
ข้อกาํหนดด้านความปลอดภยัของอาคารสูงภายในอาคารสูง 
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
- กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) ฉบบัท่ี 47 (พ.ศ.2540) ฉบบัท่ี 48 (พ.ศ.2540) และฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
คาํนิยามอาคารสูง 
อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดโ้ดยมีความสูงตั้งแต่ 23.00 เมตร ข้ึนไป การวดัความสูงของอาคาร
ใหว้ดัจาก 
ระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้าง ถึงพ้ืนดาดฟ้า สาํหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยา ใหว้ดัจากระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึง
ยอดผนงัของชั้น 
สูงสุด (ฉบบัท่ี 48 ขอ้ 2) องคป์ระกอบดา้นความปลอดภยัท่ีตอ้งมี ( ตามกฎหมาย) 
(สาํหรับอาคารท่ีก่อสร้างหลงัปี 2535) 
ท่ีตั้งของอาคาร 
มีพ้ืนท่ีรวมกนัไม่ 
เกิน 30,000 
ตารางเมตร 
ตอ้งมีดา้นหน่ึงของท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 
12 เมตร 
- ติดถนนสาธรณะขนาดความกวา้ง > 10 เมตร 
ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดไปเช่ือมกบัถนนกวา้ง > 10 
พ้ืนท่ีรวมกนัเดิน 
30,000 
ตารางเมตร 
ตอ้งมีดา้นหน่ึงของท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 
12 เมตร 
- ติดถนนสาธารณะท่ีมีความกวา้ง > 18 
เมตรยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดไปเช่ือมกบัถนนความกวา้ง > 
18 เมตร 
*พ้ืนท่ีดา้นท่ีติดถนนสาธารณะตอ้งวา่งเพ่ือใชเ้ป็นทางเขา้ออกของรถดบัเพลิงไดส้ะดวก *(ฉบบัท่ี 50 ขอ้ 5) 
บริเวณโดยรอบ 
อาคารสูงตอ้งจดัใหมี้ถนนท่ีมีผวิจราจรกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุม โดยรอบอาคาร 
เพ่ือใหร้ถดบัเพลิงเขา้ออกไดส้ะดวก (ฉบบัท่ี 50 ขอ้ 6) 



การระบายอากาศ 
ท่อลมส่วนท่ีติดตั้งผา่นผนงักนัไฟหรือพ้ืนท่ีท่ีทาํดว้ยวสัดุทนไฟตอ้งติดตั้งล้ินกนัไฟอตัโนมตั ( Automatic 
fire damper) 
ทาํงานท่ีอุณหภูมิ 74 องศา และมีอตัราทนไฟ 1 1/2 ชม. หา้มใชท้างเดินร่วม บนัใดช่องบนัใด ช่องลิฟต ์
ของอาคารเป็นส่วนหน่ึงของระบบท่อลมส่งหรือระบบท่อลมกลบั 
ระบบปรับอากาศ 
ตอ้งมีสวทิซ์พดัลมของระบบการขบัเคล่ือนอากาศท่ีปิด-เปิด ดว้ยมือ ติดตั้งในท่ีเหมาะสม และสามารถปิด
สวทิซ์ไดท้นัที 
เม่ือเกิดเพลิงไหม ้ระบบท่ีมีลมหมุนเวยีนตั้งแต่ 50 ลูกบาศก์เมตร / นาที 
ตอ้งติดตั้งอุปกรณ์จบัควนัไฟซ่ึงจะหยดุการทาํงานของระบบโดยอตัโนมติั (ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 10 (1)(5)) 
ระบบไฟฟ้าสํารอง 
ตอ้งมีระบบจ่ายพลงังานไฟฟ้าสาํรองสาํหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน 
และสามารถทาํงานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยดุทาํงาน จ่ายไฟเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 
สองชัว่โมงสาํหรับเคร่ืองหมายแสดงทางฉุกเฉินทางเดิน หอ้งโถง บนัได และระบบเตือนเพลิงไหม ้
จ่ายพลงังานไฟฟ้าตลอดเลาสาํหรับลิฟตด์บัเพลิง เคร่ืองสูบนํ้าดบัเพลิงระบบส่ือสาร หอ้งช่วยชีวติฉุกเฉิน 
ระบบไฟฟ้าท่ีจ่ายใหลิ้ฟตด์บัเพลิง ตอ้งต่อจากวงจรจ่ายไฟซ่ึงแยกเป็นอิสระจากวงจรทัว่ไป 
และมีการป้องกนัอนัตรายจากเพลิงไหมอ้ยา่งดีพอ (ฉบบัท่ี 33 ขอ้ (14) ) 
สัญญาณเตอืนเพลงิไหม้ 
ตอ้งมีสญัญาณเตือนเพลิงไหมทุ้กชั้น โดยตอ้งมี 
- อุปกรณ์ส่งสญัญาณเพ่ือใหห้นีไฟท่ีส่งเสียงหรือสัญญาณใหค้นท่ีอยูไ่ดท้ราบอยา่งทัว่ถึง ( Alarm Bell ) 
- อุปกรณ์แจง้เหตุทั้งระบบอตัโนมติัและระบบแจง้เหตุท่ีใชมื้อ ( ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 16 ) 
แบบแปลนไฟฟ้า 
ตอ้งมีแผนผงัวงจรไฟฟ้าของแต่ละชั้นของอาคารพร้อมรายละเอียดของการเดินสายและติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้า
ของระบบต่อไปน้ี 
- ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งและกาํลงั 
-ระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหม ้
-ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 
ตอ้งมีแผนผงัวงจรแสดงรายละเอียดของระบบสายดิน 
ตอ้งมีแผงผงัวงจรการติดตั้งหมอ้แปลง แผงควบคุมและจ่ายกระแสไฟและระบบจ่ายพลงังานไฟฟ้าสาํรอง 
(ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 17) 



