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דברי הסבר לתכנית

 ) החלה על המגרש ומאפשרת הקמת שני בניינים מגורים מחוברים10 /433 (מס' ישן ד/ 10/105/03/3תכנית מס'  
בקומת קרקע וקומה א' ע"י מבנה המיועד למוסד בנקאי.

 השנים האחרונות עקב צמצום שטחי סניף הבנק חלקו הוסב לשימוש למטרת המסחר במסגרת שימוש חורג.7ב-
 בתכנית זו מבקש היזם להסדיר שימוש בפועל ומצב קיים בתחום התכנית תוך שינוי ייעודי הקרקע, קווי הבניין

והגדרת זכויות הבנייה.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

 ,רובע ב'114שינוי יעוד למגורים,מסחר ותעסוקה בחלקה שם התכנית

אשדוד

603-0369496מספר התכנית

 דונם2.886שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מחוזית

 ל''רלפי 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

אשדודמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X167070קואורדינאטה 

Y635001קואורדינאטה 

 המגרש הממוקם ברחוב שבי ציון בין רחוב קיבוץ גלויות לרחוב המעפילים, סמוךתיאור מקום1.5.2

 מטרים מציר שד' הרצל ועד גבול המגרש120למרכז רובע ב' ובמרחק של כ-

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

אשדוד: חלק מתחום הרשות - אשדוד

אשקלון נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב

28 שבי ציון אשדוד

30 שבי ציון אשדוד

32 שבי ציון אשדוד

רובע ב'שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

114 חלק מוסדר 2066

. 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

מספר מגרש/תא שטח מספר תוכנית

215 3 /03 /105 /10

 
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

27/06/1974 1791 2021  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 הוראות תכנית (מס' ישן ד/

)  ממשיכות לחול.10 /433

שינוי 3 /03 /105 /10

הערה לטבלה:

) בתכנית זו. 10 /433 (מס' ישן ד/ 10/ 105/ 03/ 3אין שינוי בזכויות בנייה למגורים לעומת תכנית מאושרת תכנית 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

עמודים

/  גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןגנאדי טרויניןמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעגנאדי טרוינין1:5001מחייבתשריט מצב מוצע

 סקרים/חוות

דעת/דוחות

לאסקר עצים בוגרים00:25 10/02/2019ניסים פינס1:250115/01/2019מחייב

 נספח בינוי מנחה, מחייב00:24 10/02/2019גנאדי טרוינין1:250115/01/2019מנחהבינוי

 לעניין מיקום שימושי המסחר

 והתעסוקה ולעניין השטח בו

משתנים השימושים.

לא

לאנספח תנועה וחניה מנחה00:22 20/01/2019טארק עומרי1:250115/01/2019מנחהתנועה

לא10:20 18/01/2019גנאדי טרוינין1:500115/01/2019רקעמצב מאושר

 סקרים/חוות

דעת/דוחות

לאסקר עצים בוגרים00:26 10/02/2019ניסים פינס429/07/2018מחייב

 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

yaronreal@

gmail.com

08-8650399 08-8650299 10 הגולן רחובות  ד.א.א. מניבים

 בע"מ

אורן דהרי פרטי  מורשה

חתימה

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

yaronreal@gmail.co

m

08-8650399 08-8650299 10 הגולן  ד.א.א. מניבים רחובות

 בע"מ

אורן דהרי פרטי

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

gennady.troin

in@gmail.co

m

076-5100525 052-8720774 9 ) 1 ( אשדוד  אדריכל גנאדי

 טרוינין

45101 גנאדי טרוינין עורך ראשי אדריכל

ram@ram.or

g.il

03-9612673 03-9613720 10  הכשרת

הישוב

 ראשון

לציון

 723 רמי בן חיים מודד  מודד

מוסמך
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ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

tarek.yteng@

gmail.com

077-4703465 04-8244132 ) 2 ( נצרת 3651059 י.ט הנדסה טארק עומרי יועץ תחבורה  הנדסת

