
התאמת הליך הרישוי 

לבקשות להיתר בשטח כולל

מנהל התכנון -חטיבת הרגולציה



קצת היסטוריה  

1992

1992

אין הבחנה בין(1992עד )

שטח עיקרי ושטח שירות

חישוב  )תקנות התכנון והבניה 

  בתכניותשטחים ואחוזי בניה 

(1992-ב"תשנ, (ובהיתרים

שטח כולל -המצב החדש 
אפשרות לאשר תכנית והיתר בשטח כולל

הוספת שטחי   -בסמכות ועדה מקומית

ישנות לתכניותשירות 

הבחנה בין שטח עיקרי ושטח שירות  

בהתאם למטרה העיקרית של  

המבנה

2023

2023



חישוב שטחים בשטח כולל

חסרונות שיטת החישוב 

1992-בחלוקה מ

יתרונות שיטת החישוב 

2023בשטח כולל 

אופן חישוב השטחים סירבול

מגבלות תכנוניות רבות אשר נוצרות  
בשל ההפרדה בין סוגי השטחים

מראשיכולת מוגבלת לתכנן 
את ההבחנה בין סוגי השטחים 

זמן תכנון וזמן בדיקה בשלב  גזילת
.ללא כל רווח מכך, ההיתר

אין הבדל באגרה בין שטח עיקרי  
ושטח שירות

ללא הכבדה על המצב הקיים

קיצור זמני הליך הרישוי

ללא שינוי כוונות התכנון המקורי

פישוט עבור הבודקים בוועדות  
ועבור עורך הבקשה  

מאפשר תכנון איכותי עם פחות  
מגבלות טכניות



כיום

:  דוגמה לטבלת חישוב שטחים כיום

קומות   5בניין מגורים בן 



2023 -החל מ

:דוגמה לטבלת חישוב שטחים בשטח כולל

קומות 5בניין מגורים בן 



תיקון תקנות התכנון והבניה
3/12/2023תיקון מיום  -1992 -ב"התשנ, (ובהיתרים בתכניותחישוב שטחים ואחוזי בניה ) 

הפרדה בין שימושים עיקריים וחלקי שירות

  וקובעת לבנייה פלונית קרקע המייעדת תוכנית להפקיד המוסמך התכנון מוסד  (א)9.

  משנה בתקנת המפורטות המטרות מן למטרה בנייה אחוזי או מותרים בנייה שטחי

  שהבנייה השטחים בין היחס את גם שיקבעו הוראות בתוכנית לכלול רשאי ,(ב)

  ,(עיקריות למטרות שטחים – להלן) במישרין אלה מטרות לשמש כדי תותר בהם

  ,נלווים שירותים למתן לשמש כדי רק תותר בהם שהבנייה השטחים כלל לבין
  על ;(שירות שטחי – להלן) העיקריות המטרות להשגת ,(ד) משנה בתקנת כמפורט

