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דברי הסבר לתכנית
 ) נמצא בצידו הדרומי של רחוב אקסודוס באזור המרינה באשדוד. במגרש נבנה2791 בגוש 34 (חלקה 16מגרש 

 יח"ד מותרות.60 יח"ד מתוך 58עפ"י היתר בניין מגורים ובו 
  יח"ד שלא נוצלו מתוך2בבניין נבנו שטחים לאחסנה, ובמטרת היזם להמיר שטחים אלה למגורים לצורך הקמת 

 זכויות הבניה המותרות במגרש, ללא שינוי בנפח ובחזיתות המבנה וללא שינוי בהנחיות עיצוב אדריכלי של
.70/101/02/3התב"ע הקיימת מס' 
  ניתן במסגרת הקלה להעברת שטח עיקרי מקומות עליונות13/06/04 מ-20040054) מס' 1ההיתרים הקיימים: 

 קומות מתחת למפלס הכניסה הקובעת.2ל-
 יח"ד שלא הוקמו.2 איפשר שימוש לאחסנה בשטחן של 30/11/08 מ-20080644) מס' 2                           

  יחידות דיור מאושרות שטרם נוצלו, לעגן זכויות שניתנו2בין מטרות התכנית להגדיל זכויות הבניה שיתאימו ל-
 בהקלה, ולהתאים שימוש בשטחים שנבנו בפועל, על ידי הגדלת שטחים עיקריים ,הפחתת שטחי שירות והוספת

שטחי מרפסות שנבנו על פי התקנות.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

 - מרינה אשדוד16הגדלת זכויות בניה למגורים במגרש שם התכנית

603-0437343מספר התכנית

 דונם6.284שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

) (א) (1) (1א (א62, )9א (א) (62, )5א (א) (62, א)4א (א) (62לפי סעיף בחוק

3( 

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

אשדודמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X165306קואורדינאטה 

Y633693קואורדינאטה 

אזור מרינה אשדודתיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

אשדוד: חלק מתחום הרשות - אשדוד

אשקלון נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב
5 אקסודוס אשדוד

7 אקסודוס אשדוד

שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

34 חלק מוסדר 2791

. 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

20/09/1998 5317 4681  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 /101/ 02/ 3הוראות תכנית 

 ממשיכות לחול.70

שינוי 3 /02 /101 /70

הערה לטבלה:

על שטח התכנית חל חוק המרפסות
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןוולטר שיינקמןמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעוולטר שיינקמן1:5001מחייבתשריט מצב מוצע

 כתב שיפוי בגין הגשת תכנית-14:12 02/01/2017וולטר שיינקמן226/06/2016מחייבכתב שיפוי

נוסח עיריית אשדוד

כן

 מחייבבינוי

חלקית

 נספח בינוי וחניה מחייב לעניין14:15 14/12/2020וולטר שיינקמן1:250108/04/2019

  יחידות הדיור, מיקום2מיקום 

 תוספת השטחים, מספר

 קומות, מרחקי בניה מזעריים,

 גובה מרבי, בניה מדורגת

ושמירת פתיחות לים

לא

לא09:11 08/04/2019וולטר שיינקמן1:500108/04/2019רקעמצב 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

ygal@dimri

.co.il

08-9944437 08-9939000 1  שד

ירושלים

נתיבות  י.ח.דמרי בניה

 ופיתוח בע"מ

יגאל דמרי פרטי  מורשה

חתימה

יזם 1.8.2

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

התכנית כוללת מקרקעין בבעלות המדינה הערה כללית לבעלי עניין בקרקע:

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

walter@walte

r.co.il

08-8650022 18 שד ירושלים אשדוד  וולטר שיינקמן

 אדריכלים

 בע"מ

וולטר שיינקמן עורך ראשי

office@dnts.

