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דברי הסבר לתכנית
תאור התכנית והרקע להגשתה

, גבעת המיבתר, ירושלים. 1 רח' מפרץ שלמה 30657 בגוש 118מדובר בבניין פרטי על חלקה 
 מיוחד.5 , וייעוד החלקה הוא אזור מגורים 1976 אשר אושרה בשנת 1424התב"ע התקפה הינה תכנית 

 קומות מעל מפלס הכניסה וקומת מרתף חלקית. סה"כ קיימת יחידת מגורים אחת.2בבניין קיימות היום 
 קומות מעל הקרקע וקומה מתחת לקרקע.3התוכנית מציעה הריסת המבנה הקיים ובניית בית פרטי בן 

רקע תכנוני לתכנית
 שאשר את בניית המבנה המקורי.1969 משנת 69/515לבניין היתר בניה מס' 
 שאישר תוספת בניה, ממ"ד ומחסנים.2021 משנת 69/515.02לבניין היתר בניה מס' 

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

 , גבעת1הריסה ובניה מחדש לבית פרטי ברח' מפרץ שלמה שם התכנית

המבתר, ירושלים.

101-1139963מספר התכנית

 דונם0.401שטח 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

X222016קואורדינאטה 

Y634459קואורדינאטה 

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

כניסה מספר בית רחוב ישוב
1 מפרץ שלמה ירושלים

גבעת המבתרשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

118 חלק לא מוסדר 30657

. 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

13/06/1976 1969 2227  תכנית זו מחליפה את

 1424הוראות תכנית 

בתחומה.

החלפה 1424

21/01/2010 1593 6052  תכנית זו אינה פוגעת

 / ב.5166בהוראות תכנית 

 / ב5166הוראות תכנית 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות / ב5166

30/01/2000 2432 4847  תכנית זו אינה פוגעת

 /5022בהוראות תכנית מק/ 

 א. הוראות תכנית מק/

 / א תחולנה על תכנית5022

זו.

כפיפות / א5022מק/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןדוד קולינסמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעדוד קולינס1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

 מחייבבינוי ופיתוח

חלקית

לא12:56 29/09/2022דוד קולינס129/09/2022

לא09:06 06/11/2022ראובן אלסטר1:250106/11/2022רקעמצב 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

OFFICE@e

karc.co.il

073-7419330 1  מפרץ

 שלמה

ירושלים ) 1אליעזר פרידמן (  פרטי

 :הערה למגיש התכנית
..578474452) הערה: לבעל הנכס פרידמן אליעזר דרכון ארה"ב שמספרו 1 (

יזם 1.8.2

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר
OFFICE@ek

arc.co.il

073-7419330 3 אהליאב ירושלים  42559 דוד קולינס עורך ראשי אדריכל

meimad@me

imad-sur.co.il

02-6522294 16 כנפי נשרים ירושלים  502 ראובן אלסטר מודד מודד
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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

הריסה ובניה מחדש של בית פרטי.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

 מיוחד לאזור מגורים  א'.5 שינוי במערך ייעודי הקרקע כמפורט להלן: מאזור מגורים 2.2.1

   קביעת בינוי להריסת מבנה קיים ובניית מבנה חדש, בהתאם לנספח הבינוי.2.2.2

   שינוי קווי בניין וקביעת קווי בניין חדשים.2.2.3

   הגדלת שטחי הבניה.2.2.4

   קביעת שלבי ביצוע למימוש התוכנית, כאמור.2.2.5

   קביעת הוראות בינוי וקביעת תנאים למתן היתר בניה בשטח.2.2.6

 קביעת הוראות בגין עצים לשימור2.2.7
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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 לכריתה

1 מגורים א' בלוק עץ/עצים לשימור

1 מגורים א' להריסה

1 מגורים א' 2מבנה להריסה

1 מגורים א' קו בנין תחתי/ תת קרקעי
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 401  מיוחד3מגורים 

100 401 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 401.61 מגורים א'

100 401.61 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים א'  4.1
שימושים 4.1.1

4.1.2 הוראות

  איכות הסביבה

  (ג') לתקנון16יש לפנות פסולת בנין לאתר מאושר ע"י המשרד להגנת הסביבה בהתאם לתקנה 

.1970התכנון והבנייה (בקשה להיתר, תנאי ואגרות) התש"ל-

א

  הריסות ופינויים

הריסת מבנה קיים ובניית מבנה חדש, בהתאם לנספח הבינוי.

ב

  סטיה ניכרת

  הינו מחייב וכל סטייה ממנו תחשב כסטייה ניכרת5.גובה הבניין המרבי כמפורט בטבלה 1

.2002בהתאם לתקנות חוק תכנון והבניה (סטייה ניכרת מתכנית) התשס"ב-

 . מספר הקומות המרבי כמצוין בנספח הבינוי הינו מחייב וכל סטייה ממנו תחשב כסטייה ניכרת2

.2002בהתאם לתקנון חוק התכנון והבניה (סטייה ניכרת מתכנית) התשס"ב-

 . קווי הבניין המפורטים בתשריט התכנית הינם מחייבים. צמצום השטח שבין גבול המגרש לבין3

 קווי הבניין יחשב כסטייה ניכרת בהתאם לתקנון חוק התכנון והבניה (סטייה ניכרת מתכנית)

.2002התשס"ב-

  הינה מחייבת וכל סטייה ממנו תחשב כסטייה ניכרת7.1. שלביות הביצוע המפורטת בסעיף 4

.2002בהתאם לתקנות חוק תכנון והבניה (סטייה ניכרת מתכנית) התשס"ב-

ג

  עיצוב אדריכלי

 .  הבניה תבוצע באבן טבעית מרובעת ומסותתת. הבניה באבן נסורה חלקה שאיננה מסותתת1

אסורה.

