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רקע
שלורישויתכנוןהכוללתמשמעותיתבנייהתנופתשלבעיצומהנמצאתתקווהפתח

נמצאתאשר,2040/פת,הכוללניתהמתארתכנית.ומגוריםתעסוקה,מסחרשטחי
אשר,2040לשנתעדדיוריחידות65,000-כשללתוספתיעדמגדירה,אישורבשלבי
אינםאשר,(החוקפיעלכהגדרתם)גבוהיםמגוריםבמבנילהיבנותעתידות,מרביתן

.זהמסמךשלנחיצותוומכאן,קומות10עלעולים

הכללהתכנוניתהראייהאתומשליםהמרחביותלהנחיותתוספתמהווההמסמך
אלהבנייןחיבור,הבנויהמרקם,העירונייםהעיצובלעקרונותדגשמתוך,עירונית
עיצוב,קרקע-בנייןמפגש:הבאיםבמרכיביםעוסקהמסמך.הציבוריתוסביבתוהקרקע
.גמרוחומריהגגקומות,מרפסות,הבנויההמסה

המסמךמטרת
השפה,הסביבתיהמרקםלמאפייניבהקשרהעירברחביאחידהמדיניותהגדרת1.

.הבינויואסתטיקתציבורי-פרטימפגש,האדריכלית

להיתראדריכליותהנחיותקובעיםאשראדריכליועיצובתכנוןעקרונותשלהתוויה2.
.העירוניהתכנוןשיפורלצורך,בניה

,להיתרבקשותעריכתבעתהבנייניםלעיצובהנוגעבכלושקיפותודאותיצירת3.
.הרישויהליכילקיצורהפוטנציאללכךאשר

3



קרקעקומת.1

פיתוח1.1

הרחובלחזיתהפונההמגרששליש1.1.1
יותרולא.משותפיםלשימושיםיתוכנן
.זהבתחוםלרכבעיליותחניות

תישמרלרחובהפונההמגרשבחזית1.1.2
,גינוןעבורהפחותלכל'מ2ברוחברצועה

.'וכורחובריהוט,שהיהשטחי,צלעצי
לכל'מ1.5בעומקיתוכננוהגינוןערוגות
.[א1איור]הפחות

גדרותללאיתוכנןהפיתוחמפלס1.1.3
רצפת.הראשיתהחזיתעבורומכשולים

בהתאמהתקבעהקרקעקומתלובי
וללארציףחיבורלצורךהמדרכהלגובה

.[ב1איור]מדרגות

ישולבוותשתיותטכניותמערכות1.1.4
.הניתןככל,המגרשבעורףאובבינוי

בחזיתלשלבןנדרשאשרתשתיות
ובצמודלחזיתבניצבימוקמוהמגרש

.[א1איור]הצידיתלדופן

בנספח,הבניהלהיתרבבקשה1.1.5
ופרטיגמרחומרילהציגנדרש,הפיתוח

פרטי,ריצוף,שפהאבני:יכללואשרפיתוח
,קירות,רחובריהוט,ומעקותמסגרות,ניקוז

.ופרגולותשתילהבורות

קרקעתתחניון

מדרכה
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קומת קרקע. 1

תנועה וחניה1.2

תמוקםהחניהרמפתשלתחילתה1.2.1
בנסיגהאו,הקרקעקומתשלהבינויבקו

.[א2איור]הצורךבמידתנוספת

לשאוףישהחניהרמפתבתכנון1.2.2
צדיתלחזיתהפונההמבנהבקירלשימוש

.[א2איור]הרמפהמצלעותכאחת

החניהרמפתתשולבהניתןככל1.2.3
לתכסיתומתחתהבנויההמסהבתוך

.[ב2איור]הטיפוסיתהקומה

מגדרחלקאינוהרמפהומעקהככל1.2.4
ביחס'מ1.2עדיהיהגובהו,המגרש
מחומריםעשוייהיה,וכן,הכניסהלמפלס

