
1965חוק התכנון והבניה, התשכ"ה - 

הוראות התכנית

603-0732271תכנית מס' 

 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.2הקמת 

דרום מחוז
 אשדוד מרחב תכנון מקומי

תכנית מפורטתסוג תכנית 

אישורים

ניתן לצפות במסמכי התכנית ובהחלטות בעניינה באתר תכנון זמין:
http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV3.aspx?ABC
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דברי הסבר לתכנית
 ברובע יא' באשדוד.36, ברחוב הר ציון 2198 שבגוש 34התכנית חלה על חלקה 

 בסביבת בתים צמודי קרקע בני שתי קומות חד משפחתיים ודו משפחתיים, התכנית מציעה תוספת יח"ד
 יח"ד.2ליחידה מאושרת, כך שיהיו במגרש 

 המגרש מיועד למגורים א', מבוקשת תוספת שטחי בנייה , שינוי מהוראות הבינוי הקיימת לעניין גובה, מספר
קומות, מספר יח"ד וקווי בניין.

.דף ההסבר מהווה רקע לתכנית ואינו חלק ממסמכיה הסטטוטוריים
 

תכנית מס': 603-0732271 - שם התכנית: הקמת 2 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.

מועד הפקה: 19/07/2021 14:00 - עמוד 2 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34
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זיהוי וסיווג התכנית 1.

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.2הקמת שם התכנית

603-0732271מספר התכנית

 דונם0.673שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 א62, )8א (א) (62, )5א (א) (62, א)4א (א) (62, )4א (א) (62לפי סעיף בחוק

 )1) (א) (1) (1(א

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאותהיתרים או הרשאות

ללא איחוד וחלוקהסוג איחוד וחלוקה

 האם כוללת הוראות

לענין תכנון תלת מימדי

לא

 

תכנית מס': 603-0732271 - שם התכנית: הקמת 2 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.

מועד הפקה: 19/07/2021 14:00 - עמוד 3 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34
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מקום התכנית 1.5

אשדודמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X164725קואורדינאטה 

Y632400קואורדינאטה 

צמודי קרקע בשורה השניה מרצועת חוף הים, בדופן מערבי של הרובע.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

, רובע י"א.36הר ציון שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

34 חלק מוסדר 2198

. 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

תכנית מס': 603-0732271 - שם התכנית: הקמת 2 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.

מועד הפקה: 19/07/2021 14:00 - עמוד 4 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34
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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

25/05/1980 1668 2628  /3תכנית זו מחליפה את 

  שהוראותיה14/ 111/ 03

 הוטמעו/הוחלפו בתכנית

 זאת, כל יתר הוראות

התכנית ממשיכות לחול.

החלפה 3 /03 /111 /14

 

תכנית מס': 603-0732271 - שם התכנית: הקמת 2 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.

מועד הפקה: 19/07/2021 14:00 - עמוד 5 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34
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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 כוינה1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

כן15:06 28/04/2021אפרים כוינה213/08/2019רקעכתב שיפוי

 נספח בינוי מנחה לעניין12:13 11/07/2021אפרים כוינה1:100111/07/2021מנחהבינוי

 העמדה גאומטרית ומחייב

 לעניין קוי בניין וחומרי גמר

בלבד.

לא

לא18:16 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

תכנית מס': 603-0732271 - שם התכנית: הקמת 2 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.

מועד הפקה: 19/07/2021 14:00 - עמוד 6 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34
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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

guy2_14@w

alla.com

050-7720211 17 כנרת אשדוד  6874193

3

יחיא אילוז 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

effykwina2@

gmail.com

08-8605001 08-8604286 הזית ב9 אשדוד  אפי כווינה

 אדריכלים

 בע"מ

05750886 אפרים כוינה עורך ראשי אדריכל

samim2@012

.net.il

08-8541366 072-2282222 32 אחלמה אשדוד  ס.מ. מדידות

 בע"מ

1239 ליאוניד ברנוביץ מודד מודד

תכנית מס': 603-0732271 - שם התכנית: הקמת 2 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.

מועד הפקה: 19/07/2021 14:00 - עמוד 7 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34
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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

 יח"ד במגרש המיועד למגורים א' ע"י שינוי זכויות בניה והנחיות בינוי.2הקמת 

עיקרי הוראות התכנית 2.2

  מ"ר שטחי134 מ"ר שטח עיקרי ו-870 מ"ר, 1,004 מ"ר, כך שיהיה שטח כולל של 457. תוספת זכויות בניה של 1

שירות.

