
(แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง 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) แหงพระราช
บัญญัติ  
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยโดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคุม  
อาคารออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 
 
 ขอ 1 ในกฎกระทรวงนี้  
 “อาคารสูง”  หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดโดยมีความสูงตั้งแต 23.00   
เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา  สําหรับอาคารทรงจั่ว  
หรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
 “อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใด  
ของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือ  
ช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันตั้งแต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
 “พื้นท่ีอาคาร” หมายความวา พื้นที่ของพ้ืนของอาคารแตละชั้นที่บุคคลเขาอยู หรือเขาใชสอยได   
ภายในขอบเขตดานนอกของคานหรือภายในพื้นนั้น หรือภายในขอบเขตดานนอกของผนังของอาคาร และ  
หมายความรวมถึงเฉลียงหรือระเบียงดวย แตไมรวมพื้นดาดฟาและบันไดนอกหลังคา 
 “พื้นท่ีดินท่ีใชเปนท่ีต้ังอาคาร” หมายความวา  พื้นที่ของแปลงที่ดินที่นํามาใชขออนุญาตกอสราง  
อาคาร   ไมวาจะเปนท่ีดินตามหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับ   ซ่ึงเปนที่ดิน  
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ที่ติดตอกัน 
 “ดาดฟา” หมายความวา พ้ืนสวนบนสุดของอาคารที่ไมมีหลังคาปกคลุม และบุคคลสามารถขึ้นไป  
ใชสอยได 
 “ท่ีวาง” หมายความวา พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลุม ซ่ึงพื้นที่ดังกลาวอาจจะจัด  
ใหเปนบอน้ํา สระวายน้ํา บอบําบัดน้ําเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถที่อยูภายนอกอาคารก็  
ได และใหหมายความรวมถึงพื้นที่ของสิ่งกอสรางหรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดินไมเกิน 1.20 เมตร และ  
ไมมีหลังคาหรือส่ิงปกคลุมเหนือระดับนั้น  
  (คําจํากัดความของ “พ้ืนที่อาคาร”  “พ้ืนที่ดินที่ใชเปนที่ต้ังอาคาร”  “ดาดฟา”  และ “ที่วาง”  แกไขเพิ่มเติมโดย  
กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 “ถนนสาธารณะ” หมายความวา ถนนที่เปดหรือยินยอมใหประชาชนเขาไปหรือใชเปนทางสัญจร  
ได ทั้งนี้ ไมวาจะมีการเรียกเก็บคาตอบแทนหรือไม 
 “วัสดุทนไฟ”  หมายความวา วัสดุกอสรางที่ไมเปนเช้ือเพลิง 
 “ผนังกันไฟ” หมายความวา ผนังทึบที่กอดวยอิฐธรรมดาหนาไมนอยกวา 18 เซนติเมตร และไมมี  
ชองที่ใหไฟหรือควันผานได หรือจะเปนผนังทึบที่ทําดวยวัสดุทนไฟอยางอื่นที่คุณสมบัติในการปองไฟไดดี  
ไมนอยกวาผนังที่กอดวยอิฐธรรมดาหนา 18 เซนติเมตร ถาเปนผนังคอนกรีตเสริมเหล็ก ตองหนาไมนอยกวา   
12 เซนติเมตร 
 “ระบบทอยืน” หมายความวา ทอสงน้ําและอุปกรณที่ใชสําหรับการดับเพลิง 
 “น้ําเสีย” หมายความวา ของเหลวที่ผานการใชแลวทุกชนิดทั้งที่มีกากและไมมีกาก 
 “แหลงรองรับน้ําท้ิง”  หมายความวา ทอระบายน้ําสาธารณะ คู คลอง แมน้ํา ทะเล  และแหลงน้ํา  
สาธารณะ 
 “ระบบบําบัดน้ําเสีย” หมายความวา กระบวนการทําหรือการปรับปรุงน้ําเสียใหมีคุณภาพเปนน้ําทิ้ง   
รวมทั้งการทําใหน้ําทิ้งพนไปจากอาคาร 
 “ระบบประปา”  หมายความวา  ระบบการจายน้ําเพื่อใชและดื่ม 
 “มูลฝอย”  หมายความวา มูลฝอยตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 
 “ท่ีพักมูลฝอย” หมายความวา อุปกรณหรือสถานที่ที่ใชสําหรับเก็บกักมูลฝอยเพื่อรอการขนยายไป  
ยังที่พักรวมมูลฝอย 
 “ท่ีพักรวมมูลฝอย”  หมายความวา อุปกรณหรือสถานที่ที่ใชสําหรับเก็บกักมูลฝอยเพื่อรอการขน
ไป  
กําจัด 
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 “ลิฟตดับเพลิง” หมายความวา ลิฟตที่พนักงานดับเพลิงสามารถควบคุมการใชไดขณะเกิดเพลิงไหม  
 
 
 
 ขอ 1 ทวิ กฎกระทรวงนี้มิใหใชบังคับแกอาคารจอดรถซึ่งติดตั้งระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่อง  
จักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชนในดานการจอดรถโดยเฉพาะ 
  (“ขอ 1 ทวิ”เพิ่มโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537)ฯ) 
 

หมวด 1 
ลักษณะของอาคารเนื้อที่วางของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

 
 ขอ 2 ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกช้ัน  
ไมเกิน 30,000 ตารางเมตร ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร ติดถนน
สาธารณะ  
ที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นที่มี  
เขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร 
 สําหรับที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ัน  
มากกวา 30,000 ตารางเมตร  ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร ติดถนน  
สาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนน  
สาธารณะอื่นที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร 
 ที่ดินดานท่ีติดสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ตองมีความกวางไมนอยกวา 12.00 เมตร ยาว  
ตอเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นตองวางเพื่อสามารถใชเปนทางเขาออกของ  
รถดับเพลิงไดโดยสะดวกดวย 
  (“ขอ 2” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
  ขอ 3  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีถนนที่มีผิวการจราจรกวางไมนอยกวา 6.00   
เมตร ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อใหรถดับเพลิงสามารถเขาออกไดโดยสะดวก 
 ถนนตามวรรคหนึ่ง จะอยูในระยะหามกอสรางอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือ  
ทางหลวงตามขอบัญญัติทองถ่ินหรือตามกฎหมายที่เก่ียวของก็ได 
 ในกรณีที่มีขอบัญญัติทองถ่ินหรือกฎหมายที่เก่ียวของกําหนดแนวสรางหรือขยายถนนใชบังคับ ให  
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เร่ิมนับความกวางของถนนตามวรรคหนึ่งต้ังแตแนวน้ัน 
  (“ขอ 3” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ)  
 
