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דברי הסבר לתכנית
  לחוק התכנון ובניה ומוסיפה16התכנית מוגשת לצורך הגדלת אחוזי הבניה בסמכות הועדה המקומית עפ"י סעף 

 מ"ר זכויות בניה, כמו כן התכנית מציעה תוספת קומות וגובה .500

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

- מגדל העמק222תוספת זכויות בניה למגרש שם התכנית

221-0652339מספר התכנית

 דונם2.662שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 א (א) סעיף62, 4א (א) סעיף קטן 62, )1) (א) (16א (א) (62לפי סעיף בחוק

 5א (א) סעיף קטן 62, א4קטן 

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

מגדל העמקמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X223706קואורדינאטה 

Y732255קואורדינאטה 

בתוך אזור התעשייה מגדל העמק תיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

מגדל העמק: חלק מתחום הרשות - מגדל העמק

יזרעאל נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב
6 האריג מגדל העמק

אזור תעשיה מגדל העמק שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

34, 36 חלק מוסדר 17452

. 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

222 ,226 128ג/ בת/ 
 

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

18/07/2017 7731 7546  תכנית זו אינה פוגעת

 בהוראות תכנית

 . הוראות221-0201715

 221-0201715תכנית 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות 221-0201715

11/02/1993 1699 4084  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 128הוראות תכנית ג/ בת/ 

ממשיכות לחול.

שינוי 128ג/ בת/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

עמודים

/  גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןאחמד זועבימחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעאחמד זועבי1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לא10:02 13/03/2019מוחמד סבאח1:25013/03/2019מנחהחניה

לא14:58 02/07/2018אחמד זועבי1:250102/07/2018רקעמצב 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

shai9195@g

mail.com

04-6578181 04-6578181 ) 1 (  מגדל

העמק

פרטי בינאללה בע"מ

 :הערה למגיש התכנית
 מגדל העמק.8001) כתובת: ת.ד. 1 (

יזם 1.8.2

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

תיאור שם  סוג

shai9195@gmail.co

m

04-6578181 04-6578181 ) 1 (  מגדל

העמק

בינאללה בע"מ חוכר

 מגדל העמק.8001) כתובת: ת.ד. 1 (

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

zoube@beze

qint.net

04-6598528 04-6598528 410 ) 1סולם ( סולם  אדריכל אחמד

 זועבי

112197 אחמד זועבי עורך ראשי אדריכל

jr-

ha@zahav.ne

t

04-6465929 04-6465929 ) 2 ( נצרת  806 נביל ג'ראיסי מודד מודד
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ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר
m.m.sabbah1

1@gmail.co

m

04-8115362 04-8441868 ) 3 ( טורעאן  89804202 מוחמד סבאח יועץ תחבורה מהנדס

 כפר סולם.410) כתובת: ת.ד 1 (

) כתובת: חאלת אל דיר.2 (

.571) 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

תוספת זכויות בניה  עבור הסדרת מבנה קיים

עיקרי הוראות התכנית 2.2

1(א)16א62תוספת זכויות בניה עפ"י סעיף 

4א(א)62שינו קווי בניין עפ"י סעיף 

א4א(א)62שינו גובה ומס' קומות עפ"י סעיף 

5א(א)62שינוי התכסית המאושרת עפ"י סעיף 
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
1 תעשיה

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 2,662.98 מפעלי תעשיה

100 2,662.98 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 2,662.98 תעשיה

100 2,662.98 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

תעשיה  4.1
שימושים 4.1.1

 מיועד לתעשיות נקיות, כפוף להוראות דיני איכות הסביבה , ולהגבלות על פליטות לאוויר של

 חלקיקים ו/או גזים , ריחות, רעש , פליטות לביוב ופסולת  מוצקה, כפי שיקבעו מעת לעת ע"י

המשרד להגנת הסביבה ומשרד הבריאות לצורך אזורי תעשיה נקייה.

4.1.2 הוראות

  הנחיות מיוחדות

איסור מטרדים

 לא תאושר הקמת מפעלים ומתקנים העשויים לגורם למטרדים לשכונות מגורים שבקרבת שטח

 תכנית זו. תוך התחשבות ברוחות מזרחיות מערביות וצפוניות. לא תאושר הקמת המפעלים

הבאים: 

 תחנת כח, תעשיה כימית ואחסנה הכרוכה בה, תעשית דשנים ואחסנה של חמרי הדברה, בתי

  הליכי1יציקה ומפעלים למתכת וציפוי מתכת, משחטות ומפעלים לטיפול בפסולת, עפ"י סעיף 

תכנון ובניה, הוראות שעה (תיקון תשנ"א).

