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דברי הסבר לתכנית
  לאור אי התאמה בין התוואי הסטטיוטורי לתוואי הדרך18תכנית זו מתקנת ומסדירה מיקום של דרך מס' 

בפועל.
 כמו כן התכנית מדייקת את גבולות היעודים ומוסיפה זכויות בנייה כדי ליישר קו עם הזכויות באזור מגורים

) וכולל שינוי בהוראות הבינוי בהתאם.13161 (מגורים א' לפי תכנית ג/18בצד המזרחי של כביש 

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

24408 ג/18מזרעה - כביש מס' שם התכנית

201-0591313מספר התכנית

 דונם12.593שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מחוזית

 ל''רלפי 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

חבל אשרמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X209300קואורדינאטה 

Y765450קואורדינאטה 

בכניסה מערבית לישוב מזרעהתיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

מזרעה: חלק מתחום הרשות - מזרעה

עכו נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

18מזרעה כביש שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

11-13, 30 חלק מוסדר 18137

2-4, 6, 32, 48 חלק מוסדר 18138

. 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

06/07/2004 3327 5311  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 13161הוראות תכנית ג/ 

ממשיכות לחול.

שינוי 13161ג/ 

16/10/1980 176 2664  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 3314הוראות תכנית ג/ 

ממשיכות לחול.

שינוי 3314ג/ 

15/10/1971 1766  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 1130הוראות תכנית ג/ 

ממשיכות לחול.

שינוי 1130ג/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןדסמונד סולומון קפלןמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעדסמונד סולומון קפלן1:5001מחייבתשריט מצב מוצע

 נספח אקוסטי - חיזוי רעש14:24 17/07/2019אלון עדי1:11216/07/2019מנחהאקוסטיקה

4כביש 

לא

לאסכמת ניקוז09:48 11/10/2018מאיר רוזנטל1:1000126/09/2018מנחהניקוז

לאסקר הידרולוגי09:49 11/10/2018מאיר רוזנטל1:12126/09/2018מנחהניקוז

לאנספח עצים בוגרים - גליון09:58 28/11/2019רותי ארני1:500121/11/2019מחייבשמירה על עצים בוגרים

לאנספח עצים בוגרים - חוברת10:00 28/11/2019רותי ארני1:1821/11/2019מחייבשמירה על עצים בוגרים

לאנספח תנועה09:48 25/03/2019רוני שניידר1:500119/03/2019מנחהתנועה

לארקע תכנוני קיים10:01 28/11/2019דסמונד סולומון קפלן1:500113/03/2019רקעמצב 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

fuadaw@g

mail.com

04-9822559 04-9820104 ) 1 ( מזרעה רשות מקומית מ.מ. מזרעה רשות מקומית

 :הערה למגיש התכנית
) כתובת: ד.נ. גליל מערבי.1 (

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

fuadaw@gmail.com 04-9822559 04-9820104 ) 1 ( רשות מקומית מ.מ. מזרעה מזרעה רשות מקומית
) כתובת: ד.נ. גליל מערבי.1 (

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

תיאור שם  סוג

tzafontichnun@land

.gov.il

073-2548810 073-2548211 2 ) 1 ( נוף הגליל  רשות מקרקעי

ישראל

בבעלות מדינה

רוב הקרקעות בבעלות פרטית. ניתן לראות את הפרטים בנסחי טאבו מצורפים. הערה כללית לבעלי עניין בקרקע:

.580) 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

office@desm

ondkaplan.co

m

04-9800554 04-9800007 ) 1 ( יודפת  דסמונד קפלן

 אדריכלים

28921 דסמונד סולומון קפלן עורך ראשי  אדריכל

 מתכנן

ערים

תכנית מס': 201-0591313 - שם התכנית: מזרעה - כביש מס' 18 ג/24408

מועד הפקה: 28/11/2019 11:02 - עמוד 7 מתוך 22 - מונה תדפיס הוראות: 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15

