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דברי הסבר לתכנית
 לצורך הסדרת מצב קיים תכנית זו מציעה הגדלה של זכויות בנייה עיקריים וכן התרת ניוד שטחי שירות מתחת

, במושב ביצרון.306לקרקע אל מעל הקרקע, במגרש מגורים א' מס' 
.2.80 מ' ל-3 סמ' בקו בניין צידי ע"י שינוי קו בניין צידי מ-20בנוסף התכנית מסדירה חריגה של כ-

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

, ביצרון306הגדלת זכויות בנייה במגרש מגורים א' מס'   שם התכנית

616-0909796מספר התכנית

 דונם0.683שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג 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

באר טוביהמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X174120קואורדינאטה 

Y633960קואורדינאטה 

רחוב החיילים, מושב ביצרוןתיאור מקום1.5.2

7/118/03/8 מתכנית 13מגרש 

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

בצרון: חלק מתחום הרשות - באר טוביה

אשקלון נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב
החיילים בצרון

ביצרוןשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

10 חלק מוסדר 2763

. 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

מספר מגרש/תא שטח מספר תוכנית

306 2022/ מק/ 8
 

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

27/06/2004 3260 5308  תכנית זו אינה פוגעת

 /02/ 8בהוראות תכנית 

 /8. הוראות תכנית 59/ 101

  תחולנה על59/ 101/ 02

תכנית זו.

כפיפות 8 /02 /101 /59

18/02/1993 1836 4087  תכנית זו מחליפה את

.7/118/03/8תכנית 

החלפה 8 /03 /118 /7

14/12/1997 4597  תכנית זו מחליפה את

.2022/ מק/ 8תכנית 

החלפה 2022/ מק/ 8

30/11/2000 4937  תכנית זו מחליפה את

.2050/ מק/ 8תכנית 

החלפה 2050/ מק/ 8
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןרונית פרידמן קיסרמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצערונית פרידמן קיסר1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לאנספח מצב מאושר13:45 01/02/2021רונית פרידמן קיסר1:25001/02/2021רקעמצב 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

michal.yesh

aya@gmail.

com

306 החיילים בצרון מיכל ישעיה  פרטי

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

michal.yeshaya@gm

ail.com

306 החיילים מיכל ישעיה  בצרון פרטי

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

תיאור שם  סוג

menachemv@land.g

ov.il

02-5318878 02-5318875 216 ) 1יפו ( ירושלים  רשות מקרקעי

ישראל

בעלים

ilan@yeshaya.co.il 306 החיילים בצרון  אילן יצחק

ישעיה

חוכר

) כתובת: בניין שערי העיר.1 (

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4
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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

, במושב ביצרון.306הגדלת זכויות בנייה ושינוי בקו בניין צידי במגרש מגורים א' מס' 

עיקרי הוראות התכנית 2.2

א. הגדלת שטחים עקריים.

ב. התרת ניוד שטחי שירות מתחת לקרקע אל מעל הקרקע.

ג. שינוי בקו בניין צידי ימני במיקום נקודתי.
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
306 מגורים א'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
306 מגורים א' בלוק עץ/עצים לעקירה

306 מגורים א' בלוק עץ/עצים לשימור
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 683.5 מגורים א'

100 683.5 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 683.41 מגורים א'

100 683.41 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים א'  4.1
שימושים 4.1.1

מגורים כולל שטחי שירות נלווים כגון ממ"ד, מחסן וחנייה מקורה.

4.1.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

  מ'. תותר הקמת מחסן2.2 מ'. גובהו הפנימי לא יקטן מ3א. מחסנים - גובה המחסן לא יעלה על 

  לא יותרו פתחים. בכל מקרה של הקמת מחסן0. בקיר הבנוי בקו בנין 0בקו בנין צידי ו/או אחורי 

, יהיה ניקוז המים מהגג אל תוך המגרש המבקש. 0בקו בנין 

 ב. מחסנים וסככות הקיימים בעת אישור תכנית זו, אשר אינם עומדים במגבלת הגובה הכתובה

בסעיף א', יישארו בתוקפם.

 ג. מצללות: תותר הקמת מצללות על הקרקע , בקומה שנייה, על גג של מבנה, או חלק מבנה, בעל

גג שטוח, שישתלבו מבחינה אדריכלית במבנה. 

 80 מ', כאשר תקרתו אינה עולה על 2.4ד. מרתף: תותר בניית קומת מרתף בגובה שאינו עולה על 

ס"מ ממפלס פני הקרקע הסמוכים. 

