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דברי הסבר לתכנית
 , מטרת התכנית שינוי בקו בניין צידי למתן44 חלקה 16904תכנית נקודתית בחלק המערבי לכפר איכסאל, גוש 

לגיטימציה למבנה קיים.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

שינוי בקווי בניין - איכסאלשם התכנית

257-0726091מספר התכנית

 דונם0.495שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

 )4א (א) (62לפי סעיף בחוק

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאותהיתרים או הרשאות

ללא איחוד וחלוקהסוג איחוד וחלוקה

 האם כוללת הוראות

לענין תכנון תלת מימדי

לא

 

תכנית מס': 257-0726091 - שם התכנית: שינוי בקווי בניין - איכסאל

מועד הפקה: 19/08/2020 13:07 - עמוד 3 מתוך 16 - מונה תדפיס הוראות: 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11

תכנון זמין
מונה הדפסה 11



מקום התכנית 1.5

מבוא העמקיםמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X230150קואורדינאטה 

Y732225קואורדינאטה 

בחלק המערבי לכפר איכסאלתיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

אכסאל: חלק מתחום הרשות - אכסאל

יזרעאל נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

44 חלק מוסדר 16904

. 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

01/09/1996 4649 4439  תכנית זו מחליפה את

  בתחומה7468תכנית מס' ג/

בלבד.

החלפה 7468ג/ 

30/04/2013 4449 6584  תכנית זו מחליפה את

 16578תכנית מס' ג/

בתחומה בלבד.

החלפה 16578ג/ 
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

 /עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  
כןאחמד עואדמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעאחמד עואד1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לאמצב מאושר13:31 11/08/2020אחמד עואד1:250111/08/2020רקעמצב 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

1  שכונה

מערבית

אכסאל ערב דראושה  פרטי

יזם 1.8.2

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

תיאור שם  סוג

1 שכונה מערבית אכסאל  איחלאס

דראושה

בעלים

1 שכונה מערבית אכסאל  טארק

דראושה

בעלים

1 שכונה מערבית אכסאל ערב דראושה בעלים

1 שכונה מערבית אכסאל  פאוזי

דראושה

בעלים

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

awad_arch@

walla.co.il

04-8412224 04-8412224 407 איכסאל נצרת  46573 אחמד עואד עורך ראשי
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ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר
mrdn_eng@n

etvision.net.il

054-8180590 507 אכסאל אכסאל  1034 נסים חבשי מודד
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הגדרות בתכנית 1.9
 

 בתכנית זו יהא לכל מונח מהמונחים המפורטים להלן הפרוש המופיע בצד ההגדרה, אלא אם כן
משתמע אחרת מהוראות התכנית או מהקשר הדברים.

הגדרת מונחמונח
רדיוס קידוח ב - מי שתייהגבול מגבלות בניה

 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

שינוי בהוראות בניה.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

שינוי בקו בניין צידי.
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד
100 מגורים ב'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט
100 מגורים ב' אתר עתיקות/אתר הסטורי

100 מגורים ב' גבול מגבלות בניה
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 495 מגורים א

100 495 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 496.09 מגורים ב'

100 496.09 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ב'  4.1
שימושים 4.1.1

א- בתי מגורים.

ב- מועדונים פרטיים וחברתיים.

ג- גני ילדים, פעוטונים.

ד- חניה פרטית, חניה לרכב חקלאי.

ה-משרדים של בעלי מקצוע חופשיים.

ו- חנויות מזור וקיוסקים, מספרות ומכוני יופי המקיימים את התנאים הבאים:

 מ"ר יחידת עסק בנוסף לחניה הנדרשת למגורים.30.יובטח מקום חניה לכל 1

מ'.3.הקמתן של התכליות הנ"ל תותר בקומת קרקע בלבד ובגובה מקסימלי של 2

.עסקים יותרו בקומת קרקע בלבד למעט משרדים שהקמתם תותר גם בקומה א'.3

4.1.2 הוראות
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.
 

גודל מגרשתאי שטחשימושיעוד 
(מ"ר)

שטחי בניה
(% מתא שטח)

 אחוזי בניה
כוללים
(%)

תכסית
 (% מתא
שטח)

 מספר
יח"ד

 גובה
 מבנה- מעל

 הכניסה
הקובעת
(מטר)

 מספר
קומות

קו בנין
(מטר)

מתחת לכניסה הקובעתמעל הכניסה הקובעת
 גודל מגרש

מזערי
 מעלשרותעיקרישרותעיקרי

 הכניסה
הקובעת

 צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

3)3 (3)3()3 (3)2 (4)1 (1004001442416842414.5מגורים ב'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

:הערה ברמת הטבלה

תותר העברת זכויות בניה ממעל למפלס הכניסה אל מתחת למפלס הכניסה באישור הועדה המקומית.

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

מ' לבית עם גג רעפים.14.5מ' לעליה לגג או 2.5מ' + 12) 1(

 קומות מעל עמודים + מבנה יציאה לגג.3 קומות ללא עמודים, 4) 2(

) לפי קו אדום מקווקוו בתשריט.3(
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הוראות נוספות 6.

