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 חדשים מבנים  –בניה רוויה   

 הערה כללית 

ון מסמך ההנחיות מפרט ומשלים את התנאים לתכנון ולעיצוב מבנים כפי שנקבעו בתקנות התכנ  

 בתכניות בניין עיר ובתקנים., והבניה

 בינוי כלליות  יותהנח א.
 במידה וקיים.  0הצמוד בקו בניין לבניין הבניין יש להתאים את התכנון של  1א.

, גבהי מעקות , סידור הפתחים  ותףמש ררי קירות בקייחס למישוריכה להתימה צההתא
פורציות, פרטים מיוחדים, פרטי מרפסות, חומרי גמר וגוונים בכדי לשמור על אופי הבניין  והפרו

 הקיים. 

 קומות חלקיות יש לרכז בקומות העליונות או בקומות התחתונות. 2א.
 במסת הבניין. הימנע מתכנון "חורים"ש ל. יליצירת דירוג בבנייןלתכנן מישורים שלמים יש 

 קרקע.של הבניין על הת תכסיהת לצמצם א התכנון צריך להיות קומפקטי במידת האפשר, בכדי 3א.

לא   -קומות הטיפוסיות מעבר ל בליט את הקומות העליונותראה תמיר ואין להיש לתכנן את הבניין במ 4א.
 . קומה שמתחתגגות מעבר לקו הסות או בלטת מרפר ה.  לא תאוש""פטרייהיאושר מראה 

 הקשר העירונילשהם מתייחסים כיתוכננו  בפינת רחובות או בסמוך לכיכר  בנותיהעתידים להבניינים  5א.
 באופן מלא. העירוני

   רחומרי גמ ב. 
פריסת  מ  70%שלא יירד מ בהיקף  ווחים לשם תחזוקה ארוכת טהשתמש בחומרי גמר קשיחל יש 1ב.

 .החזיתות כולן

,  מאולגנים )אנודייז( אלומיניוםאקזוטק פאנל, לוחות לוחות כגון  ם ועמידיםקשיחי  מריםלשלב חוניתן  2ב.
 ד.לבב לאלמנטים עיצוביים פיגמנטי  פלדה, זכוכית, עץ או טיח

מוטבה )בדת בעיבוד עדין מט או מבריק או מעו בעית, בגוונים בהירים, מנוסרת בעיבודהאבן תהייה ט 3ב.
 לפי התקן.או מסמסם( מונחת בקווים אופקיים 

חומרי החיפוי הנ"ל יעטפו את המעטפת החיצונית של הבניין, עמודים, בניה על גגות ומתקנים על  4ב.
עדיין לא קיים, יש ו תףת הבינוי אמור להיצמד בקיר משושעל פי תכני  מידה והבנייןהגג. כמו כן ב

 .פונות כלפי השכן העתידית הקיר המשותף והגדרולטייח גם את ה

 חומרי הגמר יעטפו מסות בנייניות שלמות ולא כהדבקה בחזית בודדת. 5ב.

 או דומים.זהים יהיו  ן קיים,צמד בקיר משותף לבנייישעתיד להגווני האבן והטיח במבנה  6ב.

 לא יאושרו אריחי פסיפס קרמי או אריחי קרמיקה כחומרי גמר של חזיתות הבניין.  7ב.

 ות  יתחז .ג

 יש לשמור על כמות מוגבלת של קפיצות במישורי קירות, בכדי לייצר תכנון נקי מבחינה ויזואלית. 1ג.

 ת "פישרים".ות או מרפסות באמצעולא יאושר ניקוז של גג. קוז מי גשם לא יופנה לחזית קדמיתינ 3ג.

אשפה וחדרים טכניים דלתות וחלונות חדרי  -בקרקע ובגג ים טכניים יש להפנות פתחים של חדר 4ג.
 כלפי חזיתות צדדיות או אחורית ולהצניע אותם במידת האפשר. -אחרים

 .ע"ג חזיתות המבנה טכניים תקניםתליית מלא תותר  5ג.

שאינם  אשר יוסתרו בעת  מתקנים לניקוי חזיתות הבניין,  הם קירות מסך, יכללומבנים רבי קומות, של 6ג.
 ימוש. בש

 . חזיתות משניות ימשיכו גיוון חומרי גמר, בדומה לראשיות 7ג.
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 חדשים מבנים  –בניה רוויה   

 ית חמישית /גגות זח ד.
 1ד.
 