תכנון זמין
מונה הדפסה 15



ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר
r.aranyi@gm

ail.com

04-9991778 04-9991777 ) 2 ( יובלים  ארני

 אדריכלות נוף

 בע"מ

82346 רותי ארני יועץ  אדריכלית

נוף

info@a-

adi.co.il

04-8348351 04-8348350 ) 3 ( בנימינה-

גבעת עדה

 א.עדי

 אקוסטיקה

 בע"מ

47258 אלון עדי יועץ אקוסטי הנדסיי

kashkoosh119

9@gmail.co

m

153-4-9984066 04-9984066 ) 4 ( נחף  1199 עלי קשקוש מודד  מודד

מוסמך

meir@rme.co

.il

04-9580225 04-9580621 ) 5 ( גילון  רוזנטל מ. -

 תכנון ויעוץ

27203 מאיר רוזנטל יועץ תשתיות מהנדס

ronisn1010@

gmail.com

04-9990006 04-9991010 ) 6 ( .  רוני שניידר

 מדידות

 והנדסה

 אזרחית

73480 רוני שניידר יועץ תחבורה מהנדס

) כתובת: ד.נ משגב.1 (

.307) כתובת: ד.נ. משגב, ת.ד. 2 (

.299) כתובת: ת.ד. 3 (

.3568) כתובת: ת.ד 4 (

) כתובת: ד.נ. משגב.5 (

) כתובת: א.ת. תרדיון, 6 (

.1358ד.נ. משגבת.ד. 
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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

והתאמת היעוד וזכויות בנייה למצב המאושר בצד המזרחי של הכביש18דיוק מיקום דרך מס' 

עיקרי הוראות התכנית 2.2

שינוי וקביעת יעודי קרקע, זכויות בנייה והוראות בינוי

שינוי תוואי הדרך וביטול דרך

 ליעוד מגורים ומסחר13161 לפי תכנית ג/2שינוי יעוד ממגורים א'

 והרחבתו מערבה18קביעת הוראות בנייה לאזור במגורים ממערב לכביש 
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
2 - 4 מגורים

5 דרך מאושרת

6 - 9 דרך מוצעת

1 מגורים ומסחר

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
5 דרך מאושרת אתר עתיקות/אתר הסטורי

6 - 9 דרך מוצעת אתר עתיקות/אתר הסטורי

2 - 4 מגורים אתר עתיקות/אתר הסטורי

1 מגורים ומסחר אתר עתיקות/אתר הסטורי

2 מגורים בלוק עץ/עצים להעתקה

1 מגורים ומסחר בלוק עץ/עצים להעתקה

2 מגורים בלוק עץ/עצים לשימור

5 דרך מאושרת דרך /מסילה לביטול

7 דרך מוצעת דרך /מסילה לביטול

2 - 4 מגורים דרך /מסילה לביטול

1 מגורים ומסחר דרך /מסילה לביטול

5 דרך מאושרת להריסה

6 - 9 דרך מוצעת להריסה

2 ,4 מגורים להריסה

1 מגורים ומסחר להריסה

5 דרך מאושרת מבנה להריסה

5 דרך מאושרת תחום השפעה

6 - 9 דרך מוצעת תחום השפעה

2 - 4 מגורים תחום השפעה

1 מגורים ומסחר תחום השפעה
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

2.85 359 דרך להולכי רגל

21.20 2,670 דרך מאושרת

1.87 235 מגורים א'

54.83 6,905 2מגורים א'

19.25 2,424 שטח חקלאי

100 12,593 כ"סה
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מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

18.16 2,286.92 דרך מאושרת

6.49 816.86 דרך מוצעת

5.12 644.5 מגורים

70.24 8,844.77 מגורים ומסחר

100 12,593.06 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים  4.1
שימושים 4.1.1

- מגורים 

- מותר בקומת העמודים לפתוח חנות קמעונאית או מלאכה, שלא גורמת למטרד לסביבה

- צימרים/יחידות אירוח

4.1.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

שטח זה יחובר לשטח המגורים הסמוך ויהיה כפוף ליעודים ושימושים המותרים בשטח זה.

א

דרך מאושרת  4.2
שימושים 4.2.1

 מעברים ציבוריים לכלי רכב ולהולכי רגל ותשתית ציבורית לחניית כלי רכב (מפרצי חנייה ציבורית

 1בלבד) בהם לא תותר בנייה פרט למבנים ולמתקנים ציבוריים המוזכרים בהגדרת "דרך" בסעיף 

 , למעט מסילת ברזל. יותרו גם "מתקני תשתית" (כמוגדר1965לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 

), ריהוט רחוב ופיתוח גנני.1965 לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 1בסעיף 

4.2.2 הוראות
  בינוי ו/או פיתוח

 . לא יותרו הקמת בניין ו/או ביצוע עבודה אחרת בשטח דרך, פרט לעבודות הקשורות בסלילת1

 הדרך, בהחזקתה ובתיקונה ופרט למתקני תשתית כהגדרתם בחוק ובתנאי שאין בכך פגיעה

בבטיחות התנועה בדרך או בתפקודה.

