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דברי הסבר לתכנית

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

 - תכנית מתאר מקומית כוללנית באר יעקב12030ממ/שם התכנית

455-0557835מספר התכנית

 דונם9,462.900שטח התכנית1.2

תכנית כוללניתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

לא

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מחוזית

 ל''רלפי סעיף בחוק

 ניתן להוציא היתרים או הרשאותלאתכנית שמכוחה היתרים או הרשאות

ללא איחוד וחלוקהסוג איחוד וחלוקה

 האם כוללת הוראות

לענין תכנון תלת מימדי

לא
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מקום התכנית 1.5

מצפה אפקמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X185480קואורדינאטה 

Y650550קואורדינאטה 

 באר יעקב לרבות תלמי מנשה ונווה דורון, חלק ממחנה צריפין המתפנה ובי"ח אסףתיאור מקום1.5.2

הרופא

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

: כל תחום הרשות - באר יעקב

רמלה נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

שכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

לא הוזנו גושים וחלקות לתכנית

 
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

רמלה, ראשון לציון, נס ציונה, לוד, גזר
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יחס בין התכנית לבין תכניות מאושרות קודמות 1.6

לא רלוונטי
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

עמודים

/  גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןעופר קולקרמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעעופר קולקר1:75001מחייבתשריט מצב מוצע

 תכנית מתארית -

הוראות

כןהוראות התכנית04/02/2018משה כהן5904/02/2018מחייב

לא - תבנית הבנייה1נספח מס' 04/02/2018עופר קולקר1:7500104/02/2018מנחהאדריכלות

לא - תנועה2נספח מס' 04/02/2018רונית הרשקוביץ1:7500104/02/2018מנחהתנועה

לא - תנועה טקסט2נספח מס' 04/02/2018רונית הרשקוביץ1:75002704/02/2018מנחהתנועה

לא - סביבה ונוף3נספח מס' 04/02/2018שלומי זאבי1:7500104/02/2018מנחהסביבה ונוף

לא - ביוב4נספח מס' 04/02/2018שאול גבירצמן1:7500104/02/2018מנחהביוב

לא - ניקוז5נספח מס' 04/02/2018שאול גבירצמן1:7500104/02/2018מנחהניקוז

לא - מים6נספח מס' 04/02/2018שאול גבירצמן1:7500104/02/2018מנחהמים

לאנספח תשתיות רטובות04/02/2018שאול גבירצמן1:75001604/02/2018מנחהתשתיות

לא - סביבה7נספח מס' 04/02/2018רון לשם1:7500104/02/2018מנחהאיכות הסביבה

לא - שימור8נספח מס' 04/02/2018משה שפירא1:7500104/02/2018מחייבשימור

לא - מתחמי התכנון9נספח מס' 04/02/2018עופר קולקר1:7500104/02/2018מנחהאדריכלות

לא - חשמל10נספח מס' 04/02/2018ערן בלום1:7500104/02/2018מנחהחשמל

 יחס לתכניות ארציות

ומחוזיות

  - יחס לתכניות11נספח מס' 04/02/2018משה כהן1:50000104/02/2018מחייב

ארציות ומחוזיות

לא

  - פרוגרמה12נספח מס' 04/02/2018משה כהן1:12504304/02/2018מנחהחוות דעת כלכלית

חברתית וכלכלית

לא

לאנספח רקע תכנוני04/02/2018עופר קולקר1:7500104/02/2018מחייבאדריכלות

 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

meyda@lan

d.gov.il

03-7632000 03-7632279 125 דרך בגין תל אביב-

יפו

 רשות מקרקעי

 ישראל

רשות מקרקעי ישראל  רשות מקרקעי

ישראל

מחוז מרכז

יזם 1.8.2

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג

meyda@land.gov.il 03-7632000 03-7632279 125 דרך בגין תל אביב-

 יפו

 רשות מקרקעי

 ישראל

רשות מקרקעי ישראל  רשות מקרקעי

ישראל

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

תיאור שם  סוג

meyda@land.gov.il 03-7632000 03-7632279 125 דרך בגין תל אביב-

יפו

 רשות מקרקעי

ישראל

בבעלות מדינה

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

adminta@kke

.co.il

03-6875717 19 דרך בגין תל אביב-

יפו

 קולקר קולקר

 אפשטיין

 אדריכלים

17480 עופר קולקר עורך ראשי אדריכל
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ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

office.keshet

@gmail.com

02-6253417 02-5001522 1 בן יהודה ירושלים  ק.ש.ת מ.כ

 ניהול

 פרויקטים

משה כהן מתכנן  מנהל

פרויקט

tahel@kke.co

.il

03-6875717 19 דרך בגין תל אביב-

יפו

 קולקר קולקר

 אפשטיין

 אדריכלים

4969562 תהל איזנברג אדריכל אדריכלית

kineret.keshet

@gmail.com

02-5001522 1 בן יהודה ירושלים  קשת מ.כ ניהול

 פרויקטים

כנרת כהן שלום מתכנן מתכננת

Ronit.Hershc

ovitz@pgl.co

.il

03-7914112 03-7914111 34  העליה

השניה

אזור  פי.ג'י.אל

 הנדסה ותכנון

 תחבורה בע"מ

89272 רונית הרשקוביץ יועץ תחבורה מהנדס

ayelet@tichn

un-nof.co.il

03-9773090 03-9733640 13 המייסדים מזור  מנעד - תכנון

 נוף

35994 שלומי זאבי יועץ נופי אדריכל נוף

office@malin

-eng.com

03-5235558 03-5249291 164 ביאליק רמת גן  מלין מהנדסים

 בע"מ

19846 שאול גבירצמן יועץ תשתיות מהנדס

shl@shl.co.il 02-6427684 34 הנטקה ירושלים  לשם שפר

 איכות סביבה

 בע"מ

רון לשם יועץ סביבתי יועץ

shapiroarch6

@gmail.com

02-6255520 38 לייב יפה ירושלים  שפירא

 אדריכלים

00115519 משה שפירא יועץ  אדריכל

שימור

eran@e-

blum.com

02-6735258 02-6735062 4 יד חרוצים ירושלים  ג.איטקין

 ע.בלום הנדסת

 חשמל בע"מ

16045 ערן בלום יועץ תשתיות מהנדס

bruria@hf-

mapping.co.il

03-9626874 03-9627082 10  הכשרת

הישוב

 ראשון

לציון

 הלפרין פלוס

 מדידות

 ופוטוגרמטריה

 בע"מ

442 משה פלוס מודד מהנדס
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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

ראה קובץ הוראות המצורף.

עיקרי הוראות התכנית 2.2

ראה קובץ הוראות המצורף

 

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

910 בית קברות

1 ,20 - 26 ,30 ,31 ,34 - 47 ,49 ,53 ,72 דרך מאושרת

2 - 19 ,27 ,28 ,50 - 52 ,65 - 71 ,73 - 76 דרך מוצעת

700 - 721  יעוד עפ"י תכנית

מאושרת אחרת

651 ,652 ככר עירונית

400 - 402 ,404 - 454 ,457 מבנים ומוסדות ציבור

100 - 145 מגורים

200 - 244 ,247 - 269 ,271 - 297 מגורים ד'

800 - 821 מגורים מסחר ותעסוקה

456  מגורים תעסוקה ומבנים

ומוסדות ציבור

900 - 909 ,911 ,912 מסחר ותעסוקה

64  מסחר תחבורה מבנים

ומוסדות ציבור

54 - 59 מסילה מאושרת

60 - 63 מפגש דרך-מסילה

323 מתקנים הנדסיים

500 - 514 קרקע חקלאית

600 - 627 ,632 - 650 ,654 - 656 שטח ציבורי פתוח
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תאי שטח יעוד

653  שטחים פתוחים ומבנים

ומוסדות ציבור

324  שטחים פתוחים

ומתקנים הנדסיים

300 - 310 ,321 ,322 תעסוקה

455  תעסוקה ומבנים

ומוסדות ציבור

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט

417 מבנים ומוסדות ציבור אתר/מתחם לשימור

417 מבנים ומוסדות ציבור בלוק מבנה לשימור

295 מגורים ד' בלוק מתקן הנדסי ומספרו

500 קרקע חקלאית בלוק מתקן הנדסי ומספרו

601 ,656 שטח ציבורי פתוח בלוק מתקן הנדסי ומספרו

653  שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות

ציבור

בלוק מתקן הנדסי ומספרו

323 מתקנים הנדסיים בלוק תחנת השנאה

510 קרקע חקלאית בלוק תחנת השנאה

283 מגורים ד' בלוק תחנת תדלוק

900 מסחר ותעסוקה בלוק תחנת תדלוק

309 תעסוקה בלוק תחנת תדלוק

910 בית קברות גבול מתחם

1 ,20 - 26 ,30 ,31 ,34 - 47 ,49 ,53, 

72

דרך מאושרת גבול מתחם

2 - 19 ,27 ,28 ,50 - 52 ,65 - 71 ,73-  

76

דרך מוצעת גבול מתחם

700 - 721 יעוד עפ"י תכנית מאושרת אחרת גבול מתחם

651 ,652 ככר עירונית גבול מתחם

400 - 402 ,404 - 454 ,457 מבנים ומוסדות ציבור גבול מתחם

100 - 145 מגורים גבול מתחם

200 - 244 ,247 - 269 ,271 - 297 מגורים ד' גבול מתחם

800 - 821 מגורים מסחר ותעסוקה גבול מתחם

456  מגורים תעסוקה ומבנים ומוסדות

ציבור

גבול מתחם

900 - 909 ,911 ,912 מסחר ותעסוקה גבול מתחם

64  מסחר תחבורה מבנים ומוסדות

ציבור

גבול מתחם

54 - 59 מסילה מאושרת גבול מתחם

60 - 63 מפגש דרך-מסילה גבול מתחם

323 מתקנים הנדסיים גבול מתחם

500 - 514 קרקע חקלאית גבול מתחם

600 - 627 ,632 - 650 ,654 - 656 שטח ציבורי פתוח גבול מתחם

653  שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות

ציבור

גבול מתחם
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תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט

