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 רקע

 
פתח תקווה נמצאת בעיצומה של תנופת בנייה משמעותית הכוללת תכנון ורישוי של שטחי מסחר, 

, אשר נמצאת בשלבי אישור, מגדירה יעד לתוספת 2040תעסוקה ומגורים. תכנית המתאר הכוללנית, פת/
 אשר חלקן עתידות להיבנות במבנים צמודי קרקע.  2040,יחידות דיור עד לשנת  65,000 -של כ

אגד יחדיו את הנחיות המדיניות השונות שלאורן קודמו בקשות להיתרי בניה היא ל מסמך המדיניותת מטר
גבש שפה עיצובית כלל עירונית, באופן שקוף וברור למתכננים ולמגישי בעיר במהלך השנים האחרונות ול

י קרקע: וילה, הבקשות להיתר. המסמך מחייב עבור כלל הסוגים השונים של טיפולוגיות הבנייה של צמוד
 גג וכו'. -קוטג', קוטג' טורי, גן

 

 

 הגדרות

 
 גג שאינו שטוח )גג רעפים(.  גג משופע 

 הקונסטרוקטיבית הפנימית. ף לבין הסף התחתון של התקרההגובה שבין פני הריצו גובה קומה נטו

בית מגורים דו משפחתי כאשר יחידת דיור אחת ממוקמת במפלס הקרקע ויחידת  גג-גן
 דיור נוספת ממוקמת בקומה העליונה. 

 בית פרטי צמוד קרקע גדול, המוקף שטח אדמה פרטי.   וילה

   שטח בחצר הבניין, שמפלסו מתחת למפלס הקרקע, המיועד   חצר אנגלית
 לספק אור ואוורור לחללים במרתף הבית.    

 מגרש אשר ממוקם על מפגש רחובות.  מגרש פינתי

 .מדרגה מלאכותית בגדר המשלבת צמחייה )'טרסה'(  מדרגת גינון

 .וכו' יעוד של דרך, שטח ציבורי פתוח, שביל, מבנה ציבור  מרחב ציבורי

 משותף.בית מגורים צמוד קרקע המיועד לבנייה בקיר    קוטג'

 צידי המגרש. בית מגורים צמוד קרקע המיועד לבנייה בקירות משותפים משני קוטג' טורי
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 דרישות שרטוט  –בקשה להיתר 
 

 

 בכל הנוגע לשרטוט האדריכלי, בכל בקשה להיתר יש להציג: 

 בכל התכניות יש להראות ומפלס הגג העליון. , תכניות של כל מפלסי התכנון, לרבות מפלס הפיתוח
 קווי מגרש, קווי בניין, חץ צפון ומיקום הרחוב. 

 :יש להראות תכנית קומת קרקע על גבי מפה טופוגרפית. התכנית לכלול 
o  .מפלסי קרקע מתוכננים 
o  .מפלסי מדרכה 
o  .רחוב וקרקע בחלקות גובלות 
o .תשתיות קיימות 
o  .מבנים קיימים להריסה 
o מיועדים לכריתה או העתקה ועצים חדשים, על פי סימוני עצים קיימים לשימור, עצים ה

 הצבעים כמקובל. 
o  .סימון הפקעות ו/או קווי מגמה תכנוני באם יידרש 
o  .חץ צפון 
o  .)סימון חניה, ואבן עליה לרכב )בזכות הדרך 

 ון(.נחזיתות, חתך אורך וחתך רוחב )או יותר, כתלות בתכ 
 הגדרות במעטפת המגרש. ת שפרי 
 תוספות בנייה(. הדמיה )למעט 
 .סימוני גובה בכל שינוי מפלס, כולל גבהי גדרות ומעקות, בתכנית, חתכים וחזיתות 
 גובה וגודל חלונות ופתחים. קווי מידה , 
 כולל שתילת עציםסכמת גינון וחלחול , . 
 .גבהי פיתוח של המגרשים הגובלים בסביבת המגרש 
 .חתכים נקודתיים ופרטי ביצוע כתלות בתכנון 

