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דברי הסבר לתכנית

159 חלקה 20452התוכנית נמצאת בתחום שיפוט עיריית אום אל פחם. בשכונת קטאין אלשומר, גוש 
 .583מטרות התוכנית, הוספת אחוזי בנייה ושינוי בהוראות תוכנית ענ/ 

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

159 חלקה 20452הגדלת אחוזי בניה בגוש שם התכנית

354-1307909מספר התכנית

 דונם0.581שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

לא

ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

א.62, )8א (א) (62, )5א (א) (62, א)4א (א) (62, )15א (א) (62לפי סעיף בחוק

 ב)13(א)(

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

X213250קואורדינאטה 

Y713250קואורדינאטה 

אום אל פחם, קטאין אל שומר, רחוב אלחכמהתיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

אום אל-פחם: חלק מתחום הרשות - אום אל-פחם

חדרה נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב

אלחכמה אום אל-פחם

קטאין אל שומרשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

מספרי חלקות

בחלקן

מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

201 159 חלק מוסדר 20452

. 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

10/07/2008 3906 5831 תכנית זו משנה רק את

המפורט זו, וכל יתר הוראות

 ממשיכות583תכנית ענ/

לחול

שינוי 583  ענ/ 
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מסמכי התכנית 1.7

רשימת מסמכים בתכנית 1.7.1 

קנהתיאור המסמךתחולהסוג המסמך

מידה

מספר

/עמודים

גליון 

נכללתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןפארוק מחאמידמחייבהוראות התכנית

לאפארוק מחאמיד1:2501תשריט מצב מוצעמחייבתשריט מצב מוצע

. משלימים זה את זה ויקראו כמקשה אחת, כל מסמכי התכנית שהם מסמכים מחייבים מהווים חלק בלתי נפרד מהתכנית
. במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין עצמם תגברנה ההוראות על התשריטים

.יראו בו כמסמך רקע לגבי יתר העניינים המפורטים בו, מסמך שהוא מסמך מחייב לעניין מסוים

רשימת מסמכי רקע לתכנית 1.7.2 

קנהתיאור המסמךתחולהסוג המסמך

מידה

מספר

/עמודים

גליון 

נכללתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

לא10:38 14/03/2024פארוק מחאמיד1:250114/03/2024מצב מאושררקעמצב מאושר

.מסמכי התכנית שהם מסמכי רקע אינם מחייבים או מנחים והם נועדו לצורך מתן מידע והצגת הרקע לתכנית
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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

אום אל- 

פחם

) 1אלהאם מחאמיד (  פרטי

אום אל- 

פחם

) 1ריאד מחאמיד (  פרטי

 :הערה למגיש התכנית
) כתובת: עין ג'ראר, א.א.פחם.1 (

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד  מספר

 רשיון

שם סוג

) 1 ( אום אל-

 פחם

אלהאם מחאמיד  פרטי

) 1 ( אום אל-

 פחם

ריאד מחאמיד  פרטי

) כתובת: עין ג'ראר, א.א.פחם.1 (

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד  מספר

 רשיון

שם סוג /מקצוע

תואר

farukarch@g

mail.com

04-6319333 אום אל-פחם אום אל-

פחם

מעמאר

 אדריכלים .

פארוק מחאמיד עורך ראשי

ara1285@gm

ail.com

04-6319333 04-6319333 ) 1 ( אום אל-

פחם

 1285 עלי מנאסרה מודד מודד

מוסמך

.359 ת.ד. 3001000) כתובת: אום אל פחם, 1 (
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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
– "התשכ ) החוק"להלן  (1965ה  בתקנות שהותקנו מכוחו" כוונה אחרת, או  בהיעדר  וזאת 

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

.%80הגדלת אחוזי בנייה לפי חוק ההסדרים בשיעור של 

עיקרי הוראות התכנית 2.2

 )80% ב (13 א א 62  - הגדלת אחוזי בנייה לפי סעיף 1

) .5 א א ( 62  -  שינוי בדבר בינוי לפי סעיף 2

 .8 א א 62  - תוספת יח"ד לפי סעיף 3

 א. 4 א 62 -  שינוי בגובה מבנה ומספר קומות לפי סעיף 4

 .3 ב 13 -  הוספת שירות תת קרקעי לפי סעיף 5
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

1 מגורים ב'

10 דרך מאושרת

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

11.53 67 דרך מאושרת

88.47 514 מגורים ב

100 581 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

11.58 67.31 דרך מאושרת

88.42 513.9 מגורים ב'

100 581.22 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ב'  4.1

שימושים 4.1.1

  יחידות  דיור למגרש .5מיועד לבתי מגורים 

שטח שירות  המיועד לאזור מוגן לא  נכלל באחוזי בנייה .

