
บันไดหนีไฟไดสะดวกทุกบันได รวมทั้งจัดใหมีอุปกรณเครื่องชวยในการหนีไฟจากอาคารลงสูพื้นดินได  
โดยปลอดภัยดวย 
  (“ขอ 29” แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 

 
หมวด 3 

ระบบบําบัดน้ําเสียและการระบายน้ําทิ้ง 
 
 ขอ 30 การออกแบบและการคํานวณรายการระบบบําบัดน้ําเสียและการระบายน้ําทิ้งของอาคารสูง  
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองดําเนินการโดยผูไดรับใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม  
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ตั้งแตประเภทสามัญวิศวกรขึ้นไปตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรม 
 
 ขอ 31 การระบายน้ําฝนออกจากอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษจะระบายลงสูแหลงรองรับน้ํา  
ทิ้งโดยตรงก็ได แตตองไมกอใหเกิดภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน หรือกระทบกระเทือน  
ตอการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
 
 ขอ 32 ระบบบําบัดน้ําเสียจะแยกเปนระบบอิสระเฉพาะอาคารหรือเปนระบบรวมของสวนกลางก็  
ได แตตองไมกอใหเกิดเสียง กล่ิน ฟอง กาก หรือส่ิงอ่ืนใดที่เกิดจากการบําบัดนั้นจนถึงขนาดที่อาจเกิด  
ภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน กระทบกระเทือนตอการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม หรือ  
ความเดือดรอนรําคาญแกประชาชนผูอยูอาศัยใกลเคียง 
 
 ขอ 33 น้ําเสียตองผานระบบบําบัดน้ําเสียจนเปนน้ําทิ้งกอนระบายสูแหลงรองรับน้ําทิ้ง โดยคุณภาพ  
น้ําทิ้งใหเปนไปตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ เร่ือง กําหนดมาตรฐานคุณภาพ  
น้ําทิ้งจากอาคาร 
 
 ขอ 34 ทางระบายน้ําทิ้งตองมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและทําความสะอาดไดโดยสะดวก ใน  
กรณีที่ทางระบายน้ําเปนแบบทอปดตองมีบอสําหรับตรวจการระบายน้ําทุกระยะไมเกิน 8.00 เมตร และทุก  
มุมเลี้ยวดวย 
 
 ขอ 35 ในกรณีที่แหลงรองรับน้ําทิ้งมีขนาดไมเพียงพอจะรองรับน้ําทิ้งที่ระบายจากอาคารในชั่วโมง  
การใชน้ําสูงสุด ใหมีท่ีพักน้ําทิ้งเพื่อรองรับปริมาณน้ําทิ้งที่เกินกวาแหลงรองรับน้ําทิ้งจะรับไดกอนที่จะ  
ระบายสูแหลงรองรับน้ําทิ้ง 
 

 
 

หมวด 4 
ระบบประปา 

 
 ขอ 36 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่เก็บน้ําใชสํารองที่สามารถจายน้ําในชั่วโมงการ  
ใชน้ําสูงสุดไดไมนอยกวา 2 ช่ัวโมง และตองมีระบบทอจายน้ําประปาที่มีแรงดันน้ําในทอจายน้ําและปริมาณ  
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น้ําประปาดังตอไปนี้ 
  (1) แรงดันนํ้าในระบบทอจายน้ําท่ีจุดน้ําเขาเครื่องสุขภัณฑตองมีแรงดันในช่ัวโมงการใช  
น้ําสูงสุดไมนอยกวา 0.1 เมกะปาสกาลเมตร 
  (2) ปริมาณการใชน้ําสําหรับจายใหแกผูใชน้ําทั้งอาคารสําหรับประเภทเครื่องสุขภัณฑแต  
ละชนิดใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 
 

 
 
 หนวยสุขภัณฑ หมายความวา ตัวเลขที่แสดงถึงปริมาณการใชน้ําหรือการระบายน้ําเปรียบเทียบกัน  
ระหวางสุขภัณฑตางชนิดกัน 
 ทั้งนี้ สุขภัณฑอ่ืน ๆ ที่ไมไดระบุใหเทียบเคียงตัวเลขตามตารางขางตน 
 
