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דברי הסבר לתכנית
 באבן יהודה.34, הנמצאת ברח' ותיקים 7933 בגוש 44התכנית חלה על חלקה 

 הוא אזור מגורים א'.24.11.77 המאושרת מ-122 מ"ר, וייעודה לפי תכנית הצ/1,000שטח החלקה הינו 
 יחידות דיור.2, החלה על החלקה, ניתן להקים על חלקה באזור מגורים א' 122על פי תכנית הצ/

  תאי שטח בהסכמת בעלים, ולקבוע גודל מגרש מינימלי עליו ניתן2תכנית זו, מציעה לחלק את החלקה ל-
  יחידות דיור בתחום3 יחידות דיור. סה"כ 2להקים יחידת דיור אחת וגודל מגרש מינימלי עליו ניתן להקים 

התכנית.
 כל זאת מבלי לפגוע באופי הסביבה, ובהתאם למדיניות המוצעת בתכנית המתאר לאבן יהודה אשר נמצאת

בשלבי הכנה בימים אלה.
 בנוסף קובעת התכנית, הגדלת השטח העיקרי המוצע, שינוי הוראות בינוי והגדלת תכסית, תוספת שטחים בתת
 קרקע לצורך התאמת קונטור מרתף לתכסית המוצעת, שינויים בקווי הבניין, כל זאת בהתאם לסמכות הועדה

המקומית.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

  גוש44 - שינוי הוראות בינוי בחלקה 543/1-1הצ/מק/שם התכנית

7793

457-0961359מספר התכנית

 דונם1שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

א (א) (62, )2) (א) (16א (א) (62, )15א (א) (62, )1א (א) (62לפי סעיף בחוק

 ,)7א (א) (62, )5א (א) (62, א)4א (א) (62, )4א (א) (62, )19

 )9א (א) (62, )8א (א) (62

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאותהיתרים או הרשאות

 איחוד ו/או חלוקה בהסכמת כל הבעלים בכל תחוםסוג איחוד וחלוקה

התכנית/בחלק מתחום התכנית

 האם כוללת הוראות

לענין תכנון תלת מימדי

לא
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מקום התכנית 1.5

שרוניםמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X189636קואורדינאטה 

Y685363קואורדינאטה 

, המגרש הגובל מצפון לגינת טל.34רח' ותיקים תיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

אבן יהודה: חלק מתחום הרשות - אבן יהודה

השרון נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב
34 ותיקים אבן יהודה

ותיקיםשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

44 חלק מוסדר 7793

. 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

תאריך  פרק עמוד' מס   

 בילקוט

פרסומים

 מספר

 ילקוט

פרסומים

 מספר תכנית סוג יחס הערה ליחס

מאושרת

12/02/2020 3740 8688  תכנית זו אינה פוגעת

 .1בהוראות תכנית תמא/ 

 1הוראות תכנית תמא/ 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות 1תמא/ 

27/12/2005 1030 5474  תכנית זו אינה פוגעת

 .35בהוראות תכנית תמא/ 

 35הוראות תכנית תמא/ 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות 35תמא/ 

12/11/2003 284 5236  תכנית זו אינה פוגעת

 /3בהוראות תכנית תממ/ 

 /3. הוראות תכנית תממ/ 21

 תחולנה על תכנית זו.21

כפיפות 21/ 3תממ/ 

29/08/1999 5441 4799  תכנית זו אינה פוגעת

 /1/ 1בהוראות תכנית הצ/ 

 / א. הוראות תכנית הצ/100

 / א תחולנה על100/ 1/ 1

תכנית זו.

