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דברי הסבר לתכנית
התכנית משנה קווי בניין במגרש צר וארוך, לצורך בניית בתי מגורים, ללא תוספת יחידות דיור. 

 50% משטח המגרש, שטחי בנייה עיקריים לשטחים המותרים, מגדילה תכסית ל-7%כמו כן, התכנית מוסיפה 
וקובעת שטחי שירות לחלקה.

 . התכנית עוסקת בחלק הדרומי-מזרחי של המגרש308-0644716בחלקה זו קיימת תכנית נוספת, שמספרה 
 )308-0710384ונמצאת כיום בהליכים סטטוטוריים. במגרש זה קיים הסכם שיתוף, והתכנית הנוכחית (מספר 

כוללת רק את החלק הצפון-מערבי של החלקה.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

  - שינוי קווי בניין ותוספת9 שיטה 3 חלקה 10103גוש שם התכנית

שטחים

308-0710384מספר התכנית

 דונם0.835שטח 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, )2) (א) (16א (א) (62לפי סעיף בחוק

 5קטן 

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

פרדס חנה-כרכורמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X197200קואורדינאטה 

Y709300קואורדינאטה 

 המגרש ממוקם בין רחוב רבי עקיבא ממזרח, רחוב תרפ"ט מדרום וסמטת השיטהתיאור מקום1.5.2

מצפון. ממערב מגרשי מגורים.

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

פרדס חנה-כרכור: חלק מתחום הרשות - פרדס חנה-כרכור

חדרה נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב
9 השיטה פרדס חנה-כרכור

שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

3 חלק מוסדר 10103

. 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

22/12/1966 560 1324  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 1הוראות תכנית ש/ 

ממשיכות לחול.

שינוי 1ש/ 

30/09/1980 96 2661  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 209הוראות תכנית ש/ 

ממשיכות לחול.

שינוי 209ש/ 

15/08/2017 8514 7567  תכנית זו אינה פוגעת

 בהוראות תכנית

 . הוראות353-0138586

 353-0138586תכנית 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות 353-0138586

04/12/2000 4939  תכנית זו אינה פוגעת

 בהוראות תכנית מק/ ש/

 / ו. הוראות תכנית מק/960

 / ו תחולנה על960ש/ 

תכנית זו.

כפיפות / ו960מק/ ש/ 

05/04/2005 2328 5388  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 / א1123הוראות תכנית ש/ 

ממשיכות לחול.

שינוי / א1123ש/ 

23/04/2002 5068  תכנית זו אינה פוגעת

 בהוראות תכנית ש/ מק/

 / א. הוראות תכנית ש/950

 / א תחולנה על950מק/ 

תכנית זו.

כפיפות / א950ש/ מק/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

עמודים

/  גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןורדית פזמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעורדית פז1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לא09:31 11/07/2019ורדית פז1:250111/07/2019רקעמצב 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

eyaltav@za

hav.net.il

054-4887474 64 ליבנה קיסריה איל תבור  פרטי

sigal_151@

walla.com

052-2487144 64 ליבנה קיסריה סיגלית תבור  פרטי

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

eyaltav@zahav.net.i

l

054-4887474 64 ליבנה איל תבור  קיסריה פרטי

sigal_151@walla.co

m

052-2487144 64 ליבנה סיגלית תבור  קיסריה פרטי

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4
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שם סוג  /מקצוע

תואר
varditp@beze

qint.net

04-6271741 34 דגניה פרדס חנה-

כרכור

 79334 ורדית פז עורך ראשי אדריכלית

milikgol@za

hav.net.il

04-6322072 04-6325454 27 שד רוטשילד חדרה 661 מודדי חדרה מיליק גולדשמידט 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

שינוי קווי בניין ותוספת זכויות בניה

עיקרי הוראות התכנית 2.2

) לחוק התוה"ב.4א(א)(62 מ', על פי סעיף 5 מ' ל-10א. שינוי קו בניין קדמי לרחוב רבי עקיבא מ-

) לחוק התוה"ב.4א(א)(62 מ', על פי סעיף 3 מ' ל-7ב. שינוי קו בניין צפוני לסמטת השיטה מ-

) לחוק התוה"ב.5א(א)(62, על פי סעיף 50%ג. שינוי תכסית מותרת ל-

 ) לחוק2)(א)(16א(א)(62 מ"ר, על פי סעיף 58.45 משטח המגרש, שהם 7%ד. תוספת שטחי בנייה עיקריים בסך 

התוה"ב.