  לבין עיקריות למטרות שטחים בין היחס את שקובעות הוראות בה שנכללו תוכנית

.זו תקנה הוראות יחולו שירות שטחי



עקרונות התיקון

.  התיקון חל על תוכניות חדשות ותוכניות עבר בכפוף להתניות•

.  התיקון חל על בניה חדשה במגרש ריק בלבד בשלב זה•

ניתן יהיה להוציא היתרי בניה בשטח כולל מכוח תוכניות בשטח כולל או מכוח תוכניות  •

.  בחלוקה לשטחים עיקריים ושטחי שירות בכפוף להתניות

את השטח לסך   סוכמים, מכוח תוכנית בחלוקה לעיקרי ושירות, בהיתר בניה בשטח כולל•

.  בכפוף להתניות, שטחים

.  בשלב זה נשארים עם שתי שיטות חישוב שטחים•



על איזה תוכניות חל התיקון  

תכנית שאושרה עד למועד  

הקובע ושנקבע 

בתקנות כי ניתן  

לתת מכוחה היתר 

למעט חריגים, בשטח כולל

חדשהתוכנית

תכנית שאושרה לאחר

2023בדצמבר  3  

בשטח כולל  או שקובעת  
כי היתר יכול להיות

בשטח כולל  

מועד קובע

3.12.2023 קיימתתוכנית

בניה חדשה במגרש ריק



על איזה תוכניות חל התיקון  

היתרי בניה בשטח כולל  

 3/12/2023תוכניות עבר שאושרו עד תאריך 

. חובה 28.2.26החל מתאריך *

לשיקול דעת עורך הבקשה   -עד למועד זה

תוכנית שאושרה בחלוקה לעיקרי ושירות



ניסוח תוכניות חדשות בשטח כולל יעשה בהתאם למסמך הנחיות של מינהל התכנון  *

היתרי בניה בשטח כולל  היתרי בניה בחלוקה לעיקרי ושירות  

 אינההתוכנית 

קובעת כי היתר  

מכוחה יכול  

להיות בשטח  

כולל  

על איזה תוכניות חל התיקון  

 3/12/2023שאושרו החל מתאריך תוכניות חדשות

בשטח כולל  תוכנית שאושרהתוכנית שאושרה בחלוקה לעיקרי ושירות

התוכנית 

קובעת כי 

היתר מכוחה 

בשטח   יהיה

כולל  

התוכנית 

קובעת כי 

היתר מכוחה 

להיות   יכול

בשטח כולל  

ניתנה החלטת וועדה  

לאחר אישור תוכנית  

כי היתר בניה מכוחה  

.  יהיה בשטח כולל

תקף לתוכניות  )

שאושרו עד 

1.1.2026)



