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דברי הסבר לתכנית
 קומות וקומת מרתף.3, רמת אשכול, קיים מבנה מגורים דו משפחתי, בן 21ברחוב רמת הגולן 

.B ובנין Aהמתפקד כשני מבנים, בנין 
 ) בו אושרה תוספת הקומה העליונה, ופיצול יח"ד קיימת2014/0305.0 הוצא היתר בניה (2014 -בשנת Aבבניין 

 יח"ד.2ל-
לא אותר תיק היתר בניה מקורי למבנה, 

 בלבד.Aהתכנית חלה על בנין 
התכנית מציעה תוספת בינוי בחזית אחורית בלבד, בקומות קיימות לשם הרחבת יח"ד.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

  רמת אשכול,21הרחבת יח"ד קיימת ברח' רמת הגולן שם התכנית

ירושלים.

101-0543892מספר התכנית

 דונם0.351שטח 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

ירושליםמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X221000קואורדינאטה 

Y634400קואורדינאטה 

 רמת אשכול ירושלים,A, בנין 21רחוב רמת הגולן תיאור מקום1.5.2

 

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

ירושלים: חלק מתחום הרשות - ירושלים

ירושלים נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

רמת אשכולשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

121 חלק מוסדר 30245

. 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

13/06/1976 1968 2227  תכנית זו מחליפה את

1420הוראות תכנית 

החלפה 1420

15/01/2004 1588 5264  תכנית זו כפופה להוראות

. 5166תכנית 

 5166הוראות תכנית 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות 5166

21/01/2010 1593 6052  תכנית זו כפופה להוראות

/ ב. 5166תכנית 

 / ב5166הוראות תכנית 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות / ב5166

16/07/1959 1586 687  תכנית זו מחליפה את

62הוראות תכנית 

החלפה 62
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןאילן אפרתמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעאילן אפרת1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

 מחייב לענין גובה בינוי, מס'09:57 23/10/2019מרים לב (צנעני)1:100107/10/2019מנחהבינוי

קומות, ומספר יח"ד.

לא

לא14:43 22/10/2019מרים לב (צנעני)1:250122/10/2019רקעמצב 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

yeshayap@

googlemail.

com

054-5346913 25 ) 1 ( ירושלים ישעיהו פרלמן  פרטי

 :הערה למגיש התכנית
.25, כתובת: רמת הגולן 800229111) הערה: מס דרכון:1 (

יזם 1.8.2

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

hb3101930@g

mail.com

073-7530930 9 ) 1 ( ירושלים 8176 פרטי אילן אפרת עורך ראשי

hb3101930@g

mail.com

073-7530930 5 רבנו תם ירושלים 42728 פרטי מרים לב (צנעני) מתכנן  ה.

אדריכלות

office@botti.

co.il

054-4289409 14 ) 2 ( ירושלים  1048 מיכאל שוורץ מודד מודד

 תלפיות.9) כתובת: האומן 1 (

) כתובת: קרית יובל.2 (
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הגדרות בתכנית 1.9
 

 בתכנית זו יהא לכל מונח מהמונחים המפורטים להלן הפרוש המופיע בצד ההגדרה, אלא אם כן
משתמע אחרת מהוראות התכנית או מהקשר הדברים.

הגדרת מונחמונח
חלק ממבנה דו משפחתיAבנין 

 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 בניה לשם הרחבת יח"ד קיימת.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

 מיוחד לאזור מגורים ב'.5.שינוי יעוד מאזור מגורים 1

. קביעת בינוי לשם הרחבת יח"ד קיימת.2

. שינוי קווי הבניין, וקביעת קווי בניין חדשים.3

 בלבד.A. קביעת שטחי בניה מירביים בבניין 4

. קביעת תנאים למתן היתר בניה, שלבים והתניות לביצוע.5

2קביעת מס' יח"ד ל-

קביעת הוראות להריסת אלמנטים בנויים.

קביעת הוראות לבינוי ועיצוב אדריכלי.

קביעת הוראות לפיתוח השטח.

קביעת תכסית בינוי.

קביעת הוראות לטיפול בעצים בוגרים.
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
1 מגורים א'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
1 מגורים א' בלוק עץ/עצים לשימור

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 350.58  מיוחד5אזור מגורים 

100 350.58 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 350.58 מגורים א'

100 350.58 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים א'  4.1
שימושים 4.1.1

מגורים

4.1.2 הוראות

  הוראות בינוי

 שיפוץ מעטפת הבניין - חלה חובה לשיפוץ מעטפת הבניין בבניינים שבהם תעשה תוספת בנייה.