ระบบป้องกนัเพลงิไหม้ 
ตอ้งมีระบบป้องกนัเพลิงไหม ้ซ่ึงประกอบดว้ย ท่อยนืน ท่ีเกบ็นํ้ าสาํรองและหวัรับนํ้าดบัเพลิง ซ่ึงมี
รายละเอียดดงัน้ี 
ท่อยนืตอ้งเป็นท่อโลหะทีทนแรงดนัได ้1.2 เมกกะปาสคาล [12 bar] ทาสีแดง 
ติดตั้งแต่ชั้นล่างสุดไปยงัชั้นสูงสุดของอาคารและจากหวัรับนํ้าดบัเพลิงของอาคาร (ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 18 (1) ) 
ทุกชั้นของอาคารตอ้งมีตูห้วัฉีดนํ้าดบัเพลิง ซ่ึงมี สายนํ้าขนาดเส้นผา่ศูนยกลาง 1 น้ิว และ 
วาลว์พร้อมหวัต่อขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 2 1/2 น้ิว พร้อมฝาครอบและโซ่ รอบทุกระยะห่างไม่เกิน 64 เมตร 
และใชส้ายขนาดยาว 36 เมตร ต่อจากตูแ้ลว้ไปถึงไดทุ้กพ้ืนท่ี (ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 18 (2) ) 
ตอ้งมีเกบ็นํ้ าสาํรองเฉพาะเพ่ือการดบัเพลิง ส่งแรงดนันํ้าท่ีชั้นสูงสุดไม่นอ้ยกวา่ 0.45 เมกะปาสคาล (4.5 bar ) 
แต่ไม่เกิน 0.7 
เมกะปาสคาล (7 bar ) ดว้ย อตัราไหล 30 ลิตรต่อวนิาที (475 แกลลอน ต่อนาที) 
ตอ้งมีหวัรับนํ้าดบัเพลิงขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 2 ฝ น้ิว ท่ีรับนํ้าจากรถดบัเพลิงได ้และมีป้ายบอก "หวัรับนํ้า
ดบัเพลิง" (ฉบบับท่ี 
33 ขอ้ 18 (3)(4) ) 
ปริมาณนํ้าสาํรองตอ้งมีอยา่งนอ้ย 30 นาที ท่ีปริมาณการจ่าย 475 แกลลอนต่อนาที ท่ีท่อยนืท่อแรก และไม่
นอ้ยกวา่ 240 
แกลลอน/นาที สาํหรับแต่ละท่อยนืท่ีเพ่ิมข้ึน ตอ้งมีเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือ 
ตามชนิดและขนาดท่ีเหมาะสมสาํหรับดบัเพลิงท่ีเกิดข้ึนในแต่ละชั้น โดย 1 เคร่ืองต่อพ้ืนท่ีอาคารไม่เกิน 1000 
ตารางเมตร 
ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร (ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 18 (5) 9 ) ตอ้งจดัใหมี้ระบบดบัเพลิงอตัโนมติั เช่น sprinkler system 
หรือระบบอ่ืนท่ีเทียบเท่า ท่ีทาํงานไดเ้องโดยอตัโนมติั โดยครอบคลุมพ้ืนท่ีทั้งหมด 
ตอ้งมีแบบแปลนท่อนํ้าประปาในแต่ละชั้นโดยแสดงระบต่อไปน้ี 
- ระบบสุขภณัฑ ์
- ระบบท่อดบัเพลิง และท่ีเกบ็นํ้ าสาํรอง 
- ระบบท่อระบายนํ้าฝน ท่อนํ้าเสีย และระบบบาํบดันํ้าเสีย 
- ระบบการเกบ็และจ่ายนํ้าจากท่ีเกบ็นํ้ าสาํรอง ( ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 20,21 ) 
 
