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• วางแผนสร้างบ้านรับวัยเกษียณอย่างไร เพ่ืออยู่อาศัยได้อย่างสะดวกสบาย?
• 5 วิธีดูแลบ้าน เพ่ือลดและป้องกันเชื้อโรคภายในบ้าน
• กฎหมายต่อเติมบ้านที่คุณต้องรู้ ป้องกันความเสียหายและผิดกฎหมายในอนาคต
• ทริคเลือกวัสดุสร้างชั้นลอยให้สวยงามและแข็งแรงทนทาน
• สรุปกฎหมายผังเมืองที่ควรรู้ เพ่ือสร้างบ้านอยู่อาศัยอย่างถูกต้อง
• ข้อควรระวังในการตัดสินใจกู้เงินสร้างบ้าน



วางแผนสร้างบ้านรับวัยเกษียณอย่างไร เพื่ออยู่อาศัยได้อย่าง

สะดวกสบาย?

1. ท าเลท่ีต้ังของบ้านวัยเกษียณ

ท าเลท่ีดีไม่ควรไกลเมืองมากจนเกินไป เพราะการห่างไกลเมือง

ก็ห่างไกลความสะดวกสบายไปด้วย เม่ือจ าเป็นต้องจับจ่ายใช้สอย

หรือมีธุระจ าเป็น โดยเฉพาะวัยเกษียณไม่ควรห่างโรงพยาบาล 

เพราะเป็นวัยท่ีต้องเข้าโรงพยาบาลหรือหมอนัดตรวจอาการบ่อยๆ 

การหาท่ีอยู่ห่างเมืองไม่เกิน 30 กิโลเมตร จึงเป็นตัวเลือกท่ีลงตัว

กว่า แต่หากต้องการเลือกสร้างบ้านอยู่อาศัยในชนบทไกลเมือง 

ควรเป็นกรณีท่ีมีท่ีดินเดิมอยู่แล้ว หรืออยู่ท่ามกลางญาติท่ีจะคอย

ดูแลได้

2. มีทางลาดเตรียมไว้ดีกว่า

ทางลาดมีเอาไว้รองรับวีลแชร์ ซ่ึงอาจจะไม่ได้จ าเป็นส าหรับ

ทุกบ้าน แต่หากจะวางแผนสร้างบ้านใหม่ก็ควรมีการออกแบบบ้าน

ท่ีมีทางลาด เพราะอนาคตเป็นส่ิงท่ีไม่แน่นอน เผ่ือว่าวันใดวันหน่ึง

จ าเป็นต้องใช้ข้ึนมา  ก็ดีกว่าการมาเพิ่มเติมในภายหลัง ท่ีมักจะท า

ได้ยุ่งยากกว่า

ทางลาดนอกจากจะมีประโยชน์ส าหรับวีลแชร์แล้ว ยังใช้ส าหรับ

ขนของเข้าบ้านหรือลากกระเป๋าเดินทางได้อย่างสะดวก รวมถึงการ

เดินข้ึน-ลงบนทางลาด ก็เหมาะกับผู้สูงอายุท่ีมักมีปัญหาเร่ือง

ข้อเข่ามากกว่าบันไดอีกด้วย
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ต้องยอมรับว่าสังคมสมัยนี้เป็น สังคมสูงวัย คือ สังคมที่มีสัดส่วนของผู้สูงอายุหรือประชากรที่มีอายุ 60 ปี ขึ้นไป ได้เพิ่มสูงขึ้น
เรื่อยๆ ขณะที่สัดส่วนของอัตราการเกิด และจ านวนประชากรในวัยท างานลดน้อยลง ดังนั้นธุรกิจเพื่อวัยเกษียณจึงเจริญเติบโตขึ้น
อย่างรวดเร็ว รวมถึงธุรกิจรับสร้างบ้านส าหรับวัยเกษียณก็ได้รับความสนใจมากขึ้นเช่นกัน ดังนั้นบ้านส าหรับวัยเกษียณต้องเป็น
อย่างไร เรามาติดตามไปพร้อมๆ กัน เพื่อให้วางแผนสร้างบ้านรับวัยเกษียณได้อย่างสมบูรณ์แบบ



3. ออกแบบประตูให้กว้างและใช้ประตูบานเล่ือนแทนบานผลัก

การสร้างบ้านวัยเกษียณควรให้ความส าคัญกับประตู โดยเปล่ียน

จากบานผลักเป็นบานเล่ือน เพราะใช้แรงเปิดน้อยกว่า อีกท้ัง

รองรับการใช้วีลแชร์ในอนาคตได้อย่างสะดวกและปลอดภัยอีกด้วย

ดังน้ันห้องนอน หรือห้องใดๆ ท่ีผู้สูงอายุใช้บ่อย จึงเหมาะกับการใช้

ประตูบานเล่ือน ขนาดของประตูควรกว้างไม่น้อยกว่า 115 ซม. 

