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 מבוא .1
 (מרחבית הנחיה של במעמד אינוהמבוא )

  ועיצוב בניין התנאים לתכנון  את  ההנחיות והמדיניות, את  את  ומשלים  פרט  משלהלן  מסמך  ה .1

בת  ,יפו- אביב  בתל שנקבעו  בהחלטות  מאושרותכניות  וכפי  בתקנים,  בהנחיות,  ועדות  של  , 

 תכנון ובמסמכי הנחיות ומדיניות ובעדכוניהם מעת לעת.  

אי .2 של  מקרה  בתקנות,  ־בכל  הקבועה  אחרת  הוראה  לבין  זה  הנחיות  מסמך  בין  התאמה 

   ועדות תכנון, יגברו האחרונות.של  כניות הסטטוטוריות, בתקנים ובהחלטות ובת

המשתמש במסמך לבחון באופן עצמאי את תקפותן  באחריות  .  מסמך זה יעודכן מעת לעת .3

כניות, התקנים, ההחלטות וההנחיות שלהן כפוף מסמך  ומידת עדכניותן של התקנות, הת את  ו

     הנחיות זה.

ומבנים הפטורים מהיתר מתוקף תקנות התכנון    ההנחיות .4 על עבודות  גם  המרחביות חלות 

  .2014-והבנייה )עבודות ומבנים הפטורים מהיתר(, תשע"ד

מהוראות  המפורטות בפרק זה. בקשה לחריגה  והמדיניות  לתכנן את הבניין על פי ההנחיות    יש .5

 תוגש בשלב תיק המידע ויצורפו לה מסמכים המנמקים את הבקשה.   המסמך

תל  לתכנון ובניה  מוצג מעמדו המשפטי, בהתאם להחלטת ועדת ערר מחוזית    לצד כל סעיף .6

 : 21.2.2019מתאריך  אביב

  145ועדה המקומית אישרה בתוקף סמכותה לפי סעיף  ושה   ההנחי  –  מרחביתהנחיה   −

 . התכנון והבניה  ד' בחוק

בהתאם    מנהלסטות מוהיא רשאית  עדה המקומית,  ושל הו   פנימית  ה הנחי  –   מדיניות −

   לשיקול דעתה ומטעמים מיוחדים בלבד.

ההנחיות המרחביות  יחולו    ,בהם נקבעה מדיניות תכנוניתשבנושאים    38בבקשות מכוח תמ"א   .7

 . כמדיניות

 .  יחולו ההנחיות המרחביות האזוריות  ,הם אושרו הנחיות מרחביות אזוריותבשבמרחבים  .8

 :על חלותההוראות במסמך זה אינן   .9

 לשימור  מבנה  .א

 דונם*  3-ציבור, למעט מבנה ציבור בבניה חדשה במגרש קטן ממבנה  .ב

)עיצוב  כניות  ותלו    אושרובניין ש .ג   אחרת  נקבע  אם  למעט,  (כניתות  מכוחופיתוח 

 העיצוב  בתוכנית

 . הנחיות פרטניותשנקבעו או שייקבעו לו מגרש  .ד

 * אלא אם תאושר לו תכנית עיצוב פרטנית בוועדה המקומית            

 
   מעקב מהדורות

 ( 04.09.2016) 1מהדורה 
 ( 21.6.2020) 2מהדורה 
 ( 13.01.2021) 3מהדורה 
 ( 15.6.2022) 4מהדורה 
 (  25.10.2023) 5מהדורה 
  (28.8.2024) 6מהדורה 
 . כחולבגופן  יםמוצג ים)ג(. השינוי3.38בסעיף  ים שינוי -( 2.7.2025) 7מהדורה 
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 הגדרות  1.1

  ויש  לרחוב  הפונות  דיור  יחידות  שתי  שבו  בניין  או,  אחת  דיור  יחידת  שבו  בניין פרטי בית
 . משותף קיר ביניהן

 . פרטי בית שאינו בניין משותף  מגורים בניין

 תקרת הקומה המלאה העליונה בבניין.    גג ראשי )כללי(

 . גגה דירות ו המדרגות, חדרי היציאה לגג   יחדר צירוף שטחי הגג של   גג עליון

 . בולטת מקירותיו החיצוניים של הבנייןה זיזית מרפסת גזוזטרה

 . לנוי או להצללה  משמשו ממבנה בולטה  גגון   כרכוב )קרניז(

 .נלווה לבנייןבו  שימוש  המעוגן לבניין והצלמות, צופר אזעקה, וכל רכיב עזר אחר  מ  פרטי עזר

 . קו הרחוב , כלומר:קו הקדמי של הבנייןה   קו בניין קדמי אפס

 תכנון  .2

 מפלס הכניסה הקובעת  

 מפלס  ה של תותר הנמכשמר מפלס הכניסה הקובעת. ייבניין קיים  תוספת ל ב   מדיניות 2.1
 מ'.  0.5עד   הכניסה הקיים

 : *בבניין חדש   מדיניות 2.2

מ  0.5ל  ע  יעלה  לא  הקובעת הכניסה מפלס .1 הגובלת    המדרכה פני מפלסמ' 
   .באזור הכניסה הראשית

הפרש הגובה בין שתי פינות   בהםש מגרשיםבלעיל,    1על אף האמור בסעיף   .2
על   עולה  לרחוב  הפונות  כניסה    ,מ'  1.00מגרש  מפלס  מ'    0.2עד  של  יאושר 

 .הגבוהה הפינהממפלס 

בהם קיים רצף מגרשים אשר שעל קו פרשה טופוגרפית,  נמצאים  ברחובות ה .3
"   גבוה ממפלס הרחובחצרותיהם  מפלס   מוגבהים)להלן:  תותר  מגרשים   ,)"
מפלס  לא יעלה  מפלס החצר למגרשים הצמודים. במקרים אלו    ה של  התאמ

 .מ' ממפלס החצר  0.5הכניסה הקובעת על 

ו/או   .4 מגבלות מגרש תתאפשר  מבחינת  במקרים יוצאי דופן מבחינה הנדסית 
 : בתנאים אלו ,לעיל המצוינים מהמפלסיםמ'   0.2חריגה מינימלית של עד 

 יצורף הסבר מנומק בכתב לצורך ההחרגה.  .א

 פתרונות ההנגשה למפלס הכניסה הקובעת יהיו בתוך קווי הבניין. .ב

מפלס  מברצף  ימשך י והשטח הכלול במרווח הקדמי יהיה מישורי  .ג
 מי גשם.  לניקוז  יביםוהמח  שיפועיםלמעט , הרחוב

,  ההצפה  פשט בתחום הממוקמים  מגרשיםעל חלות אינן  *הוראות סעיף זה 
 . 4/ב34"א תמ לו 5/2"מ תמל םבהתא יהיהשלהם  הקובעת  הכניסה  מפלסו

 גודל דירה

 כנית. ואלא אם צוין אחרת בת , ברוטו מ"ר 35־קטן מימגורים לא  תדירשטח    מדיניות 2.3

   מרחבים מוגנים

 : אלובמקרים , למעט לא יופנו מרחבים מוגנים לחזית הפונה לרחוב  - בבניין חדש   מדיניות 2.4

מוגן  הפתחי המרחב  יופנו    לא ניתן למקם אחרת,שיוכח  אם    ,במגרש פינתי .א
 לחזית הרחוב המשני.  
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מוגן ישולבו בעיצוב  הבדירות הפונות לחזית הרחוב בלבד. פתחי המרחב   .ב
 החזית. 

