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การขอรับใบอนุญาต (ใบอนุญาต)
การแจง้ (มาตรา 39 ทว)ิ (ใบรับแจง้)



พรบ. ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522

การย่ืนขอรบัใบอนุญาต



มาตรา 25 ในกรณีที่เป็นการยื่นค าขอรับใบอนุญาต ให้เจ้ า
พนักงานท้องถิ่นตรวจพิจารณาและออกใบอนุญาตหรือมีหนังสือแจ้ง
ค าสัง่ไม่อนุญาตพรอ้มดว้ยเหตุผลใหผู้ข้อรบัใบอนุญาตทราบภายในส่ีสิบ
ห้าวนันับแต่วนัท่ีได้รบัค าขอ

ในกรณีมเีหตุจ าเป็นที่เจา้พนักงานทอ้งถิน่ไม่อาจออกใบอนุญาต
หรอืยงัไม่อาจมคี าสัง่ไม่อนุญาตได้ภายในก าหนดเวลาตามวรรคหน่ึงให้
ขยายเวลาออกไปได้อีกไม่เกินสองคราว คราวละไม่เกินส่ีสิบห้าวนั
แต่ต้องมีหนังสือแจ้งการขยายเวลาและเหตุจ าเป็นแต่ละคราวให้ผู้
ขอรบัอนุญาตทราบก่อนสิน้ก าหนดเวลาตามวรรคหน่ึงหรอืตามที่ไดข้ยาย
เวลาไวน้ัน้ แลว้แต่กรณี

ในกรณีทีเ่จา้พนักงานทอ้งถิน่ออกใบอนุญาตหรอืค าสัง่ไมอ่นุญาต 
ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถิน่แจง้ใหผู้ข้อรบัใบอนุญาตทราบโดยไม่ชกัชา้



มาตรา 27 ในการตรวจพิจารณาค าขอรับใบอนุญาตให้เจ้า
พนักงานทอ้งถิน่มีอ านาจสัง่ให้ผู้ขอรบัใบอนุญาตแก้ไขเปล่ียนแปลง
แผนผงับริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน หรือรายการ
ค านวณท่ีได้ย่ืนไว้ เพื่อใหถู้กตอ้งและเป็นไปตามกฎกระทรวงทีอ่อกตาม
มาตรา 8 หรอืขอ้บญัญตัทิอ้งถิน่ทีอ่อกตามมาตรา 9 หรอืมาตรา 10 และ
ใหน้ ามาตรา 25 วรรคสาม มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม

เมื่อผูข้อรบัใบอนุญาตได้แก้ไขเปลีย่นแปลงแผนผงับรเิวณ  แบบ
แปลน  รายการประกอบแบบแปลน หรอืรายการค านวณตามค าสัง่ของ
เจ้าพนักงานทอ้งถิน่แล้ว ใหเ้จา้พนักงานท้องถิ่นตรวจพจิารณาและออก
ใบอนุญาตให้ภายในสามสิบวัน  แต่ถ้าผู้ขอรับใบอนุญาตได้แก้ไข
เปล่ียนแปลงในสาระส าคญัผิดจากค าสัง่ของเจา้พนักงานทอ้งถิน่  ใน
กรณีน้ีใหถ้ือว่าเป็นการย่ืนค าขอใหม่และใหด้ าเนินการตามมาตรา ๒๕ 
ต่อไป



มาตรา 29 เมื่อได้รบัใบอนุญาตแล้วใหผู้ไ้ดร้บัใบอนุญาต

มีหนังสือแจ้งช่ือผู้ควบคุมงานกับวันเริ่มต้นและวันสิ้นสุดการ

ด าเนินการตามที่ไดร้บัอนุญาตใหเ้จา้พนักงานทอ้งถิน่ทราบพรอ้ม

ทัง้แนบหนงัสอืแสดงความยนิยอมของผูค้วบคุมงานมาดว้ย

ผูค้วบคุมงานจะเป็นบุคคลใดหรอืเป็นเจ้าของอาคารกไ็ด้  

เว้นแต่จะเป็นการต้องห้ามตามกฎหมายว่าด้วยวชิาชพีวศิวกรรม  

หรอืกฎหมายวา่ดว้ยวชิาชพีสถาปัตยกรรม



กฎกระทรวง
ก าหนดหลกัเกณฑ ์วธิกีาร และเงือ่นไขในการขออนุญาต การอนุญาต 
การต่ออายุใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต  การออกใบรบัรอง และการ

ออกใบแทนตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร
พ.ศ. 2564 

การตรวจเอกสารขัน้ต้น



ข้อ 3 เมื่อได้รบัค าขอ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีหน้าที่ในการรบัค าขอ
ตรวจสอบค าขอ รวมทัง้ขอ้มลู เอกสารและหลกัฐานวา่ถกูตอ้งครบถว้นหรอืไม ่

