
 ข้อกำหนดด้านความปลอดภัยของอาคารสูงภายในอาคารสูง
 กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

 - กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ฉบับท่ี 47 (พ.ศ.2540) ฉบับท่ี 48 (พ.ศ.2540) และฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540) 

 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522

 คำนิยามอาคารสูง
 อาคารท่ีบุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงต้ังแต่ 23.00 เมตร ขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารให้วัดจาก

 ระดับพื้นดินท่ีก่อสร้าง ถึงพื้นดาดฟ้า สำหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปั้นหยา ให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ัน

 สูงสุด (ฉบับท่ี 48 ข้อ 2) องค์ประกอบด้านความปลอดภัยท่ีต้องมี ( ตามกฎหมาย)

 (สำหรับอาคารท่ีก่อสร้างหลังปี 2535)

 ท่ีต้ังของอาคาร

มีพื้นท่ีรวมกันไม่

เกิน 30,000

ตารางเมตร

ต้องมีด้านหน่ึงของท่ีดินไม่น้อยกว่า

12 เมตร

- ติดถนนสาธรณะขนาดความกว้าง > 10 เมตร

ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดไปเช่ือมกับถนนกว้าง > 10

พื้นท่ีรวมกันเดิน

30,000

ตารางเมตร

ต้องมีด้านหน่ึงของท่ีดินไม่น้อยกว่า

12 เมตร

- ติดถนนสาธารณะท่ีมีความกว้าง > 18

เมตรยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดไปเช่ือมกับถนนความกว้าง >

18 เมตร

 *พื้นท่ีด้านท่ีติดถนนสาธารณะต้องว่างเพื่อใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้สะดวก *(ฉบับท่ี 50 ข้อ 5)

บริเวณโดยรอบ
 อาคารสูงต้องจัดให้มีถนนท่ีมีผิวจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุม โดยรอบอาคาร  

 เพื่อให้รถดับเพลิงเข้าออกได้สะดวก (ฉบับท่ี 50 ข้อ 6)

 การระบายอากาศ
 ท่อลมส่วนท่ีติดต้ังผ่านผนังกันไฟหรือพื้นท่ีท่ีทำด้วยวัสดุทนไฟต้องติดต้ังล้ินกันไฟอัตโนมัต ( Automatic fire damper)

 ทำงานท่ีอุณหภูมิ 74 องศา และมีอัตราทนไฟ 1 1/2 ชม. ห้ามใช้ทางเดินร่วม บันใดช่องบันใด ช่องลิฟต์  

 ของอาคารเป็นส่วนหน่ึงของระบบท่อลมส่งหรือระบบท่อลมกลับ

 ระบบปรับอากาศ
 ต้องมีสวิทซ์พัดลมของระบบการขับเคล่ือนอากาศท่ีปิด-เปิด ด้วยมือ ติดต้ังในท่ีเหมาะสม และสามารถปิดสวิทซ์ได้ทันที 

 เม่ือเกิดเพลิงไหม้ ระบบท่ีมีลมหมุนเวียนต้ังแต่ 50 ลูกบาศ์กเมตร / นาที      

 ต้องติดต้ังอุปกรณ์จับควันไฟซ่ึงจะหยุดการทำงานของระบบโดยอัตโนมัติ (ฉบับท่ี 33 ข้อ 10 (1)(5))

 ระบบไฟฟ้าสำรอง
 ต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าสำรองสำหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน    

 และสามารถทำงานได้โดยอัตโนมัติเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดทำงาน จ่ายไฟเป็นเวลาไม่น้อยกว่า  

 สองช่ัวโมงสำหรับเคร่ืองหมายแสดงทางฉุกเฉินทางเดิน ห้องโถง บันได และระบบเตือนเพลิงไหม้   

 จ่ายพลังงานไฟฟ้าตลอดเลาสำหรับลิฟต์ดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ำดับเพลิงระบบส่ือสาร ห้องช่วยชีวิตฉุกเฉิน  

 ระบบไฟฟ้าท่ีจ่ายให้ลิฟต์ดับเพลิง ต้องต่อจากวงจรจ่ายไฟซ่ึงแยกเป็นอิสระจากวงจรท่ัวไป   

