נספח בינוי למגורים א'- בתים דו משפחתיים-
 בתכנית שה/12/9/69- שכונת סחלבים
החומר נאסף מתקנון התב"ע וכן מנספחי הבינוי של גז-9 וגז- 10 מתקנות התכנון והבניה נהלים קיימים ורוכז במסמך זה
· בכל מקרה של סתירה בין הכתוב לבין תקנון התב"ע יגבר התקנון
	
	
	נושא
	מתכנית
	המלצת אגף הנדסה

	א
	
	הוראות בינוי (לכל יח"ד)
(בכל מגרש תותר בניית 2 יח"ד בקיר משותף)
	
	

	א.1.
	שטח עיקרי
	שטח עיקרי מותר לבניה (מעל הקרקע)-100 מ"ר בקומה לכל יח"ד= סה"כ 200 מ"ר בשתי קומות.
	הוראות

שה/12/9/69

סעיף 27
	מחייב 

	א.2.
	קומות
	מס' קומות- 2 קומות + מרתף.

ניתן להעביר זכויות מקומה לקומה
	-"-
	מחייב

	א.3.
	קווי בניין
	קו בניין קדמי- 4מ'

קו בניין צידי- 3 מ'

קו בניין אחורי- 5 מ'
	-"-
	מחייב 

	א.4.
	גובה מירבי
	הגובה המירבי של הבנין יהיה 8.5 מ'. 
גובה מפלס הכניסה יהיה גובה ה- 0.00 שנקבע בתכנית הפיתוח המאושרת. ובכל מקרה לא יעלה על 1.5 מ' ממפלס המדרכה הגובלת.                                                      (תותר סטייה של  עד 30 ס"מ בגובה ה-0.00)
	-"-
	לאפשר גג רעפים בגובה של עד 9.5 מ'
בהקלה

	א.5.
	תכסית
	תכסית בנויה עד 40% משטח המגרש
	-"-
	מחייב

	א.6.
	קומת מסד
	לא תותר הקמת בנין על עמודים ולא יותר להקים קומה מפולשת למניין הקומות. המסדים בכל בנין יהיו סגורים.
	נספח הבינוי

גז/במ9/69

גז/במ/10/69
	לחייב

	ב
	
	גגות:
	
	

	ב.1.
	סוג הגג
	הגג יהיה רעפים או שטוח
	שה/12/9/69
	

	ב.2.
	חדרים בחלל הגג
	ניתן לבנות בחלל הגג עד 23מ"ר ברוטו (כולל מדרגות)  לכל יח"ד, אשר ישתלב בגיאומטריית הגג (לא ימנה במס' הקומות ובטבלת זכויות הבניה)
	הוראות גז/במ/10/69
	גז/10 חלה

	ב.3.
	מתקנים על הגג
	לא תותר הקמת כל מתקן על הגג של הבניין פרט למתקן שיסווה את קולטי השמש והדוד ויעוצב באופן ארכיטקטוני.

בגג רעפים יוצב הדוד בחלל הגג והקולטים במישור הגג, וישולבו בגיאומטריה של הגג.
	שה/12/9/69
	מחייב

	ב.4
	גוון הרעפים
	במידה שיבנה גג רעפים –צבע הרעפים יהיה בגווני אדום/חום/טרקוטה
	
	

	ב.5.
	בליטות על הגג
	לא תותר התקנת דודי שמש, אנטנות ו/או כל מתקן אחר הבולט מגג הבנין, למעט ארובה שגובהה לא יעלה על 1.0 מ' מהנקודה הגבוהה של הבנין.
	-"-
	לחייב

	ב.6.
	הסתרת מתקנים
	מיכל המים והקולטים בבנינים עם גג שטוח יהיו מוסתרים ע"י מיסתור או מעקה הגג.
	-"-
	לחייב

	ב.7.
	פרגולות על הגג
	בגג שקיימת איליו יציאה ניתן להקים פרגולות בשטח של עד 12 מ"ר בתחום קווי הבניין.
	הוראות שה/12/9/69
	מחייב