 תנועה

ותחבורה

nissim@agro

-up.net

03-9504388 03-9675499 ) 3 ( בית חנן ניסים פינס  סוקר עצים אגרונום

.7710601 אשדוד 758) כתובת: ת.ד.1 (

.16482  נצרת 8810) כתובת: ת.ד. 2 (

.76868 בית חנן 131) כתובת: ת.ד. 3 (
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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

הסדרת מבנה שהיה מיועד לבנק בלבד, לשטח לתעסוקה ומסחר

עיקרי הוראות התכנית 2.2

. שינוי יעוד מ- "מאזור מגורים ד' עם מוסד בנקאי" ל-"למגורים,מסחר ותעסוקה".1

 מ"ר שטח עיקרי לתעסוקה.340.5. תוספת 2

. הסדרת זכויות בניה לפי תכנית מאושרת.3

 מ' לפי מצב קיים.2.9 מ' ל-5.0. שינוי קו בניין קדמי מ-4

. קביעת קו בניין עילי לקירוי חזית המסחרית.5

. קביעת הוראות בניה, תכליות ושימושים.6

 לפי מצב קיים.8 ל-7. שינוי מספר קומות מעל הכניסה הקובעת מ-7

. קביעת שטחי שירות לפי תכניות מתאריות.8

. קביעת הסדרי חניה9
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

114 מגורים מסחר ותעסוקה

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט

114 מגורים מסחר ותעסוקה בלוק עץ/עצים לעקירה

114 מגורים מסחר ותעסוקה בלוק עץ/עצים לשימור

114 מגורים מסחר ותעסוקה זיקת הנאה למעבר רגלי

114 מגורים מסחר ותעסוקה חזית מסחרית

114 מגורים מסחר ותעסוקה קו בנין עילי

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 2,886 אזור מגורים ד' עם מוסד בנקאי

100 2,886 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 2,862.17 מגורים מסחר ותעסוקה

100 2,862.17 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים מסחר ותעסוקה  4.1

שימושים 4.1.1

 א. מגורים בקומות המיועדות למגורים בלבד ושימושים נלווים למגורים כגון: מרחבים מוגנים,

 מבואות, מחסנים, חדרי מדרגות, חדר אשפה, מתקנים טכניים, חניה מקורה, תשתיות גז, חשמל,

תקשורת, טל"כ, מים, ניקוז, אינסטלציה סניטרית וכו'.

ב. תעסוקה ומסחר בקומת הקרקע ובקומה א' בהתאם לנספח הבינוי המחייב.

 . שימושים מותרים בחזית המסחרית: חנויות קמעונאיות לשירותים אישיים, צרכי משרד,1ב.

 מינימרקט, מסעדות, בתי קפה, מרפאות ובתי מרקחת, בנקים, דואר, משרדי ייעוץ ותכנון,

קליניקות רופאים, 

 תעסוקה במקצועות חופשיים כגון: עורכי דין, רואי חשבון, מתכננים וסוכני ביטוח, משרדי

ממשלה, מכוני כושר, מכוני יופי וכד'.

 . בחזית המסחרית לא יותרו השימושים הבאים: פאבים, מועדונים, חנויות לחומרי בניין,2ב.

 חומרי גלם, כלי עבודה, כלי גינה, ריהוט חוץ וכד' ועסקים מזהמים וכל שימוש אחר המהווה

מטרד למבני המגורים הסמוכים.

 ג. מיקום שימושי המסחר והתעסוקה יהיה בהתאם למוצג בנספח הבינוי המחייב לעניין זה וכל

 שינוי במיקום יהווה סטייה ניכרת לתכנית. עם זאת, שינוי במיקום שימושי המסחר בתוך שטח

קומת הקרקע כמסומן, לא יהווה סטייה ניכרת.

  תובטח זכות מעבר לציבור הולכי הרגל, כמסומן בתשריט. זכות המעבר114ד. בתא שטח מס' 

כאמור תעוגן ע"י רישום זיקת הנאה על פי חוק, בפנקס רישום המקרקעין.