 - ถา้ถกูตอ้งและครบถว้น ใหด้ าเนินการต่อไป

 - ถา้ไมถู่กตอ้งหรอืยงัขาดขอ้มลู เอกสารหรอืหลกัฐานใด 

  - ถ้าสามารถแก้ไขเพิ่มเติมได้ในขณะนัน้ ให้แจ้งให้ผู้ขอรับ
ใบอนุญาตด าเนินการแก้ไขหรือเพิ่มเติม หรือส่งข้อมูลเอกสารหรือหลักฐาน
เพิม่เตมิใหค้รบถว้น 

  - ถา้ไมอ่าจด าเนินการไดใ้นขณะนัน้ ภายใน 7 วนั ใหม้บีนัทกึ
แจ้งให้ผู้ขอรับใบอนุญาตแก้ไขเพิ่มเติมค าขอหรือจัดส่งข้อมูล เอกสาร หรือ
หลกัฐานใหถู้กตอ้งและครบถว้นภายในระยะเวลาทีพ่นกังานเจา้หน้าทีผู่้มหีน้าทีใ่น
การรบัค าขอก าหนด 



ยืน่เรือ่งขออนุญาต

ตรวจสอบสถานที่
ก่อสรา้ง

ครบถว้น

ตรวจพจิารณาอนุญาต  แบบแปลน + เอกสาร (ความถกูตอ้ง)

การออกใบอนุญาต

หน้า 1

ตรวจสอบความครบถว้นเอกสารขัน้ต้น

รบัเรือ่ง

บนัทกึขอเอกสาร (7 วนั) 



ตรวจพจิารณา

ภายใน t1 วนั

ออก อ.1

แจง้ผูข้อ แบบ น.1

ตรวจพจิารณา

ภายใน t2 วนั

แจง้ผูข้อ.แกไ้ข

(แบบ ค.1)

หน้า 2

แจง้ไมอ่นุญาต (แบบ ค.2)

ม. 25 + ม. 27 + กท. การอนุญาต 2564

t1 = ระยะเวลาตามคูม่อื ปชช. ≤ 45 วนั

t2 = ระยะเวลาตามคูม่อื ปชช. ≤ 30 วนั



ตรวจพจิารณา

ภายใน t1 วนั

ออก อ.1

แจง้ผูข้อ แบบ น.1

ตรวจพจิารณา

ภายใน t2 วนั

แจง้ผูข้อ.แกไ้ข

(แบบ ค.1)

หน้า 2

แจง้ขยายเวลาการพจิารณา

(แบบ น.1 , 2 ครัง้@ t1 วนั)
ไมท่นั

แจง้ไมอ่นุญาต (แบบ ค.2)

ม. 25 + ม. 27 + กท. การอนุญาต 2564

t1 = ระยะเวลาตามคูม่อื ปชช. ≤ 45 วนั

t2 = ระยะเวลาตามคูม่อื ปชช. ≤ 30 วนั



การพิจารณาออกใบอนุญาต

ตรวจเอกสารและแบบแปลน

ออกใบอนุญาต

แจง้ชื่อผูค้วบคุมงาน (ม. 29)

ก่อสรา้ง / ดดัแปลง



แบบค าขออนุญาต - กฎกระทรวงก ำหนดแบบค ำขอ (พ.ศ. 2564)ฯ

• แบบค าขออนุญาตก่อสรา้ง ดดัแปลง รือ้ถอน เคลื่อนยา้ย ----> แบบ ข. 1

• แบบค าขออนุญาตเปลีย่นการใชอ้าคาร -------> แบบ ข. 2

• แบบค าขออนุญาตดดัแปลง หรอืใชท้ีจ่อดรถ ทีก่ลบัรถ และทางเขา้ออก
ของรถเพือ่การอื่น -------> แบบ ข. 3

• แบบค าขอต่ออายใุบอนุญาตก่อสรา้ง ฯลฯ -------> แบบ ข. 4

• ฯลฯ



เอกสารในการยืน่ขออนุญาต
ทา้ยแบบค าขอ

กฎกระทรวงการอนุญาต (พ.ศ. 2564)ฯ



แผนผงับรเิวณ  แบบแปลน  รายการประกอบแบบแปลน



แผนผังบรเิวณ

• แผนผังบริเวณ scale 1:500 ชื่อ+ทีอ่ยู+่ลายเซน็ ผู้ออกแบบ

(ก) แสดงขอบนอกของอาคารทีม่อียูแ่ลว้ 

(ข) ระยะหา่งจากขอบนอกของอาคารทีข่ออนุญาตถงึขอบเขตของทีด่นิทุกดา้น

(ค) ระยะห่างระหว่างอาคารต่าง ๆ ที่มีอยู่แล้ว และอาคารที่ขออนุญาตใน
ขอบเขตของทีด่นิ 

(ง) ลกัษณะและขอบเขตของที่สาธารณะและอาคารในบริเวณที่ดินที่ติดต่อ
โดยสงัเขป พรอ้มดว้ยเครือ่งหมายทศิ 

ผูเ้ขยีนแบบ=draft man ?