	ב.8.
	הצמדת גגות
	יש לבצע ככל האפשר הצמדת גגות וחללים מתחת לגגות שאינם אטומים למעט השטחים הדרושים לגישה למתקנים הנדסיים
	-"-
	מחייב

	ב.9
	בליטת הגג
	תותר בליטת קו גג של עד 50 ס"מ מקו הבניין
	-"-
	מחייב

	ג
	
	שטחי שירות:
	
	

	ג.1.
	שטחי שרות
	מעל הקרקע- עד 8 מ"ר לכל יח"ד (ניתן לאשר עד 13 מ"ר ברוטו, בעקבות עדכון התקנות לגבי שטח הממ"ד - ראה סעיף ג.2. להלן)
*  במידה שלא יבנה מרתף ניתן לאשר 8 מ"ר נוספים עבור מחסן בלבד סעיף ג.3. להלן
	הוראות

שה/12/9/69

סעיף 27
	מחייב

בהתאם לתקנון

	ג.2.
	שטחי ממ"ד
	הערה: 

בשל עדכון תקנות חישוב שטחים יש לחשב שטח נטו 9 מ"ר לממ"ד (ברוטו 13 מ"ר) 
	עדכון תקנות התו"ב
	מחייב-תקנות התו"ב

	ג.3.
	מחסנים בקומת קרקע
	מחסן-

תותר הקמת מחסן בשטח של עד 8.0 מ"ר (רק במידה שלא יבנה מרתף). המחסן יבנה בגבולות קווי הבניין המותרים כחלק אינטגרלי מהמבנה, ויחושב כשטח שרות בנוסף לשטחי השרות המופיעים בתקנון בטבלה (סעיף 27)
	הוראות

שה/12/9/69

סעיף 11 ג. 2
	מחייב בהתאם לתקנון

	ג.4.
	הוראות בינוי לשטחי השרות
	 לא תותר הקמתם של שטחי שירות בקו  בנין 0, למעט החניה שבחזית המגרש.

	נספח הבינוי

גז/במ9/69

גז/במ/10/69
	לחייב


	ג.5.
	פרגולות
	תותר הקמת פרגולות בלתי מכוסות בשטח של עד 12 מ"ר בתחום קווי הבניין.

שטח הפרגולה לא יכלל בשטחי הבניה.

ניתן לבקש בהקלה:

-  שטח פרגולה לפי תקנות התו"ב עד חמישית  משטח החצר או 15 מ"ר (הגדול מבניהם)

ובמרפסת גג עד שליש משטח הגג.
-  וכן בניה מעבר לקווי בניין בהתאם לתקנות התו"ב (בקשה להיתר תנאיו ואגרות)
	הוראות 
שה/12/9/69
תקנות התכנון והבניה

תקנה 4.09(12)
	מחייב
לאפשר

לבקש הקלה

	ג.6.
	מקלט או ממ"ד
	מקלט או ממ"ד-
· המקלט או הממ"ד יתוכנן לפי הנחיות הג"א. 
-  תותר הקמת מקלט/ממ"ד במסגרת הבית או בקומת המרתף.
-  שטחי הממ"ד יכללו במסגרת שטחי השרות (מעל או מתחת לקרקע בהתאמה)

- בהתאם לעדכון התקנות הארציות ניתן לחשב עד 9 מ"ר נטו, כשטחי שרות (13 מ"ר ברוטו).
	נספח הבינוי

גז/במ/9/69

גז/במ/10/69

סעיף ד.3.