 ขอ 37 ระบบทอจายน้ําตองมีวิธีปองกันมิใหส่ิงปนเปอนจากภายนอกเขาไปในทอจายน้ําได 
 ในกรณีที่ระบบทอจายน้ําแยกกันระหวางนํ้าดื่มกับน้ําใช ตองแยกชนิดของทอจายน้ําใหชัดเจน หาม  
ตอทอจายน้ําท้ังสองระบบเขาดวยกัน 
 

หมวด 5 
ระบบกําจัดขยะมูลฝอย 

 
 ขอ 38  ในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีการจัดเก็บขยะมูลฝอยโดยวิธีขนลําเลียงหรือ  
ทิ้งลงปลองทิ้งมูลฝอย 
 
 ขอ 39 การคิดปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในอาคาร ใหคิดจากอัตราการใชดังตอไปนี้ 
  (1) การใชเพ่ือการอยูอาศัย ปริมาณมูลฝอยไมนอยกวา 2.40 ลิตร ตอคนตอวัน 
  (2) การใชเพ่ือการพาณิชยกรรมหรือการอื่น ปริมาณมูลฝอยไมนอยกวา 0.4 ลิตร ตอพื้นที่  
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หนึ่งตารางเมตรตอวัน 
 
 ขอ 40 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีที่พักรวมมูลฝอยท่ีมีลักษณะดังตอไปนี้ 
  (1) ตองมีขนาดความจุไมนอยกวา 3 เทาของปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในแตละวันตามขอ 39 
  (2) ผนังตองทําดวยวัสดุถาวรและทนไฟ 
  (3) พื้นผิวภายในตองเรียบและกันน้ําซึม 
  (4) ตองมีการปองกันกลิ่นและน้ําฝน 
  (5) ตองมีการระบายน้ําเสียจากมูลฝอยเขาสูระบบบําบัดน้ําเสีย 
  (6) ตองมีการระบายอากาศและปองกันนํ้าเขา 
 ที่พักรวมมูลฝอยตองมีระยะหางจากสถานที่ประกอบอาหารและสถานที่เก็บอาหารไมนอยกวา 4.00   
เมตร แตถาที่พักรวมมูลฝอยมีขนาดความจุเกิน 3 ลูกบาศกเมตร ตองมีระยะหางจากสถานที่ดังกลาวไมนอย  
กวา 10.00 เมตร และสามารถขนยายมูลฝอยไดโดยสะดวก 
 
 ขอ 41 ที่พักมูลฝอยของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 
  (1) ฝา ผนัง และประตูตองแข็งแรงทนทาน ประตูตองปดไดสนิทเพื่อปองกันกลิ่น 
  (2) ขนาดเหมาะสมกับสถานที่และสะดวกตอการทําความสะอาด 
 
 ขอ 42 ปลองทิ้งมูลฝอยของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 
  (1) ตองทําดวยวัสดุทนไฟ มีขนาดความกวางแตละดานหรือเสนผานศูนยกลางไมนอยกวา   
60 เซนติเมตร ผิวภายในเรียบ ทําความสะอาดไดงายและไมมีสวนใดที่จะทําใหมูลฝอยติดคาง 
  (2) ประตูหรือชองทิ้งมูลฝอยตองทําดวยวัสดุทนไฟและปดไดสนิทเพื่อปองกันมิใหมูลฝอย  
ปลิวยอนกลับและติดคางได 
  (3) ตองมีการระบายอากาศเพื่อปองกันกล่ิน 
  (4) ปลายลางของปลองทิ้งมูลฝอยตองมีประตูปดสนิทเพื่อปองกันกล่ิน 
 