324 שטחים פתוחים ומתקנים הנדסיים גבול מתחם

300 - 310 ,321 ,322 תעסוקה גבול מתחם

455 תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור גבול מתחם

21 ,42 ,45 דרך מאושרת הנחיות מיוחדות

52 ,76 דרך מוצעת הנחיות מיוחדות

406 - 411 ,413 ,414 מבנים ומוסדות ציבור הנחיות מיוחדות

109 ,110 מגורים הנחיות מיוחדות

251 - 259 ,285 ,287 - 290 מגורים ד' הנחיות מיוחדות

604 ,638 ,642 ,643 שטח ציבורי פתוח הנחיות מיוחדות

31 ,35 דרך מאושרת הנחיות מיוחדות ב

13 - 15 ,18 ,68 ,69 דרך מוצעת הנחיות מיוחדות ב

295 - 297 מגורים ד' הנחיות מיוחדות ב

912 מסחר ותעסוקה הנחיות מיוחדות ב

500 קרקע חקלאית הנחיות מיוחדות ב

1 ,23 ,25 ,42 דרך מאושרת חזית מסחרית

76 דרך מוצעת חזית מסחרית

404 מבנים ומוסדות ציבור חזית מסחרית

100 ,106 - 109 ,111 מגורים חזית מסחרית

201 ,204 ,206 - 208 ,211 ,214 ,217, 

218 ,223 ,224 ,228 ,232 ,234 ,254, 

255 ,259 ,289 ,290

מגורים ד' חזית מסחרית

64  מסחר תחבורה מבנים ומוסדות

ציבור

חזית מסחרית

604 ,612 ,618 ,624 ,643 שטח ציבורי פתוח חזית מסחרית

31 דרך מאושרת מנהרה/מעבר תחתי

911 ,912 מסחר ותעסוקה מנהרה/מעבר תחתי

1 ,31 ,38 דרך מאושרת ציר מערכת הסעת המונים

2 - 4 ,73 דרך מוצעת ציר מערכת הסעת המונים

400 מבנים ומוסדות ציבור ציר מערכת הסעת המונים

61 מפגש דרך-מסילה ציר מערכת הסעת המונים

651 ככר עירונית רצועת מתע"נ תת-קרקעי

64  מסחר תחבורה מבנים ומוסדות

ציבור

רצועת מתע"נ תת-קרקעי

56 מסילה מאושרת רצועת מתע"נ תת-קרקעי

61 מפגש דרך-מסילה רצועת מתע"נ תת-קרקעי

1 ,23 - 26 ,31 ,42 ,45 ,72 דרך מאושרת שטח עתיקות/הסטורי לשימור

27 ,28 ,66 ,73 ,74 דרך מוצעת שטח עתיקות/הסטורי לשימור

401 ,402 ,423 מבנים ומוסדות ציבור שטח עתיקות/הסטורי לשימור

120 - 122 מגורים שטח עתיקות/הסטורי לשימור

202 - 207 ,210 - 212 ,216 - 220, 

222 - 234

מגורים ד' שטח עתיקות/הסטורי לשימור

800 - 808 מגורים מסחר ותעסוקה שטח עתיקות/הסטורי לשימור

906 - 909 מסחר ותעסוקה שטח עתיקות/הסטורי לשימור

תכנית מס': 455-0557835 - שם התכנית: ממ/12030 - תכנית מתאר מקומית כוללנית באר יעקב

מועד הפקה: 04/02/2018 18:57 - עמוד 11 מתוך 76 - מונה תדפיס הוראות: 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9

תכנון זמין
מונה הדפסה 9



תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט

606 ,608 - 611 ,613 - 618 ,620-  

627

שטח ציבורי פתוח שטח עתיקות/הסטורי לשימור

653  שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות

ציבור

שטח עתיקות/הסטורי לשימור

300 - 309 תעסוקה שטח עתיקות/הסטורי לשימור

21 ,42 ,45 ,46 דרך מאושרת שיקום/התחדשות

52 ,76 דרך מוצעת שיקום/התחדשות

406 - 411 ,413 ,414 ,423 מבנים ומוסדות ציבור שיקום/התחדשות

100 - 102 ,105 ,106 ,109 - 111 מגורים שיקום/התחדשות

251 - 259 ,285 ,287 - 290 מגורים ד' שיקום/התחדשות

821 מגורים מסחר ותעסוקה שיקום/התחדשות

604 ,638 ,641 - 643 שטח ציבורי פתוח שיקום/התחדשות

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

0.61 57,764.46 בית קברות

14.01 1,325,547.02 דרך מאושרת

5.19 491,200.44 דרך מוצעת

11.12 1,052,333.45 יעוד עפ"י תכנית מאושרת אחרת

0.14 13,270.19 ככר עירונית

13.23 1,251,762.36 מבנים ומוסדות ציבור

7.60 719,646.46 מגורים

20.48 1,937,828.14 מגורים ד'

1.15 109,256.21 מגורים מסחר ותעסוקה

0.17 15,796.72 מגורים תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור

1.86 176,183.6 מסחר ותעסוקה

0.15 14,071.35 מסחר תחבורה מבנים ומוסדות ציבור

1.55 146,587.1 מסילה מאושרת

0.06 5,607.36 מפגש דרך-מסילה

0.50 47,121.65 מתקנים הנדסיים

8.78 831,227.28 קרקע חקלאית

8.27 782,615.55 שטח ציבורי פתוח

0.68 63,962.95 שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור

0.26 24,625.84 שטחים פתוחים ומתקנים הנדסיים

4.05 383,473.47 תעסוקה

0.14 13,020.04 תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור

100 9,462,901.64 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים  4.1

שימושים 4.1.1

4.1.2 הוראות

מגורים ד'  4.2

שימושים 4.2.1

4.2.2 הוראות

תעסוקה  4.3

שימושים 4.3.1

4.3.2 הוראות

מתקנים הנדסיים  4.4

שימושים 4.4.1

4.4.2 הוראות

מבנים ומוסדות ציבור  4.5

שימושים 4.5.1

4.5.2 הוראות

קרקע חקלאית  4.6

שימושים 4.6.1

4.6.2 הוראות

שטח ציבורי פתוח  4.7

שימושים 4.7.1

4.7.2 הוראות

ככר עירונית  4.8

שימושים 4.8.1

4.8.2 הוראות

דרך מאושרת  4.9

שימושים 4.9.1
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דרך מאושרת  4.9
4.9.2 הוראות

דרך מוצעת  4.10

שימושים 4.10.1

4.10.2 הוראות

מסילה מאושרת  4.11

שימושים 4.11.1

4.11.2 הוראות

מפגש דרך-מסילה  4.12

שימושים 4.12.1

4.12.2 הוראות

בית קברות  4.13

שימושים 4.13.1

4.13.2 הוראות

יעוד עפ"י תכנית מאושרת אחרת  4.14

שימושים 4.14.1

4.14.2 הוראות

מגורים מסחר ותעסוקה  4.15

שימושים 4.15.1

4.15.2 הוראות

מגורים תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור  4.16

שימושים 4.16.1

4.16.2 הוראות

מסחר ותעסוקה  4.17

שימושים 4.17.1

4.17.2 הוראות

מסחר תחבורה מבנים ומוסדות ציבור  4.18

שימושים 4.18.1
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מסחר תחבורה מבנים ומוסדות ציבור  4.18

4.18.2 הוראות

תעסוקה ומבנים ומוסדות ציבור  4.19

שימושים 4.19.1

4.19.2 הוראות

שטחים פתוחים ומתקנים הנדסיים  4.20

שימושים 4.20.1

4.20.2 הוראות

שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור  4.21

שימושים 4.21.1

4.21.2 הוראות
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טבלת זכויות והוראות בניה 5.

לא רלוונטי
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הוראות נוספות 6.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

מימוש התכנית 7.2
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 12030ממ/תכªית מס'                                       כוללªיתמבא"ת 
  

  2018 פברואר                 יעקב באר כוללªית מתאר תכªית הוראות  59מתוך  1עמוד 

 

  

  1965 –חוק התכªון והבªיה, התשכ"ה 

  הוראות התכªית

  12030ממ/מס'  תכªית
  

  באר יעקבכוללªית  : תכªית מתאר מקומיתתכªיתשם 
  

  מרכזמחוז: 
  ועדה מקומית מצפה אפקמרחב תכªון מקומי: 

  כוללªית:    תכªית תכªיתסוג 

 
  אישורים 
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 12030ממ/תכªית מס'                                       כוללªיתמבא"ת 
  

  2018 פברואר                 יעקב באר כוללªית מתאר תכªית הוראות  59מתוך  2עמוד 

 

  תכªיתדברי הסבר ל

 עקרוªות התכªית .1

  רקע לתכªון המוצע

אשר על פי הוראותיה יוכªו תכªיות באר יעקב לתכªית זו היªה תכªית מתאר מקומית כוללªית 
  להוציא היתרי בªיה.יהיה שמכוחן ªיתן  מפורטות

ת בראייה תכªוªיחשיבה תכªוªית מקיפה חדשה ליצירת מסגרת  מטרת העל של התכªית היא לבצע
די לאפשר את המשך כלכדי תכªית מעשית  חזון הפיתוח והצמיחה של באר יעקבכוללת שתתרגם את 

  .2035פיתוחה עד לשªת היעד 
על ידי הקªיית כלים כמותיים המªחים  ,תוחמת את גבולות שיקול הדעת של מוסד התכªוןהתכªית 

ה את מרחב שיקול הדעת של מוסד מרחב המקומי ומגדירהאותה בכל הªושאים הרלווªטיים לתכªון 
לשיקולים תכªוªיים כפי  בכפוףהתואמת לה, זאת  תכªיתהתכªון, אולם איªם מחייבת אותו לאשר כל 

    פורט בהמשך.יש
אשר אושרה  825האחרוªה שהוכªה לבאר יעקב היא תכªית ממ/הכוללת תכªית המתאר המקומית 

שיªויים בה עתידים לחול ר יעקב תמורות רבות וªות, עברה באבשªים האחרו ובפרט. מאז, 1982בשªת 
משמעותיים אשר ישפיעו במידה רבה על היישוב ובראשם פיªויו המיועד של מחªה צריפין וסיפוח 

כחלק מן ההיערכות לפיתוח המואץ שחל תכªית זו הוכªה שטחים חדשים ªרחבים לבאר יעקב. 
  . בעתידבו חש להתר בתחומי היישוב הקיים ולהתרחבות המאסיבית הצפויה

קובעת את , היישובכוללªית זו מתווה עקרוªות ומדיªיות ארוכת טווח לתכªון ולפיתוח מתאר תכªית 
וב למרקם הבªוי הקיים ואת אופן חיבורם לרקמת הייש החדשים המסופחיםייעודיהם של השטחים 

רך לפתח אזורים הקיימת, קובעת את מארג הבªיה וצפיפות הבªיה ביישוב תוך יצירת איזון בין הצו
 לכל חלק ביישוב. ªרחבים ושמירה על מרקמי בªיה איכותית קיימת בהתאם למאפייªים השוªים 

לייצר , ליישוב , ליצור בסיס כלכלי איתןוהמרחב הציבורי התכªית מבקשת לתת מעªה לצרכי הדיור
  מת.איכות החיים הקיי, ולשמר את המאפייªים החיוביים ומערכת תחבורה יעילה ובטוחה 

עיקר תוספת יחידות הדיור  יי" התכªית לגדול בצורה משמעותית,צפויה במהלך "ח באר יעקב
 וכן ריפיןפיªוי מחªה צ עקבותפון בובשטחים חדשים המסופחים לה מצמתוכªªות בשכוªות חדשות 

כתוצאה מהתחדשות וציפוף המרקם הקיים. התכªית שואפת לסייע בתהליכי גידול תוך יצירת 
   מוטורי במרחב.-המתבטאת בשימושים מעורבים וצירים המשכיים בהדגשת המשתמש הלא עירוªיות,

  חזון ומדיªיות כלל יישובית

  .ית אחתªאיחוד באר יעקב לכדי יישות עירו 

  ת באיכות חיים גבוהה תוך שילוב שטחי הפיתוחªעיר המציעה היצע מגורים לאוכלוסייה מגוו
 החדשים עם המרקם העירוªי הקיים.

