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၁။ နိဒါန်း 
ရနကု်န်မိအေဆာက်အဦေဆာက်လပ်ုြခင်းဆိုင်ရာ စည်းမျဉး်စည်းကမ်းများ သတ်မှတ်ရာ 

တွင်စနစတ်ကျတေြပးညီြဖစေ်စရန ် ရင်ှးလင်းန�းလည်လယွေ်သာ အနက်အဓိပါယမ်ျားကုိသတ်မှတ် 
၍ြပည်သူများ လိုက်န�ေဆာင်ရ�က်ရာတွင် လယွကူ်ပီးပွင့်လင်းြမင်သာမရှိေသာ စနစက်ျသည့် 
စည်းမျဉး်စည်းကမ်းများှင့်အဓိပါယဖွ်င့်ဆိုချက်များ ေပေပါက်လာေစရန် သတ်မှတ်ေဆာင်ရ�က် 
ရြခင်းြဖစပ်ါသည်။  
 

၂။ ရညရ်�ယခ်ျက် 

 ရနကု်န်မိအတွက် ေရရှည်တည်တ့ံေသာဖံွဖိးမ (Sustainable Development)ြဖစေ်စရန၊် 
ဇနုသ်တ်မှတ်ချက်ှင့်ပတ်သက်သည့် စည်းမျဉး်စည်းကမ်းများ(Zoning Regulations) ချမှတ်ိုင်ရန၊် 
ကျနး်မာေရးှင့်ညီတ်ွေသာ အမ်ိရာအေဆာက်အဦများ ေဆာက်လပ်ုရာတွင်လိုအပ်သည့် 
နည်းဥပေဒများ၊ လပ်ုထံုးလပ်ုနည်းများသတ်မှတ်ိုင်ရန်င့်ှ အဆိုပါသတ်မှတ်ချက်များကုိြပည်သူများ 
လယွလ်င့်တကူသေဘာေပါက်၍ လိုက်န�ေဆာင်ရ�က်ိုင်ရန ်ရည်ရ�ယပ်ါသည်။ 
 

၃။ အေဆာက်အဦ၏ အနက်အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက် 

 အေဆာက်အဦဆိုသည်မှာ ေြမေပတွင်လည်းေကာင်း၊ ေြမေအာက်တွင်လည်းေကာင်း 
တည်ေဆာက်ထားပီး အုတ်ြမစခ်ျြခင်း၊ ခံုတုံးများ၊ အမုိး၊ တုိင်၊ နရံ၊ံ ကမ်းခင်း၊ ဝရနတ်ာ၊ 
လသာေဆာင်များစသည်တုိြဖင့် ဖဲွစည်းထားြခင်းကုိဆိုလိုပါသည်။ 

 
၄။ အေဆာက်အဦအြမင့်၏အနက်အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက် 

အေဆာက်အဦအြမင့်ဆိုသည်မှာ ပမ်းမမူလေြမြပင်အေနအထား (Average Natural 
Ground Level)မှအေပဆံုးအမုိးယက်မထပ်ိ (Top of Roof Beam Level) အထတုိိင်းတာပီးPlinth 
Height အြမင့်၂ေပင့်ှ၂ေပေအာက်ရှိပါက အေဆာက်အဦ၏အြမင့်တွင် ထည့်သွင်းတွက်ချက်ြခင်း 
မြပဘဲ ၂ေပထပ်ပုိပါကပုိေသာအြမင့်ကုိသာ ထည့်သွင်းတွက်ချက်မည်ြဖစပ်ါသည်။ Plinth Height 
တုိင်းတာြခင်းသည် Ground Floor Level မှ Finished Ground Level (FGL) ထြိဖစပ်ါသည်။ 
(Penthouse)ကုိပါ ထည့်သွင်းစဉ်းစားရမည်ြဖစ်ပါသည်။ 
 အေဆာက်အဦ၏အြမင့်တွက်ချက်ရာတွင် ကွန်ကရစ်အမုိးေပရှိအဆင်တနဆ်ာများြဖစသ်ည့် 
ဓါတ်ေလကှားစက်ခနး်များ၊ ေလကှားအမ်ိများ၊ ေရသုိေလာှင်ကနမ်ျား၊ အင်တာန�များ၏အြမင့်အား 
အများဆံုး၆မီတာ(၁၉.၆ေပ)အထခိင့်ွြပမည်ြဖစ်ပီး ၆မီတာ(၁၉.၆ေပ)ထက်ပုိပါက ပုိေသာအြမင့်ကုိ 
သာအေဆာက်အဦ၏အြမင့်တွင် ထည့်သွင်းတွက်ချက်မည်ြဖစပ်ါသည်။  
 အဆိုပါကန်သတ်ချက်များသည် ေရ�တိဂံုဘုရားကန်သတ်ဧရယိာ၏ ဇနုမ်ျားတွင်အကျံး 
မဝင်ပါ။ 
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 အေဆာက်အဦအြမင့် (Building Height) သတ်မှတ်ြခင်းမှာ ရနကု်န်မိ၏အေရးပါေသာ 
သွင်ြပင်လကဏာများကုိ ထနိး်သိမ်းရနလ်ည်းေကာင်း၊ ြပည်သူအများသက်ေတာင့်သက်သာရှိေစရန် 
လည်းေကာင်း၊ ကျန်းမာေရးေထာင့်များအရ သဘာဝအလင်းေရာင်ရရှိေစရနလ်ည်းေကာင်း၊ 
ေလဝင်ေလထက်ွေကာင်းမွနမ်ရှိေစရနလ်ည်းေကာင်း သတ်မှတ်ရြခင်းြဖစပ်ါသည်။ 

