
1965חוק התכנון והבניה, התשכ"ה - 

הוראות התכנית

214-1326115תכנית מס' 

138חוקוק- מגרש 

צפון מחוז

 עמק הירדן מרחב תכנון מקומי

תכנית מתאר מקומיתסוג תכנית 

אישורים

ניתן לצפות במסמכי התכנית ובהחלטות בעניינה באתר תכנון זמין:
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דברי הסבר לתכנית

19208התכנית באה להסדיר חריגה מקו בניין ע"פ תכנית  ג/

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

138חוקוק- מגרש שם התכנית

214-1326115מספר התכנית

 דונם0.502שטח 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
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מקום התכנית 1.5

עמק הירדןמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X246542קואורדינאטה 

Y754244קואורדינאטה 

תיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

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

10 חלק מוסדר 15538

. 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

29/01/2015 3139 6978 תכנית זו משנה רק את

המפורט בתכנית זו וכל יתר

19208הוראות תכנית ג/ 

ממשיכות לחול.

שינוי 19208  ג/ 

הערה לטבלה:

 מלבד קווי בניין214-1305879התכנית כפופה לתכנית 
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מסמכי התכנית 1.7

רשימת מסמכים בתכנית 1.7.1 

קנהתיאור המסמךתחולהסוג המסמך

מידה

מספר

/עמודים

גליון 

נכללתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןמיכל סופרמחייבהוראות התכנית

לאמיכל סופר1:2501תשריט מצב מוצעמחייבתשריט מצב מוצע

. משלימים זה את זה ויקראו כמקשה אחת, כל מסמכי התכנית שהם מסמכים מחייבים מהווים חלק בלתי נפרד מהתכנית
. במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין עצמם תגברנה ההוראות על התשריטים

.יראו בו כמסמך רקע לגבי יתר העניינים המפורטים בו, מסמך שהוא מסמך מחייב לעניין מסוים

רשימת מסמכי רקע לתכנית 1.7.2 

קנהתיאור המסמךתחולהסוג המסמך

מידה

מספר

/עמודים

גליון 

נכללתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

לא18:16 01/04/2024מיכל סופר1:250101/04/2024רקעמצב מאושר

.מסמכי התכנית שהם מסמכי רקע אינם מחייבים או מנחים והם נועדו לצורך מתן מידע והצגת הרקע לתכנית
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בעלי עניין/ בעלי זכויות בקרקע /עורך התכנית ובעלי מקצוע  1.8

מגיש התכנית 1.8.1

ל"דוא טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד  מספר

 רשיון

שם סוג /מקצוע

תואר

ronigil20@gmail.com חוקוק חוקוק רוני גיל  פרטי

יזם 1.8.2

ל"דוא טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד  מספר

 רשיון

שם סוג

ronigil20@gmail.com חוקוק רוני גיל  חוקוק פרטי

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד  מספר

 רשיון

שם סוג /מקצוע

תואר

studio826arc@gmail.com ) 1 ( נהלל studio 826 5430478 מיכל סופר עורך ראשי אדריכלית

.106000) כתובת: מושב נהלל מיקוד 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

עדכון קווי בנין

עיקרי הוראות התכנית 2.2

)4א (א) (62. שינוי בקווי בניין לפי סעיף  1
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טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

138 מגורים א'

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 502 מגורים א

100 502 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 503.81 מגורים א'

100 503.81 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים א'  4.1

שימושים 4.1.1

אזור המיועד להקמה או לשימוש של מבנים למגורים, חדרי שירות טכניים, מחסנים ביתיים,

חניות פרטיות, שבילים, שטחים פתוחים ומגוננים, מתקני גן ומשחק, מקלטים ושטחי חניה.