   אם מתקיימיםאלא  , רחובהפונה לחזית  לא יופנו מרחבים מוגנים ל   - בבניין קיים מדיניות  2.5
 : אלהההתנאים   כל 

 מישור החזית. ברצף עם יבנה וי בנייןהקו בתחום  המרחב המוגן יהיה  .א

, אלא  המפולשת  העמודים   רצועתהקירות היורדים לקרקע לא יהיו בתחום   .ב
 כנית. ואם נקבע אחרת בת

 . בעיצוב האדריכלי של הבנייןישתלבו הפתחים   .ג

   בהליך של שתבוקש ) מאושריםהבניין המרחב מוגן מקווי   הבלטת -  בבניין קיים     מדיניות  2.6
    או  'מ 2 של צדדי בניין מקו תחרוג לא  (פרסום ליידוע הציבורשל  או בהליך  הקלה    
   .'מ 3  של אחורי בניין  קומ     

 נגררת אל כיס בקיר.ה הדף בכנף החלון ותקן  י בכל מקרה     מדיניות  2.7

 הרחבות דיור בבניין טורי

 כל    .מקומה אחת לא יופנו הממ"דים לחזית הצרהשבו יותר בבניין טורי  הנחיה מרחבית  2.8
ייבנו   : כולםוהראשון שייבנה יחייב את השאר  ,אנכייתוכננו בטור הממ"דים  

   ., צבע, מראה וצורהחומר ומאותוהבלטה   באותה

 להיות  כפי שעשוי    ,בניין במלואוהתכנון  את    יש להציגבבקשת היתר להרחבה   הנחיה מרחבית  2.9
 כל הרחבות הדיור המותרות. בוצעו בעתיד כשי

 בנייה בקיר משותף 

  עללבנייה   קומות,הגובה  להתאמה למפלסים,  על  רצף עיצובי ו   יש להקפיד על   הנחיה מרחבית 2.10
ה  יזכויות הבני את    שמימשחומרי גמר. ההתאמה תהיה ביחס לבניין  ל הגג ו

על בתים    הנחיה  .יםמאושרוהיתרים  מותרות על פי תכניות  ה זו אינה חלה 
 פרטיים צמודי קרקע הבנויים בקיר משותף.  

     בוטל 2.11

   ,מותרה בניין  העל פי קו  לרחוב יהיה    נהקו הבנייה של החזית הפויש להקפיד ש   הנחיה מרחבית 2.12
 עם הבניין הסמוך.  גם אם לא תתקבל רציפות

   מייצרת  יה הטוריתי או כאשר הבנלסוגיה  כנית ג ובהם חלה תשבמקומות    הנחיה מרחבית 2.13
הקיימת בגג  לבנייה  תידרש התאמה עיצובית של תוספת הבנייה על הגג   ,רצף

 השכן. 

  מפורטות וחזיתות כניותות יש להציג : משותף בקיר היבני בקשה להיתרב   הנחיה מרחבית 2.14
  .המוצע הבניין חזית לצדקיים ה השכן הבניין של

 נה לא יעלה  בנייה בקיר משותף: אורך הקיר המשותף במגרש הבו ל  במקרה ש    מדיניות 2.15
ין צדדי  ישווה לקו בנ  תהיה נסיגה מהקיר המשותף  על אורך הקיר הקיים.  

 . כניתושנקבע בת

 חזית מסחרית  

 או נסיגה   חריגהבו נקבעה חזית מסחרית בתוכנית תקפה, לא תותר שברחוב     מדיניות 2.16
 קו הבניין הקדמי שנקבע בתוכנית.מ

 בחזית   רציפיםשטחי מסחר  שלברחובות מסחריים תינתן עדיפות למיקום    הנחיה מרחבית 2.17
מבואת    ,חדרים טכניים  ,חדר אשפהשל    מיקוםעל פני  )  לרחובהפונה    הבניין
 .  ('ווככניסה  

    כןו  ,אפסוצדדי ה בקו בניין קדמי  יבהם נקבעה בנישברחובות מסחריים     מדיניות 2.18
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אשפה  חדר   ש לתכנןי  בהם יוכח כי אין פתרון תכנוני אחר,שבמקרים אחרים  
פתח חדר האשפה  לא יופנה    . בכל מקרהלרחובפונה  הדופן הצרה שלו  שמלבני  
 . הרחוב  לחזית

 ( ארובות) בניין הכולל שטחי מסחרב פיר מנדוף   הנחיה מרחבית 2.19

יש לתכנן פתרון מנדוף עבור כל יחידות המסחר בבניין בהתאם להנחיות   .א
 . איכות הסביבהנושא ב מרחביות 

לא ניתן לעשות  אם    .חלל פנימיבתוך  פיר מנדוף    יש להתקיןבבניין קיים   .ב
באופן שלא    ,פונה לרחובשאינה    דופן הבנייןגבי  על    ארובה ותקן תזאת,  
 פתחים. בבמרכיבים אדריכליים או יפגע 

חדש   .ג פנימיפיר  לתכנן    שיבבניין  ארובה    אשר  מנדוף  התקנת  יאפשר 
לחלקים הבנויים על  ככל האפשר  צמוד  הפיר  ימוקם   ,. בגג הבנייןבתוכו
מידות הפיר יהיו  הפיר לא יעלה על גובה מעקה הגג העליון.    גובההגג.  

נושא  ב הנחיות מרחביות  בכמפורט    ,שטח המסחר  ו שלבהתאם לגודל
 . איכות הסביבה

 לציבור סוכך מתקפל )מרקיזה( בחזית מסחרית או בתחום זיקת הנאה   הנחיה מרחבית 2.20

החזית  אורך  יהיה כאורכו  חזית מסחרית בלבד, ועל  פריסת הסוכך תותר   .א
 . המסחרית

 ושל מרקיזה.  או כרכוב בנוי לא יתאפשר שילוב של גגון פתחבאותו   .ב

 סוככים מעוגלים או קמורים.   יאושרולא  .ג

לפחות  '  מ 2.20ה  יהי (ןת הווילותחתיגובה   כלומר:הסוכך ) תחתית גובה .ד
 . התוספת השנייה לתקנות החוק(  ל פיהמדרכה )ע מפני

  .ס"מ  30ל ע יעלה לא הסוכך וילון גובה .ה

 . רכב מנועילרוכבי אופניים ו להסוכך לא יגרום הפרעה להולכי רגל,   .ו

 רוחב שלישויהיה קטן מ החזית לקו מעברמ'    2-יותר מ יבלוט לא הסוכך .ז
 .  בהםש הקטן - המדרכה

  20של    על מרחק לשמור יש.  אופניים שבילם של  לתחו יבלוט לא סוכךה .ח

 .האופניים שביל לתחום הסוכך  קצה בין לפחות ס"מ

 דליקים, הכול לפי ובלתי עמידים מחומרים הסוכך מסגרתיש לבנות את   .ט

 .על הקירבבטיחות יש להתקינו התקן, ו 

הסוכך לא יסתיר רכיבי בניין אדריכליים )פתחי מבנה, פיתוחים, שלטים,   .י
 . (ו'תאורה וכ

 בוטל  .יא

 העליון בחלקו ולא  ,לחזית הפונה הווילון בשטח יהיהב על הסוכך כיתו .יב

 .הסוכך של

 בוטל  . יג
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 עיצוב המעטפת  .3

   יםכלליעקרונות 

   בסביבתו הבנויה  הרקמהשל   עיצובהו  בינויה  עקרונותל  תאםוי  חדש בניין   מדיניות  3.1
 . ולקנה המידה המאפיין את הבניינים הקיימים בה

 פרטים האדריכליים  תוך התייחסות ללב בבניין ו תש לבניין קייםתוספת    מדיניות  3.2
ב   יש להימנעשל הבניין,    יםהמקורי  חומריםול בנייהמשימוש  שאינם    פרטי 

 . לאזוראופייניים 

 הבנייה  רוגיד

יותר    בניינים  על  חלות  זה  סעיף  הוראות:  הבהרה   מנייןב  נחשבת  קרקע)קומת    קומות  משתישבהם 
  (.הקומות

 קונטור   מעבר לקונטור הקומה הטיפוסית. הבלטת חלקי בנייהתאושר  לא    הנחיה מרחבית 3.3
כולל    הטיפוסית הקומה   של  אינו  החיצוניים  מקירותיו  הבולטות  מרפסות 

  של   עיצוביות  להדגשותהמיועדות    הבלטות  למנוע  זו  בהוראה  אין.  הבניין
 .מסתורים לקירוי או  בניין חלקי

   הטיפוסיותקונטור הקומות ל מעברהבלטת קומות עליונות   תאושרלא    הנחיה מרחבית 3.4
 . ןיה שמתחת

 ,  שמתחת לקומת הגג  ההבלטת מרפסת גג מעבר לקונטור הקומ  תאושרלא    ( 1)   הנחיה מרחבית 3.5
   :אלוההבלטה המבוקשת עומדת בתנאים  אלא אם 

גאומטרית   .א לתיבה  הבנוי  הנפח  השלמת  לשם  תהיה  ההבלטה 
 שלמה. 