หมวด 6 
ระบบลิฟต 

 
 ขอ 43 ลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิงแตละชุดที่ใชกับอาคารสูงใหมีขนาดมวลบรรทุกไมนอยกวา   
630 กิโลกรัม 
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 ขอ 44 อาคารสูงตองมีลิฟตดับเพลิงอยางนอยหนึ่งชุด ซ่ึงมีรายละเอียดอยางนอยดังตอไปน้ี 
  (1) ลิฟตดับเพลิงตองจอดไดทุกชั้นของอาคาร และตองมีระบบควบคุมพิเศษสําหรับ  
พนักงานดับเพลิงใชขณะเกิดเพลิงไหมโดยเฉพาะ 
  (2) บริเวณหองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกชั้นตองติดตั้งตูสายฉีดน้ําดับเพลิงหรือหัวตอสาย  
ฉีดน้ําดับเพลิงและอุปกรณดับเพลิงอ่ืน ๆ  
  (3) หองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกชั้นตองมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัตถุทนไฟปดก้ันมิให  
เปลวไฟหรือควันเขาได มีหนาตางเปดออกสูภายนอกอาคารไดโดยตรง หรือมีระบบอัดลมภายในหองโถง  
หนาลิฟตดับเพลิงที่มีความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา  3.86   ปาสกาลเมตร   ที่ทํางานไดโดยอัตโนมัติ  
เมื่อเกิดเพลิงไหม 
  (4) ระยะเวลาในการเคลื่อนที่อยางตอเน่ืองของลิฟตดับเพลิงระหวางชั้นลางสุดกับชั้นบน  
สุดของอาคารตองไมเกินหน่ึงนาที 
 ทั้งนี้ ในเวลาปกติลิฟตดับเพลิงสามารถใชเปนลิฟตโดยสารได 
  (ขอ  44  “(3)” แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 45 ในปลองลิฟตหามติดตั้งทอสายไฟฟา ทอสงน้ํา ทอระบายน้ํา และอุปกรณตาง ๆ เวนแตเปน  
สวนประกอบของลิฟตหรือจําเปนสําหรับการทํางานและการดูแลรักษาลิฟต 
 
 ขอ 46 ลิฟตตองมีระบบและอุปกรณการทํางานที่ใหความปลอดภัยดานสวัสดิภาพและสุขภาพของผู  
โดยสารดังตอไปนี้ 
  (1) ตองมีระบบการทํางานที่จะใหลิฟตเล่ือนมาหยุดตรงที่จอดชั้นระดับดินและประตูลิฟต  
ตองเปดโดยอัตโนมัติเมื่อไฟฟาดับ 
  (2) ตองมีสัญญาณเตือนและลิฟตตองไมเคลื่อนที่เมื่อบรรทุกเกินพิกัด 
  (3) ตองมีอุปกรณที่จะหยุดลิฟตไดในระยะที่กําหนดโดยอัตโนมัติเมื่อตัวลิฟตมีความเร็ว  
เกินพิกัด 
  (4) ตองมีระบบปองกันประตูลิฟตหนีบผูโดยสาร 
  (5) ลิฟตตองไมเคล่ือนที่เม่ือประตูลิฟตปดไมสนิท 
  (6) ประตูลิฟตตองไมเปดขณะลิฟตเคล่ือนที่หรือหยุดไมตรงที่จอด 
  (7) ตองมีระบบการติดตอกับภายนอกหองลิฟต และสัญญาณแจงเหตุขัดของ 
  (8) ตองมีระบบแสงสวางฉุกเฉินในหองลิฟตและหนาชั้นที่จอด 
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  (9) ตองมีระบบการระบายอากาศในหองลิฟตตามที่กําหนดในขอ 9 (2) 
 
 ขอ 47 ใหมีคําแนะนําอธิบายการใช การขอความชวยเหลือ การใหความชวยเหลือ และขอหามใช  
ดังตอไปน้ี 
   (1)  การใชลิฟตและการขอความชวยเหลือ  ใหติดไวในหองลิฟต 
   (2)  การใหความชวยเหลือ ใหติดไวในหองจักรกลและหองผูดูแลลิฟต 
   (3)  ขอหามใชลิฟต ใหติดไวที่ขางประตูลิฟตดานนอกทุกช้ัน 
 
 ขอ 48 การควบคุมการติดตั้งและตรวจสอบระบบลิฟตตองดําเนินการโดยวิศวกรไฟฟา หรือวิศวกร  
เครื่องกล ซ่ึงเปนผูไดรับใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตั้งแตประเภทสามัญวิศวกรขึ้น  
ไปตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรม 
 