יותר להקים יח"ד בתנאים כדלהלן:

ביחידות המגורים יותר להקים  משרד או סדנה או קליניקה או אטליה למטרות פעילות מקצועית

(לבעלי מקצועות חופשיים ואמנים) ובלבד שהיקף הפעילות ואופיה לא יבואו לידי ביטוי מחוץ

לבית המגורים ולא ישפיעו על הסביבה במטרדים שונים. השימושים הנ"ל יופעלו רק ע"י המתגורר

ביחידת המגורים בפועל (לא ניתן להשכרה בנפרד מבית המגורים).

 מ"ר בתוך יחידת המגורים ויהיה על חשבון אחוזי50השטח לפעילות המקצועית לא יעלה על 

הבניה העקריים המותרים עפ"י הוראות תוכנית זו.

 ייבנו בבניה אקולוגית, בת קיימא, עפ"י הנחיות עדכניות בעניין חומרי בניה144-116תאי שטח 

וגמר ואופן הבניה שיהיו עדכניות לזמן הבניה.

4.1.2 הוראות

  בינוי

הוראות אדריכליות

תכנית בינוי תציג גבולות מגרשים שבילים ודרכי גישה, פתרונות חניה.

המבנים יבנו חיצונית מחומרי גמר בעלי עמידות לטווח ארוך. בכל מקרה, לא תותר הקמת מבנים

שלמים מבטון חשוף.

מחסן: 

 מ"ר ובגובה שלא6עבור כל יח"ד יותר להקים מחסן ביתי לאחסון בלבד, בשטח שלא יעלה על 

 מטר. מבנה המחסן אפשר שיהיה בקו בניין צידי אחורי אפס בהסכמת השכן הגובל2.5יעלה על 

ובכתב. שטח המחסן יהיה על חשבון אחוזי הבניה לשטחי שירות. המחסן יבנה מחומרים בעלי

איכות גבוהה ברי קיימא. הניקוז יהיה אל תחום מגרש המבקש.

 חניה: 

מיקום החניה וחומרי הבניה יצויינו בבקשה להיתר בניה. בתחומי המגרשים יותר להקים מבנים

לקירוי החניות רק לאחר אישור שיוך מגרשים לחברים. מבנה החניה אפשר שיהיה בקו בנין קדמי

אפס מטר וצידי אפס מטר בהסכמת השכן הגובל ובכתב. ניקוז המבנה יהיה אל תחום מגרש

המבקש. חומרי הבניה יהיו מאיכות גבוהה כדוגמת מבנה המחסן  חומרים קשיחים או קלים.

 מ"ר.30 מטר. שטח החניה לא יעלה על 3.5מבנה החניה עם גג משופע גובהו לא יעלה על 

מקומות חניה נוספים: היתר בניה למשרד, סדנא קליניקה או אטליה יותנה בכך שמבקש ההיתר

יוכיח שברשותו מקומות חניה נוספים על שני מקומות החניה הדרושים ליחידת הדיור, הכל בכפוף

לתקני החניה הרלוונטים לסוג השימוש.

גדרות: 

אין חובה לתחימת המגרש בגדר. תיחום מגרשים יעשה ע"י "גדר ירוקה"  צמחיה, או גדר בנויה.

 ס"מ. תיחום בין מגרשים במידה וידרש גידור גובהו לא70גובה הגדרות החזיתיות לא יעלה על -

 מטר. במידה ויוחלט על גידור, כל מתחם יחוייב בגידור חזיתי אחיד לשביעות רצון1.5יעלה על 

א
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הועדה המקומית ומהנדס הועדה המקומית. 

בשטחים בהם הפרש הגובה בין מגרשים שכנים ו/או בין מגרשים לבין שטחי ציבור/ כבישים/

 ס"מ יידרשו מסלעות או קירות תומכים.30שבילים יעלה על 

מתקני אשפה: 

בתכנית הבינוי יסומנו מקומות למיכלי אשפה וגזם , עפ"י הנחיות המועצה האזורית.

מיכלי דלק וארובות: 

אסורההתקנת ארובות לתנורי חימום. מכלים לדלק נוזלי יסומנו בבקשה להיתר בניה בהתאם

לחוקי הבטיחות המקובלים. מיכלי הדלק יהיו מוסתרים, כך שלא יראו מכביש/מדרכה ציבורית.