השפעות "נילית": 

 בכל השטחים שבתכנית זו לא תותר הקמת מפעלים שפעולתם, או תוצרתם רגישים לפליטות

שגרתיות או מקריות של מפעל "נילית" הנמצא ממזרח או מצפון לשטחי התכנית.

פליטות לסביבה:

 לא יוצא היתר בניה עקרוני למיקום מפעל באתר בשטח "התכנית" ולא היתר לבניה או הוספת כל

 מתקן או מבנה במפעל קיים, אלא לאחר שנמסרו לועדה המקומית, הפרטים הדרושים להערכת

 איכות וכמות הפליטות השונות הצפויות מן המתקן או המבנה הנ"ל, ולאחר שהוועדה המקומית

 שוכנעה, על סמך חוות דעת המשרד לאיכות הסביבה ומשרד הבריאות, כי אכן יעמוד המתקן או

המבנה בכל דרישות "התכנית" לאזור שבו יוקם המתקן.

תסקיר השפעה על הסביבה:

 הועדה המקומית ומשרד הגנת הסביבה תהיה רשאית לדרוש ולהנחות הכנת והצגת תסקיר

 השפעה על הסביבה הצפונית כתוצאה מהפעלת מפעל על ידי היזם, לצורך קבלת החלטה בדבר

התאמה של המפעל המוצע ע"י יזם זה לאחד מאתרי "התכנית".

 הועדה המקומית תהיה רשאית להתנות הקמת כל מפעל ומתקן והפעלתו, בהתקנת מתקנים,

 לשביעות רצונה ועל פי אישור היועץ המחוזי לאיכות הסביבה, למניעת או להקטנת מפגעים

סביבתיים

חניה:

  בתקן8.4 בתכנית זו. במפעלים עתירי חניה (לפי סעיף 6.2החניה במפעל תעשיה תהיה לפי סעיף 

 בתכנית ג/בת/11.2מקומות החניה הארצי) תהיה הועדה המקומית רשאית לפעול לפי סעיף 

( שטח ציבורי פתוח) להלן בהיקף של עד לרבע ממספר מקומות החניה הנדרשים לפי התקן .128

א
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשתאי שטחיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

 אחוזי בניה
כוללים

(%)

תכסית
 (% מתא

שטח)

 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

)2(3163118.77502232777)1()1(126602630.4532.6תעשיה

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

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) תותר העברת אחוזי בניה ממעל למפלס הכניסה אל מתחת למפלס הכניסה באישור הועדה המקומית.1(

) כמסומן בתשריט.2(
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הוראות נוספות 6.

עתיקות 6.1
 כל עבודה בתחום שטח המוגדר כעתיקות, תתואם ותבוצע רק לאחר קבלת אישור מנהל רשות

.1978העתיקות כמתחייב ובכפוף להוראות חוק העתיקות התשל"ח 

 במידה ויידרש על ידי רשות העתיקות ביצוע של פעולות  מקדימות (פיקוח, חיתוכי בדיקה,

חפירת בדיקה/חפירת הצלה מדגמית, חפירת הצלה) יבצען היזם על פי תנאי רשות העתיקות.

  וחוק רשות1978במידה ויתגלו עתיקות המצדיקות שימור בהתאם לחוק העתיקות התשל"ח 

 , ייעשו על ידי היזם ועל חשבונו כל הפעולות המתבקשות מהצורך1989העתיקות התשמ"ט 

לשמר את העתיקות.

 היה והעתיקות יצריכו שינוי בתכנית הבנייה, תהיה הועדה המקומית רשאית להתיר שינויים

 בתכניות הבנייה ובלבד שלא יתווספו עקב שינויים  אלה זכויות בנייה או תוספות שמשמעותן

פגיעה בקרקע.

 אין רשות העתיקות מתחייבת לאשר בנייה בשטח או בחלקו גם לאחר בדיקה/חפירה, זאת

 במידה ובשטח יתגלו עתיקות ייחודיות ולא ייראו את התכניות כמקנות זכויות בנייה בשטח

שהינו אתר עתיקות מוכרז.

חניה 6.2
.23.6.16החניה תהיה בתחום המגרש בהתאם להוראות מ-

חלוקה ו/ או רישום 6.3
 תנאי להוצאת היתר בניה יהיה אישור תשריט איחוד ו/או חלוקה על ידי הועדה המקומית

. רישום החלוקה ייעשה על פי הוראות החוק1965בהתאם להוראות פרק ד' לחוק התו"ב 

חשמל 6.4
תנאי למתן התר בניה יהיה- תיאום עם חברת חשמל בדבר תכנון והקמת חדר שנאים ו/א.