 ขอ  49  การกอสราง ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดยื่นคําขอ  
อนุญาตหรือไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารไวแลวกอนวันท่ีกฎกระทรวงนี้ใชบังคับ ให  
ไดยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้ 
 
 ขอ 50 อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49 ซ่ึงกําลังกอสรางอยูหรือไดกอสรางเสร็จเรียบรอยแลว ถา  
ประสงคจะขออนุญาตแกไขแบบแปลนในสวนที่ยังไมไดกอสราง หรือจะขออนุญาตดัดแปลงหรือเปลี่ยน  
การใชอาคาร หรือแจงการขอดัดแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินและดําเนินการตามมาตรา 39 ทวิ แลว  
แตกรณี ใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระทําไดและไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้ ทั้งนี้   
ภายใตเงื่อนไขดังตอไปน้ี 
  (1) จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหม ตามหมวด 2 ขอ   
14 ขอ 15 ขอ 16 ขอ 18 ขอ 19 ขอ 20 ขอ 22  ขอ 23  ขอ 24 ขอ 25 ขอ 26 ขอ 27 และ ขอ 29  และระบบลิฟต  
ตามหมวด 6 ขอ 44 (1) (2) และ (4) 
  (2) ไมเปนการเพิ่มพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินรอยละสองของพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้น  
ที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก 
  (3) ไมเปนการเพิ่มความสูงของอาคาร 
  (4) ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน 
  (5) ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตไวใน  
คร้ังแรก 
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  ทั้งนี้ การออกแบบและคํานวณอาคารตองดําเนินการโดยผูไดรับอนุญาตใหเปนผูประกอบ  
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมประเภทวุฒิวิศวกรตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรมและตองไมเปนผูไดรับการ  
แจงเวียนชื่อตามมาตรา 49 ทวิ 
  (“ขอ 50” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 51 อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49 เฉพาะกรณีอาคารที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางแลว แตยัง  
ไมไดกอสราง และใบอนุญาตยังไมส้ินอายุหรือไดรับการตออายุใบอนุญาต ถาประสงคจะขออนุญาตแกไข  
แบบแปลนหรือเปลี่ยนการใชอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระทําไดและไดรับยกเวนไมตอง  
ปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้ ท้ังนี้ ภายใตเงื่อนไขดังตอไปนี้ 
  (1) จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหม ตามหมวด 2 และ  
ระบบลิฟตตามหมวด 6 
  (2) ไมเปนการเพิ่มพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินรอยละสองของพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้น  
ที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก 
  (3) ไมเปนการเพิ่มความสูงของอาคาร 
  (4) ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน 
  (5) ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตไวใน 
คร้ังแรก 
  (“ขอ 51”  แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
      ใหไว  ณ  วันที่ 14  กุมภาพันธ  พ.ศ. 2535 
       พลเอกอิสระพงศ  หนุนภักดี 
             รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 
 
 (“ขอ 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 8 ทวิ, 8 ตรี, 9, 10 (4) (ข) (ค), ขอ 10 ทวิ, 25, 29, 44 (3), 50 และ 51” ความ
เดิมไดถูก  
ยกเลิกบัญญัติเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) และใหใชความใหมแทน ความเพิ่มเติมดังที่พิมพไวนี้) 
 
------------------------------------------------------- 
หมายเหต ุ :- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ เนื่องจากในปจจุบันไดมีการกอสรางอาคารสูงและอาคาร  
ขนาดใหญพิเศษ เพื่อใชประโยชนในการอยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทรวมกันเพิ่มมากขึ้น   
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โครงสรางและอุปกรณอันเปนสวนประกอบของอาคารจะแตกตางกันไปตามประเภทของการใช สมควรควบคุมอาคารสูง  
และอาคารขนาดใหญพิเศษ โดยเฉพาะเพื่อประโยชนแหงความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย  
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร   
ตลอดจนการวางแผนการพัฒนาดานสาธารณูปโภคของรัฐ จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี้ 
 
( ประกาศ  ในราชกิจจานุเบกษา  เลม  109  ตอนที่  11   ลงวันที่  17  กุมภาพันธ  พ.ศ.  2535 ) 

 
 