และควรเลือกแบบติดต้ังรางเล่ือนชนิดแขวนด้านบน จะช่วย

ป้องกันการสะดุดล้ม และรถวีลแชร์สามารถผ่านได้อย่างสะดวก 

4. พื้นลดแรงกระแทก และพื้นกันล่ืน

เม่ือแก่ตัวลง การเดินเหินของวัยเกษียณอาจท าได้ไม่ดีเท่าท่ีควร 

การหกล้มในผู้สูงอายุเป็นเร่ืองท่ีอันตรายมาก ดังน้ันการวางแผน

สร้างบ้านส าหรับวัยเกษียณต้องค านึงถึงพื้นเป็นพิเศษ

โดยพื้นห้องท่ีใช้บ่อย เช่น ห้องนอน ห้องน่ังเล่น ควรหลีกเล่ียง

กระเบ้ืองหรือแกรนิตโตท่ีมีความมันล่ืน แล้วใช้วัสดุปูพื้นผิวสัมผัส

นุ่มนวล หรือพื้ นลามิเนตแบบกันกระแทกแทน ส่วนห้องน้าก็

เปล่ียนไปใช้พื้นกันล่ืน รวมไปถึงการเพิ่มราวจับส าหรับช่วยพยุงตัว 

ก็จะช่วยเพิ่มความปลอดภัยในบ้านให้ผู้สูงอายุได้ดี

5. ออกแบบห้องน้ารองรับการใช้งานของวัยเกษียณ

ห้องน้าเป็นห้องท่ีเสี่ยงกับการเกิดอุบัติเหตุได้ง่าย แต่ก็เป็นห้องท่ี

ต้องใช้บ่อยอย่างเล่ียงไม่ได้ ดังน้ันควรออกแบบให้ใช้งานได้สะดวก 

มีความปลอดภัยสูง เร่ิมต้ังแต่ขนาดพื้นท่ีควรกว้างมากพอท่ีจะ

รองรับการหมุนตัวของรถเข็น หรือมีคนพาผู้สูงอายุเข้าห้องน้า

โดยควรมีพื้นท่ีว่างประมาณ 1.5 เมตร พร้อมติดต้ังอุปกรณ์เสริม

ต่างๆ เช่น ราวจับ ราวยึด เก้าอ้ีอาบน้า ทางเข้าควรเลือกใช้ประตู

บานเล่ือน เล่ียงการท าธรณีประตูหรือการท าพื้ นต่างระดับท้ัง

ภายนอกและภายในห้อง

6. ห้องนอนโปร่งกว้าง มีหน้าต่าง 2 ด้านข้ึนไป

ในวัยท างาน ห้องนอนอาจจะใช้น้อย แต่ส าหรับวัยเกษียณ 

ห้องนอนอาจเป็นห้องหลักท่ีต้องอยู่อาศัยตลอด 24 ช่ัวโมง

การออกแบบห้องนอนท่ีมีความโปร่งสบาย มีขนาดความกว้าง

อย่างพอเหมาะ จึงเป็นส่ิงส าคัญต่อการอยู่อาศัยในระยะยาว 

โดยห้องนอนส าหรับวัยเกษียณควรมีอากาศถ่ายเทสะดวก

มีหน้าต่าง 2 ด้านข้ึนไป ภายนอกห้องควรมีทัศนียภาพท่ีร่ืนรมย์ 

เช่น มองเห็นต้นไม้ น้าตก บ่อปลา นอกจากน้ีข้างเตียงท้ัง 2 ด้าน 

ควรออกแบบให้มีพื้นท่ีว่างประมาณ 1 เมตร เผ่ือกรณีจ าเป็นต้องมี

ผู้ช่วยดูแลจะสามารถช่วยเหลือได้ง่าย

7. กล้องวงจรปิด สัญญาณแจ้งเหตุฉุกเฉิน เป็นส่ิงจ าเป็น

กล้องวงจรปิดจ าเป็นมากส าหรับบ้านวัยเกษียณ เพราะนอกจาก

การรักษาความปลอดภัย ใช้สอดส่องคนแปลกหน้าแล้ว ยังเอาไว้

คอยสอดส่องดูแลช่วยเหลือผู้สูงอายุ ในเวลาท่ีอยู่คนเดียวอีกด้วย

นอกจากน้ีคุณยังสามารถติดต้ังเคร่ืองตรวจจับการล้ม พร้อม

สัญญาณแจ้งเหตุฉุกเฉิน ซ่ึงจะสามารถแจ้งให้คุณทราบว่ามีเหตุเกิด

ข้ึนกับผู้สูงอายุในบ้าน ซ่ึงจะสามารถแจ้งได้ท้ังกรณีท่ีผู้สูงอายุ

หกล้มแล้วยังมีสติซ่ึงสามารถกดปุ่มแจ้งเหตุได้เอง แต่หากผู้สูงอายุ

หกล้มแล้วหมดสติกดปุ่มเองไม่ได้ หรือไม่สามารถลุกข้ึนได้ เคร่ืองก็

จะเร่ิมตรวจจับและแจ้งเหตุโดยทันที

บ้านส าหรับวัยเกษียณมีแนวคิดการออกแบบแตกต่างจากบ้าน

แบบปกติ ดังน้ันหากมีแผนจะสร้างบ้านส าหรับรองรับวัยเกษียณ

จึงควรพูดคุยกับบริษัทรับสร้างบ้าน ต้ังแต่ต้น เพื่อให้ออกแบบส่วน

ต่างๆ ของบ้าน รองรับการปรับเปล่ียนมาเป็นบ้านส าหรับคนสูงวัย 

ให้อาศัยอยู่อย่างสะดวกสบาย และปลอดภัย ให้วัยเกษียณได้เป็น

วัยท่ีได้ใช้ชีวิตอย่างมีความสุขร่วมกับสมาชิกภายในครอบครัว
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5 วิธีดูแลบ้าน เพื่อลดและป้องกันเช้ือไวรัสภายในบ้าน

บ้านเป็นสถานท่ีท่ีมีสมาชิกอาศัยอยู่ร่วมกันเป็นประจ า รวมไว้ซ่ึง

หลายช่วงวัย ขณะเดียวกันแต่ละคนก็มีกิจกรรมตามไลฟ์สไตล์

ท่ีแตกต่าง แน่นอนว่าอาจมีการน าเช้ือโรคจากสถานท่ีท่ีไปหรือจาก

กิจกรรมท่ีท าเป็นของฝากติดตัวกลับบ้านด้วย จึงอาจท าให้บ้านท่ี

คุณรู้สึกปลอดภัยกลายเป็นสถานท่ีเส่ียงท้ังสะสมและแพร่เช้ือโรค 

ดังน้ันจึงควรมีแนวทางการดูแลและท าความสะอาดอย่างต่อเน่ือง

โดยแนวทางปฏิบัติด้านสาธารณสุขเพื่ อป้องกันเช้ือโรค มีท้ัง

แนวทางปฏิบัติท่ีตัวบุคคลและในพื้นท่ีบ้าน โดยในท่ีนี้เราจะพาไป

โฟกัสในส่วนของการจัดการดูแลบ้าน ซ่ึงมีวิธกีารต่างๆ ดังน้ี

1. หม่ันใส่ใจดูแลด้านความสะอาดของบ้าน

การดูแลความสะอาดของบ้านเพื่อป้องกันเช้ือโรค และลดโอกาส

การเป็นจุดสะสมเช้ือโรค ให้เจ้าของบ้านประเมินว่าในอาณา

บริเวณบ้านท้ังภายในและภายนอกน้ัน มีจุดเส่ียงหรืออุปกรณ์ 

เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ เฟอร์นิเจอร์ ส่วนไหนบ้างท่ีมีการใช้งานร่วมกัน

หลายคน เช่น พื้นท่ีส่วนกลาง โต๊ะ เก้าอ้ี โซฟา ลูกบิดประตู ตู้เย็น 

สวิตช์ไฟ รีโมต ราวบันได ห้องน้า อ่างล้างมือ

หากพื้นท่ีหรืออุปกรณ์ส่วนไหนมีการใช้งานร่วมกันหลายคนและ

ค่อนข้างใช้บ่อย ควรก าหนดให้มีการท าความสะอาดเป็นระยะๆ 

อย่างต่อเน่ือง
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แม้เราจะสามารถปรับตัวมีความรู้ความเข้าใจเพื่อรับมือกับเชื้อโรค เชื้อไวรัสมาบ้างแล้ว แต่ดูเหมือนว่าเชื้อไวรัสต่างๆ ก็สามารถกลาย
พันธุ์ได้อยู่ตลอดเช่นกัน ฉะนั้นการเตรียมความพร้อมเพื่อลดและป้องกันไวรัสภายในบ้านยังเป็นเรื่องที่ต้องหม่ันท าอยู่เสมอ หรือแม้แต่
การจะเริ่มต้นสร้างบ้าน หากต้องการบ้านที่สามารถอยู่อาศัยอย่างอุ่นใจ คุณอาจต้องมองหาฟังก์ชันเสริมที่ท าให้บ้านปลอดเชื้อโรคได้ 
พร้อมแจ้งรายละเอียดความต้องการนี้แก่บริษัทรับสร้างบ้านที่ใช้บริการ ส่วนผู้ที่มีบ้านอยู่แล้ว วันนี้สมาคมธุรกิจรับสร้างบ้านได้น า
ข้อมูลดีๆ เกี่ยวกับการลดและป้องกันเชื้อโรคในบ้านมาฝากกัน
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2. จัดเตรียมอุปกรณ์ท าความสะอาดบ้านให้พร้อม

