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דברי הסבר לתכנית

  בניה20%התכנית באה להסדיר בניה קיימת ללא היתרי בניה  על ידי הוספת קומה  למוצב המאושר ותוספת 
לפי המותר בחוק.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

  בגוש28הקטנת קווי בניין ותוספת קומה בחלק מחלקה שם התכנית

8760

354-0697755מספר התכנית

 דונם0.861שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 א (א)62, 16א (א) סעיף קטן 62, 15א (א) סעיף קטן 62לפי סעיף בחוק

 5א (א) סעיף קטן 62, 4סעיף קטן 

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

עירוןמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X204075קואורדינאטה 

Y703950קואורדינאטה 

שכונה צפונית באקהתיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

באקה אל גרבייה: חלק מתחום הרשות - באקה אל ג'רביה

חדרה נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב

באקה אל-גרביה באקה אל גרבייה

המקום נמצא בשכונה צפונית של באקהשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

28-29 חלק מוסדר 8760

. 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

2 358ענ/ במ/ 

 
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

25/05/2000 3600 4884  התכנית משנה רק האמור

 בה ואת יתר הוראות הבניה

 358של תכנית ען/במ/

 ממשיכות לחול על תכנית

זו.

שינוי 358ענ/ במ/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

עמודים

/  גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןסלים קטאוימחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעסלים קטאוי1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לא13:55 11/02/2019סלים קטאוי1:25001/11/2018מנחהבינוי

לא07:11 01/11/2018סלים קטאוי1:25001/11/2018רקעמצב 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

077-5558815 077-5558815 באקה אל-

גרביה

 באקה אל

גרבייה

עאישה חסן מואסי  פרטי

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

077-5558815 077-5558815 באקה אל-

גרביה

 באקה אל

 גרבייה

עאישה חסן מואסי  פרטי

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

תיאור שם  סוג

077-5558815 077-5558815 באקה אל-

גרביה

 באקה אל

גרבייה

 עאישה חסן

 ובעלים

 פרטיים

 אחרים

מואסי

בעלים

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4
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ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

alamarasalim

@yahoo.com

09-8743019 זמר זמר סלים קטאוי סלים קטאוי עורך ראשי

04-6282544 04-6282544 באקה אל-

גרביה

 באקה אל

גרבייה

 1441 פיראס אלשיך מודד  מודד

מוסמך
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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

יצירת מסגרת תכנונית חוקית לרישוי מבנה קיים.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

- שינוי בקווי בנין לעניין בנייה קיימת.

 לשטח הכולל המותר לבנייה.20%- תוספת 

- שינוי בהוראות בדבר בינוי (תוספת קומה והגדלת תכסית).

- הוספת שטחי שרות תת קרקעיים לצורך חנייה.
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

10 מגורים ב'

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 861 מגורים א'

100 861 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 861.02 מגורים ב'

100 861.02 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ב'  4.1

שימושים 4.1.1

 בתי מגורים  ומבני עזר בנפרד או בחלק מהמבנה העיקרי, סטודיו, או חדר עבודה לבעלי מקצועות

 חופשיים הגרים באותו בית בנוסף לכך יותר להקים חנויות למסחר קמעוני לצורכי התושבים

ומשרדים פרטיים באישור הועדה המקומית. תאסר הקמת מבנים לגידול בעלי חיים .

4.1.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

 - יחד עם הבקשה להיתר בניה או תשריט בינוי,תוגש תכנית פתוח מגרש, כחלק בלתי נפרד

מתכנית ההגשה (התכנית המוגשת עם הבקשה להיתר בניה)

 - תכנית פתוח המגרש תכלול תכנון הגינה, שטחי המשחק, החניה, מקום פחי האשפה, בלוני גז,

צריף זמני וכיו"ב, כדרישת המהנדס ותהווה חלק בלתי נפרד מתכנית הבנין המצורפת להיתר

 - הועדה המקומית תהיה רשאית לדרוש ערבויות מתאימות על מנת להבטיח ביצוע נאות של

עבודות פיתוח המגרש

 - הועדה המקומית רשאית להתנות את מתן רשיון הבניה בבצוע עבודות פתוח, בנית קירות מגן,

הריסת מבנים קיימים וכדומה הנמצים במגרש הבניה

 .כל גג שטוח שיש אליו גישה ע"י מדרגות יהיה מוקף מעקה בטחון1- מעקות מעל גגות שטוחים 

 ס"מ110שגובהו אינו פחות מ-

 - מתקנים על הגג לא יוצב על כל גג שום מתקן, דוד וקולטי שמש, אנטנה או כל מתקן אחר, אלא

בהתאם לתכנית מאושרת ע"י הועדה המקומית

- על בית אחד תותקן אנטנה/צלחת לווין אחת בלבד, אשר תשרת באופן מרוכז את כל דיירי הבית.