.[ד-ג2איור]קלים

לרכבבלבדאחתכניסהלתכנןיש1.2.5
זהסעיף.המגרשלשטחהדרךמזכות

חלקותאיחוד,בודדבניין:לתכנוןמתייחס
.הפרויקטבאותובנייניםמספראו/ו

רכבשלכניסהתתאפשרהניתןככל1.2.6
האשפהחדר.המגרשלשטחאשפהפינוי

רמפתואילו,זולמסעהבצמודיתוכנן
התפעוליהשטחלאחרתחלהחניה

.[ה2איור]האשפהפינוילרכבהנדרש

,לרכבכניסותשתיתכנוןונדרשככל1.2.7
יבחןהנושא,לעיללנאמרביחסשינויאו/ו

.ואדריכלותרישוי,תנועהאגףי"ע
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קרקעקומת.1

טרנספורמציהחדר1.3

בתתיתוכנןהטרנספורמציהחדר1.3.1
.בלבדהקרקע

הטרנספורמציהחדרשלמיקומובקביעת1.3.2
ככלארוכהגינוןרצועתלתכנוןלשאוףיש

מתחתהשטחניצולי"ע,המגרשלחזיתהניתן
הורדתפתחביןהפרדה,הרכביםלמיסעת

בתיאום,ב"וכיוצהטרנספורמציהלחדרהציוד
.[ב-א3איור]י"חחואישור

הטרנספורמציהלחדרגישהמדרגות1.3.3
וללאהקרקעקומתמבינויכחלקישולבו

הבנייןוקוויהבנויהמהמסהחריגותאוהבלטות
.[ג3איור]

התואמתתכנוניתיכולתאיןכיויוכחככל1.3.4
פתוחותמדרגותיתאפשרו,1.3.3סעיףאת

המדרגותגרםמיקום.קלמעקהבעלילשמיים
.הגינוןרצועתולאחרצידיתבחזיתיהיה

חדראוורורפתחילשילובלשאוףיש1.3.5
או,הקרקעקומתמבינויכחלקהטרנספורמציה

הצידיתלדופןובצמודהמגרשמחזיתבנסיגה
.[ד3איור]

חדראתלתכנןישפינתייםבמגרשים1.3.6
ובצמודהמשנילרחובבהפניההטרנספורמציה

.צידימגרשלגבול
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קרקעקומת.1

בינוי1.4

הגובליםהרחובותלכיווןהבנייןחזות1.4.1
יש.ואחידהרציפהנפחיותבעלתתהיה

לחזיתעמודיםקומתשלמנראותלהימנע
.הראשית

'מ1עדשלנסיגהתותר,ראשיברחוב1.4.2
הראשיתהחזיתלכיווןהקרקעבקומת

תותרואחוריתצדחזיתותעבור.[ב-א4איור]
.התכנוןפיעלנסיגה

אחידהנסיגהתתאפשרהרחובותבשאר1.4.3
בעלתתהיההעמודיםורצועתובלבד'מ1מעל
.[ג-א4איור]זההומקצבאחידחתך

קורותללאתהיההקרקעקומתתקרת1.4.4
נקודתיותהנמכות,אינסטלציהצינורות,בולטות

'אבקומההכביסהמסתוררצפת.ב"וכיוצ
הקרקעקומתלתקרתהמשכיתתהיה

.[ה4איור]

ראשיתלחזיתהפונההקרקעקומתבינוי1.4.5
חדר,לובי:כגון,משותפיםלשימושיםיתוכנן
.[ו4איור]'וכודייריםמועדון,ואופנייםעגלות

בקומתאופניים/עגלותחדרלתכנןיש1.4.6
לכלר"מ0.5/ר"מ10שלמינימליבגודלהקרקע

.מבניהםהגדול,ד"יח

'מינבגודלתתוכנןהקרקעקומתמבואת1.4.7
תהיהלרחובהמבואהחזית.ר"מ50של

הזיגוג,כאשר,הכניסהקומתגובהלכלשקופה
.החזיתמאורך50%-מיפחותלא
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הבנייןגוף.2

בינוי2.1

נפחים/מסותי"עיוגדרוהבנייןחזיתות2.1.1
לצמצוםלשאוףיש.ואחידיםברורים

הקומותתכסיתושבירותהבלטות,מגרעות
.[ג-א5איור]