โดยอุปกรณ์ท าความสะอาดบ้านต้องพร้อมท้ังส่วนของตัวอุปกรณ์

ท าความสะอาด น้ายาท าความสะอาด และอุปกรณ์สวมใส่เพื่ อ

ป้องกันตนเอง ดังนี้

อุปกรณ์ท าความสะอาด เช่น ถังน้า ไม้ถูพื้น ผ้าเช็ดท าความ

สะอาด ถุงขยะ ถังขยะมีฝาปิด 

อุปกรณ์ส าหรับสวมใส่เพื่อป้องกันตัว เช่น หน้ากาก ถุงมือยาง 

ผ้ากันเปื้ อน รองเท้าบูต เส้ือผ้าส าหรับการใส่ท าความสะอาด

น้ายาท าความสะอาด ซ่ึงอาจมีคุณสมบัติฆ่าเช้ือร่วมด้วย ข้ึนอยู่

กับชนิดและความเข้มข้นของสารท่ีเลือกใช้ และควรตรวจสอบ

วันหมดอายุและวิธใีช้อย่างละเอียด

‐ กรณีท าความสะอาดส่ิงของ อุปกรณ์ เคร่ืองใช้ ควรใช้

แอลกอฮอล์ 70% หรือไฮโดรเจนเปอร์ออกไซด์ 0.5%

ในการเช็ดเพื่อฆ่าเช้ือโรค

‐ กรณีท าความสะอาดพื้นท่ีขนาดใหญ่ เช่น พื้นห้อง ควรใช้

ผลิตภัณฑ์ท่ีมีส่วนผสมโซเดียมไฮโปคลอไรท์ (น้ายาซักผ้า

ขาว) 0.1% หรือไฮโดรเจนเปอร์ออกไซด์ 0.5%

3. ท าความสะอาดท่ีพักอาศัยสม่าเสมอ

สวมใส่อุปกรณ์ป้องกันเม่ือต้องท าความสะอาด เช่น หน้ากาก

อนามัย หมวกคลุมผม ถุงมือยาง รองเท้าบูต ผ้ากันเปื้ อน เพื่อ

ป้องกันเช้ือโรคท่ีไม่รู้ว่าแฝงตัวติดอยู่ในส่วนไหนของบ้าน

ท าความสะอาดบ้านทุกๆ มุม รวมถึงอุปกรณ์เคร่ืองใช้ โดยเน้น

จุดเส่ียง จุดท่ีมีการสัมผัส หรือใช้งานร่วมกันบ่อยๆ และระหว่าง

ท าความสะอาด ควรเปิดประตู หน้าต่าง ให้อากาศถ่ายเทด้วย

ท าความสะอาดห้องน้า  ด้วยน้ายาล้างห้องน้าสม่าเสมอ  เสริม

การฆ่าเช้ือโรคด้วยน้ายาฟอกขาวท้ิงไว้อย่างน้อย 10 นาที และ

เช็ดเน้นส่วนต่างๆ ของโถส้วม ท่ีแขวนกระดาษช าระ อ่างล้าง

มือ ก๊อกน้า ท่ีวางสบู่ ราวจับ ลูกบิดหรือกลอนประตู 

4. ถ่ายเทอากาศภายในบ้านให้สะอาดสดช่ืน

หม่ันเปิดประตู หน้าต่าง เป็นระยะ เพ่ือให้มีอากาศถ่ายเท 

ไหลเวียนภายในบ้าน และรับแสงแดดอย่างท่ัวถึงเพื่อฆ่าเช้ือโรค 

และลดความช้ืน

หากใช้เคร่ืองปรับอากาศ ควรเปิดประตู หน้าต่าง ระบายอากาศ

อย่างน้อย วันละ 2 ค ร้ัง  และหม่ันดูแลท าความสะอาด

เคร่ืองปรับอากาศเพื่อช่วยลดการสะสมเช้ือโรค

5. จัดการขยะและแหล่งสะสมเช้ือโรค

ขยะมูลฝอยท่ัวไป ควรรวบรวมใส่ถุงและปิดให้มิดชิด แล้วท้ิงลง

ถังขยะท่ีมีฝาปิด

ขยะท่ีเส่ียงหรือขยะติดเช้ือควรท้ิงใส่ถุงขยะแล้วใส่น้ายาฟอก

ขาวหรือน้ายาฆ่าเช้ือ 2 ฝา ก่อนปิดปากถุงให้สนิท โดยท้ิงใส่ใน

ถุงสีแดง หากไม่มีถุงสีแดงให้เขียนท่ีถุงว่าขยะติดเช้ือ และ

ตรวจสอบไม่ให้ถุงร่ัวหรือขาดก่อนท้ิง

บรรจุภัณฑ์ท่ีใส่พวกน้ายาท าความสะอาด ควรคัดแยกออกจาก

ขยะท่ัวไป และท้ิงในถังขยะอันตราย

ส ารวจบริเวณบ้านท้ังภายในและภายนอกว่ามีจุดอับ หรือพื้นท่ี

เสี่ยงท่ีจะก่อเช้ือโรคได้ เช่น เช้ือราท่ีฝ้าหลังคา หรือมุมอับช้ืน

โซนล้างจานหรือพื้นท่ีซักล้าง

แม้จะรู้วิธีการป้องกันเช้ือโรคต่างๆ จากข่าวสารหรืองานวิจัยทาง

วิชาการ แต่ก็ยังมีการติดเช้ือโรคซ้าเร่ือยๆ เพราะการเดินทาง การ

ท างาน การพบปะลูกค้า เป็นเร่ืองท่ีเล่ียงไม่ได้ ดังน้ันการเตรียม

สถานท่ีอยู่อาศัยให้สะอาดปลอดเช้ือโรค จึงเป็นหนทางเดียวท่ีเรา

อาจควบคุมได้ ถึงจะไม่ 100% แต่ก็ดีกว่าปล่อยให้บ้านกลายเป็น

แหล่งสะสมเช้ือโรค ท่ีอาจท าลายสุขภาพผู้อยู่อาศัย และท าให้

สภาพบ้านน้ันเส่ือมโทรมก่อนเวลาอันควร
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กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการต่อเติมบ้านโดยตรงคือ พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 21 และ 39 ทวิ ซ่ึงสรุปเอาไว้ให้

เข้าใจง่าย คือ การจะดัดแปลง ต่อเติมอาคาร ต้องแจ้งและต้อง

ได้รับอนุญาตจากพนักงานท้องถ่ินก่อนเสมอ ตามมาตรา 21

พร้อมต้องย่ืนแบบแปลน รวมถึงช่ือสถาปนิกและวิศวกรท่ีควบคุม

งาน ให้เจ้าพนักงานทราบ

รายละเอียดการต่อเติมบ้านตามกฎหมายท่ีคุณต้องรู้

1. ห้ามต่อเติมอาคารเต็มพื้นท่ีดิน ต้องมีพื้นท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30%

