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דברי הסבר לתכנית
מדובר בתכנית ברחוב הקסטל פינת רחוב הר המוריה באור עקיבא.

/א, יעוד הקרקע מגורים ב'.506 מ"ר, בתחום תוכנית ש/במ/542שטח התכנית 
  יח"ד נוספת וטוספת שטח למטרות1בכדי לנצל את מלא הזכויות בשטח היזם מבקש להגדיל צפיפות במגרש ב 

 מ"ר שטחי שירות תת-65 מ"ר ו 38 מ"ר, תוספת שטחי שירות מעל לקרקע ב 105עיקריות מעל מפלס כניסה ב 
קרקעי.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

 באור עקיבא12611 גוש 104הגדלת אחוזי בניה בחלקה שם התכנית

353-0950220מספר התכנית

 דונם0.542שטח 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

יישובי הברוןמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X192675קואורדינאטה 

Y714075קואורדינאטה 

מגרש פינת רח' המוריה-קסטל שכונה צפונית אור עקיבאתיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

אור עקיבא: חלק מתחום הרשות - אור עקיבא

חדרה נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב
1 הר המוריה אור עקיבא

שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

104 חלק מוסדר 12611

. 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

תאריך  פרק עמוד' מס   

 בילקוט

פרסומים

 מספר

 ילקוט

פרסומים

 מספר תכנית סוג יחס הערה ליחס

מאושרת

21/11/200

0

4934  תכנית זו אינה פוגעת

 בהוראות תכנית ש/ מק/

 . הוראות תכנית ש/ מק/950

 תחולנה על תכנית זו.950

כפיפות 950ש/ מק/ 

17/07/201

7

7655 7545  תכנית זו אינה פוגעת

 בהוראות תכנית

 . הוראות353-0135988

  תחולנה353-0135988תכנית 

על תכנית זו.

כפיפות 353-0135988

24/02/200

2

5056  תכנית זו אינה פוגעת

 בהוראות תכנית ש/ מק/

 / א. הוראות תכנית ש/383

 / א תחולנה על383מק/ 

תכנית זו.

כפיפות / א383ש/ מק/ 

30/10/200

6

397 5592  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 /506הוראות תכנית ש/ מק/ 

ג ממשיכות לחול.

שינוי / ג506ש/ מק/ 

11/07/199

9

4706 4783  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 /506הוראות תכנית ש/ במ/ 

א ממשיכות לחול.

שינוי / א506ש/ במ/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןראאד עבד אלהאדימחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעראאד עבד אלהאדי1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לאנספח בינוי22:33 18/01/2022ראאד עבד אלהאדי1:100112/02/2021מנחהבינוי

לאנספח חניה22:34 18/01/2022עבדאלרחמאן מחאמיד1:250127/06/2021מנחהחניה

לאא506מצב מאושר עפ"י ש/במ/23:03 18/01/2022ראאד עבד אלהאדי1:250118/02/2021רקעמצב 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

naorshlomi8

6@gmail.co

m

) 1 ( אור עקיבא נאור שלומי  פרטי

 :הערה למגיש התכנית
) כתובת: ת.ד..1 (

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

naorshlomi86@gmai

l.com

  ) 1 ( נאור שלומי  אור עקיבא פרטי

) כתובת: ת.ד..1 (

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

raed.archit@

gmail.com

  ) 1 ( פוריידיס ראאד עבד אלהאדי  עורך ראשי אדריכל

aiman74@wa

lla.com

) 2 ( אום אל-

פחם

 978 אימן מחאמיד מודד

segma11_eng

@yahoo.com

) 3 ( בסמ"ה  107070 עבדאלרחמאן מחאמיד מהנדס  יועץ

תחבורה
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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

תוספת זכויות בניה ויח"ד.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

 יח"ד למגרש.2 יח"ד למגרש ל 1תוספת יח"ד מ 

 מ"ר למטרות עיקריות.105תוספת 

 מ"ר שטח למטרות שירות כללי.40תוספת 

 מ"ר עיקרי למרתף.65תוספת 
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
69 מגורים א'

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 542 מגורים ב'

100 542 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 541.93 מגורים א'

100 541.93 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים א'  4.1
שימושים 4.1.1

ישמש למגורים .

4.1.2 הוראות
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשתאי שטחשימושיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

תכסית
 (% מתא
שטח)

 מספר
יח"ד

 גובה
 מבנה- מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

 מתחתמעל הכניסה הקובעת
 לכניסה
הקובעת

 גודל מגרש
כללי

 סה"כעיקרישרותעיקרי
שטחי בניה

 מעל
 הכניסה
הקובעת

 מתחת
 לכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

213335)2 (654854327)1 (69542320100מגורים 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

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

 מ"ר לכל יח"ד.50) 1(

 לגג רעפים.8.5) או 2(
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הוראות נוספות 6.

עתיקות 6.1
 כל עבודה בתחום השטח המוגדר כעתיקות, תתואם ותבוצע רק לאחר קבלת אישור מנהל רשות

 .  במידה ויידרש ע"י רשות1978העתיקות כמתחייב ובכפוף להוראות חוק העתיקות התשל"ח 

 העתיקות ביצוע של חפירות הצלה, יבצען היזם על פי תנאי רשות העתיקות.  במידה ויתגלו

  וחוק רשות1978עתיקות המצדיקות שימור בהתאם להוראות חוק העתיקות התשל"ח - 

 , ייעשו על ידי היזם כל הפעולות המתבקשות מהצורך לשמר את1989העתיקות התשמ"ט 

 העתיקות.  היה והעתיקות יצריכו שינוי בתכנית הבניה, תהיה הוועדה המקומית רשאית להתיר

 שינויים בתכניות הבניה ובלבד שלא יתווספו עקב שינויים אלו זכויות בניה או תוספות

 שמשמעותן פגיעה בקרקע. אין רשות העתיקות מתחייבת לשחרר את השטח או חלקו גם לאחר

 בדיקה/חפירה, זאת במידה ויתגלו בשטח עתיקות ייחודיות ואין פירוש הדבר ביטול חוק

העתיקות לגביהן אלא הסכמה עקרונית בלבד.