 

 בבנייה בקיר משותף: 

 ם בכל התכניות, החזיתות והחתכים.יש להראות את קונטור הבניין השכן, חלונות, פתחים וגבהי 
  יש להציג את הבניין השכן כמודל נפחים.  –בהדמיה 
  .יש להציג פרט חיבור/ניתוק בין הבניין השכן לבניין המתוכנן 

 

 

 

 

 



5 
 

 פיתוח .1
 מפלסי פיתוח 1.1

 

שי לבניין לא יעלה על מפלס הרחוב בכניסת הולכי רגל למגרש )למעט הפרמפלס הכניסה הקובעת  1.1.1
 המגרש(. ניקוז  גבהים הדרושים לטובת

 פינות המגרש הגובלות בזכות הדרך ס"מ מהגובה הממוצע בין 60-ול מבכל מקרה לא יאושר הפרש הגד 1.1.2
 א[.1]איור 

הדרושים לטובת ניקוז עבר לגובה הכניסה המאושר)למעט שיפועים מינימליים קרקע מ למלא אין 1.1.3
 המגרש(.

 

 

 

 א[1]איור 

: הנוסחא על פי, 8.90-9.50בין  יהיהשל קומת הקרקע  0.00 -גובה ה: בדוגמא
8.20+9.60

2
= גבהים מינימלי בין ומתוך הפרש  8.90

  זכות הדרך למפלס הכניסה.

 

 חצר אנגלית 1.2
 

 1.5של חצר אנגלית יהיה עד ורוחבה עומקה תקנות התכנון והבניה )בקשה להיתר, תנאיו ואגרות( על פי  1.2.1
 מ' לשיקול דעת הועדה. 2.1'. ניתן לבקש הקלה עד לעומק מ

 מ' מקווי הבניין. 1.5 לית תתוכנן עד חריגה שלחצר אנג 1.2.2

   מ מצידי החלונות."ס 50 –צר האנגלית יתוכנן בהתאם למפתח החלונות ולא יחרוג מ החאורך  1.2.3
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 ו/או שצ"פ גדר הפונה לזכות הדרך 1.3
 

  למפלס הרחוב מ', הנמדד בכל נקודה ביחס 1.8עד לגובה  גדר הפונה למרחב הציבורי תהיה 1.3.1
 . [ד1, ב1]איור 

 הגדר תתוכנן על פי אחת האפשרויות להלן: 1.3.2
 גדר קלה בלבד.  -
, ומעל גדר מ' 0.6. הגדר הבנויה תהיה עד לגובה של גדר משולבת הכוללת חלקים בנויים וקלים -

 [. ב1)בנויה + קלה( ]איור  מ' 1.8קלה בגובה כולל של 
 גדר צמחיה )גדר 'חיה'(.  -

גדר העולה על גובה של  מחייבלמגרש הפרטי, אשר  בין המרחב הציבורימפלסים  וקיים הפרשבמידה  1.3.3
 )'טרסה'(: המגרש פניםכלפי  מ' 0.6תידרש נסיגה של , המרחב הציבורימ' כלפי  1.8

 . ג[1 ]איור השקיהתשולב צמחייה ותוסדר מערכת  , בשטח המגרש הפרטי, במרווח הנסיגה -
 מ' לכל היותר. 0.6היה יגובה הטרסה  -

 

 

 

 

 

 

 

 

      

 1.8עד לגובה אליו ו, ויתוכנן בהתאמה לגדר הצמודה יפתח כלפי פנים המגרש להולכי רגל שער הכניסה 1.3.4
 מ'. 

  מטויח.אדריכלי ובלוק גמר אבן, לבנים, סיליקט, בטון תותר גדר קשיחה מהחומרים הבאים:  1.3.5
ת למעט שכונות בהן חלות הנחיות מפורטוזאת תותר גדר קלה מהחומרים הבאים: מסגרות או אלומיניום. 

 נספח א'.ראה –ע "מתוקף תב

מקרה של סתירה בין הנאמר לעיל להוראה של תכנית מפורטת )תב"ע(, תגבר הוראת התכנית על בכל  1.3.6
  הנאמר במסמך זה. 