 และมีการป้องกันอันตรายจากเพลิงไหม้อย่างดีพอ (ฉบับท่ี 33 ข้อ (14) )

 สัญญาณเตือนเพลิงไหม้
 ต้องมีสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกช้ัน โดยต้องมี 

 - อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟท่ีส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนท่ีอยู่ได้ทราบอย่างท่ัวถึง ( Alarm Bell )

 - อุปกรณ์แจ้งเหตุท้ังระบบอัตโนมัติและระบบแจ้งเหตุท่ีใช้มือ ( ฉบับท่ี 33 ข้อ 16 )

 แบบแปลนไฟฟ้า
 ต้องมีแผนผังวงจรไฟฟ้าของแต่ละช้ันของอาคารพร้อมรายละเอียดของการเดินสายและติดต้ังอุปกรณ์ไฟฟ้าของระบบต่อไปน้ี

 - ระบบไฟฟ้าแสงสว่างและกำลัง

 -ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้

 -ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน

 ต้องมีแผนผังวงจรแสดงรายละเอียดของระบบสายดิน

 ต้องมีแผงผังวงจรการติดต้ังหม้อแปลง แผงควบคุมและจ่ายกระแสไฟและระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าสำรอง (ฉบับท่ี 33 ข้อ 17)

 ระบบป้องกันเพลิงไหม้
 ต้องมีระบบป้องกันเพลิงไหม้ ซ่ึงประกอบด้วย ท่อยืนน ท่ีเก็บน้ำสำรองและหัวรับน้ำดับเพลิง ซ่ึงมีรายละเอียดดังน้ี 

 ท่อยืนต้องเป็นท่อโลหะทีทนแรงดันได้ 1.2 เมกกะปาสคาล [12 bar] ทาสีแดง     

 ติดต้ังแต่ช้ันล่างสุดไปยังช้ันสูงสุดของอาคารและจากหัวรับน้ำดับเพลิงของอาคาร (ฉบับท่ี 33 ข้อ 18 (1) )

 ทุกช้ันของอาคารต้องมีตู้หัวฉีดน้ำดับเพลิง ซ่ึงมี สายน้ำขนาดเส้นผ่าศูนยกลาง 1 น้ิว และ   

 วาล์วพร้อมหัวต่อขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 2 1/2 น้ิว พร้อมฝาครอบและโซ่ รอบทุกระยะห่างไม่เกิน 64 เมตร 

 และใช้สายขนาดยาว 36 เมตร ต่อจากตู้แล้วไปถึงได้ทุกพื้นท่ี (ฉบับท่ี 33 ข้อ 18 (2) )

 ต้องมีเก็บน้ำสำรองเฉพาะเพื่อการดับเพลิง ส่งแรงดันน้ำท่ีช้ันสูงสุดไม่น้อยกว่า 0.45 เมกะปาสคาล (4.5 bar ) แต่ไม่เกิน 0.7

 เมกะปาสคาล (7 bar ) ด้วย อัตราไหล 30 ลิตรต่อวินาที (475 แกลลอน ต่อนาที)    

 ต้องมีหัวรับน้ำดับเพลิงขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง 2 ฝ น้ิว ท่ีรับน้ำจากรถดับเพลิงได้ และมีป้ายบอก "หัวรับน้ำดับเพลิง" (ฉบับบท่ี 

 33 ข้อ 18 (3)(4) )

 ปริมาณน้ำสำรองต้องมีอย่างน้อย 30 นาที ท่ีปริมาณการจ่าย 475 แกลลอนต่อนาที ท่ีท่อยืนท่อแรก และไม่น้อยกว่า 240

 แกลลอน/นาที สำหรับแต่ละท่อยืนท่ีเพิ่มขึ้น ต้องมีเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือ     

 ตามชนิดและขนาดท่ีเหมาะสมสำหรับดับเพลิงท่ีเกิดขึ้นในแต่ละช้ัน โดย 1 เคร่ืองต่อพื้นท่ีอาคารไม่เกิน 1000 ตารางเมตร

 ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร (ฉบับท่ี 33 ข้อ 18 (5) 9 ) ต้องจัดให้มีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น sprinkler system 

