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דברי הסבר לתכנית
 א' בין הרחובות במערב בלפור במזרח רחוב רמז בצפון רחוב סולד ובדרום רחוב31החלקה נמצאת ברחוב בלפור 

קפלן.
  לבניין קיים4 לסגירת שתי מרפסות גג  בקומה 11, 10מטרת התכנית להוסיף זכויות בניה עבור תתי חלקות 

ומאושר .

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

א' נהריה31תוספת זכויות בנייה ברח' בלפור שם התכנית

210-1064567מספר התכנית

 דונם1.017שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 )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

נהריהמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X208767קואורדינאטה 

Y767591קואורדינאטה 

 א' . בין הרחובות: בצפון רחוב סולד, במערב בלפור בדרום קפלן31רחוב בלפור תיאור מקום1.5.2

ובמזרח רמז

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

נהריה: חלק מתחום הרשות - נהריה

עכו נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב
א31 בלפור נהריה

שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

1 חלק מוסדר 18174

. 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

15/06/1978 1984 2444 מחליף את כל קביעותה החלפה 851ג/ 

16/01/1996 1192 4371 מחליף את כל קביעותה החלפה 103ג/ במ/ 

12/08/1999 5144 4794 מחליף את כל קביעותה החלפה 10715ג/ 

17/06/2009 4414 5965 מחליף את כל קביעותה החלפה 17294גנ/ 

19/05/2013 4709 6593 מחליף את כל קביעותה החלפה 19146ג/ 

13/12/2018 4253 8037 מחליף את כל קביעותה החלפה 21011ג/ 

12/02/2020 3740 8688  תכנית זו אינה פוגעת

 .1בהוראות תכנית תמא/ 

 1הוראות תכנית תמא/ 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות 1תמא/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןיוחנן ברנדייסמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעיוחנן ברנדייס1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לאתכנית בינוי15:22 02/06/2022יוחנן ברנדייס1:200102/06/2022מנחהבינוי

לאנספח מצב מאושר12:05 02/06/2022יוחנן ברנדייס1:250102/06/2022רקעמצב 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

motiassayag

@gmail.co

m

052-2852081 בלפור א31 נהריה לורט אסייג  פרטי

motiassayag

@gmail.co

m

052-2852081 בלפור א31 נהריה מרדכי אסייג  פרטי

Rshachar50

@gmail.co

m

054-5648773 בלפור א31 נהריה רחל יוזפינה שחר  פרטי

Rshachar50

@gmail.co

m

054-5648773 בלפור א31 נהריה ראובן שחר  פרטי

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

archbran@za

hav.net.il

04-9922456 04-9927695 2 מסריק נהריה  9630 יוחנן ברנדייס עורך ראשי  אדריכל

ובונה ערים

k0522840602

@gmail.com

04-6013680 052-2840602 14 גלבוע נוף הגליל  879 זועבי כמאל 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

תוספת  זכויות בניה עבור הגדלת יחידות דיור קיימות בקומה ד' בניין קיים ומאושר.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

עבור תתי חלקות 30תוספת  בית בפנקס הבתים המשותפים ( ס' 10,11 מ"ר   רישום  צו    צמידויות7 עפ"י 

).16א (א) (62 2019 נובמבר 17משותפות ) שניתן ביום 
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
99 מגורים ג'

1001 ,1002 דרך מאושרת

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
99 מגורים ג' קו בנין עילי

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

15.17 154.3 דרך מאושרת

84.83 862.6 מגורים ג'

100 1,016.9 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

15.17 154.3 דרך מאושרת

84.83 862.6 מגורים ג'

100 1,016.91 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ג'  4.1
שימושים 4.1.1

א' מגורים.

ב' מחסנים, חניות

  מ"ר30.0ג' משרדים לבעלי מקצועות חופשיים, המתגוררים בבניין, שטחו של משרד לא יעלה על 

ויחשב כחלק משטח  הבנייה העיקרי המצוין בטבלת הזכויות.

ד'. תחנת טרנספורמציה פנימית, עפ"י דרישת  חברת חשמל לישראל.