כפיפות / א100/ 1/ 1הצ/ 

30/03/1989 2490 3643  תכנית זו אינה פוגעת

 /1/ 1בהוראות תכנית הצ/ 

 /1. הוראות תכנית הצ/ 200

 תחולנה על תכנית זו.200/ 1

כפיפות 200/ 1/ 1הצ/ 

24/11/1977 2389 החלפה 122הצ/ 

30/11/1978 283 2483 החלפה 6/ 122הצ/ 

09/07/1981 2726 החלפה / א6/ 122הצ/ 

09/07/1981 2726 החלפה / ב6/ 122הצ/ 

07/10/1982 2855 החלפה / ג6/ 122הצ/ 

22/08/1985 3240 החלפה  /122/ 1/ 1הצ/ 

/ ד6

הערה לטבלה:

 - ללא יחס, תכנית מנדטורית.SR/15ובנוסף תכנית 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןיעל דודמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעיעל דוד1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

 טבלת הקצאה בהסכמת23:04 05/07/2021יעל דוד105/07/2021מחייבטבלאות הקצאה

בעלים

כן

לאטבלת זכויות מאושרות11:49 19/03/2021יעל דוד119/03/2021רקעזכויות בניה מאושרות

לאתשריט מצב מאושר22:01 10/06/2021יעל דוד1:500110/06/2021רקעמצב מאושר

 מחייבבינוי

חלקית

 נספח בינוי, מחייב לעניין גובה10:54 04/08/2022יעל דוד1:250104/08/2022

  (למעט גמישות על פי סעיף0.0

 ), חניות ותמרון5 א4.1.2

רכבים

לא

לאסקר עצים13:14 25/01/2022לרנר חובב125/01/2022מנחהשמירה על עצים בוגרים

 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

adidush.esh

el@gmail.c

om

09-8999843 34 אבן יהודה ותיקים משה אשל  פרטי

adidush.esh

el@gmail.c

om

09-8999843 34 אבן יהודה ותיקים עדי אשל  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
yaelberg@g

mail.com

052-6616062 24 השלום אבן יהודה  7631164 יעל דוד עורך ראשי אדריכלית

office@ben-

avi.co.il

09-8611444 077-6707358 69 עמק חפר נתניה  מודדי השרון

 בע"מ

618 יצחק בן אבי מודד  מודד

מוסמך

hovavle@gm

ail.com

13 שבטי ישראל גדרה לרנר חובב  אגרונום אגרונום
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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

 לחוק התכנון והבנייה.101, שינוי הוראות בינוי ותוספת זכויות מתוקף תיקון 2חלוקת חלקה ל-

עיקרי הוראות התכנית 2.2

) לחוק התכנון והבנייה.1 א (א) (62 תאי שטח, ע"פ סעיף 2. חלוקת חלקה ל- 1

  מ"ר, וגודל מינימלי עליו ניתן400 מ"ר ל-450. קביעת גודל מגרש מינימלי עליו ניתן להקים יחידה אחת מ-2

) לחוק התכנון והבנייה.7 א (א) (62 מ"ר, ע"פ סעיף 600 מ"ר ל-750 יחידות מ-2להקים 

 ) (א)16 א (א) (62 משטח החלקה, ע"פ סעיף 47%. קביעת שטחים עיקריים לבניה מעל מפלס הקרקע בשיעור של 3

) לחוק התכנון והבנייה.2(

) לחוק התכנון והבנייה.8 א (א) (62 ושטחי שירות ליחידה המוצעת, ע"פ סעיף 3 ל-2. תוספת יח"ד מ-4

) לחוק התכנון והבנייה:4 א (א) (62. שינוי בקווי הבניין של בנייני המגורים, ע"פ סעיף 5

 מ' בקו בנין אחורי.2 מ' ל-6 מ-1א. בתא שטח 

  מ'2.7 מ' ל-3 מ' בקו בנין צידי ימני הפונה לשב"צ, מ-2.7 מ' ל-3 מ' בקו בנין קדמי, מ-4 מ' ל-5 מ-2ב. בתא שטח 

 מ' בקו בנין אחורי.3 מ' ל-6בקו בנין צידי שמאלי, ומ-

)(א) לחוק התכנון והבנייה.4 א (א) (62. שינוי בגובה מבנה, ע"פ סעיף 6

) לחוק התכנון והבנייה.5 א (א) (62. שינוי הוראות בינוי, ע"פ סעיף 7

 )9 א (א) (62, ע"פ סעיף 40% ל-30% מ-2, ושינוי בתכסית בתא שטח 50% ל-30% מ-1. שינוי תכסית בתא שטח 8

לחוק התכנון והבנייה.