แผนผังบรเิวณ

(จ) ในกรณีที่ไม่มีทางน ้ าสาธารณะส าหรบัการขออนุญาตก่อสร้าง 
ดดัแปลงหรอื เคลื่อนยา้ยอาคาร ใหแ้สดงทางระบายน ้าออกจากอาคารไปสู่ทาง
ระบายน ้าสาธารณะ หรอืวธิกีารระบายน ้าดว้ยวธิอีื่น พรอ้มทัง้แสดงเครื่องหมาย
ชีท้ศิทางน ้าไหลและสว่นลาด 

 (ฉ) แสดงระดบัของพื้นชัน้ล่างของอาคารและความสมัพนัธ์กบัระดบั
ทางหรอืถนนสาธารณะทีใ่กลท้ีส่ดุและระดบัพืน้ดนิ 

แผนผงับรเิวณส าหรบัสิง่ก่อสรา้งอื่นทีเ่ป็นอาคาร ใหแ้สดงรายละเอยีดเท่าทีจ่ าเป็น



ตวัอยา่งแผนผงับรเิวณ

อาคารท่ีมีอยูแ่ลว้ อาคารท่ีจะก่อสร้าง

+ 1.00 ม.

บ่อซึม บ่อเกรอะ

a

b

c

e

d

f ถนนสาธารณะ คสล.

+ 0.50 ม.

+ 0.00 ม.-

Scale 1:500

50
 ม
. 50 ม.

100 ม.

100 ม.



แบบแปลน

แบบแปลน
– scale 1:100 (อาคารมคีวามกว้าง  ความยาวหรือความสูงเกนิ 90 

เมตร scale 1:250 กไ็ด้)

– แปลนพืน้ช้ันต่างๆ (แสดงประโยชนก์ารใช้สอยของพืน้ทุกพืน้ที)่

– รูปด้าน (ไม่น้อยกว่าสองด้าน) 

– รูปตัดทางขวาง รูปตัดทางยาว 

– ผังคานรับพืน้ช้ันต่าง ๆ  และผังฐานรากของอาคาร

– งานระบบเท่าทีม่กี าหนดในกฎหมาย

ชื่อ+ทีอ่ยู+่ลายเซน็ ผู้ออกแบบ



รายการค านวณหนึ่งชุด (กรณีทีเ่ป็นอาคารสาธารณะ  อาคารพเิศษ  หรอื
อาคารทีก่่อสรา้งดว้ยวสัดุถาวรและวสัดุทนไฟเป็นสว่นใหญ่)



การยกเวน้
รายการค านวณและแบบแปลน



กฎกระทรวงการอนุญาต (พ.ศ. 2564)ฯ ข้อ 2 วรรคห้า

1. อาคารอยู่อาศยั 2 ชัน้ พท. ไม่เกิน 150 ตร.ม.

2. อาคารเกบ็ผลิตผลทางการเกษตร

    พท. ไม่เกิน 100 ตร.ม.

3. อาคารเลี้ยงสตัว ์พท. ไม่เกิน 100 ตร.ม.

4. ร ัว้  ก าแพง  ประต ู เพิง

5. หอถงัน ้า สงู ไม่เกิน 6 เมตร

เฉพาะใน

เขตอบต.

(ที่เป็นเขตควบคุม
อาคาร และไม่มี
กฎหมายเกี่ยวกับ
การก าหนดบรเิวณ
หา้มก่อสรา้ง ฯลฯ)



ผงับริเวณ + เอกสารการครอบครองท่ีดิน

บา้น 2 ชัน้

พืน้ที ่135 ตร.ม.

30 .00

30 .00

30
 .0
0

30
 .0
0



หนงัสอืรบัรองของผูอ้อกแบบอาคาร หรอืผูอ้อกแบบและค านวณอาคาร และ
ส าเนาใบอนุญาต (กรณีทีเ่ป็นอาคารควบคุมตามกฎหมายวชิาชพี)



กฎกระทรวงก าหนดวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคมุ พ.ศ. 2549
........... ลกัษณะงานทีต่อ้งใชส้ถาปนิก ............

ข้อบงัคบัสภาสถาปนิก
ว่าด้วยหลกัเกณฑข์องผูป้ระกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรม

ควบคมุแต่ละระดบั พ.ศ. 2564 และ (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2565
.......... ระดบัของสถาปนิก ..........