וכן הוראות שה/12/9/69

ותקנות התו"ב
	לחייב
מחייב 

	ג.7.
	מחסני גינה
	יותר מחסן גינה עפ"י הקריטריונים המפורטים להלן:                                    
- שטח המחסן לא יעלה על 6 מ"ר וימנה בכלל שטחי השירות המותרים לבניה.
-  המחסן יוצב בגינה פרטית וישמש לאחסנה  בלבד.
-  גובהו המירבי של המחסן לא יעלה על 2.0 מ'  בנקודה הגבוהה ביותר .
- מבנה המחסן יהיה מרובע (ריבוע או מלבן) וגגו יהיה משופע כך שניקוז הגג כולו ייעשה אל גינת המבקש.
- מיקום המחסן יהיה צמוד לגבול מגרש צדדי או אחורי בלבד. (במקרים חריגים רשאי מהנדס הוועדה להתיר הצבת מחסן גינה מעבר לקו בנין קדמי).
	הוראות בינוי קיימות
	נכלל במסגרת שטחי השרות

	ג.8.
	חצר משק
	לא תותר הקמת חצר משק בחזית/ות המגרש הפונה/ות לרחוב.
	נספח הבינוי
	לחייב

	ד
	
	חניה פרטית
	
	

	ד.1.
	מבנה עזר בקומת הקרקע
	תותר הקמת חניה מקורה-
1) קרוי (גג) בלבד בשטח של עד 30.0 מ"ר לכל יח"ד. ניתן לבנות בקו בניין קדמי וצידי- 0. בהתאם לנספח הפיתוח.

2) מוסך סגור- במקרה כזה יחושב השטח כשטח שרות ויעמוד בקווי הבניין.
	הוראות

שה/12/9/69

סעיף 11 ג. 1
	מחייב בהתאם לתקנון

	ד.2.
	הוראות בינוי לחניה
	מיקום החניה יהיה בהתאם לנספח הפיתוח.

פרט מסגרת קירוי החניה יהיה אחיד בכל השכונה, לפי הפרט המופיע בנספח הפיתוח.

המלצה- לחייב בניית המסגרת בהתאם לתכנית, לא לחייב ביצוע הקירוי.
	נספח פיתוח (מצ"ב)
	לחייב בהתאם לנספח

	ד. 3.
	מיקום החניות
	מיקום החניות בהתאם לנספח הפיתוח

ניתן לבקש, במקרים מיוחדים, תכנון חניה עוקבת (אחת אחרי השניה) בהליך של הקלה
	נספח הפיתוח

מחייב
	לאפשר בהליך של הקלה

	ד.4.
	חניה מקורה
	הועדה המקומית רשאית להתיר חניה מקורה כחלק מהבניין ובמרתף.
	שה/מק/11/69
	לאפשר

	ד.5.
	שערים
	שערים ודלתות לא יפתחו מעבר לקו הרחוב-

יותרו שערים מתרוממים בלבד לפי פרט המופיע בנספח הפיתוח.
	-"-
	לחייב

	ה
	
	מרתפים
	
	

	ה.1.
	שטח מרתף
	תותר הקמת מרתף בשטח של 50 מ"ר לכל יח"ד
	שה/12/9/69

סעיף 27
	מחייב

	ה.2
	גובה המרתף
	גובה קומת המרתף לא יעלה על 2.2. מ'. באם הגובה יעלה על האמור יש לכלול שטח זה במניין הקומות ובמניין שטחי הבניה לשימוש עקרי.
הועדה המקומית תוכל לאשר חריגה בגובה של עד 50 ס"מ לצורך קונסטרוקציה ומערכות אוורו לרבות גלאי עשן וספרינקלרים.
	שה/12/9/69

סעיף 11.א.(1)
	מחייב

	ה.3.
	מפלס מרתף
	גובה תחתית התקרה בקומת המרתף לא יגבה מ-1.0 מ' מפני הקרקע הסופית המתוכננת בקרבתה.
	נספח הבינוי

גז/במ9/69

גז/במ/10/69
	לאמץ

	ה.4
	כניסה למרתף
	הכניסה למרתף של הדירה תהיה אך ורק מאותה דירה ולא מחדר מדרגות נפרד. 
ניתן לבקש כניסה נפרדת בדרך של הקלה.
	שה/12/9/69

סעיף 11 א.(2)
	לאפשר בהקלה כניסה נוספת

	ה.5.
	חלונות
	חלונות יותרו רק בגובה של 40 ס"מ, צמודים לתקרה. ניתן לבקש חלונות גדולים יותר בדרך של הקלה.
	תקנות התו"ב