 בניין. ה ההבלטה תהיה בתוך קווי  .ב

בלבד  ( 2) אחורית  בחזית  גזוזטרה  הבלטת  לגזוזטרות    ,תותר  בחפיפה 
ותקן  י התחתוןהגג   מעקה בתנאי שלא קיימת מרפסת גג בחזית זו. וקיימות  

 .החזית  קיר מישור לש המשךב

 הבניין   גובה קומות

 גובה הקומות החדשות יהיה זהה לגובה   - קיים  לבניין קומות בתוספת   הנחיה מרחבית 3.6
בבניין. הטיפוסית  מ  הקומה  קטן  הקומה  גובה  שבו  מקום  מטר    3.5־בכל 

. במקרה שנדרשת  3.7הקומות החדשות על פי הטבלה בסעיף  , יתוכננו  ברוטו
  , תקרת טרנספורמציה, לא יחושב גובה הקורות/התקרה כחלק מגובה הקומה

 ות/התקרה יהיה מינימלי. רובלבד שגובה הקו

 ,  להלןבטבלה  יהיה כמפורט  ברוטו )מרצפה לרצפה(    הגובה קומ  -  חדש  ןבבניי   הנחיה מרחבית 3.7
 :כניתואם נקבע אחרת בתאלא 
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 גובה קומה טיפוסית קומת קרקעגובה  גובה כללי 

 מ'  29עד 

  4 עד - משפחתי ־משפחתי או דו־ חדבבית  .1
 *מ'

  3.5עד   -בבניין מגורים ללא חזית מסחרית  .2
תידרש  שמ' במקרה   4־תותר הגבהה ל. מ'

 .התקנת מעלית רכב בתחום קווי הבניין
  -מגורים  באזורחזית מסחרית   שבובבניין  .3

 * *מ' 4.5עד 
 מ' 6עד   -בבניין באזור תעסוקה  .4
בהם הוחלט על מדיניות אחרת  שברחובות  .5

על פי  גובה  היהיה   (בתיק מידעהנמסרת )
 . בתיק המידעכתוב ה

־ משפחתי או דו־ חדבבית  .1
 מ'   4 עד - משפחתי 

 מ'  3.5 עד -בכל בניין אחר  .2
 מ'  4.5עד   –בבניין תעסוקה  .3

 מ'  6 עד     מ'  29מעל 

 מ' לקומה טיפוסית  3.8עד 

תעסוקה, גובה קומת  באזורי
מ' וגובה קומה    7עד יהיה קרקע ה

  בתנאימ',   4עד יהיה טיפוסית 
כנית עיצוב אדריכלי  ות שתאושר

 . להיתר הבקשהלפני הגשת  

 חלל כפול. ב  למעט  *
 . היבהתאם לתקנות התכנון והבני  **

 פני רעידות אדמה  מבנים מ חיזוק  

 "קליפה" חדשה  ייצור בדופן בטון מזוין ו באמצעות עיבוי קיר חוץ קיים חיזוק   מדיניות  3.8
 :להלןש בהתאם להוראות  

. לא יותר פתרון של  וותעוצב בהתאמה ל   הקליפה תהיה צמודה למישור החזית .א
 . מישור החזיתגבי  עמודים וקורות על 

בהם נדרש  ש, למעט באזורים  ס"מ ממישור החזית  30עובי הקליפה לא יעלה על   .ב
בחפיפה    העיבוי יהיה לפי דרישת פיקוד העורף.    ,עבור מרחב מוגןקיר עבה יותר  

 . בלבד המרחב המוגןלקירות 

לרצפת   .ג מתחת  קורות  יותרו  ולא  הגזוזטרה,  רצפת  בעובי  שינוי  יותר  לא 
 . הגזוזטרה

כגון עמודים    ,בולטים ממישור הקליפההחיזוק באמצעות אלמנטים   יאושרלא   .ד
 או קירות הקשחה חלקיים.

 כנית  ותיש ו(,  מפולשת )סטיו עמודים הבהם קיימת רצועת עמודים בקומשבבניינים    מדיניות 3.9
 החיזוק כמפורט להלן:   יתוכנןמחייבת שמירה על רצועת העמודים, ה

על  י .א ו ש לשמור  העמודים  שלעל  רצועת  ברוחב  מפולש  מקו  לפחות  מ'    3  אזור 
ניתן לבנות בתחום הרצועה המפולשת    ,משיקולים תכנוניים  .מישור חזית הבניין

 . מאורך החזית הקדמיתשליש  בשיעור שלא יעלה על 

 . עיבוי מינימלי של העמודים הקיימים יותר .ב

  בוטל  3.10
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   בבניין מגורים  חלונות ופתחים

 לעיל. ש הבהרה: קומה מסחרית בבניין מגורים תתוכנן בהתאם להוראות "חזית מסחרית" 

 הפתחים בחזית יהיה בין  כל בחזית הבניין הפונה לרחוב שטח  - חדש בבניין   הנחיה מרחבית 3.11
החזית.  3/4-ל  1/4 שטח  זו    מכלל  חדשים  אינה  הוראה  בניינים  על  חלה 

במגרשים שבהם מותרת בנייה בקו צדדי אפס ובבניינים שאורך החזית שלהם  
 . מ' 10־ מ ןהפונה לרחוב קט 

   שירות או דלתות חדרי הפניה של   תאושרלא  ,שאינה מסחריתבקומת קרקע  הנחיה מרחבית  3.12
הפונה  חדרים   הבניין  חזית  אל  חנטכניים  למתקן  כניסה  למעט    .הי לרחוב, 

   .הנחיה זו אינה חלה במקום בו תוכננה נסיגה מקו הבניין בחזית הקדמית

 פתרון הצללה  חדרי השירות, יתוכנן ב , למעט בבניין יחידות הדיורפתחי בכל    הנחיה מרחבית 3.13
של החזיתות. ארגזי  (  צלון  ,רפפות  ,)תריסאחיד   כחלק מהעיצוב האדריכלי 

ישולבו  ת  ובמקרה של סגירת מרפס   . החזיתתריס לא יובלטו מעבר למישור  
 .הפנימי של המעקהבצידו   מוימוק יםוהתריס ,החזית ארגזי התריס במישור

   לא תופנה לחזית הפונה לרחוב. קלטיציאת חירום ממ    הנחיה מרחבית 3.14

   קרקע בחזית בקומת מדירה יציאה  פתחי יאושרו  לא בבניין מגורים משותף הנחיה מרחבית  3.15
  הצדיתיציאה מהחזית   פתח לרחוב, אלא אם כן תוכנית קבעה אחרת. הפונה

 מ' מקצה הקיר הסמוך אל חזית הרחוב. 2-ימוקם במרחק שלא יפחת מ 

 הבנייה    בפתחים לקנה המידה ולפרטיים  שינוי את  יש להתאים    -  קיים   בבניין   הנחיה מרחבית 3.16
   .הקיימותטיפוסיות הלקומות אופייניים  ה

   חומרי הבלטה, צורה,  מבחינת םבעיצוב יםיהיו אחיד  סורגים חדשבבניין    הנחיה מרחבית 3.17
הקיר ולא יבלוט  מישור  מצידו הפנימי של  סורג יותקן  הפרטים וגוונים.  גמר,  
 ממנו. 