 יח"ד. 2 לסה"כ 1. שינוי מס' יח"ד מ-2

 קומות מלאות מעל לקרקע.2. שינוי מקומה אחת+קומה חלקית ל-3

 מ'.7.5 מ' ל-6.5. שינוי בגובה המבנה מ-4

. שינוי בקווי בנין עפ"י המסומן בתשריט.5

. התאמת ייעוד הקרקע מייעוד מגורים א' לייעוד מגורים ב' כתוצאה מתוספת זכויות.6
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
1 מגורים ב'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
1 מגורים ב' מבנה להריסה

1 מגורים ב' קו בנין עילי
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 670 מגורים א'

100 670 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 673.16 מגורים ב'

100 673.16 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ב'  4.1
שימושים 4.1.1

 קומות מעל הקרקע + מרתף לשימוש עיקרי.2 יח"ד בגובה 2תותר הקמת בית מגורים ל-

4.1.2 הוראות

  הוראות בינוי

)2071/מק/3פרגולות (עפ"י תכנית מתאר 

  מ' בנסיגה נוספת מקו בניין0.0א. תותר בניית פרגולות על הגבולות הצדדיים בקו בניין צדדי 

 מ' מקו בנין אחורי.3.0 מ' ובהבלטה של עד 3.0קדמי של 

 ב. מיקום הפרגולה יקבע בתכנית בינוי שתוגש במסגרת הבקשה להיתר, לאישור הועדה לתכנון

ובניה.

.pvcג. הפרגולה תבנה מעמודים וקורות עשויים עץ או אלומיניום או 

ד. פרגולה כהגדרתה בתקנון התכנון והבניה .

 ה. יש לקבל הסכמת השכן הגובל בגבול המשותף עבור הקמת הפרגולה על גבולות צדדיים בטרם

הוצאת ההיתר בניה.

  משפחתי) (ע"פ4הגדרת שטחים המותרים למרתפים באזורי מגורים א' ו-ב' (חד משפחתי עד 

)85/101/02/3תכנית מתאר 

תתאפשר בנית מרתפים עד לגבולות ההיטל האופקי של המבנה במפלס הכניסה הקובע:

א. המרתף יהווה חלק בלתי נפרד מיחידת הדיור שמעליו ולא תתאפשר התנתקות ממנה.

  משטחו של המרתף כמוגדר לעיל יוכל לשמש למטרות עיקריות (שטח עיקרי) בתנאי80%ב. עד 

 שיבנה בהתאם להוראות חוק התכנון והבנייה ולתקנות חוק התכנון והבניה (היתר: תנאיו

  המתאימות לשימושים עיקריים (גובה,איוורור, תאורה וכדומה). יתרת1970ואגורות) תש"ל - 

המרתף תשמש למטרות שרות (שטחי שרות).

 ג. הזכויות לבניית שטחים אלו תתווספנה לזכויות הבניה המותרות מעל למפלס המרתף על פי

התכנית  התקפה החלה במקום.

)85/101/02/3מחסני חצר/גינה (ע"פ תכנית מתאר 

א. תותר בנית מחסן אחד לאחסנת חפצים וכלי גינה, בהתאם להוראות הבאות: 

 מ'.2.20ב. גובה המחסן הצמוד לבניין לא יעלה מעל 

ג. מחסן המוצמד לבניין יצופה באותם חומרי הגמר של הבניין.

ד. תותר פתיחת דלת וחלון אוורור אחד.

ה. פרטי המחסן ותאום העיצוב יקבעו במסגרת היתר בניה.

 ו. במבנים שיבנו בעתיד, תחויב בניית מחסן עם כניסה מהחצר כחלק בלתי נפרד מהמבנה ושטחם

 מ"ר.6לא יעלה מעל 

א

  הוראות בינוי

)85/101/02/3בריכות שחיה (ע"פ תכנית מתאר 

 א. תותר בניית בריכת שחיה ללא קרוי בכל חצר ו/או גינה הצמודים ליחידת הדיור שבקומת

הקרקע.

ב
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מגורים ב'  4.1
 100ב. הבריכה תמוקם במרחק מינימאלי של מטר אחד מגבולות המגרש ושטחה לא יעלה על 

מ"ר.

ג. הבריכה תיועדלשימוש פרטי. לא יותרו שימושים מסחריים או ציבוריים בבריכה.

ד. בחיבור מערכת המים אל הבריכה יותקן מכשיר מונע זרימה חוזרת או יבוצע מרווח אויר.