 
 

 

 

 ေရ�တိဂံုဘုရားကန်သတ်ဧရိယာအတွင်းရှိ အေဆာက်အဦများ၏အြမင့်တုိင်းတာရာတွင် 
အြမင့်သတ်မှတ်ချက်များကုိ အပုိဒ် (၁၃) တွင် သီးြခားေဖာြ်ပထားပါသည်။ 
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၅။ ေြမြပငအ်ေနအထား (Ground Level) များ၏အနက်အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက် 

Ground Level ၏အဓိပါယသ်တ်မှတ်ချက်မှာ အမျိးမျိးရှိပါသည်။ 
 

(က) ပျမ်းမမူလေြမြပင်အေနအထား Average Natural Ground Level (ANGL)၏ 
အနက်အဓိပါယဖွ်င့်ဆိုချက် 
ပျမ်းမမူလေြမြပင်အေနအထား Average Natural Ground Level (ANGL) ဆိုသည်မှာ 

ေြမကွက်၏ေထာင့်အားလံုးမှအြမင့်ကုိတုိင်းတာ၍ ပျမ်းမသတ်မှတ်ထားေသာ ေြမြပင်အေနအထား 
ကုိဆိုလိုြခင်းြဖစပ်ါသည်။ ြပနလ်ည်ြပြပင်ထားေသာေြမြပင်အေနအထား (ေြမဖုိြခင်း၊ေြမတူးြခင်း) 
ကုိထည့်သွင်းစဉး်စားမည်မဟုတ်ဘဲ ပျမ်းမမူလေြမြပင်အေနအထားကုိသာ အမှနတ်ကယေ်ြမြပင် 
အြဖစစ်ဉး်စားမည်ြဖစပ်ါသည်။ 

 

 
 
(ခ) မူလေြမြပင်အေနအထား Natural Ground Level (NGL) ၏အနက်အဓိပါယဖွ်င့်ဆိုချက် 

မူလေြမြပင်အေနအထား Natural Ground Level (NGL) ဆိုသည်မှာ ပကတိအတုိင်း 
ရှိေနသည့်ေြမြပင်အေနအထား (ေြမြပန်သုိမဟုတ်ဆင်ေြခေလာ) ကုိဆိုလိုပါသည်။ 

 

(ဂ) ေဆာက်လပ်ုပီးေြမြပင်အေနအထား Finished Ground Level (FGL) ၏ အနက်အဓိပါယ် 
ဖွင့်ဆိုချက် 
ေဆာက်လပ်ုပီးေြမြပင်အေနအထား Finished Ground Level (FGL) ဆိုသည်မှာ 

အေဆာက်အဦဒီဇိုင်းေပမူတည်၍ ြပြပင်တည်ေဆာက်ထားေသာ ေြမြပင်အနိမ့်အြမင့်အေနအထား 
ကုိဆိုလိုပါသည်။ ဆင်ေြခေလာြဖစေ်နေသာ ေဆာက်လပ်ုပီးေြမြပင်များ (သုိမဟုတ်) အမျိးမျိးေသာ 
ေြမြပင်အနမ့်ိအြမင့်အားလံုးကုိ ဆိုလိုသည်။ 

 
 

ANGL 

NGL 
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၆။ ေြမေအာက်ထပ၏်အနက်အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက် 

ေြမေအာက်ထပ်(Basement)ဆိုသည်မှာ အေဆာက်အဦတစခ်၏ု ပမ်းမမူလေြမြပင် 
အေနအထားမှ ေအာက်ဘက်တွင်ရှိေသာ တစစ်တ်ိတစပုိ်င်း (သုိမဟုတ်) အားလံုးေသာအစတ်ိအပုိင်း 
ကုိဆိုလိုပါသည်။ တစစ်တ်ိတပုိင်းဟုဆိုရာတွင် Average Natural Ground Level မှ အေပဘက်သုိ 
ထက်ွေနေသာ Floor၏အြမင့်သည် ေြမေအာက်ထပ်အြမင့်၏ ၃ပုံ၁ပုံထက်မပုိေသာအြမင့်ကုိ 
ဆိုလိုြခင်းြဖစပ်ါသည်။ 

 

 

 

၇။ Building Coverage Ratio (BCR) ၏ အနက်အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက် 
အေဆာက်အဦတစခ်လုံုး၏အေဆာက်အဦဖုံးလမ်းမဧရယိာ Building Coverage Area 

(BCA)င့်ှယင်းအေဆာက်အဦတည်ရှိရာေြမကွက်တုိ အချိးချထားြခင်းကုိ BCRဟုေခဆိုပါသည်။ 

𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁 𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂𝐂 𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑 =
𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁𝐁

𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏
 

 
အေဆာက်အဦဖုံးလမ်းမဧရယိာ (Building Coverage Area) ကုိတွက်ချက်ရာတွင် 

အေဆာက်အဦတစလ်ံုးကုိ အေပစးီမှကည့်လင်ြမင်ရေသာ အြပင်ဆံုးအန�းသတ်မျဉး်၏ 
အတွင်းဘက်ရှိဧရယိာကုိတွက်ချက်ပါမည်။ ထိုအြပင်ဆံုးအန�းသတ်မျဉး်ဆိုသည်မှာ အေဆာက်အဦ 
တစခ်လုံုးကုိအေပစးီမှကည့်လင်ြမင်ရသည့် အြပင်ဘက်ဆံုးအမုိးစနွး်လိုင်း (သုိမဟုတ်) နရံ၏ံ 
အန�းသတ်လိုင်းကုိဆိုလိုပါသည်။ အြပင်ဘက်ဆံုးအမုိးစနွး်လိုင်းသည် ၄ေပထက်ေကျာပ်ါက 
အမုိးစနွး်လိုင်းမှ ၄ေပချန၍် ကျနရ်ှိေသာအတုိင်းအတာအား အေဆာက်အဦဖုံးလမ်းမဧရယိာ 
(Building Coverage Area)တွင်ထည့်သွင်းတွက်ချက်မည်ြဖစ်ပီး အမုိးစနွ်းလိုင်းသည် ၄ေပအတွင်း 
ရှိပါက အေဆာက်အဦဖုံးလမ်းမဧရယိာ(Building Coverage Area)ကုိ အြပင်ဘက်ဆံုးနရံလံိုင်း၏ 
အတွင်းဧရယိာကုိတွက်ချက်မည်ြဖစပ်ါသည်။ 
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အေဆာက်အဦဖုံးလမ်းမဧရယိာတွင် ထည့်သွင်းတွက်ချက်ရမည့်အချက်များှင့် ချနလ်ပ်ှရ 
မည့်အချက်များမှာ ေအာက်ပါအတုိင်းြဖစပ်ါသည်။  

 
(က) Swimming Pool 

ေြမေပတွင်တည်ေဆာက်ထားေသာ ေရကူးကန်သည်အမုိးမပါရှိပါက ၄င်းဧရယိာအား 
Building Coverage Area တွင်ထည့်သွင်းတွက်ချက်ြခင်းမြပပါ။  

 
(ခ) Court Yard 

အေဆာက်အဦေဆာက်လပ်ုရာတွင်အမုိးမပါေသာ Court Yard ဧရယိာပါရှိမည်ဆိုပါက 
အဆိုပါ Court Yard ဧရယိာကုိ Building Coverage Area တွင်ထည့်သွင်းတွက်ချက်ြခင်းမြပပါ။ 

 

In case of the depth of 

eaves are less than 4 ft. 

In case of the depth of 

eaves are more than 4 ft. 

BCA 

BCA 
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(ဂ) ေြမေအာက်ထပ် (Basement) 
ေြမေအာက်ထပ် (Basement) သည် Average Natural Ground Levelမှ အေပဘက် 

Basement Floor Height ၏ ၃ပုံ၁ပုံအြမင့်င့်ှေအာက်ရှိပါက Building Coverage Area တွင် 
ထည့်သွင်းတွက်ချက်ြခင်းမြပပါ။ 

 
 

(ဃ) လံု�ခံေရးဂတ်ိများ (Guard House၊ Guard Post) 
လံု�ခံေရးဂတ်ိများ (Guard House၊ Guard Post)ကုိ Building Coverage Area တွင် 

ထည့်သွင်းတွက်ချက်မည် ြဖစပ်ါသည်။ 
 

၈။ Non-Building Coverage Area(NBCA)၏အနက်အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက် 

အေဆာက်အဦဖုံးလမ်းမမရှိေသာဧရယိာ (Non-Building Coverage Area) ဆိုသည်မှာ 
ေြမကွက်ဧရယိာအတွင်း အေဆာက်အဦဖုံးလမ်းမရှိရမည့် သတ်မှတ်ထားေသာ BCR (Designated 
BCR)၏ဧရယိာကုိ ချနလ်ပ်ှ၍ ကျနရ်ှိေသာဧရယိာကုိဆိုလိုပါသည်။ အေဆာက်အဦဖုံးလမ်းမမရှိေသာ 
ဧရယိာ(Non-Building Coverage Area)ကုိေအာက်ပါအတုိင်းတွက်ချက်ပါသည်။ 

Non-BCR Area = Plot Size x (1-designated BCR) 

Ex. Designated BCR=60% of 1,000 sqft plot, required permeable area for Non-BCR 

area of 40% = 160 sqft 

 
၉။ Permeable Area ၏အနက် အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက် 

Permeable Area ဆိုသည်မှာ မုိးေရစမ့်ိဝင်ိုင်ေသာ ေြမြပင်ဧရယိာြဖစပ်ါသည်။ 
ေြမမျက်�ှြပင်ေပတွင် အသုံးြပမည့်ပစည်းများ (ဥပမာ - ကွနက်ရစ်)သည် ေရမစမ့်ိဝင်ိုင်ပါက 
Permeable Area အြဖစထ်ည့်သွင်းစဉ်းစားမည်မဟုတ်ပါ။ အေဆာက်အဦဖုံးလမ်းမမရှိေသာဧရယိာ 
(Non-Building Coverage Area)၏၄၀ရာခိုင်နး်အား ေရစမ့်ိဝင်ိုင်ေသာဧရယိာ (Permeable Area) 
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အြဖစသ်တ်မှတ်ပါမည်။ အြခားနည်းလမ်းများြဖစသ်ည့် ေရကီးေရလမံကုိ တားစီးိုင်ေသာ 
မုိးေရေလာှင်ကန၊်  Retention Tank အစရှိသည်တုိကုိလည်း အသုံးြပကပါသည်။  

ေြမေအာက်ထပ် Basement ၏ဧရယိာအား Permeable Area အြဖစထ်ည့်သွင်းမစဉး်စားပါ။ 
 

၁ဝ။ Floor Area Ratio (FAR) ၏အနက်အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက် 
Floor Area Ratio (FAR) ဆိုသည်မှာ အေဆာက်အဦတစခ်လုံုး၏စစုေုပါင်းကမ်းခင်းဧရယိာ 