 ขอ 4 สวนที่เปนขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษไมวาจะอยูในระดับ  
เหนือพ้ืนดินหรือต่ํากวาระดับพื้นดินตองหางจากเขตที่ดินของผูอ่ืนหรือถนนสาธารณะไมนอยกวา 6.00   
เมตร ทั้งนี้ ไมรวมถึงสวนที่เปนฐานรากของอาคาร 
   (“ขอ 4” แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 ขอ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่กอสรางขึ้นในพ้ืนที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารตองมีคา  
สูงสุดของอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคารไมเกิน 10   
ตอ 1 
 ในกรณีที่มีอาคารอื่นใดหรือจะมีการกอสรางอาคารอื่นใดในพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารเดียวกัน  
กับอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตองมีคาสูงสุดของอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ันของอาคาร  
ทุกหลังตอพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารไมเกิน 10 ตอ 1 ดวย 
  (“ขอ 5” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่วางไมนอยกวาอัตราสวนดังตอไปนี้ 
  (1) อาคารที่อยูอาศัยตองมีท่ีวางไมนอยกวารอยละ 30 ของพื้นที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร 
 (2) อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นที่ไมไดใชเปนที่อยูอาศัยตองมีที่วาง  
ไมนอยกวารอยละ 10 ของพ้ืนที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร แตถาอาคารนั้นใชเปนที่อยูอาศัยรวมอยูดวยตอง  
มีที่วางตาม (1) 
  (“ขอ 6” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 7 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นของอาคารต่ํากวาระดับพื้นดิน ตองมีระบบ  
ระบายอากาศ กับระบบบําบัดน้ําเสียและการระบายน้ําท้ิงตามหมวด 2 และหมวด 3 แยกเปนอิสระจากระบบ  
ระบายอากาศ กับระบบบําบัดน้ําเสีย  และการระบายน้ําทิ้งสวนเหนือพื้นดิน 
 พื้นของอาคารที่ต่ํากวาระดับพื้นดินตามวรรคหนึ่ง หามใชเปนที่อยูอาศัย 
  (“ขอ 7” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 8 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีพื้นของอาคารที่ต่ํากวาระดับถนนหนาอาคารตั้งแต  
ช้ันที่ 3 ลงไป หรือต่ํากวาระดับถนนหนาอาคารตั้งแต 7.00 เมตร ลงไปตองจัดใหมี 
  (1)   ระบบลิฟตตามหมวด 6 
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  (2) บันไดหนีไฟจากชั้นลางสุดสูพื้นของอาคารที่มีทางออกสูภายนอกไดโดยสะดวก และบันได  
หนีไฟนี้ตองมีระบบแสงสวางและระบบอัดลมที่มีความดันขณะใชงานไมนอยกวา 3.86 ปาสกาลเมตร   
ทํางานอยูตลอดเวลา และผนังบันไดหนีไฟทุกดานตองเปนคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไมนอยกวา 10   
เซนติเมตร บันไดหนีไฟตองอยูหางกันไมเกิน 60.00 เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดิน ทั้งนี้ เพ่ือใชเปนที่  
หนีภัยในกรณีฉุกเฉินได 
  (“ขอ 8” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 
 ขอ 8 ทวิ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัสดุทนไฟที่  
สามารถปดกั้นมิใหเปลวไฟหรือควันเมื่อเกิดเพลิงไหมเขาไปในบริเวณบันไดที่มิใชบันไดหนีไฟของอาคาร   
ทั้งนี้ ผนังหรือประตูดังกลาวตองสามารถทนไฟไดไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 
 
 ขอ 8 ตรี อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีแผนผังของอาคารแตละชั้นติดไวบริเวณ  
หองโถงหนาลิฟตทุกแหงของแตละชั้นนั้นในตําแหนงที่เห็นไดชัดเจน และที่บริเวณพื้นชั้นลางของอาคาร  
ตองจัดใหมีแผนผังของอาคารทุกชั้น เก็บรักษาไวเพื่อใหสามารถตรวจสอบไดโดยสะดวก 
 แผนผังของอาคารแตละชั้นใหประกอบดวย 
  (1)  ตําแหนงของหองทุกหองของชั้นน้ัน 
  (2) ตําแหนงที่ติดตั้งตูสายฉีดน้ําดับเพลิงหรือหัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิง และอุปกรณดับเพลิงอ่ืน ๆ   
ของชั้นนั้น 
  (3) ตําแหนงประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้น 
  (4) ตําแหนงลิฟตดับเพลิงของชั้นนั้น 
  (“ขอ 8 ทวิ และ ขอ 8 ตรี” แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 

หมวด 2 
ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟาและระบบปองกันเพลิงไหม 

 
 ขอ 9 การระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีการระบายอากาศโดย  
วิธีธรรมชาติหรือโดยวิธีกล ดังตอไปน้ี 
 (1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ใหใชเฉพาะกับหองในอาคารที่มีผนังดานนอกอาคารอยาง  
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นอยหนึ่งดาน โดยจัดใหมีชองเปดสูภายนอกอาคารได เชน ประตู หนาตาง หรือบานเกล็ด ซ่ึงตองเปดไว  
ระหวางใชสอยหองน้ัน ๆ และพื้นที่ของชองเปดนี้ตองเปดไดไมนอยกวารอยละ 10  ของพื้นที่ของหองนั้น  
 (2) การระบายอากาศโดยวิธีกล ใหใชกับหองในอาคารลักษณะใดก็ได โดยจัดใหมีกลอุปกรณ  
ขับเคลื่อนอากาศ ซ่ึงตองทํางานตลอดเวลาระหวางท่ีใชสอยหองน้ัน เพ่ือใหเกิดการนําอากาศภายนอกเขา  
มาตามอัตราดังตอไปนี้ 
 
 
 
 

 
 
 
 สําหรับหองครัวของสถานที่จําหนายอาคารและเครื่องด่ืม ถาไดจัดใหมีการระบายอากาศครอบคลุม  
แหลงที่เกิดของกลิ่น ควัน  หรือกาซที่ตองการระบายในขนาดที่เหมาะสมแลว จะมีอัตราการระบายอากาศใน  
สวนอื่นของหองครัวนั้นนอยกวาอัตราที่กําหนดไวในตารางก็ได ทั้งนี้ ตองไมนอยกวา 12 เทาของปริมาตร  
ของหองใน 1 ช่ัวโมง 
 สถานที่อ่ืน ๆ ที่มิไดระบุไวในตาราง ใหใชอัตราการระบายอากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกลเคียง  
กับอัตราที่กําหนดไวในตาราง 
 ตําแหนงของชองนําอากาศภายนอกเขาโดยวิธีกล ตองหางจากที่เกิดอากาศเสียและชองระบาย  
อากาศทิ้งไมนอยกวา 5.00 เมตร สูงจากพื้นดินไมนอยกวา 1.50 เมตร 
 การนําอากาศภายนอกเขาและการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกล ตองไมกอใหเกิดความเดือดรอน  
รําคาญแกประชาชนผูอยูอาศัยใกลเคียง” 
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  (“ขอ 9” แกไขโดยกฎกระทรวง   ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 10 การระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีการปรับภาวะอากาศดวยระบบ  
การปรับภาวะอากาศ ตองมีลักษณะดังตอไปน้ี 
  (1) ตองมีการนําอากาศภายนอกเขามาในพื้นที่ปรับภาวะอากาศหรือดูดอากาศจากภายใน  
พื้นที่ปรับภาวะอากาศออกไปไมนอยกวาอัตราดังตอไปนี้ 