สถาปนิก

file:///D:/sinit/sinit/powerpoint/act/งานวิชาชีพควบคุมตามกฎหมายสถาปนิก.ppt


แบบแปลน/รายการค านวณทีต่อ้งมวีศิวกรรบัรอง

กฎกระทรวงก าหนดสาขาวชิาชพีวศิวกรรมและวชิาชพีวศิวกรรมควบคุม 
พ.ศ. 2565

ใชว้ศิวกรระดบัไหน
ขอ้บงัคบัสภาวศิวกรว่าดว้ยหลกัเกณฑ์และคุณสมบตัขิองผูป้ระกอบวชิาชพี
วศิวกรรมควบคุมแต่ละระดบัสาขาวศิวกรรมโยธา พ.ศ. 2566

วิศวกร



หนงัสอืรบัรองการไดร้บัอนุญาตใหเ้ป็นผูป้ระกอบวชิาชพีสถาปัตยกรรม
ควบคุม หรอืผูป้ระกอบวชิาชพีวศิวกรรมควบคุม  ทีอ่อกโดยสภาสถาปนิก

หรอืสภาวศิวกร





เอกสารอ่ืนๆ

เอกสารการตรวจสอบรายการค านวณ (อาคาร 7 ประเภท) 
    โดยวฒิุวิศวกร (กฎกระทรวงก าหนดชนิดหรอืประเภทของอาคาร หลกัเกณฑ ์
    วธิกีาร และเงือ่นไขในการตรวจสอบงานออกแบบและค านวณสว่นต่าง ๆ ของโครงสรา้ง
    อาคาร พ.ศ. 2550)

รายงานการวิเคราะหผ์ลกระทบส่ิงแวดล้อม (EIA.)

ประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม เรือ่ง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการ
หรอืกจิการซึง่ตอ้งจดัท ารายงาน การวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม และหลกัเกณฑ ์วธิกีาร ระเบยีบ

ปฏบิตั ิและแนวทางการจดัท ารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม

file:///D:/sinit/sinit/powerpoint/act/การตรวจสอบรายการคำนวณ.ppt


เอกสารอ่ืนๆ

อาคารท่ีต้องออกแบบตามกฎกระทรวง BEC



การตรวจพจิารณาแบบแปลน 

มาตรา 28 ทวิ

มีสถาปนิกออกแบบ / อาคารท่ีไม่ใช่อาคารควบคมุการใช้              

ตรวจภายนอก  เว้นแต่ทางหนีไฟและบนัไดหนีไฟ



การตรวจรายการค านวณ

มาตรา 28

ถ้ามีวิศวกรออกแบบ               ตรวจในส่วนท่ีไม่เก่ียวกบัรายการ

                                                 ค านวณ



การแจ้งค าเตือนในใบอนุญาต

มาตรา 13 ทวิ (3)

ผูไ้ด้รบัใบอนุญาตตามพระราชบญัญติัน้ียงัคงมีหน้าท่ีต้องขอ
อนุญาตเก่ียวกบัอาคารนัน้ตามกฎหมายอ่ืนในส่วนท่ีเก่ียวข้อง
ต่อไปด้วย

อาคารควบคมุการใช้ ต้องย่ืนขอรบัใบ อ.5 ก่อนเปิดใช้อาคาร



อาคารควบคมุการใช้ ให้
ยื่นขอรับใบ อ .5  ก่อน
เปิดใช้อาคาร



คสล. 3 ชัน้ 1 หลงั
ส านักงาน ,
พกัอาศยั

คลงัสินค้า3 หลงัโครงเหลก็ชัน้เดียว

3,000 ตร.ม.

20 คนั 1,500

500 ตร.ม.

- -
ตึกแถว 3 ชัน้ 
(มีชัน้ลอย)

6 คหูา พาณิชย,์พกัอาศยั

1,000 ตร.ม.

- -



ผูไ้ดร้บัใบอนุญาตตอ้งขออนุญาตเกีย่วกบัอาคารตาม
กฎหมายอื่นในสว่นทีเ่กีย่วขอ้งต่อไปดว้ย

(๓) …….(เง่ือนไขการท าประกนั)……..



เงือ่นไขทา้ยใบ อ.1 (ประกนัภยั กรณีอาคารสงู/ใหญ่/ใหญ่พเิศษ)

 “ผูไ้ดร้บัใบอนุญาตหรอืผูด้ าเนินการตอ้งจดัใหม้กีารประกนัภยัความรบัผดิ
ตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างการ และทรพัย์สินของบุคคภายนอก โดยมี
จ านวนเงนิเอาประกนัภยั ดงัน้ี

1. กรณีเสยีชวีติหรอืทุพพลภาพจ านวนไม่ต ่ากว่า 100,000 บาทต่อคน 
และค่ารกัษาพยาบาลไม่ต ่ากว่า 100,000 บาทต่อคน รวมกนัแลว้ไม่
ต ่ากวา่ 5,000,000 บาทต่อครัง้

2. ความเสยีหายต่อทรพัยส์นิจ านวนไมต่ ่ากวา่ 500,000 บาทต่อครัง้”

กฎกระทรวงก าหนดอาคารทีต่อ้งท าประกนัความรบัผดิตามกฎหมาย พ.ศ. 2564



อายุใบอนุญาตก่อสรา้ง / ดดัแปลง

พ้ืนที่ (ตร.ม.) อายุ (ปี)