Total Floor Area (TFA)င့်ှ ယင်းအေဆာက်အဦတည်ရှိရာ ေြမကွက်အချိးကုိေခဆိုပါသည်။ 
အေဆာက်အဦေဆာက်လပ်ုရာတွင် ကမ်းခင်းဧရိယာအချိး Floor Area Ratio (FAR) 
ကန်သတ်ရြခင်းမှာ လဦူးေရသိပ်သည်းမင့်ှ အေဆာက်အဦသိပ်သည်းမ (Urban Density)ကုိ 

ထနိး်ချပ်ိုင်ေစရနြ်ဖစပ်ါသည်။ 

𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅 𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀 𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑𝐑 =
𝐓𝐓𝐓𝐓𝐓𝐓𝐓𝐓𝐓𝐓 𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅𝐅 𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀

 𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏𝐏 𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀𝐀
 

 
စစုေုပါင်းကမ်းခင်း ဧရယိာ Total Floor Area (TFA) တွက်ချက်ရာတွင် ထည့်သွင်းရမည့် 

အချက်များင့်ှ ချနလ်ပ်ှရမည့် အချက်များမှာ ေအာက်ပါအတုိင်းြဖစပ်ါသည်။ 
 
(က) ေြမေအာက်ထပ် (Basement) 
 ေြမေအာက်ထပ်(Basement)အား Car Parking၊ Garage Room၊ M&E Room ၊Storage for 
common use၊ Fire Fighting Roomင့်ှ Underground Tank အြဖစအ်သုံးြပမည်ဆိုပါက Total 
Floor Area အတွင်း ထည့်သွင်းတွက်ချက်ြခင်းမြပဘဲ အြခားေသာကိစရပ်များတွင် အသုံးြပမည် 
ဆိုပါက (ဥပမာ- ေစျးဆိုင်ခနး်များ၊ ုံးခန်းများ၊ လေူနအမ်ိခနး်များ) ထည့်သွင်းတွက်ချက်မည် 
ြဖစပ်ါသည်။ 

 

 
(ခ) ေြခတံရည်ှအေဆာက်အဦ (Piloti) and Portico without Wall 

နရံမံပါရှိေသာေြခတံရည်ှအေဆာက်အဦ၏ ကမ်းခင်းဧရိယာကုိ ပတ်ပတ်လည်၄ေပေလျာ၍့ 
Total Floor Area (TFA) တွက်ချက်မည်ြဖစ်သည်။ ၎င်းပတ်ပတ်လည်အန�း၏တစဝ်က်သည် 
အဖွင့်ပုံစြံဖစရ်မည်။ 
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(ဂ) Mezzanine, Attic 

Mezzanineင့်ှ ေခါင်မုိးခနး်၏ ေခါင်အြမင့်သည်၅ေပ (သုိမဟုတ်) ၅ေပထက်ပုိမည်ဆိုပါက 
၎င်းအလာအား Total Floor Area (TFA) အတွင်း ထည့်သွင်းတွက်ချက်မည်ြဖစ်ပါသည်။ 

 
 
(ဃ) Elevator Shaft and Machine 
 ဓါတ်ေလကှားခနး်င့်ှစက်ခနး်ဧရယိာအား Total Floor Area (TFA)အတွင်း ထည့်သွင်း 
တွက်ချက်ြခင်းမရှိဘဲ စက်ေလကှားင့်ှပုံမှနေ်လကှားေနရာများကုိမူ Total Floor Area (TFA) 
အတွင်းထည့်သွင်းတွက်ချက်မည်ြဖစပ်ါသည်။ 

 
 

(င) Bay Window 
Bay Window များသည်ကမ်းခင်းမှ အနည်းဆံုး၁ေပင့်ှ အထက်ရှိေသာ၊ နရံမှံအများဆံုး၂ေပ 

င့်ှေအာက် အရ�ယအ်စားထတ်ုပါက Total Floor Area (TFA)အတွင်း ထည့်သွင်းတွက်ချက်ရန် 
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မလိုေပ။ ေလဝင်ေလထက်ွေကာင်းမွနေ်စရန် Window Height သည် Bay Window Height ၏ 
တဝက်ထက်မေလျာန့ည်းရပါ။ 

 
 

(စ) Cat Walk 
 စက်ုံင့်ှဂိုေဒါင်ကီးများတွင် ေလှကားတက်အြဖစ် အမဲတမ်းအသုံးြပရန်မဟုတ်ဘဲ ြပြပင် 
ထနိး်သိမ်းမြပလပ်ုရန ် ရည်ရ�ယထ်ားရှိသည့် Cat Walk သည်၃ေပှင့်ေအာက်အကျယရ်ှိပါက 
ထည့်သွင်းတွက်ချက်ရနမ်လိုေပ။ ၃ေပထက်ေကျာပ်ါက Cat Walk ၏ အတုိင်းအတာအားလံုးကုိ 
Total Floor Area (TFA)အတွင်း ထည့်သွင်းတွက်ချက်မည်ြဖစပ်ါသည်။ 
 

 
 

(ဆ) ATM and Letter Box 
စာတုိက်ပုံးများ၊ ေငွထတ်ုစက် (ATM) အခနး်ငယမ်ျားသည် အေဆာက်အဦအတွင်းရှိပါက 

အေဆာက်အဦဧရယိာတွက်ချက်ရာတွင် ပါဝင်ပီးြဖစသ်ြဖင့် Total Floor Area (TFA)အတွင်း ထပ်မံ 
ထည့်သွင်းတွက်ချက်ြခင်းမြပပါ။ အေဆာက်အဦ၏ြပင်ပတွင် သီးြခားရှိပါကထည့်သွင်းတွက်ချက် 
မည်ြဖစပ်ါသည်။  

