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דברי הסבר לתכנית

תכנית איחוד וחלוקה ללא הסכמה.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

תכנית איחוד וחלוקה ללא הסכמה-דיר אל אסדשם התכנית

260-0640581מספר התכנית

 דונם15.072שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 4א (א) סעיף קטן 62, 1א (א) סעיף קטן 62לפי סעיף בחוק

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאותהיתרים או הרשאות

 איחוד ו/או חלוקה ללא הסכמת כל הבעלים בכל תחוםסוג איחוד וחלוקה

התכנית/בחלק מתחום התכנית

 האם כוללת הוראות

לענין תכנון תלת מימדי

לא
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מקום התכנית 1.5

בקעת בית הכרםמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X224598קואורדינאטה 

Y760881קואורדינאטה 

דיר אל אסדתיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

דיר אל-אסד: חלק מתחום הרשות - דיר אל-אסד

עכו נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

אלסוקןשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

4-5, 38, 60 חלק מוסדר 18819

. 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

12/03/2013 3489 6563  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 16049הוראות תכנית ג/ 

ממשיכות לחול.

שינוי 16049ג/ 

27/04/2017 5308 7490  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 הוראות תכנית בבכ/ מק/

  ממשיכות6/ 14/ 16049

לחול.

שינוי  /16049בבכ/ מק/ 

14 /6
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

עמודים

/  גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןאסעד אסדימחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעאסעד אסדי1:5001מחייבתשריט מצב מוצע

לא14/06/2018חליל חלף02/06/2018מחייבטבלאות איזון והקצאה

לא20/05/2018אסעד אסדי1:500120/05/2018רקעמצב 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

deirelasad@

gmail.com

04-9885559 ) 1 ( דיר אל-

אסד

רשות מקומית דיר אל אסד רשות מקומית

 :הערה למגיש התכנית
) כתובת: ..1 (

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

deirelasad@gmail.c

om

04-9885559 ) 1 ( דיר אל-

 אסד

רשות מקומית דיר אל אסד רשות מקומית

) כתובת: ..1 (

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

תיאור שם  סוג

a-

tzafon@land.gov.il

04-6558211 ) 1 (  נצרת

עילית

 רשות מקרקעי

ישראל

בבעלות מדינה

) 2 ( דיר אל-

אסד

 אבראהים

טאהא

בעלים

) 3 ( דיר אל-

אסד

סאהר עלי בעלים

) 3 ( דיר אל-

אסד

 סאלח

קאסם

בעלים

) 3 ( דיר אל-

אסד

 פרדוס

קאסם

בעלים
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.580) כתובת: ת.ד:1 (

.1010) כתובת: ת.ד:2 (

) כתובת: דיר אל אסד.3 (

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

A0522475539

@gmail.com

049881584 902 דייר אל-

אסד ד"א

דיר אל-

אסד

אסעד אסדי א. אסדי עורך ראשי

eng.jamal195

6@hotmail.c

om

04-6742132 ) 1 ( סח'נין  745 ג'מאל דג'ים מודד

khkh1972@y

ahoo.com

) 2 ( ראמה  835 חליל חלף שמאי  שמאי

מקרקעין

.4156) כתובת: ת.ד:1 (

.276) כתובת: ת.ד:2 (
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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

.איחוד וחלוקה ללא הסכמה1

.שינוי קווי בניין2

עיקרי הוראות התכנית 2.2

.איחוד וחלוקה ללא הסכמה1

.שינוי קווי בניין2

 

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

9021 מבנים ומוסדות ציבור

10044 מגורים ב'

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

93.83 14,142 מבנים ומוסדות ציבור

6.17 930 מגורים ב'

100 15,072 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

93.83 14,142.14 מבנים ומוסדות ציבור

6.17 929.99 מגורים ב'

100 15,072.13 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ב'  4.1

שימושים 4.1.1

.בתי מגורים1

.מועדונים חברתיים ופרטיים2

.גני ילדים ופעוטונים מותר באישור ובהסכמת הרשות המקומית3

.מגרשי משחקים ,גנים, שטחי חניה4

. משרדים של בעלי מקצוות חופשיים (ייבנו מעל קומת קרקע)5

.מעליות, חדרי מכונות , הסקה, מחסנים ,מספרות ומכוני יופי6

4.1.2 הוראות

מבנים ומוסדות ציבור  4.2

שימושים 4.2.1

 מיועד להקמת בניני ציבור ע"י יוזמת הרשות המקומית או גוף ממשלתי אחר כגון: מקומות

 לפולחן דתי, מוסדות חינוך ותרבות, מגרשי משחקים, מרפאות ותחנות רפואיות משפחתיות, גני

ילדים, תחנות עזרה ראשונה, משרדים ומוסדות ציבור אחרים לפי צורכי הרשות המקומית.