 ) לחוק התכנון9 א (א) (62 מ' מעל פני הקרקע, ע"פ סעיף 1.20. קביעת אפשרות להבלטת קומת המרתף עד 9

והבנייה.

) לחוק התכנון והבנייה.15 א (א) (62. תוספת שטחי שירות בתת הקרקע, ע"פ סעיף 10

) לחוק התכנון והבנייה.9 א (א) (62. כניסה נפרדת למרתפי יחה"ד, ע"פ סעיף 11

).19 א (א) (62. קביעת הוראות להריסת מבנים בתחום התכנית, עפ"י סעיף 12

) לחוק התכנון והבניה.4 א (א) (62 מ' , ע"פ סעיף 0.0 מ' ל-2. שינוי קו בניין קדמי לסככת חניה מ-13

) לחוק התכנון והבניה.9 א (א) (62 מ', ע"פ סעיף 2.0 מ' ל-3. שינוי מרחק מסככת חניה מ-14
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
1 ,2 מגורים א'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
2 מגורים א' בלוק עץ/עצים להעתקה

1 ,2 מגורים א' בלוק עץ/עצים לכריתה

1 מגורים א' בלוק עץ/עצים לשימור

2 מגורים א' 2מבנה להריסה
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 1,000 מגורים א'

100 1,000 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 1,001.21 מגורים א'

100 1,001.21 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים א'  4.1
שימושים 4.1.1

. מגורים ושטחי שירות נלווים למגורים.1

4.1.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

 מ"ר. 400. גודל מגרש מינימלי עליו ניתן יהיה להקים יחידת דיור אחת יהיה 1

 מ"ר. 600 יחידות דיור יהיה 2    גודל מגרש מינימלי עליו ניתן יהיה להקים 

  יחידות2 ניתן יהיה להקים עד 2 ניתן יהיה להקים יחידת דיור אחת. בתא שטח 1. בתא שטח 2

דיור. יחידות הדיור יבנו בצמידות, ולא יותרו פתחים בקירות המשותפים.

  חלוקת השטחים העיקריים2. בתא שטח 5. זכויות הבניה על פי המפורט בטבלה בסעיף 3

 המותרים לבנייה תהיה בעת הגשת בקשה להיתר וללא מגבלות ניוד שטח בין היחידות ולא פחות

 מ"ר  עיקרי לכל יח"ד.100מ - 

  בלבד, בצמוד לחלקה הגובלת  מצפון ובהתאם לסימון1 בתא שטח 0. תתאפשר בניה בקו בניין 4

בתשריט.

 . מפלס כניסה ליח"ד מוצעות כמצוין בנספח הבינוי. בסמכות ועדה מקומית לאשר שינוי בגובה5

  מ' מעל פני1.2 של יחידת הדיור לא יעלה על 0.00 ס"מ מעל/מתחת למצוין ובלבד שמפלס ה-50עד 

הקרקע.

 /א'. ניתן יהיה להקים100/1/1. תותר הקמת מרתף מתחת לכל יח"ד, ע"פ הוראות תכנית הצ/6

  של יחידת0.00 מ', ובלבד שמפלס ה-1.2את המרתף באופן שיבלוט מעל פני הקרקע עד לגובה של 

 מ' מעל פני הקרקע בהתאם לתקנות.1.2הדיור לא יעלה על 

. תותר כניסה נפרדת למרתפים לכל אחת מיחידות הדיור.7

. חניה תוסדר בתחומי המגרש. 8

 מ'.1.2 מ' מהצד הנמוך, גובה גדר חזית 1.8. גובה גדרות בגבולות המגרשים לא יעלה על 9

 40%. תותר הקמת פרגולה כהגדרתה בחוק התכנון והבניה, וכן תותר בליטת פרגולות עד 10

ממרווח קו בניין.

