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דברי הסבר לתכנית

. 322 בנייה למבני ציבור לרבות מגרש 30% מגדירה 9779תכנית מפורטת ג/
 (צד צפוני של גן פסלים) ל-322תכנית זו בא לממש את תכנית המתאר ולהגדיל זכויות בנייה במגרש מבני ציבור 

180%.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

332כאוכב אבו אלהיגא הגדלת זכויות בניה למגרש שם התכנית

261-0560813מספר התכנית

 דונם2.238שטח 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

גבעות אלוניםמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X223162קואורדינאטה 

Y748553קואורדינאטה 

21 ומצד מערבי לכביש מס' 11שכונה מערבית מצד צפוני לכביש מס' תיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

כאוכב אבו אל-היג'א: חלק מתחום הרשות - כאוכב אבו אל-היג'א

עכו נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

מערביתשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

39 36 חלק מוסדר 17693

3-4 חלק מוסדר 17695

. 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

332 9779ג/ 

 
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

04/12/2008 841 5876  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 15607הוראות תכנית ג/ 

ממשיכות לחול.

שינוי 15607ג/ 

02/08/2001 3497 5008  תכנית זו משנה רק את

 המפורט בתכנית זו וכל יתר

 9779הוראות תכנית ג/ 

ממשיכות לחול.

שינוי 9779ג/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

עמודים

/  גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןנידאל חאגמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצענידאל חאג1:5001מחייבתשריט מצב מוצע

לארקע תכנוני קיים02/08/2017נידאל חאג1:50027/07/2017רקעמצב 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

04-9998406 04-9998624 ) 1 (  כאוכב אבו

אל-היג'א

רשות מקומית מ.מ. כאוכב רשות מקומית

 :הערה למגיש התכנית
.316) כתובת: ת.ד. 1 (

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

04-9998406 04-9998624 ) 1 (  כאוכב אבו

 אל-היג'א

רשות מקומית מ.מ. כאוכב רשות מקומית

.316) כתובת: ת.ד 1 (

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

תיאור שם  סוג

tzafontichnun@mmi

.gov.il

04-6453276 04-6558211 ) 1 (  נצרת

עילית

 רשות מקרקעי

ישראל

בבעלות מדינה

.578) כתובת: ת.ד. 1 (

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

Arc.nidal@g

mail.com

054-5989739  כאוכב אבו

אל-היג'א

 כאוכב אבו

אל-היג'א

 אדריכל נידאל

 חאג

86870 נידאל חאג עורך ראשי
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ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

khk28@walla

.com

04-6742141 04-6742141 ) 1 ( סח'נין  714 חאלד קסום מודד מודד

) כתובת: סכנין.1 (
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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

322שינוי זכויות בנייה במגרש 

עיקרי הוראות התכנית 2.2

הגדלת זכויות בנייה

 

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

2 דרך מאושרת

1 מבנים ומוסדות ציבור

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

24.58 550 דרך קיימת או מאושרת

75.42 1,688 שטח למבני ציבור

100 2,238 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

24.59 550.11 דרך מאושרת

75.41 1,687.18 מבנים ומוסדות ציבור

100 2,237.29 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מבנים ומוסדות ציבור  4.1

שימושים 4.1.1

השטח מיועד להקמת בניני ציבור ומתקנים ציבוריים כגון:

- מבני דת

- מוסדות חינוך, תרבות וספורט

- מגרשי ספורט ומשחקים

- מבני בריאות ורווחה כגון: מרפאות, תחנות לאם ולילד, גני ילדים ותחנות לעזרה ראשונה

- משרדים של הרשות המקומית

- תותר הקמת חניון תת קרקעי

4.1.2 הוראות

  תנאים למתן היתרי בניה

 מתן היתר בניה מותנה בקיומה של תכנית בינוי, לכל שטח המגרש, מאושרת ע"י הועדה

המקומית.

א

דרך מאושרת  4.2

שימושים 4.2.1

 ישמש למעברים ציבוריים לכלי רכב והולכי רגל ושטחים ציבוריים לחניית כלי רכב (מפרצי חנייה

 ציבורית בלבד) בהם לא תותר בניה פרט למבנים ולמתקנים ציבוריים המוזכרים בהגדרת "דרך"

 , למעט מסילת ברזל. תותר גם "מתקני1965 לחוק התכנון והבניה התשכ"ה - 1בסעיף 

), ריהוט רחוב ופיתוח גנני.1965 לחוק התכנון והבניה התשכ"ה - 1תשתיות"  (כמוגדר בסעיף 

4.2.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

 כל הפיתוח בשטח לדרכים ישולב בנוף במסגרת תכנית מלווה ע"י אדריכל נוף ומאושרת ע"י

הועדה המקומית.