4.1.2 הוראות

דרך מאושרת  4.2

שימושים 4.2.1

שטח המיועד למעבר כלי רכב, הולכי רגל .

 אסורה כל בניה בתחום הדרך פרט למתקני דרך וריהוט רחוב .

4.2.2 הוראות
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.

 
גודלתאי שטחשימושיעוד 

מגרש
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

תכסית
(% מתא

שטח)

מספר
יח"ד

גובה
מבנה-

מעל
הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

מתחת לכניסהמעל הכניסה הקובעת
הקובעת

גודל
מגרש
מוחלט

סה"כשרותעיקרישרותעיקרי
שטחי
בניה

מעל
הכניסה
הקובעת

מתחת
לכניסה
הקובעת

צידי-
ימני

צידי-
שמאלי

קדמיאחורי

)3 (110060513323355)2 (290)1 (1514810מגורים ב'מגורים 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
הערכים בטבלה מתייחסים לכל תא שטח בנפרד גם אם הוגדר טווח תאי שטח

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) שטח הכולל נחשב בתוכו שטח שירות למעט מרפסות בלתי מקורות.1(

 ב.13) הוספת שירות תת קרקעי לפי סעיף 2(

) קו בניין תת קרקעי אפס.3(
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הוראות נוספות 6.

הוראות תכנוניות 6.1

עיצוב אדריכלי 6.1.1
 או ו/או מכניסות העיר65תכניות מפורטות והיתרים לשטחי מסחר ותעסוקה הנצפים מדרך 

יותנו באישור תכניות הכוללות נספחי תנועה, בינוי, עיצוב ותכנון נופי מחייבים להבטחת שיפור

חזות פני העיר.

תשתיות 6.1.2
כל קווי התשתית המוצעים בתחום התכנית יהיו תת-קרקעיים. 

א.ביוב 

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

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

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

לפתרון הקצה הנ"ל.

ב.מים

אספקת מים לבנינים בשטח תכנית זו תהיה ממערכת אספקת המים של המועצה המקומית. 

ג.הידרנטים 

קבלת התחייבות מבקש ההיתר לביצוע הידרנטים לכיבוי אש לפי דרישות שרותי הכבאות

ולשביעות רצונם תהווה תנאי להוצאת היתר בניה.

ד.תיקשורת וחשמל

מערכת קווי התקשורת והחשמל המוצעים בתחום תכנית זו תהיה תת-קרקעית בלבד.

ה.מרחב מוגן / מקלט

כל בקשה להיתר בניה תכלול תכנית למיגון בהתאם לתקן הישראלי ובאישור הג"א.

ו. 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 קוי תאורה, ו/או מרכזיית תאורה וכל

העבודות הכרוכות בביצוע הנ"ל וכדומה (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 שייאושר עפ"י דין, אשר ייקבע על דעת  הרשות המקומית

בתיאום עם בעל התשתית.

ו.מגבלות בניה מקווי חשמל קיימים (בהתאם ל"היתרי סוג" להקמת מתקני חשמל - חוק

הקרינה):

א.תנאי למתן היתר בניה יהיה , תיאום עם חברת החשמל בדבר תכנון והקמת חדרי שנאים ו/או

חדר מיתוג, פרטי קווי חשמל עיליים ותת קרקעיים, והנחיות לגבי מרחקי בנייה ומגבלות שימוש

מקווי חשמל עיליים ותת קרקעיים קיימים ומתוכננים.

ב.איסור בניה בקרבת מתקני חשמל

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.

מציר הקומהתיל הקיצוני/ מהכבל/מהמתקן

 מ'3א. קו חשמל מתח נמוך- תיל חשוף

 מ'2ב. קו חשמל מתח נמוך- תיל מבודד

 מ'5.00 ק"ו- תיל חשוף או מצופה33ג. קו חשמל מתח גבוה עד 
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הוראות תכנוניות 6.1
 מ'2 ק"ו- כבל אוירי מבודד (כא"מ)33ד. קו חשמל מתח גבוה עד 

 מ'20.00- ק"ו:160-110ה. קו חשמל מתח עליון 

 מ'35.00- ק"ו400ו. קו חשמל מתח על-עליון 

 מ'0.5ז. כבלי חשמל מתח נמוך

 מ'3ח. כבלי חשמל מתח גבוה

בתאום עם חברת החשמלט. כבלי חשמל מתח עליון

 מ'1י. ארון רשת

 מ'3יא. 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 המינימאליים המותרים.

המרחקים האנכיים והמינימאליים מקווי חשמל עד לפני כביש סופיים ייקבעו לאחר תאום

וקביעת הנחיות עם חברת החשמל.