co.il

03-9522628 03-9523332 ) 1 (  ראשון

לציון

 שלסינגר

 מדידות

 ומערכות מידע

 בע"מ

644 נתן שלסינגר מודד  מודד

מוסמך

 ראשל"צ.12) כתובת: רח' החומה 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
) החוק"להלן  (1965ה – "התשכ בתקנות שהותקנו מכוחו" כוונה אחרת, או  בהיעדר   וזאת 

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

  יח"ד מאושרות שלא מומשו ועיגון זכויות שנוספו במסגרת תקנות המרפסות ובהקלות2תוספת זכויות בניה עבור 

בהיתר תוך התאמה לייעוד עפ"י מבא"ת.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

. שינויים המבוקשים בשטחי הבניה:1

 מ"ר.6,580 מ"ר ל-6,000 מ"ר שטח עיקרי מעל מפלס הכניסה הקובעת. מ-580   א. תוספת 

  מ"ר (חלק מהשטחים1,000- מ"ר ל-0 מ"ר שטח עיקרי מתחת למפלס הכניסה הקובעת. מ-1,000   ב. תוספת 

).20040054המבוקשים אושרו בהקלה בהיתר מס' 

 מ"ר.1,580סה"כ תוספת שטח עיקרי בתכנית: 

 2,500 מ"ר ל-3,000 מ"ר: מ-500   ג. הפחתת שטחי שירות: הפחתת שטח שירות מעל מפלס הכניסה הקובעת ב-

מ"ר בגין הפחתת שטחי אחסנה ומבואות למגורים.

 , בהתאם לתוספת2 ס"ק 8.3 סעיף 70/101/02/3 מ"ר לפי סעיף 100   ד. התאמת גודל ממוצע של יחידת מגורים, 

השטח העיקרי בתכנית וביחס למספר הדירות שמותר להקים על פי תכנית זו.

.שינויים בבינוי מיסוד הקלות:2

  קומות מעל הקרקע הכוללות10 קומות+ קומה חלקית למתקנים טכניים, ל-סה"כ 8א. קביעת מספר קומות: מ-

קומה טכנית חלקית למיסוד מצב קיים.

 קומות.2 קומות ל-4   ב. הפחתת קומות מתחת לכניסה הקובעת: מ-

- (דירות גן)- אושרו בהקלה.2 בריכות שחיה במפלס 4   ג. תוספת 

 23 מ' ל-24: מ-15 לבין המבנה הצפוני במגרש מס'16   ד. הקטנת מרחק מינימאלי בין המבנה הדרומי במגרש מס' 

מ' מרחק בין הבניינים, מיסוד מצב קיים.

. התאמת יעוד לפי מבא"ת: מ-"אזור מגורים מיוחד", ל-"מגורים ג'". 3
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
34 מגורים ג'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
34 מגורים ג' גבול מגבלות בניה

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 6,283 אזור מגורים מיוחד

100 6,283 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 6,283.78 מגורים ג'

100 6,283.78 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ג'  4.1
שימושים 4.1.1

יחידות מגורים ומגורי נופש

4.1.2 הוראות

  הוראות בינוי

  קומות וקומת גג חלקית למתקנים טכניים, מעל מפלס הכניסה9 בניינים מאוכלסים בני 2במגרש 

  קומות מתחת למפלס הכניסה הקובעת אשר אחת מהן תכיל גם חניה, על פי היתר2הקובעת ו-

בניה קיים.

  בנספח הבינוי ממשיכות לחול, פרט לשינויים70/101/02/3 על פי תכנית 2הנחיות למבנן 

המבוקשים בתכנית זו:

 - (קומות2. בריכות שחיה: תותר הקמת בריכות שחיה פרטיות בחצרות דירות הגן שבקומה 1

מתחת למפלס הכניסה הקובעת).

