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דברי הסבר לתכנית
  ובמהלך השנים נוספו תוספות בניה אשר הגדילו את90התכנית באה להסדיר מצב קיים לבית שנבנה בשנות ה-

המבנה מהמותר בהיתר המקורי.
  מ"ר אשר מקשה על תפקודו כבית אחד, - הוא גדול מדי למשפחה אחת, ע"כ התכנית400הבית בשטח של כ-

 באה להציע אפשרויות לתוספת יח"ד אחת נוספת מעבר למותר בתב"ע התקפה. - פיצול היחידה הקיימת תואם
  לחוק עניין פיצול דירות מבחינת ציפוף המתחם המאפשר תוספת יחידה אחת בלבד, סה"כ יהיו117לתיקון 
 יח"ד, ושימושים נוספים בקומת הקרקע של המבנה.2במבנה 

 ישנו יתרון למיקום הבית אשר מצוי בקצה הרחוב ובסמוך בית ספר קיים, יתרון נוסף שהבית בנוי לבדו בחלקה,
 נתון המהווה אפשרות לתוספת שימושים אשר הפגיעה בשכנים ובמרקם השכונה יהיה נמוך ותשמש את הציבור

כולו ותיתן אפשרות למענה לצרכים הנ"ל.

.דף ההסבר מהווה רקע לתכנית ואינו חלק ממסמכיה הסטטוטוריים
 

תכנית מס': 603-0555276 - שם התכנית: שינויים בחלקה 178, רחוב הרקפת 16, רובע ח', אשדוד.

מועד הפקה: 05/05/2021 12:57 - עמוד 2 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34



זיהוי וסיווג התכנית 1.

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

, רובע ח', אשדוד.16, רחוב הרקפת 178שינויים בחלקה שם התכנית

603-0555276מספר התכנית

 דונם0.411שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 א62, )8א (א) (62, א)4א (א) (62, )4א (א) (62, )11א (א) (62לפי סעיף בחוק

 )13) (1א (א62, )1) (א) (1) (1א (א62, )9(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

אשדודמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X167400קואורדינאטה 

Y632675קואורדינאטה 

שכונת בתי קרקע, בית חד-משפחתי, רח' הרקפת, רובע ח'.תיאור 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
16 הרקפת אשדוד

רובע ח', אשדוד.שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

178 חלק מוסדר 2074

. 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

15/01/1987 490 3417  תכנית זו מחליפה את

  אשר16/ 108/ 03/ 3תכנית 

 הוראותיה הוטמעו/הוחלפו

בתכנית זו.

החלפה 3 /03 /108 /16
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןאפי כווינהמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעאפי כווינה1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

כן08:51 03/09/2019אפי כווינה101/01/2019מחייבכתב שיפוי

 סקרים/חוות

דעת/דוחות

לאסקר עצים.22:09 16/01/2020עודד יפה517/12/2018מחייב

 נספח בינוי, חניה ועצים21:49 16/01/2020אפי כווינה1:100115/08/2018מנחהבינוי

בוגרים.

 מחייב לעניין סימוני ההריסה

ומקומות החניה.

לא

לא13:55 30/01/2020אפי כווינה1:250115/08/2018רקעמצב 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

jacob@mel

avsky.co.il

08-6224208 8  שד

הפרחים

אשדוד  3192145

40

חיה מלבסקי אחר בעלים

jacob@mel

avsky.co.il

08-6224208 8  שד

הפרחים

אשדוד  3365241

3

יעקב מלבסקי אחר בעלים

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
kwina.arch@

gmail.com

08-8605001 08-8604268 הזית ב9 אשדוד  119485 אפי כווינה עורך ראשי אדריכל

samim2@012

.net.il

08-8657366 32 אחלמה אשדוד  1239 ליאוניד ברנוביץ מודד

oded@shelef.

co.il
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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 יח"ד, שטחי בניה ותוספת שימושי משרד ו/או גני ילדים/ מעון לגיל הרך.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

.1. תוספת יח"ד 1

. הוספת שימוש למשרדים.2

. הוספת שימוש לגן ילדים, לרבות מעון יום לגיל הרך. 3

. תוספת זכויות בניה.4

. ניוד שטחי בניה ממתחת לקרקע למעל הקרקע.5

. הגדלת תכסית הקרקע.6

 קומות.3 קומות ל-2. תוספת קומה אחת מ-7

. שינוי בקווי בנין.8

. הסבת ייעוד קרקע למגורים ב' עפ"י נוהל מבא"ת בלבד.9

 

תכנית מס': 603-0555276 - שם התכנית: שינויים בחלקה 178, רחוב הרקפת 16, רובע ח', אשדוד.

מועד הפקה: 05/05/2021 12:57 - עמוד 8 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34

תכנון זמין
מונה הדפסה 34



טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
1 מגורים ב'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
1 מגורים ב' בלוק עץ/עצים לעקירה

1 מגורים ב' בלוק עץ/עצים לשימור

1 מגורים ב' להריסה
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 411 מגורים א'

100 411 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 412.03 מגורים ב'

100 412.03 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ב'  4.1
שימושים 4.1.1

. מגורים.1

. משרדים לבעלי מקצוע חופשי.2

. גני ילדים לרבות מעון יום לגיל הרך.3

4.1.2 הוראות

  אדריכלות

 חלות הנחיות אדריכליות לתכנון ועיצוב עפ"י הנחיות מרחביות אשדוד התקפות לעת הוצאת

היתר בניה.