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 בבסעיף זה

שמירה על תשתיות מים :

אסורה בניה מעל קווי מים ראשיים . אין לבנות בניה קשיחה ולבציע חפירות מעל קווי המים .

 מ' מדופן קו המים . תנאי למתן3אין לבנות ,לנטוע עצים או לבציע חפירה , במרחק של לפחות 

היתר בניה , אישור חברת מקורות לבקשה להיתר . תנאי למתן היתר בניה לדרכים , לתכניות

עבודה ו/או  לפיתוח שטח מעל  קווי מים-תיאום ואישור חברת "מקורות " , ו/או העתקת הקו

ע"ח יזם התכנית בתיאום עם חברת "מקורות" , ובביצוע של מקורות . אישור תוכניות ע"י

"מקורות " יינתן רק לאחר מדידת גישוש בשטח , לאיתור הקו בפועל , בתיאום עם "מקורות "

ע"ח יזם התכנית .

"קווי ביוב בתחום התוכנית יתוכננו בתיאום עם חברת "מקורות".לא יחצה קו ביוב מעל קו מים

ראשי , אלא מתחתיו ,במרחק מתאים עם מגונים מתאמים,וזאת בכפוף להנחיות להנחת קווי

מים לשתייה וקווי מים שאינם לשתיה(מש"ל),

שמירה על עצים בוגרים 6.1.3
על תאי שטח בהם מסומנים העצים הבוגרים בתשריט נספח העצים בסימונים של "עץ /קבוצת

עצים לשימור", "עץ/קבוצת עצים  להעתקה" , או "עץ/קבוצת עצים לעקירה", יחולו ההוראות

כפי שיקבע ברשיון לפי פקודת היערות וכן ההוראות הבאות (כולן או חלקן):

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

ב.       תנאי למתן היתר בניה בתא שטח כאמור ? אישור הועדה המקומית לתכנית פיתוח השטח

בקנה מידה כפי שיקבע מהנדס הועדה המקומית, לרבות סימון רדיוס צמרת העץ, ככל שידרש.
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הוראות תכנוניות 6.1
ג.        תנאי למתן היתר בניה בתא שטח בו מסומן "עץ/קבוצת עצים להעתקה" או "עץ/קבוצת

עצים לעקירה" - קבלת רשיון לפי פקודת היערות.

ד.       תנאי למתן היתר בניה בתא שטח בו מסומן "עץ/ קבוצת עצים להעתקה" או "עץ/קבוצת

עצים לעקירה"  - קבלת רשיון לפי פקודת היערות ונטיעת עץ/קבוצת עצים חלופיים.

 מ' לפחות מגזע העץ, או לפי הנחית פקיד היערות.2ה.      קו בנין מעץ לשימור יהיה 

תנאים בהליך הרשוי והביצוע 6.2

תנאים בהליך הרישוי 6.2.1
היתר לבנייה חדשה יכלול תכנית בינוי שתראה לשביעות רצון מהנדס הוומ"ק : מפלסי הקרקע

סופיים , חתכים לקירות התומכים וחומרי הבנייה, גובה בנייה סופי ביחס למפלס הקרקע .

תנאי למתן היתר הגשת נספח והסדרי תנועה כולל מאזן חניה בתחום המגרש.

מקרקעין 6.3

הפקעות לצרכי ציבור 6.3.1
 ו-188א- השטחים המיועדים על-פי התכנית לצרכי ציבור, מיועדים להפקעה בהתאם לסעיפים 

, וירשמו על-שם הרשות המקומית.1965 לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-189

 לחוק , וירשמו ע"ש189 ו-188ב-בניה ו/או פיתוח של שטחים ציבוריים יופקעו בהתאם לסעיפים 

עיריית אום אל פחם .

הוראות אחרות 6.4

הריסות ופינויים 6.4.1
א.מבנה/גדר המסומן בסימון הריסה הינו מבנה/גדר המיועדים להריסה. המבנה/הגדר יהרסו

כתנאי להוצאת היתר בניה או חפירה ראשון בתחום התוכנית.

ב.תנאי למימוש הזכויות בתא שטח אשר בו מצוין מבנה/גדר להריסה יהיה הריסת

המבנה/הגדר.

ג.היתר בניה יינתן רק לאחר ביצוע ההריסה בפועל של הבנינים/גדרות המסומנים בתשריט

להריסה.

6.5

הוראות פיתוח 6.5.1
היטל השבחה יוטל ויגבה עפ"י הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

א- ביצוע תשתיות . שנים מיום אישור התוכנית .3

ב - הפקת היתרים .

2

מימוש התכנית 7.2
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א- ביצוע תשתיות .

ב - הפקת היתרים .
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