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 2023בוועדת משנה מס': בפברואר לאישור  – 5גרסה   •

•  

 30.1.23ביום  2023001אושרה בוועדת משנה רישוי מס'  4גרסה   •
 

 27.12.22ביום:  20220010: ס'מבוועדת משנה רישוי  אושרה  3גרסה   •
 

 24.5.22יום: ב  22022004 :'מסבוועדת משנה רישוי  ה אושר 2ה  גרס •
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 ם קיימימבנים  –בניה רוויה  

 הערה כללית 

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

 בתכניות בניין עיר ובתקנים., והבניה

 הנחיות בינוי כלליות  א.
 במידה וקיים. 0יש להתאים את התכנון של התוספת לבניין הקיים או לבניין הסמוך והצמוד בקו בניין  1א.

, סידור הפתחים  , גבהי מעקותותףמש רמישורי קירות בקיתייחס להריכה למה צההתא
על אופי נים בכדי לשמור חומרי גמר וגוו וספות בגגת  פורציות, פרטים מיוחדים, פרטי מרפסות,והפרו

 הבניין הקיים. 

 בנה: אחידה לכל גובה המבבניין רגולרי עם חזית  2א.
 לא ניתן לאשר תוספת בניה כחלל סגור או כמרפסת, באופן נקודתי.

יהיה לבצעה בעמודה שלמה  ניתן  –כל תוספת בניה כאמור הבולטת מהחזית החיצונית של המבנה 
 . בלבד, ולכל גובה הבניין

 חן בלבד. ו לא מתייחסת לתב"עות הרחבה המאפשרות הרחבת בנייה מכוז רההע**
 

האוז בקומות הגג, אשר בנויות  במידה ומדובר בתוספת בניה כחלל סגור או כמרפסת בדירת פנט
מיתרת חזית המבנה, ניתן יהיה לאשר תוספות כאמור, במידה והן אחידות   בליטותביגות או בנס

 .המאושרותת הבניה לקומה זו, הכל בכפוף לתכניו

   רחומרי גמ ב. 
 .יש לחפות את התוספת כדוגמת הקיים 2ב.

   : לחפות מחדש יש  ישןלוכלך/הינו רעוע/מ חיפוי הקייםמידה ומצב הב

 (. תי תו)במקרה של תוספת משמע את כל המבנה •

 .  את הקומה בלבד במקרה של תוספת נקודתית •
וחות אלומיניום מאולגן )אנודייז(,  זוטק פאנל, לון: לוחות אקכגידים יחים ועמשקניתן לשלב חומרים 

 לאלמנטים עיצוביים בלבד. גמיש יטיח פיגמנטאו עץ כית, פלדה, זכו

 יהיו זהים או דומים.  לתוספת המתוכננתגווני האבן והטיח  

)מוטבה בוד עדין עיב בדתמעו ק אומט או מברי וסרת בעיבודבעית, בגוונים בהירים, מנהאבן תהייה ט 3ב.
 ועל פי התקן. קווים אופקיים מסם( מונחת בו מסא

ל הבניין, עמודים, בניה על גגות ומתקנים על ו את המעטפת החיצונית שפחומרי החיפוי הנ"ל יעט 4ב.
יש  א קיים,עדיין לו תףמידה והבניין שעל פי תכנית הבינוי אמור להיצמד בקיר משוהגג. כמו כן ב

 .כלפי השכן העתידי  ונותר המשותף והגדרות הפגם את הקילטייח 

 הדבקה בחזית בודדת.כחומרי הגמר יעטפו מסות בנייניות שלמות ולא  5ב.

 לא יאושרו אריחי פסיפס קרמי או אריחי קרמיקה כחומרי גמר של חזיתות הבניין.  8ב.

 ות  יתחז .ג

 רים".יש"פת או מרפסות באמצעו  ז של גגות יאושר ניקו אל. קוז מי גשם לא יופנה לחזית קדמיתינ 

 ולהצניע. יש לעטוף  – קיימתגלויה   צנרת לא תאושר צנרת חיצונית גלויה. 2ג.

