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 แผนการจัดการเรียนรู้ หน่วยท่ี     1 

วิชา  กฎหมายก่อสร้าง สัปดาห์ท่ี  2 

ชื่อหน่วย บ้านพักอาศัย จ านวน   2    ชั่วโมง 

 
1.สาระส าคัญ 
        ข้อก าหนดของบ้านพักอาศัย ที่ว่างรอบอาคาร ระดับพื้น ห้องนอน กันสาด ช่องทางเดินภายในอาคาร 
ห้องครัว ห้องน้ า-ห้องส้วม ผนัง ประตูหน้าต่าง บันได ความสูงฝ้าเพดาน หลังคา ส่วนที่ยื่นเหนือทาง
สาธารณะ น้ าหนักบรรทุกจร การระบายอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบแสงสว่าง     
 
 
2.จุดประสงค์การเรียนรู้ 
             1. เข้าใจเกี่ยวกับข้อก าหนดต่างๆในการก่อสร้างบ้านพักอาศัย 
             2.สามารถจ าแนกส่วนประกอบต่างๆของบ้านได้ 
             3. สามารถน าความรู้ไปใช้ในการออกแบบบ้านพักอาศัยได้ 
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2.1 บ้านพักอาศัย 

 
ค าจ ากัดความ 
 เป็นอาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวันและกลางคืน ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยอย่าง
ถาวรหรือชั่วคราว 
 ข้อก าหนด 
แบบแปลน  
 รายละเอียดข้อก าหนดในการเขียนผังบริเวณ แบบแปลน รูปด้าน รูปตัด  
ที่ว่างรอบอาคาร 

 
รูปที่ 2.1ผังแสดงที่ว่างปราศจากสิ่งก่อสร้างปกคลุม 
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 -   ต้องมีที่ว่างปราศจากสิ่งก่อสร้างปกคลุมอย่างน้อย 30 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มาก
ที่สุด (ดูรูปที่ 2.1) 
 -  ยกเว้นอาคารที่มีหน้าต่างหรือประตูเปิดสู่ภายนอกไม่น้อยกว่า 20 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่แต่ละชั้น 
ของอาคารซึ่งจะไม่มีที่ว่างเลยก็ได้ 
 
ระดับพื้นชั้นล่าง 
 

 
รูปที่ 2.2 ตัดแสดงระดับพื้นชั้นล่างที่ท าด้วยไม้ 

 
 -   ถ้าท าด้วยไม้มีระดับสูงกว่าพื้นดินที่ปลูกสร้างอาคารอย่างน้อย 90 เซนติเมตร (ดูรูปที่ 2.2) 
 -  ถ้าท าด้วยคอนกรีต อิฐ หรือหิน จะต้องสูงกว่าระดับถนนอย่างน้อย 30 เซนติเมตร (ดูรูปท่ี 2.3) 
 
 

 
รูปที่ 2.3 รูปตัดแสดงระดับพื้นชั้นล่างที่ท าด้วยคอนกรีต อิฐ หรือหินที่อยู่ติดถนน 
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- ในกรณีที่ไม่ติดถนน พื้นอาคารต้องสูงกว่าพื้นดินที่จะปลูกสร้างอาคารอย่างน้อย 10 เซนติเมตร 
(ดูรูปที่ 2.4) 

 
รูปที่ 2.4 รูปแสดงระดับพื้นชั้นล่างที่ท าด้วยคอนกรีต อิฐ หรือหินที่ไม่ได้อยู่ติดถนน 

ห้องนอน 
 -  ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 2.5 เมตร 
 -  ต้องมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 9 ตารางเมตร (ดูรูปที่ 2.5) 
ห้องเก็บของ 
 -  ไม่มีข้อก าหนดใดๆ ตามกฎหมายในด้านสถาปัตยกรรม 
 - ต้องรับน้ าหนักบรรทุกจรได้ตามที่ใช้งานจริง โดยไม่น้อยกว่า 150 กิโลกรัมต่อตารางเมตร  
(ดูรูปที่ 2.5) 

รูปที่ 2.5 แปลนแสดงลักษณะห้องนอนและห้องเก็บของ 
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ระเบียง 
 -  ต้องกว้างอย่างน้อย 1.00  เมตร 
 -  ถ้ายื่นเหนือทางเท้าสาธารณะ จะยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตรจากผนัง 
 -  ต้องมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานที่ต่ าสุดไม่ต่ ากว่า 2.00 เมตร 