กฎหมายไม่อนุญาตให้ต่อเติมท่ีพักอาศัยจนเต็มท้ังพื้นท่ีของท่ีดิน 

โดยต้องท่ีเว้นว่าง ระหว่างตัวบ้านกับเขตท่ีดินของตัวเองอย่างน้อย 

30% ของพื้ นท่ี เพื่ อป้องกันเหตุไม่คาดคิด เช่น เหตุเพลิงไหม้ 

เพราะเม่ือเกิดเหตุดังกล่าว ถ้าบ้านติดกันไม่มีช่องว่างจะเกิดการ

ล่ามไฟได้ง่าย พนักงานดับเพลิงไม่สามารถเข้าไปดับเพลิงได้ ถ้าไม่

มีพื้นท่ีว่างระหว่างอาคาร การระบายอากาศก็ไม่ดีท าให้บ้านอับช้ืน

ต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของท่ีดิน

ท่ีว่างโดยรอบอาคาร ถ้าอาคารสูงน้อยกว่า 15 เมตร ต้องมีท่ีว่าง

โดยรอบ 1.00 เมตร ถ้าอาคารสูงต้ังแต่ 15 เมตร ต้องมีท่ีว่าง 

โดยรอบ 2.00 เมตร

2. แนวอาคารและระยะร่นต่างๆ

ร้ัวหรือก าแพงท่ีสร้างข้ึนติดต่อหรือห่างจากถนนสาธารณะน้อย

กว่าความสูงของร้ัวให้ก่อสร้างได้สูงไม่เกิน 3 เมตร เหนือระดับ

ทางเท้าหรือถนนสาธารณะ

ส าหรับเจ้าของบ้านที่มีความคิดจะต่อเติม เสริมแต่งบ้าน เช่น ครัวไทยยื่นออกมานอกบ้าน โรงจอดรถ ห้องส าหรับผู้สูงวัย หรือห้อง
เก็บของ ถึงแม้จะท าในพื้นที่บ้านตัวเอง แต่รู้หรือไม่ว่าการต่อเติมใดๆ ต้องอยู่ภายใต้กฎหมายการต่อเติม เพื่อป้องกันความเสียหายและ
การผิดกฎหมายในอนาคต
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อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร ผนังของ

อาคาร,ช่องเปิด (หน้าต่าง,ประตู,ช่องลม,ช่องแสง) หรือระเบียง

ของอาคารต้องอยู่ห่างจากแนวเขตท่ีดิน 3 เมตร

อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ควรเว้นระยะห่างของผนัง,

ช่องเปิด (หน้าต่าง,ช่องลม,ช่องแสง) ห่างจากแนวของเขตท่ีดิน

ข้างเคียงไม่น้อยกว่า 2 เมตร แต่ถ้าเป็นผนังทึบต้องเว้น

ระยะห่างไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร

3. ต้องได้รับความยินยอมจากเพื่อนบ้านข้างเคียง

เพื่ อนบ้านข้างเคียงคือ สังคมท่ีเราต้องอยู่ร่วมกันในระยะยาว 

ดังน้ันการต่อเติมท่ีอยู่อาศัยจึงควรบอกกล่าวเพื่ อนบ้านให้รับรู้ 

และขอความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากเพื่อนบ้าน เพื่ อ

ป้องกันความขัดแย้งในการก่อสร้าง โดยเฉพาะหากเจ้าของบ้าน

ต้องการต่อเติมบ้านชิดเขตท่ีดินของเพื่อนบ้าน หากไม่ได้รับการ

ยินยอมจากเจ้าของท่ีดินข้างเคียง ก็ไม่สามารถต่อเติมชิดเขตพื้นท่ี

ได้ ต้องเว้นระยะห่างจากเขตท่ีดินอย่างน้อย 0.50 เมตร และต้อง

เป็นผนังทึบไร้ช่องเปิดเท่าน้ัน ไม่เช่นน้ันจะมีความผิดตามกฎหมาย

4. ต้องขออนุญาตจากเจ้าพนักงานในพื้นท่ี

การต่อเติมบ้านท้ังบ้านช้ันเดียว และบ้านหลายช้ัน จะต้องมี

ใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินก่อน 

หากมีการต่อเติมในขอบเขตดังต่อไปน้ี

1) การต่อเติมบ้านท่ีมีพื้นท่ีครอบคลุมเกิน 5 เมตรหรือตาราง

เมตร

2) การลด-เพ่ิม จ านวนเสา หรือคาน

3) การต่อเติมท่ีมีความเปล่ียนแปลงของวัสดุ ขนาด ท่ีแตกต่างไป

จากของเดิม

4) การต่อเติมท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงของน้าหนักบ้านท่ีเพิ่ม

มากข้ึนจากการค านวณฐานรับน้าหนัก

5. ต้องมีสถาปนิกและวิศวกรควบคุมการด าเนินการต่อเติม

เม่ือท าเร่ืองขออนุญาตกับเจ้าพนักงานขององค์กรปกครองส่วน

ท้องถ่ินแล้ว ส่ิงท่ีจะต้องมีเม่ือเราต้องการต่อเติมท่ีอยู่อาศัยน้ันก็คือ 

แบบแปลนท่ีได้รับการรับรองจากสถาปนิกและวิศวกรผู้ควบคุม

การก่อสร้างอาคาร กรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงวัสดุ ก็จ าเป็นต้องให้

วิศวกรค านวณ เพื่อสรุปว่าการต่อเติมน้ันจะสามารถอนุญาตให้ต่อ

เติมได้หรือไม่ โดยจ าเป็นต้องค านึงถึงหลักความปลอดภัย

เม่ือทราบกฎหมายควบคุมการต่อเติมบ้านแล้ว เจ้าของบ้านท่ีมี

แผนจะต่อเติมบ้านเพื่ อให้สอดคล้องกับการอยู่อาศัยจึงควร

วางแผนก่อนต่อเติมเพื่อหลีกเล่ียงปัญหาท่ีตามมา ซ่ึงหากเจ้าของ

บ้านไม่ปฏิบัติตามแล้วมีผู้ร้องเรียน เจ้าของบ้านจะต้องโทษจ าคุก 

ไม่เกิน 3 เดือน ปรับไม่เกิน 60,000 บาท หรือท้ังจ าท้ังปรับ

ซ่ึงหากเจ้าของบ้านเลือกใช้บริษัทรับสร้างบ้าน ท่ีได้มาตรฐาน

จะช่วยป้องกันปัญหาการต่อเติมท่ีผิดกฎหมายได้ เนื่ องจากมี

สถาปนิกและวิศวกรควบคุมงาน อีกท้ังยังช่วยประสานงานติดต่อ

ขออนุญาตในข้ันตอนต่างๆ เพื่ออ านวยความสะดวกให้กับเจ้าของ

บ้าน และท าให้การก่อสร้างต่อเติมเป็นไปอย่างราบร่ืน หมดปัญหา

หมดห่วงอย่างแน่นอน
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เร่ืองควรรู้ก่อนออกแบบบ้านท่ีมีช้ันลอย

ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ห้องในอาคารซ่ึงมี

ระยะด่ิงระหว่างพื้นถึงพื้นอีกช้ันหน่ึงต้ังแต่ 5 เมตรข้ึนไป จะท าพื้น

ช้ันลอยในห้องน้ันก็ได้ โดยพื้นช้ันลอยดังกล่าวน้ันต้องมีเน้ือท่ีไม่

เกินร้อยละ 40 ของเน้ือท่ีห้อง ระยะด่ิงระหว่างพื้นช้ันลอยถึงพื้น

อีกช้ันหน่ึงต้องไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และระยะด่ิงระหว่างพื้นห้อง