 
 

(ဇ) အြပင်ေလကှားခင်ွ (External Stair Case) 
အြပင်ေလကှားခင်ွ(External Stairs) ၏ေလကှားခင်ွအကျယသ်ည်Open Airပုံစြံဖစပ်ါက 

Total Floor Area (TFA) အတွင်း ထည့်သွင်းတွက်ချက်ရနမ်လိုေပ။ Open Air Stair Type၏ 
ပတ်ပတ်လည်အန�းတစဝ်က်သည် အဖွင့်ပုံစြံဖစ၍် မှန ်(သုိမဟုတ်)မှနက့ဲ်သုိေသာ ေလဝင်ေလထွက် 
ပိတ်သည့်အရာများ တပ်ဆင်ြခင်းမရှိရပါ။ Open Outer Air Height သည်အနည်းဆံုး ၄ ေပရှိရမည်။ 

TFA counted floor 
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(ဈ) အတွင်းေလကှားခွင် (Inner Stair Case) 

စက်ေလကှားင့်ှပုံမှနေ်လကှားေနရာများကုိ Total Floor Area (TFA) တွင် ထည့်သွင်း 
တွက်ချက်မည်ြဖစပ်ါသည်။Floor တစခ်ုင့်ှတစခ်ခုျတ်ိဆက်ထားေသာ ေလှကားခင်ွ၏ဧရယိာအား 
ထိုေလကှားခင်ွေရာက်မည့် Floor တွင်ထည့်သွင်းတွက်ချက်ပါမည်။ 
ဥပမာ - ေလကှားသည် Ground Floor မှ 1st Floor သုိချတ်ိဆက်မည်ဆိုပါက 1st Floor ၏Total 
Floor Area (TFA) တွင်ေလကှားခင်ွ၏ဧရယိာကုိ ထည့်သွင်းတွက်ချက်မည်ြဖစ်ပါသည်။ 
 

 

(ည) Balcony, Bay Balcony and Corridor 
အြပင်ဘက်ရှိဝရနတ်ာ၊ ေကာရ်စတ်ာများအတွက်အကျယသ်ည်၄ေပင့်ှေအာက်ရှိပါက Total 

Floor Area (TFA) အတွင်းထည့်သွင်းတွက်ချက်ရနမ်လိုအပ်ဘဲ ၄ေပထက်ပုိကျယေ်သာဝရနတ်ာ၊ 
ေကာရ်စတ်ာများအတွက်၄ေပအထခိျနလ်ပ်ှ၍ ပုိေသာအတုိင်းအတာကုိသာ Total Floor Area 
(TFA)အတွင်းထည့်သွင်းတွက်ချက်မည်ြဖစပ်ါသည်။ ထိုသုိေဆာင်ရ�က်ရာတွင် Balcony, Bay 
Balcony င့်ှ Corridor ပတ်ပတ်လည်အန�း၏တဝက်သည် အဖွင့်ပုံစ ံ(Open Air Type) ြဖစ၍် Open 
Outer Air အြမင့်မှာလည်း အနည်းဆံုး၄ေပှင့်အထက်ရှိရမည်။ 
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(ဋ) လံုးချင်းအမ်ိရာဝင်း (Detached Housings Compound) 

လံုးချင်းအမ်ိရာဝင်း (Detached Housings Compound) အတွက် Floor Area Ratio (FAR) 
တွက်ချက်ရာတွင် စစုေုပါင်းေြမကွက်ဧရယိာမှ Compound Area အတွင်းရှိလမ်းများင့်ှ ေန�က်ေဖး 
လမ်းကားများကုိထတ်ုတ်ချနလ်ပ်ှ၍ တွက်ချက်ပါမည်။ 

 

 
 

(ဌ) Duct Space /Pipe Space / Electric Pipe Space 
M&E အတွက်ထားရှိသည့် Duct Space/ Pipe Space/ Electric Pipe Spaceဧရယိာကုိ Total 

Floor Area (TFA) အတွင်း ထည့်သွင်းတွက်ချက်ပါမည်။ 
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(ဍ) အေဆာက်အဦေဆာက်လပ်ုခင့်ွပုံစံကမ်း (Proposal Drawing)တွင် တင်ြပရမည့် TFA
 တွက်ချက်မဇယား 

အေဆာက်အဦေဆာက်လပ်ုခင့်ွအဆိုြပပုံစ ံ (Proposal Drawing) တင်ြပရာတွင် Building 
Permit(BP) ေလာက်လာင့်ှအတူ Total Floor Area (TFA)တွက်ချက်မကုိ Floorအလိုက် 
ထည့်သွင်းတွက်ချက်ပီး တင်ြပရပါမည်။ တွက်ချက်ရမည့်ပုံစမှံာ ေအာက်ပါအတုိင်းြဖစပ်ါသည်။ 

 
 