א
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.

 
גודל מגרשתאי שטחיעוד 

(מ"ר)
שטחי בניה

(מ"ר)
תכסית
 (% מתא

שטח)

 גובה מבנה-מספר יח"ד
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

 מספר
קומות

קו בנין
(מטר)

מתחת לכניסה הקובעתמעל הכניסה הקובעת
 גודל מגרש

כללי
 מעלשרותעיקרישרותעיקרי

 הכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

)1 (3)1 (3)1 (3)1 (10861805304051443מגורים 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

:הערה ברמת הטבלה

.5- קווי בניין לבנייה קיימת ע"פ התשריט, תוספת למבנה קיים יהיה לפי קונטור המבנה הקיים וכל בניה חדשה תהיה לפי טבלה 

- המרתף ישמש לחניית רכב פרטי.

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) או לפי המסומן בתשריט.1(

תכנית מס': 354-0697755 - שם התכנית: הקטנת קווי בניין ותוספת קומה בחלק מחלקה 28 בגוש  8760

מועד הפקה: 13/02/2019 12:27 - עמוד 12 מתוך 15 - מונה תדפיס הוראות: 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7



הוראות נוספות 6.

חניה 6.1
 א.מקומות החניה יהיו בתחומי המגרש בהתאם לתקן החניה שיהיה תקף בעת הגשת בקשה

להיתר בניה.

 ב.לא יוצא היתר בניה אלא אם הובטח מקום חניה לרכב תוך גבולות המגרש בהתאם לתקן

חניה.

ג. נספח החנייה המצורף לתכנית מחייב לעניין תקן החנייה ומנחה לעניין מיקום החניות.

חשמל 6.2
איסור בניה מתחת לקווי חשמל עיליים

 לא יינתן היתר בניה או חלק ממנו מתחת לקווי חשמל עיליים. בקרבת קווי חשמל עיליים יינתן

 היתר בניה רק במרחקים המפורטים מטה, מקו אנכי משוך אל הקרקע בין התיל הקיצוני הקרוב

 ביותר של קווי החשמל, לבין החלק הבולט או הקרוב ביותר של המבנה: קיימים או מאושרים,

 אלא במרחקי בטיחות מפני התחשמלות המפורטים להלן, מקו המשוך אל הקרקע מהתיל

 הקיצוני של הקו או מציר הקו, הכל כמפורט להלן, לבין החלק הבולט או הקרוב ביותר לבנין,

פרט לבנינים המותרים בשטח למעבר קווי החשמל.

 מ'3.00א. ברשת מתח נמןך עם תיילים חשופים 

 מ'2.00ב. בקו מתח נמוך עם תיילים מבודדים וכבלים אוויריים 

 מ' 5.00 ק"ו 33ג. בקו מתח גבוה עד 

 מ' מציר הקו20.00 מ') 300 ק"ו (עם שדות עד 160ד. בקו מתח עליון עד 

 מ' מציר הקו35.00 מטר) 500 ק"ו (עם שדות עד 400ה. בקו מתח על 

 מ'1.00ו. מהנקודה הקרובה ביותר לאורך רשת 

 מ'  3.00ז. מהנקודה הקרובה ביותר לשנאי על עמוד 

  מטר מכבלים מתח גבוה ו3 אין לבנות מעל לכבלי חשמל תת-קרקעיים ולא במרחק הקטן מ-

 מטר מכבלים מתח נמוך.0.5

 אין לחפור מעל ובקרבת לכבלי חשמל תת-קרקעיים, אלא רק לאחר קבלת אישור והסכמה

מחברת החשמל.

 המרחקים האנכיים והמזעריים מקווי חשמל עד לפני כביש סופיים ייקבעו לאחר תאום וקביעת

הנחיות עם חברת החשמל.