ושה/12/9/69

סעיף 11.א.(3)
	לאפשר בהקלה

	ו
	
	אופי הבניינים
	
	

	ו.1.
	סוג המבנה
	לא תותר הקמת מבנה זמני. תותר הקמת בנין שקירותיו יהיו עם גמר בהתאם לאמור בסעיף ז להלן.
	נספח בינוי גז/במ/9/69 גז/במ/10/69
סעיף ב.
	לחייב

	ו.2.
	שטח מינימלי
	תותר הקמת בנין ששטחו לפחות 70 מ"ר.
	-"-
	לחייב

	ו.3.
	חזית משותפת
	חזית הבניין הפונה לרחוב, תהיה זהה לשתי יחידות הדיור הצמודות. למרות האמור לעיל, תותר חזית אשר לדעת מהנדס/ת הוועדה יוצרת התאמה בין שני חלקי החזית המשותפת.

בכל בקשה להיתר יש להראות את כל הבניין במגרש (שני חלקי הבניין הדו משפחתי) בתכניות, בחתכים ובחזיתות, לרבות חמרי גמר והסכמת השכן הסמוך בכתב.  
	-"-
	לחייב

	ו.4.
	חזית קדמית מחייבת
	יש לחייב אותו סוג גג בשני חלקי הבניין הדו- משפחתי (או חלקי)
1. בניין עם גג שטוח- לחייב גובה מעקה גג זהה לשני חצאי הבניין.

2. בניין עם גג רעפים- לחייב גובה זהה של תחתית השיפוע ורום השיפוע (נקודת המפגש) 
	הצעת בינוי באישור מהנדסת המועצה

	לאשר ההצעה המחייבת חזית אחידה לרחוב 

	ז
	
	חמרי בניה, גמר ועיצוב חזיתות
	
	

	ז.1.
	חמרי גמר
	חומרי הגמר בחזיתות הבניינים , לרבות שטחי שירות, יהיו מחומרים בעלי קיום ארוך, המאפשרים תחזוקה קלה: טיח אקרילי, אריחי קרמיקה פסיפס או גרניט פורצלן. חומרים כמו קניטקס, טמגלס וכו', אבן, פנלים מתועשים (GRC, זכוכית, אבן או בטון).
לא יותר שימוש בחומרי גמר אלה בחזיתות הבניין לרבות בשטחי שירות: פח, אסבסט, רביץ או חומרים אחרים שאינם מתאימים לדעת מהנדס הוועדה.
	נספח הבינוי

גז/במ/9/69

גז/במ/10/69

סעיף ה


	לחייב

	ז.2.
	גוון חמרי הגמר
	גוון חמרי הגמר ירשם בתרשימי החזיתות בבקשה להיתר בניה.

בכל יחידת דיור יבחרו עד שני גוונים. במקרה של שלוב מס' סוגים של חומרי גמר, יחשב כל חומר כגוון.
	שה/מק/8/69
	לחייב

	ז.3.
	חמרי גמר
	ניתן לצפות ו/או לצבוע קטעים מהחזיתות (כרכובים, ארגזי רוח, מרפסות וכו') אשר שטחם לא יעלה על 20% משטח כל חזית, בחומרים ובצבעים אחרים, כגון קרמיקה, פסיפס, שיש, אבן וכו', באישור מהנדס הוועדה, תוך שמירה על אחידות חזית הרחוב.
	נספח הבינוי

גז/במ/9/69

גז/במ/10/69

סעיף ה


	לחייב

	ז.4.
	מסתורי כביסה
	מתקנים לתליית כביסה ומסתוריהם יצוינו כחלק מהיתר הבניה ולא יורשו בחזית לרחוב.
בליטת המסתור- בהתאם לתקנות התו"ב
	הוראות שה/12/9/69

תקנות התו"ב
	מחייב

	ז.5
	בלוני גז
	בלוני גז יוסתרו בנישה מיוחדת
	-"-
	מחייב

	ז.6
	פחי אשפה
	פחי אשפה יותקנו בהתאם להוראות נספח הפיתוח המצורף
	-"-
	מחייב

	ז.7
	מיזוג אויר
	מדחסי המזגנים יותקנו במקום נסתר ויצוינו במסגרת ההיתר
	-"-
	מחייב

	ח
	
	פרטי פיתוח
	
	

	ח.1.
	תכנית פיתוח
	כל בקשה להיתר תכלול תכנית פיתוח על רקע מפה מצבית הכוללת טופוגרפיה. כולל חתכים, פריסת גדרות וקירות תומכים, ופרטי פיתוח.