4.1.2 הוראות

  הוראות פיתוח

. הנחיות בדבר פיתוח בהתאם להנחיות מרחביות הקיימות  של הועדה המקומית1

.  שטחים המגוננים יוכשרו להחדרת מי נגר העילי . 2

 . גדרות על גבול המגרש הפונה לרשות הרבים תחול חובת בניית גדר אבן מקומית בגובה ועפ"י3

פרט שיקבע ע"י מהנדס הוועדה המקומית בתוכנית הבינוי.

א

  עיצוב אדריכלי

דודי שמש- בגג שטוח ישולבו הקולטים והדודים בעיצוב הגג.

ב

דרך מאושרת  4.2
שימושים 4.2.1

 הדרך תשמש למעבר כלי רכב , מעבר להולכי רגל, ריהוט רחוב,לתשתיות,לעמודי תאורה לנטיעות

עצי צל וכד..

4.2.2 הוראות

  דרכים

מיקום הדרכים ורוחבן יהיה כמסומן בתשריט ותיאסר בניה כלשהי

א
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשתאי שטחיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

 אחוזי בניה
כוללים

(%)

תכסית
 (% מתא

שטח)

 צפיפותמספר יח"ד
יח"ד לדונם

 גובה מבנה-
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

 מספר
קומות

קו בנין
(מטר)

מעל הכניסה הקובעת
 גודל מגרש

מוחלט
 מעלשרותעיקרי

 הכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

)5()4()5()4(6)3 (501213.917.92)2 (683207)1 (99862.61110מגורים ג'

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 כפול מס' יח''ד =12.0 מ''ר ליח''ד בתנאי ששטחן הכולל של כל  הגזוזטראות בבנין לא יעלה על 14) א. בנוסף לשטחי הבניה המצויינים בטבלה לעיל תותר בניית גזוזטראות בשטח מכסימאלי של  1(

.11 מ"ר הם עבור תת חלקה 15.00 ו-10 מ"ר הם עבור תת חלקה 15.00 מ''רב. מתוך סה"כ תוספת השטחים העיקרים 144.0

) תותר העברת אחוזי בניה ממעל למפלס הכניסה אל מתחת למפלס הכניסה באישור ועדה מקומית.2(

+) ואינו כולל ח' מדרגות וח' מעלית ומעקה תקני.000) הגובה נמדד ממפלס הכניסה הקובעת (3(

) כמסומן בתשריט.4(

 מ'.3.00) כמסומן בתשריטלהבלטת גזוזטראות 5(
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הוראות נוספות 6.

תנאים בהליך הרישוי 6.1
 . הבקשה להיתר בנייה תכלול תכנית גג פרטנית, על כל המתקנים הטכניים המבוקשים, לרבות1

 פתרונות האדריכליים להסתרתם . בתאום עם הועדה המקומית לתכנון המוצע, לרבות חומרי

הגמר וצבעם.

 . תנאי  להגשת בקשה להיתר בניה לועדה המקומית הגשת תכנית  של התוספות כפי שייראו2

בתום  הבניה לרבות החיפוי החיצוני ,גווניו, עיצובו שיובא לאישור מהנדס הועדה המקומית.

חניה 6.2
א. מקומות החנייה יהיו בתחום המגרש.

ב. החניה תהיה על פי התקן התקף בעת  שניתן עבור  היתר בניה הקודם .

ג. תנאי למתן היתר בניה  הבטחת מקומות חניה כנדרש בתקנות.

תקשורת 6.3
 מתקני התקשורת בבניין יותקנו בהתאם להוראות חלק י' בתוספת השנייה לתקנות התכנון

 ובהתאם להנחיות הוועדה המקומית.1970והבניה (בקשה להיתר, תנאי ואגרות) ה'תש"ל- 

פיקוד העורף 6.4
 תנאי למתן היתר בניה יהיה- קבלת פטור פיקוד העורף באם יידרש לפתרונות המיגון בתחום

המגרש.

חשמל 6.5
 א. תנאי למתן היתר בניה יהיה: פרטי קווי חשמל עיליים ותת קרקעיים, והנחיות לגבי מרחקי

בניה ומגבלות שימוש מקווי חשמל עיליים ותת קרקעיים קיימים ומתכננים.