 או חדר מיתוג, פרטי קווי חשמל עיליים ותת קרקעיים, הנחיות לגבי מרחקי בניה ומגבלות

שימוש מקווי חשמל עיליים ותת קרקעיים קיימים ומתוכננים.

תחנות השנאהב.

מיקום תחנות ההשנאה יעשה בתיאום עם חברת חשמל..1

 בתכנון לאזור מגורים חדש ימוקמו תחנות ההשנאה, ככל האפשר, בשטחים ציבוריים.2

או המיועדים למתקנים הנדסיים.

  ניתן יהיה בשל אילוצים טכניים או תכנוניים למקם את תחנות1על אף האמור בסעיף ב'.3

ההשנאה במרווחים שבין קווי בנין לגבול מגרש, או על עמודי חשמל או משולב במבני המגורים.

ג.  איסור בנייה בקרבת מתקני חשמל

 לא יינתן היתר בניה בנייה לשימושים כגון מגורים, מסחר, תעשיה ומלאכה, תיירות ומבני ציבור

בקרבת מתקני חשמל קיימים או מאושרים, אלא במרחקים המפורטים מטה:

מציר הקומהתיל הקיצוני/מהכבל/מהמתקן

 מ'3.0קו חשמל מתח נמוך ? תיל חשוף

 מ'2.0קו חשמל מתח נמוך ? תיל מבודד 

 מ'5.0 ק"ו ?תיל חשוף או מצופה33קו חשמל מתח גבוה עד 

 מ'2.0 ק"ו ?כבל אווירי מבודד (כא"מ)33קו חשמל מתח גבוה עד 

 מ'  20.0 ק"ו 160-  110קו חשמל מתח עליון 

 מ'35.0 ק"ו400קו חשמל מתח על-עליון  

 מ'0.5כבלי חשמל מתח נמוך 
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חשמל 6.4
 מ'3כבלי חשמל מתח גבוה

בתיאום עם חברת חשמלכבלי חשמל מתח עליון

 מ'1ארון רשת

 מ'3שנאי על עמוד

 על אף האמור לעיל תתאפשר הקמתם של מבנים ו/או מתקני חשמל במרחקים הקטנים מהנקוב

 לעיל ובלבד שבוצע תיאום עם חברת חשמל לגבי מרחקי בטיחות מפני התחשמלות ובכפוף לכל

דין.

 להקמת מבני תשתית יעשה תיאום פרטני בין בעל התשתית לבין חברת החשמל.

 בתוכנית מתאר המתירה הקמתם של מבנים המכילים חומרים מסוכנים המועדים לדליקה או

 לפיצוץ  תיכלל הוראה הקובעת כי לא יינתן היתר בנייה אלא במרחקי בטיחות שייקבעו בתכנית

המתאר בתיאום עם חברת החשמל. 

לפני תחילת ביצוע עבודות חפירה או בניה  יבדוק המבצע את קיומם האפשרי של כבלי חשמל. 

  מטרים מכבלי חשמל אלא3אין לחפור או לבצע עבודת בנייה כלשהי מעל ובקרבת של פחות מ-

לאחר קבלת אישור מחברת החשמל.

  מ' מהמסד של עמוד חשמל במתח10לא יינתן היתר לחפירה, חציבה או כרייה במרחק הקטן מ-

  מ' מהמסד של עמוד  חשמל במתח גבוה/נמוך ולא תבוצע פעולה כזו, אלא3עליון/על עליון או 

 לאחר שניתנה לחברה  הזדמנות לחוות דעה על ההיתר המבוקש או הפעולה אותה עומדים לבצע

לפי העניין.

 על אף האמור לעיל, בתחום תכנית מתאר הקובעת רצועה למעבר קווי חשמל ראשיים-קווי מתח

על ועל עליון יחולו הוראות תכנית מתאר עבורם.

 על אף האמור בכל תכנית, כל בניה או שימוש מבוקשים בקרבת מתקני חשמל יותרו בכפוף

למגבלות הקבועות בסעיף זה.

)2006(לפי דרישות חוק החשמל וחוק הקרינה (תנאי היתרי קרינה) הבלתי מייננת 

ביוב, ניקוז, מים, תברואה 6.5
 .תנאי לקבלת היתר בניה, חיבור למערכת הביוב של הישוב, באישור מהנדס הועדה המקומית1

ובהתאם לתכנית ביוב מאושרת ע"י משרד הבריאות והגורמים המוסמכים לכך.