 . לא תותר הקמת תחנת טרנספורמציה בשטח דרך, אלא מתחת למפלס התנועה ובתנאי2

שתשוכנע הועדה המקומית מכורח הדבר.

א

דרך מוצעת  4.3
שימושים 4.3.1

 מעברים ציבוריים לכלי רכב ולהולכי רגל ותשתית ציבורית לחניית כלי רכב (מפרצי חנייה ציבורית

 1בלבד) בהם לא תותר בנייה פרט למבנים ולמתקנים ציבוריים המוזכרים בהגדרת "דרך" בסעיף 

 , למעט מסילת ברזל. יותרו גם "מתקני תשתית" (כמוגדר1965לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 

), ריהוט רחוב ופיתוח גנני.1965 לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 1בסעיף 

4.3.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

 . לא יותרו הקמת בניין ו/או ביצוע עבודה אחרת בשטח דרך, פרט לעבודות הקשורות בסלילת1

 הדרך, בהחזקתה ובתיקונה ופרט למתקני תשתית כהגדרתם בחוק ובתנאי שאין בכך פגיעה

בבטיחות התנועה בדרך או בתפקודה.

 . לא תותר הקמת תחנת טרנספורמציה בשטח דרך, אלא מתחת למפלס התנועה ובתנאי2

שתשוכנע הועדה המקומית מכורח הדבר.

א

מגורים ומסחר  4.4
שימושים 4.4.1
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מגורים ומסחר  4.4
- מגורים

- מסחר

- משרדים

4.4.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

 - מותר יעוד אחד בלבד במבנה או לכלול במבנה אחד מספר תכליות בתנאי שהם לא מהווים

מטרד אחד לשני

- מסחר יותר בקומת קרקרע בלבד

א
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשתאי שטחיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(% מתא שטח)

 אחוזי בניה
כוללים
(%)

תכסית
 (% מתא

שטח)

 צפיפותמספר יח"ד
יח"ד לדונם

 גובה מבנה-
 מעל הכניסה

הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

מעל הכניסה הקובעת
 גודל מגרש

מזערי
 מעל הכניסהשרותעיקרי

הקובעת
 צידי-צידי- ימני

שמאלי
קדמיאחורי

44001002412442561033333, 3, 2מגורים
 מגורים
ומסחר

130011014124604461030050

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

:הערה ברמת הטבלה

 ב'. 6.1א. קווי בניין: ראה הרחבה לנושא בסעיף 

ב. כניסה הקובעת: הועדה המקומית רשאית לנייד אחוזי הבניה ממעל למפלס הכניסה אל מתחת למפלס הכניסה בלבד ובתנאי שסה"כ אחוזי הבנייה נשמר.

 ג. יותרו מרתפי חניה. שטח מרתף החניה יחושב כשטח שירות שמותר לבניה בנוסף לזכויות המוזכרות בטבלה הנ"ל. שטח הבניה המותר למרתף חניה יוגבל לשטח הנדרש לספק את כמות מקומות החניה

בהתאם לתקן החניה. מרתף חנייה לא נמדד ולא נחשב בתכסית מותרת לפי הטבלה הנ"ל.

. א'.6.1ד. גובה מבנה: ראה סעיף 

 מ"ר ושטחה יכלל בסה"כ השטח שנקבע בטבלה הנ"ל.40 מ"ר ולא יעלה על 25ה. ביעוד מגורים שטח יחידות אירוח לא יפחת מ-

 מתוך סך הזכויות המותרות.40% בהיקף זכויות מרבי של 4.1ו.  יותרו שימושים נלווים בהתאם לסעיף 

 מתוך סך הזכויות המותרות.100% בהיקף זכויות בניה מירבי של 4.4ז. יותרו שימושי מסחר ומשרדים בהתאם לסעיף 
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הוראות נוספות 6.

בינוי ו/או פיתוח 6.1
א. גובה מבנים:

 - הגובה המכסימלי של הבניינים לא יעלה על הגובה הנקבע במטרים בטבלת זכויות והגבלות

   שיקבע בתכנית0.00בניה. הגובה המכסימלי כולל מעקה הגג. גובה המבנה ימדד ממפלס ה- 

 הפיתוח של השכונה. במגרשים יורדים בעלי שני מפלסי פיתוח, גובה המבנה ימדד מהקומה

   גובה המבנה ימדד0.00הנמוכה ביותר של המבנה. במידה ותכנית הפיתוח של תקבע במפלס 

ממפלס רצפתו הנמוכה ביותר של המבנה ועד רום הגג. כמו כן תותר הקמת ארובות ומיכלי מים.

