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דברי הסבר לתכנית

תכנית לשינוי יעוד, ממגורים למסחר ומשרדים בכניסה לישוב, לאורך רחוב הארז.  
 מ"ר סך שטח למשרדים.970 מ"ר סך שטח למסחר ועוד כ- 480קביעת הוראות בניה וזכוית בניה של כ- 

התכנית כוללת מרתף חנייה מתחת לכניסה הקובעת, מסחר בקומת קרקע ושתי קומות משרדים וכן חדר
מדרגות וגג טכני.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

רמת ישי - מסחר ומשרדיםשם התכנית

257-0962258מספר התכנית

 דונם0.999שטח 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

מבוא העמקיםמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X216300קואורדינאטה 

Y734600קואורדינאטה 

רמת ישי - רחוב הארזתיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

: חלק מתחום הרשות - רמת ישי

נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

רמת ישי - רחוב הארזשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

מספרי חלקות

בחלקן

מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

113 חלק מוסדר 11181

. 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

05/10/1979 45 428 ללא שינוי 1670  ג/ 

23/11/1997 707 4590 תכנית זו משנה רק את

המפורט בתכנית זו וכל יתר

8156הוראות תכנית ג/ 

ממשיכות לחול.

שינוי 8156  ג/ 
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https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/2088521/310
https://mavat.iplan.gov.il/SV4/1/2088938/310


מסמכי התכנית 1.7

קנהתחולהסוג המסמך

מידה

מספר

/עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןערן מבלמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעערן מבל1:5001מחייבתשריט מצב מוצע

לאמצב מאושר09:46 02/01/2022ערן מבל1:500102/01/2022רקעמצב 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

bh_nur@ho

tmail.com

 04-9531720 בסמת 

טבעון

) 1נור זובידאת ( ב.ח. נור בע"מ פרטי

 :הערה למגיש התכנית
) כתובת: בסמת טבעון.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

eran@mebela

rch.co.il

04-9833704 04-9835146 4 קרן קיימת קרית טבעון ערן מבל

אדריכלות

 ובינוי ערים

03444 ערן מבל עורך ראשי

04-9931277 04-9835292 ) 1 ( רמת ישי 640 מודדי טבעון משה מרין מודד

.30095 רמת ישי 792) כתובת: ת. ד. 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
– "התשכ ) החוק"להלן  (1965ה  בתקנות שהותקנו מכוחו" כוונה אחרת, או  בהיעדר  וזאת 

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

שינוי יעוד קרקע ושינוי הוראות וזכויות בניה - רמת ישי.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

.שינוי יעוד מאזור מגורים למסחר ומשרדים.1

.הגדלת זכויות בניה, שינוי גודל מגרש מינימאלי, קווי בנייה וגובה מבנה.2
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

100 מסחר ומשרדים

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט

100 מסחר ומשרדים אתר עתיקות/אתר הסטורי

100 מסחר ומשרדים בלוק עץ/עצים לכריתה

100 מסחר ומשרדים בלוק עץ/עצים לשימור
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 1,005.77 מגורים א

100 1,005.77 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 1,005.77 מסחר ומשרדים

100 1,005.77 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מסחר ומשרדים  4.1

שימושים 4.1.1

יותרו שימושים מסחריים שונים כגון :חנויות מסחר, מרפאות, משרדים, בנקים, סופרמרקט, בתי

קפה, מסעדות. קומת מסחר מלווה רחוב ומעל קומות משרדים.

4.1.2 הוראות

  איכות הסביבה

. כל עסק המבקש להכנס למתחם המסחר והמשרדים לא יטיל סיכון על הסביבה. 1

. ישמר מפלס הרעש המותר בשטחים המיועדים , למגורים ומבני הציבור בהתאם לתקנות2

הרעש . 

. יינקטו כל האמצעים למניעת מפגעי אוויר וריחות כגון התקנת יחידות סינון אקולוגיות3

במנדפים ממטבחים בבתי עסק בתחום המזון.