น้อยกว่า 10,000

10,000 – 100,000

ตั้งแต่ 100,000

1

2

3

กฎกระทรวงการอนุญาต (พ.ศ. 2564)ฯ ข้อ 5



การต่ออายใุบอนุญาต

มาตรา 35

กฎกระทรวงการอนุญาต (พ.ศ. 2564)ฯ ขอ้ 9



มาตรา 35

ใบอนุญาตทีอ่อกตามมาตรา 21 หรอืมาตรา 22 ใหใ้ชไ้ดต้าม
ระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นใบอนุญาต ถา้ผูไ้ดร้บัใบอนุญาตประสงค์
จะขอต่ออายุใบอนุญาตจะต้องยื่นค าขอก่อนใบอนุญาตสิ้นอายุ
และเมือ่ไดย้ืน่ค าขอดงักล่าวแลว้ ใหด้ าเนินการต่อไปไดจ้นกว่าเจา้
พนกังานทอ้งถิน่จะสัง่ไมอ่นุญาตใหต้่ออายุใบอนุญาตนัน้



• ยืน่ต่อ (แบบ ข. 4) ก่อนใบอนุญาตหมดอาย ุ(ม. 35)

• ต่อครัง้แรก  ระยะเวลาเทา่กบัอายุใบอนุญาต

• ต่อครัง้ที ่2,3,4  ครัง้ละไมเ่กนิ 1 ปี โดยมเีงือ่นไข
– ฐานรากแลว้เสรจ็ หรอืโครงสรา้งอาคารท าไปแลว้เกนิ 10% ของพืน้ที่

อาคาร

– รายงานผลการก่อสรา้ง/ดดัแปลง ทุก 90 วนั (ทอ้งถิน่ตอ้งตรวจ)

– แกไ้ขเพิม่ระบบดบัเพลงิ

การต่ออายใุบอนุญาต







ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร ต่ อ อ า ยุ  = 
คา่ธรรมเนียมใบอนุญาต

 ไม่มีค่าธรรมเนียมการตรวจแบบ
แปลน



ถ้าการก่อสร้าง / ดดัแปลงยงัไม่เสรจ็
แต่ไม่ย่ืนขอต่ออายกุ่อนใบอนุญาตหมดอาย ุ

???

1. ยืน่ขออนุญาตใหม ่ กฎหมายปัจจบุนั

2. กฎกระทรวงการอนุญาต (พ.ศ. 2564)ฯ ขอ้ 11,12
 กฎหมายควบคมุอาคารเดิม



การขอแกไ้ขเปลีย่นแปลงแบบ

มาตรา 31 + กฎกระทรวงการอนุญาต (พ.ศ. 2564)ฯ ขอ้ 14

ยืน่ ข.6

จพถ. พจิารณา

อนุญาต อ.6ไมอ่นุญาต ค.2









ไมม่คีา่ธรรมเนียม



ก า ร แ จ้ ง ก่ อ ส ร้ า ง  /  ดั ด แ ป ล ง
ต า ม ม า ต ร า  3 9  ท วิ

หลกัการ
แจง้/สรา้ง.......ก่อนตรวจแบบ



การแจ้งการก่อสร้าง/ดดัแปลง ตาม ม. 39 ทวิ

เงื่อนไข / เอกสารเพ่ิมเติม

1. มีวิศวกร + สถาปนิก …….. ออกแบบ

ระดบัของวศิวกร สถาปนิก (ทุกคน)
• วฒุ ิ…….. อาคารทุกขนาด 
• สามญั …. อาคารทุกขนาด เวน้แต่อาคารสงู อาคารขนาดใหญ่พเิศษ 
และอาคารทีก่ าหนดในกฎกระทรวง (ยงัไมม่)ี 
• ภาค ี…… อาคารทีไ่มค่วบคุมตามกฎหมายวชิาชพี

เอกสารหลกัฐานตามปกติ



การแจ้งการก่อสร้าง/ดดัแปลง ตาม ม. 39 ทวิ

เงื่อนไข / เอกสารเพ่ิมเติม

2. มีวิศวกร + สถาปนิก …….. ควบคมุงาน
3. ใบประกอบวิชาชีพของวิศวกร+สถาปนิก ผูอ้อกแบบ
และผูค้วบคมุงาน

เอกสารหลกัฐานตามปกติ



การแจ้งการก่อสร้าง/ดดัแปลง ตาม ม. 39 ทวิ

เงื่อนไข / เอกสารเพ่ิมเติม
4. หนังสือรบัรองของ วิศวกร+สถาปนิก

ผูอ้อกแบบ (แบบ ยผ.2)
- ออกแบบถกูต้องตามกฎหมาย

 - รบัรองส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรบัผู้พิการ
และคนชรา ว่าใช้งานได้
 5. หนังสือรบัรองของผู้ควบคุมงาน ว่าจะ
ควบคมุงานให้ถกูต้องตามกฎหมาย (แบบ ยผ.2)