ב. איסור בניה בקרבת מתקני חשמל

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

ציבור, בקרבת מתקני חשמל קיימים או מאושרים, אלא במרחקים המפורטים להלן:

---------------------------------------------------------------------------------------

מרחק מציר הקו-/-מרחק מתיל קיצוני-/-סוג קו חשמל

-----------------------------------------------/---------------------/-----------------

 מ'--------/-- קו מחשמל מתח נמוך3 מ' ----------/--------3.5

 ק"ו22 מ' -------/-- קו חשמל מתח גבוה 5 מ' ------------/--------6

 ק"ו (קיים או מוצע)161 מ' -----------/--------------------/-- קו חשמל מתח עליון 20

 ק"ו (קיים או מוצע)400 מ' -----------/--------------------/-- קו חשמל מתח עליון 35

----------------------------------------------------------------------------------------

 על אף האמור לעיל תתאפשר הקמתם של מבנים ואו מתקני חשמל במרחקים הקטנים מהנקוב

 לעיל ובלבד שבוצע תאום עם חברת החשמל לגבי מרחקי בטיחות מפני התחשמלות ובכפוף לכל

דין. להקמת מבני תשתית יעשה תאום פרטני בין בעל התשתית לבין חברת החשמל.

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

מ' מכבלי חשמל אלא לאחר 3אין לחפור או לבצע עבודת בניה כלשהי מעל ובקרבה של פחות מ-

קבלת אישור מחברת חשמל.

 מ' מהמסד של עמוד חשמל במתח10לא יינתן היתר לחפירה ,חציבה או כריה במרחק הקטן מ-

 מ' מהמסד של עמוד חשמל במתח גבוה/נמוך ולא תבוצע פעולה כזו, אלא3עליון /על עליון או 

 לאחר שניתנה לחברה הזדמנות לחוות דעת על ההיתר המבוקש או הפעולה אותה עומדים לבצע
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חשמל 6.5
לפי העניין.

 על אף האמור בכל תכנית, כל בניה או שימוש מבוקשים בקרבת מתקני חשמל יותרו בכפוף

למגבלות הקבועות בסעיף זה.

ג. תחנות השנאה

. מיקום תחנות ההשנאה במידה ויידרש יעשה בתאום עם חברת החשמל.1

  ניתן יהיה בשל אילוצים טכניים או תכנוניים למקם את תחנת ההשנאה1. על אף האמור בס' ב 2

 במרווחים שבין קווי בניין לגבול מגרש, או על עמודי חשמל או משולב במבני המגורים. לאחר

 שניתנה לחברה הזדמנות לחוות דעת על ההיתר המבוקש או הפעולה אותה עומדים לבצע לפי

העניין.

 על אף האמור בכל תכנית, כל בניה או שימוש מבוקשים בקרבת מתקני חשמל יותרו בכפוף

למגבלות הקבועות בסעיף זה.

שרותי כבאות 6.6
תנאי להיתר בניה, יהיה תאום הבקשה עם רשות הכבאות.

ביוב, ניקוז, מים, תברואה 6.7
א. ביוב:

 תנאי לקבלת היתר בנייה, חיבור למערכת הביוב של הישוב , באישור מהנדס הועדה המקומית

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

ב. ניקוז:

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

המקומית.

  שטחים חדירי מים מתוך שטח המגרש הכולל, במגמה לאפשר קליטת כמות15%יוותרו לפחות 

 גדולה ככל הניתן של מי נגר עילי וחילחולם לתת הקרקע בתחומי המגרש. השטחים חדירי מים

אפשר שיהיו מגוננים או מצופים בחומר חדיר (כגון: חצץ, חלוקים וכד').

  שטחים חדירי מים משטח המגרש, אם יותקנו בתחומי המגרש15%ניתן יהיה להותיר פחות מ-

 מתקני החדרת כגון: בורות חלחול ,תעלות חלחול, קידוחי החדרה, אשר יאפשרו קליטת מי הנגר

העילי בתחומי המגרש בהיקף הנדרש      

בתכנון דרכים וחניות ישולבו רצועות של שטחים מגוננים סופגי מים 

וחדירים ויעשה שימוש בחומרים נקבוביים וחדירים.

