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דברי הסבר לתכנית
 קוטג'ים.8 קומות מעל הקרקע ו- 18ברח' האפרסמון ברובע טז' באשדוד, תוכנן מבנן מגורים הכולל מגדל בן 

  מ"ר,78 קיים בית פרטי בן שתי קומות. ביחידת דיור זו מבוקשת תוספת זכויות בנייה כ- 1בתא שטח מספר 
 לצורך תוספת בנייה בחלל פנימי של קוטג' בנוי אשר הנו חלל כפול, סגירת חלל קומה מפולשת ללא חריגה

מהיטלו האופקי של הבניין הקיים, והפיכת מרתף משטח שירות לשטח עיקרי.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

  רובע ט"ז7תוספת זכויות ליח"ד אחת רח' האפרסמון שם התכנית

אשדוד.

603-0790022מספר התכנית

 דונם5.590שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 )3) (א) (1) (1א (א62לפי 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

X165500קואורדינאטה 

Y630725קואורדינאטה 

מגורים בחלק הדרומי של רובע ט"ז.תיאור מקום1.5.2

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
7 אפרסמון אשדוד

רובע ט"ז, אשדוד.שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

5 חלק מוסדר 2816

. 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

30/12/2004 971 5355  תכנית זו אינה פוגעת

 /02/ 3בהוראות תכנית 

 / א. הוראות תכנית90/ 101

 / א תחולנה90/ 101/ 02/ 3

 על תכנית זו למעט המוצע

בתכנית זו.

שינוי / א90/ 101/ 02/ 3
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןאפרים כוינהמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעאפרים כוינה1:5001מחייבתשריט מצב מוצע

כן00:13 17/09/2019אפרים כוינה217/09/2019רקעכתב שיפוי

 סקרים/חוות

דעת/דוחות

לא02:44 30/05/2021מאיר לוסקי130/05/2021מנחה

 מחייבבינוי

חלקית

 מחייב לענין מיקום התוספת09:41 21/03/2021אפרים כוינה1:100121/03/2021

המוצעת.

לא

לא21:48 27/04/2021אפרים כוינה1:250127/04/2021רקעמצב 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

tzalash@gm

ail.com

054-4691398 7 אפרסמון אשדוד  3140547

27

אלכסנדר שפירא פרטי

054-4691398 7 אפרסמון אשדוד  3237731

35

לריסה שפירא פרטי

יזם 1.8.2

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
effykwina@g

mail.com

08-8605001 08-8604286 הזית ב9 אשדוד  אפי כוינה

 אדריכלים

 בע"מ

05750886 אפרים כוינה עורך ראשי אדריכל

samim2@gm

ail.com

08-8541366 072-2282222 32 אחלמה אשדוד  סמי מדידות

 בע"מ

1239 ליאוניד ברנוביץ מודד מודד
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ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר
office@lousq

ui.co.il

08-8686801 08-8686800 87 העצמאות אשדוד  מאיר לוסקי

 מהנדסים

 בע"מ

035226 מאיר לוסקי יועץ  יועץ

 ומתכנן

 מערכות

 מיזוג

ואיוורור
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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

תוספת זכויות בנייה ליח"ד אחת במגרש למגורים.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

 מ"ר לבית פרטי.78. תוספת של כ-1

. שינוי ייעוד ממגורים מיוחד למגורים ד' עפ"י הוראת מבא"ת.2

. הטמעת הקלות שאושרו בהליך היתר.3
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
1 מגורים ד'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
1 מגורים ד' זיקת הנאה

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 5,590 מגורים מיוחד

100 5,590 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 5,589.95 מגורים ד'

100 5,589.95 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ד'  4.1
שימושים 4.1.1

מגורים בלבד.

. 2+3 קומות מעל קומת מרתף חניה משותפת למגרשים 19 עד 9באזור זה יבנו בנינים בגובה 

 שטחי החניה יהיו בתחומי המגרשים על הקרקע, ובחניונים שמתחת למפלס הכניסה, כאשר

 ממס' החניות הנדרש יהיו תת-קרקעיות.50%לפחות 

בקומת עמודים (ע) יותרו דירות עם גינות פרטיות צמודות, לובי, חדרי עגלות ומתקנים טכניים.