เอกสารหลกัฐานตามปกติ



การแจ้งการก่อสร้าง/ดดัแปลง ตาม ม. 39 ทวิ

เงื่อนไข / เอกสารเพ่ิมเติม
6. หนังสือรบัรองการเป็นผูอ้อกแบบหรือผูค้วบคมุงาน 

(อาคารท่ีย่ืนแจ้ง) ของสภาวิศวกรหรือสภาสถาปนิก

 7. หนังสือให้ความเหน็ชอบ EIA หรือ IEE
8. หนังสือรบัรองการให้ข้อมูลและการแจ้งสิทธิในการ

แสดงความคิดเห็นแก่บุคคลท่ีอยู่บริเวณข้างเคียง (แบบ 
ยผ.3) กรณีเป็นอาคารควบคุมการใช้และไม่ใช่อาคารท่ีต้อง
ท า EIA หรือ IEE

เอกสารหลกัฐานตามปกติ



ประกาศคณะกรรมการควบคมุอาคาร
เรื่อง ก าหนดแบบท่ีใช้ในการด าเนินการตามมาตรา 39 ทวิ และ
มาตรา 39 ตรี และหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขในการให้

ข้อมลูและการแจ้งสิทธิในการแสดงความคิดเหน็ต่อเจ้าพนักงาน
ท้องถ่ินแก่บคุคลท่ีอยู่บริเวณข้างเคียง เก่ียวกบัการก่อสร้าง 

ดดัแปลง หรือการด าเนินโครงการหรือกิจการ
ท่ีเป็นอาคารประเภทควบคมุการใช้ ตามมาตรา 32                                                

พ.ศ. 2558



การออกใบรบัแจ้ง

เอกสารข้อมูลครบถ้วน

ช าระค่าธรรมเนียม

ออกใบรบัแจ้ง (ภายใน 3 วนั)

ก่อสร้าง/ดดัแปลง ตรวจแบบใน 120 วนั



ถา้พน้ก าหนด 120 วนั 

-    ถา้ “ไม่เริม่ก่อสรา้ง” ถอืว่าใบรบัแจง้ยกเลิก

-    ถา้ “เริ่มก่อสรา้งแลว้” ถอืว่าแบบแปลนนั้นไดร้บัอนุญาต

ถูกตอ้ง เวน้แต่

1. รุกล ้ าทีส่าธารณะ

2. ระยะร่นขดักฎหมาย

3. ขดักฎหมายเกีย่วกบัการหา้มก่อสรา้งอาคารบางชนดิหรือ

บางประเภทในพื้ นทีที่ก่ าหนด



• อายใุบรบัแจ้ง = อายใุบอนุญาตตามกฎกระทรวงก าหนด
หลกัเกณฑฯ์ การขออนุญาต การอนุญาตฯ พ.ศ. 2564

• การต่ออายใุบรบัแจ้ง = การต่ออายใุบอนุญาต

• แจ้งค าเตือนเหมือนใบอนุญาต

• ค่าธรรมเนียมตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2528) / ฉบบั
ท่ี 70 (พ.ศ. 2564)

สรปุข้อปฏิบติัเก่ียวกบัใบรบัแจ้ง



กฎกระทรวง  ฉบบัท่ี  55  (พ.ศ. 2543)



ขอ้ก ำหนด

• 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
จากถนนและเขตทีด่นิ



หมวด 4 แนวอาคารและระยะต่างๆ ของอาคาร (Set back)

ข้อ 41 การรน่แนวอาคารจากถนนสาธารณะ 

“แนวอ าค า ร ” หมายคว าม ว่ า แนว
ผนัง เสา หรื อบัน ได ท่ีอยู่ ด้ านนอกสุดของ
อาคาร ยกเว้นบนัไดหนีไฟภายนอกอาคารท่ีมี
ลกัษณะโปรง่ 



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

ขอ้ 41 วรรคหนึ่ง ถนนกวา้งน้อยกวา่ 6 ม.



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 ??????

../../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 



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



กำรวดัระยะหำ่งจำกแนวเขตทีด่นิ

อำคำร







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 อาคารที่ก่อสรา้งหรือดดัแปลงใกลแ้หล่งน 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 ้ เวน้แต่ สะพาน เข่ือน รั้ว ทอ่ระบายน า้ ทา่เรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือ

หรือที่ว่างที่ใชเ้ป็นที่จอดรถไมต่อ้งร่นแนวอาคาร



แนวเขตทีด่นิ

a

b



a

b

แนวเขตทีด่นิ





กฎกระทรวง ฉบบัที่ 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



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



“ 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 



บำ้นแฝด



ท่ีว่าง 2.00 m. 
ที่ว่าง 2.00 m

. 

ที่ว่าง 2.00 m
. 