   . 17%של עד  (Rf)  רפלקטיביות בו )על בסיס אפור( ניטרליבגוון הזיגוג יהיה    הנחיה מרחבית 3.18

 .  50%־( לא יפחת מNTאור )המעבר 

   , כרכובגגון

 ומידות מיקום הנחיה מרחבית 3.19

 גגון מעל דלת  
  גגון הקמת  למעט    ,כניותובת  שנקבעו להגבלות קווי הבניין  תהיה כפופה  הקמת גגון    הבהרה:

 יה. י שנקבעו בתוספת השנייה לתקנות התכנון ובנ םעומד בתנאיה

 בוטל  .א

בולטרוחב   .ב כניסה  הממוקם  גגון  פתח  הכניסה    מעל  של  רוחבה  כפל  על  יעלה  לא 
 . שמתחתיו

 .מגבולות המגרשלפחות מ'   1.5 של בנייהמרווח על יש לשמור   .ג

 בוטל  .ד

לגגוןמאושרות  הכניות  ותבאין  בהם  שבאזורים   .ה בינוי  מרווחיםהוראות  יישמרו   ,  
 : כמפורט להלן

 גבול המגרש.לבין   בין הגגוןלפחות מ'  2 מרווח שלעל   ש לשמורי –בחצר  .1

  הגגוןבין  לפחות  מ'    2  מרווח שלעל  ר ושמ ש לי משפחתי־משפחתי או דו ־בבית חד  .2
 גבול המגרש הקדמי. לבין 

ה זו  נחיה  בין מעקה הגג לבין הגגון.לפחות  מ'    1.2  מרווח שלר  ושמש לי  –בגג   .3
 גן. ־אינה חלה על דירות גג



  ■יפו  -תל אביב הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה
 פרק תכנון ועיצוב הבניין  ■כלל עירוניות ומדיניות עיצוב  הנחיות מרחביות 

 

 19מתוך  9עמוד                  7מהדורה 

 כרכוב  

 בוטל  .א

 מ' ממישור חזית.  0.4מעל חלון יבלוט עד  הממוקם כרכוב  .ב

  גמר וחומרי עיצוב   הנחיה מרחבית 3.20

מחומרים עמידים התואמים את אופי הבניין הקיים    הכרכובהגגון או  יש לבנות את   .א
 פתרונות ניקוז ואיטום.  יםללוכהו

קיים .ב לבניין  לשלב    :בתוספת  או  את    עיצובאת  יש  הקיים  ב  הכרכובהגגון  עיצוב 
 בבניין.  

  םלבנות  : יששייבנו אחריו הראשון שייבנה יחייב את הגגונים  הגגון :בבניין משותף .ג
 צבע, מראה וצורה.  ומאותו חומר,ה הבלטה,  באות

 ם  מסתורי

 כללי 

 , כגון  יותדירת מערכותו כביסה תוכננו מסתורים עבור יכל בקשה להיתר  ב   הנחיה מרחבית 3.21
 : עלחל  סעיף זה לא מים.  ידודו מעבים

מעל יחידה אחרת    אחתדיור    תיחיד  קיימתבבנייני מגורים שבהם    דירות -
 . גן"(־שהיא דירה בקומת הקרקע )"גג

  שיסתיר  חלופי  פתרון   להצגת  בכפוף,  משותף  בבניין  גן  דירת  או  /ו  גג  דירת -
 . המתקנים את

   ,בלבדהרחוב הפונות לחזית  בדירות . חזית הפונה לרחובב  מסתורלא יאושר    הנחיה מרחבית 3.22
ובלבד    ,או בדרך אחרת  מאחורי מעקה בנוי  ,מרפסתהבתחום    יוסדר פתרון

   שלא יוצמדו מסתורים או מתקנים לחזית הבניין הפונה לרחוב.

 שיסתיר את המתקנים. כך המרווח בין רפפות המסתור יש לתכנן את    הנחיה מרחבית 3.23

   מעל פני הריצוף  מ' 1.05 בגובה של יבנהיחלק המסתור המיועד לכביסה    הנחיה מרחבית 3.24
לכל היותר עד לקצהו העליון של חלון הקומה  קצהו התחתון יגיע  ובקומה,  
   .שמתחת

 בלתי  ו שימוש בחומרים עמידים ש לעשותבחלקו הקדמי של המסתור י    הנחיה מרחבית 3.25
ישולבו  ,  מחלידים ווהם  החזית  לתחזוקהיהיו  בעיצוב  יאושר    לא .  נגישים 

 . PVCשימוש בפרופילי 

   יש לנקז את מחומרים עמידים.  משטחש להתקין בתחתית כל מסתור י   הנחיה מרחבית 3.26
 מערכת איסוף מי הגשם של הבניין. למשטח ה

 . כנית ההגשהותב במקומות שאושרו ויר ואהיחידות מיזוג יש להתקין את    הנחיה מרחבית 3.27

 בחזית  מערכת מיזוג אוויר או טיהור אוויר תותקן במסתור בחזית צד או    הנחיה מרחבית 3.28
למקם    אחורית. אם המסתור מוכל בנפח הבניין )ללא בליטה מקו בניין(, ניתן

החזית הקדמית. אם המסתור  קו מלפחות מ'  3צד במרחק של הבחזית אותו 
קו  מלפחות  מ'    5צד במרחק של  הבחזית    ותובניין, ניתן למקם אהבולט מקו  

 . החזית הקדמית

 מערכת   תהצבאשר ל יהיה בבניין קיים ניתן  לעיל,  3.22על אף האמור בסעיף    הנחיה מרחבית 3.29
תותקן בתוך מסתור, לרבות    ובלבד שהמערכת   בכל חזיתות המבנה  ויר א  מיזוג

 . המסתור ישולב בעיצוב האדריכלישומרפסת, 
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 עיצוב המסתור 

 סגנון הבניין. ל  בהתאמה יםהמסתוראת   יש לעצב  - בבניין קיים   הנחיה מרחבית 3.30

 : שלהלןבהתאם לכללים  יםהמסתוריש לעצב את   -בבניין חדש   הנחיה מרחבית 3.31

 הבניין.  כל בהמסתור יהיה אחיד פרט  .א

 ט ממישור הקיר החיצוני. ולא יבל   המסתור .ב

בדירות  לפחות.    מ'  2.0ואורכו  לפחות  מ'    0.6יהיה  המסתור  רוחב   .ג
מקרה שאין  . בלפחות  מ'  1.40אורך המסתור יהיה    "רמ  50־הקטנות מ

פתרון   לפרט  יש  אורך,  ל מספיק  מספק  מערכות  הסתרת  אדריכלי 
 . ייבוש כביסה טבעילו

 וגזוזטרות  מרפסות 

   בוטל  3.32

 חזית   אתלהציג יש   מסוגים שונים,להיתר הכוללת תכנון מרפסות  בקשהב הנחיה מרחבית  3.33
 מכל צד.   שכניםהמבנים  החזיתות  את וין  י הבנ

 כללי  3.34

. לא יינתן היתר לגזוזטרות  החזיתות  בכלגזוזטרות יהיו חופפות ומקורות    א.   הנחיה מרחבית
 לא תתאפשר הבלטת גזוזטרה חזית בה אין גזוזטרות.  ".מדלגות "

 הבליטה של כל הגזוזטרות בחזית/ אגף תהיה אחידה.  

תתאפשר בנייה של גזוזטרה באורך שונה, רק בקומה האחרונה שאינה קומת  
 מאורך החזית. 2/3גג, ובלבד שאורך הגזוזטרה לא יעלה על 

בבניין רב קומות ניתן לשנות את מיקום הגזוזטרות בחזית לאחר כל חמש  
   קומות של גזוזטרות חופפות וזהות.