בכדי להבטיח  מינימלית הו בפריסיתוכננ. אלו ם הטכנייםמתקניל הש התכנית פריס  גיש להצי •
 ות מגוננים. ים ו/או גגג משותפשטחי ג טובתשטחים פנויים ממתקנים ל 

 אמצעות מעקה הגג.רו בתסמתקנים בגג יו •

  תקנים סולריים, דודים, מת רעש()עפ"י תקנות למניע  יהיו: מעבי מיזוג אווירמתקנים טכניים בגג  •
 וכיוצב'.,  כולל הכנה()

 טון.ס"מ מפני הב 35יהיה מינימלי של מעקה גג גובה  •

ין הבניין )גג עליון(, אחרת  ירוכזו במבנה אחד בגג גרע ומעבי מיזוג האוויר הדודים, קולטי השמש •
 בלבד. ה פנימיתמש לדירות תהיייכה מקולטי השכל הצנרת המול  .דמיותתות קמ' מחזי 6יורחקו 

ת  ופאו מרפ דדמפנל מבו - מיזוג אווירעבור הדודים ומנועי  רה אופקיתהסת  נדרשת •
 בצבע תואם לרצפת הגג.   גולוונתניום/ פלדה מעץ/אלומי

 ת ראשית.חיצוני הפונה לחזי ולםס  תבאמצעו לגג לא תאושר גישה  •

גלוי( כגמר החזית החמישית. הגמר יהיה שכבת  )או זפת יות גלויות ביטומנ יריעות ושרויא לא •
 מגונן(.  קי ע"ג גג)באופן חליצוף, גינון או חצץ , רוצבע לבןה )מדה( רז בטון

 ניין לקצה המתקנים הנ"ל. מ' ממעקה הב 2חות  יישמר מרחק של לפ –ין יוללחות  צ •

 (2-3/ג/ 2000)רח/ גגבחדרים  .ה 
 חזית ראשית מ' ל  1.5תדרש נסיגה של   1.ה

 בנה.מת המכדוג תחופה עת התוספת המוצ 2ה.

 מפנים הדירה. ת מדרגו גרם  ת ועלייה לחדר תעשה באמצעמ"ר על הגג,  40וספת  תב 3ה.

 וספת ולא תותר בו הקמת מטבח. נן במסגרת יח"ד נחדר על הגג לא יתוכ 4ה.

 .מר גלא יאושר גג רעפים כחומר  5ה.

 . בגגות החדר בחזיתות או בגגלא יאושרו מתקנים טכניים  6ה.

 ( 2-3/ג/2000)רח/ חדרים בקומה חלקית ו. 

 . בחזיתות משניות ות ל נסיגוטיהקלה לבלבקש ניתן   .ההמבנמכל חזיתות מ'  1.5יתוכננו בנסיגה של  1ו.

 מרפסות   ז.

 ובעמודה אחת רציפה. המרפסות יתוכננו כשהן חופפות ומקרות זו את זו 1ז.
ויוקמו ובלבד שיתוכננו  מרפסות סוכהטובת בהסטה זו מזו ל  סותפה מרניתן יהיה לבקש בהקל

 ת בבניין. ורלכל הדי במקשה אחת

 . ם וכיוצב'(סות, חומרי)מבנה המרפ יצועהבן ווכנבאופן הת לאהנדרשת אחידות מ 2.ז

 .ואחוריות דיותבחזיתות צילא בודדות. גם יאושרו מרפסות זיז  אל 3.ז

פריד בין שתי מרפסות צמודות , הגבוה ממעקה המרפסת הפונה לחזית, יסתיים מהמישור קיר  4.ז
 המרפסת. במישור הפנימי של מעקה 

 :  ותלהי יוכלצמודות  בין מרפסות חיץ 5.ז
 סת.התוחמים את המרפ קירות ולא יותר, באם החיץ מהווה אחד משני) לתקרה מלא עדבה בגו .א
 .והחיץ הוא הקיר השלישי התוחם את המרפסת()במידה  מ' 1.80בגובה של  .ב

ת  ניקוז יהיו פנימיות ומוסתרוחל איסור על ניקוז בשפיכה חופשית או באמצעות "פישרים". מערכות ה 6.ז
 באופן מלא. 