  מ', יותרו גגות שטוחים או1.20ה. גגות וגדרות: תותר הקמת גדר בנויה סביב המגרש עד גובה של 

 משופעים או שילוב של שניהם. מבנים ומתקנים הבנויים על הגג יוסתרו בחזית הפונה לרחוב.

תותר בניה של גגות רעפים משופעים ו/או של גגות שטוחים.

 ו. מתקנים טכניים: צינורות, כבלים ומתקנים כגון: מזגנים, אנטנות, מתקני כביסה וכיו"ב, למעט

 מרזבים, לא יותקנו בצד החיצוני של חזיתות המבנים. מרזבים חיצוניים יהיו עשויים פלדה צבועה

 או מגולוונת.  קולטי שמש, דודי מים ותאים פוטוולטאים יותקנו תוך התחשבות מרבית בחזות

 המבנים והנוף. מערכות קולטי שמש ודודי מים ישולבו בגגות משופעים ו/או יוסתרו במסתורים

בנויים באישור הוועדה המקומית. 

 ז. בריכת שחייה פרטית - תותר בניית בריכת שחיה, באישור הוועדה המקומית, ובמגבלות

המפורטות להלן :

לא תאשר הוועדה המקומית בקשה להיתר בנייה להקמתה של בריכה, אלא לאחר ש-

 . המבקש הציב, במקום בולט בחזית הקרקע או הבניין שעליהם חלה הבקשה, הודעה המפרטת1ז.

  ימים15את מהות הבקשה כאמור והקובעת כי התנגדויות לבקשה כאמור יכול שיוגשו בתוך 

ממועד הפרסום;

  הועדה המקומית מסרה על חשבון המבקש הודעה המפרטת את מהות הבקשה כאמור לכל2ז.

 הבעלים והמחזיקים בקרקע או בבניין הגובלים בקרקע או בבניין שלגביהם הוגשה הבקשה וכן

 לכל הבעלים והמחזיקים בקרקע או בבניין, אשר לדעת הועדה המקומית ייפגעו או עלולים להיפגע

 מאישור הבקשה. הודעה כאמור תימסר או תישלח לפי מענם הידוע של הבעלים והמחזיקים

 ימים ממועד הפרסום;15ויקבע בה כי התנגדויות לבקשה כאמור יכול שיוגשו בתוך 

 . הועדה המקומית החליטה בהתנגדות של בעל קרקע או בניין או מחזיק בהם, אם הוגשו3ז.

כאלה, והודיעה על כך למתנגדים במכתב רשום."

א

  חניה

  , מקורה בקרוי קל. ניקוז גג0.00תותר חניה מקורה אחת לשתי מכוניות בקו בניין קדמי וצדדי 

החניה יהיה לכוון המגרש המבקש.

ב
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מגורים א'  4.1
  פיקוד העורף

. תחוייב הקמת ממ"ד לפי תקן הג"א, התקף לעת הגשת היתר בנייה.1

 . תחוייב הצגת פטור מממ"ד מפקע"ר בעת בקשת היתר לתוספת בנייה בבית קיים, אשר יש בו2

ממ"ד מאושר.

ג
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשתאי שטחשימושיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

תכסית
 (% מתא

שטח)

 גובה מבנה-מספר יח"ד
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

 מתחתמעל הכניסה הקובעת
 לכניסה
הקובעת

 גודל מגרש
מזערי

 מעלשרותשרותעיקרי
 הכניסה
הקובעת

 מתחת
 לכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

345)4 (18.5213)3 (31)2 (30)1 (30668323050מגורים א'מגורים 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

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

 מ''ר. 22 מ''ר, מחסן וחדר דוודים  - 15 מ''ר, חניה מקורה - 13) שטחי השירות יכללו ממ''ד עד 1(

 מ"ר.12יותר ניוד שטחי שירות בין השימושים השונים עד 

) יותר ניוד שטחים אל מעל לקרקע.2(

 מ"ר.210) 3(

 מ'.2.8) לסרוגין, קו בניין 4(
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הוראות נוספות 6.

תנאים למתן היתרי בניה 6.1
. היתרי בניה יינתנו ע"י הועדה המקומית עפ"י תכנית זו לאחר אישורה.1

 . היתר לתוספת בניה מותנה בבדיקה בדבר הצורך בחיזוק המבנה הקיים לפי הוראות תקן2

.413ישראלי ת"י 

 -ג' לחוק, יהיה מתן83. תנאי למתן היתר לכריתה/ להעתקת עצים בוגרים, כהגדרתם בסעיף 3

רשיון לכך מפקיד היערות בהתאם לפקודת היערות.