รูปที่ 2.6 แปลนแสดงขนาดระเบียง 

รูปที่ 2.7 รูปตัดแสดงระยะต่ าสุดของฝ้าเพดานบริเวณระเบียง 
กัดสาด 
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 -  ถ้าย่ืนเหนือทางเท้าสาธารณะ จะยื่นได้ไม่เกิน 2.00 เมตร จากผนัง 
 -  ระยะดิ่งระหว่างพื้นทางเท้าถึงท้องกันสาดต้องไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร (กรุงเทพมหานคร
ก าหนดให้ใช้เท่ากับ 3.25 เมตร) ดังรูปที่ 2.26  
ช่องทางเดินภายในอาคาร 
 -  ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร โดยไม่ให้มีเสากีดกัน (ดูรูปท่ี 2.8) 
 -  ต้องจัดให้มีแสงสว่างธรรมชาติมองเห็นได้ในเวลากลางวัน 

 
ห้องครัว 
 -  อาคารที่พักอาศัยต้องมีครัวไฟ 
 -  พื้นและผนังห้องครัวต้องสร้างด้วยวัตถุถาวรทนไฟ 
 -  ถ้าห้องครัวอยู่ติดกับห้องนอนหรือห้องส้วม ห้ามมีประตู หน้าต่างหรือช่องลม ในด้านที่ติดกับ
ห้องครัว(ดูรูปที่ 2.8) 
ห้องน้ าห้องส้วม 
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รูปที่ 2.9 แปลนแสดงขนาดของห้องน้ าและห้องส้วมที่อยู่แยกห้องกัน 

  - ห้องน้ า – ห้องส้วม ที่อยู่รวมกันต้องมีพื้นที่รวมไม่น้อยกว่า 1.50 ตารางเมตร (ดูรูปที่ 2.10) 
 -  ระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานช่วงที่ต่ าที่สุดกว่า 1.80  
 -  ต้องมีช่องระบายอากาศอย่างน้อย 10 เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ห้อง หรือติดพัดลมระบายอากาศที่
สามารถระบายอากาศ 

รูปที่ 2.11 รูปตัดแสดงแสดงความสูงฝ้าเพดานและประตูของห้องน้ าและห้องส้วม 
 

ผนังทั่วไป 
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 -  ถ้าสร้างเกิน 2 ชั้นต้องสร้างด้วยวัตถุถาวรและทนไฟ 
ผนังกันไฟ 
 -  อาคารที่สร้างติดต่อกันเกิน 5 คูหาต้องมีผนังกันไฟหนาไม่น้อยกว่า 20 เซนติเมตร และสูงต้ังแต่
พื้นดินขึ้นไปเหนือหลังคาไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร (ดูรูปที่ 2.12) 
 

 
 
 

รูปที่ 2.12 ผนังกันไฟและผนังทั่วไป 
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ประตูและหน้าต่าง 
 -  ต้องมีพื้นที่ช่องประตู หน้าต่าง และช่องลมรวมกันไม่น้อยกว่า 10 เปอร์เซ็นต์ ของพื้นที่ของห้อง
น้ัน 
 -  ต้องมีช่องระบายลมให้เพียงพอเมื่อปิดประตูทั้งหมด 
 -  ความสูงจากพื้นถึงยอดต้องไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร (ดูรูปที2่.13) 
 -  ถ้าอยู่ริมด้านที่ติดกับทางสาธารณะหรือติดต่อกับเขตที่ดินของผู้อ่ืนต้องห่างไม่น้อยอกว่า 2.00 
เมตร ส าหรับชั้นล่างและชั้นที่สอง และต้องห่างไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร ส าหรับชั้นที่สามขึ้นไป 
 
 

 
 

รูปที่ 2.13 ประตูและหน้าต่าง 
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บันได 
 -  ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร (ดูรูปที่ 2.14 ) 
 -  ลูกต้ังไม่สูงกว่า 20 เซนติเมตร  (ดูรูปที่ 2.15 ) 
 -  ลูกนอนไม่แคบกว่า 22 เซนติเมตร (ดูรูปที่ 2.15 ) 
 -  บันไดช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 3.00 เมตร (ดูรูปที่ 2.16 ) 
 -  ส าหรับบันไดเวียนส่วนที่แคบที่สุดของลูกนอนต้องไม่แคบกว่า 10 เซนติเมตร (ดูรูปที่ 2.17 ) 

รูปที2่.14 แปลนแสดงความกว้างของบันไดอาคารพักอาศัย 
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รูปที่ 2.15 รูปตัดแสดงขนาดของบันไดอาคารพักอาศัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 2.16 รูปตัดแสดงความสูงของบันไดแต่ละช่วงของอาคารพักอาศัย 

(ก) มีชานพัก 

(ข) ไม่มีชานพัก 
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รูปที่ 2.17 แปลนแสดงขนาดบันไดเวียนอาคารพักอาศัย 