?מה מועד אישור התוכנית החלה על המגרש

התוכנית אושרה

3/12/2023עד

התוכנית אושרה

3/12/2023 אחרי

בחינת התוכנית שמכוחה יצא היתר בניה

מועד אישור התוכנית החלה על המגרש



היתר בחלוקה  

לעיקרי ושירות  
היתר בשטח כולל

3/12/2023 עדהתוכנית אושרה 

?מה מועד אישור התוכנית החלה על המגרש

האם התוכנית ברשימת התוכניות  

?המחריגות

לאכן

בחינת התוכנית שמכוחה יצא היתר בניה



היתר בשטח כולל

היתר בחלוקה לעיקרי ושירות  

התוכנית קובעת כי 

  יהיההיתר מכוחה 

בשטח כולל 

3/12/2023אחריתוכנית אושרה 

היתר בשטח כולל

?מה מועד אישור התוכנית החלה על המגרש

לא

? האם התוכנית בשטח כולל

כן

קבעה כי ניתן להוציא היתר   לאהתוכנית 

בשטח כולל ולא ניתנה החלטת וועדה  

לאחר אישור התוכנית

ניתנה החלטת וועדה לאחר אישור  

כי היתר בניה מכוחה  , תוכנית

תקף לתוכניות  . )יהיה בשטח כולל

(1.1.2026שאושרו עד 

התוכנית קובעת כי 

יכול היתר מכוחה 

להיות בשטח כולל 

בחינת התוכנית שמכוחה יצא היתר בניה



,  בתת הקרקע לשטחים מעל פני הקרקעבין שטחים,  בתכניתחלוקה שנקבעה 

תישמר בהיתר בשטח כולל

הוראות מחייבות להיתר בניה בשטח כולל   



שנקבעו לשרת מטרות עיקריות שונות  , שוניםבין שטחי שירות בתכניתחלוקה שנקבעה 

תישמר בהיתר בשטח כולל

הוראות מחייבות להיתר בניה בשטח כולל  

(ר"מ)שטחי בניה תא שטחיעוד

מעל הכניסה 

הקובעת  

מתחת לכניסה 

הקובעת  

שירות  עיקרי  שירות  עיקרי  

מוסדות  

ציבור

10017003003000

940031008000מגורים  

360023004303250תיירות  

(ר"מ)שטחי בניה תא שטחיעוד

מתחת לכניסה  מעל הכניסה הקובעת 

הקובעת 

שטח כולל   שטח כולל 

מוסדות  

ציבור

10020003000

12,5008000מגורים  

5,9003,680תיירות  

פירוט השטחים בשטח כוללפירוט השטחים בחלוקה לעיקרי ושירות



ישמר בהיתר בשטח  , למטרת שירות מסוימת בתכניתשימוש בשטח שירות שנקבע 

ולא ישמש למטרת שירות שונה, כולל

הוראות מחייבות להיתר בניה בשטח כולל  



שטחים אלו יותרו לשימוש  , אם לפי התוכנית נקבעו בתת הקרקע אך ורק שטחי שירות

(  ד)9השירות לפי תקנה מבין מטרות , אחת או יותר, אך ורק לצורך מטרה

1992-ב"תשנ, (ובהיתרים בתכניותחישוב שטחים ואחוזי בניה )לתקנות התכנון והבניה 

הוראות מחייבות להיתר בניה בשטח כולל  

מקלט•

מרחב מוגן  •

מערכות טכניות ומתקני שירות •

אחסנה•

מבואות וחדרי מדרגות, חניה•

  קולונדה, ארקדה, קומת עמודים מפולשת•

מעברים ציבוריים•

בהתאם לקבוע בתקנות*



התיקון חל גם על בקשה להיתר הכוללת שטחי שירות שנוספו לתוכנית  

1992-ב"תשנ, (ובהיתרים בתכניותחישוב שטחים ואחוזי בניה )לתקנות התכנון והבניה  (ב)13לפי תקנה 

19/3/25אם ההחלטה על הוספת שטחי השירות התקבלה לפני  

הוראות מחייבות להיתר בשטח כולל  

:דלקמן ההוראות יחולו המתקנות התקנות של תחילתן לפני אושרו או שהופקדו תכניות לגבי

  השטחים את יראו ,חישובם אופן פירוט ללא בניה אחוזי או לבניה המותרים שטחים נקבעו (1)
  מפורשת הוראה כשאין והוא ;שירות שטחי עליהם להוסיף יהיה וניתן ,עיקריות למטרות כשטחים

;בתכנית אחרת

  בנושאים ינהגו ,חישובם אופן של חלקי בפירוט ,בניה אחוזי או לבניה המותרים שטחים נקבעו (2)
  לפי ינהגו בהם דנות אלה שתקנות הנושאים יתר ובכל ,התכנית הוראות לפי בתכנית פורטו אשר

;מפולשת קומה לרבות ,בתכנית פורטו שלא השירות שטחי את עליהם להוסיף יהיה וניתן ,התקנות

  כל לגבי במליאתה המקומית הועדה בידי תיקבע (2) -ו (1) בפסקאות כאמור שירות שטחי הוספת (3)
.לחוק טז158 -ו (1א)145 ,א119 סעיף לפי שיימסר במידע תיכלל כך על והודעה ,בנפרד תכנית

.  28/2/26עד ליום ( ב)13התיקון קובע כי ניתן לקבל החלטה על תוספת שטחי שירות לתוכנית לפי תקנה 

לא ניתן יהיה להוציא מכוחה היתר בשטח כולל 19/3/25תוכנית שניתנה לגביה החלטה לפי סעיף זה לאחר 