ה. קביעת שטחי שירות בהתאם לתכניות תקפות.
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
3 מגורים א'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
3 מגורים א' בלוק עץ/עצים לעקירה

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 835 מגורים א'

100 835 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 828.54 מגורים א'

100 828.54 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים א'  4.1
שימושים 4.1.1

א. בתי מגורים ובתי דירה.

 ב. גני ילדים, גנים, מגרשי משחקים במקומות אש אושרו ע"י הוועדה המחוזית ובתנאים מיוחדים

שתקבע לצורך זה מפעם לפעם.

 ג. משרדים של בעלי מקצועות חופשיים או אמנים הנמצאים בדירה, שבה יושב האדם, העוסק

באותו מקצוע או באותה אמנות.

ד. מוסכים פרטיים ללא יותר משתי מכוניות.

ה. משטחי חניה ומוסכים משותפים.

ו. בתי קפה ומסעדות באישור הוועדה המחוזית.

ז. גינות, משתלות וחממות.

 ח. בניינים ושימושים אחרים באישור הוועדה המחוזית או כפי שייקבע ע"י תכנית בניין עיר

מפורטת.

4.1.2 הוראות

  הוראות בינוי

 מ'.6.0המרחק בין מבנים במגרש יהיה לפחות 

א

  מרתפים

 מרתפים לאחסנה ביתית עבור דיירים בבניין, חללים למעליות או מקומות למתקני מיזוג אויר,

 2.20קירור או חימום, מותר לבנותם תחת כל חלק של הבית והגובה הפנימי שלהם לא יעלה על 

מ'.

ב
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשתאי שטחשימושיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

 אחוזי בניה
כוללים

(%)

תכסית
 (% מתא

שטח)

 מספר
יח"ד

 גובה
 מבנה-
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

 מתחתמעל הכניסה הקובעת
 לכניסה
הקובעת

 גודל מגרש
כללי

 מעלשרותשרותעיקרי
 הכניסה
הקובעת

 מתחת
 לכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

)6 (5)5 (34)4 (213)3(56502)2()1 (3835308.95141.9מגוריםמגורים 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

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

 מ''ר ליח''ד.12.5, ועוד ממ''ד בשטח 209 משטח המגרש לפי ש/ 5%, ועוד 209 מהשטח העיקרי לפי הסבת ש/ 30%) לפי 1(

) ניתן יהיה לנייד שטחי שירות מעל הקרקע לתת הקרקע.2(

 מ' לגג שטוח.7.5 מ' לגג משופע, 8.5) 3(

) לכיוון סימטת השיטה.4(

) לכיוון מערב.5(

) לכיוון רחוב רבי עקיבא.6(
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הוראות נוספות 6.

תכנית בינוי 6.1
 לבקשה להיתר בניה תצורף תכנית בינוי בהתאם להנחיות המרחביות העדכניות. תכנית הבינוי

תכלול:

 א. תכנית הקובעת בינוי לביצוע בשלושה מימדים, מקום ונפח מבנים, קביעת שימוש מפורט בכל

 מבנה, הצגת מערכות מפורטות של דרכים, מפלסי קרקע מתוכננים, מיקום ומפלס כניסות

למבנים, עקרונות עיצוב המבנים, חומרי בניה.

 ב. הצגת עבודות פיתוח בשטח, כולל: גינון, ריצוף, שבילים, קירות תומכים, הצגת המערכות של

התשתית ההנדסים - מים, ביוב, ניקוז, אשפה, חשמל ותאורה, טלפון וכו'.

 , חתכים, חזיתות, פרטים1:250 או 1:500ג. התכנית תכלול תשריטים אופקיים בקנ"מ 

עקרוניים לתיאור מלא של הבינוי.