את  יש    ב.   מדיניות הוציע להתאים  לסביבה  יהבני של    ותגזוזטרהומרפסות  ב  ן 
 ינים הסמוכים. י לבנו האדריכלית 

המרפסת  יבלוטלא    גזוזטרה  או  מרפסתמעקה    ג.   הנחיה מרחבית לקונטור  או    מעבר 
מעקה שאינו תואם   קייםקיים שבו    בנייןעל    אינה חלה  זו  הנחיה  . גזוזטרהה

 . זו הנחיה

 מעץ, למעט מאחז יד.גזוזטרה או מעקה מרפסת   יאושרלא  ד.    הנחיה מרחבית

  בקומות צמודות של יחידות דיור נפרדות  הפרדה בין מרפסות  מחיצות    ה.    הנחיה מרחבית
שלא    טיפוסיות בעובי  המחיצות,  במעטפת.  משני  כאלמנט  יתוכננו  בבניין 
 ס"מ, יהיו אחידות בעיצובן וניתן שיגיעו עד לתקרה.   10יעלה על 

 גזוזטרה או מרפסת.  ה מעקבוולטאי -לא תותר התקנת מתקן פוטו .ו    מרחבית הנחיה

 .  בשטח גזוזטרה וולטאי-לא תותר התקנת מתקן פוטו .ז    מרחבית הנחיה

 :אלוהוראות גם חלות   ,לעילשהכללי בסעיף אמור העל נוסף , בניין חדשב 3.35

 .לבליטת הגזוזטרותמעבר  לא תאושר הבלטה של קורות  א.   מרחבית הנחיה

מ' לפחות מגבול   0.75למרחק של  הגזוזטרהתורחק ה בקיר משותף יבבני ב.   מרחבית הנחיה
 .  בהם הבניינים יתוכננו בהינף אחדשלמעט במקרים   ,המגרש הצדדי

לנקז  ג.   מרחבית הנחיה ה  יש  משולבת  אמצעות  ב   גזוזטרותהאת  ומרפסות  את  מערכת 
 .חופשי( יאושר ניקוז )לא  בנספח הסניטרי תוצגונסתרת אשר  

 .הגזוזטרה וא מרפסת ה במעקה לא יאושרו אדניות בנויות  ד.   מרחבית הנחיה
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 : אלוהוראות גם יחולו , לעילשהכללי בסעיף על הכתוב נוסף   ,קיים בנייןתוספת לב 3.36

 בתחום הגזוזטרה.של הבניין  חיזוקהעמודי למקם את לא יאושר  .א   מדיניות

אחת  –  גזוזטרות תוספת  תותר    ב.   מרחבית הנחיה ובעונה  הדירות      בעת  ה  באות  לכל 
בקשה לתוספת גזוזטרה באגף מתוך כלל הבניין תצוין ב"בקשה    .אגף/החזית

יובהר   פרטניות.  הנחיות  קבלת  לשם  להיתר"  גןלמידע  דירות  נושא    גג-כי 
 בתים פרטיים ייקבע במסגרת הנחיות מיוחדות. ו

קיימות גזוזטרות שנסגרו על  כבר  גזוזטרות בחזית שבה    של  תוספת  תותר  ג.   מדיניות
  לסוגיות   מתייחס   זה   סעיף  כי   יובהר לא יהיו צמודות.  הן  בתנאי שו  , פי דין

 . שטחים לחישובי   ולא בלבד  עיצוביות

אחרת.    ד. מרחבית  הנחיה קבעה  תוכנית  כן  אם  אלא  מרפסות,  סגירת  תאושר  לא  ככלל, 
ובעונה   בעת  תיעשה  שתאושר,  ככל  לרחוב,  הפונה  בחזית  מרפסות  סגירת 

ה החזית,  מרפסות  בכל  אחידה  ותהיה  לרחוב.   טור אחת  הפונה  האגף    או 
ת  מרפסת שאושרה  בסגירת  פרופיל  מו  כ  ,חומרים קליםיעשה  אלומיניום, 

   לא יאושר שימוש בתריסי פלסטיק. בלגי ודומיהם.

לגזוזטרות    ה.   מרחבית הנחיה יהיו  שיתווספו  קיימים  הבניינים  גמר  מותאמים  מחומרי 
 לחומרי הגמר של הבניין הקיים. 

 ובגג  במרפסת )פרגולה(  מצללה

 פיתוח המגרש.  פרק הנחיות מרחביות  ראו   – בחצר מצללההבהרה:       

    ובליטות מיקום   מרחבית הנחיה 3.37

 : גג מרפסתב המצלל .א

צמוד למבנה מדרגות ופירי  בלדירות על הגג או  בצמוד  צמוד לחדר יציאה לגג,  בתמוקם   (1
 מעלית. 

הוראות בקשר למצללההכנית  ות יש  בהם  שבאזורים   (2 מרווחים    ,כוללת  פי  יישמרו  על 
בחזית    בין מעקה הגג לפחות  מ'    1.2  מרווח של שמר  יבכל מקרה אחר י כנית.  והוראות הת 

   המצללה.לבין   הקדמית

 : שאינה בגג גזוזטרה /מצללה במרפסת .ב

 . מקורה לא גזוזטרה  /במרפסת רק תותר (1

 .מעקה המרפסתהמצללה לא תבלוט מעבר לדופן הפנימית של  (2

לא תותר הקמת סככת צל )קירוי באמצעות אריג המגן מפני השמש והשפעת מזג האוויר(   .ג
 כנית. ואם הותר אחרת בת  למעט, בגגאו / ו במרפסת

      עיצוב   מרחבית הנחיה 3.38

, חומרי גמר, פרטים  הבלטה: צורה,  מבחינת  כל המצללות בבניין יהיו אחידות בעיצובן .א
 וגוונים.  

 המצללות תשתלבנה בבניין בהיבט העיצובי.  .ב

וקונזולי.    משטח ההצללה יהיה אופקי  .לא תותר מצללה משופעת  .תהיה אופקיתצללה  מה .ג
 לא תותר מצללה משופעת ו/או הנסמכת על עמודים. 

להיתר    .  1ג מבוקשתבבקשה  מקורה,    בה  לא  גזוזטרה  ו/או  גג  מצללמרפסת  לתכנן    ות יש 
 הנסמכת על עמודים.  לא תותר מצללההבניין.  שלדמ, כחלק בלתי נפרד  קונזוליות

מעקה  ממ' לפחות    1.2  יורחקו עמודי מצללה  .  הנסמכת על עמודים  מצללהתותר    בבניין קיים  .  2ג
 . בחזית הקדמית הגג

, למעט במקרים יומעלשהקומה  ה של  רצפהלא יעלה על מפלס    המצללהעליון של  ההמפלס   .ד
 . בהם המצללה נבנית בקומת גג חלקיתש



  ■יפו  -תל אביב הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה
 פרק תכנון ועיצוב הבניין  ■כלל עירוניות ומדיניות עיצוב  הנחיות מרחביות 

 

 19מתוך   12עמוד                  7מהדורה 

תתוכנן בהתאם   , מצללות בהיתרקיימות  כבר  בו  שבבניין  תוספת של מצללה המבוקשת   .ה
   למצללות הקיימות.

בצמוד    קירוי .ו יותקן  מצללה  תקרת  על  יבלוט  ו ,  המצללה  תלתקר  ובמקבילשקוף  לא 
 . המהמסגרת החיצונית של

 . ממנה יבלוט  שלא בתנאי משופע להיות  יכול המצללה  מסגרת בתוך הנתון שקוף קירוי  .ז

חיווטים   .ח התקנת  יוצנעווולטאי  - פוטו  מתקן  להפעלת  הנדרשים'  וכדכבלים,  תותר  לא   .
 מתקנים טכניים על גבי מצללה. 

 "מ. ס  30 על יעלה  לא המצללה מסגרת של המירבי  הגובה .ט

    גמר  חומרי   מרחבית הנחיה 3.39

, למעט אם נקבע אחרת עץמאו    מתכתממבטון,  ייבנו  היתר  שעבורן נדרש לקבל  מצללות   .א
 בתכנית. 

חלקי הפרגולה יהיו צבועים בגוון  .  מתכת בלבדממעץ או  ייבנו    מהיתר  ותפטור ה מצללות   .ב
להיות  פרטי המסגרות במבנה או בגוון לבן. חלקי עץ יותרו  של  גוון  באו    ,חיפוי המבנהשל  

 בגוון טבעי. 