דודי שמש: 

בגג משופע ישולבו הקולטים בשיפוע הגג והדוד יוסתר בחלל הגג, בגגות שטוחים דודי השמש

ישולבו במסתור אשר יסתיר את הדוד והקולטים.

מתקני חצר: 

יותר להקים בחצרות הבתים מתקני חצר כמו: מתקני משחקים, מיכלי דלק ביתיים ודומיהם

בתנאים הבאים:

* המתקנים לא יהיו בחלק הקדמי של המגרש למעט מתקני נוי כמו בריכת נוי, ריהוט גנני, פסלים.

 מטר מגבול המגרש.3* המתקנים יהיו במרחק שלא יקטן מ-

* המתקנים יהיו ללא גג.

* תותר הקמת פרגולה נסמכת על עמודים ו/או על המבנה העיקרי.  גובה הפרגולה לא יעלה על

גובה המבנה. שטח פרגולה  בכפוף לחישוב שטחים עפ"י תקנות התכנון והבניה.
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.

 
גודל מגרשתאי שטחיעוד 

(מ"ר)
שטחי בניה

(מ"ר)
תכסית
(% מתא

שטח)

גובה מבנה-מספר יח"ד
מעל

הכניסה
הקובעת
(מטר)

מספר
קומות

קו בנין
(מטר)

מתחת לכניסה הקובעתמעל הכניסה הקובעת
גודל מגרש

מוחלט
מעלשרותעיקרישרותעיקרי

הכניסה
הקובעת

צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

23334)1 (138502200503518.5מגורים א'

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.  יותר הבינוי הקיים בקו בנין צידי. ככלל, לא תותר כל תוספת המשנה את קו מתאר של בינוי קיים. כל  הריסה ובניה חדשה של  תוספת  תבנה לפי קווי הבניין הרשומים בטבלה.

ב.  יותר הבינוי הקיים עבור פרגולה אחורית קיימת בעת אישור התכנית. כל הריסה ובניה חדשה של תוספת בניה בקו בניין אחורי תבנה לפי קווי הבניין הרשומים בטבלה

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) גובה המבנה ימדד מפני קרקע טבעית או חפורה-הנמוך מביניהם, מן הנקודה הנמוכה ביותר של המבנה.1(
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הוראות נוספות 6.

הוראות תכנוניות 6.1

חניה 6.1.1
החניה תהיה בתחום המגרשים או במגרשי חניה משותפים בהתאם להוראות תקנות התכנון

), או לתקנות התקפות במועד הוצאת ההיתר. תנאי1983והבניה (התקנת מקומות חניה תשמ"ג 

למתן היתר בניה הבטחת מקומות חניה כנדרש בתקנות.

תשתיות 6.1.2
. מים - אספקת מים תהיה מרשת המים המקומית. החיבור לרשת יהיה בתאום ובאישור1

משרד הבריאות ובאישור מהנדס הועדה המקומית.

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

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

. ביוב - תנאי לקבלת היתר בניה, חיבור למערכת הביוב של הישוב, באישור מהנדס הוועדה3

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

ניהול מי נגר 6.1.3
באזורי מגורים ואזורים שאינם מזהמים :

מי הנגר העילי מתחומי המגרשים והמבננים יועברו לשטחים ציבוריים פתוחים או למתקני

החדרה סמוכים לצורכי השהייה, החדרה והעשרת מי תהום. הנגר העילי יפונה לנחל עמוד.

תכנון שטחים ציבוריים פתוחים, בתחום התוכנית, בכל האזורים, יבטיח, בין השאר, קליטה,

השהייה והחדרה של מי נגר עילי באמצעות שטחי חלחול ישירים, או מתקני החדרה. השטחים

הקולטים את מי הנגר העילי בתחום שטחים ציבוריים פתוחים יהיו נמוכים מסביבתם, כל זאת

ללא פגיעה בתפקוד ובשימושים של שטחים אלה כשטחים ציבוריים פתוחים.