 - יותרו הקמת ארובות, מיכלי מים, קולטים ודודי שמש, אנטנות לקליטת טלוויזיה, סוכות גפן,

 מ' מעל הגובה המכסימלי המותר. 2.5פרגולות ללא קרוי ויציאות לגג בגובה שלא יעלה על 

 - בגגות רעפים לא יותקנו קולטי שמש, בזה גם ליצירת חשמל, אלא בצמוד לגג הרעפים. דודי

שמש יותקנו מתחת לגג הרעפים או ישולבו בעיצוב האדריכלי של הגג. 

 - תותר בנייה של גדרות בגבול המגרש (בתחום המגרש) ובתחום שבין קו הבניין לגבול המגרש

  מ' מעל פני הפיתוח הקרוב בצד הגבוה1.8בתנאי שהגובה המקסימאלי של הגדרות לא יעלה על 

 מ כדי לשמור על שדה ראיה.1.1יותר של הפיתוח. בצמתים גובה הגדרות לא יעלה על 

ב. קווי בנין

  מ') חובת המבצע לשמור על ההוראות0.0במקרים שתותר בניה על גבול המגרש (קו בנין 

כדלקמן:

  מ'3.0 מ' ל-0.0- פתחים אסורים: לא יותרו פתחים לכיוון המגרשים השכנים במרחק שבין 

מגבול המגרש למעט במקרים המוגדרים בסעיף "פתחים מותרים".

  מ' מגבול מגרש שכן יותרו פתחים ניצב לגבול3.0 מ' ל-0.0- פתחים מותרים: בתחום שבין 

  מעלות ביחס לגבול עם90המגרש או פונים אל תוך מגרש בעל הבקשה בזווית גדולה יותר מ-

השכן. יותרו פתחים בתחום זה לכיוון שטחים ציבוריים פתוחים או דרכים.

 מטר.1.2 מטר עם רוחב מינימלי 4- שטח חצר פנימי צמוד לגבול המגרשים השכנים יהיה לפחות 

  מ' לאורך גבול המגרש.0.8 מ' או מעבר מינימלי: לא יותר מעבר ברוחב פחות מ-0.0- קו בניין 

  מ' מגבול המגרש0.8 מ') או לפחות 0.0כלומר, הבניה תהיה על הגבול ללא מעבר בכלל (קו בניין 

 מ'.0.8כדי לאפשר מעבר מינימלי של לפחות 

  מ' למרתפי חניה בכל המגרשים בתנאי שגג המרתף0.0- קו בניין של מרתף חניה: יותר קו בנין 

 מ' מעל פני הקרקע בתחום שבין קו הבניין לגבול המגרש.0.8לא בולט יותר מ-

 - גמר נאה כלפי חוץ: מבצע בניה או פיתוח בגבול מגרש חייב לבצע גמר הולם בחזיתות הפונות

החוצה ממגרשו ולדאוג לתחזוקה בהמשך בשיתוף פעולה עם השכנים והרשות המקומית.

 - מי גשם ינוקז אל תוך המגרש אלא אם סוכם על פתרון אחר בתיאום עם מהנדס הועדה

והרשות המקומית.

 - קונסטרוקציה עצמאית: בניה על גבול מגרש תהיה עצמאית מבחינה קונסטרוקטיבית ביחס

 לבניה בצד השני של גבול המגרש אלא אם תואם ביצוע משותף בין ובהסכמת שכנים ובאישור

מהנדס הועדה המקומית.

  מ' גובה) במרווחים שבין קו הבנין לגבול4.0- תותר הקמת פרגולות ומבני עזר חד קומתיים (עד 

  מ', הצדדים הפונים לשכנים יהיו0.0 מ'). במקרה של קירות בנויים בקו בנין 0.0המגרש (קו בנין 

בגמר מושלם וללא פתחים.

  מ' ינוקז אל תוך המגרש של בעל המבנה אלא אם נקבע אחרת0.0- מי גשם מגג מבנה בקו בנין 

ע"י הועדה.
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בינוי ו/או פיתוח 6.1

ג. חזות מבנים ופיתוח מגרשים: 

 בנוסף לתכניות המבנה, כל בקשה להיתר בניה תפרט (במסגרת תכניות וחתכים בקנ"מ לא קטן

  הכולל סימון גובה מפלסים) את חומרי הגימור של האלמנטים הבנויים, צבעים, פיתוח1:250מ-

 חצרות, קירות תומכים, מסלעות, חציבה בסלע יציבה, מערכות תשתית, טיפול שפכי עפר, ניקוז

 מי גשם, פתרון לחניה, הסתרת כביסה, מיקום וצורה של חיבורי חשמל, תקשורת, מים, מתקני

דלק וגז ומתקני אשפה, שמירה וטיפול בעצים קיימים, הכל משולב בעיצוב המבנים והפיתוח. 