 ה. מי הבריכה יסולקו למערכת הביוב הציבורית באופן שלא יגרמו להפצת מערכת הביוב. המים

יסולקו דרך מרווח אויר או אמצעי אחר שימנע זרימה חוזרת ממערכת הביוב לבריכה. 

)85/101/02/3סככת חניה (ע"פ תכנית מתאר 

 מ"ר או הקמת סככת חניה עפ"י ההוראות הבאות:30תותר הקמת מבנה חניה בשטח של עד 

 א. הסככה תהיה פתוחה ולא תותר סגירת חזיתות  (קירוי בלבד) למעט חזית הכניסה, בה תותר

התקנת שער.

 מ"ר.18ב. שטח הסככה, שיחשב בזכויות הבנייה כשטח שרות, לא יעלה מעל 

 מ' נטו.2.20ג. הגובה נטו המירבי של הסככה, לא יעלה מעל 

 ד. הסככה תמוקם בצמוד לגבול הצדדי של המגרש ויותר להצמיד את רוחבה לגבול הקדמי של

המגרש.

 ה. לא תותר פתיחת דלתות הסככה על שטח המדרכה הציבורית. (במידה והסככה תמוקם בגבול

הקדמי של המגרש, תותקנה דלתות מתקפלות או מתרוממות)

 ו. חומרי הבניה המותרים לבנית הסככה יהיו עפ"י הנחיות מרחביות אשדוד התקפות בעת הוצאת

היתר בניה.

ז. פרטי הסככה ותאום העיצוב יקבעו במסגרת היתרי בניה.

  עיצוב אדריכלי

 עיצוב המבנה והבינוי יהיו ע"פ הנחיות מרחביות התקפות לעת הגשת בקשה להיתר, גגות המבנים

יהיו שטוחים.

ג
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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

)1()1()1()1(1673620902504410045527.521מגורים ב'מגורים ב'

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

) כמסומן בתשריט.1(
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הוראות נוספות 6.

חניה 6.1
 לכל יח"ד, החניה תהיה בתחום תא השטח בלבד.1:2תקן חניה 

ביוב, ניקוז, מים, תברואה 6.2
 . אספקת מים תתבצע ע"י חיבור למערכת המים העירונית בהתאם לתקנות הל"ת בכפוף1

לאישור תאגיד המים העירוני.

 .מערכת ביוב -חיבור למערכת הביוב העירונית בהתאם לתקנות הל"ת בכפוף לאישור תאגיד2

המים העירוני.

.ניקוז עודפי מים במגרשי יהיו ע"י חלחול  ובאמצעות תעלות ניקוז שיופנו חלחול באדמה.3

סטיה ניכרת 6.3
הוספת/פיצול יח"ד בשטח התכנית תיחשב לסטיה ניכרת.

תנאים למתן היתרי בניה 6.4
היתרים יצאו ע"פ תכנית זו.

גגות 6.5
לא תותר כל בניה בגג המבנה למעט מתקנים הנדסיים.

היטל השבחה 6.6
הועדה המקומית תטיל ותגבה היטל השבחה בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

ל.ר. 1

מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישורה.10תבוצע עד 
 

תכנית מס': 603-0732271 - שם התכנית: הקמת 2 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.

מועד הפקה: 19/07/2021 14:00 - עמוד 13 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34
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תכנית 603-0732271 28/04/2021 15:06:55 נספח כתב שיפוי

יופיש בתכ חפסנ 15:06:55 28/04/2021 603-0732271 תינכת

תכנית מס': 603-0732271 - שם התכנית: הקמת 2 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.

מועד הפקה: 19/07/2021 14:00 - עמוד 14 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34



תכנית 603-0732271 28/04/2021 15:06:55 נספח כתב שיפוי

יופיש בתכ חפסנ 15:06:55 28/04/2021 603-0732271 תינכת

תכנית מס': 603-0732271 - שם התכנית: הקמת 2 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.

מועד הפקה: 19/07/2021 14:00 - עמוד 15 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34



תכנית 603-0732271 28/04/2021 15:06:55 נספח כתב שיפוי

יופיש בתכ חפסנ 15:06:55 28/04/2021 603-0732271 תינכת

תכנית מס': 603-0732271 - שם התכנית: הקמת 2 יח"ד ברח' הר ציון ברובע י"א באשדוד.

מועד הפקה: 19/07/2021 14:00 - עמוד 16 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34