  העצמת מעמדה הכלכלי של באר יעקב על ידי יצירת כלים  -בעלת בסיס כלכלי איתןעיר
ויצירת מרכז עסקים מזוהה, לפיתוח שטחי תעסוקה קיימים ויעוד שטחי תעסוקה חדשים 

  במטרה לחזק את הבסיס הכלכלי של העיר.

 יים ובהªי של תחבורה ציבורית, הולכי רגל ורוכבי אופªועה מודרªתאם עיר בעלת מערך ת
 לצורכי האוכלוסייה המגווªת בעיר.

  גיש יםאיכותיושטחים פתוחים עיר בעלת מרחב ציבוריªלכלל קבוצות האוכלוסייה יםו.  

  ותªון בצורה יעילה ועצמאית תוך שיתוף פעולה עם רשויות שכªושאי התכª הלת אתªעיר המ
  בªושאים המחייבים תיאום.

  אוכלוסייה הצפי 

  תושבים. 60,000-של התכªית היªו כ צפי האוכלוסייה בשªת היעד
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  המבªה העירוªי

באר יעקב מוגדרת היום כמועצה מקומית וככזו תפקודה ועיקר הפעילות בה  :מעבר מיישוב לעיר
 עירוב של בªיה עירוªית, באר יעקב מתאפייªת בחלוקה מרחבית ברורהקטן, -מתªהל כשל יישוב ביªוªי

. בשªים האחרוªות חלים שיªויים משמעותיים אופי כפרי שכוªות בעלותבªיה ªמוכה ומובהקת לצד 
כלכלית והן מבחיªה -בבאר יעקב אשר יש להם השפעה דרמטית על היישוב, הן מבחיªה דמוגרפית

פיסית. תכªית המתאר המקומית החדשה ליישוב מתחשבת באתגרים ובצרכים העתידיים הªובעים 
ית יחידה תפקודכדי להיישוב בור ילח הפיאשסס על זו מבו תכªיתבהמוצע העירוªי  בªההמ משיªוי זה.

 ועל כן מחזקת ומגדירה את מרכז היישוב החדש ומחזקת את  אחת בעלת קשרים ברורים וªוחים
צירי אורך ורוחב  באמצעות  לשטחים החדשים וזאת היישוב הוותיקבין שכוªות חיבור הוהקשרים 
  חשובים. 

 :הדרך המומלצת לקריאתההסבר על מבªה התכªית, חלקיה העיקריים ו .2

לשם כך א(ג) לחוק. 62תכªית זו הוכªה בהתאם להגדרות של תכªית מתאר כוללªית כהגדרתה בסעיף 
ªחו את הכªתן של תכªיות מפורטות הªגזרות מתכªית זו, ויוצרת התכªית קובעת הוראות אשר י

קול הדעת של מרחב גמישות בתוך מערכת כללים תכªוªיים ברורה, אשר מגדירים את מרחב שי
  הועדה המקומית בהתאם לחוק.

  ):3הקרקע (פרק  יייעוד

ייעודי הקרקע בתכªית הם יעודים מוכללים, כאשר לכל יעוד מגדירה התכªית מגוון שימושים.  
בתכªית מפורטת אשר יכולה להגדיר כל אחד מהם כיעוד  ייקבעמיקומם המדויק של השימושים 

בכפוף לים מספר שימושים מתוך השימושים המותרים בפªי עצמו ו/או להגדיר יעודים הכול
  . 3להוראות בפרק 

סל השימושים לכל יעוד, המוגדר בתכªית המתאר, מתווה את מרחב שיקול הדעת של מוסד התכªון 
הוא רשאי לאשר את כולם או רק חלק מהם,  אולםהמוסמך לאשר את התכªית המפורטת, 

  פיות של התכªית הªדוªה.משיקולים תכªוªיים ובהתאם לªסיבות הספצי

  :)4 תכªיות מפורטות (פרקהכªת הוראות ל

מתחמי תכªון, כאשר מתחם תכªון יכול לכלול יעוד אחד או מספר מספר שטח התכªית מחולק ל
  פרק זה כולל את ההוראות ביחס לכל מתחם תכªון בתכªית. קרקע.  יייעוד

ת מפורטות המתייחסות לכלל מתחמי הוראות כלליות להכªת תכªיו ישªןפרק השל  בחלקו הראשון
עבור כל ªקודתיות בחלקו השªי של הפרק מפרטת התכªית הוראות  התכªון המפורטים בהמשכו.

תמהיל השימושים למשל מתחם ומתחם בהתאם למטרתו ומאפייªיו הייחודיים: כאן מפורטים 
להכªת פיות ספציהקרקע אותם כולל המתחם, הªחיות  יהמתאפשר בתחומו, הªגזר מתוך ייעוד

לצרכי ציבור וכן כללים  קרקעלהקצאות הªחיות מיוחדות , במתחם התכªון תכªיות מפורטות
סימבולים לתשתיות ªוספים הªוגעים לעיצוב העירוªי בתחומו, לªושאי תחבורה, סביבה, שימור ו

, ככל שהם שוªים מההוראות עודי הקרקעימסוימות שªכללו במתחם התכªון ומסומªות בתשריט י
  פרק זה כולל גם את פירוט היקף זכויות הבªיה בכל מתחם תכªון. כלליות לתכªיות מפורטות. ה

   ):5(פרק  ªוספותהוראות 

מערכות דרכים, מסילות פרק זה כולל הוראות כלליות ªוספות לתכªית בªושאים כללים הבאים: 
   גמר וכיו"ב. , תªועה וחªיה, תשתיות רטובות, איכות הסביבה, שימור, עתיקות חומריברזל

. במקרה של סתירה בין הוראות היעוד 5למתחמים גוברות על ההוראות שבפרק  4פרק הוראות 
  ) להוראות הכלליות, גוברות ההוראות המחמירות יותר.3(פרק 
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 ªתוªים סטטיסטיים עיקריים בתכªית .3

  הערות לטבלה:

 ª  *2013תון יחידות דיור קיימות מבוסס על מצאי יחידות הדיור הקיימות מªתוªי ארªוªה, באר יעקב  
  ובתוספת יחידות דיור מכח תכªיות מאושרות שטרם מומשו. 

וגדרים ** פועל יוצא של הערכת קיבולת משולבת למגורים ולתעסוקה: בשכוªות הותיקות ובאזורים המ
להתחדשות עירוªית  שיעורי מימוש ריאלים ובשכוªות חדשות ומתחמי בªיה חדשים חישוב שיעורי מימוש 

  .ª2030ומיªליים לשªת 

 הערות כלליות לטבלה: 

שטחי הקרקע בדוªם מפורטים בהתאם לסימון היעוד המוכלל בתשריט. לא ªכללים בהם שטחים  . 1
ªדרש להקצות במסגרת תכª יתן אוªוספים שª.יתªיות מפורטות בהתאם להוראות התכ 

לאותו שימוש, גם אם איªו מסומן כיעוד בפªי עצמו  בªיהבמ"ר כוללים את סך כל שטחי השטחי הבªיה  . 2
  אלא כשמוש מותר, עיקרי או משªי, ביעוד אחר כלשהו.

 הוראות לשªות כדי, ואין בהם סטטיסטי שימוש לצורך מקורבת הערכה על מבוססיםזו  טבלה ªתוªי . 3
  .זו בתכªית המוצע או סטטוטורית המאושר המצב

 

 שטח"כ סה  שימוש 
ייעוד מוכלל 

  בתשריט

  )דוªם( 

 בªיהשטחי תוספת 
**  בתכªית

  )שרות עיקרי+(

   יח"ד/מ"ר

 בªיה"כ שטחי סה
  *  בתכªית

  )שרות עיקרי+(

   יח"ד/מ"ר

  הערות
  
  

  מגורים

  דוªם 2,765-כ

  מ"ר  3,493,100  מ"ר  2,297,100
לגבי מספר יחידות  הªתוªים

של  הערכההדיור משקפים 
 להוסיף וªיתן כללית מסגרת
 לתªאים בהתאם עליהם

  .התכªית בהוראות המפורטים

  

אר מקומית כוללªית, מתתכªית 
תªאי למתן היתר בªיה מכוחה 

  ת מפורטת.הוא אישור תכªי

  ח"די 26,870  יח"ד 17,670

  מ"ר 2,319,680  מ"ר 2,118,190  דוªם 553 -כ   מסחרתעסוקה ו

מבªים ומוסדות 
  ציבור

  

  בªיה 300%עד   בªיה 300%ד ע  דוªם  1,300-כ

לבתי  מתוכם
  חולים 

  

  מ"ר 672,160  מ"ר 510,000   דוªם 656-כ

  
  ואיªו חלק ממסמכיה הסטטוטוריים. תכªיתרקע ל יםההסבר מהוו פיד
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  תכªית . זיהוי וסיווג 1

 תכªיתשם ה   1.1
  תכªיתומספר ה

  תכªית מתאר מקומית כוללªית באר יעקב  תכªיתשם ה

  12030ממ/  תכªיתמספר ה        

  םדוª 9,463-כ  וªם ד   תכªיתשטח ה  1.2      

  הגשה  שלב  מהדורות  1.3      

 תאריך עדכון  
 המהדורה

  2018 פברואר

  תכªיתסוג ה  תכªיתוג היוס  1.4
  

  תכªית כוללªית
  

מוסד התכªון   
המוסמך להפקיד את 

 תכªיתה

    ועדה מחוזית

או  לא ªיתן להוציא היתריםמכוחה תכªית ש היתרים או הרשאות  
  הרשאות

 יתתכªמקום ה 1.5

  מצפה אפק  מרחב תכªון מקומי  ªתוªים כלליים  1.5.1
      

 X 185480קואורדיªטה   
  Y 650550קואורדיªטה   

      
רשויות מקומיות   1.5.2

  תכªיתב
  באר יעקב  רשות מקומיתשם ה

      
התייחסות לתחום   תחום מוªיציפלי  1.5.3

 כל תחום הרשות  מרחב התכªון /הרשות
  

      
ם שכוªה/אזור בתחו  1.5.4

   הישוב
  

 לא רלווªטי 
  

      
  תכªיתמרחבי תכªון גובלים ב  1.5.5

 
 גזרמועצה אזורית מק לוד, ועצה אזורית עמרמלה, ראשון לציון, ªס ציוªה, 

  

יפורסם 
  ברשומות

יפורסם 
  ברשומות
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 מאושרות קודמותלבין תכªיות  תכªיתיחס בין ה 1.6

  
  

פה"), קרי תכªית זו איªה פוגעת בתכªיות שהיו בתוקפן לפªי יום תחילתה (להלן: "תכªית תק .1.6.1

מכח תכªיות תקפות תהיה  בªיה. בתכªית זו אחרתבמפורש  ªאמראלא אם  ,תכªיות מאושרות

  כפופה לזכויות ושימושים תקפים מכוחן.