 בריכות שחיה פרטיות, אשר אושרו בהיתרים במסגרת הקלה.4סה"כ 

  קומות מגורים מתחת למפלס הכניסה הקובעת אשר אחת מהן תכיל2. התאמת מספר קומות: 2

 קומות מעל מפלס הכניסה הקובעת הכוללות קומה טכנית חלקית על הגג.10גם חניה ו-

 15 לבין המבנה הצפוני במגרש מס' 16. הקטנת מרחק מינימלי בין המבנה הדרומי במגרש מס' 3

 מ', למיסוד המצב הקיים.23 מ' ל-24הצמוד: מ-

 מ"ר.138. שטח ממוצע ליחידת מגורים כ-4

 ,70/101/2/3 משטח המגרש על פי תכנית 35%. ההנחיה לשטח בנוי מקסימלי בקומת הקרקע 5

ממשיכה לחול.

א

  עיצוב אדריכלי

  בנוגע למבנים ולמגרשים ביעוד "אזור מגורים70/101/02/3הנחיות בינוי ועיצוב של תכנית 

מיוחד" ממשיכות לחול:

 א. תובטח המשכיות ושילוב ארכיטקטוני בכל הנוגע לעיצוב המבנים, השטחים הפרטיים

הפתוחים ומגרשי החניה בין כל מגרש שיאושר לבניה בפועל לבין מגרשים הסמוכים אליו.

 ב. חומרי גמר לחזיתות: חומרי הגימור לציפוי ומעטפת הבניינים יהיו ברמה גבוהה במיוחד ולא

ירדו מאיכות של אבן נסורה, זכוכית ואלומיניום (אין לאשר ציפוי בפסיפס או בקרמיקה).

ב
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשתאי שטחיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

תכסית
 (% מתא

שטח)

 צפיפותמספר יח"ד
יח"ד לדונם

 גובה מבנה-
 מעל הכניסה

הקובעת
(מטר)

מרפסות-מספר קומות
 בנוסף לשטח

העיקרי
(מ"ר)

מתחת לכניסה הקובעתמעל הכניסה הקובעת
 גודל מגרש

כללי
 סה"כ שטחישרותעיקרישרותעיקרי

בניה
 מעל הכניסה

הקובעת
 מתחת
 לכניסה
הקובעת

)5 (720)4 (2)3 (10)2 (1378235609.5540.5)1 (3462836580250010003702מגורים 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
הערכים בטבלה מתייחסים לכל תא שטח בנפרד גם אם הוגדר טווח תאי שטח

:הערה ברמת הטבלה

קווי הבניין על פי המסומן בתשריט.

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

 מ"ר עבור חניה.2,202 מ"ר עבור מגורים + 1,500) 1(

) לא כולל מתקנים טכניים ולא משנה מגובה הבינוי הקיים בפועל.2(

 קומות מעל מפלס הכניסה הקובעת הכוללות קומה טכנית חלקית.10) 3(

 קומות מגורים מתחת למפלס הכניסה הקובעת אשר אחת מהן תכיל גם חניה.2) 4(

) שטחי המרפסות לכל יח"ד נבנו בהתאם לחוק המרפסות בהליך רישוי.5(
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הוראות נוספות 6.

חניה 6.1
 החניה בגבולות המגרש, בהתאם לתכנית מתאר אשדוד על תיקוניה ובאישור מחלקת תשתיות

של עיריית אשדוד.

תנאים למתן היתרי בניה 6.2
היתרי בניה יוצאו ע"י הוועדה המקומית על פי נספח בינוי לתכנית זו.

היטל השבחה 6.3
הוועדה המקומית תטיל ותגבה היטל השבחה בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק.

הפקעות לצרכי ציבור 6.4
 ,1965 (ב) לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-188מקרקעין המיועדים לצרכי ציבור עפ"י סעיף 

 יופקעו על ידי הועדה המקומית ו/או יירשמו על שם הרשות המקומית בהתאם להוראות פרק ח'

 לחוק, ולגבי מקרקעי ישראל המיועדים לצרכים כאמור- יפעלו לפי הנחיות היועץ המשפטי

לממשלה.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2
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