 

 [ב1איור ]
  

 ג[1איור ]
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 גדר בין שכנים 1.4
 

 גובה הגדר יקבע בהתאם להפרשי המפלסים על פי החלוקה הבאה: 1.4.1

  :ה[1]איור  מ' בין המגרשים הגובלים 0.75-ך מוקיים הפרש מפלסים הנמובמידה  א. 
 .2000, ע"פ פת/הנמדד מהצד הנמוךמ',  1.8יהיה עד הגדר  גובה -

 :ו[1]איור  מ' בין המגרשים הגובלים 1.8-טן מוק 0.75-במידה וקיים הפרש מפלסים הגדול מ ב. 
 . הנמדד מהצד הגבוהמ'  1.2גובה הגדר יהיה עד  -
 מ' לכל היותר.  1.8ר תהיה משולבת בנויה וקלה, כאשר החלק הבנוי יהיה הגד -
 יש לוודא גובה מעקה בטיחות מינימלי הנדרש על פי התקן.   -

 :ז[1]איור  מ' 1.8-גדול מקיים הפרש מפלסים הבמידה ו ג.
 . הנמדד מהצד הגבוהמ'  1.2גובה הגדר יהיה עד  -
 ים בלבד. בצידה הגבוה, הגדר תהיה עשויה מחומרים קל -
  יש לוודא גובה מעקה בטיחות מינימלי הנדרש על פי התקן.  -

 :ח[1]איור  השכן הגובלבאישור  ד.
המרווח הקדמי )שבין קו  בתחום למעט, הנמדד מהצד הגבוה, מ' 2.0גובה לעד  ניתן לתכנן גדר -

 .הקדמי לגבול המגרש( הבניין
 .[ט1]איור  למרחב הציבוריגובה הגדר יהיה זהה לגדר הפונה  המרווח הקדמי,בתחום  -
 מ' לכל היותר.  2בכל מקרה הגדר תהיה משולבת בנויה וקלה, כאשר החלק הבנוי יהיה עד  -

  נדבך עליון )קופינג(.ללא ו חומרי גמרלא יותרו גדרות במצב שלד ללא  1.4.2
 באחריות המבקש יישום חומרי גמר משני צידי הגדר. 

  ארעיים כגון: יוטה, ברזנט, במבוק וכיו"ב.ו/או שימוש בחומרים  לא יותרו גדרות 1.4.3

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מרווח קדמי

 [ה1איור ]
  מפלסים קטןהפרש 

 מ'  0.75-מ

 ו[1איור ]
  מפלסים גדולהפרש 

 מ'. 1.8-, וקטן ממ' 0.75-מ

 ז[1איור ]
  מפלסים גדולהפרש 

 מ'. 1.8-, וקטן ממ' 0.75-מ

 ח[1איור ]
 גדר באישור השכן הגובל

 ט[1איור ]
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   פרישת גדרות 1.5
 

+ 0.00פיתוח מבוקש )בקו מקווקו(, גובה טוט: קו קרקע )בקו מלא(, גובה יש להציג את כלל מרכיבי השר 1.5.1
 (.אבסולוטיים, קווי מידה, חומרי גמר, גבול מגרשהמבנה, גבהים של 

 .[י1]איור  פרישת הגדרות תעשה תמיד מהצד החיצוני לכיוון המגרש 1.5.2

 

 תשתיות 1.6
 

יש לתכנן גומחה המשולבת בחזית הקדמית עבור המערכות: פחי אשפה, גז, מים וכיוצ"ב. הגומחה תוסתר  1.6.1
 בשער דקורטיבי המשתלב בעיצוב הגדר וזהה לגובהה.

 דלת הגומחה תיפתח לפנים המגרש. 1.6.2

  אין לתכנן מדרגה או הפרש מפלסי בין הגומחה לשטח הציבורי. 1.6.3

החשמל יתוכנן כחלק מהגדר הקדמית על פי דרישות חח"י ויוסתר בדלת דקורטיבית הזהה  פילר 1.6.4
 לעיצוב הגדר.

