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דברי הסבר לתכנית
.102הכנת תכנית מפורטת בסמכות וועדה מקומית שתחליף את התכנית החלה כיום ג/

 2.573  בשטח של כ 239 חלקה:13698 בגוש:15התכנית נמצאת בשכונה הצפונית "נווה אורנים" ברחוב "לשם" 
ד'.

  מבנים בנוים עם שמונה יחידות דיור שנבנו לפני שנים לאורך הזמן התווספו תוספות בנייה שחרגו8קיימים 
מזכויות הבניה המותרות.

התכנית באה להסדיר את חריגות הבנייה ע"י שינוי קווי בניין ותוספת אחוזי בנייה.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

13698/239שינוי וקביעת הוראות וזכויות בניה שם התכנית

216-1111814מספר התכנית

 דונם2.573שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 )4א (א) (62, )2) (א) (16א (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

צפתמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X248254קואורדינאטה 

Y763997קואורדינאטה 

 ע"פ תכנית המתאר.1התכנית ממוקמת בחלקה הצופני של העיר צפת באזור מתיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

צפת: חלק מתחום הרשות - צפת

צפת נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב
15 לשם צפת

נווה אורניםשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

239 חלק מוסדר 13698

. 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

104 102ג/ 
 

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

13/05/1954 970 348  התכנית מחליפה קביעותיה

 בתחומה של102של תכנית ג/ 

תכנית זו

החלפה 102ג/ 

28/01/2014 3470 6745  תכנית זו אינה פוגעת

 .12617בהוראות תכנית ג/ 

 12617הוראות תכנית ג/ 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות 12617ג/ 

13/05/1982 1709 2812  התכנית מחליפה קביעותיה

 בתחומה של552של תכנית ג/ 

תכנית זו

החלפה 552ג/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןאיתן נעמןמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעאיתן נעמן1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לא21:46 12/02/2023איתן נעמן1:250112/02/2023רקעבינוי

לא21:54 22/06/2022איתן נעמן1:250122/06/2022רקעמצב 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

a7179910@g

mail.com

052-8184934 15 צפת  ) 1הלל חזיזא (  פרטי

 :הערה למגיש התכנית
, צפת..15) כתובת: לשם 1 (

יזם 1.8.2

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר
eitan0845@g

mail.com

052-7800099 129 ) 1 ( צפת  76908 איתן נעמן עורך ראשי

yst.survey@g

mail.com

052-8837137 30 ) 2 ( צפת  1037 יובל סטרולוביץ מודד

, צפת..129) כתובת: רחוב ירושלים 1 (

, צפת..30) כתובת: רחוב ברקת 2 (
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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 וזכויות הבנייה לפי בנייה קיימת בצפת

עיקרי הוראות התכנית 2.2

), הגדלת השטח הכולל למגורים בבניה שאינה רוויה.2) (א) (16א (א) (62. מס סעיף 1

), קביעה/שינוי בקווי בנין.4א (א) (62. מס סעיף 2
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
104 מגורים

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 2,573 מגורים

100 2,573 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 2,574.18 מגורים

100 2,574.18 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים  4.1
שימושים 4.1.1

בתי מגורים.

4.1.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

מתקנים על גגות:

. תותר הקמת מתקנים על גגות בתים כמו דודי שמש וכו..' ובתנאי שהצנרת אל המתקן1

וממנו תוסתר ע"י התקנת בתוך קירות הבניין.

. כול המתקנים לא יבלטו מחוץ למעקה (גובה המבנה יכלול גובה מעקה גג + מסתורין.)2

מעל פני הגג באופן נקודתי ולטובת1.70מסתור לדודי שמש ניתן להגביה עד לגובה  

הסתרת מערכות בלבד.

שמירה על חזות הבניינים:

. לא תותר העברת צנרת מים, חשמל, גז וצינורות אחרים ע"פ הקירות החיצונים של הבניין.1

יינתן פתרון עבור מסתור מזגנים.

קירות חיצונים של מבנים:  

. גמר טיח וצבע, אבן, שיש או עץ.1

גדרות קדמיות וגדרות בין שכנים:

. גדר בנויה מאבן, בלוק/בטון מטויח וצבוע או מחופה אבן.1

. גדר קלה מפלדה מגולוונת צבועה, אלומיניום או עץ.2

פרגולות, גגונים כרכובים ובליטות:

. פרגולה תיבנה מחומרים עמידים עץ, אלומיניום או מתכת מגולוונת וצבועה. 1

קירות תמך:

. קירות תמך ייבנו מאבן טבעית )מסלעה( או מבטון שיחופה בצדו החשוף בגמר עמיד-1

טיח וצבע או ציפוי אבן.

אופי הגגות: 

. צורת הגג יהיה שטוח או שיפועי באמצעות רעפים בלבד.1

א
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשתאי שטחשימושיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(% מתא שטח)

 אחוזי בניה
כוללים
(%)

תכסית
 (% מתא
שטח)

 גובה מבנה-
 מעל הכניסה

הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

מעל הכניסה הקובעת
 גודל מגרש

מוחלט
 מעל הכניסהשרותעיקרי

הקובעת
קדמיאחוריצידי- שמאליצידי- ימני

)1()1 (5)1()1 (104257355157550925מגוריםמגורים

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

:5הוראות טבלה 

 מ' בבניה חדשה.5א.מרחק מינימלי בין מבנים יהיה 

ב.מרחק בין מבנים בבניה קיימת יהיה ע"פ תשריט.