 ואהקיר החדש  מישור יתוכנן   -החזית  באם הבניין מאופיין ארכיטקטונית, בקרניז הבולט ממישור 5ג.
  .ם(דר הארכיטקטוני הקיימור על הסבמישור הקיר הקיים ולא במישור הקרניז, )בכדי לש המעקה בגג

 כביסה.האו למסתורי  יתידלחזית צ הקיימים אווירהמעבי מיזוג  עתיק אתתוספת יש להיית ה עם בנ 6.ג
 .הנע"ג חזיתות המב טכניים תקניםתליית מלא תותר 

ם אשפה וחדרים טכנייונות חדרי דלתות וחל -גג ע ובבקרקיש להפנות פתחים של חדרים טכניים  7ג.
 תם במידת האפשר.ניע או ת ולהצויאו אחורכלפי חזיתות צדדיות  -אחרים
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 ם קיימימבנים  –בניה רוויה 

 חזית חמישית /גגות  ד.
בכדי להבטיח  לית. אלו יתוכננו בפריסה מינימם הטכנייםמתקניל הש התכנית פריס  גיש להצי • 1ד.

 ננים. מגוות גגאו /ים וג משותפשטחי ג טובתים ל ים פנויים ממתקנשטח

 ה הגג.אמצעות מעקרו בתסיו מתקנים בגג  •

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

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

ן(, אחרת  ועלי )גג ין הבנייןחד בגג גרעה או במבנירוכז ומעבי מיזוג האוויר יםודהד, י השמשלטקו •
 בלבד. יתמש לדירות תהייה פנימלטי השיכה מקוכל הצנרת המול  .דמיותתות קמ' מחזי 6יורחקו 

ת  ופאו מרפ מפנל מבודד - מיזוג אווירעבור הדודים ומנועי  רה אופקיתהסת  נדרשת •
 בצבע תואם לרצפת הגג.   נתגולוו מ פלדה  ניום/עץ/אלומי

 ית.ת ראשפונה לחזיה  ניצוחי ולםס  תבאמצעו לגג ישה ושר גלא תא •

גלוי( כגמר החזית החמישית. הגמר יהיה שכבת  )או זפת ניות גלויות יריעות ביטומ ושרויאלא  •
 באופן חלקי ע"ג גג מגונן(. )צץ נון או ח יצוף, גי, רוצבע לבןה )מדה( רז בטון

 . מתקנים הנ"ללקצה ה יןנימ' ממעקה הב 2חות  יישמר מרחק של לפ –ין יוללחות  צ •

 ( 2-3/ג/2000)רח/ גגבחדרים פת סתו .ה 
 חזית ראשית מ' ל  1.5תדרש נסיגה של   1ה.
 מת המבנה.תחופה כדוג מוצעת התוספת ה 2ה.

  אי למתן היתרמ"ר על הגג, גם אם קיימת בהיתר דלת מגרם המדרגות המשותף, תנ 40בתוספת   3ה.
 מפנים הדירה. ות מדרג גרם תועלייה לחדר תעשה באמצע יהיה אטימתה.

 מטבח. וספת ולא תותר בו הקמת "ד נן במסגרת יחכנתו על הגג לא יר חד 4ה.