 
 
 สถานที่อ่ืน ๆ ที่มิไดระบุไวในตารางใหใชอัตราการระบายอากาศของสถานที่ที่มีลักษณะใกลเคียง  
กัน 
  (2)  หามนําสารทําความเย็นชนิดเปนอันตรายตอรางกาย หรือติดไฟไดงายมาใชกับระบบ  
ปรับภาวะอากาศที่ใชสารทําความเย็นโดยตรง 
  (3) ระบบปรับภาวะอากาศดวยน้ํา หามตอทอน้ําของระบบปรับภาวะอากาศเขากับทอน้ํา  
ของระบบประปาโดยตรง 
  (4)  ระบบทอลมของระบบปรับภาวะอากาศตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 
   (ก)  ทอลม วัสดุหุมทอลม และวัสดุบุภายในทอลม ตองเปนวัสดุท่ีไมติดไฟและ  
ไมเปนสวนท่ีทําใหเกิดควันเมื่อเกิดเพลิงไหม 
   (ข) ทอลมสวนที่ติดตั้งผานผนังกันไฟหรือพื้นของอาคารที่ทําดวยวัตถุทนไฟตอง  
ติดตั้งล้ินกันไฟที่ปดอยางสนิทโดยอัตโนมัติ เมื่ออุณหภูมิสูงเกินกวา 74 องศาเซลเซียส และล้ินกันไฟตองมี  
อัตราการทนไฟไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 30 นาที 
   (ค)  หามใชทางเดินรวม บันได ชองบันได ชองลิฟต ของอาคารเปนสวนหนึ่ง  
ของระบบทอลมสงหรือระบบทอกลับ เวนแตสวนที่เปนพื้นท่ีวางระหวางเพดานกับพื้นของอาคารชั้นเหนือ  
ข้ึนไปหรือหลังคาที่มีสวนประกอบของเพดานที่มีอัตราการทนไฟไมนอยกวา 1 ช่ัวโมง 
   (5)  การขับเคลื่อนอากาศของระบบปรับภาวะอากาศตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 
   (ก)  มีสวิตชพัดลมของระบบขับเคลื่อนอากาศที่ปดเปดดวยมือติดตั้งในที่ที่  
เหมาะสมและสามารถปดสวิตชไดทันทีเม่ือเกิดเพลิงไหม 
   (ข) ระบบปรับภาวะอากาศที่มีลมหมุนเวียนตั้งแต 50 ลูกบาศกเมตรตอนาทีขึ้นไป   
ตองติดตั้งอุปกรณตรวจจับควันหรืออุปกรณตรวจสอบการเกิดเพลิงไหมที่มีสมรรถนะไมดอยกวาอุปกรณ  
ตรวจจับควันซึ่งสามารถบังคับใหสวิตชหยุดการทํางานของระบบไดโดยอัตโนมัติ 
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  ทั้งนี้ การออกแบบและควบคุมการติดตั้งระบบปรับภาวะอากาศและระบบระบายอากาศใน  
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองดําเนินการโดยผูไดรับใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรม  
ควบคุมตั้งแตประเภทสามัญวิศวกรขึ้นไปตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรม 
  (ขอ 10 (4) “(ข)” และ “(ค)” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ฯ) 
 
 ขอ 10 ทวิ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่มีโถงภายในอาคารเปนชองเปดทะลุพื้นของ  
อาคารตั้งแตสองชั้นขึ้นไปและไมมีผนังปดลอม ตองจัดใหมีระบบควบคุมการแพรกระจายของควันที่  
สามารถทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม ทั้งน้ี เพื่อระบายควันออกสูภายนอกอาคารไดอยาง  
รวดเร็ว 
   (“ขอ 10 ทวิ” แกไข  โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ฯ) 
 
 ขอ  11 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีระบบจายพลังงานไฟฟาเพื่อการแสงสวางหรือ  
กําลัง ซ่ึงตองมีการเดินสายและติดตั้งอุปกรณไฟฟาตามมาตรฐานของการไฟฟานครหลวงหรือการไฟฟา  
สวนภูมิภาค ในกรณีที่อยูนอกเขตความรับผิดชอบของการไฟฟานครหลวงและการไฟฟาสวนภูมิภาค ใหใช  
มาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟาของสํานักงานพลังงานแหงชาติ 
 ในระบบจายไฟฟาตองมีสวิตชประธานซึ่งติดตั้งในที่ท่ีจัดไวโดยเฉพาะแยกจากบริเวณที่ใชสอยเพ่ือ  
การอื่น ในการนี้ จะจัดไวเปนหองตางหากสําหรับกรณีติดตั้งภายในอาคาร หรือจะแยกเปนอาคารโดยเฉพาะ  
ก็ได 
 การติดตั้งหมอแปลงไฟฟาหรือเครื่องกําเนิดไฟฟา ใหนําความในวรรคสองมาใชบังคับโดยจะรวม  
บริเวณที่ติดตั้งสวิตชประธาน หมอแปลงไฟฟา และเครื่องกําเนิดไฟฟาไวในที่เดียวกันก็ได 
 เมื่อมีการใชกระแสไฟฟาเต็มที่ตามที่กําหนดในแบบแปลนระบบไฟฟา แรงดันไฟฟาที่สายวงจร  
ยอยจะแตกตางจากแรงดันไฟฟาที่แผงสวิตชประธานไดไมเกินรอยละหา 
 
 ขอ 12  แผงสวิตชวงจรยอยทุกแผงของระบบไฟฟาตองตอลงดิน 
 การตอลงดิน หลักสายดิน และวิธีการตอใหเปนไปตามมาตรฐานของการไฟฟานครหลวงหรือการ  
ไฟฟาสวนภูมิภาค ในกรณีท่ีอยูนอกเขตความรับผิดชอบของการไฟฟานครหลวงและการไฟฟาสวนภูมิภาค  
ใหใชมาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟาของสํานักงานพลังงานแหงชาติ 
 