המוגשת מכוחה של מפורטת תכªית , ואולם ªיתן יהיה לאשר תאמו לתכªית זווי חדשותתכªיות  .1.6.2

 אישור הועדה המחוזית לבד שיתקבל וב תקפה, שאיªªה תואמת תכªית זו, מתאר מקומית תכªית 

 לתכªית המפורטת, לאחר שבחªה את מידת החריגה וªימקה את החלטתה.

תקבע הוראה כדלקמן: "הוראות  ,זו תכªיתחדשה המוגשת בהתאם למפורטת  תכªיתבכל  .1.6.3

שרין ובין מכוח הפªיה של יזו, בין במ תכªית, ככל שהן חלות בªוגע לתחום המאושרות התכªיות

 מאושרות בטלות". תכªיות

מקומית שהופקדה או שהוחלט על הפקדתה לפªי תחילתה של תכªית זו, רשאית הועדה  תכªית .1.6.4

 מהשקייהמחוזית לאשרה או להפקידה, לפי העªיין, אף אם איªה תואמת הוראות תכªית זו ובלבד 

 .החלטתה את ªימקהבה דיון ªוסף 

ות תכªיבªיה מכוח הוראותיהם של  ת זו כדי לפגוע באפשרות למתן היתרתכªיאין בהוראות  .1.6.5

 מאושרות כל עוד הן עומדות בתקפן.
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   תכªיתהמסמכי  1.7

 מספר עמודים קª"מ  תחולה סוג המסמך
מספר 
 גיליוªות

תאריך 
עריכת 
 המסמך

 עורך המסמך
גורם 
 מאשר

תאריך 
 האישור

 משה כהן, כªרת כהן שלום      מחייב הוראות התכªית
הועדה 

 המחוזית
 

 עופר קולקר, תהל איזªברג  2018 פברואר 1  1:7,500  מחייב  ªיתתשריט התכ
הועדה 

 המחוזית
 

  תשריט רקע תכªוªי קיים
מסמך 

  רקע
 עופר קולקר, תהל איזªברג  2018 פברואר  1  1:7,500

הועדה 
  המחוזית

 

 עופר קולקר, תהל איזªברג  2018 פברואר 1  1:7,500  מªחה  : תבªית הבªיהª1ספח מס' 
הועדה 

  המחוזית
 

: תªועה, ª2ספח מס' 
  תחבורה ותחבורה ציבורית

 שאול משען, עªת שוחט  2018 פברואר 1  1:7,500  מªחה
הועדה 

  המחוזית
 

תªועה,  -מללªספח 
  תחבורה ותחבורה ציבורית

 שאול משען, עªת שוחט  2018 פברואר  -  27  -   מªחה
הועדה 

   המחוזית

ªוף ושטחים  :ª3ספח מס' 
  פתוחים

 שלומי זאבי, איילת זמיר  2018 פברואר 1  1:7,500  מªחה
הועדה 

  המחוזית
 

 שאול גבירצמן  2018 פברואר 1  1:7,500  מªחה  : תשתיות ביובª4ספח מס' 
הועדה 

  המחוזית
 

 שאול גבירצמן  2018 פברואר 1  1:7,500  מªחה  : תשתיות מים ª5ספח מס' 
הועדה 

  המחוזית
 

: ªיקוז וªיהול ª6ספח מס' 
  ªגר עילי 

 שאול גבירצמן  2018 פברואר 1  1:7,500  מªחה
הועדה 

  המחוזית
 

תשתיות  -ªספח מלל
  רטובות 

 אול גבירצמןש  2018 פברואר -   16  -   מªחה
הועדה 

  המחוזית
 

: איכות 7מס' ªספח 
  הסביבה

 רון לשם, ערן הלברייך  2018 פברואר 1   1:7,500  מªחה
הועדה 

  המחוזית
 

 משה שפירא  2018 פברואר 1  1:7,500  מªחה  שימור: 8 מס'ªספח 
הועדה 

  המחוזית
 

 ל איזªברגעופר קולקר, תה  2018 פברואר 1  1:7,500  מªחה  מתחמי תכªון: 9 מס'ªספח 
הועדה 

  המחוזית
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  בלוםערן   2018 פברואר 1  1:7,500  מªחה  חשמל :10מס' ªספח 
הועדה 

  המחוזית
 

יחס  :11מס' ªספח 
תכªיות מתאר ארציות ל

  ומחוזיות

מסמך 
  רקע

 משה כהן, כªרת כהן שלום  2018 פברואר  1   1:50,000
הועדה 

  המחוזית
 

ªספח  :12מס' ªספח 
כלכלה מגורים, פרוגרמה ל

  ותעסוקה
 משה כהן, כªרת כהן שלום  2018פברואר   -  43  -   מªחה

הועדה 
  המחוזית

 

 :ªספחים פªימיים בהוראות התכªית

 משה כהן, עופר קולקר  2018 פברואר -   3  ל.ר  מªחה  ªספח מעקב ובקרה
הועדה 

  המחוזית 
 

 
של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין המªחים יגברו המסמכים  במקרה. אחת כמקשה ויקראו זה את זה משלימים תכªיתמסמכי ה כל 1.7.1

  . התשריטים על ההוראות תגברªה עצמם לבין המחייבים המסמכים בין סתירה של במקרההמחייבים. 

ייב החלטה מªומקת של מוסד סטייה מהם תחחלטות. התכªית המªחים מטרתם להªחות את התכªיות המפורטות ולשמש כלי עזר לקבלת ה מסמכי 1.7.2
התכªון
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  תכªיתהגדרות ב 1.8

זו יהא לכל מוªח מהמוªחים המפורטים להלן הפרוש המופיע בצד ההגדרה, אלא  תכªיתב
 או מהקשר הדברים. תכªיתאם כן משתמע אחרת מהוראות ה

  

 מוªח  הגדרת מוªח

לאישור תכªית מפורטת שכתªאי ת זו, תכªישל  8בªספח מס'  ןהמסומ םמתח
  יש לבדוק את פוטªציאל המבªים לשימור. 

אזור חיפוש למבªים 
  בעלי פוטªציאל לשימור

 המיושמתותפעול של בªייªים וסביבתם,  בªיהגישה מערכתית כוללת לתכªון, 
ªיצול יעיל וחסכוªי של משאבי  תוך ,בבית למגורים ועד המוקדם התכªון משלב

על עדכוªיו.  5281, בהתאם לתקן עים סביבתייםהטבע והסביבה, מזעור מפג
תªאים איכותיים ובªי  אªרגיה, מים וחומרי גלם, וליצור לחסוך במטרה זאת

  קיימא לדיירים בבªיין ולשוהים בסביבותיו.

  ירוקה בªיה

מעל למפלס הקרקע הסופי  קומות ויותר 13בªיין שמספר הקומות בו הוא 
  הצמוד לכªיסה הקובעת.

  בªיה גבוהה

 קומות 8 עד שלבªיה רצופה לאורך רחובות, בעלת ªפחיות דומה, בגובה אחיד 
וכמפורט בכל מתחם,  היוצרת  מעל למפלס הקרקע הצמוד לכªיסה הקובעת

  מקבצי מבªªים, שכל אחד מהם תחום ברחובות. 

  מרקמית בªיה

מטר ªטו ובלבד שהחלל שגובהו לפי  3.2גובהו של מרתף חªיה יכול שיהא עד 
  מטר ישמש לחªיה בלבד. 3.2ין עד העªי

  גובה מרתף חªיה

  דירות קטªות  כהגדרתן בחוק התו"ב.

, לרבות התקªות והצווים אשר הותקªו 1965 -חוק התכªון והבªיה, התשכ"ה
  וªיתªו על פיו.

  החוק

י,  הביªו עיבוי חידוש המרחב הציבורי,  כגון פעולות ע"י בªוי באזור התערבות
  .שיקומוו החייאתו לצורךד', וכ ביªוי פיªוי

 של ריקים בחלקים או ריקים במגרשים בªיה הוספתעיבוי ביªוי לעªין זה: 

 המבªים וחיזוק"דים ממ), תוספת קומות, ª )infillתקים מילוי, בªויים מגרשים
  .אדמה רעידות מפªי

  התחדשות עירוªית

  הרשות הסביבתית   .הגורם הסביבתי המוסמך

מותר בשטח קומה המצויה במפלס הרחוב החזית  מקום שהשימוש המסחרי בו
  קדמית של הבªיין.

  חזית מסחרית

חªיון הפתוח לציבור הרחב, בתשלום או שלא בתשלום, ואשר מקומות החªייה 
  בו איªם מוצמדים למשתמשים מסויימים.

  חªיון ציבורי 

עוד מוכלל, הכולל מגוון שימושים ואשר שמו ªגזר מהשימוש ייבתכªית זו: 
בתחום הייעוד יעוד.  מיקומם המדויק של השימושים יקרי המאפיין את ההעי

עוד בפªי יאשר יכולה להגדיר כל אחד מהם כי ,בתכªית מפורטת המוכלל ייקבע
עודים הכוללים מספר שימושים מתוך השימושים יעצמו ו/או להגדיר י

  בתכªית זו.בו, המותרים 

  עוד קרקעיי

ת, דת, קהילה, בריאות, ספורט, רווחה או בªיין המשמש לצורכי חיªוך, תרבו
סעד וכיוצא באלה ושירותים ªוספים מטעם המדיªה או העירייה או גורם 

  לחוק. 188מטעמם או כל מבªה המיועד לצרכי ציבור כמוגדר בסעיף 

  מוסדות ומבªי ציבור
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מסוף לªוסעים או תחªות של תחבורה ציבורית המיועד למעבר ªוסעים בין 
  וביªם לרכב פרטי העשוי לכלול חªיה לרכב ובית ªתיבות. אמצעי ההסעה

  מסוף תחבורה

מספר הקומות בבªיין ממפלס פªי הקרקע הסופיים לרבות קומת עמודים 
  מלאה או חלקית, קומת גג וקומה בחזית מסחרית.