בתוספות המוצעות בחדרי יציאה לגג או בתוספות לדירות גג  מר גרעפים כחומר לא יאושר גג  5ה.
 ר. במבנים שבהם אין גג רעפים במקו

ל  ן, בגובה שייבנתחופה כדוגמת הפית שקורה היק גג קל בתוספת ניתן לתכנן  גג שטוח, ה עםבמבנ 6ה.
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              ה.         ס"מ לטובת הסתר  50ה על יעל

 ( 2-3/ג/2000)רח/ חדרים בקומה חלקית 

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

 מרפסות 

 ובעמודה אחת רציפה. ות ומקרות זו את זוהמרפסות יתוכננו כשהן חופפ 1ו.
ויוקמו ובלבד שיתוכננו  סוכה מרפסותטובת בהסטה זו מזו ל  סותפניתן יהיה לבקש בהקלה מר

 דירות בבניין. לכל ה במקשה אחת

המרפסות  בנו ישתתף, ישמבקשות שלא להדירות בודדות לתוספות מרפסות לבניינים, יותרו בטור.  
 .רצפה, ומעקההבניה תכלול . ללא גישה למרפסתבאופן מלא, 

 .ואחוריות דיותבחזיתות צילא בודדות. גם יאושרו מרפסות זיז  אל 

 )מבנה המרפסות, חומרים וכיוצב'(  יצועהבן ווכנבאופן הת אחידות מלאהשת נדר 
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 ם קיימימבנים  –בניה רוויה  

 

 מוצעות מרפסות באגף שלם.  יש לשפץ את כל שטח החזית בה 

 יים בבניין.קות מרפסת, לקהתאים פרטי מעל יש 

פסת הפונה לחזית, יסתיים המר ה ממעקה, הגבו שתי מרפסות צמודות בין פרידמהמישור קיר  4ו.
 הפנימי של מעקה המרפסת. במישור 

 :  יוכל להיותצמודות  בין מרפסות חיץ 5ו.
 קירות ולא יותר, התוחמים את המרפסת. באם החיץ מהווה אחד משני) לתקרה מלא עדבה בגו .א
 שי התוחם את המרפסת( והחיץ הוא הקיר השלי )במידה מ' 1.80בגובה של  .ב

שרים". מערכות הניקוז יהיו פנימיות ומוסתרות  על ניקוז בשפיכה חופשית או באמצעות "פי יסורחל א 6.ו
 פן מלא. באו

 חריו. חודש ימים לא  ות ויפורקו עדיתאפשרו במשך חג הסוכ –  מרפסותג "ע ותסוכ 7ו.

 מסתורי כביסה   ז.
קע וליח"ד בקומת ומת קר"ד בקל ליחול כ  כביסה לכל יחידת דיורתליית ה יצוין פתרון בתכנית ההגשה 1ז.

 גג.

 ה והם יחסית חדשים או במצב סביר.יש להתאים פרט המסתור למסתורים קיימים במיד 2ז.

 שטח ציבורי אחר. הפונה לרחוב או ל המסתור לא יתוכנן בחזית  3ז.

 עשוי חומר עמיד )לא פלסטי(. יהיה  המסתור 5ז.

  הדירהס"מ ממפלס  50-ב תונמכ ון מבט צפתתבנה רכביסה בתחתית כל מסתור  6ז.
ישת מים  למניעת גל ס"מ 20בגובה מינימלי של בנוי  סף כולל ,אשר תנקז את מי הכביסה

 החוצה/למטה.

 לתליית כביסה.משטח המיועד מבלי שיגרע ה, ביסהרי הכמיזוג אוויר במסתויהיה לתכנן מעבי  תןינ 

 ים טכניים מתקנ ח.
קיימים בחזית ראשית יועתקו לתחום  מעביםת הראשית. יבחז יראוווג מיז מעבילא ניתן להתקין  3ח.

 . 2011)מניעת רעש(   התקנת המזגנים תהייה ע"פ התקנות למניעת מפגעים מסתור כביסה קיים.

 יחופו.  גלויות,תשתיות  ה.מל וניקוז תהיה סמויצנרת גז, חש 4ח.

 "ל.ין לקצה המתקנים הנ עקה הבניממ מ' 2ות יישמר מרחק של לפח –אנטנות, צלחות לויין ותורן  5ח.

 ותפרגול ט. 