 ขอ 13 อาคารสูงตองมีระบบปองกันอันตรายจากฟาผา ซ่ึงประกอบดวยเสาลอฟา สายลอฟา สายตัว  
นํา สายนําลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเปนระบบ สําหรับสายนําลงดินตองมีขนาดพื้นท่ีภาคตัด  
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ขวางเทียบไดไมนอยกวาสายทองแดงตีเกลียว ขนาด 30 ตารางมิลลิเมตร สายนําลงดินนี้ตองเปนระบบที่แยก  
เปนอิสระจากระบบสายดินอื่น 
 อาคารแตละหลังตองมีสายตัวนําโดยรอบอาคาร และมีสายนําลงดินตอจากสายตัวนําหางกันทุก  
ระยะไมเกิน 30 เมตร วัดตามแนวขอบรอบอาคาร ทั้งนี้ สายนําลงดินของอาคารแตละหลังตองมีไมนอยกวา  
สองสาย 
 เหล็กเสริมหรือเหล็กรูปพรรณในโครงสรางอาคารอาจใชเปนสายนําลงดินได แตตองมีระบบการ  
ถายประจุไฟฟาจากโครงสรางสูหลักสายดินไดถูกตองตามหลักวิชาการชาง 
 ระบบปองกันอันตรายจากฟาผาใหเปนไปตามมาตรฐานเพื่อความปลอดภัยทางไฟฟาของสํานักงาน  
พลังงานแหงชาติ 
 
 ขอ 14 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีระบบจายพลังงานไฟฟาสํารองสําหรับกรณี  
ฉุกเฉินแยกเปนอิสระจากระบบอื่น และสามารถทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อระบบจายไฟฟาปกติหยุดทํางาน 
 แหลงจายพลังงานไฟฟาสํารองสําหรับกรณีฉุกเฉินตามวรรคหนึ่ง ตองสามารถจายพลังงานไฟฟา  
ไดเพียงพอตามหลักเกณฑดังตอไปน้ี 
  (1) จายพลังงานไฟฟาเปนเวลาไมนอยกวาสองชั่วโมงสําหรับเครื่องหมายแสดงทางฉุกเฉิน   
ทางเดิน หองโถง บันได และระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม 
  (2) จายพลังงานไฟฟาตลอดเวลาที่ใชงานสําหรับลิฟตดับเพลิง เครื่องสูบน้ําดับเพลิง หอง  
ชวยชีวิตฉุกเฉิน ระบบสื่อสาร เพื่อความปลอดภัยของสาธารณะและกระบวนการผลิตทางอุตสาหกรรมที่จะ  
กอใหเกิดอันตรายตอชีวิตหรือสุขภาพอนามัยเมื่อกระแสไฟฟาขัดของ 
 
 ขอ 15 กระแสไฟฟาที่ใชกับลิฟตดับเพลิงตองตอจากแผงสวิตชประธานของอาคารเปนวงจรที่แยก  
เปนอิสระจากวงจรทั่วไป 
 วงจรไฟฟาสํารองสําหรับลิฟตดับเพลิงตองมีการปองกันอันตรายจากเพลิงไหมอยางดีพอ 
 
 ขอ 16 ในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกชั้น ระบบ  
สัญญาณเตือนเพลิงไหมอยางนอยตองประกอบดวย 
  (1) อุปกรณสงสัญญาณเพื่อใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนที่อยูในอาคาร  
ไดยินหรือทราบอยางทั่วถึง 
  (2) อุปกรณแจงเหตุที่มีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติและระบบแจงเหตุท่ีใชมือเพื่อใหอุปกรณ  
ตาม (1) ทํางาน 
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 ขอ 17 แบบแปลนระบบไฟฟาใหประกอบดวย 
  (1) แผนผังวงจรไฟฟาของแตละชั้นของอาคารที่มีมาตราสวนเชนเดียวกับที่กําหนดใน  
กฎกระทรวงวาดวยขนาดของแบบแปลนที่ตองยื่นประกอบการขออนุญาตในการกอสรางอาคารซึ่งแสดงถึง 
   (ก) รายละเอียดการเดินสายและติดตั้งอุปกรณไฟฟาทั้งหมดในแตละวงจรยอยของ  
ระบบไฟฟาแสงสวางและกําลัง 
   (ข) รายละเอียดการเดินสายและการติดต้ังอุปกรณทั้งหมดของระบบสัญญาณเตือน  
เพลิงไหม 
   (ค)  รายละเอียดการเดินสายและการติดตั้งอุปกรณทั้งหมดของระบบไฟฟาฉุกเฉิน 
  (2) แผนผังวงจรไฟฟาแสดงรายละเอียดของระบบสายดิน สายประธานตาง ๆ รวมท้ังราย  
ละเอียดของระบบปองกันสายประธานดังกลาวและอุปกรณไฟฟาทั้งหมดของทุกระบบ 
  (3) รายการประกอบแบบแสดงรายละเอียดของการใชไฟฟา 
  (4) แผนผังวงจรและการติดตั้งหมอแปลงไฟฟา แผงควบคุมหรือแผงจายไฟฟาและระบบ  
จายพลังงานไฟฟาสํารอง 
  (5) แผนผังและรายละเอียดการเดินสายและการติดตั้งอุปกรณทั้งหมดของระบบปองกัน  
อันตรายจากฟาผา 
 