 השיפוץ יכלול הריסת תוספות בנייה כגון מבני עזר, סילוק כבלי חשמל ותקשורת, הסדרת צנרת

 קיימת ו/או סילוקה וניקוי מעטפת הבניין, הכל לפי מה שיקבע מהנדס העיר עם הגשת הבקשה

להיתר. 

א

  הוראות פיתוח

 ס"מ ממפלס הרחוב. 120גובה הגדר לא יעלה על 

ב

  הריסות ופינויים

 (ג) לתקנות16יש לפנות פסולת בנין לאתר מורשה ע"י המשרד לאיכות הסביבה בהתאם לתקנה 

1970התכנון והבניה (בקשה להיתר, תנאיו ואגרות) התש"ל 

ג

  סטיה ניכרת

 הינו מחייב וכל סטיה ממנו תחשב כסטיה ניכרת.5.גובה הבניה המירבי כמצוין בטבלה 1

 .קוי הבנין המפורטים בתשריט מירביים, צמצום השטח שבין גבול המגרש לבין קו הבנין יחשב2

כסטיה ניכרת. 

 הנו מירבי וכל הגדלה תחשב כסטיה ניכרת. 5.מס' הקומות כמצוין בטבלה 3

. מס' יחידות הדיור המירבי בתכנית זו הינו מחייב וכל הגדלה שלו תחשב כסטיה ניכרת.4

מרפסות:

. 5.שטחי מרפסות עבור יח"ד יהיו בהתאם לעמודת שטחי מרפסות בטבלה 1

 .המרפסות יכולות להיות מקורות ויכולות להיות מקורות חלקית באופן המאפשר שילוב מרפסת2

סוכה, וזאת במסגרת כוללנית ואחדיה לבנין. 

.תיאסר הקמת מרפסת זיז נוספת, לא מקורה, ליח"ד.3

  לשימושים אחרים בבנין. ייקבע כי כל5.תיאסר המרת השטחים המסומנים למרפסות בטבלה 4

המרפסות יוקמו בהינף אחד. 

לא יותר ניוד שטחי מרפסות לשטחי שימושים אחרים בבנין.

ד

  עיצוב אדריכלי

הבניה תבוצע באבן טבעית מרובעת ומסותת, בניה באבן נסורה חלקה שאיה מסותת אסורה.

ה

  קווי בנין

קוי בנין:

.קוי הבנין הנם בהתאם למפורט בתשריט.1

 .קו הבניין המסומן בתשריט הבינוי בתכלת הינו עבור ממ"ד ומרפסת קיימים, לא יותר בינוי2

מעליו. 

ו
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מגורים א'  4.1

  תנאים למתן היתרי בניה

א. תאום התכנון והעיצוב האדריכלי של הבניין עם מהנדס הוועדה המקומית ו/או מי מטעמו. 

 ב. תאום תשתיות עם מהנדס העיר ו/או מי מטעמו: קביעת דרכי ביצוע של כל עבודות התשתית

 לרבות קו ביוב ו/או דרך ו/או עמוד תאורה ו/או קווי תאורה ו/או מרכזיית תאורה וכל העבודות

 הכרוכות בביצוע הנ"ל וכדומה (להלן עבודות תשתית) המצויים בתוך תחומי המקרקעין ובסמוך

 למקרקעין, כל מערכות התשתית שבתחום התכנית כולל חשמל (למעט קו מתח עליון) תקשורת

 (למעט מתקנים סלולריים), צינורות ביוב ומים ראשיים וכיו"ב תהיינה תת קרקעיות. בעל היתר

 הבניה יעתיק, במידת הצורך את התשתיות וכל המתקנים והאביזרים הקיימים, הכרוכים בהם,

למקום מתאים אשר ייקבע ע"י הרשות. 

 ג. הועדה המקומית תהיה רשאית לקבוע במסגרת היתר הבניה מטלות לעניין שיפוץ חזיתות

 הבניין וטיפול במרחב הציבורי הפרטי במידת הצורך, בין היתר לעניין הסרת צינורות מקירות

 הבניינים, הסרת אנטנות, טיפול בגדרות, טיפול במזגנים וכדומה וציפוי הבניין באבן ככל שיידרש.