הבולטיםכביסהמסתורייותרולא2.1.2
.הבנייןלקונטורמעבר

ארוכותוחזיתותמגרשיםאיחוד2.2

ובלבד,מגרשיםאיחודשלבמקרים2.2.1
בדופן,יחדיוהמגרשיםשנישלשהאורך

לייצריש',מ28עלעולה,לרחובהפונה
מגרעתבאמצעותנפחיתחלוקה

אשר,המבנהגובהלכל,אורתוגונלית
הבנייניםשניביןהקדמיבמרווחתמוקם

.[א6איור]המקוריים

לאהמגרעתשלועומקהרוחבה2.2.2
.'מ4-מיפחת

במיוחדארוכהחזיתבעליבבניינים2.2.3
לחלוקהפרטניותהנחיותיתווספולרחוב
.העיראדריכליתדרישותפיעל,נפחית


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הבנייןגוף.2

דירתימוגןמרחב2.3

לחזיתבהפניהיהיהד"המממיקום2.3.1
מקולפחות'מ3שלאחוריתובנסיגהצידית
.[א7איור]הקדמיתהחזית

הפונותבדירותאו/ופינתיבמגרש2.3.2
יכולתאיןכיויוכחככל,בלבדהרחובלחזית

תוצג,2.3.1סעיףאתהתואמתתכנונית
הכוללתהאדריכלותיחידתלאישורחלופה
.[ב-א7איור]הראשיתלחזיתעיצוביפתרון
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עליונותקומות.3

נסיגות3.1

ומעלה(חלקית+3+ק)קומות5בעליבבניינים3.1.1
המגוריםקומתעבוראחידהנסיגהלתכנןיש

.[ג-א8איור]העיררחביבכל,העליונה

התכניתהגדרתפיעל)משנייםברחובות3.1.2
קומות11בעליבנייניםעבור,(הבניינית

קומותשתיעבורנסיגותלתכנןיש,(חלקית+9+ק)
.העליונותהמגורים

עבור,הפחותלכל'מ2תהיההנסיגהעומק3.1.3
הקומהתכסית,מקרהובכל,ואחוריתקדמיתחזית
הקומהלתכסיתביחס80%עלתעלהאינה

.הטיפוסית

לכל'מ1שלנסיגהלתכנוןלשאוףיש3.1.4
ככל.ובתכנוןבעיצובכתלות,הצדלחזיתותהפחות

,הצדנסיגותלביצועתכנוניתיכולתאיןכיויוכח
.האדריכלותאגףלאישורחלופהתוצג

רוחבכאשר,הקודםבסעיףהאמוראףעל2.1.5
ואחוריתקדמיתנסיגהנדרשת',מ15-מקטןהבניין
.[ד8איור]בלבד

ועיצוביפיזיניתוקתייצרהעליונההמסה3.1.6
.ב"וכיוהפתחיםגודל,גמרחומרי,נסיגותבאמצעות

נסיגהתכלולהבנייןקומקונטורנסיגה3.1.7
.הטיפוסיתלקומהביחסהגזוזטרהממרפסות
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עליונותקומות.3

(פרגולה)מצללה3.2

יתוכננוהעליונותבקומותפרגולות3.2.1
עשויותויהיו,הבנייןמסטרוקטורתבמנותק

הפרגולהבהםמקריםלמעט,קליםמחומרים
ובאישורהבנייןמעיצובאינטגרליחלקמהווה

.[ג-א9איור]העיראדריכלית

לתכנוןלשאוףישגגבמרפסות3.2.2
מקונטור'מ1שלמינימליתבנסיגהפרגולות

.המרפסת

פרגולותלתכנוןלשאוףישגןבדירות3.2.3
.הבנייןמקיר'מ2שלמקסימליתבהבלטה

הבנייןלדופןהצמודמדרגותחדר3.3

יתוכנןהמדרגותחדר,הגגבקומת3.3.1
הגגלמעקהמעברהעוליםשקירותיוכך

הבנייןממעטפתפנימיתבנסיגהיהיוהבנוי
.[ב-א10איור]