משטח הצללה   מבנה בלא קירות, הבנוי מחומרים קלים, שתקרתו  –  ("פרגולה")  "מצללהגדרה ל"ה 1ט.
  40%חולקים באופן שווה ומהווים ם של משטח ההצללה מובלבד שהמרווחים בין החלקים האטומי

 .לפחות ממנו
   -פרגולות פטורות מהיתר 

ומבנים הפטורים מהיתר"  בודות ע – ה במסגרת "תקנות התכנון והבניהפרגול הקמת
משטח   1/4ו מ"ר א  50 יהיהה ותבנה מחומרים קלים בלבד ושטחה תתאפשר במיד

 (. )לפי הגדול ביותר הקרקע הפנוי ממבנים או הגג
 . 40%ד מת פרגולה מעבר לקו בניין עתותר הק
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 ם ימיקים מבני  –בניה רוויה   

 

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

ות, עד הבלטה של  , או בקומות גג חלקיהגגבקומת  הקרקע, בקומתתאפשר ית )סככות( גולוקירוי פר
  י שייבנו מחומרים קלים בלבד.אנ, ובתהמותרים מקווי הבניין 40%

יש להציג פתרון ניקוז בתחום מגרש   קלה.מסגרת היאושר כלפי חזיתות צדדיות ואחוריות ב 0קו בניין 
 לבד.המבקש ב

שטח     3-2/ג/2000תוקף רח/ ו מת שניתנולזכוי בנוסף)בקומה חלקית( וג במרפסת הג :סככות  שטח
,  הקרקע הפנוי ממבנים ג ומשטחהג  משטח 1/4או  מ"ר  50לא יעלה על  ות )סככות( הפרגולקירוי 

 .הגדול מביניהם
 ין.ס"מ שתבנה בהמשכיות לחומרי הבני 40בגובה  קפיתקורה הייש לתחום את הסככה ב

פרספקס  רבונט או ת לוחות פוליק, כדוגמעיש, לא מר)לא פח(קל  מחומריה קירוי הפרגולה יה 3.ט
 סוג. שטוחים, לא יותרו לוחות בחתך גלי. לא יותר קירוי באמצעות יריעות מכל 

 יהיה בגוון המבנה. ולה צבע הפרג 4ט.

 ציה טרם התקנתה.מפרגנכה לעבור טיפול באיצרי  ולה מעץרגפ 5ט.

של בחלקה האחורי  לקת המבקש,חום חבת לקרקעב היורד יקוז הסככה יתבצע באמצעות מרזנ 6ט.
 מרזב המנקז ישירות לרחוב ולא כלפי השכנים.  אולא תאושר שפיכה חופשית  .הסככה

 נוןוגי חניה תכנית פיתוח  י.
ות,  שתציג את הגדרית פיתוח בקומת הקרקע, תצורף תכנ  וייםכוללת שינבכל בקשה להיתר ה  1י.

 ם, הגינון, והנטיעות. האזורים המרוצפים, השבילי

 מגבול חלקה.  מ' 1.5מינימום של  יהיה רוחבה לרחוב שרציפה רצועת גינון יש לתכנן  2י.

 בלבד.  תורילחזית אחיופנו  –דירות גן  3י.

יין.נבעורף הביש להעדיף מיקום החניות  4י.  
 2בסעיף י.ת הגינון המפורטת וקמו מעבר לרצועמגרש ימחניות שיתוכננו בקדמת ה

פי  כלפיגמנטי ובטיח , 3י סעיף ב.פ"ע  יחופו באבן כלפי חוץ וכננו בגבול מגרששית שתית גומחות ת 5י.
 בז'. בצבעורר מחמגולוון ומפח  דלתות הפילרים יהיו .המגרש פנים

יגמנטי מכל  , תטויח הגומחה בטיח פ(ללא צוברי גז מוטמניםים ניינ)בב ני גז בתוספת גומחה לבלו  
 וצב במיקום מוצנע. תומחה  הג , בגוון המשכי לבניין/גדרות בפיתוח.צדדיה