4.1.2 הוראות

  הוראות בינוי

מבנן קיים בנוי משלושה מבנים מחוברים בקומת קרקע וקומה א' המלווים את רח' שבי ציון.

 (בנויים ומאוכלסים)32 ו-28א. שני מבנים המיועדים למגורים קיימים בכתובת רח' שבי ציון 

 כוללים בכל מבנה: מקלט בקומת מרתף, בקומת קרקע מבואות, אחסנה ומתקנים טכניים, קומה

 18 קומות טיפוסיות, קומת פנטהאוזים וקומה חלקית למתקנים על הגג - סה"כ בכל מבנה 5א', 

 יח"ד.36יח"ד וסה"כ 

 ,המבנה הינו בן שתי קומות (בנוי30ב. מבנה מיועד למסחר ותעסוקה קיים בכתובת רח' שבי ציון 

ומאוכלס)

 מטר.2.75. גובה עסקי המזון לא יפחת מ-1

. לא יותרו עסקי מזון במרתפים.2

 . תהיה כניסה נפרדת לאגף העסקים ואגף המגורים. לכל עסק במבנה תהיה כניסה נוספת מחצר3

המשק או מאזור פריקה וטעינה.

 . הגישה לקומה העליונה תהיה באמצעות חדר מדרגות עם כניסה נפרדת מהרחוב, תותר הקמת4

מעלית.

. תותר הקמת בית עסק דו קומתי עם מדרגות פנימיות.5

א
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מגורים מסחר ותעסוקה  4.1
. תותר הקמת מדרגות בחזית אחורית למילוט בלבד.6

 . תחויב הרחקת אדים וריחות מעסקי מזון באמצעות פירים שקצה ארובתם יהיה מעל הגג7

הגבוה ביותר בבניין.

. יתכוננו ביתני אשפה סגורים ו/או טמונים עבור עסקי המזון.8

 . לא יהיה מעבר של צנרת סניטציה (מים וביוב) ברצפה מעל אזורים המשמשים לעסקי מזון9

 למעט: חדרי מדרגות, פירים לשירות וחלקים השמשמשים לחדרי שירותים, אלא אם קיימת

קומת ביניים בעלת קרקע אטומה.

 . בכל מבנה בו מתוכננים מטבחים יש להקצות חצר תפעולית, עילית או תת קרקעית בה יוצבו10

 מפרידי שומן. על חצר תפעולית זו להיות נגישה לכניסת ביובים לצורך שאיבת המפרידים מעת

לעת. על כלל מפרידי השומן לכלול נקודות דיגום המאפשרות דיגום השפכים ביציאה מהמפריד.

 . מעל גג המבנה מיועד למסחר ותעסוקה תותר התקנת מתקנים טכניים, כגון מזגנים ומערכות11

אוורור בתיאום עם היחידה לאיכות הסביבה.

 . החזית פונה לרחוב תחופה בחומרי גמר עמידים ובאיכות גבוהה, כגון: אלוקובונד, לוחות12

מתועשים וכו'.

 . החזית המסחרית תקורה לכל אורכה, הקירוי יהיה מחומרים קלים תואמים לחיפוי החזית13

  מ' מעבר2 מ', הקירוי לא יבלוט יותר מ-2.40המוצע. גובה נטו ממדרכה לתחתית קירוי יהיה מיני' 

 מ"ר.120לקו החזית ולא יעלה על שטח 

ג. תותר הקמת מרתפי חניה משותפים למגורים, מסחר ותעסוקה עפ"י תכניות מתאר אשדוד.
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.