ถึงพื้นช้ันลอยต้องไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร ด้วย

ทริคเลือกวัสดุสร้างช้ันลอยให้สวยงามและแข็งแรงทนทาน

เม่ือวางแผนออกแบบบ้านในฝันให้มีช้ันลอย เร่ืองแรกท่ีต้องค านึงก็

คือเร่ืองการรับน้าหนัก ความแข็งแรงและทนต่อการใช้งาน โดย

คุณสมบัติมาตรฐานของช้ันลอยจะต้องรับน้าหนักได้ไม่ต่ากว่า 200 

กิโลกรัม ซ่ึงเป็นน้าหนักท่ีรวมทุกอย่างไว้ เช่น ผู้ใช้งาน เฟอร์นิเจอร์ 

วัสดุปูพื้น เพดาน และหากเป็นพื้นท่ีอเนกประสงค์รองรับแขก

จ านวนมากก็ย่ิงต้องเพิ่มความส าคัญมากกว่าเดิม ซ่ึงค่ารองรับ

น้าหนักจ าเป็นอย่างย่ิงท่ีต้องมีผู้เช่ียวชาญ วิศวกร หรือบริษัทรับ

สร้างบ้านท่ีมีผู้เช่ียวชาญการสร้างบ้านและออกแบบควบคุมดูแล

อย่างปลอดภัย

ดังน้ัน เพื่อรองรับการใช้งานท่ีจะเกิดข้ึน โครงสร้างจึงควรเลือก

วัสดุท่ีเบา โดยโครงสร้างท่ีเหมาะสมคือ โครงสร้างคานและตงเหล็ก

ปูทับด้วยวัสดุประเภทไม้อัดหรือไม้เทียม ท้ังน้ีการเลือกวัสดุต่างๆ
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ชั้นลอยเป็นอีกหนึ่งฟังก์ชันที่ท าให้บ้านของเรามีพื้นที่การใช้งานเพิ่มขึ้น ถือเป็นการสร้างลูกเล่นให้กับบ้านได้อีกด้วย โดยมักจะ
ออกแบบให้เป็นห้องนอน ห้องนั่งเล่น ห้องท างาน ชั้นวางหนังสือ หรือมุมสังสรรค์ต่างๆ หรือหากมีพื้นที่จ ากัด ก็อาจจะจัดเป็น
มุมหิ้งพระ และการใช้งานที่ต่างกัน รวมไปถึงสไตล์ของแบบบ้านที่ต่างกัน การเลือกวัสดุจึงต่างกันไปด้วย เพ่ือให้เกิดความสวยงาม 
แข็งแรง ทนทาน เหมาะกับการใช้งานพื้นที่ ซ่ึงจะมีเทคนิคการเลือกวัสดุเพื่อสร้างชั้นลอยนี้อย่างไรบ้าง สมาคมธุรกิจรับสร้างบ้าน
น าข้อมูลดีๆ มาฝากกัน
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ยังข้ึนอยู่กับประเภทของช้ันลอยอีกด้วย โดยการสร้างช้ันลอยมี 3

ประเภท ดังนี้ 

1. ช้ันลอยโครงเหล็ก

เป็นโครงสร้างท่ีได้รับความนิยมอย่างมาก เพราะได้ช่ือว่าเป็นวัสดุ

ท่ีแข็งแรง ทนทาน รับน้าหนักได้มาก เหมาะส าหรับบ้านท่ีต้องการ

พื้นท่ีช้ันลอยเป็นพื้นท่ีอเนกประสงค์ขนาดใหญ่ รองรับการใช้งาน

ของเจ้าบ้านและแขกผู้มาเยือน

การออกแบบช้ันลอยส่วนใหญ่จะแยกโครงสร้างของช้ันลอยกับตัว

บ้าน เพื่อป้องกันการดึงร้ังน้าหนักจากโครงสร้างหลัก มีเสาเฉพาะ

เป็นของตัวเอง ซ่ึงโครงสร้างเหล็กมีน้าหนักมากกว่าโครงสร้าง

ประเภทอ่ืนจึงควรก าหนดสเปกชนิดของเหล็กและการใช้งานให้

ชัดเจน เพื่อให้ทางบริษัทรับสร้างบ้านค านวณค่ารองรับน้าหนักท่ี

จะเกิดข้ึน รวมถึงต้องศึกษาการดูแล ท้ังความช้ืน สนิม ป้องกันการ

ผุพัง โดยช้ันลอยประเภทน้ีเหมาะกับบ้านสไตล์ลอฟท์ ท่ีชอบโชว์

ความดิบของวัสดุต่างๆ

2. ช้ันลอยโครงไม้

ช้ันลอยโครงไม้มักพบเห็นได้บ่อยๆ จากแบบบ้านสไตล์มินิมอล 

ลักษณะเล็กๆ ให้บรรยากาศอบอุ่น เป็นการเพ่ิมช้ันลอยเพ่ือการใช้

งานท่ีไม่หนัก เช่น ช้ันวางหนังสือ หรือ ห้องท างาน

แม้งานโครงไม้จะข้ึนช่ือเร่ืองความแข็งแรง ทน สวยงาม แต่หาก

มองการใช้งานเป็นหลัก โครงไม้อาจจะยังไม่เหมาะกับแบบบ้าน

ขนาดใหญ่ท่ีเน้นการใช้งานหนักๆ ทริคการสร้างช้ันลอยไม้จึงอยู่ท่ี

การเลือกใช้วัสดุ วัสดุไม้เทียมทดแทนจึงเป็นการเฉล่ียน้าหนักจาก

โครงสร้าง ย่ิงหากเป็นการต่อเติมภายหลัง จะเป็นการเพิ่มน้าหนัก

ไปท่ีผนังโครงสร้างหลักอาจส่งผลต่อความปลอดภัย ดังน้ันการ

ออกแบบโดยสถาปนิกและผ่านการขออนุญาตก่อสร้างต้ังแต่เร่ิม

สร้างบ้านย่อมดีกว่าการต่อเติมภายหลัง

3. ช้ันลอยโครงสร้างปูน

โดยมากจะเป็นในลักษณะของอาคารใหญ่ ต้องแข็งแรงมาก 

สถาปนิกจะลงรายละเอียดวัสดุต้ังแต่ขออนุญาตเน่ืองจากเป็นเร่ือง

โครงสร้างท่ีต้องเช่ือมต่อกันกับโครงหลัก และเพื่อรองรับการใช้

งานท่ีอาจจะเป็นเฟอร์นิเจอร์ช้ินใหญ่

ข้อดีของช้ันลอยปูนคือไม่พบปัญหาร่ัวซึม แต่ก็อาจจะมีปัญหา

ตามมาหากไม่ผ่านการควบคุมการก่อสร้างและเลือกวัสดุ ขนาด

เหล็กเสริม หรือความหนาของพื้นปูน การหาค่ารองรับน้าหนัก

ท่ีไม่ได้มาตรฐาน เช่น คานย้อยแอ่น

นอกจากการเลือกโครงสร้างแล้ว ยังมีอีกหน่ึงทริคท่ีท าให้ช้ันลอย

สามารถโชว์ความสวยงาม พร้อมให้ความรู้สึกปลอดภัยได้อย่างดีก็

คือ ส่วนของผนัง หากเลือกก่อผนังทึบควรเลือกผนังท่ีให้ความเบา

แต่ยังให้ความแข็งแรง หรือ เลือกเป็นกระจกใสเพื่อปล่อยโล่งโชว์

พื้นท่ี ปล่อยให้อากาศถ่ายเทสะดวก ก็เสริมให้บ้านดูโปร่งและมี

เอกลักษณ์ได้

ท้ังน้ีการเลือกใช้วัสดุใดๆ ก็ตาม จะปรับเปล่ียนตามสไตล์ของบ้าน

และการใช้งานพื้นท่ีความสูงท่ีต้องเป็นไปตามกฎหมายควบคุม

อาคารก าหนด และถือเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับความปลอดภัย

โดยตรงจึงควรมีผู้เช่ียวชาญหรือบริษัทรับสร้างบ้านท่ีมีมาตรฐาน 

เพราะพื้นท่ีช้ันลอยก็ถือเป็นอีกส่วนของบ้านท่ีหากมีการร้ือหรือทุบ

ก็จะมีผลกับโครงสร้างบ้านโดยรวมได้
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ข้อควรระวังในการตัดสินใจกู้เงินสร้างบ้าน

1. ระยะเวลาในการผ่อนช าระ

การท าสัญญาผ่อนช าระบ้านน้ัน จะใช้เวลามากหรือน้อยข้ึนอยู่กับ

หลายปัจจัย เช่น อายุผู้กู้ การตีราคาประเมินแบบบ้าน หรือการ

ช าระค่างวด ซ่ึงการช าระค่างวดน้ีสอดคล้องกับรายได้ของผู้กู้

โดยตรง ย่ิงเลือกระยะเวลานานก็ย่ิงต้องจ่ายดอกเบ้ียมาก

ดังน้ันจึงกลายเป็นข้อท่ีควรระวังอย่างย่ิงก่อนตัดสินใจกู้ โดยควร

พิจารณาค่างวดแยกเป็นเงินต้นและดอกเบ้ียให้ออก เพื่อค านวณ

ระยะและค่าใช้จ่ายท่ีสามารถจ่ายได้ ไม่ควรกระทบกับค่าใช้จ่ายท่ี

จ าเป็นและการออมเงินเผ่ือเหตุฉุกเฉิน รวมถึงไม่ควรจ่ายค่างวด

เกิน 40% ของรายได้

2. สถาบันการเงิน

ปฏิเสธไม่ได้เลยว่าการถือสัญญากู้สร้างบ้านยาวนานน้ัน สถาบัน

การเงินเป็นอีกหน่ึงในปัจจัยส าคัญในการตัดสินใจ เพราะนอกจาก

โปรโมช่ันดอกเบ้ียท่ีดึงดูด หรือจ านวนเงินกู้ท่ีอาจจะได้ถึง 100% 

หรือน้อยกว่า 100% แล้ว ยังมีในเร่ืองของการบริการอ่ืนๆ ร่วมด้วย 

เช่น ความสะดวกในการใช้บริการ ย่ิงปัจจุบันทุกอย่างสามารถท า

ได้แค่คลิกเดียว หากสถาบันการเงินไม่มีช่องทางท่ีหลากหลายเพื่อ

รองรับการช าระหนี้ ก็อาจจะถูกตัดตัวเลือกในการเป็นลูกค้าของ

สถาบันการเงินน้ันๆ ไป
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ปัจจัยหลักที่จะตอบค าถามเรื่องขนาด ท าเล การตกแต่งได้นั่นก็คือ งบประมาณ เม่ือผ่านการเลือกบริษัทรับสร้างบ้าน และสรุปสไตล์
บ้าน การออกแบบบ้านเรียบร้อยแล้ว ขั้นตอนถัดไปหากเป็นบ้านที่สร้างด้วยงบส่วนตัวก็สามารถสรุประยะเวลา ลงเสาเข็มได้เลย
แต่หากเป็นบ้านที่จะต้องผ่านการกู้จากสถาบันการเงินแล้ว ไม่เพียงแค่ข้อจ ากัดที่จะต้องสร้างตามแบบให้อยู่ในงบประมาณ แต่ยังต้อง
ค านึงถึงข้อผูกมัดสัญญาต่างๆ ที่จะต้องถือยาวกว่า 20-30 ปี ดังนั้นจึงมีข้อควรระวังที่จะต้องค านึงก่อนตัดสินใจกู้ เงิน
เพื่อสร้างบ้าน
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นอกจากการช าระเงินท่ีต้องสะดวกยังมีเร่ืองของค าแนะน าใน