א

  עיצוב אדריכלי

  מ' מפני הגג. תותר1.3. צורת הגג: רעפים ו/או גג שטוח. בגג שטוח יהיו המעקות בגובה עד 1

 יציאה לגג בתנאי שיישמר הגובה המרבי המותר של המבנה ושטח משטח היציאה המקורה לא

 מ"ר.2יעלה על 

 . גימור המבנים וחומר קירות חוץ : חומרי הבניין וצורת הגימור יהיו על פי החלטת הועדה2

המקומית ויצוינו בבקשות להיתר.  

ב

  קווי בנין

קווי בניין יהיו על פי התשריט.

ג

  חניה

  מ', בתנאי עיצוב נאות, חמרי בניין וגמר בהתאם2.0. קו בנין קדמי למבנה/ סככת חניה יהיה 1

להוראות הועדה המקומית.

ד
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מגורים א'  4.1
  מ' מבית1.0 .למרות האמור לעיל, ניתן יהיה לאשר מבנה לחנית רכב פרטי  במרחק של עד 2

 מ' לחזית בתנאים הבאים:0.0המגורים הקיים ובקו בנין 

א. השערים ייפתחו כלפי פנים המבנה ולא כלפי המדרכה.

 ב. עיצוב נאות - חומרי הבניין יהיו קשיחים ועמידים בעלי עיצוב ארכיטקטוני נאה, ובאישור

הועדה המקומית.

 מ'.2.2ג. גובה המבנה לא יעלה על 

 ללא הסכמת השכן הגובל בתנאים הבאים:0.0. קו בנין צדדי 3

בתנאי שהקיר יהיה אטום בגבול עם השכן, וניקוז הגג יהיה לכיוון מגרש המבקש.
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

 בניין /תאי שטחשימושיעוד 
מקום

גודל מגרש
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

תכסית
 (% מתא
שטח)

 מספר
יח"ד

 גובה
 מבנה- מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

 מתחתמעל הכניסה הקובעת
 לכניסה
הקובעת

 גודל מגרש
מוחלט

 מעלשרותשרותעיקרי
 הכניסה
הקובעת

 מתחת
 לכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

)1A400156)1()2(501)3(21)4()5()4()4מגוריםמגורים א'
)2B+C600314)1()2(402)3(21)4()4()4()4מגוריםמגורים 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
הערכים בטבלה מתייחסים לכל תא שטח בנפרד גם אם הוגדר טווח תאי שטח

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

 ג' לחוק התכנון והבניה.151 מ"ר לכל שלושת יחה"ד + ממ"ד לכל יח"ד בהתאם לסעיף 50) סה"כ 1(

א'.100/1-1) בהתאם ל- הצ/2(

 מ' כולל גובה מעקה גג, לא כולל מסתור עבור דוד וקולטים.8.5 מ'. בגג שטוח 10.0: בגג רעפים מפלס רכס גג 0.00) גובה מקסימלי לבנייה מעל מפלס 3(

) כמסומן בתשריט.4(

 מ' בהסכמת שכן.0 מ' או 3) 5(
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הוראות נוספות 6.

חניה 6.1
 א. מס' מקומות החניה יחושב על פי התקן הארצי שיהיה תקף בעת הוצאת היתר בניה ובתוך

גבולות המגרש ותיאום עם הרשות המקומית.

ב. בסמכות הועדה המקומית לעדכן חניות עפ"י התקן בעת מתן היתרי בניה.

ניהול מי נגר 6.2
.1טיפול בנגר עילי יהיה בהתאם להוראות תכנית מתאר ארצית תמ"א/

שמירה על עצים בוגרים 6.3
 כריתה / העתקה של עצים המסומנים בתשריט לשימור, תתאפשר בתנאי קבלת רישיון מפקיד

היערות. במקרה כזה, לא ייחשב הדבר כסטייה מתכנית.

קולטי שמש על הגג 6.4
 א. בגג שטוח ישולבו הקולטים והדוד בעיצוב הגג או יוסתרו ע"י מסתור מתאים בכפוף לאישור

מהנדס הועדה.

ב. בגג משופע הקולטים ישולבו בשיפוע הגג והדוד יוסתר בחלל הגג.

מרתפים 6.5
א':100/1-1על פי תכנית הצ/

 א. שטח המרתף לא יעלה על שטח הקומה שמעליו (קומת הכניסה) וייקבע ע"י היקף הקומה

שמעליו.