 หรือระบบอ่ืนท่ีเทียบเท่า ท่ีทำงานได้เองโดยอัตโนมัติ โดยครอบคลุมพื้นท่ีท้ังหมด    

 ต้องมีแบบแปลนท่อน้ำประปาในแต่ละช้ันโดยแสดงระบต่อไปน้ี

 - ระบบสุขภัณฑ์

 - ระบบท่อดับเพลิง และท่ีเก็บน้ำสำรอง

 - ระบบท่อระบายน้ำฝน ท่อน้ำเสีย และระบบบำบัดน้ำเสีย

 - ระบบการเก็บและจ่ายน้ำจากท่ีเก็บน้ำสำรอง ( ฉบับท่ี 33 ข้อ 20,21 )

 บันไดหนีไฟ
 ต้องมีบันไดหนีไฟจากช้ันสูงสุดสู่พื้นดินอย่างน้อย 2 บันได แต่ละบันไดอยู่ห่างกันไม่เกิน 60 เมตร   

 และสามารถลำเลียงบุคคลออกได้ภายใน 1 ช่ัวโมง ทำด้วยวัสดุทนไฟและไม่ผุกร่อน ห้ามเป็นแบบบันไดเวียน 

 หากบันไดหนีไฟอยู่นอกอาคารต้องมีผนังกันไฟก้ันระหว่างอาคารและบันไดหนีไฟ (ฉบับท่ี 33 ข้อ 22,23,24)

 หากอยู่ในอาคารต้องมีช่องระบายอากาศท่ีมีพื้นท่ีรวมกันไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตร ต่อช้ัน หรือมีระบบลมอัด (Pressurized

 fan) ท่ีมีความดันลมไม่น้อยกว่า 3.86 Pa ท่ีทำงานอัตโนมัติ และออกสู่ภายนอกได้สะดวก

 หากอยู่ภายในอาคาร ต้องมีผนังกันไฟโดยรอบ และมีแสงสว่างจากระบบไฟฉุกเฉิน มีป้ายบอกช้ัน   

 และป้ายบอกทางหนีไฟท้ังภายในและภายนอก โดยตัวอักษรมีขนาดไม่เล็กกว่า 10 ซม (ฉบับท่ี 50 ข้อ (12) ,ฉบับท่ี 33 ข้อ 26 )

 ประตูหนีไฟต้องเป็นวัสดุทนไฟ แบบผลักออกสู่ภายนอก พร้อมอุปกรณ์บังคับประตูปิดเอง (Re-closer) มีความกว้างไม่น้อยกว่า

 90 ซม สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร ต้องจัดให้มีทางสำหรับบุคคลภายนอกเข้าดับเพลิงในทุกช้ัน   

 อาจเป็นช่องบันไดหรือลิฟต์ดับเพลิงก็ได้ และมีท่ีว่างอย่างน้อย 6 ตารางเมตร ซ่ึงปลอดควันและเปลวไฟ  

 และเป็นท่ีต้ังของฉีดน้ำดับเพลิงประจำช้ัน (ฉบับท่ี 33 ข้อ 27,28)

 ดาดฟ้า
 ต้องมีดาดฟ้าและท่ีว่างโล่งบนดาดฟ้ายาวและกว้างด้านละไม่น้อยกว่า 10 เมตร เพื่อใช้หนีไฟทางอากาศ  

 และต้องให้มีทางหนีไฟบนช้ันดาดฟ้าขึ้นสู่บันไดหนีไฟได้ 

 ระบบบำบัดน้ำเสีย
 ต้องมีระบบบำบัดน้ำเสียก่อนท้ิงออกสู่แหล่งรองน้ำท้ิง ดดยต้องได้รับควบคุมให้เป็นไปตามคุณภาพน้ำท้ิงของ 

 คณะกรรมการส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ และต้องไม่เกิดให้เกิดเสียง กล่ิน ฟอง กาก หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีอาจเกิดภัยอันตราย หรือเดือดร้อน

 รำคาญ แก่ผู้อาศัยใกล้เคียง (ฉบับท่ี 50 ข้อ 13 ฉบับท่ี 33 ข้อ 30 -35)

 ระบบกำจัดขยะมูลฝอย
 ต้องมีพักรวมของขยะฝอยท่ีมีความจุไม่น้อยกว่า 3 เท่า ของปริมาตรท่ีเกิดขึ้นในแต่ละวัน โดยผนังทำจากวัสดุทนไฟ