עקרון התיקון בתקנות

התקנות מתייחסות לחישוב שטחים בחלוקה לשטחים עיקריים ושטחי שירות: כיום

בתקנות הרלוונטיות התווסף תיקון המתייחס לאופן חישוב השטחים בשטח כולל: המצב החדש

.עריכת חישובי השטחים יש להתייחס לשיטת החישוב הרלוונטית/בעת בדיקת*

:עבור היתרים בשטח כולללהתאמת הליך הרישוי התקנות בהן בוצעו שינויים 

2016-ו"תשע, (רישוי בנייה)תקנות התכנון והבנייה ✓

1992-ב"תשנ, (ובהיתרים בתכניותחישוב שטחים ואחוזי בניה )תקנות התכנון והבניה ✓

1970-ל"תש, (תנאיו ואגרות, בקשה להיתר)תקנות התכנון והבניה ✓

1992-ב"תשנ, (התרת שינויים בהיתר על ידי מהנדס ועדה מקומית)תקנות התכנון והבניה ✓

2002-ב"תשס, (סטיה ניכרת מתכנית)תקנות התכנון והבניה ✓



עקרון התיקון בתקנות

:עבור היתרים בשטח כוללחישובים טכניים התקנות בהן בוצעו שינויי 

1983-ג"תשמ, (התקנת מקומות חניה)תקנות התכנון והבניה ✓

2019-ף"תש, (אצירת אשפה( )תכן הבנייה)תקנות התכנון והבנייה ✓

2020-ף"תש, (קיימה-בנייה בת( )תכן הבנייה)תקנות התכנון והבנייה  ✓

-------------------------------------------------------------------------

  1990-ן"תש, (מפרטים לבניית מקלטים)תקנות ההתגוננות האזרחית ✓

.  2011-ב"תשע, (התאמות נגישות למקום ציבורי שהוא בניין קיים)תקנות שוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות ✓

התקנות מתייחסות לחישוב שטחים בחלוקה לשטחים עיקריים ושטחי שירות: כיום

בתקנות הרלוונטיות התווסף תיקון המתייחס לאופן חישוב השטחים בשטח כולל: המצב החדש

.עריכת חישובי השטחים יש להתייחס לשיטת החישוב הרלוונטית/בעת בדיקת*



עקרון התיקון בתקנות

1992-ב"תשנ, (התרת שינויים בהיתר על ידי מהנדס ועדה מקומית)תקנות התכנון והבניה 

ובלבד שהמהנדס  , שבה( 4)עד ( 1)בכפוף לקיום האמור בפסקאות , 3לפי תקנה  להתירםאלה הם הסוגים של שינויים שניתן .4
:הבניןשוכנע שאין בשינוי פגיעה בעיצובו של 

או   הבניןשיפור בתפקודיו של , לדעת המהנדס, שיש בהם, הבניןשינויים בצורתם ובמיקומם של חלקי בנין ושל שלד (1)
;בעיצובו

;לחוק 145כהגדרתה בסעיף  –" דירה", תקנה זו לענין; אם אין בהם שינוי במספר הדירות, שינויים בחלוקה של שטחי הבניה(2)
,  לפי תקנות חישוב שטחים, הבניןבחלוקת השטחים הנועדים לחלקי השירות של , לחוק 145שינויים הטעונים היתר לפי סעיף (3)

–ובלבד 
;או מעליה בבניןשלא יועברו השטחים שנועדו בהיתר להיות מתחת למפלס הכניסה הקובעת (א)
מטרים רבועים או חמישה אחוזים מכלל השטחים שנועדו בהיתר או   200אינו עולה על , שסך כל השטח שמבוקש לשנותו(ב)

;מביניהםלפי הנמוך  הכל, בתכנית כשטחים למטרת שירות כאמור

:עבור היתרים בשטח כולללהתאמת הליך הרישוי דוגמה לתקנה בה בוצעו שינויים 

:נוסח התקנות המקורי בהתייחס להיתר בחלוקה לשטחים עיקריים ולשטחי שירות



עקרון התיקון בתקנות

:עבור היתרים בשטח כולללהתאמת הליך הרישוי דוגמה לתקנה בה בוצעו שינויים 

1992-ב"תשנ, (התרת שינויים בהיתר על ידי מהנדס ועדה מקומית)תקנות התכנון והבניה 
ובלבד שהמהנדס  , שבה( 4)עד ( 1)בכפוף לקיום האמור בפסקאות , 3לפי תקנה  להתירםאלה הם הסוגים של שינויים שניתן . 4