 ขอ 18 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีระบบปองกันเพลิงไหมซ่ึงประกอบดวย ระบบ  
ทอยืน ที่เก็บนํ้าสํารอง และหัวรับน้ําดับเพลิงดังตอไปน้ี 
  (1) ทอยืนตองเปนโลหะผิวเรียบที่สามารถทนความดันใชงานไดไมนอยกวา 1.2  
เมกะปาสกาลเมตร โดยทอดังกลาวตองทาดวยสีน้ํามันสีแดงและติดตั้งตั้งแตช้ันลางสุดไปยังช้ันสูงสุดของ  
อาคาร  ระบบทอยืนทั้งหมดตองตอเขากับทอประธานสงน้ําและระบบสงน้ําจากแหลงจายน้ําของอาคาร  
และจากหัวรับน้ําดับเพลิงนอกอาคาร 
  (2) ทุกชั้นของอาคารตองจัดใหมีตูหัวฉีดน้ําดับเพลิงที่ประกอบดวยหัวตอสายฉีดน้ําดับ  
เพลิงพรอมสายฉีดน้ําดับเพลิงขนาดเสนผานศูนยกลาง 25 มิลลิเมตร (1 นิ้ว) และหัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิง  
ชนิดหัวตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2?  นิ้ว) พรอมทั้งฝาครอบและโซรอยติดไวทุก  
ระยะหางกันไมเกิน 64.00 เมตร และเมื่อใชสายฉีดน้ําดับเพลิงยาวไมเกิน 30.00 เมตร ตอจากตูหัวฉีดน้ําดับ  
เพลิงแลวสามารถนําไปใชดับเพลิงในพ้ืนที่ทั้งหมดในชั้นนั้นได 
  (3) อาคารสูงตองมีที่เก็บน้ําสํารองเพื่อใชเฉพาะในการดับเพลิงและตองมีระบบสงน้ําที่มี  
ความดันต่ําสุดที่หัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิงที่ช้ันสูงสุดไมนอยกวา 0.45 เมกะปาสกาลเมตร แตไมเกิน 0.7   
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เมกะปาสกาลเมตร ดวยอัตราการไหล 30 ลิตรตอวินาที โดยใหมีประตูน้ําปดเปดและประตูน้ํากันนํ้าไหล  
กลับอัตโนมัติดวย 
  (4) หัวรับน้ําดับเพลิงที่ติดตั้งภายนอกอาคารตองเปนชนิดขอตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนย  
กลาง 65 มิลลิเมตร (2? นิ้ว) ที่สามารถรับน้ําจากรถดับเพลิงที่มีขอตอสวมเร็วแบบมีเข้ียวขนาดเสนผาน
ศูนย  
กลาง 65 มิลลิเมตร (2? นิ้ว) ที่หัวรับน้ําดับเพลิงตองมีฝาปดเปดที่มีโซรอยติดไวดวย ระบบทอยืนทุกชุด  
ตองมีหัวรับนํ้าดับเพลิงนอกอาคารหนึ่งหัวในที่ที่พนักงานดับเพลิงเขาถึงไดโดยสะดวกรวดเร็วที่สุด และให  
อยูใกลหัวทอดับเพลิงสาธารณะมากที่สุด บริเวณใกลหัวรับน้ําดับเพลิงนอกอาคารตองมีขอความเขียนดวยสี  
สะทอนแสงวา “หัวรับน้ําดับเพลิง” 
  (5) ปริมาณการสงจายน้ําสํารองตองมีปริมาณการจายไมนอยกวา 30 ลิตรตอวินาที สําหรับ  
ทอยืนทอแรก และไมนอยกวา 15 ลิตรตอวินาที สําหรับทอยืนแตละทอที่เพิ่มขึ้นในอาคารหลังเดียวกัน   
แตรวมแลวไมจําเปนตองมากกวา 95 ลิตรตอวินาที และสามารถสงจายน้ําสํารองไดเปนเวลาไมนอยกวา   
30  นาที 
 
 ขอ 19 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ นอกจากตองมีระบบปองกันเพลิงไหมตามขอ 18 แลว   
ตองติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมสําหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของ  
วัสดุที่มีในแตละชั้น โดยใหมีหนึ่งเครื่องตอพื้นที่อาคารไมเกิน 1,000 ตารางเมตร จากระยะไมเกิน 45.00   
เมตร แตไมนอยกวาช้ันละ1 เครื่อง 
 การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงตามวรรคหนึ่ง ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพื้น  
อาคารไมเกิน 1.50 เมตร ในท่ีมองเห็น สามารถอานคําแนะนําการใชไดและสามารถเขาใชสอยไดโดย  
สะดวก 
 เครื่องดับเพลิงแบบมือถือตองมีขนาดบรรจุสารเคมีไมนอยกวา 4 กิโลกรัม 
 
 ขอ 20  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เชน 
SPRINKLE    
SYSTEM  หรือระบบอื่นที่เทียบเทา ที่สามารถทํางานไดดวยตัวเองทันทีเมื่อมีเพลิงไหม โดยให
สามารถ  
ทํางานครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดทุกชั้น ในการนี้ ใหแสดงแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนของ  
ระบบดับเพลิงอัตโนมัติในแตละชั้นของอาคารไวดวย 
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 ขอ 21 แบบแปลนระบบทอน้ําตาง ๆ ในแตละชั้นของอาคารใหมีมาตราสวนเชนเดียวกับที่กําหนด  
ในกฎกระทรวงวาดวยขนาดของแบบแปลนที่ตองยื่นประกอบการขออนุญาตในการกอสรางอาคารโดยใหมี  
รายละเอียดดังตอไปน้ี 
  (1) ระบบทอน้ําประปาที่แสดงแผนผังการเดินทอเปนระบบจากแหลงจายน้ําไปสูอุปกรณ  
และสุขภัณฑทั้งหมด 
  (2) ระบบทอน้ําดับเพลิงที่แสดงแผนผังการเดินทอเปนระบบจากแหลงจายน้ําหรือหัวรับน้ํา  
ดับเพลิงไปสูหัวตอสายฉีดน้ําดับเพลิงและที่เก็บน้ําสํารอง 
  (3) ระบบทอระบายน้ําท่ีแสดงแผนผังการเดินทอระบายน้ําฝน การเดินทอน้ําเสียจาก  
สุขภัณฑและทอน้ําเสียอ่ืน ๆ จนถึงระบบบําบัดน้ําเสีย รวมทั้งการเดินทอระบายอากาศของระบบทอน้ําเสีย 
  (4) ระบบการเก็บและจายน้ําจากที่เก็บนํ้าสํารอง 
 
 ขอ 22 อาคารสูงตองมีบันไดหนีไฟจากช้ันสูงสุดหรือดาดฟาสูพื้นดินอยางนอย 2 บันได ตั้งอยูในที่  
ที่บุคคลไมวาจะอยู ณ จุดใดของอาคารสามารถมาถึงบันไดหนีไฟไดสะดวก แตละบันไดหนีไฟตองอยูหาง  
กันไมเกิน 60.00 เมตร เมื่อวัดตามแนวทางเดิน 
 ระบบบันไดหนีไฟตามวรรคหนึ่งตองแสดงการคํานวณใหเห็นวา สามารถใชลําเลียงบุคคลทั้งหมด  
ในอาคารออกนอกอาคารไดภายใน 1 ช่ัวโมง 
 
 ขอ 23 บันไดหนีไฟตองทําวัสดุทนไฟและไมผุกรอน เชน คอนกรีตเสริมเหล็กเปนตน มีความกวาง   
ไมนอยกวา 90 เซนติเมตร ลูกนอนกวางไมนอยกวา 22 เซนติเมตร และลูกตั้งสูงไมเกิน 20 เซนติเมตร มีชาน  
พักกวางไมนอยกวา 90 เซนติเมตร และมีราวบันไดอยางนอยหนึ่งดาน 
 หามสรางบันไดหนีไฟเปนแบบบันไดเวียน 
 
