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דברי הסבר לתכנית

התכנית ממוקמת ברחוב האיריס, שכונת נווה הפרחים, עתלית. בתכנית זו מבקשים להגדיל את זכויות הבניה
 מ"ר.39.06 לאחוזי הבניה המותרים המהווים 7%ולהוסיף 

כל זאת על מנת להתאים את המצב הסטאטוטורי במגרש למצב הקיים בשטח וכל זאת במסגרת מבנה קיים,
צמוד קרקע דו משפחתי,  ללא כל שינוי חיצוני במבנה וללא שינוי בתכסית.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

שינוי הוראות בדבר תוספת זכויות בניה במגרש בנווהשם התכנית

הפרחים בעתלית

303-0722991מספר התכנית

 דונם0.558שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

לא

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

חוף הכרמלמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X194284קואורדינאטה 

Y731927קואורדינאטה 

רחוב האיריס בשכונת נווה הפרחים, עתלית.תיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

עתלית: חלק מתחום הרשות - חוף הכרמל

נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב

האיריס עתלית

שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

מספרי חלקות

בחלקן

מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

13 חלק מוסדר 11779

. 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

126 945ג/ 
 

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

11/02/1982 999 2787 תכנית זו מחליפה את

 .945הוראות תכנית ג/ 

 לא945הוראות תכנית ג/

תחולנה בתחום תכנית זו.

החלפה 945  ג/ 

27/04/2020 5561 8825 תכנית זו אינה פוגעת

-303בהוראות תכנית 

. הוראות תכנית0161620

 תחולנה על303-0161620

תכנית זו.

כפיפות 303-0161620

02/11/2014 475 6905 תכנית זו מחליפה את

-303הוראות תכנית 

. הוראות תכנית0177246

 לא תחולנה303-0177246

בתחום תכנית זו.

החלפה 303-0177246

הערה לטבלה:
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https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/3062007/310
https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/3000288923/310
https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/3000280389/310


מסמכי התכנית 1.7

קנהתחולהסוג המסמך

מידה

מספר

/עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןדנה גליק לוינשטייןמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעדנה גליק לוינשטיין1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לא11:56 28/02/2024דנה גליק לוינשטיין1:10004/04/2021רקעבינוי

לא11:50 28/02/2024דנה גליק לוינשטיין1:25029/01/2019רקעמצב 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

yoedchizik

@gmail.co

m

18 עתלית הלילך יועד צ'יזיק  פרטי

yaronkrauss

@walla.co

m

69 עתלית הנרקיסים בר יקותיאל קראוס  פרטי

carmitkraus

schizik@g

mail.com

18 עתלית הלילך כרמית קראוס צ'יזיק  פרטי

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד  מספר

 רשיון

שם סוג

yoedchizik@gmail.c

om

  18 הלילך יועד צ'יזיק  עתלית פרטי

yaronkrauss@walla.

com

  69 הנרקיסים בר יקותיאל קראוס  עתלית פרטי

carmitkrausschizik

@gmail.com

  18 הלילך כרמית קראוס צ'יזיק  עתלית פרטי

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

danielarch100

2@gmail.co

m

 04-6399312 7 יציאת

אירופה

זכרון יעקב דנה גליק לוינשטיין  עורך ראשי

bshapira@be

zeqint.net

17 הגדוד העברי חיפה  583 בני שפירא מודד

תכנית מס': 303-0722991 - שם התכנית: שינוי הוראות בדבר תוספת זכויות בניה במגרש בנווה הפרחים בעתלית

מועד הפקה: 10/03/2024 10:23 - עמוד 8 מתוך 14 - 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



הגדרות בתכנית 1.9
 

לא רלוונטי

תהיה נודעת לו המשמעות הנתונה לו בחוק התכנון והבניה, כל מונח אשר לא הוגדר בתכנית זו
– "התשכ ) החוק"להלן  (1965ה  בתקנות שהותקנו מכוחו" כוונה אחרת, או  בהיעדר  וזאת 

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

הגדלת זכויות בניה במגרש

עיקרי הוראות התכנית 2.2

 מ"ר.268 מ"ר ל-228הגדלתשטחי בניה עיקריים מ-
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

126 מגורים א'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט

126 מגורים א' בלוק עץ/עצים לשימור
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 554 מגורים א

100 554 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 558.22 מגורים א'

100 558.22 כ"סה
 

תכנית מס': 303-0722991 - שם התכנית: שינוי הוראות בדבר תוספת זכויות בניה במגרש בנווה הפרחים בעתלית

מועד הפקה: 10/03/2024 10:23 - עמוד 10 מתוך 14 - 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