א
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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-
 מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

 מתחתמעל הכניסה הקובעת
 לכניסה
הקובעת

 גודל מגרש
כללי

 מעלשרותשרותעיקרי
 הכניסה
הקובעת

 מתחת
 לכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

 מבנים
 ומוסדות

ציבור

116881206090) 1(270451441) 1(5) 2(5) 3(5) 3(5

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

:הערה ברמת הטבלה

הועדה המקומית רשאית לנייד אחוזי בנייה מעל למפלס הכניסה אל מתחת למפלס הכניסה בלבד ובתנאי שסה"כ אחוזי הבנייה נשמר.

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) חניון תת קרקעי.1(

 מ'.0) קו הבניין בחניון 2(

 מ'.0) קו הבניין בקומת החניון 3(

תכנית מס': 261-0560813 - שם התכנית: כאוכב אבו אלהיגא הגדלת זכויות בניה למגרש 332

מועד הפקה: 14/06/2018 14:47 - עמוד 11 מתוך 15 - מונה תדפיס הוראות: 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5

תכנון זמין
מונה הדפסה 5



הוראות נוספות 6.

הוראות בינוי 6.1
גובה מבנים: 

 - הגובה המקסימלי של הבניינים לא יעלה על הגובה הנקבע ב-מ' בטבלת זכויות והגבלות בניה.

 הגובה המכסימלי כולל מעקה הגג. המדידה תהיה בצורה אנכית מגובה הקרקע הטבעית

 המקורית בכל נקודת מדידה בפני עצמה. כלומר כל חלק מבנה נמדד לחוד ביחס למיקום שלו

במגרש וביחס לגובה קרקע טבעית מקורית באותו מקום.

 - יותרו הקמת ארובות, אנטנות, סוכות גפן, פרגולות ללא כירוי ויציאות לגג בגובה שלא יעלה על

 מ' מעל הגובה המקסימלי המותר. 2.5

חומרי בניה:

 לגמר קירות ועמודי מבנים, גדרות וקירות תומכים, יותר טיח צבוע או אבן או עץ. לא יותר בטון

 חשוף ושימוש בפח, אסבסט, ניילון, קרטון וחומרים דומים. מעקות בטיחות יהיו בנויים עם גמר

טיח צבוע או אבן או מפלדה צבועה או עץ. סוכות גפן ופרגולות יהיו מעץ או פלדה צבועה.

חזות בניינים ופיתוח המגרש:

 בקשה להיתר בניה תפרט , בנוסף לתכניות המבנה, את חומרי הגימור של האלמנטים הבנויים,

 צבעים, פיתוח חצרות, קירות תומכים, מסלעות, חציבה בסלע יציבה, מערכות תשתית, טיפול

 שפכי עפר, ניקוז מי גשם, פתרון לחניה, מיקום חיבורי חשמל, תקשורת, מים, מתקני דלק וגז

ופתרון אשפה. הכל משולב בעיצוב המבנים והפיתוח.

  על מבקש היתר הבנייה למנוע דרדור פסולת בניה ועודפי חפירה מחוץ לגבולות המגרש, אלא אם

 תחייב הועדה אחרת. באחריות מבצע התכנית לפנות כל פסולת עפר ובניין לאתרים מאושרים

בלבד ולתאם את הפינוי עם רשות סביבתית מוסמכת.

גגות:

 למבנים חד-קומתיים תותר בניית גגות רעפים. למבנים עם יותר מקומה אחת תותר בניית גגות

 משטח כלל הגגות של המבנה.50%רעפים רק בתנאי שטח גגות הרעפים לא יעלה על 

חניה 6.2
 החניה תהיה בתחום המגרשים בהתאם להוראות תקנות התכנון והבנייה (התקנת מקומות חניה

 ), או לתקנות התקפות במועד הוצאות ההיתר. תנאי למתן היתר בניה הבטחת1983תשמ"ג 

מקומות חניה כנדרש בתקנות ואישור מהנדס הועדה המקומית.