 .[יב1, יא1]איור  מסתור המערכות יתוכנן בהתאם לסכימות ובהתאם להנחיות מנהל שפ"ע 1.6.5

 יש לתאם העתקת התשתיות בשלב הבקשה להיתר. –תשתיות קיימות בזכות הדרך בסמוך למגרש  1.6.6

סתירה בין הנאמר לעיל להוראה של תכנית מפורטת )תב"ע(, תגבר הוראת התכנית על  מקרה שלכל  1.6.7
 הנאמר במסמך זה.

 

 

 

 

 

 

 

 
 יא[1איור ]
  

 יב[1איור ]
  

 [י1איור ]
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 חניה 1.7
 

  תאושר כניסה אחת בלבד בחזית המגרש לצורך מעבר כלי רכב. 1.7.1

 שער החניה יפתח בתחום המגרש.  1.7.2

 בגובהו ועיצובו לשאר הגדר לחזית.  זההומ',  1.8עד  יהיה לרכביםכניסה השער גובה  1.7.3

יבורי הגובה יימדד ממפלס המרחב הצמ' ברוטו.  2.6רוי לא יעלה על ככל ומתוכנן קירוי לחניה, גובה הקי 1.7.4
 גג המבנה.הסמוך ועד לסף העליון של 

החניה, למעט שער יאושרו קירות בהיקף  וגמת אלומיניום או מסגרות. לאותר קירוי מחומר קל ושטוח כדי 1.7.5
 הכניסה. 

 מ"ר, עבור שני רכבים.  30שטח הקירוי יהיה עד  1.7.6

   

 

 

 

 

 

 

 [יא1]איור                       תל אביב | פיצו קדם אדריכלים       

 

 עצים קיימים, נטיעות וגינון 1.8
 

ה ברורה, )במגרשים הגובלים( בצורכות הדרך, ועצים הסמוכים למגרש יש לסמן עצים קיימים במגרש, בז 1.8.1
 לשימור/העתקה/כריתה. מודגשת ובצבע המקובל

 ככל הניתן.ים, ולהימנע מכריתה ו/או העתקה יש לשמור על עצים בוגרים קיימ 1.8.2

ואין כל אפשרות לעמוד במידה  תכנון ו/או ביצוע הבנייה במגרש. לא תותר כריתת עצי רחוב לצורך 1.8.3
 דריכלית העיר. גף רישוי, פקיד היערות ואאישור של א שבהנחיה זו, יידר

מ"ר )גודל מגרש(.  500עצים לכל  4במסגרת בנייה חדשה תחול חובת נטיעת עצים בוגרים על פי יחס של  1.8.4
 לפחות עץ אחד יתוכנן בחזית המגרש הקדמית.

, מילה אמריקאית, מגנוליה גדולת פרחים, דולב מקסיקני, אלון התבור, רשימת עצים מומלצים: אלון השעם 1.8.5
אולמוס , טבבויה איפה, אלון תבור, מילה סורית, מילה ירוקת עד, לגיסטרמיה הודית, ןסיגליו, מיש דרומי
 , חרוב, כליל החורש, דולב, צאלון, אדר סורי, פנסית דו נוצתית, שילתית אפריקנה.קטן עלים

על חזית המגרש, תוך שילוב  בדגש ,משטח המגרש, לכל הפחות 20%של יש לתכנן שטחי גינון בהיקף  1.8.6
 בוגרים, קיימים וחדשים. עצים 
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 ניקוז וחלחול 1.9
 

 המגרש, לצורך חלחול וניהול מי נגר. משטח  20%-ם, בהיקף שלא יפחת מיש לתכנן שטחים חדירי מי 1.9.1

 יש למקם את שטחי החלחול בחזית הפונה לרחוב, ככל הניתן.  1.9.2

 לא יותר פתרון ניקוז כלפי מגרש סמוך.  1.9.3

 ה להיתר. מת גינון וחלחול כחלק מהבקשיש להציג סכ 1.9.4

 