ג. מים:

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

הבריאות ואישור מהנדס הועדה המקומית .

פסולת בניין 6.8
א. סידורי סילוק הפסולת יהיו לפי הוראות הרשות המקומית.

 לא יינתן היתר בניה בשטח התכנית אלא לאחר שיובטח מקום למיתקן לאצירת אשפה בתחום

המגרש ויסומן בתכנית הפיתוח (להלן).

 ב. לא יינתן היתר בניה אלא לאחר התחייבות היזם בכתב לפינוי פסולת הבניה ועודפי העפר

לאתר מוסדר.

 כתנאי למתן היתר, ימציא היזם לוועדה המקומית הסכם התקשרות חתום, לפינוי הפסולת

לאתר מוסדר.

 " ימציא היזם אסמכתאות מאת הנהלת האתר המוסדר, בדבר הטמנת4ג. כתנאי למתן "טופס 

הפסולת. בסמכות מהנדס העיר להורות על הטמנת הפסולת באתר חלופי.
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בטחון ובטיחות 6.9
כתנאי למתן היתר, ימציא מבקש ההיתר אישור בכתב מאת יועץ הבטיחות לתכנון המבוקש.

 " ימציא בעל ההיתר אישור בכתב מאת יועץ הבטיחות כי הביצוע עונה על4כתנאי למתן "טופס 

 כל דרישות הבטיחות בהתאם לתקן הישראלי הנדרש. האישור הנ"ל אפשר שיומצאו באמצעות

מעבדה מוסמכת מאושרת או ע"י מהנדס בטיחות מומחה.

עיצוב אדריכלי 6.10
חזות המבנים בתחום התכנית :

 א. החומרים והציפויים וצבע חזיתות המבנים , חומרי הגמר בשטחים המשותפים  שבתוך ומחוץ

 למבנים  וחומרי הגמר בפיתוח המגרש יהיו באישור מהנדס הועדה המקומית..כל החומרים יהיו

קשיחים ועמידים.

 כתנאי למתן היתר, תציג התכנית בבקשה למתן היתרחיפוי חיצוני קשיח ואחיד לשביעות מהנדס

העיר, של כל חלקי המיבנה,

לרבות של פיר המעלית אם ייבנה.

 ב. לא תותקן צנרת כלשהי (חשמל, מים , ביוב, ניקוז, תקשורת וכבלים או אחרת) על גבי הקירות

החיצונים של המבנים.

 ג. במידה ויתוכנן גג משופע יוצמדו קולטי השמש למשטח המשופע של הגג ובמקביל לו. מתקנים

טכניים כגון דודים יהיו מוסתרים בתוך חלל הגג המשופע.

ד. שלטי פרסום יותקנו אך ורק בהתאם להיתר בניה לתכנית עיצוב חזיתות שיינתן כדין.

 ה.על גג פיר המעלית ו/או גג פיר חדר המדרגות תותר התקנת אנטנה מרכזית לטלויזיה ו/או

 צלחת לקליטת שידורי לווין בלבד לצורכי דיירי הבניין. לא תותר התקנת אנטנות שלא לצרכי

הבניין ו/או מתקני סלולרי למינהם.

 ו. הקמת מתקנים טכניים על הגג (לרבות דודי שמש וכו') תהיה אך ורק בהתאם לתכניות טכניות

לתכניות לעיצוב חזיתות שיאושר ע"י מהנדס הועדה המקומית.

 בבקשה להיתר יפורטו חומרי הגמר של הגגות וכן גם של פתרונות המסתור השונים. התקנת

 מתקנים על הגג, לרבות חדר המעלית, תותר רק אם יובטחו שילובם והסתרתם לשביעות מהנדס

הועדה המקומית.

 המזגנים ומסתורי הכביסה ימוקמו בחזיתות הצידיות ו/או האחוריות בלבד וניקוז המזגנים

יהיה דרך צנרת פנימית במבנה.

38חיזוק מבנים, תמא/  6.11
 היתר לתוספות הבנייה מותנה בבדיקה  בדבר הצורך בחיזוק המבנה הקיים לפי התקן הישראלי

.413ת"י 

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישורה10זמן משוער לביצוע תכנית זו 
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