 עם סיום החג.ות ויפורקו יתאפשרו במשך חג הסוכ –  מרפסותג "ע ותסוכ 7ז.
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 חדשים מבנים  –בניה רוויה  

 מסתורי כביסה   .ח
כולל ליח"ד בקומת קרקע וליח"ד בקומת   בתכנית ההגשה יצוין פתרון תליית הכביסה לכל יחידת דיור 1.ח

 גג.

 שטח ציבורי אחר. וב או לה לרחנ פוה המסתור לא יתוכנן בחזית  2ח.

 המסתור יהיה עשוי חומר עמיד )לא פלסטי(.  3ח.

  הדירהלס ס"מ ממפ 50-ב מונמכת פת בטוןתבנה רצכביסה בתחתית כל מסתור  5ח.
 מהמסתור.ישת מים למניעת גל ס"מ  20בגובה מינימלי של  בנוי  סף  ללוכ ,מי הכביסהקוז וקולטן לני

 .שר""פי צעות ניקוז באמשר לא יאו

 מבלי שיגרע המשטח המיועד לתליית כביסה., ביסהיהיה לתכנן מעבי מיזוג אוויר במסתורי הכ ניתן 6ח.

 ים טכניים מתקנ . ט
    גלויה.לא תאושר צנרת  פנימיות בלבד.יהיו מערכות הבניין כל  1ט.

תחת  יוסתרו   –קע ספים בתקרת קומת הקרכל צינורות האינסטלציה המגיעים מיחידות הדיור ומתא 2ט.
 .ורות אנכיים שיורדו לקרקע יוסתרו באופן מלאנלאה. גם ציתקרה כפולה מ

 ף חשופים בתקרת המרתאלו  נורות הותיר ציאין מניעה ל

 .יןעין הבניגרארונות חשמל יתוכננו במסגרת  3ט.
 בניין הכנה לחיבור לגנרטור. השל להכין בלוח החשמל יש 

 תפרגולו י.

מרים קלים, שתקרתו משטח  מבנה בלא קירות, הבנוי מחו  –  ("הפרגול")  "המצללגדרה ל"ה • 1.י
חולקים באופן שווה  הצללה ובלבד שהמרווחים בין החלקים האטומים של משטח ההצללה מ

 .לפחות ממנו 40%ומהווים 
 

   -מהיתר  פרגולות פטורות  •
בודות  ע – ון והבניהבמסגרת "תקנות התכנ בקומת הקרקע או בגג פרגולה הקמת

ה ותבנה מחומרים קלים בלבד ושטחה  מידם מהיתר" תתאפשר בבנים הפטוריומ
 . גדול ביותרלפי ה , הקרקע הפנוי ממבנים או הגגמשטח  1/4מ"ר או   50 יהיה

 . 40%ד מת פרגולה מעבר לקו בניין עתותר הק

 

 : במסגרת בקשה להיתר - קירוי פרגולות )סככות(  2.י

  ה שלעד הבלט, , או בקומות גג חלקיותהגג בקומת קרקע,ה בקומת תאפשריסככות( גולות )פרקירוי 
  י שייבנו מחומרים קלים בלבד.אנ, ובתהמותרים הבניין מקווי 40%

פתרון ניקוז בתחום מגרש  ציג יאושר כלפי חזיתות צדדיות ואחוריות במסגרת הקלה. יש לה 0קו בניין 
 המבקש בלבד.

, ויילקח  3-2/ג/ 2000ח/תנו מתוקף רת שניווילזכ בנוסףינו ה, גגפסת במר :סככות  שטח
 . 4/ג/ 2000/חמר

הקרקע הפנוי   ג ומשטח הג משטח 1/4או מ"ר  50לא יעלה על   ות )סככות( ולגהפרקירוי שטח 
 . , הגדול מביניהםממבנים

 ס"מ שתבנה בהמשכיות לחומרי הבניין. 40ת בגובה יקפייש לתחום את הסככה בקורה ה
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 חדשים מבנים  –ה בניה רווי 