הוראות לתכניות לתשתיות לאומיות 6.1
הוראות רדיוס מגן:

 א.כל קווי הביוב החדשים שיונחו ברדיוס המגן של הקידוח לאחר אישור תכנית זו יהיו קווים

מוגנים  קווים רציפים בדרג גבוה, שוחות מיוחדות יצוקות במפעל.

 ב.תבוצע בדיקת אטימות של קווי ביוב ברדיוס מגן של הקידוח באמצעות צילום טלוויזיוני פעם

 אחת בחמש שנים לפחות. ממצאי הבדיקה ודו"ח שיתבסס על ניתוח הממצאים הנ"ל ע"י משרד

 תכנון המתמחה בתחום מערכות ביוב יועברו לידיעת משרד הבריאות וחברת "מקורות". כל

הליקויים שיתגלו בצילום הטלוויזיוני יתוקנו מיידית בשיטה שתאושר ע"י משרד הבריאות.

 ג.קווי ביוב לא מוגנים ו/או מאינם עומדים בדרישות משרד הבריאות יוחלפו עפ"י תכנית

מאושרת ובתאום עם משרד הבריאות.

 ד.לא תאושר כל בניה חדשה באזור, כולל הרחבת בניינים ומתקנים קיימים, אלא לאחר קבלת

 אישור משרד הבריאות, וזאת לאחר שיוצג בפני המשרד ממצאי בדיקה של מערכת ביוב קיימת

 ברדיוס מגן של קידוח מי שתייה ותכנית ביוב כוללת לאזור מגורים מיוחד יחד עם לוח זמנים

 מחייב לביצוע. התכנית הנ"ל תכלול אמצעי מיגון מיוחדים להגנה על קידוח מי שתייה לשביעות

רצון של משרד הבריאות.

הוראות בינוי 6.2
  מ"ר באזור מגורים. במגרש600א. מותר להקים בניין אחד בלבד על כל מגרש שגודלו עד 

מ' לפחות.6 מ"ר יותר בו שני מבנים כאשר המרחק בין הבתים הוא 600ששטחו מעל 

לא יותר חיבור מבנה ע"י פרגולה.

 מ"ר לכל יחידת דיור, שטח השרות יכלל30ב. תותר בנית שטחי שרות בשטח כולל מקסימלי של 

 בתוך המבנה ולא במבנה נפרד ויותרו בו השימושים הבאים: מחסן, חדר הסקה, ממ"ד חניה

וחדר מדרגות.

מ' נטו.3גובה המבנה לשטחי השרות לא יעלה 

עתיקות 6.3
 כל עבודה בתחום שטח המוגדר כעתיקות, תתואם ותבוצע רק לאחר קבלת אישור מנהל רשות

.1978העתיקות כמתחייב ובכפוף להוראות חוק העתיקות התשל"ח 

 במידה ויידרש על ידי רשות העתיקות ביצוע של פעולות  מקדימות (פיקוח, חיתוכי בדיקה,

חפירת בדיקה/חפירת הצלה מדגמית, חפירת הצלה) יבצען היזם על פי תנאי רשות העתיקות.

  וחוק רשות1978במידה ויתגלו עתיקות המצדיקות שימור בהתאם לחוק העתיקות התשל"ח 

 , ייעשו על ידי היזם ועל חשבונו כל הפעולות המתבקשות מהצורך1989העתיקות התשמ"ט 

לשמר את העתיקות.

 היה והעתיקות יצריכו שינוי בתכנית הבנייה, תהיה הועדה המקומית רשאית להתיר שינויים

 בתכניות הבנייה ובלבד שלא יתווספו עקב שינויים  אלה זכויות בנייה או תוספות שמשמעותן

פגיעה בקרקע.

 אין רשות העתיקות מתחייבת לאשר בנייה בשטח או בחלקו גם לאחר בדיקה/חפירה, זאת

 במידה ובשטח יתגלו עתיקות ייחודיות ולא ייראו את התכניות כמקנות זכויות בנייה בשטח

שהינו אתר עתיקות מוכרז.

חניה 6.4
 החניה תהיה בתחום המגרש בהתאם לתקנות התכנון והבניה  (התקנת מקומות חניה תשמ"ג
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חניה 6.4
  ), או לתקנות התקפות בעת הוצאת  היתר הבניה. תנאי למתן היתר בניה הבטחת מקומות1983

חניה כנדרש בתקנות.

חלוקה ו/ או רישום 6.5
 תכנית זו מבוססת על מגרש מוגדר בתשריט חלוקה מאושר בוועדה, בעדכון גבול צפוני בהתאם

 , תנאי למתן היתר בניה התאמת גבולות7468לתוואי דרך מאושרת בתכנית מאוחרת יותר מס' ג/

המגרש למאושר בתכנית זו.

חשמל 6.6
.איסור בניה בקרבת מתקני חשמל.