:הבניןשוכנע שאין בשינוי פגיעה בעיצובו של 
;או בעיצובו הבניןשיפור בתפקודיו של , לדעת המהנדס, שיש בהם, הבניןשינויים בצורתם ובמיקומם של חלקי בנין ושל שלד ( 1)
;  אם אין בהם שינוי במספר הדירות, שינויים בחלוקה של שטחי הבניה-בהיתר הכולל חלוקה בין שטח עקרי לשטח שרות ( 2)

;לחוק 145כהגדרתה בסעיף  –" דירה", תקנה זו לענין
בחלוקת השטחים הנועדים  , לחוק 145שינויים הטעונים היתר לפי סעיף -בהיתר הכולל חלוקה בין שטח עקרי לשטח שרות ( 3)

–ובלבד , לפי תקנות חישוב שטחים, הבניןלחלקי השירות של 
;או מעליה בבניןשלא יועברו השטחים שנועדו בהיתר להיות מתחת למפלס הכניסה הקובעת ( א)
מטרים רבועים או חמישה אחוזים מכלל השטחים שנועדו בהיתר או   200אינו עולה על , שסך כל השטח שמבוקש לשנותו( ב)

;מביניהםלפי הנמוך  הכל, בתכנית כשטחים למטרת שירות כאמור
ובלבד שלא יועברו השטחים  ; אם אין בהם שינוי במספר הדירות, שינויים בחלוקה של שטחי הבניה, בהיתר בשטח כולל( א3)

כהגדרתה   –" דירה", תקנה זו לענין. שנועדו בהיתר להיות מתחת למפלס הכניסה הקובעת בבניין אל מעל מפלס הכניסה הקובעת
;לחוק 145בסעיף 

:נוסח התקנות המעודכן בהתייחס להיתר בשטח כולל



עקרון התיקון בתקנות

1970 -ל"תש, (תנאיו ואגרות, בקשה להיתר)תקנות התכנון והבניה 

בניין ציבורי חדש -פרק א, 1חלק ח

:עבור היתרים בשטח כוללחישובים טכניים דוגמה לתקנה בה בוצעו שינויי 

2009-ט"תשס( 5' מס)' התקנת שתי מעליות בבניין תק

  העיקרי ושטחו ,8.60 בפרט כאמור מעלית התקנת מחייבים בו והשיפועים הגבהים שהפרשי חדש ציבורי בבניין  -(א)8.123
.הציבור לשימוש לפחות מעליות שתי הנגישה בדרך יותקנו ,רבועים מטרים 5,000 על עולה

  'כ יום לאחר כולל בשטח להיות יכול היתר כי שקובעת או כולל בשטח שאושרה תכנית מכח שנבנה חדש ציבורי בבניין  -(ב)
  תכנית מכח כולל בשטח שיוגשו בהיתרים או ,אלו תכניות מכח ובהיתרים הקובע המועד להלן (2023 בדצמבר 3) ד"התשפ בכסלו

  כולל בשטח היתר מכוחה לייתן ניתן כי לגביה ב"התו לחוק (א31) 265 סעיף לפי בתקנות ושנקבע הקובע למועד קודם שאושרה

  ,רבועים מטרים 6,000 על עולה הכולל ושטחו ,8.60 בפרט כאמור מעלית התקנת מחייבים בו והשיפועים הגבהים ושהפרשי
.הציבור לשימוש לפחות מעליות שתי הנגישה בדרך יותקנו