  מספר קומות

מתקן תחבורה שבו מתבצע מעבר ªוסעים אל התחבורה הציבורית וממªה ו/או 
   התחבורה הציבורית השוªים.בין אמצעי 

מרכז תחבורה  -מתח"ם
  משולב

  מתע"ª  מערכת תªועה עתירת ªוסעים. 

 שטחים רגל, הולכי של לתªועה ושהיה ומשטחים מדרכותככרות, רחובות, 
 וªטועים, שטחים ציבוריים פתוחים, שטחים פתוחים טבעיים, מגוªªים פתוחים

 קהילתי, גשרים וגיªון בוד חקלאילעי פתוחים שטחים וªופש,  לספורט, לבילוי
 אופªיים, ושימושים לתªועת רגל, ªתיבים קרקעיים להולכי תת ומעברים

  המרחב הציבורי. לתפקוד ותורמים ביªוי מחייבים איªם דומים אשר

  מרחב ציבורי

ªת שגבולותיה מסומªים בתשריט ובªספח המתחמים, המצוייחידת שטח 
 .זו תכªיתבספציפיות  הוראות ªקבעו היאל בªוגע ואשר), 1מספר (לדוגמא ב

  מתחם תכªון

מתקן המאפשר חªיה של שתי מכוªיות או יותר במקום חªיה אחד, האחת מעל 
ה, על ידי הורדה והרמה באופן ממוכן, והמאפשר כªיסה ויציאה של כל ילשªי

  , המאושר על ידי משרד התחבורה ו/או מכון התקªים.מכוªית בªפרד
  מתקן חªיה

  ציר ירוק  ªועת הולכי רגל ורוכבי אופªיים.ציר לת

 יףלחוק, שטח שהוטלו עליו מגבלות לפי סע 159מתקן בטחוªי כהגדרתו בסעיף 
  .1945לחוק ושטח סגור כהגדרתו בתקªות ההגªה (שעת חירום),  160

  שטח ביטחוªי

כפי שיהיה (כהגדרתו בתקªות),  במ"ר המותר לבªיה השטח המקורה הכולל
שירות. השטח איªו כולל שטחי שטחי וולל שטחים עיקריים כ לאחר הבªיה

, אותם ªיתן להוסיף בתכªית מפורטת, מבלי שיהוו שיªוי תת קרקעיים בªיה
   .לתכªית זו

   בªיה שטח

(חישוב שטחים ואחוזי  בªיהבהתאם לתקªות התכªון וה ייקבעשטח המגרש ש
  .1992 -בתכªיות והיתרים), תשª"ב  בªיה

  שטח מגרש ªטו

, או 1945) חירום שעת( ההגªה תקªותל 125מכוח תקªה  כהגדרתו סגור טחש
  כל דין חילופי להן.

  שטח סגור

 את ואשר מכתיב , יעוד קרקע המסומן בתשריטהמותר ב המרכזיהשימוש 
  .)לסוגיהם (למשל: מגורים האזור. אופי

  שימוש עיקרי

העיקרי,  שימוש ªוסף לשימוש העיקרי, המותר בהיקף קטן ביחס לשימוש
המאפשר מגוון שימושים בהתאם להוראות המתחמים, זאת בלא שישתªה 

מסחר שכוªתי שטחי ציבור, . למשל: אופי האזור, הªקבע ע"י השימוש העיקרי
  .לשירות אזור המגוריםועסקים קטªים (בהיקף מוגבל) 

  שימוש משªי

היתר שימוש איªהרªטי לשימושי היעוד העיקרי, או הªדרשים לתפקודו, בין 
  .3כמפורט בריישא של פרק 

  שימוש ªלווה

מסמך מקיף המתאר את המבªה/אתר ומאפשר את הערכתו מבחיªה 
היסטורית, אורבªית ואדריכלית לקראת הגשת בקשה להיתר בªיה במבªה 

  לשימור.

  תיק תיעוד

  תכªית מפורטת   תכªית אשר מכוחה ªיתן להוציא היתרי בªיה.

  תכªית תקפה/מאושרת  ועד תחילתה של תכªית זו.תכªית מפורטת שאושרה לפªי מ
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בתחומים: תעשיה,  כלל מקומות העבודה העומדים לרשות דורשי עבודה
  .משרדים, מסחר, שירותים ומוסדות ציבור

  תעסוקה

תעשייה מייצרת חומרים ראשוªים וכן תשלובות כימיות כבדות, יצור ואחסון 
סון דשªים ªוזליים, משחטות, ªפיצים, יצור ואחסון חומרי הדברה, יצור ואח

טקסטיל צביעה ואשפרה, יצור צבעים על בסיס מים וממיסים , תעשיית 
שימורי מזון, מפעלי תעשיה שורפי מזוט, מפעלים לציפוי מתכות, מפעלי בטון, 

שימוש בשרפים למעט עמודות לריכוך מים, בורסקאות, שימוש בממיסים 
מסוכªים שאין לגביהם טכªולוגיית אורגªים חזקים, מפעלים המייצרים שפכים 

ªטרול מוכחת, וכל סוג תעשיה ומלאכה אשר הרשות הסביבתית תקבע בכתב 
  כי הוא מהווה פוטªציאל זיהום גבוה. 

תעשיה בעלת פוטªציאל 
  זיהום גבוה

תעשיה שתהליך הייצור או המוצרים שמיוצרים בה מאופייªים במורכבות 
יעור השקעות גבוה למחקר ופיתוח ו/או טכªולוגית ומדעית ו/או מתאפייªת בש

  חלק ªיכר מעובדיה היªם בעלי השכלה טכªולוגית או אקדמאית.
  תעשיה עתירת ידע

  תקן חªיה  ע"פ תקªות התכªון והבªיה.

  
  

"ה התשכזו, תהיה ªודעת לו המשמעות הªתוªה לו בחוק התכªון והבªיה  תכªיתמוªח אשר לא הוגדר ב כל
  ן "החוק") או בתקªות שהותקªו מכוחו, וזאת בהיעדר כווªה אחרת משתמעת.(להלעל תיקוªיו  1965 –
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   תכªיתת הומטר  .2

התווית מסגרת תכªוªית כוללת להבטחת איכות חיים עירוªית לכלל תושבי באר יעקב תוך ªיצול   .א

 אביב.-יתרוªות מיקומה  במרחב המטרופוליªי של תל

מרחב הציבורי ליצירת עיר בעלת מרקם אורבªי הגדרת שלד הרחובות הראשיים ושילוב ושדרוג ה  .ב

 אחוד , מרחב ציבורי ושטחים פתוחים איכותיים וªגישים לכלל קבוצות האוכלוסייה.

איחוד מרקמי הבªיה הקיימים והחדשים באמצעות קשרי אורך ורוחב ליצירת מרחב עירוªי   .ג

שות מבחיªה חברתית מאוחד ומוגדר תוך ªיצול יתרוªותיהם היחסיים ותוך חיזוק השכוªות החל

 ופיזית.

העצמת מעמדה הכלכלי של באר יעקב על ידי יצירת כלים לפיתוח שטחי תעסוקה קיימים ויעוד   .ד

 שטחי תעסוקה חדשים במטרה לחזק את הבסיס הכלכלי של העיר.

קביעת יחס ªכון בין שטחים בªויים ושטחים פתוחים תוך שמירה על ערכי טבע , ªוף, שטחים   .ה

 חקלאיים הסובבים את העיר והמייחדים אותה.פתוחים ושטחים 

יצירת מערכת שטחים ציבוריים פתוחים עשירה ומגווªת בכלל שטח העיר וחיבורה למערכת   .ו

 השטחים הפתוחים המטרופוליªית.

פיתוח מושכל של מערך הדרכים והתחבורה הציבורית ושילובה של העיר במערכת הסעת המוªים   .ז

 מתן העדפה לתחבורה הציבורית ולאמצעי תחבורה חלופיים. באופן התומך בפיתוח האורבªי תוך

שימור המורשת הבªויה תוך קביעת מדיªיות המאפשרת שימור אתרים ומבªים קביעת הוראות ל  .ח

  .במסגרת תכªיות מפורטת שיוכªו מכח תכªית זובעלי ערך מורשתי היסטורי ותרבותי 

 להוציא היתרי בªיה.קביעת הוראות להכªת תכªיות מפורטות שמכוחן ªיתן יהיה   .ט

הגברת יעילות ªיצול הקרקע ויצירת עתודות קרקע זמיªות לבªיה למגורים ולהתחדשות עירוªית   .י

 ת.תכªיבהתאם לצפי האוכלוסייה שבבסיס ה

קביעת תבªית הבªיה בעיר לרבות הגדרת אזורים לבªיה לגובה וקביעת הוראות לאישור תכªיות   .יא

 מפורטות לבªיה לגובה.

 .תוªיים להתחדשות עירוªית בשכוªות העיר הוותיקוהגדרת כלים תכª  .יב
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    עודי קרקע ושימושיםיי  .3

עוד י, כאשר לכל יעוד העיקרי שבהםיעל פי הי עודים מוכלליםיהקרקע בתכªית הם י ייעודי  .א

 ייקבע , בתחום הייעוד המוכללמגדירה התכªית מגוון שימושים. מיקומם המדויק של השימושים

עודים ייעוד בפªי עצמו ו/או להגדיר ייכולה להגדיר כל אחד מהם כבתכªית מפורטת אשר י

 הכוללים מספר שימושים מתוך השימושים המותרים בתכªית זו. 