ความสูงฝ้าเพดาน 
 -  ห้องที่ใช้พักอาศัยต้องมีระยะดิ่งจากพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า  2.4 เมตร ทั้งในกรณีที่ปรับอากาศ
และไม่ปรับอากาศ (ดูรูปท่ี 2.18) 
 -  โรงเก็บรถยนต์ต้องมีระยะด่ิงระหว่างพื้นถึงเพดานไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร 

 
รูปที่ 2.18 รูปตัดแสดงความสูงฝ้าเพดาน 
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หลังคา 
 -  วัตถุมุงหลังคาต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ ยกเว้นอาคารสูงที่ต้ังอยู่ห่างจากอาคารอ่ืนที่มุงด้วยวัตถุทน
ไฟ หรือจากเขตที่ดินหรือทางสาธารณะเกิน 40.00 เมตร สามารถใช้วัตถุไม่ทนไฟได้ 
ส่วนที่ยื่นเหนือที่สาธารณะ 
 -  ส าหรับส่วนที่ย่ืนออกมาในหรือเหนือทางทางเดินสาธารณะที่ประชาชนเข้าไปใช้สัญจรได้ไม่ว่าจะ
เรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม มีข้อก าหนดดังนี้ 
 -  ชายคายื่นได้ไม่เกิน 1.50 เมตรจากผนัง 
 -  ส่วนยื่นของส่วนประณีตสถาปัตยกรรม เช่น ครีบ ยื่นได้ไม่เกิน 1.20 เมตรจากผนัง 
 -  กัดสาดยื่นได้ไม่เกิน 2.00 เมตรจากผนัง 
 
รายการค านวณ 
 -  อาคารที่ก่อสร้างด้วยวัตถุถาวรทนไฟเป็นส่วนใหญ่ต้องแนบรายการค านวณจ านวน 1 ชุด แสดง
วิธีการตามหลักวิศวกรรมศาสตร์ โดยค านวณก าลังของวัสดุ การรับน้ าหนัก และก าลังต้านทานของส่วน
ต่างๆของอาคาร 
 -  ต้องเป็นสิ่งพิมพ์ ส าเนาภาพถ่าย หรือเขียนด้วยหมึก 
 - ต้องลงลายมือชื่อพร้อมกับเขียนชื่อด้วยตัวบรรจงในรายการค านวณทุกแผ่น 
 -  อาจต้องกรอกหน่วยแรงที่ใช้ในรายการค านวณโครงสร้างอาคารตามแบบฟอร์มที่เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นก าหนด 
 
น้ าหนักบรรทุกจร 
  -  ต้องออกแบบน้ าหนักบรรทุกจรบนหลังคามุงกระเบื้องได้อย่างน้อย 30 กิโลกรัมต่อตารางเมตร 
 -  ต้องออกแบบให้รับน้ าหนักบรรทุกจรบนพื้นอาคารได้อย่างน้อย 150 กิโลกรัมต่อตารางเมตร 
 
การสุขาภิบาล 
 -  อาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและบ้านแฝดต้องแสดงระบบบ าบัดน้ าเสีย ซึ่งประกอบด้วยบ่อ
เกรอะและบ่อซึมที่มีขนาดได้สัดส่วนที่เหมาะสมกับการใช้ของผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารนั้น โดยบ่อเกรอะต้องมี
ลักษณะมิดชิด น้ าซึมผ่านไม่ได้ ใช้เป็นที่แยกกากท่ีปนอยู่กับน้ าทิ้งให้ตกตะกอน ส่วนบ่อซึมต้องบรรจุอิฐ
หรือหิน หรือวัสดุอ่ืนที่สามารถปรับปรุงคุณภาพน้ าทิ้งให้ได้ตามที่ก าหนด  เช่น ค่า BOD (biological 
oxygen demand) ต้องไม่เกินต้องไม่เกิน 90 มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 60 มิลลิกรัม
ต่อลิตร ฯลฯ หรือแบบระบบบ าบัดน้ าเสียด้วยวิธีอ่ืนที่เหมาะสมสามารถปรับปรุงคุณภาพน้ าทิ้งให้ได้ตามที่
ก าหนด 
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 -  ถ้าเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมทีมีพื้นที่ใช้สอยรวมกันทุกชั้นของอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลัง
รวมกันเกิน 2000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10000 ตารางเมตร จะต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยต้อง
แสดงรายการค านวณให้เห็นว่าคุณภาพน้ าทิ้งอยู่ในมาตรฐานตามที่ก าหนด เช่น ค่า BOD ต้องไม่เกิน 60 
มิลลิกรัมต่อลิตร สารแขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 50 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ 
 -  ถ้าเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมกันที่มีพื้นที่ใช้สอยรวมกันทุกชั้นของอาคารหลังเดียวกันหรือหลาย
หลังรวมกันเกิน 10000 ตารางเมตร จะต้องก่อสร้างระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยต้องแสดงรายการค านวณให้
เห็นว่าคุณภาพน้ าทิ้งอยู่ในมาตรฐานที่ก าหนด เช่น ค่า BOD ต้องไม่เกิน 30 มิลลิกรัมต่อลิตร สาร
แขวนลอยต้องมีค่าไม่เกิน 40 มิลลิกรัมต่อลิตร ฯลฯ 
 -  ในกรณีที่ใช้แบบมาตรฐานของกรมโยธาธิการ สังกัดกระทรวงมหาดไทย สามารถใช้ได้โดยไม่ต้อง
แนบผลการค านวณ 
 