דוגמה לחישוב שטח כולל מתוכנית בחלוקה לעיקרי ושירות  

שטח מתחת לכניסה הקובעת  שטח מעל הכניסה הקובעתיעודים מותרים במגרש

מסחר תעשיה קלה  

ומלאכה 

שירות  עיקרי  שירות  עיקרי  

160%-60%18%מסחר 

-40%12%תעשיה קלה ומלאכה  

שטח מתחת לכניסה  שטח מעל הכניסה הקובעתיעודים מותרים במגרש

הקובעת  

מסחר תעשיה קלה  

ומלאכה 

שטח כולל שטח כולל 

78%160%מסחר 

52%תעשיה קלה ומלאכה  

:תרגום טבלת זכויות בניה לשטח כולל

:טבלת זכויות הבניה בחלוקה לשטחים עיקריים ושטחי שירות
:כולל בשטח השטחים פירוט

  על בין ההפרדה תישמר✓

.הקרקע לתת הקרקע

  בין ההפרדה תישמר✓

  למסחר שטחים :השימושים

  קלה לתעשיה ושטחים

  להוסיף יהיה ניתן .ומלאכה

  לסך השירות שטחי את

  המותר העיקרי השטחים

  הכל לסך עד אלו ליעודים

  .המותר



שטח כולל –רובוט חישוב שטחים 

ולא בבקשה להיתר לתוספות בניה ואף  , מכיוון שהתקנות מאפשרות חישוב שטחים בשטח כולל בבקשה להיתר בבניה חדשה בלבד

בשטח כולל ובחלוקה לשטחים : בקשות להיתר עדיין יערכו בשתי שיטות חישוב שטחים, לא בבקשה להיתר מכוח תוכניות מוחרגות

.עיקריים ושטחי שירות

.חישוב שטחים בכל אחת מהשיטות כאמור יוכל להיעשות באמצעות הרכיב האוטומטי לחישוב שטחים, מעתה

  לשטח בחלוקה לחישוב רכיב) רכיב לכל מותאמתDWGבתבנית וכן חישוב שיטת לכל הרלוונטיים בקודים לצפות ניתן בקישור

(כולל שטח לחישוב רכיב או ושירות עיקרי

.הרלוונטית החישוב לשיטת המתאימים הקודים את הכוללים החישוב קבצי את להטמיע יש זמין רישוי במערכת

.האוטומטי החישוב את לבצע חישוב שיטת באיזו הקודים פי על יזהה שטחים לחישוב האוטומטי הרכיב

תוצר ומתן תקין חישוב יאפשר לא שונים רכיבים משני בקודים שימוש כי יובהר

https://www.gov.il/he/pages/rz_calculation_areas_1


שטח כולל –רובוט חישוב שטחים 

שיטת חישוב השטחים נעשית באופן זהה לזה שנעשתה עד כה•

ג תנוחת הקומה"עורך הבקשה משרטט את תאי השטח לחישוב ע•

  -מגדיר את השימוש המבוקש מתוך טבלת השימושים באתר לפי שיטת החישוב הרלוונטית•
חישוב בשטח כולל או חישוב בחלוקה לעיקרי ושירות

