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דברי הסבר לתכנית

 התכנית מציעה להרחיב את קו הבניין  לכיוון מערב כפי שמצויין בתשריט מצב מוצע לצורך הפרגולה בלבד
 במסגרת סמכות ועדה מקומית.  7%ולהגדיל את זכויות הבניה עד 

.דף ההסבר מהווה רקע לתכנית ואינו חלק ממסמכיה הסטטוטוריים
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זיהוי וסיווג התכנית 1.

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

 151/ו שינוי קווי בניין ותוספת זכויות במגרש 192מק/מי/שם התכנית

בנווה שלום.

151-0513853מספר התכנית

 דונם0.604שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 4א (א) סעיף קטן 62, 17א (א) סעיף קטן 62לפי סעיף בחוק

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאותהיתרים או הרשאות

ללא איחוד וחלוקהסוג איחוד וחלוקה

 האם כוללת הוראות

לענין תכנון תלת מימדי

לא
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מקום התכנית 1.5

מטה יהודהמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X198225קואורדינאטה 

Y636400קואורדינאטה 

 151נווה שלום מגרש תיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

נוה שלום: חלק מתחום הרשות - מטה יהודה

ירושלים נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

נווה שלום שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

145 חלק מוסדר 4326

. פי הגבולות המסומנים בתשריט בקו הכחול-הכל על
 

גושים ישנים 1.5.6

לא רלוונטי
 

תאי שטח מתכניות קודמות שלא נרשמו כחלקות/ מגרשים  1.5.7

לא רלוונטי

 
מרחבי תכנון גובלים בתכנית 1.5.8

לא רלוונטי
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יחס בין התכנית לבין תכניות מאושרות קודמות 1.6

עמוד' מס  תאריך   

 בילקוט

פרסומים

 מספר

 ילקוט

פרסומים

 מספר תכנית סוג יחס הערה ליחס

מאושרת

14/12/2004 819 5350  תכנית זו אינה פוגעת

 / ג.192בהוראות תכנית מי/ 

 / ג192הוראות תכנית מי/ 

 תחולנה על תכנית זו. למעט

 הפרטים המצויינים

 בתכנית הנוגעים לקווי

הבניין וזכויות הבניה.

שינוי / ג192מי/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

עמודים

/  גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןסאנן עבדאלקאדרמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעסאנן עבדאלקאדר1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

 מחייבבינוי

חלקית

לא29/03/2018סאנן עבדאלקאדר1:10029/03/2018

לא29/03/2018סאנן עבדאלקאדר1:25029/03/2018רקעמצב מאושר

 במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין. משלימים זה את זה ויקראו כמקשה אחת, כל מסמכי התכנית מהווים חלק בלתי נפרד ממנה
במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין עצמם תגברנה ההוראות על התשריטים. המנחים יגברו המסמכים המחייבים
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בעלי עניין/ בעלי זכויות בקרקע /עורך התכנית ובעלי מקצוע  1.8

מגיש התכנית 1.8.1

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

info@senan

architects.c

om

02-6760082 ) 1 ( ירושלים רוז עבד אלקאדר  פרטי

 :הערה למגיש התכנית
.91520 ירושלים 64225) כתובת: ת.ד. 1 (

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

info@senanarchitect

s.com

02-6760082 ) 1 ( רוז עבד אלקאדר  ירושלים פרטי

.91520 ירושלים 64225) כתובת: ת.ד. 1 (

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

תיאור שם  סוג

info@senanarchitect

s.com

02-6760082 ) 1 ( ירושלים  רוז עבד

אלקאדר

בעלים

info@senanarchitect

s.com

02-9912222 02-9911569 ) 2 ( נוה שלום  וואחת אל -

 סלאם נוה שלום

 כפר שיתופי

בע"מ

אחר

.91520 ירושלים 64225) כתובת: ת.ד. 1 (

.99761) כתובת: נוה שלום ד"נ שמשון 2 (
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עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

info@senanar

chitects.com

02-6760082 1 ירושלים ירושלים  סאנן

 אדריכלים

סאנן עבדאלקאדר עורך ראשי
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הגדרות בתכנית 1.9
 