חניה 6.2
 א. שיעורי חניית מכוניות יהיו ע"פ תקנות התכנון והבניה (התקנת מקומות חניה) התשמ"ג -

 ועדכוניהן.1983

ב. החניה תהיה בתחומי המגרש.

 חניות לכל יחידה בתחום המגרש.2ג. יוקצו לפחות 

חשמל 6.3
 לא יינתן היתר בניה למבנה 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

והקרוב ביותר של קווי החשמל לבין החלק הבולט ו/א הקרוב ביותר של המבנה.

 

 מ' מהתיל הקיצוני/ מהכבל/מהמתקן3א. קו חשמל מתח נמוך- תיל חשוף 

 מ' מהתיל הקיצוני/ מהכבל/מהמתקן2ב. קו חשמל מתח נמוך- תיל מבודד 

  מ' מהתיל הקיצוני/5.00 ק"ו- תיל חשוף או מצופה 33ג. קו חשמל מתח גבוה עד 

מהכבל/מהמתקן

  מ' מהתיל הקיצוני/2 ק"ו- כבל אוירי מבודד (כא"מ) 33ד. קו חשמל מתח גבוה עד 

מהכבל/מהמתקן

 מ' מציר הקו20.00 ק"ו - 160-110ה. קו חשמל מתח עליון 

 מ' מציר הקו35.00 ק"ו - 400ו. קו חשמל מתח על-עליון 

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

 מ' מהתיל הקיצוני/ מהכבל/מהמתקן3ח. כבלי חשמל מתח גבוה - 

ט. כבלי חשמל מתח עליון - בתאום עם חברת החשמל 

 מ' מהתיל הקיצוני/ מהכבל/מהמתקן1י. ארון רשת - 

 מ' מהתיל הקיצוני/ מהכבל/מהמתקן3יא. שנאי על עמוד - 

 הערה: במידה ובאזור הבניה ישנם קווי מתח עליון/על בנויים עם שדות גדולים יותר, יש לפנות

לחברת החשמל לישראל לקבלת מידע ספציפי לגבי המרחקים המזעריים המותרים.

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

הנחיות עם חברת החשמל.
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חשמל 6.3
 אין לחפור מעל ובקרבת כבלי חשמל תת קרקעיים אלא לאחר קבלת אישור והסכמה מחברת

החשמל.

 במבנים המכילים חומרים מסוכנים המועדים לדליקה או לפיצוץ לא יינתן היתר בניה אלא

 במרחקי בטיחות שייקבעו בתוכנית המתאר בתיאום עם חברת החשמל. לפני תחילת ביצוע

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

  מ' מכבלי חשמל אלא לאחר3אין לחפור או לבצע עבודת בניה כלשהי מעל ובקרבה 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, כל בניה או שימוש מבוקשים בקרבת מתקני חשמל יותרו בכפוף

למגבלות הקבועות בסעיף זה.

ניהול מי נגר 6.4
 א. השטחים המיועדים לפיתוח - השטחים יפותחו באופן שיבטיח שימור של מי הנגר העילי,

וכמפורט להלן: 

  משטח המגרש יהיו פנויים מכל בינוי, פיתוח או ריצוף והם יהיו20%. במגרשי המגורים לפחות 1

שטחים חדירי מים למטרות חלחול לתת הקרקע. 

 . ינקטו אמצעים להקטנת הנגר העילי במגרש ע"י שימור וניצול מי הנגר העילי, השהייתם2

והחדרתם לתת הקרקע וע"י כך הגדלת ההחדרה של מי הגשם למי התהום. 

. מרבית מי הגשמים יופנו להחדרה לתת הקרקע ורק עודפים יופנו למערכת הניקוז. 3

. התכנון המפורט ייערך להכוונת עודפי נגר, בעת עוצמות גשם גדולות, לאזורים ציבוריים. 4

. שטחי ההחדרה לתת הקרקע יהיו נמוכים ממפלס פתחי הביוב. 5

 ב. תכנון דרכים וחניות - בתכנון דרכים וחניות ישולבו ככל הניתן רצועות של שטחים מגוננים

סופגי מים וחדירים ויעשה שימוש ככל הניתן בחומרים נקבוביים וחדירים.