 Floor Area TFA for FAR Remarks 

6F 100 90  

5F 100 90  

4F 100 90  

3F 100 90  

2F 100 90  

1F 100 90  

GF 100 90  

Total 700 630  

Plot Area 1,000 FAR 0.63 

  BCR 0.7 

 
(ဎ) နရံမံပါရှိေသာ အြပင်ဘက်သုိထက်ွသည့် အမုိးစနွး်၏ အနက်အဓိပါယဖွ်င့်ဆိုချက် 
 နရံမံပါရှိေသာ အြပင်ဘက်သုိထက်ွသည့် အမုိးစွနး်သည် (တံစက်မိတ်စသည်တုိသည်) 
အကျယ ် ၄ေပထက်ပုိပါက ပုိေသာဧရယိာအား Total Floor Area (TFA) အတွင်းထည့်သွင်း 
တွက်ချက်မည် ြဖစပ်ါသည်။ (၄ေပထက်ပုိေသာဧရယိာတွက်ချက်ရာတွင် ၄ေပအထသိာချနလ်ပ်ှ၍ 
ပုိေသာဧရယိာ အား ထည့်သွင်းတွက်ချက်မည်ဟု ဆိုလိုြခင်းြဖစပ်ါသည်။) 
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၁၁။ �ခံစညး်ုိး၏ အနက်အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက် 

တစစ်ံုတစေ်ယာက်/တစစ်ံုတစဦ်းမှပုိင်ဆိုင်သည့် ေြမေပရှိဧရယိာအား ေဘာင်ခတ်ထားသည့် 
အစတ်ိအပုိင်းကုိ �ခစံည်းုိးဟုသတ်မှတ်ပါသည်။ ထိုြပင် ရနကု်န်မိေတာ်စည်ပင်သာယာေရး 
ေကာမ်တီမှထတ်ုေပးထားသည့် နယန်မိိတ်အတုိင်းအတာ သတ်မှတ်ထားသည့်ေြမပုံ (D Map) တွင် 
ေဖာြ်ပထားသည့်ေြမဧရယိာအား ေဘာင်ခတ်ထားသည့် အစတ်ိအပုိင်းကုိလည်းဆိုလိုပါသည်။  

�ခစံည်းုိးအြမင့် (Fencing Height) သည် Finished Ground Level မှ �ခံစည်းုိးထပ်ိ 
အထကုိိဆိုလိုပါသည်။ ေယဘုယျအားြဖင့်�ခစံည်းုိးတစခ်၏ု အများဆံုးခင့်ွြပအြမင့်မှာ ၁၀ေပ 
ြဖစသ်ည်။ ထို�ခစံည်းုိးကုိအြမင့်ဆံုး၆ေပရှိေသာ ထထုည်နရံတံစခ်ေုပတွင် အနည်းဆံုး၄ေပ 
ြမင့်ေသာအဖွင့်�ခစံည်းုိးတစခ်ထုပ်တင်၍ ဖဲွစည်းိုင်ပါသည်။ 

ေြမမျက်�ှြပင်သည်ဆင်ေြခေလာြဖစပ်ါက �ခစံည်းုိးအြမင့်ကုိ Finished Ground Level၏ 
အြမင့်ဆံုးအမှတ်မှတုိင်းတာပါမည်။ လမ်းသည်ေြမကွက်ထက် ၄ေပေအာက်နမ့်ိပါက �ခစံည်းုိးအြမင့် 
ကုိနမ့်ိေသာလမ်း Level  မှတုိင်းတာ၍ ၁၀ေပထားရှိိုင်ပါသည်။ သုိရာတွင်လမ်း Level သည် 
ေြမကွက်ထက်ြမင့်ပါက မည်မြမင့်ေစကာမူ �ခစံည်းုိးအြမင့်အား လမ်းLevelမှ အေပသုိ ၆ေပအထိ 
သာ ခင့်ွြပပါမည်။ (၄ေပ သည် အဖွင့်ပုံစရံှိ၍ ကျနအ်ြမင့်ကုိသာ ထထုည်နရံ ံအြဖစထ်ားရှိရပါမည်) 

ကပ်လျက်ရှိေသာ ၄ေပထက်နည်းေသာ အြမင့်ကွာြခားချက်ရှိသည့် ေြမကွက်များတွင် 
�ခစံည်းုိး၏အြမင့်ကုိ ြမင့်ေသာေြမကွက်မှတုိင်းတာပါမည်။ အကယ၍်လမ်းင့်ှေြမကွက် (သုိမဟုတ်) 
ေြမကွက်တစခ်ုင့်ှတစခ်ုကွာြခားချက်တုိသည် ၄ေပထက်ေကျာမ်ည်ဆိုပါက �ခစံည်းုိး၏အြမင့်ကုိ 
အများဆံုးအြမင့်၆ေပအထိသာ ေဆာင်ရ�က်ိုင်ပီး ြမင့်ေသာေြမြပင်မှသာတုိင်းတာရပါမည်။ (၄ေပ 
သည် အဖွင့်ပုံစရံှိ၍ ကျနအ်ြမင့်ကုိသာ ထထုည်နရံအံြဖစ ်ထားရှိရမည်) 
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၁၂။ ေြမကျန် (Set Back)ကနသ်တ်ြခငး်၏ အနက်အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက် 

တစစ်ံုတစေ်ယာက်မှပုိင်ဆိုင်သည့် ေြမနယန်မိိတ်လိုင်း (Land Property boundary Line) မှ 
ေဆာက်လပ်ုမည့်အေဆာက်အဦ၏ အြပင်ဘက်နရံလံိုင်း (Building wall) အကားအနည်းဆံုး 
ရှိရမည့်အကွာအေဝးကုိ ေြမကျန်ဟုေခဆိုပါသည်။ အေဆာက်အဦေဆာက်လပ်ုရာတွင် ေြမကျန် 
ထားရှိေစြခင်းြဖင့် မိြပအြမင်အားြဖင့်လပှေစြခင်း၊ စနစက်ျေသာပတ်ဝနး်ကျင်ေကာင်းတစခ်ု 
ေပေပါက်ေစြခင်း၊ သဘာဝပတ်ဝနး်ကျင်ကုိ ထနိး်သိမ်းကာကွယေ်စာင့်ေရာှက်ိုင်ြခင်း၊ လူသွားလမ်း 
ေနရာများကုိဖနတီ်းေပးိုင်ြခင်းှင့် မိြပစမံီကိန်းအရ အေြခခအံေဆာက်အအံုလိုအပ်ချက်များ 
အတွက်အသုံးြပိုင်ြခင်းစသည့်အကျိးေကျးဇူးများကုိ ရရှိိုင်မည်ြဖစပ်ါသည်။ေြမကျနသ်တ်မှတ်ြခင်း 
သည် လမ်းအမျိးအစားင့်ှ ဇနုအ်မျိးအစားေပမူတည်ပါသည်။ 
 