א

  הוראות בינוי

. מגורים יותרו בקומה א' ו-ב' בלבד. (עפ"י המוצע בנספח הבינוי)1

 . משרדים לבעלי מקצוע חופשי או גן ילדים לרבות מעון יום לגיל הרך יותרו בקומת הקרקע2

בלבד. (עפ"י המוצע בנספח הבינוי)

 לא יורשו שימוש המשרדים ושימוש גני הילדים לרבות מעון יום לגיל הרך להתקיים בעת ובעונה

אחת בקומת הקרקע.  כל שינוי מאחד השימושים בסעיף זה יצריך הגשת בקשה להיתר.

. לא תותר הקמת בריכת שחיה.3

 קומות ללא קומת מרתף.3. ניתן להקים מבנה בגובה של עד 4

)2071/מק/3. פרגולות (עפ"י תכנית מתאר 5

  מ' בנסיגה נוספת מקו בניין0.0א. תותר בניית פרגולות על הגבולות הצדדיים בקו בניין צדדי 

 מ' מקו בנין אחורי.3.0 מ' ובהבלטה של עד 3.0קדמי של 

 ב. מיקום הפרגולה יקבע בתכנית בינוי שתוגש במסגרת הבקשה להיתר, לאישור הועדה לתכנון

ובניה.

.pvcג. הפרגולה תבנה מעמודים וקורות עשויים עץ או אלומיניום או 

ד. פרגולה כהגדרתה בתקנון התכנון והבניה .

 ה. יש לקבל הסכמת השכן הגובל בגבול המשותף עבור הקמת הפרגולה על גבולות צדדיים בטרם

הוצאת ההיתר בניה.

)85/101/02/3. מחסני חצר/גינה (ע"פ תכנית מתאר 6

א. תותר בנית מחסן אחד לאחסנת חפצים וכלי גינה, בהתאם להוראות הבאות 

 מ"ר 3.00ב. שטחו של המחסן לא יעלה מעל 

  מ' מקו1.20ג. המחסן יהיה צמוד לחזית הצדדית או האחורית של הבניין ולא יבלוט יותר מ-

 הבניין המותר על פי תכנית, או ייצמד לגדר "אטומה" שבגבול הצדדי או האחורי של המגרש.

 מ'. הכל בהתאם לאישור מהנדס העיר.1.50רוחבו של המחסן, שימדד בניצב לגדר, לא יעלה מעל 

 מ'.2.20ד. גובה המחסן הצמוד לבניין לא יעלה מעל 

  מ', אך במקרים בהם המחסן ייצמד לגדר הגובלת1.80ה. גובה המחסן הצמוד לגדר לא יעלה מעל 

 עם שטח ציבורי פתוח (שצ"פ) או דרך, המחסן לא יבלוט מגובה הגדר הקיימת. רצפת המחסן

תוכל להיות נמוכה מפני הקרקע.

ו. מחסן המוצמד לבניין יצופה באותם חומרי הגמר של הבניין.

 ז. מחסן המוצמד לגדר יבנה מאותם החומרים של הגדר או עפ"י הנחיות מרחביות אשדוד

התקפות בעת הוצאת היתר בניה.

ב
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מגורים ב'  4.1
ח. תותר פתיחת דלת וחלון אוורור אחד.

ט. פרטי המחסן ותאום העיצוב יקבעו במסגרת היתר בניה.

 י. במבנים שיבנו בעתיד, תחויב בניית מחסן עם כניסה מהחצר כחלק בלתי נפרד מהמבנה ושטחם

 מ"ר.6לא יעלה מעל 

)16/108/03/3. מבני עזר (עפ"י תכנית 7

  מ"ר נטו25בתחום קווי הבנין תותר הקמת מבני עזר, חניה מקורה, מחסן וחדר הסקה בשטח של 

במסגרת שטחי הבניה המותרים.
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשתאי שטחשימושיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

 אחוזי בניה
כוללים
(%)

תכסית
 (% מתא

שטח)

 גובה מבנה-מספר יח"ד
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

מעל הכניסה הקובעת
 גודל מגרש

כללי
 מעלשרותעיקרי

 הכניסה
הקובעת

 מתחת
 לכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

)1()1()1()1(14113102422מגוריםמגורים ב'
)1()1()1()1(01)2 (57)2 (1411157משרדיםמגורים ב'
)1()1()1()1(0)6 (210.223)5 (56)5 (133)4 (81)3 (1411467<סך הכל>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

) כמסומן בתשריט.1(

 מ"ר סה"כ עיקרי + שירות,  השטח המפולש ומבואת הכניסה ישמש גם למגורים.137) לשימוש משרדים או גן ילדים לרבות מעון יום לגיל הרך, מתוכם שטח לשימוש מבוקש של משרדים לא יעלה על 2(