   )מרקיזה(   סוכך מתקפל

 לעיל.  2ראו הוראות לחזית מסחרית בפרק  –הערה: סוכך מתקפל בבניין עם חזית מסחרית  

 : צורה,  מבחינת  םבעיצוב יםבבניין יהיו אחידהמתקפלים  הסוככיםכל    מרחבית הנחיה 3.40
   גמר, פרטים וגוונים. , חומרי הבלטה

 ת  לדירה בקומלא יאושר סוכך מתקפל בבניין הבנוי בקו בניין קדמי אפס    מרחבית הנחיה 3.41
 . בחזית הפונה לרחוב קרקע

 ממעקה הגג. לפחות מ'  1.2במרחק של  העל הגג יהי מתקפל סוכך    מרחבית הנחיה 3.42

 ורכיבי בניין. אדריכליים  לא יסתיר אלמנטים  המתקפל  הסוכך    מרחבית הנחיה 3.43

 מעוגלים או קמורים.מתקפלים סוככים  יאושרולא    מרחבית הנחיה 3.44

  ובלתי עמידים תקניים,  מחומריםעשויה  תהיה המתקפל הסוכך  מסגרת   מרחבית הנחיה   3.45

 .קירבבטיחות על ה ליקים, ותותקןד

 . בלבד לבן  נייהיה בגוו המתקפל  הסוכך    מרחבית הנחיה 3.46

   בוטל  3.47

 מתקנים על החזית 

 .1החזית הפונה לרחוב, למעט בקומת הגג על גבי   גלוי  מרזבלא יותקן    מרחבית הנחיה 3.48

 שווה ערך,  מחומר )אבץ, מגלוון וכד'( או מפח עשויים יהיו   מזחלותמרזבים ו   מרחבית הנחיה 3.49
 . צבוע או בגוון טבעי

 לא   מצינורות פלדה.עשויה חיצונית תהיה אנכית בלבד ו ה תברואה הצנרת    מרחבית הנחיה 3.50
 . תאושר צנרת תברואה בחזית הפונה לרחוב

     בוטל 3.51

   בוטל  3.52

 בוטל  3.53
  

 

 . ב 53פרק ח סעיף  ,1980 –יפו )שמירת הסדר והניקיון(, התש"ם -אביב-לתלחוק עזר  1
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  עזר פרטי

    מרחבית הנחיה 3.54

לרחוב  תאושרלא   .א הפונה  החזית  גבי  על  עזר  פרטי  הותר  ,התקנת  אם  מפורשות    האלא 
 . מקוםבחלה ה כנית עיצוב ופיתוח ובת

פוגע  ה פרטים באופן המסתיר או  ה בהם מותרת התקנת פרטי עזר, לא יותקנו  שמקומות  ב .ב
 פתחי מבנה, פיתוחים וכיוצא בזה(.)אדריכליים  אלמנטיםב ם ורכיביב

 קומות  רבי מבנים של ואחזקה ניקוי מתקני מרחבית  הנחיה 3.55

 לניקוי חזיתות הבניין. קבועים מתקנים יותקנו  קירות מסך  שבהם מבנים רבי קומות ב .א

 שאינם בשימוש.  כ יוסתרו הניקוי   מתקני .ב

 יש לציין בבקשה להיתר את אופן הניקוי והתחזוקה של קיר המסך.  .ג

 

 הבניין  מעטפתחיפוי  .4

   כללי

 בוטל      4.1

 הגמר    יבהתאמה לחומר היוי ת לבניינים קיימים והגמר בתוספ   יחומר    מדיניות 4.2
   ם במבנה.מיהקיי    

    בוטל  4.3

 חומרי גמר 

 ב  להלן או שילו  כמפורטיהיו   מעטפת הבנייןלחיפוי  עיקריים חומרי גמר    מרחבית הנחיה 4.4
 :שלהם    

בהיר  טיח   .1 גבגוון  בשיטות  ומי בסוגי  לרבות  שונים,  יישום  ר 
 סטוריות.  יה

 בטון חשוף.  .2

 לבני סיליקט בגוון בהיר.  .3

טבעית   .4 באבן  שימוש  יותר  בתקנות,  כהגדרתו  קומות,  רב  בבניין 
שיותקנו   ובתנאי  ובחיפויים,  באריחים  וכן  בהיר,  בגוון  נסורה 

 בתלייה יבשה ויהיו בגוון בהיר.

באישור   .5 להצגת אישורים  FSCעץ  להתחייבות  כפוף  לפני תחילת  , 
 ביצוע. 

 : קרמיקה, פסיפס, פורצלן, עץ  אלוחיפוי קירות בניין בחומרים   יאושר  לא   מרחבית הנחיה 4.5
 איפאה, עץ קומרו.     

 אינו מופיע בסעיף זה, יצוין בבקשה להיתר  ו שווה באיכותוה ,חומר גמר אחר   הנחיה מרחבית 4.6
 . וההחלטה לגביו תהיה בסמכות מהנדס העיר    

   .חזיתב לשם הדגשות עיצוביות המיועד לחוץ חיפוי דקורטיבי מוש בשי  יותר   מרחבית הנחיה 4.7

  בוטל  4.8

  

 צבע 

   תהיה )כמות הפיגמנט בגוון בהיר  צבעיהעיקרי של חזיתות הבניין י   החלק   מרחבית הנחיה 4.9
   .לכל היותר( 0.2%    

 גוונים להדגשת מרכיבים אדריכלים. של שילוב  יותר   מרחבית הנחיה 4.10
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 מעלית חיצונית .5

 כללי

  בוטל  5.1

 לספק  כדי המינימלי הדרוש  המספר  מספר המעליות המבוקש יהיה     הנחיה מרחבית 5.2
  , יגיש פתרון גישה לכלל הדירות בבניין. אם תידרש יותר ממעלית אחת

 עורך הבקשה מסמך המפרט את הנימוקים לכך.  

 הבקשה להיתר תכלול הצעה למיקום כל המעליות הדרושות להבטחת      הנחיה מרחבית 5.3
־אין הכרח להקים את כל מעליות המבנה בו לכלל הדירות בבניין.    גישה

 זמנית.  

 פיר המעלית 

 פיר   יוקם  ,מעליתפיר שטח המאפשר הקמת בניין  הבתוך קווי  קיים אם     הנחיה מרחבית 5.4
 המעלית בשטח זה. 

 למקם את פיר המעלית בתחום קווי הבניין, ימוקם פיר  לא ניתן אם     הנחיה מרחבית 5.5
המעלית בתחום המרווח הצדדי או העורפי של המגרש, כפוף להבטחת  

 גישה לכל חלקי המגרש.אפשרות ה 

   שה להקמת פיר מעלית בתחום המרווחבחן בקיבמקרים חריגים ת      מדיניות 5.6
 : אלוכפוף לתנאים , הקדמי

ניתן למקם את המעלית במקום אחר .א עורך הבקשה    .הוכח שלא 
 יגיש מסמך המפרט את הנימוקים לכך. 

מעבר  קיימות או  הקדמיות  ה מרפסות  ה הפיר לא יבלוט מעבר לקו  .ב
כדין  וכאלל להקימן  על    , שניתן  לשמור  מנת  שלרצהעל  דופן    ף 

    הרחוב.

לא תהיה פגיעה בעיצוב הארכיטקטוני של המבנה או של המבנים   .ג

 .בו הגובלים

 . התחתון  הגגשל  מעקההגובה הפיר לא יעלה על גובה   .ד

 עיצוב וחומרי גמר  

 תאם לאופייה של הסביבה. ו עיצוב פיר המעלית ישתלב בבניין הקיים וי     מדיניות 5.7

  בוטל  5.8

 יהיה בגודל המינימלי הדרוש.  פודסט() חיצוניה המשטח האופקי    מרחבית הנחיה 5.9

 חומרי הגמר יהיו עמידים לאורך זמן, בלתי מחלידים ונגישים לתחזוקה.      מרחבית הנחיה 5.10

 בוטל  5.11

   יציאה חדרי כולל )לא  התחתון הגג מעקההפיר לא יעלה על גובה   גובה     מדיניות 5.12
  . (הגג  על חלקית   יהי בנ  או לגג

 למעלית הממוקמת במרווח הצדדי והעורפי ניתן לאשר תחנת עצירה       מדיניות 5.13
 : אלוחדרי היציאה לגג בתנאים  במפלס

המעלית   .א אתפיר  באמצעות  ה  ימשיך  אליה  ויחובר  הגג  על  בנייה 
 שטח מקורה. 