 
גודל מגרשתאי שטחשימושיעוד 

(מ"ר)
שטחי בניה

(מ"ר)
 אחוזי בניה

כוללים
(%)

תכסית
 (% מתא

שטח)

 צפיפות יח"דמספר יח"ד
לדונם

מספר קומות

 מתחתמעל הכניסה הקובעת
 לכניסה
הקובעת

 גודל מגרש
כללי

 סה"כ שטחישרותשרותעיקרי
בניה

 מעל הכניסה
הקובעת

 מתחת
 לכניסה
הקובעת

 מגורים
 מסחר

ותעסוקה

)3 (60)2 (645)1 (1142886מסחר

 מגורים
 מסחר

ותעסוקה

)4 (53740)1 (1142886תעסוקה

 מגורים
 מסחר

ותעסוקה

3612.47)5 (1505)5 (3463.2)1 (1142886מגורים

 מגורים
 מסחר

ותעסוקה

)9()8 (408)7 (217)7 (6250.2)6(4645.21605)1 (1142886<סך הכל>

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

:הערה ברמת הטבלה

- קווי בנין לפי המסומן בתשריט.

- שטח עבור מרחבים מוגנים לפי דרישות תקנות ההתגוננות האזרחית.

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) גודל מגרש כללי לפי שטח החלקה הרשומה.1(

 מ"ר עבור קירוי בחזית המסחרית.120) מתוכם 2(

) אחסנה ומרחב מוגן.3(

) אחסנה, מבואה, חדר מדרגות ומרחב מוגן.4(

) כמאושר.5(

 שטח שירות. ניתן להוסיף שטח עבור מספר קומות.20% עבור חניה ו-80% מ''ר לקומה - של 2,886: 85/101/02/3 ו-62/101/02/3) לפי הוראות תכניות 6(

) מעל הכניסה הקובעת.7(

 קומות מגורים מעל קומת קרקע, לא כולל מתקנים טכניים על הגג.7) 8(

.85/101/02/3 ו-62/101/02/3) לפי הוראות תכניות 9(
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הוראות נוספות 6.

תנאים למתן היתרי בניה 6.1
היתרי בניה יוצאו ע"י הוועדה המקומית עפ"י תכנית זו, בתנאים הבאים:

 . תנאי למתן היתר בניה לשימושים בעלי פוטנציאל למטרדים סביבתיים כגון: מסעדות, בתי1

קפה וכד', יהיה תיאום עם איגוד ערים לאיכות סביבה אשדוד חבל יבנה.

 . היתר לתוספת בניה למבנה קיים יותנה בבדיקה בדבר הצורך בחיזוק המבנה הקיים לפי2

.413הוראות ת"י 

 . תנאי למתן היתר בניה יהיה חישוב מוערך של כמות פסולת הבניין הצפויה עקב עבודות הבניה3

 ואישור על פינוי פסולת לאתר מאושר ומוסדר עפ"י כל דין. היתר אכלוס מותנה בהצגת אישורי

הפינוי כאמור התואמים לכמות שהוערכה.

 . תנאי למתן היתר בנייה הינו הגשת תכנית בינוי ופיתוח לכל תא שטח שתכלול, בין השאר,4

 גובה קרקע טבעית וסופית, מפלסי קירות תומכים, חומר גמר לבניינים ולקירות תומכים,

 שבילים, גדרות, גינון ונטיעות, מתקני עזר, מתקני שירות, מיקום המחסנים ומיקום מבנים

עתידיים, ניקוז, תשתיות וחיבור לתשתיות ציבוריות.

 . תנאי למתן היתר בניה יהיה הגשת תכנית פיתוח עבור נטיעת עצי צל ועצים בוגרים בתאום5

 ואישור מחלקת הנדסה/שפ"ה בעירייה. תנאי לקבלת היתר אכלוס יהיה נטיעתם וחיבורם

למערכת השקיה לשביעות רצון מח' מחלקת הנדסה/שפ"ה בעירייה.

. תנאי למתן היתר בניה יהיה רישום זיקת ההנאה למעבר ברגל בחלקה.6

חניה 6.2
החניה תאושר בהתאם לנספח חניה עפ"י תקן החניה התקף בעת הוצאת היתר בניה.