ท่ีว่าง 3.00 m. 

บำ้นแฝด (ขอ้ 37)



แนวเขตทีด่นิ / ร ัว้

?
?

แนวเขตทีด่นิ / ร ัว้















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 า น แ ถ ว



“ห้องแถว” อาคารท่ีก่อสร้างต่อเน่ืองกนัเป็นแถวยาวตัง้แต่สอง
คูหาขึ้นไปขึ้นไป มีผนังแบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วย
วสัดไุม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่

“ตึกแถว” อาคารท่ีก่อสร้างต่อเน่ืองกนัเป็นแถวยาวตัง้แต่สอง
คหูาขึน้ไป มีผนังแบง่อาคารเป็นคหูาและประกอบด้วยวสัดทุนไฟ
เป็นส่วนใหญ่

“บ้านแถว” ห้องแถวหรือตึกแถวท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัซ่ึงมีท่ีว่าง
ด้านหน้าและด้านหลงัระหว่างรัว้หรือแนวเขตท่ีดินกบัตวัอาคาร
แต่ละคหูา และมีความสงูไม่เกินสามชัน้



ห้องแถว + ตึกแถว

1. พาณิชย์

2. พาณิชย ์+ พกัอาศยั

3. พกัอาศยั✓

✓

✓

บา้นแถว

1. พาณิชย์

2. พาณิชย ์+ พกัอาศยั

3. พกัอาศยั✓







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)



2.00 

ท่ีว่าง

2.00 

ท่ีว่าง

3.00 (ท่ีว่าง)

Setback  ตามข้อ 41 วรรคสอง

ไม่เกิน 10 ห้อง

หอ้งแถว / ตกึแถว

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

“ทีว่ำ่ง” ดำ้นหลงัหอ้งแถว ตกึแถว

เวน้แต่การสรา้งบนัไดหนีไฟ
ภายนอกอาคารที่ยื่นล ้าไม่
เกนิ 1.40 เมตร



2.00 2.00

3.00

Set back ตามขอ้ 41 กฎ 55

หอ้งแถว / ตกึแถว

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)



แนวเขตทีด่นิ / ร ัว้

?

แนวเขตทีด่นิ / ร ัว้

?



2.00

3.00

บา้นแถว

40.00

ข้อ 17 ผนังกนัไฟทกุ 5 คหูา

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



2.00 ม.

ข้อ 49 การก่อสร้างอาคารในบริเวณด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว



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
หน่ึงสว่นใดของอาคาร ถงึจุดสงูสดุ

s

ไมค่ดิฐานราก หรอือุปกรณ์ยดึรัง้



หมวดที ่1 ลกัษณะของอาคาร

รัว้
ขอ้ 5  ร ัว้หรอืก าแพงกัน้เขตทีอ่ยูม่มุถนนสาธารณะทีม่คีวามกวา้ง

ตัง้แต่ 3 เมตรขึน้ไปและมมีมุหกัน้อยกวา่ 135 องศา ตอ้งปาดมมุรัว้หรอื
ก าแพงกัน้เขตนัน้โดยใหส้ว่นทีป่าดมมุมรีะยะไมน้่อยกวา่ 4  เมตร และท า
มมุกบัแนวถนนสาธารณะเป็นมมุเทา่ ๆ กนั 





4



ข้อ 47 ร ัว้หรือก าแพงท่ีสร้างขึน้ติดต่อหรือห่างจากถนน

สาธารณะน้อยกว่าความสูงของรัว้ ให้ก่อสร้างได้สูงไม่เกิน 3 

เมตร เหนือระดบัทางเท้าหรือถนนสาธารณะ

เขตทีด่นิ

≤ 3.00

≤ 3.00







ข้อ 22 วรรคสาม ข้อก าหนดเรื่องชัน้ลอย

1.  ห้องนั้นต้องมีระยะด่ิงระหว่างพื้นถึงพื้นอีก
ชัน้หน่ึงตัง้แต่  5 เมตรขึน้ไป 

 2. พื้นชัน้ลอยต้องมีเน้ือท่ีไม่เกินร้อยละ 40 ของเน้ือ
ท่ีห้อง  

 3. ระยะด่ิงระหว่างพื้นชัน้ลอยถึงพื้นอีกชัน้หน่ึงต้อง
ไม่น้อยกว่า  2.40  เมตร และระยะด่ิงระหว่างพื้นห้องถึงพื้น
ชัน้ลอยต้องไม่น้อยกว่า  2.40  เมตร ด้วย

ชัน้ลอยไม่นับเป็นชัน้



+ 0.00

+ 5.00

+ 2.40
พืน้ที ่≤ 40 %

ข้อ 22 วรรคสาม ข้อก าหนดเรื่องชัน้ลอย

ชัน้ลอย ≥ 2.40

อาคาร 2 ชัน้ (ชัน้ลอย)