4.1.2 הוראות

  אדריכלות

גמר חזיתות אבן או שיש באישור מהנדס העיר.

התוספת בקומת הקרקע הינה בחיפוי זהה לקיים בבנין.

א

  הוראות בינוי

. גמר חזיתות - אבן או שיש באישור מהנדס העיר.1

. מסתורים למערכות טכניות באישור מהנדס העיר.2

ב

  גגות

גגות המבנים יהיו שטוחים ויתוכננו מסתורים למערכות טכניות באישור מהנדס העיר.

ג

  חניה

החניה תבוצע לפי תקן החניה בתכנית מתאר אשדוד על שינוייה.

 שטחי החניה יהיו בתחומי המגרשים, על הקרקע ובחניונים שמתחת למפלס הכניסה, כאשר

 ממס' החניות הנדרש יהיו תת קרקעיות.50%לפחות 

 א ותותר חנייה עילית90/101/02/3תותר חניה עילית על פי עקרונות נספח הבינוי של תכנית 

בקומת עמודים  מפולשת.

ד

  הנחיות מיוחדות

בחדרי שירות ללא חלון, יוצג פתרון אוורור מאולץ באישור יועץ מיזוג ואוורור.

ה
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

 גודלתאי שטחשימושיעוד 
מגרש
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

תכסית
 (% מתא
שטח)

 מספר
יח"ד

 גובה
 מבנה-
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

 מתחת לכניסהמעל הכניסה הקובעת
הקובעת

 גודל
 מגרש
כללי

 סה"כשרותעיקרישרותעיקרי
 שטחי
בניה

 מעל
 הכניסה
הקובעת

 מתחת
 לכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

)5 (20)5 (6)5 (6)5 (16)4 (19)3 (13402307264.35)2 (2900403072)1 (155907418מגורים ד'מגורים ד'

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
הערכים בטבלה מתייחסים לכל תא שטח בנפרד גם אם הוגדר טווח תאי שטח

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

 מ"ר מתחת לקרקע).40 מ"ר מעל לקרקע ו-38 מ''ר עיקרי מוצע בתכנית זו הינם לפי נספח בינוי מחייב לעניין מיקום התוספות (78 מ''ר, 7,340א : 90/101/02/3) שטח עיקרי קיים ע''פ תב''ע 1(

 מ''ר.552 מ''ר, עבור מחסנים ומתקנים - 2,520) עבור חניה - 2(

.20100566 בהתאם להקלה שאושרה בהיתר מס' 64.35) גובה מקסימלי 3(

.20100566 ק. מגורים בהתאם להקלה שאושרה בהיתר מס' 18 קומות לפי הפירוט הבא: ק.עמודים/כניסה + 19) מס' קומות בטבלה אינו כולל קומת מתקנים טכניים שונים על הגג. סה"כ 4(

.0) קו בנין לקומה שמתחת מפלס הכניסה הקובעת יהיה 5(
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הוראות נוספות 6.

סטיה ניכרת 6.1
שינוי מיקום התוספת לעומת הקבועה בנספח בינוי למיקום יהווה סטיה ניכרת.

תנאים למתן היתרי בניה 6.2
 ניתן להוציא היתר לתוספת בנייה עפ"י תכנית זו ובהתאם לנספח בינוי מחייב לעניין מיקום

התוספת המוצעת.

זיקת הנאה 6.3
, תהיה כניסה משותפת לחניה על ידי רישום זכות מעבר לרכב/ הולכי רגל.3 ו-2למגרשים 

זכות המעבר תעוגן ע"י רישום זיקת הנאה בספרי המקרקעין .

  מ' והיא תהווה הפרדה מפלסית מעל פני הקרקע או מתחת לפני10רוחב זכות המעבר תהיה 

הקרקע , הכל בהתאם לעניין ולצורך.

תשתיות 6.4
  מ' מכל צד של1קיימת זכות לרשות המקומית להעביר קווי תשתית על גבול המגרשים ברוחב 

) והרשות תטפל בהם בכל עת לפי הצורך .0גבול (להוציא גבול עם קו בניין 

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

ל.ר. 1

מימוש התכנית 7.2

ל.ר.
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