 רחוב.פונה למעל מעקה הגג בחזית הלא יבלוט  פיר המעלית  .ב
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 גגות  .6

 סוג הגג ומאפייניו 

 , למעט באזורים  גגות משופעיםלא יאושרו מ'(  13בבניין גבוה )מעל  מרחבית  הנחיה 6.1
 כנית המאשרת זאת.ובהם חלה ת ש     

 גגות משופעים.להתיר בקומת גג חלקית ניתן   מרחבית  הנחיה 6.2

 כמפורט יהיו  ,של חדרי יציאה לגג חומרי גמרו  גובה, מיקום   מרחבית הנחיה 6.3
 כנית הגגות על תיקוניה. ובהוראות ת     

 בבניין מגורים  הבניין בגג עליון שטוח   בהיקף בנוימעקה גובהו של  הנחיה מרחבית    א.6.3
 מ'.  1.30משותף לא יעלה על  

 

 על הגג  ומערכותמתקנים 

 יש  הבניין.   ותיותקנו על גג תפקוד הבניין  ל מערכות ם וימתקנים טכני    מרחבית הנחיה 6.4
את   להיתרכנית  ו בתהמתקנים  לסמן  מבחינה    לשלבםו   הבקשה 

 . אדריכלית במראה הגג

 שטח גדול ככל  פנה שת ,מצמצמת ההמתקנים בפריסיש לתכנן את    מרחבית הנחיה 6.5
 גגות מגוננים.לטובת לטובת שטחי גג משותפים או  האפשר 

 ובטוחה למערכות ולמתקנים המוצבים על    ישירהגישה יש להבטיח    מרחבית הנחיה 6.6
   ם.תנאים בטיחותיים לתחזוקת, והגג

 לאורך חדר  לפחות  'מ 1.0ברוחב של   שטח ש לייעדי  הראשיבגג    מרחבית הנחיה 6.7

 .ה לגג העליוןיהמדרגות הראשי לצורך הסדר עלי 

 מספיק להצבת כל המערכות הנדרשות   אינו גדול הגג העליוןשטח אם    מרחבית הנחיה 6.8

 .שטח נוסף לשימוש משותף בגג הראשי  ש לייחדלתפקוד הבניין, י

 למעט מתקני  , 1ג-יהיה על פי הקבוע בתוכנית ג ו גובה המתקנים    מרחבית הנחיה 6.9
   .36"א תמניתן להתיר בהתאם להוראות ש  נלווים  ומתקנים תקשורת

   פני על  הגגעל  ומערכות  מתקנים של וכבליםהתקנת צנרת   תאושרלא    מרחבית הנחיה 6.10
 המעטפת החיצונית של המבנה.

 אגירה(  )קולטי שמש ודודיסולריות מערכות    מרחבית הנחיה 6.11

בבנייה  אין למקם את דודי האגירה של המערכת הסולרית על הגג   .א
 . חדשה או בתוספת קומות

,  המערכות הסולריותאת מיקום   הבקשה להיתרכנית ובת הציג  יש ל .ב
 .  ןשלה םחלקיה גובה את ו ן ההדרושים להחיבורים  את 

מיקום  הציג  יש למערכות סולריות,    מתוכננותבהם לא  ש  בנייניםב .ג
התקין  לככל שיוחלט להקימן בעתיד, ו  ועתידי להתקנת מערכות אל 

 .  עתידייםהכנות לחיבורים  

   .בשיפוע הגגהשמש  ולטיק  ש לשלב אתי גג משופעב .ד
 גג עלוולטאי -פוטו מתקן מרחבית  הנחיה א6.11

 שטוח  בגג .א

'  מ   2  על   יעלה   לא וולטאי  -נלים של מיתקן פוטו אפה  רכס  גובה  (1

 . מוצבים הם עליו  הגג  מפני
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פוטו  בבקשה (2 מיתקן  הכוללת  חדש  לבניין    על וולטאי  - להיתר 

 בנוי בהיקף הבניין.  גגהגג, יתוכנן מעקה 

מעקה  מ   יורחק,  קיים  בניין   גג  על  שיותקן וולטאי  -מיתקן פוטו (3

 : כדלקמן, הבניין בהיקףהגג 

 מ'  0.5  –גג בנוי לכל גובהו  מעקה .א

 . מ' 1.2 –גג אחר )זכוכית, ברזל, משולב או אחר(  מעקה .ב

 משופע  בגג .ב

 הפאנלים יותקנו בהתקנה רציפה.  (1

מתחת   (2 יוצנעו  או  הגג  חלל  בתוך  יותקנו  נלווים  מתקנים 

- פוטו  מתקן  להפעלת  הנדרשים'  וכדלפאנלים. כבלים, חיווטים  

 . יוצנעווולטאי 

 שיפוע הגג.  להפאנלים יהיה תואם    שיפוע (3

  * במרפסת גג ו/או גג עליון בריכה   מדיניות ב6.11

 מ' ממעקה הגג.   1.2הבריכה תורחק לפחות  .א

בנוי בלבד. לא יאושר מעקה זכוכית או    יהיה  הגג  החדש, מעק  בבניין .ב
 מתכת. 

הבניין  יש .ג של  למערכות משותפות  ערך  שווה  חלופי  מיקום    להציג 
 .  ןגישה אליהשינויים ב, לרבות שמוצע לשנות את מיקומן

 מתקני תקשורת  6.12

   , יותקנוואנטנות עוקץ מתקני תקשורת, למעט אנטנות משתפלות א.   מרחבית הנחיה

  הבניין. ממעקה לפחות מ' 22  של מרחקב     

 תקשורת בתוך מבנה קיים בלבד. ה  למתקני מתקנים נלווים  יש למקם  ב.       מדיניות

 בקו אחד הניצב לחזית  ,  במרכז הגג העליון אנטנות על תורן יש למקם  ג.     מדיניות
 . רחובהפונה להבניין      

מ' הצמודות למעקה    3.5אנטנות עוקץ )אנטנות בגובה עד  יש למקם  ד.     מרחבית הנחיה
משתפלותו  הגג( של  אנטנות  החיצוני  לקיר  צמודות    הבניין(   )אנטנות 

   באופן סימטרי לחזית הבניין לרחוב.

האנטנות והכבלים בתוך חיפוי מחורר לכל הגובה,  יש להסתיר את    ה.   מרחבית הנחיה
ובכל  בצבע לבן או אפור בהיר. יהיה מינימלי  מקרה לא    קוטר החיפוי 

 מ'.  1.4 יעלה על

   תחת   רק  תהיה   בהיתר   קיימים   תרנים  גבי   על  סלולריות  אנטנות  תוספת  ו.   מרחבית הנחיה
 שאושר.  הדקורטיבי  מהכיסוי  חריגה  ללאו  בהיתר שאושר החיפוי     

 חומרי גמר גגות  

 שטוח גג

    מרחבית הנחיה 6.13

 גימור הגג בזיפות צבוע בלבד.   יאושר לא  .א

 חשופות.   (ביטומניותאיטום )שימוש ביריעות  יאושר לא  .ב

ו .ג גגות  של  הגמר  בעלי  של  חומרי  יהיו  אופקיים    מקדםמשטחים 
 . 0.35עד של קרינה  בליעה

 
 .7מהדורה  )ב( בפרק פיתוח המגרש והסדרי חניה03.18סעיף אושר כ *
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 או קומרו.  אירוקו בעץ מסוג איפאה,גג שטוח יאושר חיפוי  לא .ד

 גג משופע

     מרחבית הנחיה 6.14

 תחזוקה קלה ונוחה.ו  ארוךם  וקיגג משופע בחומרים בעלי  יש לחפות   .א

   יהיה בגוני אדמה או אפור.מחופה רעפי חרס גג  .ב

 גג מחופה רעפי מתכת יהיה בגוון טבעי.  .ג

 בבקשה להיתר. גוון החיפוי את והגג חיפוי חומרי יש לפרט את  .ד

 גג מגונן

    מרחבית הנחיה 6.15

פיתוח  את  תכלול    ,גג מגונן  ת הכוללבקשה להיתר  ב  הגגות   כניתות .א
וכן את מקומם של המתקנים  ,  הכנות לגינוןריצוף ו   לרבות  ,גגהוגינון  

 הטכניים על הגג. 