ג.בתחומי התכנית במגרשים המיועדים למסחר ומשרדים תותרנה פליטות מתהליכי ייצור בבתי

עסק, ובתנאי שעומדים בתקני פליטה ואין השלכות על הסביבה בהיבט ריח ומזהמים וכו'.

. סילוק אשפה יהיה מתואם עם המועצה האזורית. מיכלי אשפה ציבוריים ימוקמו בתחום4

הדרכים במסתור מתאים. מיכלי אשפה פרטיים יהיו בתחום המגרש, יאפשרו גישה חופשית מדרך

ציבורית ולא יהיו נלווים כלפי הדרך / דרך משולבת.

א
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.

 
גודל מגרשתאי שטחשימושיעוד 

(מ"ר)
שטחי בניה

(% מתא שטח)
תכסית
(% מתא

שטח)

מספר
יח"ד

גובה
מבנה-

מעל
הכניסה
הקובעת
(מטר)

מספר
קומות

קו בנין
(מטר)

מתחת לכניסהמעל הכניסה הקובעת
הקובעת

גודל מגרש
מוחלט

סה"כשרותעיקרישרותעיקרי
שטחי
בניה

מעל
הכניסה
הקובעת

צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

מסחר
ומשרדים

)3 (5354)2 (10014860153)1 (1009993513מסחר

מסחר
ומשרדים

)3 (5354)2 (9760153)1 (1009996532משרדים

מסחר
ומשרדים

10099910045100245<סך הכל>

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 

 בקומת מרתף חניה.0א. קו בניין 

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) הערך מתייחס לאחוז מתא השטח.1(

) ללא מתקנים טכניים וחדר מדרגות.2(

) קו בניין אפס למרתף חניה ורמפת גישה.3(
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הוראות נוספות 6.

ביוב, ניקוז, מים, תברואה 6.1
. אספקת מים תהיה מרשת המים המקומית. החיבור לרשת יהיה בתאום ובאישור משרד1

הבריאות ובאישור מהנדס הועדה המקומית.

. תנאי לקבלת היתר בניה, הבטחת ניקוז כל השטח בתחום התוכנית, באישור מהנדס   הועדה2

ולפי תכנית ניקוז כוללת , מאושרת ע"י המקומית ורשות הניקוז האזורית.

. תנאי לקבלת היתר בניה, חיבור למערכת הביוב של הישוב, באישור מהנדס הועדה המקומית3

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

. סידורי 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 פסולת הבניה ופינוי עודפי עפר לאתר מוסדר.

שמירה על עצים בוגרים 6.2
לתכנית זו מצורף " נספח עצים בוגרים " הכולל הסברים והנחיות בנוגע לטיפול בעצים הבוגרים

 בהוראות התכנית )6הקיימים בתחום התכנית . חלקים מהנספח ( תשריט הנספח וכן פרק 

תחולתם ומעמדם  מחייב.

. עצים המסומנים לשימור :2

א. עץ המסומן לשימור ישולב בתכנון ולא תותר כריתתו או פגיעה בו.

 מ' לגזעו של העץ לשימור תבוצע תחת הנחיות ומפרט4ב. כל עבודת בנייה ופיתוח הקרובה 

שימור שהוגדרו ע"י מומחה  ובהתאם לנוהל עבודה בקרבת עצים של פקיד היערות במשרד

החקלאות ופיתוח הכפר .

ג. עץ המסומן לשימור יגודר בגידור קשיח. הגדר תשולט וגזעו יוגן  הכל בהתאם לנוהל עבודה

בקרבת עצים .

ד. עצים שזוהו כייחודיים ובעלי חשיבות היסטורית או תרבותית יוצאת דופן יפורטו להלן : עץ

   ויכללו לעת הגשת בקשה להיתר בניה ו/או שימוש בשטח הוראות שימור ופרטיםXXמספר 

הכוללים בין השאר מרחקי עבודה, שילוט וגישה לעץ . 