ชัน้ 2

ชัน้ 1

หลงัคา



หอ้งนอน

กนัสาดหอ้งน ้า

ห้องนอน + ห้องน ้า  20 ม.2 

ข้อ 19  อาคารอยู่อาศยัรวมต้องมีพื้นท่ีภายในแต่ละ
หน่วยท่ีใช้เพ่ือการอยู่อาศยัไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร



หอ้งนอน

ระเบยีงหอ้งน ้า

หอ้งนอน + หอ้งน ้า + ระเบยีง  20 ม.2

ขอ้ 20 ห้องนอนในอาคารให้มคีวามกว้างด้านแคบที่สุดไม่น้อยกว่า 2.50 
เมตร และมพีืน้ทีไ่มน้่อยกวา่ 8 ตารางเมตร 



จ บ ก า ร น า เ ส น อ


	Slide 1: กฎหมายบ้านบ้าน
	Slide 2
	Slide 3: พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12: การพิจารณาออกใบอนุญาต
	Slide 13: แบบคำขออนุญาต - กฎกระทรวงกำหนดแบบคำขอ (พ.ศ. 2564)ฯ
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16: แผนผังบริเวณ
	Slide 17: แผนผังบริเวณ
	Slide 18
	Slide 19: แบบแปลน
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22: กฎกระทรวงการอนุญาต (พ.ศ. 2564)ฯ ข้อ 2 วรรคห้า
	Slide 23
	Slide 24
	Slide 25
	Slide 26
	Slide 27
	Slide 28
	Slide 29: เอกสารอื่นๆ
	Slide 30: เอกสารอื่นๆ
	Slide 31: การตรวจพิจารณาแบบแปลน 
	Slide 32: การตรวจรายการคำนวณ
	Slide 33: การแจ้งคำเตือนในใบอนุญาต
	Slide 34
	Slide 35
	Slide 36
	Slide 37
	Slide 38: อายุใบอนุญาตก่อสร้าง / ดัดแปลง
	Slide 39: การต่ออายุใบอนุญาต
	Slide 40: มาตรา 35
	Slide 41: การต่ออายุใบอนุญาต
	Slide 42
	Slide 43
	Slide 44
	Slide 45: ถ้าการก่อสร้าง / ดัดแปลงยังไม่เสร็จ แต่ไม่ยื่นขอต่ออายุก่อนใบอนุญาตหมดอายุ ???
	Slide 46
	Slide 47
	Slide 48
	Slide 49
	Slide 50
	Slide 51
	Slide 52: การแจ้งการก่อสร้าง/ดัดแปลง ตาม ม. 39 ทวิ
	Slide 53: การแจ้งการก่อสร้าง/ดัดแปลง ตาม ม. 39 ทวิ
	Slide 54: การแจ้งการก่อสร้าง/ดัดแปลง ตาม ม. 39 ทวิ
	Slide 55: การแจ้งการก่อสร้าง/ดัดแปลง ตาม ม. 39 ทวิ
	Slide 56
	Slide 57
	Slide 58
	Slide 59: สรุปข้อปฏิบัติเกี่ยวกับใบรับแจ้ง
	Slide 60
	Slide 61: ข้อกำหนด
	Slide 62
	Slide 63
	Slide 64
	Slide 65
	Slide 66
	Slide 67
	Slide 68
	Slide 69
	Slide 70
	Slide 71
	Slide 72: การวัดความกว้างถนน
	Slide 73
	Slide 74
	Slide 75: กฎหมายอื่นที่เกี่ยวกับระยะร่น
	Slide 76: ระยะห่างระหว่างผนังอาคารกับแนวเขตที่ดิน
	Slide 77
	Slide 78
	Slide 79
	Slide 80
	Slide 81
	Slide 82
	Slide 83
	Slide 84
	Slide 85
	Slide 86
	Slide 87
	Slide 88
	Slide 89
	Slide 90
	Slide 91
	Slide 92
	Slide 93
	Slide 94
	Slide 95
	Slide 96
	Slide 97
	Slide 98
	Slide 99
	Slide 100
	Slide 101
	Slide 102
	Slide 103
	Slide 104
	Slide 105
	Slide 106
	Slide 107
	Slide 108
	Slide 109
	Slide 110
	Slide 111
	Slide 112
	Slide 113
	Slide 114
	Slide 115
	Slide 116
	Slide 117
	Slide 118
	Slide 119
	Slide 120
	Slide 121
	Slide 122
	Slide 123
	Slide 124
	Slide 125
	Slide 126
	Slide 127
	Slide 128
	Slide 129
	Slide 130
	Slide 131
	Slide 132
	Slide 133
	Slide 134
	Slide 135
	Slide 136
	Slide 137
	Slide 138
	Slide 139: หมวดที่ 1 ลักษณะของอาคาร
	Slide 140
	Slide 141
	Slide 142
	Slide 143
	Slide 144
	Slide 145
	Slide 146
	Slide 147
	Slide 148
	Slide 149

