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דברי הסבר לתכנית

תכנית שמטרתה הוספת שימושיים  למסחר במגרש מגורים בצפון סכנין בהתאם 
א(א)62 בהתאם לסעיף החוק 20% . והגדלת זכויות הבנייה ב- 274 חלקה 19269 . בגוש 11א(א)62לסעיף החוק 

16 . 
36%+5%) , רבע מזכויות הבניה למסחר 20%+144%  ( 20% בתוספת 20% +124%זכויות הבניה 

 יח"ד המאושרות . 4יח"ד במקום 5 20%יחד עם הגדלת מס' יח"ד ב- 

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

שינוי חלוקת שטחי הבנייה במגרש מגורים בצפון סכניןשם התכנית

262-1200195מספר התכנית

 דונם0.648שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מקומית

א62, )4א (א) (62, )16א (א) (62, )15א (א) (62, )11א (א) (62לפי סעיף בחוק

 )9א (א) (62, )8א (א) (62, )7א (א) (62, א)4(א) (

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאותהיתרים או הרשאות

ללא איחוד וחלוקהסוג איחוד וחלוקה

האם כוללת הוראות

לענין תכנון תלת מימדי

לא

 

תכנית מס': 262-1200195 - שם התכנית: שינוי חלוקת שטחי הבנייה במגרש מגורים בצפון סכנין

מועד הפקה: 21/12/2023 13:38 - עמוד 3 מתוך 13 - מונה תדפיס הוראות: 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7

תכנון זמין
מונה הדפסה 7



מקום התכנית 1.5

לב הגלילמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X229750קואורדינאטה 

Y753150קואורדינאטה 

בצפון סכנין במתחם אבוגזאלהתיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

סח'נין: חלק מתחום הרשות - סח'נין

עכו נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

בצפון סכנין במתחם אבוגזאלהשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

מספרי חלקות

בחלקן

מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

274 חלק מוסדר 19269

. 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

29/03/2016 4670 7235 תכנית זו משנה רק את

המפורט בתכנית זו וכל יתר

-262הוראות תכנית  

 ממשיכות לחול.0240184

תכנית זו כפופה לכל

-262הנספחים של תכנית 

 בכפוף לשינויים0240184

המוצעים בתכנית זו .

שינוי 262-0240184

06/04/2017 5066 7484 תכנית זו משנה רק את

המפורט בתכנית זו וכל יתר

262-0334094הוראות תכנית 

ממשיכות לחול.

החלפה 262-0334094

הערה לטבלה:
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מסמכי התכנית 1.7

קנהתחולהסוג המסמך

מידה

מספר

/עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןפאלח גנאיםמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעפאלח גנאים1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לאתשריט מצב מאושר15:08 14/03/2023פאלח גנאים1:250108/11/2023רקעמצב 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

04-6743466 04-6743466 סח'נין  ) 1אחמד חוסין אבוסאלח (  פרטי

 :הערה למגיש התכנית
.2874) כתובת: ת.ד 1 (

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד  מספר

 רשיון

שם סוג

04-6743466 04-6743466 ) 1 ( אחמד חוסין אבוסאלח  סח'נין פרטי

.2874) 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

gfaleh@gmai

l.com

04-6743466 04-6743466 17 ) 1סח'נין ( סח'נין משרד פרטי

 להנדסה

34986 פאלח גנאים עורך ראשי

bdarne1972@

gmail.com

) 2 ( סח'נין  950 מדין אבוסאלח מודד מודד

מוסמך

.2386) כתובת: ת.ד 1 (

.1711) 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
– "התשכ ) החוק"להלן  (1965ה  בתקנות שהותקנו מכוחו" כוונה אחרת, או  בהיעדר  וזאת 

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

שינוי חלוקת שטחי הבנייה במגרש מגורים בצפון סכנין .

עיקרי הוראות התכנית 2.2

.11א(א)62- הוספת שימושיים למסחר בהתאם לסעיף החוק 1

 .8א(א)62- הגדלת מס' יח"ד בהתאם לסעיף החוק 2

א) . .4א(א)(62- הגדלת מס' הקומות וגובה הבנין  בהתאם לסעיף החוק 3

 .9א(א)62- הגדלת תכסית הבנייה בהתאם לסעיף החוק 4

 .15(א)(א)62 ,16(א)(א)62- הגדלת זכויות הבנייה בהתאם לסעיפי החוק 5

 .7(א)(א) 62- שינוי גודל מגרש מינמאלי בהתאם לסעיף החוק 6

  .4(א)(א)62- שינוי קווי הבנייה בהתאם לסעיף החוק 7
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

100 מגורים תעסוקה

ותיירות

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט

100 מגורים תעסוקה ותיירות להריסה
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 648 מגורים ,תעסוקה ותיירות

100 648 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 647.87 מגורים תעסוקה ותיירות

100 647.87 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים תעסוקה ותיירות  4.1

שימושים 4.1.1

א. תכליות מותרות וסייגים :-

. מגורים :- יותרו שימושים לבנייה רוויה .1

 יח"א למגרש מיני' , במידה ובמגרש יוקם רק מבנה לתיירות , תותר2 .תיירות :- תותר הקמת 2

הקמת מלונית בהתאם להנחיות ותקנות מ.התיירות .