 
 ขอ 24 บันไดหนีไฟและชานพักสวนที่อยูภายนอกอาคารตองมีผนังดานที่บันไดพาดผานเปนผนัง  
กันไฟ 
 
 ขอ 25  บันไดหนีไฟที่อยูภายในอาคาร ตองมีอากาศถายเทจากนอกอาคารได   แตละช้ันตองมีชอง  
ระบายอากาศที่มีพื้นที่รวมกันไมนอยกวา 1.4 ตารางเมตร เปดสูภายนอกอาคารได  หรือมีระบบอัดลมภายใน  
ชองบันไดหนีไฟที่มีความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา 3.86 ปาสกาลเมตร ที่ทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อ  
เกิดเพลิงไหม  และบันไดหนีไฟที่ลงสูพื้นของอาคารนั้นตองอยูในตําแหนงที่สามารถออกสูภายนอกไดโดย  
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สะดวก 
  (“ขอ 25”  แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 26 บันไดหนีไฟที่อยูภายในอาคารตองมีผนังกันไฟโดยรอบ ยกเวนชองระบายอากาศ และตองมี  
แสงสวางจากระบบไฟฟาฉุกเฉินใหมองเห็นชองทางไดขณะเพลิงไหม และมีปายบอกชั้นและปายบอกทาง  
หนีไฟท่ีดานในและดานนอกของประตูหนีไฟทุกช้ันดวยตัวอักษรที่สามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยตัวอักษร  
ตองมีขนาดไมเล็กกวา 10 เซนติเมตร 
 
 ขอ 27 ประตูหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟ เปนบานเปดชนิดผลักออกสูภายนอกพรอมติดตั้ง  
อุปกรณชนิดท่ีบังคับใหบานประตูปดไดเอง มีความกวางสุทธิไมนอยกวา 90 เซนติเมตร สูงไมนอยกวา 1.90   
เมตร และตองสามารถเปดออกไดโดยสะดวกตลอดเวลา ประตูหรือทางออกสูบันไดหนีไฟตองไมมีช้ันหรือ  
ธรณีประตูหรือขอบกั้น 
 
 ขอ 28 อาคารสูงตองจัดใหมีชองทางเฉพาะสําหรับบุคคลภายนอกเขาไปบรรเทาสาธารณภัยที่เกิด  
ในอาคารไดทุกชั้น ชองทางเฉพาะนี้จะเปนลิฟตดับเพลิงหรือชองบันไดหนีไฟก็ได  และทุกชั้นตองจัดใหมี  
หองวางที่มีพ้ืนที่ไมนอยกวา 6.00 ตารางเมตร ติดตอกับชองทางนี้ และเปนบริเวณที่ปลอดจากเปลวไฟและ  
ควันเชนเดียวกับชองบันไดหนีไฟและเปนที่ตั้งของตูหัวฉีดน้ําดับเพลิงประจําชั้นของอาคาร 
 
 ขอ 29 อาคารสูงตองมีดาดฟาและมีพื้นที่บนดาดฟาขนาดกวาง ยาว ดานละไมนอยกวา 10.00 เมตร   
เปนที่โลงและวางเพื่อใชเปนทางหนีไฟทางอากาศได และตองจัดใหมีทางหนีไฟบนชั้นดาดฟาที่จะนําไปสู  
บันไดหนีไฟไดสะดวกทุกบันได รวมทั้งจัดใหมีอุปกรณเครื่องชวยในการหนีไฟจากอาคารลงสูพื้นดินได  
โดยปลอดภัยดวย 
  (“ขอ 29” แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 

 
หมวด 3 

ระบบบําบัดน้ําเสียและการระบายน้ําทิ้ง 
 
 ขอ 30 การออกแบบและการคํานวณรายการระบบบําบัดน้ําเสียและการระบายน้ําทิ้งของอาคารสูง  
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองดําเนินการโดยผูไดรับใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม  
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ตั้งแตประเภทสามัญวิศวกรขึ้นไปตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรม 
 
 ขอ 31 การระบายน้ําฝนออกจากอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษจะระบายลงสูแหลงรองรับน้ํา  
ทิ้งโดยตรงก็ได แตตองไมกอใหเกิดภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน หรือกระทบกระเทือน  
ตอการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
 
 ขอ 32 ระบบบําบัดน้ําเสียจะแยกเปนระบบอิสระเฉพาะอาคารหรือเปนระบบรวมของสวนกลางก็  
ได แตตองไมกอใหเกิดเสียง กล่ิน ฟอง กาก หรือส่ิงอ่ืนใดที่เกิดจากการบําบัดนั้นจนถึงขนาดที่อาจเกิด  
ภยันตรายตอสุขภาพ ชีวิต รางกาย หรือทรัพยสิน กระทบกระเทือนตอการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม หรือ  
ความเดือดรอนรําคาญแกประชาชนผูอยูอาศัยใกลเคียง 
 
 ขอ 33 น้ําเสียตองผานระบบบําบัดน้ําเสียจนเปนน้ําทิ้งกอนระบายสูแหลงรองรับน้ําทิ้ง โดยคุณภาพ  
น้ําทิ้งใหเปนไปตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ เร่ือง กําหนดมาตรฐานคุณภาพ  
น้ําทิ้งจากอาคาร 
 
 ขอ 34 ทางระบายน้ําทิ้งตองมีลักษณะที่สามารถตรวจสอบและทําความสะอาดไดโดยสะดวก ใน  
กรณีที่ทางระบายน้ําเปนแบบทอปดตองมีบอสําหรับตรวจการระบายน้ําทุกระยะไมเกิน 8.00 เมตร และทุก  
มุมเลี้ยวดวย 
 
 ขอ 35 ในกรณีที่แหลงรองรับน้ําทิ้งมีขนาดไมเพียงพอจะรองรับน้ําทิ้งที่ระบายจากอาคารในชั่วโมง  
การใชน้ําสูงสุด ใหมีท่ีพักน้ําทิ้งเพื่อรองรับปริมาณน้ําทิ้งที่เกินกวาแหลงรองรับน้ําทิ้งจะรับไดกอนที่จะ  
ระบายสูแหลงรองรับน้ําทิ้ง 
 

 
 

หมวด 4 
ระบบประปา 

 
 ขอ 36 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่เก็บน้ําใชสํารองที่สามารถจายน้ําในชั่วโมงการ  
ใชน้ําสูงสุดไดไมนอยกวา 2 ช่ัวโมง และตองมีระบบทอจายน้ําประปาที่มีแรงดันน้ําในทอจายน้ําและปริมาณ  
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น้ําประปาดังตอไปนี้ 
  (1) แรงดันนํ้าในระบบทอจายน้ําท่ีจุดน้ําเขาเครื่องสุขภัณฑตองมีแรงดันในช่ัวโมงการใช  
น้ําสูงสุดไมนอยกวา 0.1 เมกะปาสกาลเมตร 
  (2) ปริมาณการใชน้ําสําหรับจายใหแกผูใชน้ําทั้งอาคารสําหรับประเภทเครื่องสุขภัณฑแต  
ละชนิดใหเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 
 