ד. עבודות עפר: 

 עודפי עפר במגרשים - תנאי למתן היתר בנייה למגרש יהיה צרוף מאזן חפירה ומילוי בפיתוח

 המגרש ומתן פתרון לעודפי עפר באם קיימים.  מתן טופס אכלוס מהועדה המקומית  מותנה

 בהצגת אישור ממהנדס המועצה על קליטת עודפי עפר באם קיימים בתחום התכנית או לחילופין

קבלה של קליטת עודפי עפר ממקום שפיכה מאושר.

ה. קירות תומכים ומסלעות: 

  מ' ברציפות. עבור הפרשי גובהים מעל גובה זה3.0תותר בניית מסלעות וקירות תומכים עד גובה 

יבוצע דירוג השטח.

 עבור הפרשי גובה יותר גבוהים יבוצע דירוג השטח ע"י קירות תומכים/מסלעות/חציבה בסלע

  מ' ביניהם. במדרגות יתבצע גינון. הנחת המסלעות תעשה1.0יציבה עם מדרגות ברוחב לפחות 

כך שיישארו מרווחים/כיסים לשתילה.

בינוי ו/או פיתוח 6.2
ו. עיצוב ושילוב חניה בתחום דרכים ומגרשים: 

 החניה תתוכנן כך שלא יראו משטחי חניה גדולים, וזאת ע"י שילוב החניה בתוואי הטופוגרפיה

  מקומות חניה ברצף ללא אי5וע"י שילוב נטיעות של עצים ושיחים באיי גינון. לא יותרו יותר מ-

גינון להפרדה. בכל אי גינון יינטע לפחות עץ בוגר אחד.

ז. נוף: כל תכנון ופיתוח בתחום הציבורי ילווה ע"י אדריכל נוף .

עתיקות 6.3
 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.
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חניה 6.4
 החניה תהיה בתחום המגרשים בהתאם להוראות תקנות התכנון והבנייה (התקנת מקומות חניה

 ), או לתקנות התקפות במועד הוצאות ההיתר. תנאי למתן היתר בניה הבטחת1983תשמ"ג 

מקומות חניה כנדרש בתקנות.

חלוקה ו/ או רישום 6.5
 תנאי להוצאת היתר בניה יהיה אישור תשריט איחוד ו/או חלוקה על ידי הועדה המקומית

. רישום החלוקה ייעשה על פי הוראות החוק.1965בהתאם להוראות פרק ד' לחוק התו"ב 

.5תתארפשר חלוקה למגרשים בהתאם לגודל מגרש מינימלי הקבוע בטבלה 

חשמל 6.6
 א. תנאי למתן התר בניה יהיה- תיאום עם חברת חשמל בדבר תכנון והקמת חדר שנאים ו/או

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

מקווי חשמל עיליים ותת קרקעיים קיימים ומתוכננים.

ב. תחנות השנאה:

. מיקום תחנות ההשנאה יעשה בתיאום עם חברת חשמל.1

 . בתכנון לאזור מגורים חדש ימוקמו תחנות ההשנאה, ככל האפשר, בשטחים ציבוריים או2

המיועדים למתקנים הנדסיים.

  ניתן יהיה בשל אילוצים טכניים או תכנוניים למקם את תחנות1. על 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:

                                                       

 מ' - מהתיל הקיצוני/מהכבל/מהמתקן3קו חשמל מתח נמוך  - תיל חשוף 

מ' - מהתיל הקיצוני/מהכבל/מהמתקן2קו חשמל מתח נמוך  - תיל מבודד 

 מ' מהתיל הקיצוני/מהכבל/מהמתקן5 ק"ו - תיל חשוף או מצופה -  33קו חשמל מתח גבוה עד 

 מ' מהתיל2 ק"ו - כבל אווירי מבודד (כא"מ) - 33קו חשמל מתח גבוה עד 

הקיצוני/מהכבל/מהמתקן

 מ' מציר הקו 20 ק"ו - 160-  110קו חשמל מתח עליון - 

 מ' מציר הקו 35 ק"ו - 400קו חשמל מתח על-עליון - 

 מ' מהתיל הקיצוני/מהכבל/מהמתקן0.5כבלי חשמל מתח נמוך - 

  מ' מהתיל הקיצוני/מהכבל/מהמתקן3כבלי חשמל מתח גבוה - 

כבלי חשמל מתח עליון - בתיאום עם חברת חשמל

מ' - מהתיל הקיצוני/מהכבל/מהמתקן1ארון רשת -  

 מ' - מהתיל הקיצוני/מהכבל/מהמתקן3שנאי 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. 
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חשמל 6.6
 לפני תחילת ביצוע עבודות חפירה או בניה  יבדוק המבצע את קיומם האפשרי של כבלי חשמל.