 . תנאי למתן היתר בנייה הינו הצגת חישוב מוערך של כמות פסולת בניין הבניין הצפויה עקב4

עבודות הבנייה ואישור על הסכם פינוי לאתר מוכרז.

חשמל 6.2
 לא יינתן היתר בניה למבנה או חלק ממנו מתחת לקוי חשמל עיליים. בקרבת קווי חשמל עיליים,

 יינתן היתר בניה רק במרחקים גדולים מהמרחקים המפורטים בטבלה הבאה, בקו אנכי משוך

 על הקרקע בין ציר קו החשמל לבין החלק הבולט ביותר של המבנה. אין לבנות בניינים מעל

  מ' מכבלים אלה. אין לחפור מעל כבלים חשמל2לכבלי חשמל תת-קרקעיים ובמרחק קטן מ - 

תת-קרקעיים אלא לאחר קבלת אישור והסכמת חברת החשמל".

 מ'.3.5 מ' , מרחק מציר הקו- 3קו חשמל מתח נמוך: מרחק מתיל חיצוני- 

 מ'.6 מ' , מרחק מציר הקו- 5 ק"ו:מרחק מתיל חיצוני- 22קו חשמל מתח גבוה 

  מ', מרחק מציר הקו-0 ק"ו (קיים או מוצע): מרחק מתיל חיצוני- 161קו חשמל מתח עליון 

מ'.20

  מ', מרחק מציר הקו-0 ק"ו (קיים או מוצע):מרחק מתיל חיצוני- 400קו חשמל מתח עליון 

מ'.35

ביוב, ניקוז, מים, תברואה 6.3
. פסולת - יובטחו דרכי טיפול בפסולת שימנעו הווצרות ריחות, מפגעי 1

 תברואה ומפגעים חזותיים. המתקנים לאצירת פסולת יימצאו בתחומי המגרשים או בהתאם

למערך איסוף אזורי שתקבע רשות מוסמכת ובלבד שיובטח סילוק לאתר מוסד

 . ביוב - כל המבנים יחוברו למערכת מרכזית מכון טיהור שפכים לפי תכנית אב לביוב מועצה2

אזורית באר טוביה.

 . מים - חיבור המבנים והמתקנים לצנרת המים הכללית ייעשה ע"פ תכנית מים כללית ואישור3

הועדה המקומית.

ניהול מי נגר 6.4
  לפחות משטח המגרש יושאר כשטח חדיר למים, שטח מגונן או מכוסה15%. יש להבטיח כי 1

בחומר חדיר אחר.

 . הפיכת המגרש ל"אגן היקוות זעיר" המשאיר בתוכו את רוב הגשם היורד בתחומו, באמצעות2

 תחימת המגרש והכנת מוצא לעודפי המים בנקודה הנמוכה. חיבור השטחים האטומים לשטחים

חדירים במגרש, בעזרת מרזבים מן הגגות ושיפועים מתוכננים בחצר.

 . ישמר כושר חדירות הקרקע הטבעית בשטח החצר, על ידי מניעת עירוב של חומרי בניה3

וחומרים אטומים אחרים, מניעה של הידוק הקרקע וכו'...

. יעשה ככל הניתן שימוש בחומרי ריצוף חדירים , למשל באזור החניה.4

עתיקות 6.5
 ככול שימצאו עתיקות במהלך העבודה בתחום שטח התכנית, העבודות יופסקו והודעה תועבר
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עתיקות 6.5
 לרשות העתיקות. המשך עבודה תתואם ותבוצע רק לאחר קבלת אישור מנהל רשות העתיקות

 . במידה ויידרש ע"י רשות1978 לחוק העתיקות התשל"ח-29כמתחייב ובכפוף להוראות סעיף 

 העתיקות ביצוע של פעולות מקדימות פיתוח, חיתוכי בדיקה, חפירה, בדיקה, חפירת הצלה

 מדגמית חפירת הצלה] יבצען היזם עפ"י תנאי רשות העתיקות. במידה ויתגלו עתיקות

 1989 וחוק רשות העתיקות התשמ"ט 1978המצדיקות שימור עפ"י חוק העתיקות התשל"ח 

 ייעשו ע"י היזם ועל חשבונו כל הפעולות המתבקשות מהצורך לשמר את העתיקות. היה

 והעתיקות יצריכו שינוי בתכנית הבנייה, תהייה הועדה המקומית רשאית להתיר שינויים כאמור

ובלבד שלא יתווספו עקב שינויים אלה זכויות בנייה, או תוספות שמשמעותן פגיעה בקרקע."

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישורה10תוך 
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