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דברי הסבר לתכנית
, ברובע ט"ו המצוי בחלקה הדרומי של העיר אשדוד.32התכנית הנ"ל חלה ברחוב עליזה בגין 

 יח"ד.2במגרש נשוא התכנית קיימות 
התוכנית מציעה להסדיר  קו בניין צידי ואחורי על פי מצב קיים במגרש עבור יח"ד אחת בשטח המגרש.  

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

, רובע ט"ו, אשדוד32שינוי קווי בניין ,רחוב עליזה בגין שם התכנית

603-0921155מספר התכנית

 דונם0.949שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 )4א (א) (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

אשדודמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X165344קואורדינאטה 

Y631544קואורדינאטה 

שכונת מגורים צמודי קרקע , בחלקו הצפוני של רובע טו, תיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

אשדוד: חלק מתחום הרשות - אשדוד

נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

 אשדוד32רחוב עליזה בגין שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

62 חלק מוסדר 2497

. 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

07/03/1988 1170 3535 החלפה 3 /03 /125 /1

הערה לטבלה:

תכנית זו לא פוגעת בתכנית מתאר ותיקוניה אשר הוטמעו בתוכנית זו
 

תכנית מס': 603-0921155 - שם התכנית: שינוי קווי בניין ,רחוב עליזה בגין 32, רובע ט"ו, אשדוד

מועד הפקה: 30/09/2021 15:04 - עמוד 5 מתוך 17 - מונה תדפיס הוראות: 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11



מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןשלומי סאלםמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעשלומי סאלם1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

כן10:07 27/05/2021שלומי סאלם27/05/2021מחייבכתב שיפוי

לא14:56 27/05/2021שלומי סאלם1:250127/05/2021רקעמצב 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

08-8517811 22 אקסודוס אשדוד ז'נט בוחבוט  פרטי

marcob1@a

shdodport.c

o.il

08-8517811 22 אקסודוס אשדוד סולומון בוחבוט  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
shlomi.arc@

gmail.com

0775585330ֲ 8 הצוללים אשדוד  שלומי סאלם

 אדריכלים

שלומי סאלם עורך ראשי

samim2@012

.net.il

072-2511707 32 אחלמה אשדוד  1239 לאוניד ברנוביץ מודד
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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 בהוראות הבניה

עיקרי הוראות התכנית 2.2

 מטר 7.80  מטר ל- 8.0שינויי בקו בניין אחורי מ - 

 מטר.2.70 מטר ל -4.0שינויי בקו בניין צדדי לכיוון מזרח מ-  .
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
62 מגורים ב'

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 949 מגורים

100 949 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 949.89 מגורים ב'

100 949.89 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ב'  4.1
שימושים 4.1.1

מגורים

4.1.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

)85/101/02/3. בריכות שחיה (עפ"י תכנית המתאר 14

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

הקרקע.

100ב.  הבריכה תמוקם במרחק מינימלי של מטר אחד מגבולות המגרש ושטחה לא יעלה מעל  

מ"ר.

ג. הבריכה תיועד לשימוש 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 להצפת מערכת הביוב. המים

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

. הנחיות אדריכליות לתכנון ועיצוב עפ"י הנחיות מרחביות אשדוד התקופות בעת הוצאת היתר 15

א

  בינוי ו/או פיתוח

 .  גובה המבנה המקסימלי ימדד מגובה פני הכביש הצמוד למגרש במרכז חזית הכניסה למגרש,1

 ועד לגובה הסופי של מעקה הגג העליון לרבות מתקנים ומסתורים למינם למעט ארובות עשן. ניתן

יהיה לבנות את הקומות במפלסים.

 . הפרשי הגובה בין המגרשים יקבע עפ"י שיפועי הכבישים המיועדים וההפרשים המתחייבים2

משיפועים אלה בלבד.

 . גגות המבנה יהיו שטוחים (אופקיים בלבד) ולא תותר בניית חדר מדרגות שתקרתו מעל לתקרת3

הקומה השניה.

 . מעקות הגג יהיו בנויים, מפולסים ואחידים לכל אורכם. גובהם יהיה לפי התקן ישראלי ולא4

 מ' (כולל מתקנים ומסתורים למיניהם).1.20יגבהו מ -

  ס"מ ממפלס פני הכביש80. גובה מפלס עליון של פני הריצוף על תקרת המרתף לא יעלה על 5

הצמוד למגרש במרכז חזית אותה כניסה למגרש.

 . מעקות הסתרה למתקני מיזוג, ו/או צנרת ודודי שמש יקבעו על פי הנחיות מרחביות אשדוד6

ובאישור מהנדס הועדה.