 בריכת שחיה 1.10
 

 יש להקים גדר בטיחות בהיקף הבריכה. 1.10.1

באישור אגף איכות  רעש מונעש גובל, הגדר תהיה בנויה מחומר בהקמת בריכת שחייה בצמוד למגר 1.10.2
 .הסביבה

 מתכסית החצר. 30%גודל בריכת השחייה יהיה עד  1.10.3

 ובתחום קוי הבניה. ובתחום קוי הבניה. ,בתת הקרקע בלבדחדר המכונות יתוכנן  1.10.4

  התכנון והבניה. ותקני תקנות יות בהתאם לחוק, יש לעמוד בכל שאר ההנח 1.10.5

 

 חיצוני מחסן 1.11
 

 מהרחוב.  באופן נסתרבתחום קווי הבניין, מוך לחזית האחורית, ככל ומתוכנן מחסן, יש למקמו בס 1.11.1

 לא תותר הצבת מחסן בחזית הפונה למרחב ציבורי.  1.11.2

 מ'.  2.2מ"ר, וגובהו עד  9שטח המחסן לא יעלה על  1.11.3

 מחומרים קלים בלבד. המחסן יוקם  1.11.4
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 תכנון ועיצוב המבנה .2
 מרתף 2.1

 

   המבנה. מבקש, כאשר הכניסה תתוכנן מתוךהמרתף יתוכנן כחלק מדירת ה 2.1.1
 לא תאושר כניסה חיצונית נפרדת אל המרתף.

 המרתף לא יחרוג מקונטור המבנה העילי. 2.1.2

 

 גגות 2.2
 

 .3ד//2000פת/מק/גובה המבנה, המעקה ושיפוע הגג יהיו על פי תכנית  2.2.1

 + מ' ממפלס הכניסה.8.10בגג רעפים, גובה הקיר בחזית הצד יהיה עד  2.2.2

 מ' ממפלס הכניסה.  7בגגות שטוחים גובה רצפת קומת הגג תהיה עד  2.2.3

 + מ'. 8.10גובה מעקה מעל הקומה השניה יהיה עד  2.2.4

 שפיכה חופשית.  המבנה ולא תתאפשרבהיקף הגג כך שלא יראו מחזית  מרזבים לניקוז מי הגשם ישולבו 2.2.5

 

 

 מצללה )פרגולה( 2.3
 

 יש לשלב את תכנון הפרגולות כחלק אינטגרלי מתכנון ועיצוב הבניין.  1.1.1

 :2ד//2000, על פי תב"ע פת/הקמת פרגולה מעבר לקווי בניין תותר 1.1.2

 .א[2]איור  לחזית קדמית או צדית, עד מחצית מקו הבניין -

 ב[.2]איור  מקו הבניין 2/3לחזית אחורית, עד  -

 היותר. מ' ברוטו, לכל  4כנן בגובה של פרגולה החורגת מקווי הבניין תתו 1.1.3

 

 

 

 

 א[2איור ]
  

 ב[2איור ]
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 גגון וסוכך מתקפל 2.4
 

 הבניין. ה כחלק אינטגרלי מתכנון ועיצוביש לשלב את תכנון אלמנט ההצלל 2.4.1

ר זהה מבו יותר גגון מחורעפים ה קלה בלבד, למעט מבנה בעל גג יתוכננו מחומרי בני הצללה יאלמנט 2.4.2
 לגג. 

 . המבנהיר מ' מק 1תותר עד  גגוןהקמת  2.4.3

 מרוחב הפתח שמתחתיו.  2רוחב גגון לא יעלה על פי  2.4.4

 .)מרקיזה( בעורף ובצד המגרש בלבד מתקפלתותר הקמת סוכך  2.4.5

מ' לכל הפחות,  1.5מ' מקיר המבנה )במצב הפתוח( תוך שמירה על   3הקמת סוכך מתקפל תותר עד  2.4.6
 המגרש.מגבול 

 

 מערכות  2.5

 
 ד."לתכנן מטבח אחד עבור כל יחש י 2.5.1

 קומת הגגמעבים וכיו"ב ימוקמו ב ,וולטאים-מערכות טכניות, לרבות: דוודים, קולטי שמש, קולטנים פוטו 2.5.2
  או במסתורים ייעודיים.