תנאי להיתר בנייה הגשת תכנית בינוי שתאושר ע"י הועדה המקומית.

4.2.2 הוראות
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.

 
גודל מגרשתאי שטחיעוד 

(מ"ר)
שטחי בניה

(% מתא שטח)
 אחוזי בניה

כוללים
(%)

תכסית
 (% מתא

שטח)

 גובה מבנה-מספר יח"ד
 מעל הכניסה

הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

מעל הכניסה הקובעת
 גודל מגרש

מזערי
 מעל הכניסהשרותעיקרי

הקובעת
קדמיאחוריצידי- שמאליצידי- ימני

 מבנים
 ומוסדות

ציבור

9021500100) 1(70) 2(1705012) 3(2) 4(5555) 5(

)10()10()10()10()9 (3)8 (13)7 (168424)1 (60)1 (108)6 (10044400מגורים 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

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) תותר העברת אחוזי בניה ממעל מפלס הכניסה אל מתחת למפלס הכניסה באישור ועדה מקומית, בתנאי שהטופוגרפיה מאפשרת זאת..1(

) א.תותר העברת אחוזי בניה ממעל מפלס הכניסה אל מתחת למפלס הכניסה באישור ועדה מקומית, בתנאי שהטופוגרפיה מאפשרת זאת.2(

ב.כולל שטח קומת עמודים מפולשת ו/או חניה חניה תת קרקעית

.

) ללא יציאת גג.3(

) + קומת חניה תת קרקעית.4(

) או לפי תשריט.5(

 מ"ר.250) או כפי שקיים אך לא פחות מ-6(

) לדונם.7(

) ללא עלית גג.8(

) + קומת עמודים.9(

) לפי המסומן בתשריט.10(
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הוראות נוספות 6.

חניה 6.1
 החניה תהיה בתחום המגרש בהתאם להוראות תקנות התכנון והבניה התקפות במועד הוצאת

 ההיתר, אך לא פחות מהמוצע במסמכי התכנית. תנאי למתן היתר בניה הבטחת מקומות חניה

כנדרש בתקנות.

חשמל 6.2
הוראות בנושא חשמל

 א.תנאי למתן היתר בניה יהיה- תיאום עם חברת חשמל בדבר תכנון והקמת חדר שנאים ו/או

 חדר מיתוג, פרטי קווי חשמל עיליים ותת קרקעיים, הנחיות לגבי מרחקי בניה ומגבלות שימוש

מקווי חשמל עיליים ותת קרקעיים קיימים ומתוכננים.

ב.תחנות השנאה:

.מיקום תחנות ההשנאה יעשה בתיאום עם חברת חשמל.1

 .בתכנון לאזור מגורים חדש ימוקמו תחנות ההשנאה, ככל האפשר, בשטחים ציבוריים או2

המיועדים למתקנים הנדסיים.

  ניתן יהיה בשל אילוצים טכניים או תכנוניים למקם את תחנות1.על אף האמור בסעיף ב'3

ההשנאה במרווחים שבין קווי בנין לגבול מגרש, או על עמודי חשמל או משולב במבני המגורים.

ג.  איסור בנייה בקרבת מתקני חשמל

 לא יינתן היתר בניה בנייה לשימושים כגון מגורים, מסחר, תעשיה ומלאכה, תיירות ומבני ציבור

בקרבת מתקני חשמל קיימים או מאושרים, אלא במרחקים המפורטים מטה:

מהתיל הקיצוני/מהכבל/מהמתקן מציר הקו

 מ'3.0קו חשמל מתח נמוך  תיל חשוף

 מ'2.0קו חשמל מתח נמוך  תיל מבודד 

 מ'5.0 ק"ו תיל חשוף או מצופה33קו חשמל מתח גבוה עד 

 מ'2.0 ק"ו כבל אוירי מבודד (כא"מ)33קו חשמל מתח גבוה עד 

 מ'  20.0 ק"ו 160-  110קו חשמל מתח עליון 

 מ'35.0 ק"ו400קו חשמל מתח על-עליון  

 מ'0.5כבלי חשמל מתח נמוך 

 מ'3כבלי חשמל מתח גבוה

כבלי חשמל מתח עליוןבתיאום עם חברת חשמל

 מ'1ארון רשת

 מ'3שנאי על עמוד

 על אף האמור לעיל תתאפשר הקמתם של מבנים ו/או מתקני חשמל במרחקים הקטנים מהנקוב

 לעיל ובלבד שבוצע תיאום עם חברת חשמל לגבי מרחקי בטיחות מפני התחשמלות ובכפוף לכל

דין.