ז

  ניהול מי נגר

  שטחים חדירי מים מתוך שטח המגרש הכולל, במגמה לאפשר קליטת25%-20%יותרו לפחות 

 כמות גדולה ככל הניתן של מי נגר עילי וחלחולם לתת הקרקע בתחומי המגרש. השטחים חדירי

מים אפשר שיהיו מגוננים או מצופים בחומר חדיר (כגון חצץ וחלוק

ח
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע - חלק א' 5.
 

 בניין /תאי שטחשימושיעוד
מקום

 גודל
מגרש
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

 אחוזי
 בניה

כוללים
(%)

 מספר
יח"ד

 גובה
 מבנה-
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

 מתחת לכניסהמעל הכניסה הקובעת
הקובעת

 גודל
 מגרש
מזערי

 סה"כשרותעיקרישרותעיקרי
 שטחי
בניה

 מעל
 הכניסה
הקובעת

 מתחת
 לכניסה
הקובעת

 צידי-
ימני

 צידי-
שמאלי

קדמיאחורי

)A351237.625.4111.7426.45401.1975) 1(28.9) 2(31)3()3()3()3בנין 1מגוריםמגורים א'
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע - חלק ב' 5.
 

מרפסות-בנוסף לשטח העיקריבניין / מקוםתאי שטחשימושיעוד
(מ"ר)

A59.03בנין 1מגוריםמגורים 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

:הערה ברמת הטבלה

שטחי הבניה מירביים אינם כוללים שטחי מרפסות זיז וגג

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) אחוזי בניה לא כוללים שטחים תת קרקעים.1(

) מעל גובה זה תותר התקנת מעקה בנוי בהתאם לתקן.2(

) כמתואר בתשריט.3(
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הוראות נוספות 6.

תנאים למתן היתרי בניה 6.1
.תיאום עם המחלקה לאיכות סביבה בעיריית ירושלים לעניין צמצום מטרדי בניה.1

.תיאום ואישור בכתב מחח"י בדבר תשתיות קיימות בשטח.2

 .תיאום התכנון והעיצוב האדריכלי של המתחם עם מהנדס הועדה המקומית ו/או מי מטעמו3

.1:100והגשת תכנית פיתוח שטח בקנ"מ 

 .תיאום תשתיות עם מהנדס העיר ו/או מי מטעמו: קביעת דרכי ביצוע של כל עבודות התשתית4

 לרבות קו ביוב ו/או דרך ו/או עמוד תאורה ו/או קווי תאורה ו/או מרכזיית תאורה וכל העבודות

 הכרוכות בביצוע הנ"ל וכדומה (להלן: עבודות תשתית) המצויים בתוך תחומי המקרקעין

 ובסמוך למקרקעין, כל מערכות התשתית שבתחום התכנית כולל חשמל (למעט קו מתח עליון)

 תקשורת (למעט מתקנים סלולוריים), צינורות ביוב ומים ראשיים וכיו"ב תהיינה תת קרקעיות.

 בעל היתר הבניה יעתיק, במידת הצורך, את התשתיות וכל המתקנים והאביזרים הקיימים,

הכורכים בהם, למקום מתאים אשר ייקבע ע"י הרשות.

חניה

.מספר מקומות החניה ייקבע על פי התקן התקף לעת מתן היתר בניה.1

38חיזוק מבנים תמ"א 

 היתר לתוספות הבנייה למבנה קיים מותנה בבדיקה בדבר הצורך בחיזוק המבנה לפי הוראות

413תקן ישראלי ת"י 

שמירה על עצים בוגרים

 .תנאי למתן היתר בנייה יהא הגשת תכנית פיתוח למגרש זה לאישור מחלקת גננות הכוללת:1

 מיקום העצים לשימור, ערוגות/הגנות לעצים המיועדים לשימור,  מקום מיועד להעתקות עצים

בתחום התוכנית והבטחת קיומם ופיצוי נופי.

היטל השבחה-

. הוועדה המקומית תטיל ותגבה היטל השבחה בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק. 1

 . לא יוצא היתר בניה במקרקעין קודם ששולם היטל ההשבחה המגיע אותה שעה בשל אותם2

מקרקעין, או שניתנה ערבות לתשלום בהתאם להוראות החוק.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

לא תותר בניה בשלבים התכנית תבוצע בהינף אחד 1

מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישורה.10זמן למימוש התכנית הינו כ-
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