  מ' מכבלי חשמל אלא לאחר3אין לחפור או לבצע עבודת בנייה כלשהי מעל ובקרבת של פחות מ 

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 6.7
מים:

 אספקת המים תהיה מרשת המים המקומית. החיבור לרשת יהיה בתיאום ובאישור משרד

הבריאות ולשביעות רצון מהנדס הועדה המקומית.

ניקוז:

 תנאי לקבלת היתר בניה, הבטחת ניקוז כל השטח בתחום התכנית, לשביעות רצון מהנדס הועדה

המקומית.

ביוב:

 תנאי לקבלת היתר בניה, חיבור למערכת הביוב של הישוב, לשביעות רצון מהנדס הועדה

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

אשפה:

סידור סילוק אשפה יהיו לפי הוראות הרשות המקומית.

ניהול מי נגר 6.8
 א. יש להבטיח קליטת מי גשמים, ככל האפשר, בתחום המגרש ולא להזרימם למערכת ניקוז

  לפחות משטח המגרש יהיו מגוננים או מכוסים בחומר חדיר למים (חצץ, טוף,20%עירונית. כ-

חלוקים וכו') ושיפועי המגרש יובילו אליו. מי מרזבי הגגות יופנו לשטח המחלחל.

 ב. 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. 

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

לתוואי ניקוז ולשטחים פתוחים גובלים.

 ד. 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.

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

בחומרים נקבוביים וחדירים.
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ניהול מי נגר 6.8
ו. נגר הגגות יופרד ויופנה למערכת ניקוז מי הגשמים.

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

בחומרים נקבוביים וחדירים. מי נגר מכבישים, משטחי בטון ואספלט יופנו לאזורים מחלחלים.

  משטח המגרשים יהיה בחיפוי המאפשר חלחול: גינון, דשא, שבילי אבנים20%ח. לפחות 

בודדות, חניות מאריחי דשא וכד'.

38חיזוק מבנים, תמא/  6.9
 היתר בניה לתוספות הבניה מותנה בבדיקה בדבר הצורך בחיזוק המבנה הקיים לפי הוראות תקן

.413ישראלי 

סידורים לאנשים עם מוגבלויות 6.10
 קבלת היתר למבנה ציבורי, לאחר הבטחת סידורים לנכים לשביעות רצון מהנדס הוועדה

המקומית ועל פי תקנון חוק התכנון והבנייה.

פיקוד העורף 6.11
 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.

פיתוח תשתית 6.12
 א. בתנאים למתן היתר בניה ייקבעו דרכי ביצוע של כל עבודות התשתית לרבות קו ביוב ו/או  קו

 ניקוז, ו/או תא ביוב , ו/או דרך , ו/או עמוד תאורה, ו/או קווי תאורה, ו/או מרכזיית תאורה וכל

העבודות הכרוכות בביצוע הנ"ל וכדומה (להלן : עבודות התשתית) המצויים 

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

 ב. כל מערכות התשתית שבתחום התכנית כולל חשמל (למעט קו מתח עליון) , תקשורת (למעט

מתקנים סלולאריים), צינורות ביוב  ומים ראשיים וכיו"ב תהיינה תת-קרקעיות. 

 ג. בעל היתר הבניה יעתיק, במידת הצורך וכתנאי להיתר הבניה, את התשתיות וכל המתקנים

 והאביזרים הקיימים, הכרוכים בהם הנמצאים בתחום הדרך הקיימת למקום מתאים אשר

יקבע ע"י הרשות המקומית.

ד. אישור אגף המים ברשות המקומית בדבר חיבור הבניין לרשת המים.    

 ה. תנאי למתן היתר בניה הגשת תכנון מפורט של פיתוח השטח, לאישור מהנדס הועדה והרשות

המקומית.

שרותי כבאות 6.13
 קבלת התחייבות ממבקשי היתר הבניה לביצוע דרישות שרות הכבאות ולשביעות רצונם, תהווה

תנאי להוצאת היתר בניה.