-For Future Road Widening 

 
-For good city scape 

 
-For additional space for pedestrians 

 
-For good environment 
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သုိမှသာ ေြမကွက်တစခ်ုင့်ှတစခ်ုကား အေဆာက်အဦအသစေ်ဆာက်လပ်ုြခင်း၊ ြပနလ်ည် 
ြပြပင်မွမ်းမံြခင်းများြပလုပ်ရာတွင် အဆင်ေြပေချာေမွစာွလပ်ုေဆာင်ိုင်မည်ြဖစပ်ါသည်။ ရန်ကုန် 
မိ၏ေြမကွက်ပုံသာနမ်ျားတွင် စနစတ်ကျအကွက်ချထားေသာ ေြမကွက်ပုံစမံျား (Planned 
Block) င့်ှစနစတ်ကျအကွက်ချထားြခင်းမရှိေသာ ေြမကွက်ပုံစမံျား(Unplanned Block) စသည့် 
ေြမကွက်ပုံစမံျားအြဖစ် ေတွရှိရပါသည်။  
 

စနစတ်ကျအကွက်ချထားေသာေြမကွက်ပုံစမံျား(Planned Block) ဆိုသည်မှာ အဝနး်အဝိုင်း 
(Block)တစခ်အုတွင်း အရ�ယအ်စား (သုိမဟုတ်) အလျားတူညီေသာ ေြမကွက်ပုံစံ(Plot)များ 
တစေ်နရာထ၌ဲ စနစတ်ကျစေုဝး တည်ရှိေနေသာေနရာကုိ ဆိုလိုပါသည်။ 
 

 
စနစတ်ကျအကွက်ချထားြခင်းမရှိေသာ ေြမကွက်ပုံစံများ (Unplanned Block) ဆိုသည်မှာ 

အဝနး်အဝုိင်း (Block) တစခ်အုတွင်းအရ�ယအ်စားမတူညီေသာ ေြမကွက်ပုံစ(ံPlot)များ တစေ်နရာ 
ထ၌ဲ စနစတ်ကျမဟုတ်ဘဲ စေုဝးတည်ရှိေနေသာေနရာကုိ ဆိုလိုပါသည်။ 
 

 
 

အများဆံုးေတွရှိရေသာေြမကွက်မျက်�ှစာအကျယမှ်ာ ၂ဝေပ၊ ၂၅ေပ၊ ၃ဝေပ၊ ၄ဝေပ၊ ၅ဝေပ 
င့်ှ ၅ဝေပထက်ပုိေသာ မျက်�ှစာအကျယမ်ျားရှိပီး ေြမကွက်များ၏ေရှေန�က်အရည်ှမှာ ၄ဝေပ၊ 
၅ဝေပ၊ ၆ဝေပ င့်ှ ၆ဝေပထက်ပုိေသာ အရည်ှများေတွရှိရပါသည်။ Setback line ကုိ အေဆာက်အဦ 
၏အြပင်ဘက်နရံံမှေြမကွက်အဆံုး (Boundary Line) အထအိား အေရှ၊အေန�က်င့်ှ ေဘးစှဘ်က် 
မှတုိင်းတာမည်ြဖစသ်ည်။  
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Finished Ground Level မှ ေြမြပင်ေပသုိ ထိုးထက်ွေနသည့် Basement ၏ 
အစတ်ိအပုိင်းသည် ေြမကျနသ်တ်မှတ်မေဘာင်အတွင်း ဝင်ရပါမည်။ 
 

 
 

ေြမကွက်၏မျက်�ှစာသည် လမ်းတစလ်မ်းထက်ပုိ၍ ရှိပါကပုိ၍ြမင့်ေသာ / ပုိ၍ကျယေ်သာ 
လမ်းကုိမျက်�ှစာအြဖစယ်ူပီး ထိုလမ်းမျက်�ှစာေပမူတည်၍ ေဘးှင့် အေန�က်အားသတ်မှတ် 
ပါမည်။ေြမကွက်တစ်ကွက်သည် လမ်းအကျယတူ်၍ လမ်းတစလ်မ်းထက်ပုိေသာ လမ်းအားမျက်�ှ 
မူထားပါက ထိုေြမကွက်၏လပ်ိစာေပမူတည်၍ လမ်းမျက်�ှစာကုိသတ်မှတ်ပါမည်။ 

 
 

 
 

Address is 
#**, A road 

Finished 
Ground Level 
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၁၃။ ေရ�တိဂုံဘရုားကနသ်တ်ဧရိယာအတွငး်ရိှအေဆာက်အဦများ၏အြမင့် 
 သတ်မတ်ှချက် 