 להקמת מבני תשתית יעשה תיאום פרטני בין בעל התשתית לבין חברת החשמל.

 בתוכנית מתאר המתירה הקמתם של מבנים המכילים חומרים מסוכנים המועדים לדליקה או

 לפיצוץ  תיכלל הוראה הקובעת כי לא יינתן היתר בנייה אלא במרחקי בטיחות שייקבעו בתכנית

המתאר בתיאום עם חברת החשמל. 

לפני תחילת ביצוע עבודות חפירה או בניה  יבדוק המבצע את קיומם האפשרי של כבלי חשמל. 

  מטרים מכבלי חשמל אלא3אין לחפור או לבצע עבודת בנייה כלשהי מעל ובקרבת של פחות מ-

לאחר קבלת אישור מחברת החשמל.
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חשמל 6.2
  מ' מהמסד של עמוד חשמל במתח10לא יינתן היתר לחפירה, חציבה או כריה במרחק הקטן מ-

  מ' מהמסד של עמוד  חשמל במתח גבוה/נמוך ולא תבוצע פעולה כזו, אלא3עליון/על עליון או 

 לאחר שניתנה לחברה  הזדמנות לחוות דיעה על ההיתר המבוקש או הפעולה אותה עומדים לבצע

לפי הענין.

 על אף האמור לעיל, בתחום תכנית מתאר הקובעת רצועה למעבר קווי חשמל ראשיים-קווי מתח

על ועל עליון יחולו הוראות תכנית מתאר עבורם.

 על אף האמור בכל תכנית, כל בניה או שימוש מבוקשים בקרבת מתקני חשמל יותרו בכפוף

למגבלות הקבועות בסעיף זה.

)2006(לפי דרישות חוק החשמל וחוק הקרינה (תנאי היתרי קרינה) הבלתי מייננת 

תיבנה לפי קווי הבנין הקבועים בתכנית זו.

38חיזוק מבנים, תמא/  6.3
 .תנאי למתן היתר בניה יהיה קבלת חוו"ד של גורם מקצועי לעניין רמת סיכונים ססמיים1

בתחום התכנית.

  יותנה413.היתר לתוספת בניה למבנה קיים אשר נבנה שלא בהתאם לתקן ישראלי ת"י 2

 ומילוי אחר התנאים הבאים:413בהתאמה לדרישות ת"י 

  הנחיות לעריכת עמידות מבנים2413הגשת חוו"ד המתבססת על אבחון לפי תקן ישראל ת"י 

 קיימים ברעידות אדמה ולחיזוקם (בדבר הצורך בחיזוק המבנה הקיים בפני רעידות אדמה. על

 בקשה להיתר כאמור יחולו הוראות נוהל ביצוע בקרה הנדסית על הבקשה הכוללת חיזוק מבנים

 ) נספח א' לחוזר מנכ"ל משרד הפנים עידוד חיזוק מבנים38בפני רעידות אדמה מכוח תמ"א 

.23.6.2008 ואמצעים נוספים מתאריך 38מפני רעידות אדמה עפ"י תמ"א 

 .היתר לשינוי יעוד או שימוש במבנים קיימים, יותנה בהתאמת השימוש המוצע במבנה3

  בהתאם ליעודו החדש של413לדרישות העמידות לכוחות ססמיים כפי שנקבע בתקן ישראל ת"י 

המבנה.

סידורים לאנשים עם מוגבלויות 6.4
 קבלת היתר למבנה ציבורי, מותנה בהבטחת סידורים לנכים, לשביעות רצון מהנדס הוועדה

המקומית ועל פי תקנות חוק התכנון והבנייה.

פסולת בניין 6.5
 היתר בניה יינתן לאחר התחייבות היזם לפינוי פסולת בניה ועודפי עפר לאתר מוסדר ומאושר

בלבד.

 יהיה אישור מנהלת אתר מורשה על פינוי פסולת בנייה ועודפי עפר לשטחה.4תנאי למתן טופס 

 הרשות המקומית תהיה רשאית לקבוע ולהגדיר שטחים לאחסנת ביניים וגריסה, של עודפי

 חפירה ופסולת בניין, בהתאם לשלבי האכלוס ופיתוח השטחים, בכפוף לאישור הועדה המקומית

לתכנון ואיגוד ערים להגנת הסביבה.