לא רלוונטי

 תהיה נודעת לו המשמעות הנתונה לו בחוק התכנון והבניה, כל מונח אשר לא הוגדר בתכנית זו
) החוק"להלן  (1965ה – "התשכ בתקנות שהותקנו מכוחו" כוונה אחרת, או  בהיעדר   וזאת 

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

שינוי קו בניין ותוספת זכויות בניה.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

. הרחבת קו הבניין מערבה על פי המצויין בתשריט מצב מוצע. 1

.7%. תוספת זכויות בניה עד 2

 

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

1 מגורים א'

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 604 מגורים א'

100 604 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 604.04 מגורים א'

100 604.04 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים א'  4.1

שימושים 4.1.1

מגורים

4.1.2 הוראות

  אדריכלות

א.הבניה תבוצע בבטון חשוף וזכוכית. כל הבניה תהיה מחומרים קשיחים בלבד.

ב.קווי הבניין יהיו כמצוין בתשריט.

 להלן.5ג.זכויות הבניה והוראות הבינוי יהיו כמפורט בטבלה שבסעיף 

 ד. שינוי קו הבניין הצידי הינו רק עבור ה"פרגולה" בלבד - לא ניתן לבנות תופסת לבית על סמך

קווי בניה אלו. 

א

  איכות הסביבה

 תנאי למתן היתר בניה יהיה - התייעצות עם המשרד לאיכות הסביבה ו/או היחידה הסביבתית

(מחק את המיותר), בין היתר, בנושאים הבאים:  

 א. הגשת חוות דעת אקוסטית לעניין הרעש הצפוי מהמערכות המכניות, ליחידה הסביבתית,

מסקנותיה ודרישותיה יהיו חלק בלתי נפרד מתנאי היתר הבניה.  

 ב. עריכת חוות דעת סביבתית לעניין השפעת הבנין שיוקם על משטר הרוחות מסביבו ופרוט

 האמצעים שיש לנקוט למניעת מפגעים בנושא זה. חוות דעת זו תוגש ליחידה הסביבתית,

מסקנותיה ודרישותיה יהיו חלק בלתי נפרד מתנאי מהיתר הבניה.  

 ג. הגשת תכנון למערכות האוורור של הבנין ליחידה הסביבתית. תוכניות האוורור תכלולנה פירוט

 לגבי מערכת האוורור ודרך ומיקום פליטת מזהמים מהחניון, בתי אוכל, מערכות הסקה ומערכות

חירום (כגון: גנרטור). דרישות היחידה הסביבתית יהיו חלק בלתי נפרד מתנאי היתר הבניה.  

ד. תעשה הפרדה מוחלטת בין מערכות הביוב למערכות הניקוז.  

 ה. איכות השפכים המותרים לחיבור למאסף המרכזי תהיה בהתאם לתקנים הנדרשים ע"י

 המשרד לאיכות הסביבה וברמה שלא תפגע בצנרת ובמתקנים.  כתנאי למתן היתר בניה יקבעו

 תנאים מפורטים למניעת מפגעים סביבתיים, ע"י היחידה הסביבתית.  יש לפנות פסולת בנין לאתר

  (ג) לתקנות התכנון והבנייה (בקשה16מאושר על ידי המשרד לאיכות הסביבה בהתאם לתקנה 

 .  מתן היתר בניה מותנה בעריכתה של תוכנית עבודה1970להיתר, תנאי ואגרות) התש"ל ? 

 מפורטת לשילוט חזיתות הבנין, כולל מפרטי שלטים לעסקים בקומת קרקע מסחרית ומתקני

 שילוט הכוונה לעסקים ולשימושים פנימיים, וקבלת חוות דעתה של היחידה הסביבתית לתוכנית

 העבודה.  לא יותר אכלוס או שימוש במבנים ובשטחים, שפעילותם יוצרת שפכים, אלא אם כן

 הושלם ביצוע בפועל של מערכת הביוב ומתקניה בהתאם לתנאים שנדרשו ע"י המשרד לאיכות

 הסביבה ומשרד הבריאות.  הוועדה המקומית תהא רשאית להגביל ולאסור שימושים ופעילויות

ב
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מגורים א'  4.1
 היוצרים שפכים העלולים לזהם את הקרקע ומקורות המים.  תוכניות מיקום מכולות לאצירת

 אשפה ופסולת, לרבות פסולת למיחזור, תוגשנה ליחידה הסביבתית (יש לציין את שמה) ולאגף

התברואה והמלצותיהם יהיו חלק בלתי נפרד מתנאי ההיתר. 