רבונט או פרספקס  פוליק חותו , כדוגמת לעישלא מר , )לא פח(מחומר קל ירוי הפרגולה יהיה ק 3.י
 סוג. שטוחים, לא יותרו לוחות בחתך גלי. לא יותר קירוי באמצעות יריעות מכל 

 ה יהיה בגוון המבנה. צבע הפרגול 4.י

 התקנתה.ם מפרגנציה טרבאי ולה מעץ צריכה לעבור טיפולפרג 5.י

של בחלקה האחורי  לקת המבקש,חום חבת לקרקעזב היורד הסככה יתבצע באמצעות מר ניקוז 6.י
 ולא כלפי השכנים. ,מרזב המנקז ישירות לרחוב אוכה חופשית לא תאושר שפי .הסככה

 וגינון חניה תכנית פיתוח  .אי
יש   יעות.טהגינון, והנשבילים, ם המרוצפים, הזורישתציג את הגדרות, האוח  תכנית פית  יש להציג 1.אי

  ימה המציגות אחוזי גינון.ה וסכלהציג טבל

 מגבול חלקה.  מ' 1.5ינימום של  מיהיה בה רוחלרחוב שרציפה רצועת גינון כנן יש לת  2.אי

 בלבד.  תורילחזית אחיופנו  –דירות גן  3.אי

ניין.יש להעדיף מיקום החניות בעורף הב 4.אי  
 2י.בסעיף ת הגינון המפורטת רצועוקמו מעבר למהמגרש יתוכננו בקדמת ת שיחניו

 חו כלפי פנים החלקה.יטוי בגבול חלקהשיתוכננו   טכניותות מחגו 5.אי

מי גשם או פתרון  בכדי לאפשר חלחול  ,נניםומגו ריצוףח המגרש פנויים ממשט  15%יש לשמור   6.אי
 .4/ב/ 34חלופי פי הוראות תמ"א 

 מסך שטחי הגינון  10%, ניתן יהיה להמיר 30%אחוז גינון נדרש של צויין ן בה בניין עיר ניות בתכ 7.אי
ולטובת גישה צבת האדניות לשם הקמת הקיר תתוכנן קונסטרוקציה לה. ורטיקליירוק לטובת קיר 

 מערכת ההשקיה.וב צמחיהב לטיפול

  ה ע"חעטח ההפקום שבתחבניין וף מדרכה בחזית הלמבנה יהיה ביצוע ריצ  תעודת גמרתנאי למתן  8יא.
 .בתחום המגרש 'אורחים'לסימון חניות בנוסף,  ובתאום עם אגף התשתיות. היזם

 רווח ככל הניתן . יש לתכנן לובי ממ"ר 25-חת מגודל לובי לא יפ 9יא.

 גדרות . בי

  ת בינויורים בהם לא קיים נספח בינוי או הוראובאז לרחוב, לשביל ציבורי או לשצ"פ,הפונה  רגמר הגד 1.בי
 דומה.  הירהגמר אבן ב, או כולל קופינגאו מנוסרת ת מבוקעת יהיה אבן כורכרי

 .מ' .051 בהעד גותהיה   דמית לחזית ק בנויהגדר  

רים  ועדים למגמ' באזורים שאינם מיו 2ועד  באזור למגוריםמ'   1.50תרת עד מוגדר בין שכנים  2.בי
 יה. דימשני צ  יחתטו . הגדר תתקנול בהתאם

י עקרקע טבקו  ,גדרידי ההקרקע משני צ בהיתכלול ג . הפריסהאהלמפריסת גדרות   יגלהציש  4.בי
 טים המצורפים בנושא. יפוי ,גוונים והפניה לפר , סוגי חלס אבסולוטי ומטרימפ, שוקומב

 ידור אתר בניה ג ג.י

,  מגרשבהיקף היציקת בטון ת מפרופילי פלדה מעוגנת לגידור אתר יבוצע לפי הפרט המצ"ב; מסגר  1יג.
 ק.  חלבגמר  –או פאנל  לוון עליה מעוגן פח מגו

 תי האפשרויות: מש אחת  תוצג 'גדר מדברת', עם  כלפי חזית הרחוב
 המתחםלשיווק  –היזם   חומר פרסומי מטעם

 : ב הפרט "מצ
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 הקונסטרוקטור. לאישור בהתאם  –גדר/עיגון אחר עיגון ה

   אתר בניה שילוט  יד.