תנאים למתן היתרי בניה 6.14
 א. תנאי למתן היתר מכוח תכנית זו, כולל עבודות עפר ופריצת דרכים, יהיה אישור תכניות

כוללות לביוב, מים, ניקוז וחשמל ע"י הרשויות המוסמכות לכך.

 ב. מתן היתר בנייה יותנה בקיומם של תכנית ביוב מאושרת כדין ותכניות מפורטות לפתרון ביוב

 שאושרו על ידי משרד הבריאות והמשרד להגנת הסביבה, וכן קביעת שלבי ביצוע שיבטיחו את

השלמת פתרון הביוב לגמר הבנייה.

ג. מתן היתר בנייה מותנה בהגשת תכנית בינוי לכל שטח המגרש לאישור הועדה המקומית. 
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תנאים למתן היתרי בניה 6.14
על תכנית הבינוי להדגים ניצול מלא של זכויות הבנייה במגרש ופתרון חנייה בהתאם. 

 בהתאם.4אין חובה לבצע את מלא זכויות הבנייה, כלומר ניתן לקבל היתר בנייה וטופס 

  בהתאם לנספח  האקוסטי שלR8R1ד. תנאי למתן היתרי בנייה יהיה מיגון אקוסטי למבנים 

תכנית זו.

חומרי חפירה ומילוי 6.15
 . לא יאושר היתר אלא לפי נוהל המבטיח סילוק מוסדר של פסולת הבנייה, בהתאם לתקנות1

 וכמפורט להלן:2005התקנון והבניה (היתר, תנאים ואגרות), (טיפול בפסולת בניין), התשס"ה - 

 א. קבלת הערכת כמות פסולת הבניין המשוערת מביצוע פרויקט הבניה, הריסה או סלילה מבעל

ההיתר - לפני הוצאת ההיתר.

 ב. הצבת דרישה בהיתר הבניה לפינוי פסולת הבניין בכמות שהוערכה (בהפחתת הכמות

 שתמוחזר או שיעשה בה שימוש חוזר באתר), לאתר מוסדר(אתר סילוק, אתר טיפול או תחנת

מעבר).

 ג. בדיקת קיום אישורים על כניסה של פסולת יבשה בכמות שהוערכה (פחות או יותר) לאתר

 מוסדר, על שם בעל ההיתר ותוך ציון פרטי ההיתר, וזאת לפני מתן תעודת גמר וטופס חיבור

לתשתיות.

 ד. חובת גריסה - היתר הבניה למבנה גדול יכלול הוראות המחייבות מחזור של פסולת הבניין

 או יותר, בהתאם לסוג הפסולת.50%שתיווצר, בהיקף מוערך של 

. חציבה ומילוי2

א. היתר יציג פתרון לאיזון בין חפירה למילוי.

ב. בהעדר איזון: 

 - יועברו עודפי חציבה למילוי בפרויקט אחר או לאוגר ביניים מוסדר לצורך שימוש עתידי

בפרויקטים אחרים, בכפוף לאישור רשות מקרקעי ישראל.

- מילוי באמצעות עודפי חציבה מפרויקט אחר או מאוגר ביניים.

- מילוי באמצעות פסולת יבשה אינרטית.

 הועדה המקומית רשאית לפטור מחובת איזון בתנאים מיוחדים שירשמו בהחלטתה ולאחר

התייעצות עם נציג המשרד להגנת הסביבה.

מבנים קיימים 6.16
 מבנים קיימים הם מבנים בנויים כחוק, מכוח תכניות מאושרות קודמות לתכנית זו ומבנים

.1965הקיימים מלפני 

על מבנים אלו יחולו ההוראות הבאות:

 א. על מבנה קיים שאינו חורג לתחום הדרך ו/או לתחום שטחים ציבוריים, רשאית הועדה

 המקומית לאשר תוספת בנייה מכוח תכנית זו מכוח קווי הבניין הקיים. כל תוספת המשנה את

קו מתאר זה  תיבנה לפי קווי הבניין הקבועים בתכנית זו.

 ב. מעמדם של מבנים קיימים החורגים מהוראות תכנית זו ואינם מסומנים להריסה יוגדר

כמעמד של מבנים חורגים בהתאם להוראות פרק ז' לחוק התכנון והבניה.