 אין להפנות מסתור ייעודי לחזית הפונה למרחב ציבורי.  2.5.3

  :במבנים בעלי גגות משופעים 2.5.4

 . בצמידות לפני הגג למעט קולטי שמש המונחים הגג,ותר הנחת מערכות טכניות על פני לא ת -

קו יעה מהגג ובתנאי שאלו לא יבלטו ממערכות טכניות ימוקמו בחלל הגג ו/או באמצעות גרשאר ה -
 הגג שנגרע. 

 לא יותקנו מערכות טכניות על גבי קירות משותפים. 2.5.5

  יש להכין תשתית חשמל לעמדת טעינה לרכב חשמלי בחניות. 2.5.6

 

 חומרי גמרוחזיתות  2.6
 

 ד."מערך מדרגות אחד בלבד עבור כל יחיתוכנו  2.6.1

 שר כניסה נוספת דרך מערך המדרגות.יאושרו מדרגות חיצוניות ולא תתאפלא  2.6.2

 ומאפשרת חזות נאה.בעלי קיים ארוך שאחזקתם פשוטה יש להשתמש בחומרי גמר  2.6.3

 מבנה הסמוך.זיקה חזותית ל ישמרו עלחומרי הגמר בבנייה בקיר משותף,  2.6.4

על כל החזיתות, צבעים עזים  : זכוכית בגמר מראה, פסיפס, עץשימוש בחומרים הבאיםמ יש להימנע 2.6.5
 הקרובה. ו/או השונים משמעותית מהסביבה 

חומרים סה"כ. שני חומרי הגמר המשניים  3עבור חזיתות המבנה, יותר להשתמש בחומר גמר עיקרי ועד  2.6.6
 מחזיתות המבנה עבור הדגשת אלמנטים נפחיים.  30%יהוו עד 
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 תוספות לבית קיים 2.7
 

 יש לתכנן את הממ"ד בתוך קווי הבניין.  –תוספת ממ"ד בקשה לב 2.7.1

יש לשאוף להתרחק  -קו בניין צידי ואחורי. בבנייה בקו בנין צידי ניתן יהיה לחרוג בבמידה ואין אפשרות,  2.7.2
 . [ג2]איור  מ' מקו בניין קדמי לכל הפחות 3

 צר.נפרדת בח המבקש, לא יאושר ממ"ד כיחידה הממ"ד יתוכנן כחלק אינטגרלי מבית 2.7.3

גודל  האדריכלית, תכנון הנפחים, יש לוודא התאמה מלאה לשפה –ת ת קומה או קומה חלקיספבתו 2.7.4
 ועיצוב חומרי הגמר לבנייה הקיימת.  ומקצב הפתחים

 תותר תוספת בנייה בקירוי רעפים בלבד.  –עבור בית קיים עם גג רעפים       2.7.5
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 [ג2]איור 
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 א'נספח 
 

 

 :ע"תב פ"ע מחייבים פיתוח פרטי להם השכונות רשימתלהלן 

 
 

 1 /2003/פת המושבות אם 1.

 

 11 /179/פת 'ג גנים כפר 2.

 

 /2002במ /פת ברוריה משולש 3.

 

 18 /1239/ פת ירקונים משולש 4.

 

 8 255/ /במ /פת החליל מתחם 5.

 

 60 1255/ /מק/פת נחלים מתחם 6.

 

 2 1278/ סרקין מתחם 7.

 

 א /2004/פת גן נווה 8.

 

 1 /10/ /179פת עוז נווה 9.

 

 ד 11 /2000/פת אריה קריית 10.

 

 ב /1602פת סיב רמת 11.

 

 1 /2011/פת אבניאלי רחוב – ים'הקוטג כפר 12.

 

 