  פרטי הפרויקט; שםג שלט שיכלול את יוצ  למגרש,ליד הכניסה  , מגרשדמית של הת הקבחזי 1יד.
  כתובת הבניה,עבודה, ההות מ, היתרמספר  ,הפרויקט )ככל ויש(

 הטלפון שלהם ומספרי  – (, קבלןמפקח עבודה, +מ.ר)אדריכל, מהנדס בעלי מקצוערשימת 
 מצ"ב דוגמא: 

                                    
 קירות תמך  טו
נוי ב קהיותקן מע פרשי קרקע. כלפי הקרקע הגבוההמ' בהוכחת ה 3עד   תותרשכנים,  ל  –מך גדר ת 1.טו

 (. סה"כ)  מ' 1.10 גובהשלם במעקה תקני קל עד לשיו ס"מ, 35 עד גובה
מק ובע  הנסיגהקירות בדירוג  עם מ'  3ננו גדרות עד תוכבוהים במיוחד, יקרקע גי הפרש לבמקרים ש

 .בז'טיח בגוון  –חומר גמר  .ס"מ 60של 

עם קירות  ם שווים, מרווחיב נותגונ מ תטרסו  תוכננוי -צ"פ של או בגדר הפונה  תמך לחזית קדמית  קיר 2.טו
 שכי לגוון הבניין.גוון המבבאבן  יחיפו  – גמר חומר. ליםאנכיים בגבהים שווים או עו
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 חדשיםמבנים  –בניה רוויה 

 פילרים  . טז

 ית. יה לחזית הראשבפנוכננו בגבול מגרש )ובתחומו(, פילרים ית • 

 מ'.   1'( של לפחות  קוז וכו, ביוב, ניים )מיםם קיימים ומתוכננהתרחקות מקווים תת קרקעיי •

 . תאח בפילר כיחידהתוכננו יים ומגופים של גמל מ כנוןתעדיף  להיש  •

אם לגמר הגדר הקדמית. דלת בהת ה על גובה הגדר הקדמית. הפילר יחופהגובה הפילר לא יעל •
 בז'. בעבצורר מחגולוון ומפח מהפילר 

 מרתפי חניה  .יז
   א מכפילי חניות.לל. לבדחניות רגילות ב 1.יז

 התאם למדיניות. לים בימכפ 3עד  רו יות – 2ז/ /ט20000בניינים מתוקף רח/במקרים של 

מ' גובה(, לא יופנו לחזית   1.5-ר ל לי נדרש )לא מעביהיו בגובה מינימגרילים" לאוורור מרתפים  
ר רוואוסי הרש. תרייש לחפות אותם כדוגמת הגדרות בגבולות המג ן.וינג יוצנעו באמצעותית וראש

 מתכת מגולוונת. יהיו מ

 חדרי אשפה  . יח
מחזית משנית  לרחוב,  ינויבנגישות מירבית לפונדרשים לפי נפחים הבניין,  ןגרעיכחלק מ כננויתו 1.יח

 כל הניתן. כ יןלבני

 שילוט . טי

  "מ, לצדס 40X30; שלט זכוכית במידות  חזית הבניין על גביהמתכנן/היזם  שלטתתאפשר התקנת  1.יט
 מ' ממפלס הכניסה לבניין. 2גובה של  ועד ללוביהכניסה 
 פרט לשילוט המפורט.  , או בכל מקום אחרהבניין שלטים ברום לא יותרו

 מחסנים . כ

 2/ /ב2000רח/  + 1/ב/2000+ רח/ 6/ב/0200לפי תב"עות רח/ 1.כ
 לבד.סום הקלה בבכפוף לפרהמחסנים יותרו ין הקומות ב .בק"ק או במרתףיותרו  •
 ן בלבד.מבטו  -ה רידהגובלים עם ה חסןות הבניין יש להקים את קירות הממבקו •
 סעיף מבוטל  ;דים פיזית לדירותוצמדו מחסנים הצמולא י •

 .  ()מספור מחסן+דירה מיועדת ת מחסנים לדירותדהצהרת כוונות לעניין הצמיש להציג 
 

 
 
 
 
 