חניה 6.2
 פיתרון החניה הנדרש יהיה בתחום המגרש לפי החוק והתקנות לענין זה שיהיו תקפים בזמן

אישור הבקשה להיתר בניה.

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

חדר מיתוג. 

 ב. לא תותר הקמת שנאי על עמוד בשטח התכנית. ג. שנאי ימוקם במבנה נפרד או בחלק של

 הבנין בתאום עם חברת החשמל ובאישור הוועדה המקומית. ד. איסור בניה מתחת ובקרבת קווי

 חשמל : לא יינתן היתר בניה לבנין או חלק ממנו מתחת לקווי חשמל עיליים, בקרבת קווי חשמל

 עיליים יינתן היתר בניה רק במרחקים המפורטים מטה, מקו אנכי משוך אל הקרקע בין התין

 הקיצוני הקרוב ביותר של קווי החשמל , לבין החלק הבולט או הקרוב ביותר של המבנה : ברשת

 2.0 מ' בקו מתח נמוך עם תיילים מבודדים וכבלים אוויריים 3.0מתח נמוך עם תיילים חשופים 

  מ'20.0 מ') 300 ק"ו (עם שדות עד 160 מ' בקו מתח עליון עד 5.0 ק"ו 55מ' בקו מתח גבוה עד 

  מ' מציר הקו מהנקודה הקרובה55.0 מטר) 500 ק"ו ( עם שדות עד 400מציר הקו בקו מתח על 

  מ' אין לבנות מעל לכבלי3.0 מ' מהנקודה הקרובה ביותר לשנאי על עמוד 1.0ביותר לארון רשת 

  מ' מכבלים מתח נמוך.0.5 מ' מכבלים מתח גבוה ו 3חשמל תת-קרקעיים ולא במרחק הקטן מ-

 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 חשמל.

ניהול מי נגר 6.4
  משטח המגרש יהיו פנויים מכל בינוי , פיתוח או ריצוף והם25%. במגרשי המגורים לפחות 1.1

יהיו שטחים חדירי מים למטרות חלחול לתת הקרקע.

 . ינקטו אמצעים להקטנת הנגר העילי במגרש ע"י שימור וניצול מי הנגר העילי , השהייתם1.2

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.1.3

. שטחי ההחדרה לתת הקרקע יהיו נמוכים ממפלס פתחי הביוב.1.4

תנאים בהליך הרישוי 6.5
. תנאי למתן היתר בניה, אישור תכנית בינוי הכולל מיצוי זכויות הבניה.1
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תנאים בהליך הרישוי 6.5
. הבטחת ביצוע תשתיות.2

. תנאים להיתר בניה עפ"י התכנית החלה על השטח.3

תשתיות 6.6
כל קווי התשתית המוצעים בתחום התוכנית יהיו תת-קרקעיים.

ביוב:

 .מתן היתר בניה יותנה בהבטחת חיבור למערכת הביוב העירונית המחוברת לפתרון קצה,1

שתהיה בהתאם לתוכנית ביוב שתציג חיבור למערכת הביוב העירונית באישור משרד הבריאות.

 .תעודה לשימוש בבניין תינתן רק לאחר שהבניין יחובר למערכת ביוב העירונית המחוברת2

לפתרון הקצה הנ"ל.

 מים: אספקת מים לבניינים בשטח תכנית זו תהיה ממערכת אספקת המים של המועצה

המקומית.

 הידרנטים: קבלת התחייבות מבקש ההיתר לביצוע הידרנטים לכיבוי אש לפי דרישת שרותי

הכבאות לשביעות רצונם תהווה תנאי להוצאת היתר בניה.

תקשורת וחשמל: מערכת קווי התקשורת והחשמל המוצעים בתחום תכנית זו תהיה תת-

קרקעית בלבד.

 מרחב מוגן/מקלט: כל בקשה להיתר בניה תכלול תכנית למיגון בהתאם לתקן הישראלי ובאישור

הג"א.

 בתנאים למתן היתר בניה יקבעו 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 מרכזיית תאורה וכל העבודות הכרוכות

 בביצוע הנ"ל וכדוגמה ( להלן: עבודות התשתית) המצויים בתוך תחומי המקרקעין ובסמוך

למקרקעין כפי שיקבע על ידי מהנדס הרשות המקומית.

 במידת הצורך וכתנאי להיתר הבניה יועתקו התשתיות וכל המתקנים והאביזרים הקיימים

 הכרוכים בהם, למקום מתאים שיאושר עפ"י דין, אשר ייקבע על דעת הרשות המקומית בתיאום

עם בעל התשתית.

מרתפים 6.7
הקמת מרתף תהיה מותרת ולא תחשב בקומה נוספת מעבר למותר .

 שטחי המרתף יהוו חלק מתוך השטחים המותרים בתוכנית, אך לא יותר מקונטור הבית המוצע

מעל פני הקרקע.

  ס"מ מעל80 מ' ויהיה 2.20גובה תקרת המרתף הפנימית המקסימלית אינו עולה על גובה נטו של 

גובה אבן שפה במדרכה הגובלת, בכל מקרה לא יותר שינוי בגובה הבניין המותר.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2

מיידי
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