บริการ หรือการร้องเรียนปัญหา การติดตามทวงถาม ความ

ตรงไปตรงมากับการดูแลบัญชี ซ่ึงแม้จะเป็นลูกหน้ีแต่ก็ถือเป็น

ลูกค้า ท่ีก็ยังคาดหวังกับบริการท่ีรวดเร็ว โปร่งใส มีค าอธิบายการ

ใช้งานบัญชีหรือแก้ปัญหาท่ีชัดเจน เพราะบ่อยคร้ังท่ีผู้กู้หลายคน

ยอมยุ่งยากเร่ืองเอกสารส าหรับการรีไฟแนนซ์ดอกเบ้ียสินเช่ือบ้าน

พร้อมย้ายสถาบันการเงินไปพึ่งท่ีใหม่เพราะปัญหาจากท่ีเดิม

บริการไม่ดีเท่าท่ีควร ดังน้ันหากไม่อยากปวดหัวเร่ืองเอกสารในการ

ย่ืนท่ีใหม่ ก็ควรม่ันใจและหาข้อมูลก่อนท าสัญญาอย่างละเอียดค่ะ

3. เงินส่วนต่าง

เม่ือพิจารณาเง่ือนไขต่างๆ ของสถาบันการเงินท่ีตรงความต้องการ

แล้ว ส่ิงท่ีควรรู้ก่อนตัดสินใจกู้เงินสร้างบ้านคือ การอนุมัติเงินกู้

เป็นไปได้ว่าการพิจารณาตามเอกสารของผู้กู้ Statement แบบ

บ้านต่างๆ สถาบันการเงินอาจจะไม่อนุมัติวงเงินเต็ม 100% หรือ 

ก าหนดการแบ่งจ่ายเป็นงวดๆ ตามความคืบหน้าของบริษัทรับ

สร้างบ้าน หรืออาจมีการตรวจสอบเป็นระยะๆ เพื่อยืนยันว่าผู้กู้เงิน

น ามาสร้างบ้านจริงๆ ฉะน้ันอาจจะต้องมีเงินส่วนต่าง ท่ีต้องหมุน

ระหว่างรอ หรือเงินส่วนต่างนอกวงเงินอนุมัติ เพื่ อท าให้งาน

ก่อสร้างไม่สะดุด ไม่กินเวลางานก่อสร้างให้ยืดเย้ือออกไป เพราะย่ิง

กินเวลามากเท่าไร น่ันหมายถึงค่าแรง ค่าวัสดุ ก็มีมูลค่าเพิ่มไปด้วย

เป็นเงาตามตัว

4. เอกสารเพื่อการกู้

เพื่อให้วงเงินท่ีอนุมัติครอบคลุมวงเงินท่ีต้องการขอกู้ การเตรียม

ความพร้อมเร่ืองเอกสารต่างๆ ต้องวางแผนอย่างครบถ้วน โดยมี

เอกสารท่ีเก่ียวข้องและควรเตรียมพร้อมไว้ดังนี้

➢ ส าเนาบัตรประชาชนผู้กู้ ผู้กู้ร่วม ใบเปล่ียนช่ือ สกุล (ถ้าม)ี

➢ ส าเนาทะเบียนบ้าน

➢ สลิปเงินเดือน statement ย้อนหลัง 6 เดือน หรือมากกว่า หรือ

น้อยกว่า ซ่ึงแล้วแต่สถาบันการเงิน

➢ หนังสือรับรองเงินเดือนจากท่ีท างาน

➢ เอกสารเก่ียวกับการก่อสร้าง แบบบ้าน พิมพ์เขียว

➢ ใบขออนุญาตการก่อสร้าง สัญญาก่อสร้างกับบริษัทรับสร้าง

บ้าน

➢ หลักประกันโฉนดท่ีดิน

5. ศึกษาสิทธปิระโยชน์เพื่อการลดหย่อนภาษี และประกันต่างๆ

การสร้างบ้านไม่ได้มีแต่เร่ืองเสียเงินเพียงอย่างเดียว เม่ือคิดจะกู้เงิน

สร้างบ้าน ยังอีกเร่ืองท่ีควรทราบคือการท าประกันต่างๆ ท่ีสถาบัน

การเงินมักจะน าเสนอพ่วงกับวงเงินกู้ด้วย โดยรายละเอียดประกัน

ส่วนใหญ่ท่ีต้องพิจารณา เช่น

➢ เม่ือซื้ อประกันจะได้รับดอกเบ้ียท่ีถูกกว่าการไม่ซื้ อประกัน

หรือไม่

➢ ให้ความคุ้มครองผู้กู้หลักหรือผู้กู้ร่วมด้วยหรือไม่

➢ เง่ือนไขในเร่ืองวงเงินกรมธรรม์และจ านวนปีท่ีคุ้มครองเป็น

อย่างไร

➢ หากผู้กู้เสียชีวิต ประกันดังกล่าวจะรับผิดชอบหนี้ส่วนท่ีเหลือ

ท้ังหมดเลยหรือไม่

➢ การซื้ อประกันสามารถน ามาลดหย่อนกับดอกเบ้ียบ้านได้

หรือไม่ (โดยดอกเบ้ียจากการกู้เงินสร้างบ้าน สามารถน าไป

ลดหย่อนภาษีได้สูงสุดถึง 100,000 บาท และหากมีผู้กู้ร่วม 

ดอกเบ้ียจะถูกแบ่งน าไปลดหย่อนได้ คนละ 50,000 บาท)

เม่ือวางแผนท่ีจะมีบ้านในฝันแล้ว ถือเป็นการลงหลักปักฐานท่ีต้อง

ยอมรับท้ังส่ิงแวดล้อม การดูแลสภาพบ้าน การเป็นหน้ีเงินกู้ ฉะน้ัน

หลากหลายเง่ือนไขท่ีผูกกับเราเป็นเวลานานจะต้องผ่านการ

พิจารณาอย่างถ่ีถ้วน ในหลายๆ บ้าน อาจไม่ต้องท าเองให้ทุก

ข้ันตอนเพราะบริษัทรับสร้างบ้านท าหน้าท่ีดูแลแทนแล้ว น่ีจึงเป็น

ข้อมูลและเร่ืองควรระมัดระวัง หรือพิจารณาอย่างละเอียดก่อน

ตัดสินใจกู้เงินสร้างบ้าน ท่ีสมาคมธุรกิจรับสร้างบ้านน ามาฝากเพื่อ

พิจารณากันก่อน
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กฎหมายผังเมือง คืออะไร

กฎหมายผังเมือง คือ พระราชบัญญัติการผังเมือง มีข้ึนเพื่อควบคุม

การใช้ประโยชน์ท่ีดิน จัดระเบียบเพื่อคุณภาพชีวิตท่ีดีของทุกคน 

ปัจจุบันประเทศไทยใช้พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2562 

ฉบับล่าสุด โดยอยู่ภายใต้การควบคุมของกระทรวงมหาดไทย ซ่ึงมี

การก าหนดกรอบและแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เพื่อการพัฒนา

เมือง บริเวณท่ีเก่ียวข้อง หรือชนบท แบ่งเป็น 2 ประเภท ได้แก่

ผังเมืองรวม คือ แผนผัง นโยบายและโครงการ รวมถึงมาตรการ

ควบคุมโดยท่ัวไปในพื้นท่ีหน่ึงพื้นท่ีใด เช่น ผังเมืองรวมเมือง ผัง

เมืองรวมชุมชน เพื่ อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาเมืองและ

ชนบทในด้านต่าง ๆ  

ผังเมืองเฉพาะ คือ แผนผัง นโยบายและโครงการท่ีด าเนินการ

เพื่อการพัฒนาพื้นท่ีเฉพาะของเมืองหรือชุมชนท่ีสอดคล้องกับ

ผังเมืองรวม
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ผังเมืองกรุงเทพฯ และปริมณฑล แบ่งประเภทท่ีดินเป็น 6 ประเภท

1. ท่ีดินประเภทอยู่อาศัย

แบ่งเป็น 3 ประเภทย่อย โดยใช้สีแทนแต่ละประเภท 3 สี และรหัส

พื้นท่ีใช้เป็นตัว ย ซ่ึงมีต้ังแต่ ย.1-ย.10

1.1 ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) ก าหนดให้

เป็นท่ีดินประเภท ย.1 ถึง ย.4 มีวัตถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์

ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยเป็นหลัก ท่ีดินประเภทน้ีจะต้ังอยู่แถบชาน

เมือง จุดประสงค์เพื่อให้มีสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยท่ีดี จึงมีการ

ก าหนดรูปแบบอาคารท่ีอยู่อาศัยด้วย

➢ ย.1 เพื่อส่งเสริมสภาพแวดล้อมของการอยู่อาศัยบริเวณชาน

เมือง สร้างได้เฉพาะบ้านเด่ียว

➢ ย.2 เพื่อรองรับการขยายตัวของการอยู่อาศัยท่ีมีสภาพแวดล้อม

ดีในบริเวณชานเมือง สร้างทาวเฮาส์ได้

➢ ย.3 เพื่อด ารงรักษาการอยู่อาศัยท่ีมีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณ

ชานเมือง สามารถสร้างอาคารชุดขนาดเล็กและขนาดกลางได้

➢ ย.4 เพื่อด ารงรักษาการอยู่อาศัยท่ีมีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณ

ชานเมือง ซ่ึงอยู่ในเขตให้บริการของระบบขนส่งมวลชน 

สามารถสร้างอาคารชุดขนาดเล็กและขนาดกลางได้ 

1.2 ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) ก าหนดให้

เป็นท่ีดินประเภท ย.5-ย.7 จะพบท่ีดินสีส้มนี้ได้ในบริเวณพื้นท่ี

ต่อเน่ืองกับเขตเมืองช้ันใน วัตถุประสงค์เพื่อรองรับการขยายตัว

ของการอยู่อาศัย

➢ ย.5 รองรับการขยายตัวในบริเวณท่ีต่อเน่ืองกับเขตเมืองช้ันใน 

➢ ย.6 เพื่อรองรับการขยายตัวในบริเวณท่ีต่อเนื่องกับเขตเมือง

ช้ันใน ศูนย์ชุมชนชานเมือง เขตอุตสาหกรรม และนิคม

อุตสาหกรรม 

➢ ย.7 เพื่อรองรับการขยายตัวของเขตเมืองช้ันใน ซ่ึงอยู่ในเขต

ให้บริการระบบขนส่งมวลชน

1.3 ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีน้าตาล) ก าหนดให้

เป็นท่ีดินประเภท ย.8 - ย.10 เป็นท่ีอยู่อาศัยความหนาแน่นสูง

อยู่บริเวณเมืองช้ันใน มักเป็นท่ีย่างกลางเมือง ย่านธุรกิจ ท่ีดินมี

มูลค่าสูง ท่ีดินประเภทนี้จึงเพื่อรองรับการอยู่อาศัยในพื้นท่ีเมือง

ช้ันใน

➢ ย.8 เพื่อส่งเสริมให้ความส าคัญกับการรักษาทัศนียภาพและ

สภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ 

➢ ย.9 เพื่ อรองรับท่ีอยู่ในเขตการให้บริการของระบบขนส่ง

มวลชน

➢ ย.10 เพื่อรองรับการอยู่อาศัยช่วงรอยต่อกับย่านพาณิชยกรรม 

และอยู่ในเขตให้บริการของระบบขนส่งมวลชน

2. ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง)