מדרגותחדרלתכנןניתןלחילופין3.3.2
.הגגבקומתקירויללא

א9איור




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מרפסות.4

בינוי4.1

מעלאחתימוקמוהמרפסות4.1.1
בנויותגזוזטרהמרפסותיותרולא.השנייה
לחזיתמשתניםבגדליםאולסירוגין

מהווההשינויבהםמקריםלמעט,הראשית
ובאישורהעיצוביתמהתפיסהחלק

.[ה-א11איור]העיראדריכלית

יהיוהמרפסות,פינתישאינובבניין4.1.2
פינתיבבניין.אורתוגונאליתבגיאומטריה

.מעוגלותמרפסותיותרו

יתוכננוהמרפסותכירצוי,וניתןככל4.1.3
הבלטותללא,הבנויהמהמסהכחלק
.הבנייןלקווימעבר

הפרדהומחיצותמעקה4.2

מרפסותביןההפרדהמחיצות4.2.1
כדוגמתקליםמחומריםיתוכננוצמודות
עוביו.ב"וכיואלומיניוםחיפוי,אטומהזכוכית
.מ"ס10עליעלהאינוהקירשלהכולל

המעקהיהיהצמודותבמרפסות4.2.2
.ההפרדהמחיצתבמיקוםניתוקללא,רציף

מעקותלתכנוןלשאוףיש4.2.3
כגון,למבנהאווירזרימתהמאפשרות

.ברזלמעקות

א11איור






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חזיתות.5

ופתחיםחלונות5.1

שטח,לרחובהפונההבנייןבחזית5.1.1
מכללהפחותלכל50%-40%יהווהפתחים

לקיוםביחסספקישנוכאשר.החזיתשטח
בבקשהסכמתיחישובלהציגיש,זוהנחיה
.[ד-א12איור]הבנייהלהיתר

כךתתוכנןהבנייןשלהראשיתהחזית5.1.2
פתחיםשלאחידומקצבגודלעלשתשמור

אינםאשרלחזיתשימושיםיותרולא.וחלונות
שלהעיצוביתהשפהעלשמירהמאפשרים

,מדרגותחדרי,מעליתפיר:כגון,הבניין
ב"וכיושירותחדרי,מחסנים,כביסהמסתורי

.[ד-א12איור]

אתהכוללתעיצוביתתפיסהלהציגיש5.1.3
גגועדהטיפוסיתהקומהדרך,הקרקעקומת

מיקומם,הפתחיםלגודלהנוגעבכל,המבנה
.[ד-א12איור]הגמרוחומרי

לרחובהפונותהחזיתות,פינתיבבניין5.1.4
גודללעניין,ראשיותכחזיתותיתוכננו

הימנעות,המרפסותמיקום,הפתחים
התייחסות,נסיגות,אטומיםממקטעים

.ב"וכיולפינהעיצובית

לשאוףיש,בנסיגה,העליונותבקומות5.1.5
לייצרמנתעל,הניתןככלהפתחיםלהגדלת

.המסותביןחזותיניתוק
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חזיתות.5

גמרחומרי5.2

יהווהמבניםקירותגמרחומרי5.2.1
שלהכוללמהתכנוןאינטגרליחלק

אחידעיצובילפתרוןלשאוףיש.הבניין
.[ב-א13איור]החזיתותלכלל

המבנהחזיתותשלהגמרחומרי5.2.2
בגווןטיח:להלןהחלופותפיעליהיו

קירות,אדריכליבטון,סיליקטלבני,בהיר
,HPLלוחות,וזכוכיתמאלומיניוםמסך

.צמנטולוחותאלומיניוםלוחות

מופיעיםשאינםגמרחומריעבור5.2.3
יחידתלאישורחלופהתוצגברשימה

.האדריכלות

ארוכהראשיתחזיתבעליבבניינים5.2.4
יש(ברחובהקייםהבנייניםלמקצבביחס)

באמצעות,המסהשל'שבירה'ללשאוף
נפחיםביןהפרדהיצירת,אנכיתהדגשה
.[ד-גאיור]שוניםגמרבחומריושימוש
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