ומסחריים   .ב ציבוריים  הגג  בבניינים  את  לתכנן  לשימוש  הפנוי  יש 
 .  ציבורי

ציבורי  יבבנ .ג פנוי של  יש  בו  שין  יקטן שטח    500גג  מ"ר לפחות, לא 
 משטח הגג.   20%־מ או שטח ההכנה לגינון  הגינון

הנמוכים מסביבתם וששטח  מבני תעסוקה ב אובמרכזים מסחריים  .ד
גדול   שלהם  שלתוכנן  י,  מ"ר  800־ מהקומה  בשטח  מגונן    20%  גג 

 משטח הגג. לפחות 
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 מדיניות  –שיפוץ   .7

שהתקבלה כדרישה   או יה ידרישה לשיפוץ שהתקבלה במסגרת היתר על פי חוק התכנון והבנ  7.01

  :שלהלןכמפורט בטבלה לפי חוק עזר עירוני, תחויב בביצוע 

 

חלקים מסוימים  של כנית מאושרת מחייבת שיפוץ ובהם תשלמרות האמור לעיל, במקרים  7.02

 .  אלההדרישות רק על החלקים הבניין קיים, יחולו ב

ימסרו כחלק בלתי  יהשיפוץ יבוצע בהתאם להנחיות המרחביות ועל פי מפרטים עירוניים ש  7.03

 נפרד מהיתר הבנייה.  

קבל את פרטי השיפוץ הנדרש כמוגדר להלן, ת או מידתי מצומצםעבודה המחויבת בשיפוץ  7.04

   .מידעעל מבקש המידע לציין זאת בבקשה לבמסגרת הנחיות פרטניות בתיק המידע. 

( לפני תחילת 1: )אלויש לזמן את נציג העירייה לביקורת על עבודות השיפוץ במועדים  7.05

 ( לפני פירוק פיגום.3( בכל שלב משלבי הביצוע; )2העבודות; )

לפי רשימת העבודות למעטפת המבנה   לרחוב הפונה  שיפוץ החזית  את כולל  שיפוץ מצומצם 7.06

   מפורטת להלן.ה

   בוטל. 7.07

 שלהלן:  ותברשימ כולל את כל העבודותשיפוץ מלא  7.08

 : פיתוח המגרש .א

 . תיקון, השלמה, צביעה  -גדרות, שערים, מחסומים  -

מספר 
 רמת סוג העבודה סידורי

 הערות השיפוץ

  שיפוץ מלא  38תמ"א  1

כנית  וח תותוספת קומות מכ 2
נדרש בבקשות לתוספת של יותר מקומה   שיפוץ מלא  או תוספת יחידות דיור  

 יח"ד ומעלה.  2מלאה אחת או של 

3 
או    כנית גגותוח תו ה מכי בני

תוספת חדר על הגג מכוח  
 תוכנית הרובעים 

מחזיק בבעלותו   נדרש אם מבקש ההיתר שיפוץ מלא 
 לפחות מהמבנה.  51%

תוספת אחוזי בנייה בשל   4
  שיפוץ מלא  שיפוץ מבנה ביפו 

מחזיק בבעלותו   נדרש אם מבקש ההיתר שיפוץ מלא  יעוד י שינוי  5
 לפחות מהמבנה.  51%

 מלא שיפוץ   שימוש חורג  6
ההיתר מחזיק בבעלותו  מבקש נדרש אם 

לפחות מהשטח הבנוי במגרש, למעט   51%
 . גני ילדים

הרחבת דירה לפי תוכנית   7
 2691תא/מק/

שיפוץ  
 חלקי 

שיפוץ מעטפת יחידת הדיור שבגינה מבוקש  
  )ב( לעיל.-)א( ו7.08ההיתר כמפורט בסעיפים 

 יחול אם יחידת הדיור גובלת בגג. שיפוץ הגג  
להשתתפות    התחייבותההיתר יותנה בקבלת  

 .  והכניסה לבניין האגף בשיפוץ עתידית 

שיפוץ   תוספת מעלית  8
 מצומצם

מחזיק בבעלותו   נדרש אם מבקש ההיתר
 לפחות מהמבנה.  51%

חדשות או   תוספת גזוזטרות  9
 מלא שיפוץ   סגירת קיימות 

בו מצויות דירות  ששיפוץ מלא של כל האגף 
 המבקשים.  

על בקשה  הדרישה לשיפוץ אינה חלה  
לסגירת מרפסות ביחידת דיור אחת, ככל  

 .שתאושר
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ופיתוח שטחי חצר  פיתוח רצועת גינון קדמית  -פיתוח שטח  -

 במרווחים. 

 . תיקון והשלמת שבילים, מדרגות ומשטחים -דרכי גישה  -

   .מתקני תשתית ומתקנים טכניים -

 .הסדרת מסתור לאשפה -

 . הסרת מתקנים וגדרות מאולתרים בחצר  -

 : מעטפת המבנה .ב

 חזיתות הבניין -

 .תיקון חלקים מסוכנים בהנחיית מהנדס רישוי מטעם המבקש .1

 . שיקום חלקי בטון במעטפת הבניין .2

 .פירוק קירות מגן, ככל שקיימים .3

 . חידוש קירות חוץ לקבלת מראה אחיד .4

הסרת כל החוטים והצינורות הקיימים על גבי קירות החוץ והתקנתם   .5
 . קרקעית ובתוך הבניין־ בתשתית תת

השלמת "קליפת" המעטפת לקבלת קיר מלא במקרים שבהם קיימים עמודים   .6
 . או קירות הקשחה חלקיים על גבי מעטפת הבניין

 מרפסות וגזוזטרות   -

 . פתיחת מרפסות או סגירה אחידה שלהן .1

 . איטום, טיפול באמצעי ניקוז, ריצוף מחדש .2

 .תיקון, השלמה וצביעה לקבלת אחידות –מעקות  .3

 פתחים  -

 . פתחים )גודל וצורה(מצבם המקורי של שחזור  .1

 . תיקון, השלמה וצביעה לקבלת אחידות  -דלתות, חלונות, תריסים  .2

 .תיקון, השלמה וצביעה לקבלת אחידות –סורגים  .3

 . ביצוע ספי חלונות אחידים .4

 מתקנים על החזית  -

 .ביצוע מסתורים אחידים .1

 . הסדרת מזגנים וצנרת במקום נסתר .2

הכולל את שם   ,יפו- אביב ית תלי עירשל התקנה סמויה של גוף תאורה תקני  .3
 .מספר הביתאת הרחוב ו

 .הסדרה אנכית של צנרת אינסטלציה חיצונית בתוואי שיאושר .4

 . חלקים מאולתריםשאר הסרת אביזרים, פרטי עזר, גגונים, סוככים ו .5

 גגות  -

 . חידוש ושיקום גג משופע .1

 . איטום הגג .2

 . תיקון, השלמה, צביעה –מעקות גג  .3

 .תיקון, השלמה, צביעה בתוואי שיאושר – מרזבים ומזחלות  .4

 חזית מסחרית   -

 . תיקון, השלמה וצביעה לקבלת אחידות – ויטרינות  .1

 . הסדרה לקבלת אחידות –שילוט וסוככים  .2