 
 
 



บันไดหนีไฟ 
ตอ้งมีบนัไดหนีไฟจากชั้นสูงสุดสู่พ้ืนดินอยา่งนอ้ย 2 บนัได แต่ละบนัไดอยูห่่างกนัไม่เกิน 60 เมตร 
และสามารถลาํเลียงบุคคลออกไดภ้ายใน 1 ชัว่โมง ทาํดว้ยวสัดุทนไฟและไม่ผกุร่อน หา้มเป็นแบบบนัได
เวยีน 
หากบนัไดหนีไฟอยูน่อกอาคารตอ้งมีผนงักนัไฟกั้นระหวา่งอาคารและบนัไดหนีไฟ (ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 
22,23,24) 
หากอยูใ่นอาคารตอ้งมีช่องระบายอากาศท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตารางเมตร ต่อชั้น หรือมีระบบลม
อดั (Pressurized 
fan) ท่ีมีความดนัลมไม่นอ้ยกวา่ 3.86 Pa ท่ีทาํงานอตัโนมติั และออกสู่ภายนอกไดส้ะดวก 
หากอยูภ่ายในอาคาร ตอ้งมีผนงักนัไฟโดยรอบ และมีแสงสวา่งจากระบบไฟฉุกเฉิน มีป้ายบอกชั้น 
และป้ายบอกทางหนีไฟทั้งภายในและภายนอก โดยตวัอกัษรมีขนาดไม่เลก็กวา่ 10 ซม (ฉบบัท่ี 50 ขอ้ (12) ,
ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 26 ) 
ประตูหนีไฟตอ้งเป็นวสัดุทนไฟ แบบผลกัออกสู่ภายนอก พร้อมอุปกรณ์บงัคบัประตูปิดเอง (Re-closer) มี
ความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 
90 ซม สูงไม่นอ้ยกวา่ 1.90 เมตร ตอ้งจดัใหมี้ทางสาํหรับบุคคลภายนอกเขา้ดบัเพลิงในทุกชั้น 
อาจเป็นช่องบนัไดหรือลิฟตด์บัเพลิงกไ็ด ้และมีท่ีวา่งอยา่งนอ้ย 6 ตารางเมตร ซ่ึงปลอดควนัและเปลวไฟ 
และเป็นท่ีตั้งของฉีดนํ้ าดบัเพลิงประจาํชั้น (ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 27,28) 
ดาดฟ้า 
ตอ้งมีดาดฟ้าและท่ีวา่งโล่งบนดาดฟ้ายาวและกวา้งดา้นละไม่นอ้ยกวา่ 10 เมตร เพ่ือใชห้นีไฟทางอากาศ 
และตอ้งใหมี้ทางหนีไฟบนชั้นดาดฟ้าข้ึนสู่บนัไดหนีไฟได ้
ระบบบําบัดนํา้เสีย 
ตอ้งมีระบบบาํบดันํ้าเสียก่อนท้ิงออกสู่แหล่งรองนํ้าท้ิง ดดยตอ้งไดรั้บควบคุมใหเ้ป็นไปตามคุณภาพนํ้าท้ิง
ของ 
คณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ และตอ้งไม่เกิดใหเ้กิดเสียง กล่ิน ฟอง กาก หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีอาจเกิดภยั
อนัตราย หรือเดือดร้อน 
รําคาญ แก่ผูอ้าศยัใกลเ้คียง (ฉบบัท่ี 50 ขอ้ 13 ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 30 -35) 
 
 
 
 