ביוב, ניקוז, מים, תברואה 6.3
ביוב:

 כל המבנים יחוברו לרשת ביוב מרכזית ע"ח מבקש ההיתר עפ"י הנחיית ובאישור הרשות

 המקומית, לא יצא היתר בנייה אלא אחרי חיבור המגרש למערכת ביוב מרכזית עפ"י תוכנית

 מאושרת ע"י משרד הבריאות. תנאי להוצאת היתר בניה יהיה הפעלת מיתקן הביוב שישרת את

הישוב כפתרון קצה. 

ניקוז:

 ניקוז השטח ממי גשמים יבוצע באמצעות צינורות תת קרקעיים עפ"י תוכנית ניקוז, שתאושר

ע"י מהנדס הרשות המקומית ותבוצע לשביעות רצונו ותהווה תנאי להוצאת היתר הבנייה.

אספקת מים:

 - אסור להניח רשת צינורות לאספקת מים לבנינים לאורך או מתחת כל דרך או בכל מגרש שהוא

בלי תעודת היתר מאת הוועדה המקומית. 
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ביוב, ניקוז, מים, תברואה 6.3
 - שום צינור לאספקת מים לא יונח אלא באישורו של המהנדס ולפי הוראותיו,או בהתאם

לתוכנית אספקת מים שאושרה על ידי המהנדס.

 - לאחר קבלת הודעה של לפחות שבוע ימים מראש,חייבים בעלי הקרקעות לתת זכות מעבר

 חופשי לצינורות לאספקת מים בתוך נכסיהם,בתנאי שהצינורות יונחו מחוץ לשטח המיועד

להקמת בנינים ובתנאי שלאחר הנחתם יוחזר הנכס לבעליו במצב שלפניה.

 - לא יחפר באר או בור מים,ולא תבנה בריכת מים ולא תותקן משאבה על באר,ללא היתר מאת

הוועדה המקומית.

הרחקת אשפה:

מקום המכילים לאסיפת אשפה יקבע בתאום עם מהנדס הרשות המקומית ובאישורו.

פיקוד העורף 6.4
תנאי למתן היתר בניה יהיה ? אישור פיקוד העורף לפתרונות המיגון בתחום המגרש.

קולטי שמש על הגג 6.5
א.בגגות שטוחים יוצבו קולטים לדודי שמש כחלק אינטגרלי מתכנון הגג או המעקה.

 ב.בגגות משופעים יוצבו קולטים לדודי שמש כשהם צמודים לגג המשופע והדוודים יותקנו בתוך

חלל הגג.

ג.הפתרון התכנוני טעון אישור מהנדס העיר.

תנאים למתן היתרי בניה 6.6
 א. היתרי בניה בתחום התכנית יינתנו לאחר שתוכן תכנית מדידה , ערוכה ע"י מודד מוסמך,

, אשר תאושר ע"י מוסדות התכנון כחוק ותיושם בשטח.358בהתאם להוראות תכנית ען/במ/

 ב. בקשה להיתר בניה תובא לדיון בפני מוסדות התכנון רק לאחר שתחתם ע"י בעלי הנכס

הרשום של הקרקע.

ג. כתנאי להיתר בניה יש להציג פתרון לחיבור המבנים למערכת הביוב המתפקדת של הישוב.

ד. תנאי למתן היתר בנייה אישור תוכנית הבינוי והסדרי התנועה ע"י הוועדה המקומית.

 ה. קווי הבנין לבניה קיימת יהיה ע"פ קונטור המבנים הקיימים . כל בנייה חדשה תעמוד

 לעניין קווי בנין למעט תוספת מעל מבנה קיים..358בהוראות תכנית ען/

ו. תנאי למתן היתר בנייה , בניית גדר מפרידה בין שטח המגורים לשטח ציבורי.

היטל השבחה 6.7
א.הוועדה המקומית תטיל ותגבה היטל השבחה בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק.

 ב.לא יוצא היתר בניה במקרקעין קודם ששולם היטל ההשבחה המגיע אותה שעה בשל אותם

מקרקעין ,או שניתנה ערבות לתשלום בהתאם להוראות החוק.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

ביצוע תשתיות. 1

הנפקת היתרים 2

מימוש התכנית 7.2
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מיד עם אישור התכנית
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