 .תנאי לקבלת היתר בניה, הבטחת ניקוז כל השטח בתחום התוכנית, באישור מהנדס   הועדה2

המקומית ובאישור רשות הניקוז האזורית.

 .אספקת מים תהיה מרשת המים המקומית. החיבור לרשת יהיה בתאום ובאישור משרד3

הבריאות ובאישור מהנדס הועדה המקומית.

.סידורי סילוק האשפה יהיו לפי הוראות הרשות המקומית. לא יינתן היתר בניה בשטח תוכנית 4

אלא לאחר שיובטח מקום לפחי האשפה בשטח המגרש ויסומן בהיתר הבניה. לא יינתן היתר 

בניה אלא לאחר התחייבות היזם לפינוי פסולת הבניה ופינוי עודפי עפר לאתר מוסדר.

ניהול מי נגר 6.6
 א.      מי נגר עילי מתחום התכנית יועברו, מתחומי המגרשים והמבנים אל שטחים ציבוריים

 פתוחים או למתקני החדרה סמוכים לצרכי השהייה, החדרה והעשרת מי תהום. השטחים

 הקולטים את מי הנגר העילי בתחום שטחים ציבוריים פתוחים יהיו נמוכים מסביבתם. כל זאת

ללא פגיעה בתפקוד ובשימושים של שטחים אלה כשטחים ציבוריים פתוחים. 

 ב.       יש לתת עדיפות להזרמת מי נגר בכבישים ומשטחי בטון ואספלט, לאזורים מחלחלים ו/או

לתוואי ניקוז ולשטחים פתוחים גובלים.
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ניהול מי נגר 6.6

 ג.        תכנית הניקוז העילי, תבחן את שיפועי הקרקע. רק במקומות שלא ניתן להפנות את מי

הנגר העילי לערוצי נחלים, תותקן מערכת ניקוז לקליטת עודפי מי נגר עלי.

 בתכנון דרכים וחניות ישולבו רצועות שטחים מגוננים סופגי מים וחדירים ויעשה שימוש

בחומרים נקבוביים וחדירים.

 ד.      בתחום תחנת התדלוק מי הנגר העילי יועברו למערכת הניקוז המקומית בשל החשש ממי

נגר מזוהמים.

38חיזוק מבנים, תמא/  6.7
 יתר בניה לתוספות הבניה מותנה בבדיקה בדבר הצורך בחיזוק המבנה הקיים לפי הוראות תקן

.413ישראלי 

סידורים לאנשים עם מוגבלויות 6.8
קבלת היתר למבנה ציבורי, לאחר הבטחת סידורים לנכים לפי תקנות חוק התכנון והבנייה.

פיקוד העורף 6.9
 תנאי למתן היתר בניה יהיה אישור פיקוד העורף לפתרונות המיגון במגרש. לא יוצא היתר בניה

למבנה בשטח התכנית אלא אם כלול בו מקלט או ממ"ד בהתאם לתקנון ההתגוננות האזרחית

שרותי כבאות 6.10
 קבלת התחייבות ממבקשי היתר הבניה לביצוע דרישות שרות הכבאות ולשביעות רצונם, תהווה

תנאי להוצאת היתר בניה.

היטל השבחה 6.11
היטל השבחה יוטל ויגבה על פי הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.

הריסות ופינויים 6.12
 מבנים להריסה - מבנה/גדר המסומן בסימון הריסה הינו מבנה /גדר המיועדים להריסה. הוועדה

 המקומית תפעל להריסת המבנים המסומנים להריסה מכוח תכנית זו, לא יאוחר משישה

חודשים מיום תחילת תקפה של תכנית זו

הנחיות מיוחדות 6.13
:18תמ"א 

מרחק מזערי ביעודי קרקע רגישים:

בתחום הרדיוסים המסומנים בתשריט לא יותרו השימושים הבאים: 

  מטר: מוסדות ציבור כגון: בית חולים, מעון לקשישים, בית כלא, פנימיה לקטינים,80ברדיוס 

 מטר.40מוסד חינוך, גן ילדים, בית ספר וכיו"ב. מתחנה שבה ארבע עמדות תדלוק לכל היותר 

 מטר: מגורים, מלונאות או שימוש דומה.40ברדיוס 

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1
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מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישורה5זמן משוער לביצוע התוכנית 
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