  נוידו למעל85/101/02/3 מ''ר אשר היו מיועדים למרתף מכח תכנית 118.64 + 16/108/03/3 מ''ר חדר על הגג קיים בשטח עיקרי עפ''י תב''ע 12 משטח המגרש) + 60% (246.6) חישוב השטח כדלקמן: 3(

 מ"ר.467 מ''ר נוספים אשר מבוקשים בתכנית זו, סה"כ 90הקרקע + 

 מ"ר.81 מ''ר אשר מבוקשים בתכנית זו, סה"כ 26 נוידו למעל הקרקע, 85/101/02/3  מ''ר אשר היו מיועדים למרתף מכח תכנית 29.66 +  16/108/03/3 מ''ר ע''פ תב''ע 25) חישוב השטח כדלקמן: 4(

) לכלל השימושים.5(

 קומות מעל הקרקע ללא קומת מרתף.3) 6(
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הוראות נוספות 6.

חניה 6.1
חניה בתחום המגרש בלבד בהתאם למסומן בנספח הבינוי ובאישור מחלקת תכנון כבישים.

ניהול מי נגר 6.2
  שטחים חדירי מים מתוך שטח המגרש הכולל במגמה לאפשר15%בשטח התכנית יוותרו לפחות 

 קליטת 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, חלוקים וכד').

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

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

הנגר העילי בתחומי המגרש בהיקף הנדרש.

שמירה על עצים בוגרים
סימון בתשריט: בלוק עץ/עצים לשימור

6.3

 ג', לחוק התו"ב. יהיה מתן83תנאי למתן היתר לכריתה/העתקת עצים בוגרים כהגדרתם בסעיף 

רישיון לכך מפקיד היערות בהתאם לפקודת היערות.

נטיעת עצים חדשים:

 לפחות. על פי סטנדרט משרד החקלאות.8א. נטיעות חדשות יתבצעו בעצים בריאים בגודל 

 ב. נטיעת עצים ברחבות ושטחים מרוצפים תתבצע תוך מתן פתרון מלא לבית הגידול התת

 מ'.1.2 מ"ק ובעומק של 7קרקעי לשורשי העץ שיבטיח נפח מינימלי אפקטיבי של 

סטיה ניכרת 6.4
סטייה ניכרת מתכנית זו תהיה:

. הגדלת מס' יח"ד.1

. הגדלת גובה המבנה.2

. הגדלת מס' הקומות.3

 להוראות תכנית זו.6.5.6. סטייה מסעיף 4

תנאים למתן היתרי בניה 6.5
.413. היתר לתוספות בניה יהיה לפי הוראות תקן ישראלי ת"י 1

 . היתר בניה יכלול סימון  הריסה  של האלמנטים המסומנים להריסה עפ"י נספח בינוי בתכנית2

זו.

. תנאי למתן היתר בניה תיאום עיצוב עם אדר' העיר.3

.הצגת פתרונות עבור ניהול מי נגר.4

 . תנאי למתן היתר עבור שימוש למשרדים או שימוש עבור גן ילדים לרבות מעון יום לגיל הרך5

 יהיה קביעת שימוש אחד בלבד בבקשה להיתר. כל שינוי באחד מהשימושים לעיל יצריך הגשת

בקשה להיתר.

. בעת הגשת בקשה להיתר עבור גן ילדים לרבות מעון יום לגיל הרך יחולו המגבלות הבאות:6

 כיתות גן/מעון לגיל הרך.2  א. יותרו עד 

 ילדים.20  ב. מס' הילדים בכיתה לא יעלה על 

 , בימי שישי וערבי חג בין השעות07:00-17:00  ג. שעות פעילות הגן בימי חול יהיו בין השעות 

07:00-13:00.

.13:00-16:00 ובין השעות 07:00-8:00  ד. פעילות החצר לא תתקיים בין השעות 

  ה. חלונות המבנה אשר ישמשו את גן הילדים/מעון היום יבודדו בבידוד כפול.
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תשתיות 6.6
כל מערכות התשתיות, כגון: חשמל, תקשורת, מים, ביוב וכיו"ב תהינה בתחום המגרש.

חלוקה ו/ או רישום 6.7
 . שטח קומת הקרקע (למעט השטח המפולש ומבואת הקרקע שיהוו שטח משותף) וקומה א' לא1

 יירשמו כחלקות משנה ברישום הבית המשותף, אלא כחלקת משנה אחת ולא ניתן יהיה למכור

אותן בנפרד. 

  לתקנות המקרקעין27. תנאי למתן היתר יהיה רישום הערה בפנקסי המקרקעין לפי תקנה 2

 (ניהול ורישום) בדבר השימושים המותרים בקומת הקרקע ובקומה א' ובדבר הבעלות בקומות

אלו בשלמות ע"י גורם אחד ללא חלוקה לתתי חלקות.

היטל השבחה 6.8
הוועדה המקומית תטיל ותגבה היטל השבחה בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

 הריסת הבנייה בפועל המסומנת להריסה

בנספח הבינוי.

מתן תעודת גמר. 1

מימוש התכנית 7.2

 שנים מזמן אישורה.10מימוש התכנית תוך 
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