פיקוד העורף 6.6
 תנאי למתן היתר בניה יהיה  אישור פיקוד העורף לפתרונות המיגון במגרש. לא יוצא היתר בניה

למבנה בשטח התכנית אלא אם כלול בו מקלט או ממ"ד בהתאם לתקנון ההתגוננות האזרחית.

פיתוח תשתית 6.7
 בתנאים למתן היתר בניה ייקבעו דרכי ביצוע של כל עבודות התשתית לרבות קו ביוב ו/או קו

 ניקוז, ו/או תא ביוב , ו/או דרך , ו/או עמוד תאורה , ו/או קוי תאורה , ו/או מרכזיית תאורה וכל
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פיתוח תשתית 6.7
 העבודות הכרוכות בביצוע הנ"ל וכדומה (להלן : עבודות התשתית) המצויים בתוך תחומי

המקרקעין ובסמוך למקרקעין כפי שיקבע ע"י מהנדס הועדה המקומית.

 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 וכתנאי להיתר בניה, את התשתיות וכל המתקנים

 והאביזרים הקיימים, הכרוכים בהם הנמצאים בתחום הדרך הקיימת, למקום מתאים אשר

יקבע על ידי הרשות המקומית.

אישור אגף המים בעירייה בדבר חיבור הבניין לרשת המים.

 תנאי למתן היתר בניה- הגשת תכנון מפורט של פיתוח השטח, לאישור מהנדס הועדה והרשות

המקומית.

תשתיות 6.8
.מים :1

 אספקת מים תהיה מרשת המים המקומית. החיבור לרשת יהיה בתאום ובאישור משרד

הבריאות ובאישור מהנדס הועדה המקומית.

.ניקוז:2

 תנאי לקבלת היתר בניה,הבטחת ניקוז כל השטח בתחום התוכנית, באישור מהנדס הועדה

המקומית ובאישור רשות ניקוז האזורית.

.ביוב :3

תנאי לקבלת היתר בניה :

 א. חיבור למערכת הביוב של הישוב, באישור מהנדס הועדה המקומית ובהתאם לתכנית ביוב

מאושרת ע"י משרד הבריאות והגורמים המוסמכים לכך.

 ב. ביצוע עבודות הביוב הנדרשות לצורך קליטה שפכי אזור המסחר המוצע יסתיימו לפני אכלוס

המבנים הראשונים באזור הנ"ל.

 . סידור סילוק האשפה יהיו לפי הוראות הרשות המקומית. לא יינתן היתר בניה בשטח תוכנית4

 אלא לאחר שיובטח מקום לפחי האשפה בשטח המגרש ויסומן בהיתר הבניה. לא יינתן היתר

בניה אלא לאחר התחייבות היזם לפינוי עודפי עפר לאתר מוסדר.

.על בעלי הקרקע ביצוע עבודות הפיתוח לפי תכניות פיתוח מפורטות בתחום המגרש כלהלן:5

-פיתוח המגרש כולל קירות תומכים,מדרגות,ריצופים,ביוב,ניקוז,נטיעות וכו'.

-גידור יבנה מבטון מזוין עם חיפוי אבן לקט מקומית.

-בסמכותה של הועדה המקומית להתנות מתן היתר בניה בהתחברות המגרש לדרך הסמוך.

מבנים קיימים 6.9
 ועדה מקומית רשאית לתת לגיטימציה למבנים קיימים שמופיעים בתשריט של תכנית זו, ושלא

עומדים בקווי בניין בתנאים הבאים:

א.עומדים בכל הוראות האחרות של התכנית

ב.לא חודרים לדרכים ושטחים ציבוריים.

 לחוק על מנת לאפשר לשכנים להתנגד למתן היתר.149ג.ננקט הליך לפי סעיף 

 ד.תוספת למבנים כאלו תאושר רק לאחר מתן לגיטימציה למבנה הקיים.תוספת לפי קווי
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מבנים קיימים 6.9
 149המתאר של הבניין שלא עומדים בקווי הבניין, יאושרו רק לאחר נקיטת הליך לפי סעיף 

לחוק . תוספת החורגת מקונטור הבניין תעמוד בקווי הבניין הקבועים בתכנית.

הריסות ופינויים 6.10
מבנה/גדר המסומן בסימון הריסה הינו מבנה/גדר המיועדים להריסה .

המבנה/הגדר יהרסו כתנאי להוצאת היתר בניה או או חפירה ראשון בתחום התכנית.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

תכנית זו הינה חלק מתכנית מאושרת בבכ/מק/

 וכפופה לשלביות הקבועה בה4/16/16049

1

מימוש התכנית 7.2

זמן משוער למימוש התכנית מייד אחרי אישורה
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