 חניה לשימושיים מסחריים ומשרדים תהייה פתוחה לציבור ולא ניתן יהיה לבצע הצמדת שטחי

חניה לטובת משתמשים מסוימים או פרטיים

שמירה על עצים בוגרים 6.3
 . בגינות יינטעו עצי צל ועצים בוגרים. סוג וכמות העצים המומלצים, מידת ההצלה בשטח1

ובתנאי הגידול לעצים, יקבעו בהתאם למסמך עקרונות לנטיעת עצי צל.

. בהיעדר מסמך עקרונות, תיערך בדיקה פרטנית עפ"י העקרונות הבאים:2

- פירוט סוג עצי צל רחבי נוף למתן הצללה אופקית רציפה.

- מרחק נטיעה בין עצים עפ"י קוטר נוף מקסימלי ליצירת צל רציף ומידת הצללה מרבית.

- הנחיות להגנה על עצים קיימים בתחום התכנית בזמן עבודה. 

 - הנחיות לתנאי גידול אופטימליים, לרבות רצועת קרקע רציפה או בור שתילה מרבי לעצים,

איכות הקרקע וניצול מי נגר.

- הנחיות למתן גודל מינימלי לבית השורשים

ניהול מי נגר 6.4
:4/ ב/34ניקוז והחדרת מי תהום באזור רגישות א' לפי תמ"א 

  שטחים חדירי מים מתוך שטח המגרש הכולל,במגמה15%במגרש הכולל בתכנית יוותרו לפחות 

 לאפשר קליטת כמות גדולה בכל הניתן של מי נגר עילי וחלחולם לתת הקרקע בתחומי המגרש.

השטחים חדירי מים אפשר שיהיו מגוננים או מצופים בחומר חדיר (כגון "חצץ,חלוקים וכד').

  שטחים חדירי מים משטח המגרש, אם יותקנו בתחומי המגרש15%ניתן יהיה להותיר פחות מ- 

 מתקני החדרה כגון : בורות חלחול, תעלות חלחול, קידוחי החדרה אשר יאפשרו קליטת מי הנגר

העילי בתחומי המגרש בהיקף הנדרש.
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תשתיות 6.5
 . בהיתר בניה יקבעו דרכי ביצוע של כל עבודות התשתית לרבות קו ביוב ו/או ניקוז, ו/או קו תא1

 ביוב, ו/או קו דרך, ו/או קו עמוד תאורה, ו/או קווי תאורה, ו/או מרכזיות תאורה וכל העבודות

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

ובסמוך למקרקעין כפי שיקבע על ידי מהנדס הרשות המקומית.

 . כל קווי התשתית שבתחום התכנית כגון חשמל, תקשורת (למעט מתקנים סלולריים) צינורות2

ביוב ומים וכיו"ב יהיו תת קרקעיים.

 . תנאי למתן היתר בניה יהיה, על פי הצורך, העתקת התשתיות וכל המתקנים והאביזרים3

 הקיימים הכרוכים בהן, למקום מתאים שיאושר עפ"י כל דין, אשר יקבע על דעת הרשות

המקומית בתאום עם בעל התשתית.

. מערכת הביוב שבתחום התכנית תחובר למערכת הביוב העירונית.4

 . בשלב היתרי הבניה ינקטו האמצעים להקמת מתקני מחזור והפרדה במקור בהתאם להנחיות5

הרשות המקומית.

 . בעסקים בעלי פוטנציאל לזיהום מי השתייה יותקנו אביזרי מניעת זרימה חוזרת כנדרש6

.1992בתקנות בריאות העם (מכשיר מונע זרימה חוזרת) 

 . תבוצע הפרדה מלאה בין מערכת אספקת מים לשתייה לבין שאר מערכות אספקת מים7

 שאינם לשתייה כגון כיבוי אש, גינון, שטיפות וכו'. ההפרדה תבוצע ע"י מכשירים למניעת זרימה

חוזרת (מז"ח) ובהתאם להנחיות משרד הבריאות.

 . יש להקפיד על הנחיות משרד הבריאות בנושא הנחת קווי מים לשתייה וקווי מים שאינם8

לשתייה (מש"ל).

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2

 שנים מתאריך מתן תוקף לתכנית זו.10
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