ב. לא תורשה חריגה מקו ההיקף כנ"ל או בליטות כלשהן.

  מ'. באם הגובה עולה על הנ"ל- יכלל השטח במנין אחוזי2.4ג. גובה קומת המרתף לא יעלה על 

הבניה.

  מ' מפני הקרקע, כאשר גובה הבנין (קוטג') לא יעלה על1.2ד. מפלס קומת הכניסה לא יעלה על 

 מ' משיא הגג המשופע ועד למפלס הכניסה לבנין. 10

ה. תותר כניסה חיצונית למרתף.

ו. בקומת המרתף יובטחו פתרונות ניקוז ואוורור מתאימים.

ז. תותר בניית חצרות אנגליות בהתאם לחוק התכנון והבניה.

תנאים בהליך הרישוי 6.6
א. אישור פיקוד העורף.

ב. הגשת נספח סניטרי לאישור תאגיד 'מעיינות השרון'.

 ג. לא יוצא היתר בניה אלא לאחר פינוי והריסת כל המבנים המסומנים להריסה בתשריט.

הוצאות ההריסה יחולו על מבקש היתר הבניה.

 ד. העתקת התשתיות וכל המתקנים והאביזרים הקיימים והכרוכים בהם, ע"ח יזם התכנית,

 למקום מתאים שיאושר עפ"י דין, אשר יקבע עפ"י הנחית הרשות המקומית בתיאום עם בעל

התשתית.

 ה. הגשת תכנית בינוי ופיתוח של השטח נשוא הבקשה להיתר לאישור הועדה המקומית / מהנדס

הועדה.

 ו. הריסת אדנית גינה ממערב לשטח התכנית והעתקת עמוד התאורה הנמצא בה, על מנת

להבטיח אפשרות כניסה לחניה. כל זאת ע"ח יזם התכנית.
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תשתיות 6.7
 א. בעת הגשת היתר בנייה, יקבעו דרכי ביצוע של כל עבודות התשתית לרבות קוי ביוב  ו/או קוי

 ניקוז, ו/או תאי ביוב. כל העבודות הכרוכות בביצוע הנ"ל וכדומה (להלן עבודות תשתית)

המצויים בתוך תחומי המקרקעין ובסמוך למקרקעין כפי שיקבע ע"י מהנדס הרשות המקומית. 

 ב. כלל קווי התשתית שבתחום התכנית: חשמל, תקשורת (למעט מתקנים סולריים) צינורות

ביוב ומים ראשיים וכיו"ב תהיינה בתת קרקע.

ביוב 6.8
 . במידה והבעלים יבקשו חיבורי מים וביוב חדשים עבור היחידות המוצעות בתכנית זו,1

העבודה תבוצע באמצעות תאגיד מעיינות השרון, בתשלום עלות הביצוע ע"י המבקשים.

פיתוח סביבתי 6.9
הדרך לרכב ולהולכי רגל בחזית הדרומית של החלקה, הינה שטח פרטי באחריות בעלי המגרש.

חלוקה ו/ או רישום 6.10
 א. הבעלים / היזם יגיש לאישור הועדה המקומית תכנית/תשריט חלוקה לכלל שטח התכנית.

 תנאי למתן היתרים בתחום התכנית יהיה אישור תשריט החלוקה על ידי הועדה המקומית

והגשת תצ"ר.

  פתיחת תיק אצל המודד המחוזי.4ב. תנאי לטופס 

ג. רישום החלוקה יעשה על ידי הבעלים / היזם ועל חשבונם.

הוצאות הכנת תוכנית 6.11
.1965) לחוק התכנון והבנייה 12 (69כל הוצאות התכנית וביצועה יחולו על היזם, לפי סעיף 

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישור תכנית זו.15תוך 
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 טבלת הקצאה בהסכמת בעלים

 נתוני המקרקעין מצב נכנס מצב יוצא

תאריך 
חתימת ו

 הבעלים
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 הבעלים

ייעוד 
/המגרש  

 תא שטח

 המוקצה

חלקים 
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