 .תעסוקה :- יותרו שימושים של מבני ציבור סחירים כגון גני ילדים , מרפאות, שירותי דואר וכ' ,3

מסחר כמעוני ומשרדים .

תעסוקה מקומית כגון :- מאפיות, נגריות , מסגריות, מתפרות, מרפדיות, בתי דפוס, בתי מלאכה

שונים, מעבדות תיקון אלקטרוניקה, מוסכים לתיקון כלי רכב , מחסנים לסחורות וחומרי בניה ,

בתי אריזה וקירור , מפעלים מקומיים לייצור קוסמטיקה, ומוצרי מלאכה מסורתיים . 

 עובדים שלא יגרמו למטרד סביבתי .20תעסוקה נוספת עד 

4.1.2 הוראות

  זיקת הנאה

זיקת ההנאה תשמש למעבר כלי רכב והולכי רגל ולהנחת תשתיות מים , ביוב , חשמל ובזק

תיאסר כל בניה בתחום זיקת ההנאה . 

א

  הוראות בדבר תנאים להיתר בניה

כל השימושים הנ"ל על דעת הועדה המקומית ולפי כל דין ובהתאם להנחיות מפורטות של המשרד

להגנת הסביבה .

מבני עזר ושטחי שרות עבור מחסנים ,חניה מקורה ,כביסה ,ציוד קירור וחימום,חדרי תקשורת

וחדרי טרנספורמציה.

דרכי גישה מקומיות, שבילים , חניה ופיתוח סביבתי

ב. תינתן גמישות למימוש של רק שימוש אחד במגרש , מתוך השילובים המוצעים . 

ג. לא יינתנו היתרי בניה לשימושים רגישים ללא קבלת חוו"ד לסקר סיכונים מהמשרד להגנת

הסביבה וחוו"ד משרד התחבורה בדבר מתן פתרון נגישות וחניה בהתאם לתקן . 

 מ' ובתנאי שלא יעלה5.0 מ"ר ניתן לבנות שני בניינים נפרדים במרחקים של 500ד. במגרשים מעל 

על סה"כ יחידות הדיור המותרות . 

 על1:250ה. תנאי למתן היתר הבנייה הראשון במגרש הינו אשורה של תכנית בינוי ופיתוח בקנ"מ 

ידי הוועדה המקומית , תכנית הבינוי תציג את מכלול השימושים המוצעים על המגרש , סימון

השטחים הפנויים במגרש , מיקום החניה .

 מדירות המגורים המותרות יהיו דירות קטנות כהגדרתם בחוק . 20%ו. 

ז. הועדה המקומית תאשר גמישות בשימושי הקרקע ע"י המרת שטחים שיועדו לצרכי מגורים

לשימושי  , תיירות , מוסדות חינוך ,בריאות, תרבות ודת .ובהתאם למפתח המפורט כדלקמן :- 

 מ"ר שיועדו לתעסוקה מקומית . 30 מ"ר מגורים יומרו ל-120

 מ"ר מוסדות ציבור .40 מ"ר למגורים יומרו ל- 120

 מ"ר תיירות . 50 מ"ר למגורים יומרו ל- 120

ב
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.

 
גודלתאי שטחשימושיעוד 

מגרש
(מ"ר)

שטחי בניה
(% מתא שטח)

אחוזי
בניה

כוללים
(%)

תכסית
(% מתא
שטח)

מספר
יח"ד

גובה
מבנה-
מעל

הכניסה
הקובעת
(מטר)

קו בניןמספר קומות
(מטר)

מתחת לכניסהמעל הכניסה הקובעת
הקובעת

גודל
מגרש
מזערי

מעלשרותעיקרישרותעיקרי
הכניסה
הקובעת

מתחת
לכניסה
הקובעת

צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

מגורים
תעסוקה
ותיירות

)5()5()5()5()4 (51)3 (18)2 (5)1 (100648108150012345מגורים

מגורים
תעסוקה
ותיירות

)5()5()5()5()4 (51)3 (018)1 (45)7 (121)6 (100648365080תעסוקה

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 

א- גובה המבנים ימדד מפני הקרקע הטבעית או החפורה, הנמוך מבין השניים, מהנקודה הנמוכה ביותר במבנה.

ב- הוועדה המקומית רשאית לאשר העברת זכויות בניה ממעל לכניסה הקובעת אל מתחת אליה, ובלבד שסה"כ זכויות הבניה לא ישונו.

ג- תתאפשר הקטנת קו הבניין עד לאפס מ' במגרשים גובלים ללא פתחים ובהסכמת בעלי המגרש הגובל  .