שמירה על עצים בוגרים 6.5
התכנית כוללת שני עצים לעקירה.

פסולת בניין 6.6
 א. לא יאושר היתר אלא לפי נוהל המבטיח סילוק מוסדר של פסולת הבניה, בהתאם לתקנות

  וכמפורט2005התכנון והבניה (היתר בניה, תנאיו ואגרות), (טיפול בפסולת בנין), התשס"ה  

להלן:

 . קבלת הערכת כמות פסולת הבנין המשוערת מביצוע פרויקט בניה, הריסה או סלילה מבעל1

ההיתר לפני הוצאת ההיתר.

 . הצבת דרישה בהיתר הבניה לפינוי פסולת הבנין בכמות שהוערכה (בהפחתת הכמות שתמוחזר2

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

 . בדיקת קיום אישורים על כניסת פסולת יבשה בכמות שהוערכה (פחות או יותר) לאתר3

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

לתשתיות.

 ב. חובת גריסה  היתר בניה למבנה גדול יכלול הוראות המחייבות מיחזור של פסולת הבנין
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פסולת בניין 6.6
 או יותר, בהתאם לסוג הפסולת.50%שתיווצר, בהיקף מוערך של 

 ג. חציבה ומילוי  בבקשה להיתר בניה יוצג פתרון לאיזור בין חפירה ומילוי. בהיעדר איזון יועברו

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

 אחרים. המילוי יבוצע באמצעות עודפי חציבה מפרויקט אחר או מאוגר ביניים, או באמצעות

פסולת יבשה אינרטית.

 ד. הוועדה המקומית רשאית לפטור מחובת איזון בתנאים מיוחדים שירשמו בהחלטתה ולאחר

התייעצות עם נציג המשרד להגנת הסביבה.

 ה. נוהל כאמור לעיל יוחל על עבודות חציבה, חפירה, כרייה, מילוי, בנייה ושיפוץ שאינן טעונות

היתר על ידי הרשות הציבורית האחראית על אותן עבודות.

תנאים למתן היתרי בניה 6.7
 א. לא יינתן היתר בניה בתחום התכנית, אלא אם כן קיימת תשתית עירונית במקרקעין לגביהם

 נתבקש ההיתר או במקרקעין גובלים, או שהוכח להנחת דעתה של הוועדה המקומית כי עבודות

 התשתית העירונית במקרקעין לגביהם נתבקש ההיתר יבוצעו ויושלמו תוך תקופת תוקפו של

ההיתר.

 ב. לא יינתן היתר בניה אלא אם מהנדס העיר אישר תכנית גימור הפיתוח לאותו השטח, אשר

 תוכן על רקע של מפה מצבית הכוללת טופוגרפיה. התכנית תכלול את המרכיבים הבאים: פירוט

 מלא של חומרי גימור הבניינים, לרבות גימור הגגות, פתרונות להסתרת כביסה, פתרון

 ארכיטקטוני למתקני אנרגיה סולארית, פתרון ארכיטקטוני לשילוב מיזוג אויר בקירות המבנים,

 פיתוח גנני לרבות מערכות השקיה, שתילה ונטיעה, פתרונות לחניה לרבות  פרטי קירוי, איוורור,

 תאורה ושילוט חניה, פתרונות למתקנים לאספקת חשמל וגז, בריכות מים ושעוני מים, תקשורת

בכבלים, פתרונות לאצירה וסילוק אשפה.

תשתיות 6.8
א. כל חיבורי החשמל והתקשורת לבניינים יהיו תת קרקעיים

 ב. כל מערכת הצנרת לסוגיה, לרבות מים קרים וחמים, ביוב, ניקוז, מרזבים וכיו"ב יהיו

מוסתרים ולא ייראו.

היטל השבחה 6.9
הוועדה המקומית תטיל ותגבה היטל השבחה בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישור התכנית.10תוך 
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