בכדי לאפשר חלחול מי גשם או פתרון חלופי פי   ,ומגוננים ריצוףח המגרש פנויים ממשט 15%יישמרו  6י.
 . 4/ב/34אות תמ"א הור

 מסך שטחי הגינון  10%, ניתן יהיה להמיר 30%ר בהן צויין אחוז גינון נדרש של ן עיבתכניות בניי 8י.
קונסטרוקציה להצבת האדניות ולטובת גישה לטובת קיר ירוק ורטיקלי. לשם הקמת הקיר תתוכנן 

 לטיפול בצמחיה ובמערכת ההשקיה.

 גדרות יא.

ינוי  נספח בינוי או הוראות בהם לא קיים  ים בורבאז יבורי או לשצ"פ,שביל צלרחוב, ל ר הפונה הגדגמר  1יא.
 , או גמר אבן בהירה דומה. או מנוסרת כולל קופינגיה אבן כורכרית מבוקעת יה

 מ'.   1.50 עד גובהתהיה   דמית לחזית קבנויה דר ג 2יא.

רים  ועדים למגם שאינם מיומ' באזורי 2ועד  באזור למגוריםמ'   1.50תרת עד מוגדר בין שכנים  3יא.
 יה. דימשני צ  יחתטו . הגדר תתקנול אםבהת

י ע, קו קרקע טבהקרקע משני צידי הגדר בהיתכלול ג . הפריסהמלאהפריסת גדרות   יגלהציש  4.יא
 טים המצורפים בנושא. י ,גוונים והפניה לפר יפו, סוגי חי ומטרילס אבסולוטמפ, וקשומב

 ידור אתר בניה ג יב. 

,  בהיקף המגרשיציקת בטון ת מפרופילי פלדה מעוגנת לגידור אתר יבוצע לפי הפרט המצ"ב; מסגר  1יב.
 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
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 : ב הפרט "מצ

                    
 סטרוקטור. הקונלאישור בהתאם  –גדר/עיגון אחר עיגון ה

   אתר בניה שילוט  יג.

  יוצג שלט שיכלול את פרטי הפרויקט; שם למגרש,ליד הכניסה  , מגרשדמית של הזית הקבח 1יג.
  כתובת הבניה,עבודה, המהות , היתרמספר  ,הפרויקט )ככל ויש(

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

                                    
 קירות תמך  .די
 בז'טיח בגוון   –ם גובלים גרשיבין מ 1.די

 שכי לגוון הבניין.חיפוי באבן בגוון המ –או בחזית הפונה לשצ"פ מית דבחזית ק

נוי ב יותקן מעקה פי הקרקע הגבוההכחת הפרשי קרקע. כל מ' בהו 3עד   תותרשכנים,  ל  –מך גדר ת 2.די
 )סה"כ(.   מ' 1.10 הגובד לתקני קל עשלם במעקה שיו ס"מ, 35ובה עד ג
מק ובע  הנסיגהקירות בדירוג  עם מ'  3ננו גדרות עד תוכבוהים במיוחד, יי קרקע גשל הפרשרים במק
 בז'טיח בגוון  –חומר גמר  .ס"מ 60של 

חים שווים, עם קירות  מרווב נותגונ מ תטרסו  תוכננוי -"פ צשל או בגדר הפונה  קיר תמך לחזית קדמית  3יד.
 שכי לגוון הבניין.בגוון המבן י באחיפו  – חומר גמר. או עוליםם בהים שוויאנכיים בג

 פילרים  . טו

   ילרים:שות לאישור פהדרי 1טו.