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

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

מהתיל הקיצוני /מהכבל/מהמתקן מציר הקו

 מ'3.00א. קו חשמל מתח נמוך תיל חשוף

 מ' 2.0ב.  קו חשמל מתח נמוך תיל מבודד

 ק"ו33ג.  קו חשמל מתח גבוה עד 

     -תיל חשוף או מצופה

 מ'--5.00

 ק"ו :33ד.  קו חשמל מתח גבוה 

       -כבל אוירי מבודד (כא"מ).

 מ'2.00

--

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

 מ'35.0 ק"ו---400ו.   קו חשמל מתח על- עליון 

 מ'--0.5ז.   כבלי חשמל מתח נמוך 

 מ'--3ח.   כבלי חשמל מתח גבוה

ט.   כבלי חשמל מתח עליוןבתיאום עם החברת חשמל

 מ'--1י.            ארון רשת 

  מ'--3יא.        שנאי על עמוד

  על אף האמור לעיל תתאפשר הקמתם של מבנים ואו מתקני חשמל במרחקים הקטנים מהנקוב

 לעיל ובלבד שבוצע תאום עם חברת החשמל לגבי מרחקי בטיחות מפני התחשמלות ובכפוף לכל

דין, להקמת מבני תשתית יעשה תאום פרטני בין בעל התשתית לבין חברת החשמל.

 בתכנית המתאר המתירה הקמתם של מבנים המכילים חומרים מסוכנים המועדים לדליקה או

 לפיצוץ תיכלל הוראה, הקובעת כי לא יינתן היתר בניה 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. אין לחפור או לבצע עבודת בניה כלשהי מעל ובקרבה של פחות

 מ' מכבלי חשמל אלא לאחר קבלת אישור מחברת החשמל.3מ- 

  מ' מהמסד של חשמל במתח עליון/10לא יינתן היתר לחפירה, חציבה או כריה המרחק הקטן מ- 

  מ' מהמסד של עמוד חשמל במתח גבוה/ נמוך ולא תבוצע פעולה כזו, אלא לאחר3על עליון או 

 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.
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ביוב, ניקוז, מים, תברואה 6.7
מים:

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

הבריאות  ובאישור מהנדס הועדה המקומית.

ביוב:

 תנאי לקבלת היתר בניה, חיבור למערכת הביוב של הישוב, באישור מהנדס הועדה המקומית

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

ניקוז:

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

המקומית ובאישור רשות הניקוז האזורית.

תברואה:

 סידורי סילוק האשפה יהיו לפי הוראות הרשות המקומית. לא יינתן היתר בניה בשטח תוכנית

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

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

תקשורת 6.8
 מתקני התקשורת בבנין יותקנו בהתאם להוראות חלק י' בתוספת השניה לתקנות התכנון

  ובהתאם להנחיות מהנדס הוועדה1970והבניה (בקשה להיתר ,תנאי ואגרות). התש"ל- 

המקומית .

פיקוד העורף 6.9
תנאי למתן היתר בניה יהיה  אישור פיקוד העורף לפתרונות המיגון בתחום המגרש .

 לא יוצא היתר בניה למבנה בשטח התכנית אלא אם כלול בו מקלט או ממ"ד בהתאם לתקנון

ההתגוננות האזרחית.

שרותי כבאות 6.10
 קבלת התחייבות ממבקשי היתר הבניה לביצוע דרישות שרות הכבאות ולשביעות רצונם, תהווה

תנאי להוצאת היתר בניה .

תנאים למתן היתרי בניה 6.11
  ובה יופיעו קווי1:100. כל תכנית לקבלת היתר בניה תכלול תכנית פיתוח המגרש בקנ"מ 1

 הגובה הטבעיים עפ"י תכנית המודד, קווי גובה מתוכננים, מפלסי קרקע, חיבור לכביש קיים,

 התחברות לקו ביוב קיים, קירות תומכים, סימון עצים, שבילים, רחבות מרוצפות, חתכי המגרש

מצד לצד כולל חציבה ומילוי.

 . לא תותר הקמת בניין בשטח התכנית אלא לאחר שיובטח מקומות חניה על פי תקן החניה2

 או עפ"י התקנות שיחולו באותו זמן.1983תשמ"ג 

 . לא תותר הקמת מבנה חניה נפרד להחנית רכב באיזור כלשהו. אם אפשר, לדעת הועדה3

המקומית, להתקינו בקומת הקרקע של הבניין.

  מ' מקו1. תותר הקמת מבנה מקורה לחניה לרכב פרטי בחזית הקדמית של המגרש במרחק 4

  בהסכמת השכן הגובל בלבד. גובהו של מבנה0בניין קדמי ו/או דרך. תותר הצמדת החניה לקו 

 מ'.2.2החניה נפרד לא יעלה על 

היטל השבחה 6.12
א.  הוועדה המקומית תטיל ותגבה היטל השבחה בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק.

ב. לא יוצאו היתר בניה במקרקעין קודם ששולם היטל ההשבחה המגיע אותה שעה בשל אותם

מקרקעין, או שניתנה ערבות לתשלום בהתאם להוראות החוק .
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ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2

מיידי עם אישור התכנית
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