ระบบกาํจดัขยะมูลฝอย 
ตอ้งมีพกัรวมของขยะฝอยท่ีมีความจุไม่นอ้ยกวา่ 3 เท่า ของปริมาตรท่ีเกิดข้ึนในแต่ละวนั โดยผนงัทาํจาก
วสัดุทนไฟ 
หากขนยา้ยขยะโดยปล่องท้ิงมูลฝอย 
ปล่องตอ้งทาํดว้ยวสัดุทนไฟและมีประตูหรือช่องท้ิงมูลฝอยทาํดว้ยวสัดุทนไฟและปิดไดส้นิท ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 
40,42) 
ระบบลฟิต์ 
ตอ้งมีลิฟต ์โดยสารและลิฟตด์บัเพลิงทีทมีขนาดบรรจุไม่นอ้ยกวา่ 630 กิโลกรัม 
ในปล่องลิฟตห์า้มติดตั้งท่อสายไฟฟ้า ท่อส่งนํ้า ท่อระบายนํ้า และอุปกรณ์ต่างๆ 
ลิฟตต์อ้งมีระบบและอุปกรณ์การทาํงานท่ีปลอดภยั 
ตอ้งมีการทาํงานท่ีจะใหลิ้ฟตเ์ล่ือนมาหยดุท่ีชั้นพ้ืนดิน และประตูตอ้งเปิดออก เม่ือไฟฟ้าดบั (ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 
43,45,46) 
ลฟิต์ดบัเพลงิ 
ตอ้งมีลิฟตด์บัเพลิงอยา่งนอ้ย 1 ชุด ซ่ึง 
- จอดไดทุ้กชั้นและมีระบควบคุมพิเศษเพ่ือใชข้ณะเกิดเพลิงไหม ้
- บริเวณหนา้โถงลิฟตต์อ้งมีตูส้ายฉีดนํ้าดบัเพลิงและอุปกรณ์ดบัเพลิงอ่ืนๆ 
- หนา้โถงลิฟตด์บัเพลิงทุกชั้นตอ้งมีผนงัหรือประตูทนไฟท่ีกนัเปลวไฟและควนัไฟได ้
และมีหนา้ต่างเปิดออกสู่ภายนอกไดโ้ดยตรง หรือมีระบบลมอดัท่ีมีแรงดนัลม 3.86 ปาสคาลท่ีทาํงานโดย
อตัโนมติัเม่ือเพลิงไหม ้
เคล่ือนท่ีดว้ยความเร็วจากชั้นล่างสุดถึงชั้นบนสุดใชเ้วลาไม่เกิน 1 นาที (ฉบบัท่ี 33 ขอ้ 44 ฉบบัท่ี 50 ขอ้ 14) 
อาคารขนาดเลก็ 
ตอ้งมีเคร่ืองดบัเพลิงมือถือ ชั้นละ 1 เคร่ือง ต่อพ้ืนท่ีไม่เกิน 1000 ตารางเมตร 
สาํหรับอาคารท่ีมีพ้ืนท่ีทุกชั้นในหลงัเดียวกนัรวมเกิน 2000 ตารางเมตร 
ตอ้งมีระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหมที้มีทั้งระบบแจง้เหตุอตัโนมติั และระบบแจง้เหตุดว้ยมือ 
และมีระบบสญัญาณเตือนใหค้นท่ีอยูใ่นอาคารไดย้นิเพ่ือหนีไฟ 
ในอาคารท่ีมีพ้ืนท่ีมากกวา่ 2000 ตาราเมตร ตอ้งมีป้ายบอกชั้น ป้ายบอกทางหนีไฟหรือสญัญลกัษณ์ท่ีมีขนาด
ไม่ตํ่ากวา่ 10 
ซ.ม. และตอ้งมีไฟส่องสวา่งจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินดว้ย (ฉบบัท่ี 39 ขอ้ 5,6) 
อาคารท่ีก่อสร้างก่อนพระราชบญัญติ พ.ศ.2522 อาคารท่ีมีสภาพหรือการใชง้านอาจเป็นภยนัตรายต่อสุขภาพ 
ชีวติและทรัพยสิ์น หรืออาจไม่ปลอดภยัจากอคัคีภยั หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาสภาพส่ิงแวดลอ้ม 