 . הגישה למרתף תהיה מתוך הדירה בלבד. השימוש המותר בו יהיה כחלק בלתי נפרד מהשימוש7

בדירה למגורים. לא יותר רישומו כיחידה עצמאית נפרדת

 . חומרי הבניה יהיו מסיביים : בלוקי בניה, בטון וכד'. לא תותר בניה מחומרים קלים כגון: עץ8

מתכת וכד'.

. עיצוב חזיתות- כל החזיתות הבניינים  תהיינה לבנות. 9

 חומרי הציפוי - טיח חלק ומיושר מאחד מחומרי הגימור הבאים: טיח אקרילי, קרמיקה, פסיפס.

חומר הציפוי יהיה זהה ואחיד בכל החזיתות.

 משטח כל חזית בגוון ו/15%ניתן יהיה לצפות חזיתות בקטעים אשר סה"כ שטחיהם לא יעלה על 

או חומר אחר באישור מהנדס הוועדה, שיבוא לביטוי בבקשה להיתר.

.  גדרות10

 א. הגדרות בחזיתות בנייני המגורים ומבני החניה הפונים לרחובות תהיינה בנויות בלוקים או

ב
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מגורים ב'  4.1
 בטון ותצופנה בטיח חלק ומיושר ומאחד מחומרי הגימור הבאים בלבד:  טיח אקרילי, קרמיקה,

פסיפס.

ב. חומר הגימור יהיה זהה ואחיד לכל אורכו של המבנה וצבע הגדר יהיה לבן.

  מ' במרכז קו חזית המגרש ויהיה אופקי (לא מדורג).  ניתן יהיה לחייב גדר1.80ג. גובה הגדר יהיה 

 1.8 מ', וזאת לצורך התאמת רצף הגדרות ברחוב לגובה אחיד של כ-2.2 מ' לבין 1.2בגבהים שבין 

מ' המתחייב משיפועי המגרשים.

  ס"מ .20ד. הגדר בין מגרשים גובלים תיבנה כך שציר מרכזה יהיה קו המגרש ורוחבה לא יעלה על 

 בעל המגרש השכן יאפשר ביצוע הגדר. בין כל שני מגרשים שכנים תוקם גדר מפרידה בנויה

 מטר לפחות עד לכניסה.10כמפורט לעיל באורך 

  מ' מצד המגרש הנמוך יותר, ולא יפחת מ-2.0ה. גובה הגדרות בין מגרשים גובלים לא יעלה על 

  מטר מצד המגרש הגבוה פרט לקטע שעד לכניסה החייב להיות בגובה גדר החזית באותו1.0

מקום.

 . לא תותר יציאת הולכי רגל או רכב מהמגרשים לרחובות הגובלים פרט לכניסות המוגדרות11

מהרחובות המשולבים.

)2071/מק/3. פרגולות (עפ"י תכנית המתאר 12

  מ') בנסיגה נוספת0.0א. תותר בניית פרגולות על הגבולות הצדדיים של המגרש (קווי בניין צדדיים 

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

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

לתכנון ובניה.

 ג. הפרגולה תבנה מעמודים וקורות העשויים עפ"י הנחיות מרחביות אשדוד התקפות בעת הוצאת

היתר בניה.

ד. פרגולה כהגדרתה בתקנות התכנון והבניה.

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

)85/101/02/3. מחסני חצר/גינה (ע"פ תכנית המתאר 13

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

 מ"ר.3.00א. שטחו של המחסן לא יעלה מעל 

  מ' מקו1.20ב. המחסן יהיה צמוד לחזית הצדדית או האחורית של הבניין ולא יבלוט יותר מ-

 הבניין המותר על פי תכנית, או ייצמד לגדר "אטומה" שבגבול הצדדי או האחורי של המגרש.

 מ'. הכל בהתאם לאישור מהנדס העיר.1.50רוחבו של המחסן, שימדד בניצב לגדר, לא יעלה מעל 

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

  מ', אך במקרים בהם המחסן ייצמד לגדר הגובלת1.80ד. גובה המחסן הצמוד לגדר לא יעלה מעל 

 עם שטח ציבורי פתוח (שצ"פ) או דרך, המחסן לא יבלוט מגובה הגדר הקיימת. רצפת המחסן

תוכל להיות נמוכה מפני הקרקע.

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

 ו. מחסן המוצמד לגדר יבנה מאותם החומרים של הגדר או עפ"י הנחיות מרחביות אשדוד

התקפות בעת הוצאת היתר בניה.

ז. תותר פתיחת דלת וחלון אוורור אחד.

ח. פרטי המחסן ותאום העיצוב יקבעו במסגרת היתר בניה.