 หากขนย้ายขยะโดยปล่องท้ิงมูลฝอย         

 ปล่องต้องทำด้วยวัสดุทนไฟและมีประตูหรือช่องท้ิงมูลฝอยทำด้วยวัสดุทนไฟและปิดได้สนิท ฉบับท่ี 33 ข้อ 40,42)

 ระบบลิฟต์
 ต้องมีลิฟต์ โดยสารและลิฟต์ดับเพลิงทีทมีขนาดบรรจุไม่น้อยกว่า 630 กิโลกรัม

 ในปล่องลิฟต์ห้ามติดต้ังท่อสายไฟฟ้า ท่อส่งน้ำ ท่อระบายน้ำ และอุปกรณ์ต่างๆ

 ลิฟต์ต้องมีระบบและอุปกรณ์การทำงานท่ีปลอดภัย

 ต้องมีการทำงานท่ีจะให้ลิฟต์เล่ือนมาหยุดท่ีช้ันพื้นดิน และประตูต้องเปิดออก เม่ือไฟฟ้าดับ (ฉบับท่ี 33 ข้อ 43,45,46)

 ลิฟต์ดับเพลิง
 ต้องมีลิฟต์ดับเพลิงอย่างน้อย 1 ชุด ซ่ึง

 - จอดได้ทุกช้ันและมีระบควบคุมพิเศษเพื่อใช้ขณะเกิดเพลิงไหม้

 - บริเวณหน้าโถงลิฟต์ต้องมีตู้สายฉีดน้ำดับเพลิงและอุปกรณ์ดับเพลิงอ่ืนๆ

 - หน้าโถงลิฟต์ดับเพลิงทุกช้ันต้องมีผนังหรือประตูทนไฟท่ีกันเปลวไฟและควันไฟได้    

 และมีหน้าต่างเปิดออกสู่ภายนอกได้โดยตรง หรือมีระบบลมอัดท่ีมีแรงดันลม 3.86 ปาสคาลท่ีทำงานโดยอัตโนมัติเม่ือเพลิงไหม้ 

 เคล่ือนท่ีด้วยความเร็วจากช้ันล่างสุดถึงช้ันบนสุดใช้เวลาไม่เกิน 1 นาที (ฉบับท่ี 33 ข้อ 44 ฉบับท่ี 50 ข้อ 14)

 อาคารขนาดเล็ก
 ต้องมีเคร่ืองดับเพลิงมือถือ ช้ันละ 1 เคร่ือง ต่อพื้นท่ีไม่เกิน 1000 ตารางเมตร

 สำหรับอาคารท่ีมีพื้นท่ีทุกช้ันในหลังเดียวกันรวมเกิน 2000 ตารางเมตร     

 ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทีมีท้ังระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติ และระบบแจ้งเหตุด้วยมือ   

 และมีระบบสัญญาณเตือนให้คนท่ีอยู่ในอาคารได้ยินเพื่อหนีไฟ

 ในอาคารท่ีมีพื้นท่ีมากกว่า 2000 ตาราเมตร ต้องมีป้ายบอกช้ัน ป้ายบอกทางหนีไฟหรือสัญญลักษณ์ท่ีมีขนาดไม่ต่ำกว่า 10

 ซ.ม. และต้องมีไฟส่องสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินด้วย (ฉบับท่ี 39 ข้อ 5,6)

 อาคารท่ีก่อสร้างก่อนพระราชบัญญติ พ.ศ.2522 อาคารท่ีมีสภาพหรือการใช้งานอาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพ 

 ชีวิตและทรัพย์สิน หรืออาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาสภาพส่ิงแวดล้อม  

 ให้พนักงานท้องถ่ินมีอำนาจสังให้เจ้าของหรือผุ้ครอบครองแก้ไขให้เป็นไปตามกฎกระทรวงในเร่ืองดังต่อไปน้ี 

 อาคารท่ีมีความสูงส่ีช้ันขึ้นไปให้ต้องติดต้ังบันไดหนีไฟเพิ่มจากบันไดหลัก      

 ติดต้ังแบบแปลนของอาคารแต่ละช้ันในตำแหน่งท่ีชัดเจนท่ีหน้าห้องโถงหรือหน้าลิฟต์ทุกช้ัน (ฉบับท่ี 47 ช้ัน 3,4,5)