  חשמל

 א. תנאי למתן היתר בניה יהיה - תיאום עם חברת החשמל בדבר תכנון והקמת חדר שנאים ו/או

 חדר מיתוג, פרטי קווי חשמל עיליים ותת קרקעיים, והנחיות לגבי מרחקי בניה ומגבלות שימוש

מקווי חשמל עיליים ותת קרקעיים קיימים ומתוכננים.  

 ב. בשטחים בנויים, תחנות השנאה חדשות יוקמו במבנה שהוקם לשם כך. במקרים בהם תנאי

 השטח אינם מאפשרים הקמת שנאים במבנה, רשאי מהנדס הרשות המקומית לאשר הקמת

 שנאים על עמודי חשמל. מגבלה זו לא תחול בשטחים פתוחים, בהם תותר הקמת תחנת שנאים על

עמודי חשמל.  

 ג. שנאי ימוקם במבנה נפרד או בחלק של הבנין בתאום עם חברת החשמל ובאישור הוועדה

המקומית.

ג

  חניה

 מספר מקומות החניה יקבע בהתאם לתקן החניה החל במקום לעת אישור הבקשה להיתר.  -

 תנאי להיתר בניה הוא הגשת תכנית חניה מפורטת בתוך המגרש על פי התקן התקף ועל פי מידות

 תקניות.  - תנאי להיתר בניה הוא הגשה ואישור תכנית מפורטת לפיתוח הדרך לאורך המגרש

בגבולות שיקבעו ע"י אגף התנועה.

ד

  סטיה ניכרת

  מטר ממנו תחשב1 הינו מחייב וכל סטיה מעל 1א. גובה הבניה המירבי כמצויין בנספח מס' 

. 2002כסטיה ניכרת בהתאם לתקנות חוק התכנון והבניה (סטיה ניכרת מתכנית), התשס"ב-

 ב. קוי הבנין המפורטים בתשריט התכנית הינם מחייבים, צמצום השטח שבין גבול המגרש לבין

 קו הבנין יחשב כסטיה ניכרת בהתאם לתקנות חוק התכנון והבניה (סטיה ניכרת מתכנית),

. 2002התשס"ב-

 ג. סטיה מהוראות הסעיף המורה על הריסת הבינוי המסומן במסמכי התכנית להריסה תהא סטיה

ניכרת.

ה

  פסולת בניין

  (ג') לתקנון16יש לפנות פסולת בנין לאתר מאושר ע"י המשרד להגנת הסביבה בהתאם לתקנה 

.1970התכנון והבנייה (בקשה להיתר, תנאי ואגרות) התש"ל-

ו

  קווי בנין

א. קווי בניין הינם עפ"י המסומן בתשריט.

ב. קווי הבניה יותרו לפרגולה בלבד. 

ז

ח  קולטי שמש על הגג

תכנית מס': 151-0513853 - שם התכנית: מק/מי/192/ו שינוי קווי בניין ותוספת זכויות במגרש 151 בנווה שלום.

מועד הפקה: 05/08/2018 11:38 - עמוד 11 מתוך 15 - מונה תדפיס הוראות: 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14

תכנון זמין
מונה הדפסה 14



מגורים א'  4.1
א.בגגות שטוחים יוצבו קולטים לדודי שמש כחלק אינטגרלי מתכנון הגג או המעקה.

 ב.בגגות משופעים יוצבו קולטים לדודי שמש כשהם צמודים לגג המשופע והדוודים יותקנו בתוך

חלל הגג.

ג. הפתרון התכנוני טעון אישור מהנדסת המועצה. 