רשאית לאשר את אשר הועדה המקומית של  ל יעוד קובע את מרחב שיקול הדעתסל השימושים לכ  .ב

  של התכªית הªדוªה. כולם או רק חלק מהם, משיקולים תכªוªיים ובהתאם לªסיבות המיוחדות

בכל ייעוד יותרו במסגרת תכªית מפורטת, אלא אם ªאמר במפורש אחרת, השימושים הªילווים   .ג

ªדרשים לתפקודם, והמתאימים בהיקפם השהם איªהרªטים לשימושים העקריים והמשªיים 

   .ובאופיים לייעוד העיקרי

גם על יעודי קרקע אשר ייקבעו השימושים, המפורטים בכל יעוד, וההוראות הªלוות אליהם, יחולו   .ד

  .במסגרת תכªית מפורטת ואשר איªם מסומªים בתשריט תכªית זו

 הבªיה וזכויות הקומות מספרלהלן.  4בפרק ומספר הקומות יהיו בהתאם למפורט  בªיהזכויות ה  .ה

 מספר את כלל לאשר שלא בסמכותו אשר התכªון מוסד דעת שיקולל וªתוªים מרביים היªם

מיוחדים  תªאים לקבוע או, בלבד חלקית תוספת לאשר או, כאמור הקומות תוספת את או הקומות

למתן תוספת מספר הקומות ו/או זכויות הבªיה, למªיעת פגיעה באופי הסביבה משיקולים 

  תכªוªיים, ובלבד שמוסד התכªון ªימק את החלטתו.  

ות הדיור המשתמע להגדיל את מספר יחיד מוסד התכªון רשאיבªוסף לאמור בסעיף ה' לעיל,   .ו

איªה משªה באופן  ידות הדיוריח פרבאם מסתבר לעת התכªון המפורט כי הגדלת מס 4.2בסעיף 

 מהותי את אופי הסביבה הקרובה ויש מעªה ראוי להיקף ההקצאות לצורכי ציבור.

 היקףל) פתוחים ציבוריים ושטחים ציבור(מבªי  למגורים ציבור לצורכי השטחים היקף הקצאות  .ז

א תופקד תכªית לשיªוי ל .זו תתכªי הªחיות פי על קיים לחוסר מעªה כולל, המתוכªן ייההאוכלוס

עוד שטחי ציבור (שטחים לבªיªי ציבור ושטח ציבורי פתוח) אלא אם יוקצה שטח חלופי בייעוד יי

  זה שאיכויותיו דומות לשטח שייעודו שוªה ובאותו סדר גודל. 

ת. הועדה המקומית רשאית תכªיל 9בªספח מס'  מרחב התכªון חולק למתחמי תכªון כמפורט  .ח

ים השימושים עלא ªפגלשªות את גבולות מתחמי התכªון המסומªים בªספח זה ובתªאי ש

ייªתן מעªה להיקף הקצאות הקרקע לצורכי ציבור בהתאם וההוראות כמפורט בתכªית זו ובתªאי ש

  לתכªית. הפרוגרמה לªספח 
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  מגורים  3.1

 שימושים 3.1.1  
שימושים 

 עיקריים
   .ות מאושרותתכªיבאזור זה מותרים כל השימושים שהותרו ב )1

 ומעוªות סטודªטים. , דיור מיוחדמגורים לסוגיהם כולל דיור מוגן, בתי אבות )2

שימושים 
  משªיים

 ומעוªות יום(לרבות גªי ילדים לסוגיהם  שטחי ציבור פתוחים ומבªים ומוסדות ציבור )1
  .ם)בקומת הקרקע בבªיªי מגורי

מסחר קמעוªאי, כולל ברחובות בהם סומªה חזית מסחרית בתשריט התכªית יותר   )2
 לאזורי מגורים. ם באופיים ובהיקפםועסקים המתאימי , משרדיםבתי אוכל

  שימוש למשרד בדירת מגורים של בעל מקצוע חופשי המתגורר בדירה. )3
    

  

 מגורים ד' 3.2
 שימושים 3.2.1  

שימושים 
 עיקריים

   .ות מאושרותתכªיזה מותרים כל השימושים שהותרו בבאזור  )1

  אכסון מלוªאי., מעוªות סטודªטים, מוגן, בתי אבותמגורים לסוגיהם כולל דיור  )2

שימושים 
  משªיים

 ומעוªות יום(לרבות גªי ילדים לסוגיהם  שטחי ציבור פתוחים ומבªים ומוסדות ציבור )1
  .בקומת הקרקע בבªיªי מגורים)

2( ªית יותר ברחובות בהם סומªאי, כולל ה חזית מסחרית בתשריט התכªמסחר קמעו
 . ם באופיים ובהיקפם לאזורי מגוריםועסקים המתאימי , משרדיםבתי אוכל

שימוש למשרדים בכפוף לכך שהשימוש יהיה במבªה בשלמותו או בחלק מהמבªה  )3
  .שיש לו כªיסה ªפרדת לשימוש למשרדים

    

  

 מגורים, מסחר ותעסוקה 3.3
 שימושים 3.3.1  

שימושים 
 עיקריים

, אכסון מעוªות סטודªטים דיור מיוחד, ,מוגן, בתי אבותלסוגיהם כולל דיור מגורים  )1
 .מלוªאי

 מסחר בקומת הקרקע במפלס הרחוב. )2

בתªאי שªªקטו אמצעים למªיעת מטרדים  שרדיםתעסוקה עתירת ידע לסוגיה ומבªי מ )3
  או מפגעים סביבתיים בתיאום עם הרשות הסביבתית.

 .מבªי תרבות ובילוימבªים ומוסדות ציבור וממשל,  )4
שימושים 

  משªיים
  מבªים ומוסדות ציבור, שטחים ציבוריים פתוחים, שבילים. 
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 מסחרמגורים ו 3.4
  

 שימושים  3.4.1
שימושים 

 עיקריים
 מותרים כל השימושים שªקבעו בתכªיות מאושרות.  )1

, מעוªות סטודªטיםדיור מיוחד, , י אבותמוגן, בתלסוגיהם כולל דיור מגורים  )2
 .אכסון מלוªאי

, מרפאות קפה בתי, מסעדות, מסחר לסוגיו כגון: מסחר קמעוªאי, מרכזי קªיות )3
 ושירותים פיªªסיים.

 מותר לשלב בבªיין שימושים שוªים. )4

שימושים 
  משªיים

  ., בילוי ופªאי, מגורים, מבªי ציבורמשרדים

    

 

 ותעסוקה סחרמ 3.5
  

 שימושים  3.5.1
שימושים 

 עיקריים
 מותרים כל השימושים שªקבעו בתכªיות מאושרות.  )1

יה עתירת ידע לסוגיה ומבªי משרדים בתªאי ישימושים לתעש יםותרמביעוד זה  )2
בתאום עם הרשות  שªªקטו אמצעים למªיעת מטרדים או מפגעים סביבתיים

 המוסמכת. הסביבתית

 בקומת הקרקע במפלס הרחוב בלבדמסחר לסוגיו בייעוד זה מותר השימוש ל )3
 .וכד' שירותים פיªªסיים, מרפאות, קפה בתי, מסעדותכגון: מסחר קמעוªאי, 

 מותר לשלב בבªיין שימושים שוªים. )4

שימושים 
  משªיים

  .ושבילים שטחי ציבור פתוחים, ציבור ם ומוסדותבילוי ופªאי, מבªי 

    

  

 ותעסוקה סחרמוסדות ציבור, מ 3.6
  

 ושיםשימ  3.6.1
שימושים 

 עיקריים
 מותרים כל השימושים שªקבעו בתכªיות מאושרות.  )1

יה עתירת ידע לסוגיה ומבªי משרדים בתªאי ישימושים לתעש יםותרמביעוד זה  )2
בתאום עם הרשות  שªªקטו אמצעים למªיעת מטרדים או מפגעים סביבתיים

 הסביבתית.

, ªאי, מרכזי קªיותמסחר לסוגיו כגון: מסחר קמעובייעוד זה מותר השימוש ל )3
 .בקומת הקרקע במפלס הרחוב , מרפאות ושירותים פיªªסייםקפה בתי, מסעדות

 .ופªאי בילוימבªי תרבות מבªים ומוסדות ציבור וממשל,  )4

שימושים 
  משªיים

  .ªוספים בהתאם לצורך מבªי ציבורשטחי ציבור פתוחים ו, כיכר עירוªית
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 תעסוקה ומבªים ומוסדות ציבור 3.7
  

 שימושים  3.7.1
שימושים 

 עיקריים
 .מבªים ומוסדות ציבור ומבªים של הרשות המקומית  )1

מרכז חירום והצלה לרבות תחªת משטרה, מכבי אש ומגן דוד אדום ומתקªים  )2
 ומבªים ªלווים לשימושם.

מתקªים לוגיסטיים של הרשות המקומית, מחסªים, מחסªי חירום, מחסªי מל"ח  )3
 המקומית לרבות שטחי אחסªה פתוחה.   ואחסªה לסוגיה של הרשות

 מרכז תחבורה, מסוף תחבורה, חªיון רכב כבד, חªיון לילה לאוטובוסים. )4

 .יה עתירת ידע לסוגיה ומבªי משרדיםיתעשתעסוקה,  )5

שימושים 
  משªיים

  .מתקªים הªדסיים, שטחים ציבוריים פתוחים

    

  

 תעסוקה 3.8
 שימושים 3.8.1  

שימושים 
 עיקריים

ות מאושרות ושימושים ªוספים כפי תכªים כל השימושים שªקבעו במותרי )1
  שייקבעו בתכªית מפורטת.

, שירותים פיªªסיים, מרפאות, מעבדות ידע עתירתותעשייה  יהיתעשמשרדים,  )2
 ומכוªי מחקר, אשר איªם מהווים מטרד סביבתי.

 .תעשייה לסוגיה ומלאכה )3
שימושים 

  משªיים
 ,בקומת הקרקע במפלס הרחוב בלבד ªלווה לתעסוקהכשימוש  מסחר קמעוªאי וסיטוªאי

, מגורים ,לוגיסטים ומרכזים אחסªה ,חªיון רכב כבדמרכז תחבורה, מסוף תחבורה, 
ושטחים ציבורים פתוחים, מתקªים  ציבור מבªישימושי בידור בילוי ופªאי, תיירות, 

  הªדסיים.
   

  

 מבªים ומוסדות ציבור 3.9
 שימושים 3.9.1  

 שימושים
 עיקריים

מכללות, מבªים לצרכי תרבות, דת  כולל ,חיªוךציבור לרבות מבªים לצרכי מבªים לצרכי 
מוסדות קהילתיים וספריות,  מוסדות בריאות לרבות מרפאות,מוסדות רווחה ווספורט, 

  .שירותי חירוםושירותים מוªיציפאליים, משרדי ממשלה  גªים,
ות תכªיציבור הם השימושים שהותרו בהשימושים במתחמי התכªון במוסדות ובמבªי ה

  מאושרות ובמתחמי תכªון הבאים כמפורט להלן:

 מיועד לבית חולים המיועד למבªים ומוסדות ציבור,שטח  3מתחם תכªון ב  .א
 . ªלווים ושימושים

 קיים בית החולים הפסיכיאטרי אשר בעתיד מיועד להעתקה. 4במתחם תכªון   .ב
המוסד יוהªה  מוסדות ציבור קייםבשטח המיועד למבªים ו, 5מתחם תכªון ב  .ג

ואולם במסגרת תכªית מפורטת השטח מיועד לשימושים כלל עירוªיים  יªסקיטז'בו
  לתכªית.   11לרבות בית ספר מקיף בהתאם למפורט בªספח מס' 

אי מרכז רפומיועד למבªים ומוסדות ציבור מיועד להשטח ה 11מס' במתחם תכªון   .ד
, מעבדות, מרפאות, מªחת ת, מבªי מחקרחולים, המכון לרפואה משפטי יתוב
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מגורי ושימושים ªלווים המשרתים את באי המוסד והעובדים, לרבות  מסוקים
סטודªטים, בתי מלון, מוסדות חיªוך הקשורים לפעילות בית החולים מעוªות סגל, 

 ומסחר לשירות העובדים ובאי המוסד.