ก าหนดให้ เป็น ท่ี ดินประเภท พ .1 - พ.5 ท่ี ดินประเภทนี้ มี

จุดประสงค์หลักเพื่ อการพาณิชย์ กิจการการค้า การให้บริการ

โดยแบ่งตามลักษณะของท าเลท่ีต้ังเป็นหลัก

➢ พ.1 เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์กลางพาณิชยกรรมของชุมชน 

เพื่อกระจายกิจกรรมการค้าท่ีอ านวยความสะดวกต่อการด ารง

ชีวิตประจ าวันของประชาชนท่ีอยู่อาศัยบริเวณชานเมือง

➢ พ.2 เพื่ อให้ ใ ช้ประโยชน์เป็นศูนย์กลางชุมชนชานเมือง

เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจการค้าท่ีมีความสมดุล

ระหว่างท่ีอยู่อาศัยและแหล่งงานของประชาชนท่ีอยู่อาศัยใน

เขตชานเมือง

➢ พ.3 เพื่ อใช้ประโยชน์เป็นศูนย์กลางพาณิชยกรรมของเมือง

ท่ีรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจการค้าท่ีให้บริการ

ประชาชนโดยท่ัวไป
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➢ พ.4 เพื่อใช้ประโยชน์เป็นศูนย์กลางพาณิชยกรรมรอง ส่งเสริม

ความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจการค้าในบริเวณโดยรอบเขตการ

ให้บริการของระบบขนส่งมวลชน

➢ พ.5 เพื่อใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลักส่งเสริมความ

เป็นศูนย์กลางทางธุรกิจการค้า และการท่องเท่ียวในระดับ

ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้

3. ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรม (สีม่วง)

ก าหนดให้เป็นท่ีดินประเภท อ.1 และ อ.2 ท่ีดินประเภทนี้ มี

จุดประสงค์ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่ อเป็นเขตการบริหาร

จัดการด้านส่ิงแวดล้อมในการด าเนินกิจกรรมอุตสาหกรรม

➢ อ.1 ส าหรับการประกอบกิจการอุตสาหกรรมท่ีมีมลพิษน้อย

➢ อ.2 ส าหรับกิจกรรมประเภทอุตสาหกรรมการผลิต

4. ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม และท่ีดินประเภท

ชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว)

ก าหนดให้เป็นพื้นท่ี ก.1 - ก.3จุดประสงค์ของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน

ประเภทนี้คือ การสงวนรักษาทรัพยากรธรรมชาติของพื้นท่ีชนบท

และแหล่งเกษตรกรรม การส่งเสริมการเพาะเล้ียงสัตว์น้าเค็มและ

น้ากร่อย รวมไปถึงการส่งเสริมเศรษฐกิจการเกษตร 

ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม

➢ ก.1 พื้นท่ีชนบทและเกษตรกรรมในบริเวณท่ีมีข้อจ ากัดด้านการ

ระบายน้า และความเสี่ยงต่อการเกิดอุทกภัย

➢ ก.2 พื้นท่ีชนบทและเกษตรกรรม

➢ ก.3 พื้ น ท่ีชนบทและเกษตรกรรม และการส่ง เสริมการ

เพาะเล้ียงสัตว์น้าเค็มและน้ากร่อยบริเวณชายฝ่ัง

ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

➢ ก.4 เพื่อเกษตรกรรมการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติและ

การส่งเสริมเศรษฐกิจการเกษตร

➢ ก.5 เพื่ อเป็นชุมชนและศูนย์กลางการให้บริการทางสังคม 

ส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชนในพื้นท่ีชนบทและเกษตรกรรม

5.  ท่ีดินประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์และศิลปวัฒนธรรม

ไทย (สีน้าตาลอ่อน)

ก าหนดให้เป็นท่ีดินประเภท ศ.1 และ ศ.2 เช่น ย่านเมืองเก่า 

จุดประสงค์อยู่ท่ีการอนุรักษ์และส่งเสริมเอกลักษณ์ ศิลปวัฒนธรรม

ของชาติ

➢ ศ.1 เพื่ อกิจกรรมการพาณิชย์และการท่องเท่ียว อันเป็นการ

ส่งเสริมกิจกรรมด้านการท่องเท่ียว

➢ ศ.2 เพื่ อส่งเสริมการท่องเท่ียวและบริการในเขตอนุรักษ์

ศิลปวัฒนธรรม

6.  ท่ี ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ (สีน้าเงิน) ก าหนดให้เป็นท่ีดินประเภท ส. 

➢ เพื่อเป็นสถาบันราชการและด าเนินกิจการของรัฐท่ีเก่ียวข้องกับ

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชน์

นอกจากกฎหมายผังเมืองท่ีคนสร้างบ้านต้องรู้ และควรเลือกพื้นท่ี

ท าเลสร้างบ้านให้ถูกต้องแล้ว ยังมีกฎหมายส่วนอ่ืนๆ เก่ียวกับการ

สร้างบ้านท่ีเจ้าของบ้านควรรู้ เพื่อไม่ให้มีความผิดทางกฎหมาย

ซ่ึงการเลือกบริษัทรับสร้างบ้านท่ีได้มาตรฐาน มีประสบการณ์การ

รับสร้างบ้านมายาวนาน จะช่วยให้ค าปรึกษา ค าแนะน า เพื่อให้คุณ

ได้บ้านสวยไม่ผิดกฎหมาย ปราศจากการตามร้ือ หรือฟ้องร้องกัน

ในภายภาคหน้า

HBA
MAGAZINE 13



10 แบบบ้านน่าอยู่
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สร้างได้จริง งบไม่บานปลาย
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แบบบ้าน AT-1004 แบบบ้าน W1911 แบบบ้าน Prime

แบบบ้าน MH-03 แบบบ้าน NEW HAMPSHIRE แบบบ้าน RH-MD. 2169

แบบบ้าน M-046 แบบบ้าน MAJESTY แบบบ้าน P207

แบบบ้าน C-010

สแกน QR Code

เพื่อดูข้อมูล

แบบบ้านเพิ่มเติม



Youtube : www.youtube.com/homebuilderclub

สแกน QR code
เพื่อดูคลิปต่างๆ ของ
สมาคมธุรกิจรับสร้างบ้าน

HBA Channel



E-Magazine

เพื่อการสรา้งบ้านกับมืออาชีพ

จัดท าโดย

สมาคมธุรกิจรับสร้างบ้าน

www.hba-th.org

Facebook : www.facebook.com/homebuilderclub
Youtube : www.youtube.com/homebuilderclub

โทร : 0-2570-0153, 0-2940-2744