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

 מ"ר.6לא יעלה מעל 
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרששימושיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

תכסית
 (% מתא
שטח)

 מספר
יח"ד

 גובה
 מבנה- מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

מתחת לכניסה הקובעתמעל הכניסה הקובעת
 גודל מגרש

כללי
 סה"כשרותעיקרישרותעיקרי

שטחי בניה
 מעל

 הכניסה
הקובעת

 מתחת
 לכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

)7()7()7()7(28.821)6 (102946)5 (87)4 (350)3 (117)2 (475)1 (949מגוריםמגורים 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

) שטח לחישוב זכויות עבור כל יח"ד יהיה עפ"י נסח רישום עדכני.1(

 בנייה משטח המגרש עבור כל הקומות/מפלסים.50% בנייה משטח המגרש עבור קומת קרקע ולא יותר מ-35% יותרו 1/125/03/3) עפ"י תכנית 2(

 מקומות חניה.4 מ"ר עבור 80 מ"ר עבור מחסני גינה +12 מ"ר עבור ממ"דים עפ"י הנחיות הג"א +25) 3(

.85/101/02/3 מתכסית הקרקע עפ"י תוכנית  80%) שטח המהווה 4(

.85/101/02/3 מתכסית הקרקע עפ"י תוכנית  20%) שטח המהווה 5(

 תוספת.46% מ''ר המהווים 437 מ''ר= 25 ממ"דים בשטח של עד 2 מקומות חניה +4 מ''ר עבור 80לקומת קרקע + 35%) 6(

) כמסומן בתשריט.7(
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הוראות נוספות 6.

תנאים למתן תעודת גמר 6.1
 תנאי לתעודת גמר יהיה גמר פיתוח החניות אשר יהיו בתוך תחומי המגרש וכפי שאושרו בבקשה

להיתר.

עתיקות 6.2
אין לבצע כל עבודה בתחום שטח עתיקות מוכרז, ללא אישור בכתב מרשות העתיקות.

 במידה ויתגלו עתיקות בשטחים שאינם מוכרזים, יש להפסיק את העבודות לאלתר ולהודיע

לרשות העתיקות.

חניה 6.3
.  החניה למגורים תהיה בתחום המגרש על פי תקן חניה בתוכנית מתאר אשדוד על תיקוניה.1

 מקום חניה.1 מ"ר ברוטו לכל 20. חניה תהיה בשטח מירבי של 2 

. לפחות מקום חניה אחד עבור כל יח"ד יהיה מקורה.3 

ניקוז 6.4
 הניקוז בכל מגרש בחלקו הקידמי יהיה לכיוון הרחוב או לשטח הציבורי שאינו מיועד לבניה.

ניקוז יתרת המגרש ייפתר בתחומי המגרש עצמו. בכל מקרה לא יהיה ניקוז למגרשים שכנים.

שמירה על עצים בוגרים 6.5
נטיעת עצים חדשים :

 לפחות . על פי סטנדרט משרד החקלאות.8.5א. נטיעות חדשות יתבצעו בעצים בריאים בגודל 

 ב. נטיעת עצים במדרכות ורחבות ושטחים מרוצפים תתבצע תוך מתן פתרון מלא לבית הגידול

 מ'.1.2 מ"ק ובעומק של 7התת קרקעי לשורשי העץ שיבטיח נפח מינימלי אפקטיבי של 

 ג. נטיעות מעל שימושים בתת הקרקע ( חניונים , שטחי אחסון , מקלטים , מרתפים ) יבוצעו

 מ' בעל פרטי איטום וניקוז מדויקים.1.5בבית גידול שעומקו 

הנחיות לעניין נטיעות חדשות:

א. תכונות עצים שיש לתעדף:

- נותני צל סוככנים

- חסכנים במים

- מאוקלמים

ב. תכונות עצים שיש להימנע מהם:

- בעלי מבנה ענפי שלד שביר. 

- עצים הרגישים לפגע (מחלה/ מזיק) קטלני או המחייב טיפול בלתי פוסק.

- עצים פולשים כהגדרתם עפ"י פקודת היערות.

 הערה: סוגי עצים ניתן לבחון ולבחור מתוך "מדריך לתכנון עצי רחוב בישראל", משרד

החקלאות

תנאים למתן היתרי בניה 6.6
  מקומות חניה בתחום המגרש בתיאום עם מח'2תנאים למתן היתר יהיה הצגת פתרונות עבור 

תכנון כבישים.

תשתיות 6.7
כל מערכות התשתית כגון: חשמל, תקשורת, מים, ביוב וכיו"ב תהיינה תת קרקעיות
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ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2

זמן משוער לביצוע התוכנית מיידי
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