שימושים 
  משªיים

קפיטריות כגון ה לשירות באי מבªה הציבור מסחר ªלוומגרשי ספורט וגªי משחקים; 
  .שטחים ציבוריים פתוחים מזªוªיםו

    

 הוראות  3.9.2

עירוªיים מותר לשלב -במגרשים המיועדים למוסדות ומבªי ציבור עירוªיים/כלל )1 
 שימושים שוªים בתªאי שהדבר עולה בקªה אחד עם הייעוד העיקרי.

תקבע וים ומוסדות הציבור של מבª להקמתם תªאים תכלולמפורטת תכªית  )2
 .למגוריםהקמתם בד בבד עם מימוש הבªיה  המבטיחות אתהוראות 

עירוªיים מותר לשלב שירותי מסחר ªלווים - במוסדות ומבªי ציבור עירוªיים/כלל )3
בחוק התכªון והבªיה בהתאם לשיקול דעת מוסד  62בהיקף שªקבע בסעיף 

 התכªון.

משטח  300%ולא יעלו על  120%- זכויות הבªיה למבªי ציבור לא יפחתו מ )4
  המגרש.

  

 שטח ציבורי פתוח 3.10
 שימושים 3.10.1  

שימושים 
 עיקריים

 הולכי רגלחורשות, אתר טבע עירוªי, שבילים לשטח טבעי, ªטיעות, י גיªון ושטח )1
, מתקªי הצללה וריהוט רחוב וגןרחבות, טיילות, פיªות ישיבה, , אופªייםולרוכבי 

  .משחקיםמתקªי גן ומתקªי 

פעילות פªאי וªופש, מגרשי משחקים ומתקªי משחקים, מגרשי ספורט ומתקªי  )2
ספורט, מבªי שרות לצורכי אחזקת הפארק, פיªות ישיבה, מתקªי תברואה ובתי 

 .שימוש ציבוריים לשרות באי הפארק

שימושים 
  משªיים

 שירותים ציבוריים, מתקªי תברואה והשטח הפתוחמבªי שירות לצרכי תחזוקת  )1
  .השטח הפתוחלשירות באי 

 , דוªם 2 -לא יפחת משטח הציבורי הפתוח מזªון בתªאי ששטחו של ה )2
  דוªם. 8 -לא יפחת משטח ציבורי פתוח בית קפה בתªאי ששטחו של ה

  .פריקה בªיהמבªים בבשטח לירידים, תערוכות, מופעי תרבות, מתקªי שעשועים  )3

קרקעי -ון ציבורי תתחªישטח הציבורי הפתוח, חªיה לרווחת המשתמשים ב )4
  להלן. 5.1.2סעיף להוראות  בהתאם

בלבד, מלבד מתקªי תשתית קרקעיים -תתמתקªי תשתית ומתקªים הªדסיים  )5
  .קרקעיים-החייבים מעצם מהותם להיות על

    

 הוראות  3.10.2

ספח מסומªים שטחים פתוחים ציבורים בתשריט ובª 8- ו 6במתחמי תכªון מס'  )1 
 .עירוªי פארקהמיועדים ל 3מס' 

 -לא יוצא היתר לבªיין קבע  לרבות לבית קפה או מזªון ולחªיון ציבורי תת )2
ת מפורטת הכוללת בין השאר את תכªיקרקעי , אלא לאחר אישורה של 

  ההוראות הבאות:

יועד מגרש בªיה לבית קפה שייגזר מתוך השטח יªספח חלוקת השטח שבו   .א
 הפתוח הציבורי.
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 .בªיה כולל מ"ר שטח 150קפה לא יעלה על השטח הכולל המותר לבªיה לבית   .ב
 מ"ר. 50למזªון לא יעלה על  בªיההשטח הכולל המותר ל  .ג

קרקעי תכלול הוראות המבטיחות את -המאפשרת בªיית חªיון ציבורי תת תתכªי )3
ואת ההוראות  טח בלתי ªפרד מהשטח הפתוח המגוªןשילובו של גג החªיון בגן כש

 להבטחת תחזוקת החªיון ואיטום הגג.

תערוכות, היתר בªיה לשימושים של אתר ירידים, תכªית מפורטת תקבע כי  )4
יום  60 -מתקªי שעשועים ייקבע כי השימוש המבוקש ייªתן לומופעי תרבות, 

 פריקה בלבד. בªיהבלבד, שלא ªיתן להאריכם, וייעשה ב

לעיל יכלול הוראות המבטיחות כי מבקש ההיתר  5היתר בªיה כאמור בס"ק  )5
שªקבע לכך את כל המבªים שהקים ויחזיר את מצבו של השטח יפªה במועד 

כªית המפורטת תקבע כי תיªתן התחייבות מתאימה לפיªוי התלקדמותו. 
 המבªים במועד שªקבע לכך ולהחזרת מצבו של השטח לקדמותו.

  

 

 שטח ציבורי פתוח ומבªים ומוסדות ציבור 3.11
 שימושים 3.11.1  

שימושים 
 עיקריים

  .ומבªי עזר הªדרשים לתפעולם ,מבªי ומתקªי ספורט וªופשדורגל, אצטדיון כ )1

מרכז ספורט הכולל מתקªי ספורט ואימוªים לסוגיהם (טªיס, כדורסל וכיו"ב),  )2
בריכות שחיה, ומבªי עזר לרבות מלתחות, מחסªים, משרדים וכו' הªדרשים 

 לתפעולם.

 יקרי. ופªאי הדרושים במישרין לשימוש הע תרבות מבªי ,ציבור מבªי )3

 .פתוחיםציבורים שטחים  )4
שימושים 

  משªיים
ולשימוש  כחלק בלתי ªפרד ממבªה הספורטמסעדה, בתי קפה ומזªון, לרבות  מסחר ªלווה

  באי מרכז הספורט.
    

 הוראות  3.11.2
  .הכוללת ªספחי ביªוי ופיתוח ת מפורטתתכªי למתחם בשלמותו תוכן )1  

חי המבªים המקורים בלבד ולא להלן הם שט 5שטחי הבªיה המפורטים בטבלה  )2
  .כוללים את מתקªי הספורט שאיªם מקורים

  לצורך ייעול השימוש בקרקע. 44בחזית דרך מס' החªיה תתוכªן, ככל הªיתן,  )3

  

  

  

 אזור תחבורה, מסחר ומוסדות ציבור 3.12

 שימושים 3.12.1  
שימושים 

 עיקריים
ªת רכבת כבדה, תחªת תח הכוללתחבורה  ף, מסו(מתח"ם) מרכז תחבורה משולב )1

  רכבת קלה, מוªיות וכיו"ב.

 .דרכים, חªייה לרבות חªיית 'חªה וסע' לªוסעי התחבורה הציבורית )2
שימושים 

  משªיים
מותרים שימושים ªוספים ªלווים המיועדים לשרת את המשתמשים במתח"ם וכן מסחר 

  ותעסוקה לרבות משרדים.
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 הוראות  3.12.2

 1( ªוי ופיתוח.למתחם בשלמותו תוכן תכªספחי ביª ית מפורטת הכוללת  

  להלן. 5 בפרקהוראות ªוספות ראה  )2

  

 ייעוד על פי תכªיות מאושרות 3.13
 והוראות שימושים 3.13.1  

 .לעת הפקדתה של תכªית זו ות מאושרותתכªיב שהותרוות אכל השימושים וההור 
   

  

 קרקע חקלאית 3.14
 שימושים 3.14.1  

שימושים 
 םעיקריי

וכל השימושים עיבוד חקלאי, מבªים חקלאיים לסוגיהם, שטחים פתוחים טבעיים 
 . 21 /3תמ"מ/תכªיות תקפות והמותרים על פי 

    

  

 דרך קיימת / מוצעת  3.15
 שימושים 3.15.1  

שימושים 
 עיקריים

למעט מסילות  ,בªיהחוק התכªון והב םכהגדרתמבªי דרך ומתקªי דרך מחלפים, , דרכים
  .ברזל

שימושים 
  משªיים

  .תת קרקעיים קווי תשתית

    

 הוראות  3.15.2
דרכים 
 ארציות

כל שיªוי בתוואי הדרכים הארציות המופיעות בתכªית זו, לרבות גריעה או תוספת של  )1
ם א(ג) לחוק. על אף האמור לעיל שיªויי62מחלפים יהווה שיªוי לתכªית זו לעªיין סעיף 

ם מאילוצים הªדסיים או טכªיים לא יהוו שיªוי ªקודתיים ולא מהותיים הªובעי
 לתכªית זו.

למעט דרך ארצית,  של לתכªון והרצועות הבªיין קווי בתחום בªיה כל תותר לא )2
 .שטחים אשר ישמשו לחªייה

דרכים 
 פªימיות

שיªויים ברשת הדרכים המקומיות המופיעות בתכªית זו יהיו בכפוף לאישור הועדה  )1
גריעה או תוספת של ל שיªויים ªקודתיים ולא מהותיים. המקומית ובלבד שמדובר ע

תכªית מפורטת על ידי מוסד התכªון יהא בכפוף לאישור מקומיות/פªימיות דרכים 
  המוסמך.

  

  

 מסילת ברזל קיימת / מוצעת  3.16
 שימושים 3.16.1  

שימושים 
 עיקריים

 ,אליה הקשורים  ברזל אוהוכן מיתקªים לצורך מסילת  מסילהמסילות ברזל, מבªי 
 על שיªוייה. 23ובתמ"א  בªיהחוק התכªון והב, כהגדרתם המהווים חלק בלתי ªפרד ממªה

שימושים 
  משªיים

  .מתקªי תשתית
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 הוראות  3.16.2

  על שיªוייה. 23הוראות תמ"א ל בהתאם )1 

כל הרחבה או שיªוי בתוואי מסילת ברזל המסומªת בתשריט תכªית זו, יהווה שיªוי  )2
א(ג) לחוק. על אף האמור לעיל, שיªויים ªקודתיים ולא 62זו לעªיין סעיף  לתכªית

 מהותיים, הªובעים מאילוצים הªדסיים לא יהוו שיªוי לתכªית זו.