 . ת פיתוחסימון הפילרים בתכניו •

   הרשות הרלוונטית.עמידה בדרישות  •

. במידה וקיימת הפקעה, ימוקמו יתיה לחזית הראשובתחומו(, בפנוכננו בגבול מגרש )פילרים ית •
 ה. קעפקו הה לאחר

 מ'.   1של לפחות  וכו'(  קוזיימים ומתוכננים )מים, ביוב, ניים קהתרחקות מקווים תת קרקעי •

 . תאח בפילר כיחידהכנון של גמל מים ומגופים יתוכננו תעדיף  להיש  •
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ר הקדמית. דלת אם לגמר הגד. הפילר יחופה בהתדר הקדמיתל גובה הגה עגובה הפילר לא יעל •
 ע בז'.צב במחורר מגולוון ומפח הפילר 

 מרתפי חניה  . טז
ת חניות ניתן יהיה לבחון הוספת מתקני קרים של מצוקבמ ת.ללא מכפילי חניוניות רגילות בלבד. ח 1.טז

 ן תב"עיים.ווי בנייקמחוץ למופע חניה רובוטיים מלאים עד גבול המגרש, ללא 

בה(, לא יופנו לחזית  מ' גו 1.5-יהיו בגובה מינימלי נדרש )לא מעבר ל ם לאוורור מרתפי גרילים" 2טז.
 גינון.  עו באמצעותיוצנראשית ו

 עיליות חניות  יז.

 . במסגרת בקשה להיתר בלבד  -חתה של חניותתוספת או הפ • 1יז.

 .פטוריםבמסגרת היותר  –ת קיים בהיתר מתחם חניו שער חניה להוספת  •

יתר  ה להבמסגרת בקש–שלא הוגדרו כחניות בהיתר תחים מב –כניסה לרכבים ושער חניה  •
 ני.רועילאישור יועץ התנועה הובכפוף  בלבד

 נית המתירה זכויות לטובת שימוש זה. לכשתאושר תכ רק  – כות לחניות כס •

 חדרי אשפה  .יח
ככל   ןית משנית לבנימחזי ינוימירבית לפבנגישות ונדרשים לפי נפחים  עין הבניין, בתוך גרכננו יתו 1יח.

 מוטמנים. ם מתקניהתכנות ל ת לבדיקתפנובמקרים בהם לא ניתן, יש ל הניתן.

 שילוט . יט

"מ, לצד  ס 40X30; שלט זכוכית במידות  גבי חזית הבניין  המתכנן/היזם על תתאפשר התקנת שלט 1.יט
 מ' ממפלס הכניסה לבניין. 2ד גובה של הכניסה ללובי וע

 פרט לשילוט המפורט.  מקום אחר או בכל הבנייןיותרו שלטים ברום  לא

 חסניםמ . כ

   –בקשה לפטור מהיתר  רת גבמס 1.כ
   –הצמדת השטח המיועד ת לדירות גן או גג, בהוכח •
 מ'.   2.05  עד גובה גג שטוח:. מ"ר 6לא יעלה על ש  בשטח תותר הקמת מחסן •

 . בלבד רים קליםמחומ יוקם המחסן מ'. 2.4  דעגובה גג משופע: 
 שתיות כלשהן. צע חיבור לתלא יתב •
 חניה.בשטח המיועד לאו  ית קדמיתלחזעם הפניה המחסן  לא יוקם •
 ים לקבלת אישור. פרנטית הפטורריש להגיש ל  •

 2/ב/ 2000רח/  + 1/ב/2000+ רח/ 6/ב/0200לפי תב"עות רח/ 2.כ
 סום הקלה בלבד.לפר  בכפוףהמחסנים יותרו ק"ק או במרתף. בין הקומות יותרו ב •
י הסכמת  בתנאיימות ור יח"ד, מתחת ליח"ד קפ  רמ" 7.5ד עתרו יו – מחסנים בקומת עמודים •

 ם/שליחת הודעות לפי התקנות. בעלי
 סעיף מבוטל  ;דו מחסנים הצמודים פיזית לדירותלא יוצמ •

,  )מספור מחסן+דירה מיועדת ת מחסנים לדירותהצהרת כוונות לעניין הצמדיש להציג 
  .(הבהצלב

 
 
 
 
 