י עורך הבקשה"עהכנת הקבצים לחישוב

,  בנוסף לייעודי הקרקע, פירוט שימושי השטחים

.נדרש רק במידה וישנה דרישה בתוכנית



טבלת שימושים –רובוט חישוב שטחים 



טבלת שימושים –רובוט חישוב שטחים 
טבלת שימושים לחישוב שטח

בחלוקה לעיקרי ושירות
טבלת שימושים 

לחישוב שטח כולל



דוגמה להיתר בניה בשטח כולל מתוכנית בחלוקה לעיקרי ושירות  

:טבלת השטחים בחלוקה לעיקרי ושירות



דוגמה להיתר בניה בשטח כולל מתוכנית בחלוקה לעיקרי ושירות  

:סכמת השטחים בחלוקה לעיקרי ושירות

בשכבות סכמת החישוב ניתן לראות את  

ההפרדות בתתי השימושים השונים  

לעיקרי ושירות וכן סוגי שימושי השירות  

השונים  



:טבלת השטחים בשטח כולל

דוגמה להיתר בניה בשטח כולל מתוכנית בחלוקה לעיקרי ושירות  

טבלה מצומצמת  

הכוללת רק את  

.השימושים הראשיים

נוסיף התייחסות נפרדת  

לשימושים שגודלם נבחן 

ד"בנפרד כמו ממ
 



דוגמה להיתר בניה בשטח כולל מתוכנית בחלוקה לעיקרי ושירות  

:לב שימו

  המגרש על החלה בתכנית נדרש שלא ככל

  ,מסוימים שימושים שטחי בדבר הוראות

  ,ד"ליח למחסן מקסימלי שטח כמו

!נפרד בקוד לציינם צורך אין

  

  ומרפסות ד"ממ של נפרד לסימון מקום יש

  ונבדק התקנות מכוח מוגבל ששטחם

.בהתאמה



תוכניות מחריגות שמכוחן לא ניתן 
להוציא היתרים בשטח כולל



?מדוע ישנן תוכניות מחריגות מתקנות שטח כולל

סוגיה תכנונית

2023-ג"תשפ( 143' תיקון מס) 265סעיף  -חוק התכנון והבניה

:בכל הנוגע לביצוע חוק זה ובין השאר בעניינים אלה.... רשאי להתקין תקנות... שר הפנים"

תנאים והוראות לעניין שינוי כללי חישוב השטח הכולל המותר לבנייה בתוכניות מאושרות שקבעו את שטח  ( א31)

שההשפעה התכנונית של שינוי כללי  ובלבד , הבנייה כאמור בחלוקה לשטח למטרות עיקריות ולמטרות שירות

"החישוב תהיה מועטה

-לפיכך

לא ניתן יהיה  -במקרים שבהם המעבר לחישוב שטחים בשטח כולל יכול לגרום להשפעה תכנונית משמעותית

והיתר הבניה יצא בחלוקה לעיקרי ושירות, להוציא היתרי בניה בשטח כולל



?מדוע ישנן תוכניות מחריגות מתקנות שטח כולל

סוגיה משפטית

-תוכנית בסמכות וועדה מקומית שהוסיפה שטחי שירות בתת הקרקע

חורגת מהסמכות שהייתה  , הוצאת היתר בשטח כולל שיתיר שימוש עיקרי בשטחי שירות שניתנו מכוח תוכנית זו

. נתונה לוועדה המקומית בעת אישור התוכנית

-לפיכך

וההיתר יצא בחלוקה לעיקרי ושירות  , התוכנית תוחרג מהאפשרות להוצאת היתרי בניה בשטח כולל מכוחה



תוכניות מחריגות 

תכנית בסמכות וועדה מקומית  

שקבעה שטחי שירות  לפי סעיף 

לחוק( 4()1א)א62

אם נקבעו השטחים למטרת שירות  

התוכנית   -מסוימת אחת או יותר

מקומיתאינה מחריגה  

(  4()1א)א62



תוכניות מחריגות

שקבעה שטחי  , מקומית או מחוזית, תכנית

מבלי שנקבעה בתכנית מגבלה , שירות

לגבי היקף השטח

אם נקבעו השטחים למטרת שירות  

התוכנית אינה   -מסוימת אחת או יותר

מחריגה  



תוכניות מחריגות

תכנית נושאית שאושרה על ידי הוועדה  

וקבעה שטחי שירות כלליים, המקומית

אם נקבעו השטחים למטרת שירות  

התוכנית אינה   -מסוימת אחת או יותר

מחריגה  



תוכניות מחריגות  

  שטחי שהוסיפה מקומית וועדה בסמכות תכנית

  (א)א62 סעיפים לפי) הקרקע בתת  שירות

  נקבע אם רק וזאת  .(24) עד (21) ,(15) ,(ב13)