  מ' כלפי חלקות סמוכות, וייבנה3 מ' כלפי הרחוב, ולא יעלה על 1.2.  גובה הגדרות לא יעלה על 2

בדירוג ובמרחקי נטיעות ככל שיידרש.

 .  לא תותר הצבת פילרים, גמל מים, צוברי גז וכל אלמנט טכני אחר בחזיתות ראשיות, אלמנטים3

אלו ימוקמו בחזיתות הצדדיות הניצבות למרחב הציבורי בלבד.

.  לא יותרו קירות תמך.4

ד

  קולטי שמש על הגג

בגגות שטוחים יוצבו קולטים לדודי שמש כחלק אינטגרלי מתכנון הגג או המעקה.

ה

  שמירה על עצים בוגרים

ג' לחוק התכנון והבניה מסומנים בתשריט.83א.  כל העצים הבוגרים כפי שהוגדרו בסעיף 

ב.  העצים המסומנים בתשריט לשימור, אסורה עקירתם או פגיעה בהם.

 ג.  העצים המסומנים בתשריט לעקירה ייעקרו ע"י מגישי הבקשה להיתר על פי כל דין, לקבלת

 ג' לחוק התכנון והבניה ואישור המחלקה לשיפור פני83חוות דעת פקיד היערות בהתאם לסעיף 

העיר.

ו
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מגורים א'  4.1

  ניהול מי נגר

  שטחים חדירי מים מתוך שטח המגרש הפנוי מבינוי, במגמה לאפשר קליטת15%ייוותרו לפחות 

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

מים אפשר שיהיו מגוננים או מצופים בחומר חדיר (כגון: חצץ וחלוקים).

ז

  תנאים למתן תעודת גמר

תנאי לתעודת גמר יהיה נטיעת עצים בוגרים בתחום המגרש כלפי הרחוב בתיאום עם אגף שפ"ע.

ח
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשתאי שטחשימושיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

 גובה מבנה-מספר יח"ד
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

מתחת לכניסה הקובעתמעל הכניסה הקובעת
 גודל מגרש

מוחלט
 מעלשרותעיקרישרותעיקרי

 הכניסה
הקובעת

 מתחת
 לכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

)1()1()1()1(1401320.6212.4844.413011231מגוריםמגורים 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

:5הוראות טבלה 

 מטר לא יבוא במניין השטח המותר לבניה. החלק שעוביו עולה0.5 מטר אך נמוך מ 0.25 מטר. החלק שעוביו עולה על 0.25- בחישוב השטחים בהיתר הבניה יבוא במניין השטחים רק חלק הקיר שעוביו עד 

 מטר יחושב כשטח שירות.0.5על 

-תותר הסבה של שטחי עיקרי לשירות וכן להיפך.

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) כמפורט בתשריט.1(
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הוראות נוספות 6.

עתיקות 6.1
 , עם יתגלו בשטח התכנית עתיקות יש להפסיק מיד את1978על פי חוק העתיקות, התשל"ח  

 העבודות, להודיע על כך לרשות העתיקות ולא להמשיך בעבודות עד לקבלת הודעה אחרת

מרשות העתיקות.

תקשורת 6.2
 מתקני התקשורת בבנין יותקנו בהתאם להוראות חלק י' בתוספת השניה לתקנות התכנון

 ובהתאם להנחיות מהנדס הועדה המקומית.1970והבניה (בקשה להיותר, תנאי ואגרות) התש"ל 

פסולת בניין 6.3
 באחריות מגיש התכנית לבצע גריסה של פסולת בניה באתר הבניה, שאריות הפסולת תופננה

  (ג) לתקנות התכנון והבניה (בקשה16לאתר מאושר ע"י המשרד להגנת הסביבה בהתאם לתקנה 

, פינוי הפסולת יעשה ע"י יזם.1970להיתר, תנאי ואגרות) בתש"ל 

הנחיות מיוחדות 6.4
 הוועדה המקומית תטיל ותגבה היטל השבחה בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק. לא

 יוצא היתר בניה במקרקעין קודם ששולם היטל ההשבחה המגיע אותה שעה בשל אותם

מקרקעין, או שניתנה ערבות לתשלום בהתאם להוראות החוק.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

 הבניה תבוצע בהינף אחד, לא תותר בניה

בשלבים.

תוספת בניה 1

מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישורה.15זמן משוער למימוש התכנית כ-
 

תכנית מס': 101-1139963 - שם התכנית: הריסה ובניה מחדש לבית פרטי ברח' מפרץ שלמה 1, גבעת המבתר, ירושלים.
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