 
 
 หนวยสุขภัณฑ หมายความวา ตัวเลขที่แสดงถึงปริมาณการใชน้ําหรือการระบายน้ําเปรียบเทียบกัน  
ระหวางสุขภัณฑตางชนิดกัน 
 ทั้งนี้ สุขภัณฑอ่ืน ๆ ที่ไมไดระบุใหเทียบเคียงตัวเลขตามตารางขางตน 
 
 ขอ 37 ระบบทอจายน้ําตองมีวิธีปองกันมิใหส่ิงปนเปอนจากภายนอกเขาไปในทอจายน้ําได 
 ในกรณีที่ระบบทอจายน้ําแยกกันระหวางนํ้าดื่มกับน้ําใช ตองแยกชนิดของทอจายน้ําใหชัดเจน หาม  
ตอทอจายน้ําท้ังสองระบบเขาดวยกัน 
 

หมวด 5 
ระบบกําจัดขยะมูลฝอย 

 
 ขอ 38  ในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีการจัดเก็บขยะมูลฝอยโดยวิธีขนลําเลียงหรือ  
ทิ้งลงปลองทิ้งมูลฝอย 
 
 ขอ 39 การคิดปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในอาคาร ใหคิดจากอัตราการใชดังตอไปนี้ 
  (1) การใชเพ่ือการอยูอาศัย ปริมาณมูลฝอยไมนอยกวา 2.40 ลิตร ตอคนตอวัน 
  (2) การใชเพ่ือการพาณิชยกรรมหรือการอื่น ปริมาณมูลฝอยไมนอยกวา 0.4 ลิตร ตอพื้นที่  
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หนึ่งตารางเมตรตอวัน 
 
 ขอ 40 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีที่พักรวมมูลฝอยท่ีมีลักษณะดังตอไปนี้ 
  (1) ตองมีขนาดความจุไมนอยกวา 3 เทาของปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในแตละวันตามขอ 39 
  (2) ผนังตองทําดวยวัสดุถาวรและทนไฟ 
  (3) พื้นผิวภายในตองเรียบและกันน้ําซึม 
  (4) ตองมีการปองกันกลิ่นและน้ําฝน 
  (5) ตองมีการระบายน้ําเสียจากมูลฝอยเขาสูระบบบําบัดน้ําเสีย 
  (6) ตองมีการระบายอากาศและปองกันนํ้าเขา 
 ที่พักรวมมูลฝอยตองมีระยะหางจากสถานที่ประกอบอาหารและสถานที่เก็บอาหารไมนอยกวา 4.00   
เมตร แตถาที่พักรวมมูลฝอยมีขนาดความจุเกิน 3 ลูกบาศกเมตร ตองมีระยะหางจากสถานที่ดังกลาวไมนอย  
กวา 10.00 เมตร และสามารถขนยายมูลฝอยไดโดยสะดวก 
 
 ขอ 41 ที่พักมูลฝอยของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 
  (1) ฝา ผนัง และประตูตองแข็งแรงทนทาน ประตูตองปดไดสนิทเพื่อปองกันกลิ่น 
  (2) ขนาดเหมาะสมกับสถานที่และสะดวกตอการทําความสะอาด 
 
 ขอ 42 ปลองทิ้งมูลฝอยของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 
  (1) ตองทําดวยวัสดุทนไฟ มีขนาดความกวางแตละดานหรือเสนผานศูนยกลางไมนอยกวา   
60 เซนติเมตร ผิวภายในเรียบ ทําความสะอาดไดงายและไมมีสวนใดที่จะทําใหมูลฝอยติดคาง 
  (2) ประตูหรือชองทิ้งมูลฝอยตองทําดวยวัสดุทนไฟและปดไดสนิทเพื่อปองกันมิใหมูลฝอย  
ปลิวยอนกลับและติดคางได 
  (3) ตองมีการระบายอากาศเพื่อปองกันกล่ิน 
  (4) ปลายลางของปลองทิ้งมูลฝอยตองมีประตูปดสนิทเพื่อปองกันกล่ิน 
 

หมวด 6 
ระบบลิฟต 

 
 ขอ 43 ลิฟตโดยสารและลิฟตดับเพลิงแตละชุดที่ใชกับอาคารสูงใหมีขนาดมวลบรรทุกไมนอยกวา   
630 กิโลกรัม 
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 ขอ 44 อาคารสูงตองมีลิฟตดับเพลิงอยางนอยหนึ่งชุด ซ่ึงมีรายละเอียดอยางนอยดังตอไปน้ี 
  (1) ลิฟตดับเพลิงตองจอดไดทุกชั้นของอาคาร และตองมีระบบควบคุมพิเศษสําหรับ  
พนักงานดับเพลิงใชขณะเกิดเพลิงไหมโดยเฉพาะ 
  (2) บริเวณหองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกชั้นตองติดตั้งตูสายฉีดน้ําดับเพลิงหรือหัวตอสาย  
ฉีดน้ําดับเพลิงและอุปกรณดับเพลิงอ่ืน ๆ  
  (3) หองโถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกชั้นตองมีผนังหรือประตูที่ทําดวยวัตถุทนไฟปดก้ันมิให  
เปลวไฟหรือควันเขาได มีหนาตางเปดออกสูภายนอกอาคารไดโดยตรง หรือมีระบบอัดลมภายในหองโถง  
หนาลิฟตดับเพลิงที่มีความดันลมขณะใชงานไมนอยกวา  3.86   ปาสกาลเมตร   ที่ทํางานไดโดยอัตโนมัติ  
เมื่อเกิดเพลิงไหม 
  (4) ระยะเวลาในการเคลื่อนที่อยางตอเน่ืองของลิฟตดับเพลิงระหวางชั้นลางสุดกับชั้นบน  
สุดของอาคารตองไมเกินหน่ึงนาที 
 ทั้งนี้ ในเวลาปกติลิฟตดับเพลิงสามารถใชเปนลิฟตโดยสารได 
  (ขอ  44  “(3)” แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 45 ในปลองลิฟตหามติดตั้งทอสายไฟฟา ทอสงน้ํา ทอระบายน้ํา และอุปกรณตาง ๆ เวนแตเปน  
สวนประกอบของลิฟตหรือจําเปนสําหรับการทํางานและการดูแลรักษาลิฟต 
 