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



יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים א'  4.1

שימושים 4.1.1

מגורים

4.1.2 הוראות

א  בינוי

 

תכנית מס': 303-0722991 - שם התכנית: שינוי הוראות בדבר תוספת זכויות בניה במגרש בנווה הפרחים בעתלית

מועד הפקה: 10/03/2024 10:23 - עמוד 11 מתוך 14 - 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

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



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)

מספר
קומות

קו בנין
(מטר)

מתחת לכניסהמעל הכניסה הקובעת
הקובעת

גודל מגרש
מזערי

מעלשרותעיקרישרותעיקרי
הכניסה
הקובעת

צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

56.635224444)1 (12650026848מגורים א'מגורים 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
הערכים בטבלה מתייחסים לכל תא שטח בנפרד גם אם הוגדר טווח תאי שטח

:5הוראות טבלה 

 יחידות הדיור2זכויות הבניה הינן עבור כל המגרש ויתחלקו בין 

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

 מ'..2.20 מ"ר למחסן בקומת הקרקע בגובה עד 10) מתוכם עד 1(
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הוראות נוספות 6.

עתיקות 6.1
) ויחולו1593/0המקרקעין שבתכנית מצויים בתחומי אתר עתיקות מוכרז ח' מגדל מלחה (

עליהם ההוראות הבאות:

א.כל עבודה בתחום עתיקות מוכרז, תתואם ותבוצע רק לאחר קבלת אישור מנהל רשות

. 1978העתיקות כמתחייב ובכפוף להוראות חוק העתיקות, התשל"ח 

ב.במידה ויידרש ע"י רשות העתיקות ביצוע של פעולות מקדימות (פיקוח;חיתוכי בדיקה;חפירת

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

1978ג. במידה ויתגלו עתיקות המצדיקות שימור בהתאם להוראות חוק העתיקות התשל"ח -

, ייעשו ע"י היזם כל הפעולות המתבקשות מהצורך לשמר1989וחוק רשות העתיקות התשמ"ט-

את העתיקות.

ד. היה והעתיקות יצריכו שינוי בתכנית הבניה, תהיה הועדה המקומית רשאית להתיר שינויים

בתכניות הבניה ובלבד שלא יתווספו עקב שינויים אלה זכויות בניה או תוספות שמשמעותן

פגיעה בקרקע.

ה. אין רשות העתיקות מתחייבת לאשר בניה בשטח או בחלקו גם לאחר בדיקה / חפירה, זאת

במידה ויתגלו בשטח עתיקות יחודיות ואין פירוש הדבר ביטול חוק העתיקות לגביהן אלא

הסכמה עקרונית בלבד.

ניהול מי נגר 6.2
השטחים המיועדים לפיתוח יפותחו באופן שיבטיח שימור של מי הנגר העילי כמפורט להלן:

 משטח המגרש יהיו פנוים מכל בינוי, פיתוח או ריצוף והם יהיו שטחים חדירי מים15%- לפחות 

למטרות חלחול לתת הקרקע.

- ינקטו אמצעים להקטנת הנגר העילי במגרש ע"י שימור וניצול מי הנגר העילי, השהייתם

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.

- מערכת הניקוז תופרד ממערכת הביוב, כמו כן שטחי ההחדרה לתת הקרקע יהיו נמוכים

ממפלס פתחי הביוב.

- התכנון המפורט יערך להכוונת עודפי נגר, בעת עוצמות גשם גדולות, לאיזורים להחדרת הנגר.

פיתוח תשתית 6.3
תשתיות חשמל,מים, ביוב ותקשורת בשטח תכנית זו, יהיו תת קרקעיות.

שמירה על עצים בוגרים 6.4
על תאי שטח בהם מסומנים העצים הבוגרים בתשריט בסימונים של "עץ /קבוצת עצים לשימור"

יחולו ההוראות כפי שיקבע ברשיון לפי פקודת היערות והתקנות וכן ההוראות הבאות :

 עצים לשימור:

- לא תותר כריתה או פגיעה בעץ/קבוצת עצים המסומנים לשימור בתשריט.

- תנאי להליך רישוי  בתא שטח בו מסומנים עץ/קבוצת עצים לשימור- אישור הועדה המקומית

לתכנית פיתוח השטח בקנ"מ כפי שיקבע מהנדס הועדה המקומית, לרבות סימון רדיוס צמרת

העץ, ככל שיידרש. 

 מ"ר לפחות מהיטל נוף העץ הבוגר, או לפי הנחיית פקיד היערות.4קו בנין מעץ לשימור יהיה 

- תחול חובת סימון העצים במהלך העבודות וגידורם.
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ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

ל"ר 0

מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישורה.5זמן משוער למימוש תכנית זו - 
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