בתכנון דרכים וחניות ישולבו ככל הניתן, רצועות של שטחים מגוננים סופגי מים וחדירים ויעשה

שימוש, ככל הניתן, בחומרים נקבוביים וחדירים.

ישמר כושר חדירות הקרקע הטבעית בשטח החדיר ע"י מניעת עירוב חומרי בניה וחומרים

אטומים אחרים, מניעה של הידוק הקרקע וכו'.

הוראות אחרות 6.2

מבנים קיימים 6.2.1
. מבנים קיימים הם מבנים הבנויים כחוק, מכוח תכניות מאושרות קודמות לתכנית זו. 1

על מבנים אלו חלות ההוראות הבאות:

 על מבנה קיים שאינו חודר לתחום הדרך ו/או לתחום שטחים ציבוריים, רשאית הועדה

המקומית לאשר בינוי מכוח תכנית זו עפ"י קונטור המבנה הקיים. כל תוספת המשנה קו מתאר

זה, תיבנה לפי קווי הבניין הקבועים בתכנית זו 

. מבנים קיימים (מבנים שלא נבנו כחוק)2

ועדה מקומית רשאית לתת לגיטימציה למבנים קיימים, המופיעים בתשריט של תכנית זו ושלא

עומדים בקווי בניין, בתנאים הבאים:

א. מבנים העומדים בכל ההוראות האחרות של התכנית.

ב. מבנים אשר לא חודרים לדרכים ולשטחים ציבוריים.

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

ד. תוספות למבנים כאלו יאושרו רק לאחר מתן לגיטימציה למבנה הקיים. תוספות לפי קו

המתאר
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 לחוק149    של הבניין שלא עומדות בקווי הבניין יאושרו רק לאחר נקיטת הליך לפי סעיף 

התו"ב.

הנחיות מיוחדות 6.2.2
סיכונים סיסמיים:

תנאי למתן היתר בניה יהיה קבלת חוות דעת של גורם מקצועי לעניין רמת הסיכונים הסיסמיים

בתחום התוכנית ככל שיהיו.

הנחיות מיוחדות 6.2.3
 יותנה413.היתר לתוספות בניה למבנה קיים אשר נבנה שלא בהתאם לתקן ישראלי ת"י 1

, ומילוי אחר413בחיזוק המבנה כולו ביחד עם התוספת, בפני רעידות אדמה עפ"י דרישות ת"י 

התנאים הבאים:

 (הנחיות לעריכת עמידות מבנים413א.הגשת חוו"ד המתבססת על אבחון עפ"י תקן ישראלי ת"י 

קיימים ברעידות אדמה לחיזוקם) בדבר הצורך בחיזוק המבנה הקיים בפני רעידות אדמה 

ב.על בקשה להיתר יחולו הוראות נוהל ביצוע בקרה הנדסית על בקשה להיתר הכוללת חיזוק

.38מבנים מפני רעידות אדמה מכח תמ"א 

.היתר לשינוי יעוד או שימוש במבנים קיימים יותנה בהתאמת השימוש המוצע במבנה לדרישות2

 בהתאם ליעודו של המבנה.413העמידות לכוחות הסיסמיים כפי שנקבע בתקן ישראלי ת"י 

.זכויות הבניה הנוספות שהוענקו בתא שטח כלשהו לצורך חיזוק כנגד רעידות אדמה מותנות3

 חודשים ומילוי אחר התנאים:12בביצוע חיזוק בפועל בתוך 

 בדבר הצורך בחיזוק המבנה2413א.הגשת חוו"ד המתבססת על אבחון עפ"י תקן ישראלי ת"י 

הקיים בפני רעידות אדמה.

ב.על בקשה להיתר יחולו הוראות נוהל ביצוע בקרה הנדסית על בקשה להיתר הכוללת חיזוק

.2008 ביוני 23 ואמצעים נוספים" מיום 38מבנים בפני רעידות אדמה מכח תמ"א 

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2

מיידי עם אישור התכנית
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