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

 בק.מרתף עבור שטחי שרות בלבד.80%) 1(

 מהדירות למגורים יהיו דירות קטנות ..20%) 2(

 מתחת לפני הקרקע.3.0) + 3(

 פאותיה, לצורך חניה בלבד.4) קומה תת קרקעית הקבורה ב- 4(

) בהתאם למסומן בתשריט.5(

) ישמש עבור חניון תת קרקעי בלבד ..6(

) שטחים אלו מיועדים לשימוש משרדים ו/או מסחר בלבד ..7(
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הוראות נוספות 6.

תנאים בהליך הרישוי 6.1
הועדה המקומית רשאית במקרים מסויימים לצוות על בעל הקרקע ולחייבו בנטיעת עצים ,

שמירת עצים קיימים או סילוקם של עצים וצמחים אחרים המפריעים לדרך . 

תנאי לבנייה ופתוח הינו פינוי בפועל של המט"ש והמתקנים ההנדסיים ואישור משרד להגנת

הסביבה לעניין הבדיקות והטיפול הנדרשים בקרקע על מנת לאפשר את מימושה של התכנית . 

יש להבטיח את קיומן המלא של ביצוע מערכות התשתית בד בבד עם ביצוע התכנית . לרבות

מוסדות הציבור והשטחים הציבוריים הפתוחים הנדרשים לפי העניין .

מתן היתרי בנייה מותנה בקיומם של תכנית ביוב מאושרת כדין ותכניות מפורטות לפתרון ביוב

שאושרו על ידי משרד הבריאות והמשרד לאיכות הסביבה . וכן קביעת שלבי ביצוע שיבטיחו את

השלמת פתרון הביוב עד לגמר הבנייה .

ביוב, ניקוז, מים, תברואה 6.2
- מים :- אספקת המים תהיה מרשת המים המקומית . החיבור לרשת המים יהיה בתיאום1

ובאישור משרד   הבריאות  ובאישור  מהנדס הועדה המקומית .

-  ניקוז :- תנאי לקבלת היתר בניה, הבטחת ניקוז כל השטח בתחום התכנית, באישור מהנדס2

הועדה המקומית ובאישור רשות הניקוז האזורית.

- ביוב :-.תנאי לקבלת היתר בניה, 3

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

מאושרת ע"י משרד הבריאות והגורמים המוסמכים לכך.

ב- תנאי לתחילת עבודות לפיתוח השטח ,לרבות עבודות עפר , פריצת דרכים וכד' יהיו כדלקמן:-

    תחילת עבודות שדרוג מאסף ראשי של סכנין והגשה ע"י תאגיד הביוב האזורי , לוח זמנים

להשלמת עבודות השדרוג של מאסף הביוב הראשי של סכנין , ולביטול מתקן הקדם הקיים .

ג- לא יינתן היתר בנייה מכוחה של תכנית זו אלא לאחר שימולאו התנאים הבאים :- 

- השלמת עבודות השדרוג של מתקן הטיפול האזורי בשפכים - מט"ש כרמיאל - עפ"י תכנית1   ג

ביוב מאושרת ע"י הועדה המקצועית למים ולביוב . אישור בכתב מאת משרד הבריאות שיועבר

לועדה המקומית לתכנון ולבניה יהווה אסמכתא למילוי תנאי זה .

- ביטול המתקן הקיים לטיפול בשפכים עפ"י תכנית שתאושר ע"י המשרד להגנת הסביבה .2   ג

אישור של המשרד להגנת הסביבה שיועבר לוועדה המקומית לתכנון ולבניה יהווה אסמכתא

לצורך מילוי תנאי זה . 

- אישור בקשה להיתר בניה לתשתיות ( מים וביוב ) ע"י משרד הבריאות .3   ג

-אשפה ופסולת בניין :- סידורי סילוק ופינויי האשפה יהיו לפי הוראות הרשות המקומית , לא4

יינתן היתר בנייה בשטח התכנית אלא לאחר שיובטח מקום לפחי האשפה בשטח המגרש ויסומן

בהיתר הבנייה . לא יינתן היתר בניה אלא לאחר התחייבות היזם לפינויי פסולת הבנייה ופינויי

עודפי עפר לאתר מוסדר

ניהול מי נגר 6.3
יש להעביר את מי הנגר העילי מתחומי המגרשים והמבנים לשטחים פתוחים או למתקני החדרה

סמוכים לצרכי שתייה , החדרה והעשרת מי תהום . 

מי מרזבי הגגות ( במידה וקיימים ) יופנו לשטח המחלחל . 

יש לתת עדיפות להזרמת מי נגר של כבישים ומשטחי בטון ואספלט לאזורים מחלחלים .
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ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

תנאי למימוש התכנית היינו פיתוח בפועל של

התשתיות הציבוריות ( דרכים, מבני ציבור,

שצפים ) בד בבד עם ביצוע התכנית .

שלב ראשון 1

מימוש התכנית 7.2

 שנים מיום אישורה5זמן משוער לביצוע התכנית 
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