 
การก าจัดน้ าทิ้งจากอาคาร 
 -  สามารถระบายน้ าทิ้งลงสู่แหล่งรองรับน้ าทิ้งหรือระบายลงบ่อซึมหรือโดยวิธีอื่นที่ไม่ก่อให้เกิด
ความเดือดร้อนแก่ผู้อ่ืนหรือกระทบต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
การระบายน้ าลงสู่แหล่งรองรับ 
  -  ต้องท ารางระบายน้ าจากอาคารไปสู่ทางน้ าสาธารณะ โดยมีส่วนลาดไม่ต่ ากว่า 1 : 200 
 - ถ้าใช้ทางระบายน้ าแบบท่อปิด ต้องมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร โดย
ต้องมีบ่อพักส าหรับตรวจการระบายน้ าทุกมุมเสี้ยวและทุกระยะไม่เกิน 12.00 เมตร ส าหรับท่อที่มีเส้นผ่าน
ศูนย์กลางน้อยกว่า 60 เซนติเมตร หรือทุกระยะไม่เกิน 24.00 เมตร ส าหรับท่อที่มีเส้นผ่านศูนย์กลางต้ังแต่ 
60 เซนติเมตรขึ้นไป 
 -  ถ้าใช้ทางระบายน้ าแบบเปิด ต้องมีความกว้างภายในท่ีขอบบนสุดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 
การระบายอากาศ 
  -  ต้องมีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ คือต้องมีประตู หน้าต่างหรือช่องระบายอากาศด้าน
นอกที่ติดกับภายนอกไม่น้อยกว่า 10 เปอร์เซ็นต์ ของพื้นที่ห้องนั้น 
 -  ในกรณีที่ไม่จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ให้จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกล(ดู
รายละเอียดในกฎกระทรวงฉบับที่ 39  หมวด 3 ตาม  พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
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ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 -  ส าหรับอาคารพักอาศัยที่เป็นห้องแถว บ้านแถว และบ้านแฝดท่ีมีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น ต้องติดต้ัง
เครื่องดับเพลิงชนิดมือถือ แบบโฟมเคมี ไม่น้อยกว่า 10 ลิตร หรือก๊าซเฮลอน (Halon) 1211 ไม่น้อยกว่า 3 
กิโลกรัม หรือเทียบเท่าคูหาละเครื่อง 
 -  การติดต้ังเครื่องดับเพลิงต้องติดให้ส่วนบนสุดสูงจากพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตรในที่มองเห็น 
และสามารถอ่านค าแนะน าการใช้งานได้ชัดเจน 
 -  ต้องติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้คูหาละ 1 เครื่อง 
 -  ส าหรับอาคารพักอาศัยที่เป็นห้องแถว บ้านแถว และบ้านแฝดท่ีมีความสูง 3 ชั้นขึ้นไป และอาคาร
พักอาศัยรวมต้ังแต่ 4 หน่วยขึ้นไป ต้องติดต้ังเครื่องดับเพลิงชนิดมือถือแบบโฟมเคมีไม่น้อยกว่า 10 ลิตร 
หรือก๊าซเฮลอน (Halon) 1211 ไม่น้อยกว่า 4 กิโลกรมัทุกพื้นที่ 1000 ตารางเมตร หรือเทียบเท่าทุกระยะไม่
เกิน 45.00 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เครื่อง 
 -  การติดต้ังเครื่องดับเพลิงต้องติดให้ส่วนบนสุดสูงจากพื้นไม่เกิน 1.50 เมตรในที่มองเห็น และ
สามารถอ่านค าแนะน าการใช้งานได้ชัดเจน 
 -  ต้องติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้  1 เครื่องทุกชั้นคูหา 
 
ระบบการจัดแสงสว่าง 
 -  ต้องแสดงผังแสดงการจัดให้มีความเข้มของแสงสว่างในส่วนต่างๆของอาคารพักอาศัยดังนี้ 
  • ห้องพัก 100 ลักซ์ 

• ห้องน้ าและห้องส้วม  100 ลักซ์ 
• ช่องทางเดิน 100 ลักซ์ 
• ที่จอดรถ 50 ลักซ์ 
 

 