ေရ�တိဂံုဘုရားကန်သတ်ဧရိယာအတွင်းရှိအေဆာက်အဦများ၏ အြမင့်ကုိေအာက်ပါအတုိင်း 
နည်းလမ်း ၂ မျိးြဖင့် သတ်မှတ်ထားပါသည်။ 

Zone 1 တွင် အေဆာက်အဦအြမင့်ကုိ Ground Floor Level or Average Natural Ground 
Level မှ တုိင်းတာပါမည်။ ထိုအြမင့်တုိင်းတာရာတွင် အေဆာက်အဦ၏ ထပ်ိဆံုးအမှတ် (A line)၏ 
အြမင့်ေပမှာ ၇၈ ေပထေိသာလ်ည်းေကာင်း အမုိးယက်မ၏အြမင့်ဆံုးအမှတ်  (B Line) ၏ အြမင့်ေပ 
မှာ ၆၂ ေပထေိသာလ်ည်းေကာင်း တုိင်းတာြခင်းြဖစပ်ါသည်။ 

Zone 2 င့်ှ Zone 3 တွင် အေဆာက်အဦအြမင့်ကုိပင်လယေ်ရမျက်�ှြပင်အထက်မှ 
တုိင်းတာပါမည်။ Zone 2 အတွက် အေဆာက်အဦအြမင့် သတ်မှတ်ချက်မှာ ၁၉ဝေပေအာက်ြဖစ၍် 
Zone 3 အတွက်အများဆံုး အေဆာက်အဦအြမင့်မှာ ၄၁၇ ေပေအာက်ြဖစပ်ါသည်။ 
 ယင်းဇနု(်၃)ခမှုလွဲ၍ ရန်ကုန်မိေတာစ်ည်ပင်သာယာေရးေကာမ်တီ၏ ဧရယိာများတွင် 
အေဆာက်အဦ၏အြမင့် တွက်ချက်ရာ၌ ကွနက်ရစအ်မုိးေပရှိ အဆင်တနဆ်ာများြဖစသ်ည့် 
ဓါတ်ေလကှားစက်ခနး်များ၊ ေလကှားအမ်ိများ၊ ေရသုိေလာှင်ကနမ်ျား၊ အင်တာန�များ၏အြမင့်အား 
အများဆံုး၆မီတာ(၁၉.၆ေပ)အထခိင့်ွြပမည်ြဖစ်ပီး ၆မီတာ(၁၉.၆ေပ)ထက်ပုိပါက ပုိေသာအြမင့်ကုိ 
သာအေဆာက်အဦ၏အြမင့်တွင် ထည့်သွင်းတွက်ချက်မည်ြဖစပ်ါသည်။ ေရ�တိဂံုဘုရားကန်သတ် 
ဧရယိာအတွင်းရှိဇနု(်၃)ခတွုင်မူ ထိုအြမင့်ကန်သတ်ချက်များ အကျံးမဝင်ပါ။ ရနကု်န်မိေတာ် 
စည်ပင်သာယာေရးေကာမ်တီမှ ခင့်ွြပထားသည့် အေသးစားြပည်သူဝနေ်ဆာင်မလပ်ုငနး်များ 
ြဖစသ်ည့် Telecom Towerင့်ှ အလားတူလပ်ုငနး်များခင့်ွြပရာတွင် ခင့်ွြပထားေသာအြမင့်ဆံုး 
အမှတ်၏ေအာက်တွင်သာရှိရပါမည်။ 
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၁၄။ ေရ�တိဂုံဘရုားကနသ်တ်ဧရိယာ 
ေရ�တိဂံုဘုရားကန်သတ်ဧရိယာအတွင်းရှိ Zone 1 င့်ှZone 2 အားေအာက်ပါအတုိင်းေဖာြ်ပ 

ထားပါသည်။ အနလီိုင်းတွင်အတွင်းရှိဧရယိာသာ အကျံးဝင်ပါသည်။ အြပာလိုင်းတွင် အတွင်းအြပင် 
စှဘ်က်စလံုးရှိ ဧရယိာများအကျံးဝင်ပါသည်။ 

 
 

၁၅။ ကမး်ခငး်ဧရိယာတုိငး်တာတွက်ချက်ြခငး်၏အနက်အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက်
 (Measurement of Floor Areas) 

ကမ်းခင်း၏ ဧရယိာအားအြပင်ဘက်ဆံုးနရံံ (Outer wall to Outer wall) မှတုိင်းတာ 
ပါသည်။အတွင်းအခနး်ဖဲွများြဖစသ်ည့် ကမ်းခင်းဧရိယာပုိင်းြခားထားမတွင် Center to Centerမှ 
တုိင်းတာမည်ြဖစပ်ါသည်။ တံစက်မိတ်ထွက်ရှိမအား အြပင်ဘက်ဆံုးအမုိးစနွး်အပုိင်းမှတုိင်းတာ 
ပါမည်။ 
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၁၆။ လမး်အကျယ၏် အနက်အဓိပါယဖ်ငွ့်ဆုိချက် (Measurement of Road Width) 
ေြမကွက်င့်ှထစိပ်ေနေသာ လမ်း၏အကျယကုိ်ပျမ်းမယ၍ူ တုိင်းတာပါမည်။ လမ်း၏ 

အကျယကုိ်တုိင်းတာရာတွင် တစလ်မ်းထက် ပုိ၍တည်ရှိပါကကျယေ်သာလမ်းမှ တုိင်းတာပါမည်။ 
အေဆာက်အအံုေဆာက်လပ်ုခင့်ွတင်ြပရာတွင် လမ်းအကျယေ်ရးဆွဲထားေသာ ပုံများပါပူးတဲွတင်ြပ 
ရမည်။  
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