. עצים המסומנים לכריתה :3

א. בעת הגשת בקשה להיתר בניה ו/או לשימוש בשטח בו סומן עץ לכריתה  יש לפנות בבקשה

לרישיון כריתה מ פקיד היערות האזורי/עירוני.

ב. במסגרת היתר הבניה תשולב ככל הניתן נטיעת  עצים חדשים במקום העצים שנכרתו  כל זאת

בהתאם לתנאי רישיון הכריתה או כפי שיקבע פקיד היערות.

. נטיעת עצים חדשים :4

 לפחות . על פי סטנדרט משרד החקלאות.8א. נטיעות חדשות יתבצעו בעצים בריאים בגודל 

ב. נטיעת עצים במדרכות ורחבות ושטחים מרוצפים תתבצע תוך מתן פתרון מלא לבית הגידול

 מ'.1.2 מ"ק ובעומק של 7התת קרקעי לשורשי העץ שיבטיח נפח מינימלי אפקטיבי של 

ג. נטיעות מעל שימושים בתת הקרקע ( חניונים , שטחי אחסון , מקלטים , מרתפים ) יבוצעו

 מ' בעל פרטי איטום וניקוז מדויקים.1.5בבית גידול שעומקו 

. הנחיות לעניין נטיעות חדשות:5

תכונות עצים שיש לתעדף:

א.נותני צל סוככנים
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שמירה על עצים בוגרים 6.2
ב.חסכנים במים

ג.מאוקלמים

תכונות עצים שיש להימנע מהם:

א.בעלי מבנה ענפי שלד שביר. 

ב.עצים הרגישים לפגע (מחלה/ מזיק) קטלני או המחייב טיפול בלתי פוסק.

ג. עצים פולשים כהגדרתם עפ"י פקודת היערות.

הערה: סוגי עצים ניתן לבחון ולבחור מתוך "מדריך לתכנון עצי רחוב בישראל", משרד

החקלאות 

. שינוי סטטוס עצים  שאינו בגדר שינוי ניכר לתכנית 6

במקרים מיוחדים בלבד, בהם נדרש שינוי סיווג עץ בוגר שסומן כעץ לשימור לסיווג אחר, לעת

 מכמות העצים הבוגרים שסווגו בתכנית לשימור),10%הגשת בקשה להיתר בנייה (ולא יותר מ-

יוגש עדכון לנספח עצים בוגרים לאישור ועדה מקומית, לאחר תאום וקבלת חוו"ד בכתב מפקיד

היערות.  שינוי זה אינו בגדר שינוי ניכר ואינו מחייב הגשה מחודשת למוסדות התכנון.

ניהול מי נגר 6.3
יש להבטיח קליטת מי גשמים ככל האפשר, בתחום המגרש ולא להזרימם למערכת ניקוז

עירונית.

 משטח המגרש יהיו מגוננים או מכוסים בחומר חדיר למים (חצץ, טוף, חלוקים וכד')30%-15%

ושיפועי המגרש יובילו אליו. מי מרזבי הגגות יופנו לשטח המחלחל.

יש לתת עדיפות להזרמת מי נגר בכבישים ומשטחי בטון ואספלט, לאזורים מחלחלים ו/או

לתוואי ניקוז ולשטחים פתוחים גובלים.

תכנית הניקוז העילי תבחן את שיפועי הקרקע. רק במקומות שלא ניתן להפנות את מי הנגר

העילי לערוצי נחלים, תותקן מערכת ניקוז לקליטת עודפי מי נגר עילי.

בטחון ובטיחות 6.4
בטיחות טיסה:

. תנאי להיתר בניה בתחום התכנית הינו תיאום רשות התעופה האזרחית.1

. תנאי להקמת מנופים ועגורנים בתחום התכנית הינו אישור רשות תעופה אזרחית.2

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2
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