  תנאים למתן היתרי בניה

  לאישור מהנדסת המוצעה או מי מטעמו1:100א. גשת תכנון מפורט לפיתוח השטח בקנ"מ 

 התכנון יכלול בין היתר את האלמנטים הבאים: העמדת הבניין, מפלסי בינוי ופיתוח, מפלס חצר,

 קירות תומכים, חתכים, חזיתות, תכנון חניה נדרשת ותכנית שיוך החניה. ציון מיקום יחידות

 מיזוג אוויר פנימיות וחיצוניות ואופן הסתרתן, מיקום מתקני אשפה, צוברי גז, ארונות למערכות

 תשתית ואופן שילובם בחזיתות הגדרת חצרות פנימיות שתוצמדנה ליחידות הדיור, גינון ונטיעות,

 פרטים מחייבים לביצוע פרגולות באופן אחיד לכל הבניין, סימון פתרון מעלית, פרטי בנייה,

מיקום וצורה של מסתורי הכביסה ביצוע כל האמור לעיל יהא על ידי מגישי התכנית ועל חשבונם.

 ב. תיאום התכנון והעיצוב האדריכלי של הבניין עם מהנדסת הוועדה או מי מטעמו וקבלת

אישורו. 

 ג. תאום תשתיות עם מהנדסת הוועדה או מי מטעמו: קביעת דרכי ביצוע של כל עבודות התשתית

 לרבות קווי ביוב ו/או דרך ו/או עמוד תאורה ו/או קווי תאורה ו/או מרכזיית תאורה וכל העבודות

 הכרוכות בביצוע הנ"ל וכדומה (להלן: עבודות תשתית) המצויים בתוך תחומי המקרקעין ובסמוך

 למקרקעין. כל מערכות התשתית שבתחום התכנית כולל חשמל (למעט קו מתח עליון) תקשורת

 (למעט מתקנים סלולאריים), צינורות ביוב ומים ראשיים וכיוצא בזה תהיינה תת קרקעיות. מגיש

 התכנית יעתיק במידת הצורך את התשתיות וכל המתקנים והאביזרים הקיימים, הכרוכים בהם,

למקום מתאים, אשר יקבע על ידי הרשות המקומית.

ד. תנאי להיתר בניה הוא הגשת תכנית מפורטת הכוללת כניסה ויציאה לחניון התת קרקעי.

ה. ביצוע התכנית הנ''ל בהתאם להסכם פיתוח בין המוצעה לבין בעלי התכנית.

ו. יש להתאים בין תכנית פיתוח לתכנית קומת קרקע.

 ז. נטיעת עצים בוגרים בתאום עם מחלקת שפ''ע ביצוע כל האמור לעיל יהא על חשבון מגישי

התכנית.

ט

  עתיקות

 כל עבודה בתחום עתיקות מוכרז, תתואם ותבוצע רק לאחר קבלת אישור מנהל רשות העתיקות

 . היה והעתיקות שתתגלנה1978 לחוק העתיקות, התשל"ח ? 29כמתחייב ובכפוף להוראות סעיף 

 תצרכנה שינוי בבינוי במגרש, תהיה הועדה המקומית רשאית להתיר שינויים כאמור ובלבד שלא

 יתווספו עקב שינויים אלה זכויות בניה, לא יגבה הבנין ולא תהיה חריגה בקווי הבנין, העולה על

10%.

י
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מגורים א'  4.1
  שמירה על עצים בוגרים

ג' לחוק התכנון והבניה מסומנים בתשריט.83א. כל העצים הבוגרים כפי שהוגדרו בסעיף 

 נטיעת עצים בוגרים בתאום עם אגף שיפור פני המועצה. 4ב. תנאי למתן טופס 

ג. העצים המסומנים בתשריט לשימור, אסורה עקירתם או פגיעה בהם. חפירה ו/או שינוי מפלס ו/