ג.גובה המבנים ימדד מפני הקרקע הטבעית או החפורה, הנמוך מבין השניים, מהנקודה הנמוכה ביותר במבנה

ד.הועדה המקומית רשאית לאשר העברת זכויות בניה ממעל לכניסה הקובעת אל מתחת אליה, ובלבד שסה"כ זכויות הבניה לא ישונו

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) ע''פ תשריט.1(
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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
 ), או לתקנות2016החניה תהיה בהתאם להוראות תקנות התכנון והבניה ( התקנת מקומות חניה 

התקפות במועד הוצעת ההיתר.

חשמל 6.3
תנאי למתן היתר בניה יהיה: תיאום עם חברת החשמל בדבר תכנון והקמת חדר שנאים ו/או   

               חדר מיתוג, פרטי קווי חשמל עיליים ותת קרקעיים, והנחיות לגבי מרחקי בניה

ומגבלות שימוש 

              מקווי חשמל עיליים ותת קרקעיים קיימים ומתוכננים.

              תחנות השנאה:

. מיקום תחנות ההשנאה יעשה בתיאום עם חברת חשמל.1

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

המיעדים למתקנים הנדסיים.

ג. איסור בקרבת מתקני חשמל 

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

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

מהתיל              מציר הקו

הקיצוני/מהכבל/מהמתקן

קו חשמל מתח נמוך : תיל חשוף מ'3.0

קו חשמל מתח נמוך- תיל מבודד מ'2.0

 ק"ו : תיל33קו חשמל מתח גבוה עד  מ'5.0

חשוף או מצופה

 ק"ו : כבל33קו חשמל מתח גבוה עד  מ'2.0

אווירי מבודד (כא"מ)

 ק"ו160 : 110קו חשמל מתח עליון  מ'20.0               

 ק"ו400קו חשמל מתח עליון  מ'35.0               

כבלי חשמל מתח נמוך מ''0.5
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חשמל 6.3
כבלי חשמל מתח גבוה מ'3.0

כבלי חשמל מתח עליוןבתיאום עם חברת חשמל

ארון רשת מ'1.0

שנאי על עמוד מ'3.0

 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.

להרמת מבני תשתית יעשה תיאום פרטני בין התשתית לבין חברת חשמל.

 בתכנית מתאר המתירה הקמתם של מבנים המכילים חומרים מסוכנים המיודים לדליקה או

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

המתאר בתיאום עם חברת חשמל.

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

  מטרים מכבלי חשמל אלא3אין לחפור או לבצע עבודות בניה כלשהי מעל ובקרבה של פחות מ-

לאחר קבלת אישור מחברת חשמל.

  מטר מהמסד של העמוד חשמל10לא יינתן היתר לחפירה, חציבה או כריה במרחק הקטן מ-

  מטר מהמסד של עמוד חשמל במתח גבוה/נמוך ולא תבוצע פעולה3במתח עליון/על עליון או 

 כזו, אלא לאחר שניתן לחברה הזדמנות לחוות דיעה על ההיתר המבוקש או הפעולה אותה

עומדים לבצע לפי הענין.

 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 הניה 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 6.4
התכנית אינה משנה את הוראות התכניות התקפות במקום.

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

הבריאות ובאישור מהנדס הוועדה המקומית.

 תנאי לקבלת היתר בניה, הבטחת ניקוז כל השטח בתחום התכנית, באישור מהנדס הוועדה

המקומית ולפי תכנית ניקוז כוללת המאושרת ע"י רשות הניקוז האזורית.

 תנאי לקבלת היתר בניה, חיבור למערכת הביוב של  הישוב, באישור מהנדס הוועדה המקומית

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

תנאי לקבלת היתר בניה, סידורי פינוי אשפה, באישור מהנדס הוועדה המקומית .

ניהול מי נגר 6.5
 יש להבטיח קליטת מי גשמים, ככל האפשר, בתחום המגרש ולא להזרימם למערכת ניקוז

  משטח המגרש יהיו מגוננים או מכוסים בחומר חדיר למים (חצץ, טוף, חלוקים15-30%עירונית. 

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

פיקוד העורף 6.6
לא יוצא היתר בניה למבנה מגורים בשטח התוכנית אלא בהתאם לתקנות ההתגוננות האזרחית.

שרותי כבאות 6.7
 קבלת התחייבות ממבקשי ההיתר לביצוע דרישות שרות הכבאות ולשביעות רצונם, תהווה תנאי

להוצאת היתר בניה.
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כתב שיפוי 6.8
 כל הוצאות התכנון  לרבות פיצויים יחולו על יוזם התכנית . יוזם התכנית ימציא  לוועדה

  לחוק ו/או כל דין אחר בנוסף שיימצא לו197המקומית כתב שיפוי לתביעות פיצויים  לפי סעיף 

ע"י וועדה המקומית כתנאי למתן תוקף לתכנית.

מבנים קיימים 6.9
 מבנים קיימים הם מבנים הבנויים כחוק, מכוח תוכנית מאושרת הקודמת לתכנית זו ומבנים

.1965הקיימים לפני שנת 

על מבנים אלו חלים ההוראות הבאות:

 על מבנה קיים שאינו חודר לתחום הדרך ו/או לתחום שטחים ציבוריים, רשאית הוועדהא.

 המקומית לאשר תוספת בניה מכוח תכנית זו לפי קו המתאר של הבניין הקיים. כל תוספת

המשנה קו מתאר זה תבנה לפי קוי הבניין הקבועים בתוכנית זו.

 מעמדם של מבנים קיימים החורגים מהוראות תוכנית זו ואינם מסומנים להריסה יוגדרב.

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

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2

מיידי
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