  כל לפי עיקרית למטרה שטח הקרקע בתת

המגרש על שחלה תכנית

אם נקבעו השטחים למטרת שירות מסוימת  

התוכנית אינה מחריגה   -אחת או יותר

היתר יהיה בשטח  

כולל 

אם מותרים רק  

שטחי שירות בתת  

הקרקע  

אם מותרים שטחים  

עיקריים בתת הקרקע

התוכנית לא מחריגה

היתר יהיה בשטח  

כולל 

התוכנית לא מחריגה

תוכנית בסמכות  

מקומית שהוסיפה  

שטחי שירות  

בתת הקרקע  

למטרת שירות  

מסוימת  

תוכנית בסמכות  

מחוזית שהוסיפה  

שטחים עיקריים  

בתת הקרקע  



תוכניות מחריגות  

  שטחי שהוסיפה מקומית וועדה בסמכות תכנית

  (א)א62 סעיפים לפי) הקרקע בתת  שירות

  נקבע אם רק וזאת  .(24) עד (21) ,(15) ,(ב13)

  כל לפי עיקרית למטרה שטח הקרקע בתת

המגרש על שחלה תכנית

אם נקבעו השטחים למטרת שירות מסוימת  

התוכנית אינה מחריגה   -אחת או יותר

היתר יהיה בחלוקה 

לעיקרי ושירות  

שטחי   וגםאם התוכנית כוללת שטחים עיקריים 

שירות בתת הקרקע

התוכנית מחריגה

שטחים   שכוללת, תוכנית בסמכות מקומית

שטחי שירות  ושהוסיפה , בתת הקרקע עיקריים

למטרת שירות מסוימת שלאבתת הקרקע 



תוכניות מחריגות  

  שטחי שהוסיפה מקומית וועדה בסמכות תכנית

  (א)א62 סעיפים לפי) הקרקע בתת  שירות

  נקבע אם רק וזאת  .(24) עד (21) ,(15) ,(ב13)

  כל לפי עיקרית למטרה שטח הקרקע בתת

המגרש על שחלה תכנית

אם נקבעו השטחים למטרת שירות מסוימת  

התוכנית אינה מחריגה   -אחת או יותר

היתר יהיה בחלוקה 

לעיקרי ושירות  

שטחי   וגםהתוכנית כוללת שטחים עיקריים ✓

שירות בתת הקרקע

התוכנית מחריגה

התוכנית בסמכות וועדה מקומית מכוח  ✓

הסעיפים

שטחי השירות אינם למטרת שימוש מסוימת  ✓



דוגמה   –תוכניות מחריגות 



דוגמה   –תוכניות מחריגות 

מקומית

(  15()א)א62



המחריגותסיכום התוכניות 

לחוק( 4()1א)א62תכנית בסמכות וועדה מקומית שקבעה שטחי שירות  לפי סעיף ✓

לגבי היקף השטחמגבלה  בתכניתמבלי שנקבעה , תכנית שקבעה שטחי שירות✓

וקבעה שטחי שירות  , שאושרה על ידי הוועדה המקומיתתכנית נושאית ✓

(  א)א62לפי סעיפים )תכנית בסמכות וועדה מקומית שהוסיפה שטחי שירות  בתת הקרקע ✓

וזאת רק אם נקבע בתת הקרקע שטח למטרה עיקרית לפי כל .  (24)עד ( 21), (15), (ב13)

תכנית שחלה על המגרש

בתנאי ששטחי השירות אינם מוגדרים לשימוש מסוים



סיכום

(למעט במקרים חריגים) חובההיתר בניה בשטח כולל מכוח תוכניות עבר הינו ✓

.  בהתאם לקבוע בתוכנית –היתר בניה בשטח כולל מכוח תוכניות חדשות ✓

.  בדיקת היתר בניה בשטח כולל/בעת עריכתבהוראות הכלליות יש לעמוד ✓

.  לשיטת החישובלתקנה הרלוונטית בדיקת היתר בניה בשטח כולל יש להתייחס /בעת עריכת✓

לשיטת החישוב ברובוט חישוב שטחים  הקודים המתאימים יש לבחור את ✓



תודה 
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