הוראות פיתוח 6.3
עבודות עפר: 

 כל עבודות העפר יבוצעו בתחום האתר תוך כדי מניעת דרדור בולדרים, פסולת ועודפי עפר מחוץ

 לאתר. תכנית הפיתוח חייבת לכלול פתרון לסילוק פסולת עפר ושיקום נופי לאישור מהנדס

הועדה והרשות המקומית.

קירות תומכים ומסלעות: 

  מ' ברציפות. במקרה של דירוג3.0תותר בנית מסלעות וקירות תומכים שגובהם לא יעלו על 

 השטח ע"י קירות תומכים/מסלעות/חציבה בסלע יציבה מקבילים, תהיה כל מדרגה ברוחב
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הוראות פיתוח 6.3
 מ'. 1.5לפחות 

שילוט:

 הרשות המקומית תכין תכנית אב לשילוט בתחום שטח התכנית לאישור הועדה המקומית.

 אישור ביצוע שילוט יהיה כפוף לתכנית האב לשילוט מאושרת. בתחום מגרשים פרטיים תותר

 הקמת שלט מסחרי ולזיהוי אתרים ותושבים אחת לכל חזית של כל מבנה ולא יהיו יותר

  מ"ר. תכנית האב לשילוט3.0מארבעה שלטים לכל מבנה. בכל מקרה שטח שלט לא יעלה על 

תגדיר מגבלות והנחיות נוספות.

סידורים לאנשים עם מוגבלויות 6.4
 קבלת היתר למבנה ציבורי, לאחר הבטחת סידורים לנכים לשביעות רצון מהנדס הוועדה

המקומית ועל פי תקנון חוק התכנון והבנייה.

שרותי כבאות 6.5
 קבלת התחייבות ממבקשי היתר הבניה לביצוע דרישות שרות הכבאות ולשביעות רצונם, תהווה

תנאי להוצאת היתר בניה.

תנאים למתן היתרי בניה 6.6
 תנאי למתן היתר מכוח תכנית זו, כולל עבודות עפר ופריצת דרכים, יהיה אישור תכניות כוללות

לביוב, מים, ניקוז וחשמל ע"י הרשויות המוסמכות לכך.

תשתיות 6.7
מים:

 אספקת המים תהיה מרשת המים המקומית. החיבור לרשת יהיה בתיאום ובאישור משרד

הבריאות ולשביעות רצון מהנדס הועדה המקומית.

ניקוז:

 תנאי לקבלת היתר בניה, הבטחת ניקוז כל השטח בתחום התכנית, לשביעות רצון מהנדס הועדה

המקומית ולפי תכנית ניקוז כוללת המאושרת ע"י רשות הניקוז האזורית. 

ביוב:

 תנאי לקבלת היתר בניה, חיבור למערכת הביוב של הישוב, לשביעות רצון מהנדס הועדה

המקומית ובהתאם לתכנית ביוב מאושרת ע"י משרד הבריאות והגורמים המוסמכים לכך.

חשמל:

 א. תנאי למתן התר 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.
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תשתיות 6.7
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:

מציר הקומהתיל הקיצוני/ מהכבל/ מהמתקן

קו חשמל מתח נמוך ? תיל חשוף מ'3.0

קו חשמל מתח נמוך ? תיל מבודד מ'2.0

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

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

 ק"ו160-  110קו חשמל מתח עליון  מ'  20.0

 ק"ו400קו חשמל מתח על-עליון   מ'35.0

כבלי חשמל מתח נמוך מ'0.5

כבלי חשמל מתח גבוה מ'3

כבלי חשמל מתח עליוןבתיאום עם חברת חשמל

ארון רשת מ'1

שנאי על עמוד מ'3

 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.

  מ' מהמסד של עמוד חשמל במתח10לא יינתן היתר לחפירה, חציבה או כרייה במרחק הקטן מ-

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

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

לפי העניין.

 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 

אשפה:

 סידורי סילוק האשפה יהיה לפי הוראות הרשות המקומית. לא יינתן היתר בניה בשטח התכנית

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

אלא לאחר התחייבות היזם לפינוי פסולת הבניה ופינוי עודפי עפר לאתר מוסדר.

תקשורת:

תשתיות וצנרת לטלפונים ולתקשורת בתחום שטח התכנית יהיו תת קרקעיות.
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מקלטים 6.8
 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.

היטל השבחה 6.9
היטל השבחה יוטל ויגבה על פי הוראות התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

לא רלבנטי לא רלבנטי 0

מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישורה.5זמן משוער לביצוע תכנית זו - 
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