 מ' מהיקף גזעי העצים.3או עבודה ייעשו במרחק העולה על 

 ד. העצים המסומנים בתשריט לעקירה ייעקרו ע"י מגישי הבקשה להיתר על פי כל דין, לקבלת

 ג' לחוק התכנון והבניה ואישור המחלקה לשיפור פני83חוות דעת פקיד היערות בהתאם לסעיף 

  עצים חלופיים3המועצה. הפיצוי הנופי לעצים הנעקרים יהיה באחריות היזם ויכלול: נטיעת 

/מ', והכל בפיקוח אגרונום.4.5, גובה 9בגודל 

 ה. העצים המסומנים בתשריט להעתקה יועתקו ע"י מגישי הבקשה להיתר ועל חשבונם, להנחת

 דעת המחלקה לשיפור פני ההמועצה. תזמון ההעתקות, סוגי ההעתקות וקביעת התיפולים בעצים

 לפני העתקה יהיה על פי מפרטים גנניים מקובלים ולפי קביעת גנן מקצועי. העצים המועתקים

יוטפלו ויתוחזקו ע"י היזם .

יא
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.

 
גודל מגרששימושיעוד 

(מ"ר)
שטחי בניה

(מ"ר)
תכסית
 (% מתא

שטח)

 גובה מבנה-מספר יח"ד
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

 מספר
קומות

קו בנין
(מטר)

מתחת לכניסה הקובעתמעל הכניסה הקובעת
 גודל מגרש

כללי
 מעלשרותעיקרישרותעיקרי

 הכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

60418042.284016.9250.3555מגורים א'מגורים א'

האמור בטבלה זו גובר, במקרה של סתירה, על הוראות כלליות אחרות, בין בהוראות התכנית ובין בתשריט המצב המוצע.
גם בטבלה עצמה גוברת הוראה מפורטת על הוראה כללית

שטחי הבניה המפורטים בטבלה שלעיל כוללים את כל שטחי הבניה המירביים בתכנית זו
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הוראות נוספות 6.

עתיקות 6.1
 כל עבודה בתחום עתיקות מוכרז, תתואם ותבוצע רק לאחר קבלת אישור מנהל רשות העתיקות

 . היה והעתיקות שתתגלנה1978 לחוק העתיקות, התשל"ח  29כמתחייב ובכפוף להוראות סעיף 

 תצרכנה שינוי בבינוי במגרש, תהיה הועדה המקומית רשאית להתיר שינויים כאמור ובלבד שלא

 יתווספו עקב שינויים אלה זכויות בניה, לא יגבה הבנין ולא תהיה חריגה בקווי הבנין, העולה על

10%.

חניה 6.2
 מספר מקומות החניה יקבע בהתאם לתקן החניה החל במקום לעת אישור הבקשה להיתר. -

 תנאי להיתר בניה הוא הגשת תכנית חניה מפורטת בתוך המגרש על פי התקן התקף ועל פי

 מידות תקניות. - תנאי להיתר בניה הוא הגשה ואישור תכנית מפורטת לפיתוח הדרך לאורך

המגרש בגבולות שיקבעו ע"י אגף התנועה במועצה.

תשתיות 6.3
 בעלי זכויות במקרקעין יבצעו על חשבונם בלבד, את כל עבודות התשתית לרבות קו ביוב ו/או

 ניקוז ו/או תא ביוב ו/או עמוד תאורה ו/או קו תאורה ו/או מרכזיית תאורה וכל העבודות

 הכרוכות בביצוע הנ"ל וכדומה (להלן עבודות התשתית) המצויים בתוך תחומי המקרקעין

 ובסמוך למקרקעין כפי שייקבע ע"י מהנדס הועדה המקומית. כמו כן, אחראי בעל הזכויות

 במקרקעין לתקן על חשבונו בלבד, כל תיקון וכל נזק שייגרם לדרך וכל מתקן בין על קרקעי ובין

תת קרקעי לרבות קו מים, קו ביוב, כבל טלפון וכיו"ב הנמצאים באותו שטח.

כתב שיפוי 6.4
 מגיש התכנית ישפה את הועדה בגין כל תביעות שיהיו נגדה בשל אישור תכנית זו, ויחתום לשם

כך על כתב התחייבות מתאים בנוסח שיומצא לו ע"י הועדה.

היטל השבחה 6.5
הועדה המקומית תגבה היטל השבחה עפ"י כל דין.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2

התכנית תבוצע בהינף אחד
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