מיקום פחי אשפה, פילרים ,שערים, שבילים וגינון.

יש להציג ברקע את פיתוח המדרכה או המגרשים הגובלים ומפלסם בתכניות/חתכים וחזיתות.
	הוראות התב"ע 
	מחייב

	ח.2
	נספח הפיתוח
	נספח הפיתוח המצורף הינו מחייב לנושאים הבאים:

- מיקום פילרים, גומחות אשפה, כניסות למגרשים וחניות.

- מפלס 0.00 (ניתן לבקש שינויים עד 30 ס"מ באישור מהנדסת המועצה).
- פרטי הגדרות כולל גובה, וחמרי הגמר.
- פרט חזית החניה (מסגרת).
- דלתות הפירים וגומחת האשפה.
	התב"ע מפנה לנספח פיתוח
	לחייב פרטים לחזית

	ח.3.
	הקמת גדרות
	השלמת כל הגדרות המקיפות את המגרש לרבות קירות תומכים, גומחות אשפה ומים, משטח החניה וכו' כתנאי לטופס 4.
	הצעה
	לחייב

	ח.4
	מיקום הגדרות
	כל גדר תבנה במלואה בתוך תחום המגרש עצמו.

גדר בין שכנים- כל שכן יקים את הגדר בתחום המגרש שלו, אלא אם תהיה הסכמת השכן לבניית גדר משותפת בין שני המגרשים.
	בהתאם לחוק
	מחייב

	ח.5
	גדרות לשטח ציבורי
	כל הגדרות הפונות לשטח ציבורי (רחוב או שצ"פ) יוקמו לפי פריסת הקירות המופיע בנספח הפיתוח ויצופו אבן.
	תקנון שה/12/9/69
	מחייב

	ח.6.
	חצר אנגלית 
	תותר הקמת חצר אנגלית מעבר לקווי הבניין
	בהתאם לתקנות התו"ב
	

	ח.7.
	תכסית בנויה 
	תכסית פנויה מינימלית בכל מגרש תהיה לפחות 30% לגינון בלבד (פנוי מבינוי, ריצוף ואספלט).
יש להציג תכנית גינון לרבות מערכת השקיה
	תקנון שה/12/9/69 סעיף 27, 6
	מחייב

	ח.8.
	החדרת מים
	יוצגו פתרונות החדרת מים חזרה לקרקע
	הצעה
	הצעה

	ט
	
	בניה ירוקה תכנון בר קימא
	
	

	ט.1.
	בניה ירוקה
	התב"ע אינה מחייבת עמידה בתקני בניה ירוקה יחד עם זאת המועצה תעודד כל בניין או חלקים ממנו שיבנו עפ"י תקן בניה ירוקה
	הצעה
	

	ט.2.
	מיחזור
	הצגת פתרונות של ניצול מי נגר עילי או מיחזור או שימוש בחמרים עמידים במסגרת היתר הבניה ישקלו בחיוב
	הצעה
	

	ט.3.
	צנרת ביוב
	התכנית כלולה ברדיוס מגן ב' ו-ג' של קידוח לוד 15 לפיכך  כל קווי הביוב  יבוצעו מפוליאטילן רציף, מושחלים וצמודים בתוך צינור פלדה עם עטיפה מוגנת חיצונית. 
	תקנון התב"ע
סעיף 13.ב.2
	מחייב

	ט.4 
	מתקנים סלולריים
	לא יורשו הצבת מתקנים או אנטנות סלולריות מכל סוג על גגות בנייני המגורים
	הצעה
	לחייב