ใหพ้นกังานทอ้งถ่ินมีอาํนาจสงัใหเ้จา้ของหรือผุค้รอบครองแกไ้ขใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวงในเร่ือง
ดงัต่อไปน้ี 
อาคารท่ีมีความสูงส่ีชั้นข้ึนไปใหต้อ้งติดตั้งบนัไดหนีไฟเพ่ิมจากบนัไดหลกั 
ติดตั้งแบบแปลนของอาคารแต่ละชั้นในตาํแหน่งท่ีชดัเจนท่ีหนา้หอ้งโถงหรือหนา้ลิฟตทุ์กชั้น (ฉบบัท่ี 47 ชั้น 
3,4,5) 
ติดตั้งถงัดบัเพลิงในแต่ละชั้น ติดตั้งไฟส่องสวา่งสาํรอง ป้ายบอกชั้น และป้ายบอกทางหนีไฟท่ีดา้นในและ
นอกประตูหนีไฟ 
ติดตั้งระบบป้องกนัอนัตรายจากฟ้าผา่ ประกอบดว้ย เสาล่อฟ้า สายล่อฟ้า สายตวันาํ สายนาํลงดิน และหลกั
สายดิน 
หากพนกังานเห็นวา่เป็นกรณีฉุกเฉินอาจสั่งหา้มมิใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารใชอ้าคารทั้งหมดหรือ
บางส่วนได ้(ฉบบัท่ี 
47 ขอ้ 5 (3,4,5,6,7) ) กระจกของอาคารสูง กระจกท่ีใชท้าํผนกัภายนอกอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่ท่ีมี 2 
ชั้นข้ึนไปตอ้งเป็ฯกระจกตั้งแต่ 2 ชั้นขั้นไป ประกอบกนัโดยมีวสัดุคัน่กลาง (Safety glass) 
มีคุณสมบติัในการป้องกนัหรือลดอนัตรายจากการบาดของเศษกระจกแตก 
และวสัดุสคัน่กลางตอ้งยดึเสษหรือช้ินกระจกไม่ใหห้ลุดออกเม่ือกระจกแตกร้าวหรือราน (ฉบบัท่ี 48 ขอ้ 28) 
สาํหรับอาคารท่ีสร้างหลงัปี 40อาคารสูงตอ้งมีผนงัหรือประตูท่ีทนไฟป้องกนับริเวณบนัไดท่ีมิใช่บนัไดหนี
ไฟ 
โดยประตูและผนงักนัไฟตอ้งมีอตัราทนไฟอยา่งนอ้ย 1 ชัว่โมง 
อาคารสูงท่ีมีโถงภายในอาคารเป็นช่องเปิดทะลุพ้ืนของอาคารตั้งแต่สองชั้นข้ึนไปและไม่มีผนงัปิดลอ้ม 
(Atrium) 
ตอ้งใหมี้ระบบควบคุมการแพร่กระจายของควนัท่ีทาํงานอตัโนมติั เพ่ือระบายควนัออกจากอาคารไดอ้ยา่ง
รวดเร็ว (ฉบบัท่ี 50 
ขอ้ 8,11) ปัญหาท่ีมกัจะพบของการบริหารอาคารชุดดา้นความปลอดภยัความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
และการจดัวางของในหอ้งเคร่ืองหอ้งไฟฟ้า หอ้งทาํงาน และหอ้งท่ีห่างไกลจากผูค้น 
อุปกรณ์ความปลอดภยัไม่พร้อมใชง้าน 
- อุปกรณ์เตือนเพลิงไหมอ้ตัโนมติัไม่ทาํงาน 
- เคร่ืองดบัเพลิงหมดแรงดนั/ไม่มีนํ้ ายา 
- ประตูหนีไฟเปิดคา้ง / ปิดไม่ได ้/ มีของวางบงั แต่ทางออกจากอาคารปิดลอ็ค 
ไม่มีตารางตรวจและบาํรุงรักษาอุปกรณ์ 
- โดยช่างหรือพนกังานผูรั้บผดิชอบ 
- โดยผูบ้ริหารอาคาร 



- โดยเจา้หนา้ท่ีราชการ / ผูรั้บอนุญาต 
ไม่มีแผนปฎิบติัในกรณีฉุกเฉิน 
ขาดการซอ้มตามแผนฉุกเฉิน 
ระบบรักษาความปลอดภยัไม่ครอบคลุมพ้ืนท่ี หรือขาดการควบคุมการปฎิบติังานท่ีดี 
ขาดความรู้ และทกัษะในการดาํเนินการและจดัการปฎิบติังานดว้ยความปลอดภยั 
- มีการเจาะรูระหวา่งบริเวณกนัไฟ 
- ช่อง Shaft ไฟฟ้ามิไดป้้องกนัดว้ยวสัดุกนัไฟลาม 
- มีการเกบ็ของเหลวไวไฟในบริเวณอนัตราย 
- พนกังานไม่มีความสามารถในการตอบสนองต่อกรณีฉุกเฉินเช่น ใน กรณี LPG ร่ัวไหล 