 ขอ 46 ลิฟตตองมีระบบและอุปกรณการทํางานที่ใหความปลอดภัยดานสวัสดิภาพและสุขภาพของผู  
โดยสารดังตอไปนี้ 
  (1) ตองมีระบบการทํางานที่จะใหลิฟตเล่ือนมาหยุดตรงที่จอดชั้นระดับดินและประตูลิฟต  
ตองเปดโดยอัตโนมัติเมื่อไฟฟาดับ 
  (2) ตองมีสัญญาณเตือนและลิฟตตองไมเคลื่อนที่เมื่อบรรทุกเกินพิกัด 
  (3) ตองมีอุปกรณที่จะหยุดลิฟตไดในระยะที่กําหนดโดยอัตโนมัติเมื่อตัวลิฟตมีความเร็ว  
เกินพิกัด 
  (4) ตองมีระบบปองกันประตูลิฟตหนีบผูโดยสาร 
  (5) ลิฟตตองไมเคล่ือนที่เม่ือประตูลิฟตปดไมสนิท 
  (6) ประตูลิฟตตองไมเปดขณะลิฟตเคล่ือนที่หรือหยุดไมตรงที่จอด 
  (7) ตองมีระบบการติดตอกับภายนอกหองลิฟต และสัญญาณแจงเหตุขัดของ 
  (8) ตองมีระบบแสงสวางฉุกเฉินในหองลิฟตและหนาชั้นที่จอด 
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  (9) ตองมีระบบการระบายอากาศในหองลิฟตตามที่กําหนดในขอ 9 (2) 
 
 ขอ 47 ใหมีคําแนะนําอธิบายการใช การขอความชวยเหลือ การใหความชวยเหลือ และขอหามใช  
ดังตอไปน้ี 
   (1)  การใชลิฟตและการขอความชวยเหลือ  ใหติดไวในหองลิฟต 
   (2)  การใหความชวยเหลือ ใหติดไวในหองจักรกลและหองผูดูแลลิฟต 
   (3)  ขอหามใชลิฟต ใหติดไวที่ขางประตูลิฟตดานนอกทุกช้ัน 
 
 ขอ 48 การควบคุมการติดตั้งและตรวจสอบระบบลิฟตตองดําเนินการโดยวิศวกรไฟฟา หรือวิศวกร  
เครื่องกล ซ่ึงเปนผูไดรับใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตั้งแตประเภทสามัญวิศวกรขึ้น  
ไปตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรม 
 
 ขอ  49  การกอสราง ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดยื่นคําขอ  
อนุญาตหรือไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารไวแลวกอนวันท่ีกฎกระทรวงนี้ใชบังคับ ให  
ไดยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้ 
 
 ขอ 50 อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49 ซ่ึงกําลังกอสรางอยูหรือไดกอสรางเสร็จเรียบรอยแลว ถา  
ประสงคจะขออนุญาตแกไขแบบแปลนในสวนที่ยังไมไดกอสราง หรือจะขออนุญาตดัดแปลงหรือเปลี่ยน  
การใชอาคาร หรือแจงการขอดัดแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินและดําเนินการตามมาตรา 39 ทวิ แลว  
แตกรณี ใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระทําไดและไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้ ทั้งนี้   
ภายใตเงื่อนไขดังตอไปน้ี 
  (1) จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหม ตามหมวด 2 ขอ   
14 ขอ 15 ขอ 16 ขอ 18 ขอ 19 ขอ 20 ขอ 22  ขอ 23  ขอ 24 ขอ 25 ขอ 26 ขอ 27 และ ขอ 29  และระบบลิฟต  
ตามหมวด 6 ขอ 44 (1) (2) และ (4) 
  (2) ไมเปนการเพิ่มพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินรอยละสองของพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้น  
ที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก 
  (3) ไมเปนการเพิ่มความสูงของอาคาร 
  (4) ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน 
  (5) ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตไวใน  
คร้ังแรก 
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  ทั้งนี้ การออกแบบและคํานวณอาคารตองดําเนินการโดยผูไดรับอนุญาตใหเปนผูประกอบ  
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมประเภทวุฒิวิศวกรตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรมและตองไมเปนผูไดรับการ  
แจงเวียนชื่อตามมาตรา 49 ทวิ 
  (“ขอ 50” แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
 ขอ 51 อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49 เฉพาะกรณีอาคารที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางแลว แตยัง  
ไมไดกอสราง และใบอนุญาตยังไมส้ินอายุหรือไดรับการตออายุใบอนุญาต ถาประสงคจะขออนุญาตแกไข  
แบบแปลนหรือเปลี่ยนการใชอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระทําไดและไดรับยกเวนไมตอง  
ปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้ ท้ังนี้ ภายใตเงื่อนไขดังตอไปนี้ 
  (1) จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหม ตามหมวด 2 และ  
ระบบลิฟตตามหมวด 6 
  (2) ไมเปนการเพิ่มพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินรอยละสองของพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้น  
ที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก 
  (3) ไมเปนการเพิ่มความสูงของอาคาร 
  (4) ไมเปนการเพิ่มพื้นที่ปกคลุมดิน 
  (5) ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาตไวใน 
คร้ังแรก 
  (“ขอ 51”  แกไขโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ฯ) 
 
      ใหไว  ณ  วันที่ 14  กุมภาพันธ  พ.ศ. 2535 
       พลเอกอิสระพงศ  หนุนภักดี 
             รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 
 
 (“ขอ 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 8 ทวิ, 8 ตรี, 9, 10 (4) (ข) (ค), ขอ 10 ทวิ, 25, 29, 44 (3), 50 และ 51” ความ
เดิมไดถูก  
ยกเลิกบัญญัติเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) และใหใชความใหมแทน ความเพิ่มเติมดังที่พิมพไวนี้) 
 
------------------------------------------------------- 
หมายเหต ุ :- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ เนื่องจากในปจจุบันไดมีการกอสรางอาคารสูงและอาคาร  
ขนาดใหญพิเศษ เพื่อใชประโยชนในการอยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทรวมกันเพิ่มมากขึ้น   
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โครงสรางและอุปกรณอันเปนสวนประกอบของอาคารจะแตกตางกันไปตามประเภทของการใช สมควรควบคุมอาคารสูง  
และอาคารขนาดใหญพิเศษ โดยเฉพาะเพื่อประโยชนแหงความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย  
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร   
ตลอดจนการวางแผนการพัฒนาดานสาธารณูปโภคของรัฐ จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี้ 
 
( ประกาศ  ในราชกิจจานุเบกษา  เลม  109  ตอนที่  11   ลงวันที่  17  กุมภาพันธ  พ.ศ.  2535 ) 

 
 