היטל השבחה 6.17
היטל השבחה יוטל ויגבה עפ"י הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.
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הפקעות לצרכי ציבור 6.18
  לחוק190 , 189, 188כל השטחים המיועדים לפי תכנית זו לצרכי ציבור יופקעו על פי סעיפים 

 לחוק התכנון,26 בפרק ח' ויירשמו על שם הרשות המקומית על פי סעיף 1965התכנון והבניה 

 יחד עם זאת, שטחי מקרקעי ישראל כהגדרתם בחוק יסוד מקרקעי ישראל המיועדים לצרכי

ציבור יוחכרו לרשות המקומית.

שמירה על עצים בוגרים 6.19
. נספח העצים לתכנית:1

 לתכנית זו מצורף "נספח עצים בוגרים" הכולל הסברים והנחיות בנוגע לטיפול בעצים הבוגרים

  בהוראות התכנית6הקיימים בתחום התכנית. חלקים מהנספח (תשריט הנספח וכן פרק 

תחולתם ומעמדם  מחייב.

. עצים המסומנים לשימור:2

א. עץ המסומן לשימור ישולב בתכנון ולא תותר כריתתו או פגיעה בו.

  מ' לגזעו של העץ לשימור תבוצע תחת הנחיות ומפרט4ב. כל עבודת בנייה ופיתוח הקרובה 

 שימור שהוגדרו ע"י מומחה ובהתאם לנוהל עבודה בקרבת עצים של פקיד היערות במשרד

החקלאות ופיתוח הכפר.

 ג. עץ המסומן לשימור יגודר בגידור אטום קשיח חזק (איזכורית). הגדר תשולט וגזעו יוגן  הכל

בהתאם לנוהל עבודה בקרבת עצים.

 ד. עצים שזוהו כייחודיים ובעלי חשיבות היסטורית או תרבותית יוצאת דופן יפורטו להלן: עץ

  ויכללו לעת הגשת בקשה להיתר בניה ו/או שימוש בשטח הוראות שימור ופרטיםXXמספר 

הכוללים בין השאר מרחקי עבודה, שילוט וגישה לעץ.

. נטיעת עצים חדשים:3

 לפחות. על פי סטנדרט משרד החקלאות.8א. 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 בבית

 מ' בעל פרטי איטום וניקוז מדויקים.1.5גידול שעומקו 

. הנחיות לעניין נטיעות חדשות:4

- תכונות עצים שיש לתעדף:

א. נותני צל סוככנים.

ב. חסכנים במים.

ג. מאוקלמים.

- תכונות עצים שיש להימנע מהם:

א. בעלי מבנה ענפי שלד שביר.

ב. עצים הרגישים לפגע (מחלה/מזיק) קטלני או המחייב טיפול בלתי פוקס.

ג. עצים פולשים כהגדרתם עפ"י פקודת היערות.

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

החקלאות.

. שטחים ציבוריים פתוחים:5

 א. כל שצ"פ יתוכנן כך שמחצית משטחו יוצלל בתוך שלוש שנים באופן מלא באמצעות נטיעת
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שמירה על עצים בוגרים 6.19
עצים.

 מ"ר יתוכנן כך שלפחות מחצית משטחו יהיה בלתי מרוצף.500ב. כל שצ"פ שגודלו מעל 

 ג. במידה ולא ניתן לשמור על שטחים בלתי מרוצפים בשצ"פ הרי שעדיין מחצית משטחו חייב

בכיסוי חופת עצים וכל זאת באמצעות יצירת בתי גידול ראויים וגדולים דיים תחת ריצוף קשיח.

. מגרשי חנייה:6

  מכוניות יחנו3 מכל 2א. בחניוני מטע או חניוני חורשה לפחות עץ אחד סוככני לכל שלוש חניות (

בצל).

  משטחו יוצלל בתוך שלוש שנים באמצעות נטיעת50%ב. כל חניון עירוני עילי יתוכנן כך שכ-

עצים סוככנים.

. שינוי סטטוס עצים  שאינו בגדר שינוי ניכר לתכנית:7

 במקרים מיוחדים בלבד, בהם נדרש שינוי סיווג עץ בוגר שסומן כעץ לשימור לסיווג אחר, לעת

  מכמות העצים הבוגרים שסווגו בתכני. לשימור),10%הגשת בקשה להיתר בנייה (ולא יותר מ-

 יוגש עדכון לנספח עצים בוגרים לאישור ועדה מקומית, לאחר תאום וקבלת חו"ד בכתב מפקיד

היערות. שינוי זה אינו בגדר שינוי ניכר ואינו מחייב הגשה מחודשת למוסדות התכנון.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

לא רלבנטי לא רלבנטי 0

מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישורה.10זמן משוער לביצוע תכנית זו 
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