 ติดต้ังถังดับเพลิงในแต่ละช้ัน ติดต้ังไฟส่องสว่างสำรอง ป้ายบอกช้ัน และป้ายบอกทางหนีไฟท่ีด้านในและนอกประตูหนีไฟ

 ติดต้ังระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า ประกอบด้วย เสาล่อฟ้า สายล่อฟ้า สายตัวนำ สายนำลงดิน และหลักสายดิน 

 หากพนักงานเห็นว่าเป็นกรณีฉุกเฉินอาจส่ังห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารใช้อาคารท้ังหมดหรือบางส่วนได้ (ฉบับท่ี 

 47 ข้อ 5 (3,4,5,6,7) ) กระจกของอาคารสูง กระจกท่ีใช้ทำผนักภายนอกอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่ท่ีมี 2  

 ช้ันขึ้นไปต้องเป็ฯกระจกต้ังแต่ 2 ช้ันขั้นไป ประกอบกันโดยมีวัสดุค่ันกลาง (Safety glass)   

 มีคุณสมบัติในการป้องกันหรือลดอันตรายจากการบาดของเศษกระจกแตก     

 และวัสดุสค่ันกลางต้องยึดเสษหรือช้ินกระจกไม่ให้หลุดออกเม่ือกระจกแตกร้าวหรือราน (ฉบับท่ี 48 ข้อ 28)  

 สำหรับอาคารท่ีสร้างหลังปี 40อาคารสูงต้องมีผนังหรือประตูท่ีทนไฟป้องกันบริเวณบันไดท่ีมิใช่บันไดหนีไฟ  

 โดยประตูและผนังกันไฟต้องมีอัตราทนไฟอย่างน้อย 1 ช่ัวโมง

 อาคารสูงท่ีมีโถงภายในอาคารเป็นช่องเปิดทะลุพื้นของอาคารต้ังแต่สองช้ันขึ้นไปและไม่มีผนังปิดล้อม (Atrium) 

 ต้องให้มีระบบควบคุมการแพร่กระจายของควันท่ีทำงานอัตโนมัติ เพื่อระบายควันออกจากอาคารได้อย่างรวดเร็ว (ฉบับท่ี 50

 ข้อ 8,11) ปัญหาท่ีมักจะพบของการบริหารอาคารชุดด้านความปลอดภัยความเป็นระเบียบเรียบร้อย  

 และการจัดวางของในห้องเคร่ืองห้องไฟฟ้า ห้องทำงาน และห้องท่ีห่างไกลจากผู้คน

 อุปกรณ์ความปลอดภัยไม่พร้อมใช้งาน

 - อุปกรณ์เตือนเพลิงไหม้อัตโนมัติไม่ทำงาน

 - เคร่ืองดับเพลิงหมดแรงดัน/ไม่มีน้ำยา

 - ประตูหนีไฟเปิดค้าง / ปิดไม่ได้ / มีของวางบัง แต่ทางออกจากอาคารปิดล็อค

 ไม่มีตารางตรวจและบำรุงรักษาอุปกรณ์

 - โดยช่างหรือพนักงานผู้รับผิดชอบ

 - โดยผู้บริหารอาคาร

 - โดยเจ้าหน้าท่ีราชการ / ผู้รับอนุญาต

 ไม่มีแผนปฎิบัติในกรณีฉุกเฉิน

 ขาดการซ้อมตามแผนฉุกเฉิน

 ระบบรักษาความปลอดภัยไม่ครอบคลุมพื้นท่ี หรือขาดการควบคุมการปฎิบัติงานท่ีดี 

 ขาดความรู้ และทักษะในการดำเนินการและจัดการปฎิบัติงานด้วยความปลอดภัย

 - มีการเจาะรูระหว่างบริเวณกันไฟ

 - ช่อง Shaft ไฟฟ้ามิได้ป้องกันด้วยวัสดุกันไฟลาม

 - มีการเก็บของเหลวไวไฟในบริเวณอันตราย

 - พนักงานไม่มีความสามารถในการตอบสนองต่อกรณีฉุกเฉินเช่น ใน กรณี LPG ร่ัวไหล