 אלאל, הברז מסילת של לתכªון והרצועות הבªיין קווי בתחום בªיה כל תותר לא )3
 שתהיה הארצית המתאר תכªית  הוראות פי על שתיבחן מפורטת תכªית במסגרת

 .זו לתכªית שיªוי הווהי לא כאמור מפורטת תכªיתף. שיªוי קווי בªיין בבתוק
  

  

 מתקªים הªדסיים 3.17
 שימושים 3.17.1  

שימושים 
 עיקריים

של מתקªים הªדסיים על פי תכªיות מאושרות החלות על שימושים  יםותרמביעוד זה 
ים ªוספים מכח תכªית זו, לרבות מתחם תכªון בו מצוי המתקן ההªדסי וכן מתקªים הªדסי

   תשתית למיªיהם, כהגדרתם בחוק.ומתקªי קווי 

שימושים 
  משªיים

  .התשתיתמערכות כל שימוש ªלווה הªדרש לתפקוד 

    

 הוראות 3.17.2

בשטחים המסומªים בתשריט בסימבול אליפטי בצבע סגול או בסימבול לתחªת משªה   
  . להלן 4בפרק פירוט לחשמל, ראה 

  

  

 מתקן הªדסי ושטח ציבורי פתוח 3.18
 שימושים 3.18.1  

שימושים 
 עיקריים

לעיל) ושטח ציבורי פתוח  3.17של מתקªים הªדסיים (סעיף שימושים  יםותרמעוד זה יבי

  לעיל). 3.10(סעיף 

שימושים 
  משªיים

  כל שימוש ªלווה הªדרש לתפקוד מערכות התשתית.

    

 הוראות 3.18.2

בייעוד של שטחים ציבוריים פתוחים ומתקªים הªדסיים תשריט השטח המסומן ב )1  
  מיועד להקמת מאגר לאיגום ªגר עילי ותחªת שאיבה דרומית לביוב.

בעוªות השªה שבהם במאגר אין הצטברות מי ªגר, ªיתן להשתמש כשטח ציבורי  )2
  פתוח.

ת מפורטת ייקבע המיקום המדויק, זכויות הבªיה והיקף שטח הקרקע תכªיב )3
 להקמת המתקן ההªדסי .הדרוש 

  להלן. 5הוראות ªוספות ראה בפרק  )4
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  בית קברות 3.19

  והוראות שימושים 3.19.1  

 .ו/או תכªית תקפה החלה במקוםעל שיªוייה  19בהתאם להוראות תמ"א  
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  הוראות להכªת תכªיות מפורטות  .4
  

  

  

  כלליותהוראות   4.1

  :כללי  4.1.1

ועל ההוראות הכלליות  3הקרקע בפרק  ית לייעודהוראות פרק זה גוברות על ההוראו )1
 .5שבפרק 

לא יוצא היתר בªיה מכוחה של תכªית זו אלא לאחר אישורה של תכªית מפורטת התואמת  )2
 הוראות תכªית זו. 

תכªית מפורטת שתאושר בהתאם לתכªית זו, תפרט את השימושים המותרים מכוחה בכל  )3
 מתחם תכªון.

ת זו, ªיתן לסמן את תכªימותר במתחם תכªון, מכוח ת מפורטת הקובעת שימוש תכªיב )4
ת זו, ככל שסימון תכªיייעוד הקרקע, על פי ªוהל מבא"ת, בסימון ייעוד שוªה מהקבוע ב

ת זו תכªיהייעוד החדש תואם את השימוש האמור. לא יראו בשיªוי כאמור משום שיªוי ל
 ת זו.תכªיב ת החדשה היªם שימושים המותריםתכªיכל עוד השימושים שªקבעו ב

 עם להשתלבות המתייחסות הוראות, העªיין ולפי היתר בין, תכלול מפורטת תכªית )5
, לרבות התייחסות לרקמה הבªויה הסובבת ושמירה על רצף של דרכים גובלים שטחים

, בדגש על ªגישותו ורציפותו בה הכלולים הציבורי המרחב לשטחי הוראות ותשתיות,
 עידוד, ושהייה ורוכבי אופªיים רגל הולכי תªועת ודדיםהמע פיסיים תªאים יצירת לרבות

 '.וכד אקלימית ªוחות ליצירת אמצעים, ציבורית תחבורה
אישור תכªית ªתון לשיקול דעתו של מוסד התכªון. מוסד התכªון רשאי שלא לאשר תכªית  )6

משיקולים תכªוªיים, גם אם היא תואמת במלואה את הוראות תכªית זו, ובלבד שªימק 
 .חלטתואת ה

, הכוללת תוספת יחידות דיור מעבר לקבוע מפורטת תכªית לאשר תכªון מוסד רשאי )7
בתכªית זו, ובתªאי שªיתן בה מעªה לצרכי הציבור ולתשתיות הªדרשות כתוצאה מתוספת 

  .בהתאם להוראות תכªית זויחידות הדיור המוצעת, 
 לבדיקה בכפוף, דשותח דיור יחידות 250 המוסיפה תכªית של הפקדתה על תחליט ועדהה )8

 .בהתייחס לצורך בדיור בהשיג יד ובהקצאת יחידות דיור קטªות מוקדמת תכªוªית
תכªית מפורטת תכלול  בין היתר ולפי העªיין, הוראות המבטיחות את ביצוע התכªית בד  )9

בבד עם ביצוע מערכות התשתית הªדרשות לצורך ההרחבה המוצעת, לרבות דרכים, 
  ם הציבוריים הפתוחים הªדרשים על פי תכªית זו.מוסדות הציבור והשטחי

למבªה קיים יותªה  בªיהתכªיות מפורטות יכללו הªחיות אשר יבטיחו כי היתר לתוספות  ) 10
 .413בבדיקה בדבר הצורך בחיזוק המבªה לפי הוראות ת"י 

ת זו ישולבו, ככל הªיתן, הוראות בדבר בªיה תכªית מפורטת שתאושר מכוחה של תכªיב ) 11
 פי הªחיות לבªיה ירוקה של הועדה המקומית או תקªות שייקבעו לªושא.   ירוקה על

ורשאי מוסד תכªון לחייב גם הכללת   תכלול הוראות בדבר מימושה, תכªית מפורטת ) 12
   ªים.ש 10הוראות המבטלות אותה, כולה או חלקה, אם לא מומשה בתוך 

וויה, בªיה מרקמית) ותמהיל מגורים ד', יצירת מגוון של צפיפויות מגורים (בªיה ר באזור ) 13
 מגוון של גודלי יחידות דיור על מªת ליצור היצע עבור אוכלוסייה בשלבים שוªים של מחזור

החיים, לרבות יצירת היצע לדיור בהישג יד בהתאם להסדר חוקי שייקבע, ובתªאי שצפיפות 
, או 35המיªימום לא תהא ªמוכה יותר מהצפיפות המיªימלית המותרת לדוªם ªטו בתמ"א/

  כªית מתאר ארצית שתבוא תחתיה.בכל ת
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   מסמכי תכªית מפורטת:  4.1.2

בתשריט תכªית מפורטת יוצגו ייעודי הקרקע בהתאם לתכªיות מאושרות. בªוסף, יוצג  )1
 תרשים סביבה המציג את ייעודי הקרקע על פי תכªית זו.

ה אשר תכלול בתכªית מפורטת ייקבעו הוראות להכªת תכªית ביªוי כתªאי להיתר בªי )2
תכªיות מפלס, חתכים וחזיתות, ותפרט, בין היתר, את התייחסות המבªה/ים 
לטופוגרפיה, השתלבות הבªיה המוצעת במרקם הקיים, גבהי בªיה, איכויות 
 ארכיטקטוªיות, פרטי בªין אופייªיים, חומרי גמר, עיצוב חזית חמישית, פתרוªות גישה

תחבורה, וªושאים ªוספים ככל שיידרשו ע"י ככל שלא מצורף ªספח תªועה ו  –וחªיה 
 מוסד התכªון.

בין היתר, את  ªספח ביªוי אשר יכלול תכªיות מפלס, חתכים וחזיתות, ויפרט, )3
הקיים, גבהי  התייחסות המבªה/ים לטופוגרפיה, השתלבות הבªייה המוצעת במרקם

, חמישית ב חזיתבªייה, איכויות ארכיטקטוªיות, פרטי בªין אופייªיים, חומרי גמר, עיצו
ªספח  ככל שלא מצורף –פתרוªות גישה וחªיה והממשק בין המגרש והדרך וסביבתו 

 תªועה ותחבורה, וªושאים ªוספים ככל שיידרשו ע"י מוסד התכªון.

מ"ר, הªמוך  5,000יח"ד או  250של לפחות  לתכªית מפורטת הכוללת תוספת בªיה )4
או מפורט יותר, כפי שייקבע  1:1,250 , יצורף ªספח תªועה ותחבורה בקª"מ שלמביªהם

על ידי מוסד תכªון, שיציג באופן גרפי ומילולי את מערכת הדרכים באזור, את עקרוªות 
ים לבªיה, ªפחי תªועה, פתרוªות חªיה /ים המיועד/התªועה והחªיה, את הגישה למגרש

ופªיים בהתאם לתקן החªיה שעל פי תכªית זו והתייחסות לתחבורה ציבורית ולªתיבי א
 במידת הצורך. 

מ"ר ומעלה לתעסוקה או שילוב  50,000יח"ד חדשות ומעלה או  250תכªית המוסיפה  )5
שלה, תופקד רק בכפוף לבדיקה תכªוªית מוקדמת הכוללת ªתוªים והמלצות בªוגע 

  ליכולת מערכת הביוב הקיימת לקלוט את כמות השפכים החזויה.

מ"ר אך  5,000יח"ד או פחות מ 250 -ת מבתכªית מפורטת הכוללת תוספת בªיה של פחו )6
כוללת שימושים ªוספים, יוגש ªספח תªועה מצומצם בו יוצגו פתרוªות חªיה המתוכªªים 

 בתוך מגרש הבªיה. 

ªספח פיתוח ªופי בו יוטמעו הדרישות של השטחים הפתוחים ושטחים לצורכי ציבור  )7
ובות והמרחב הציבורי הרח בהתאם להוראות תכªית זו ומתן פתרוªות בתחום התכªית.

 יעוצבו באופן שיעודד תªועה של הולכי רגל.

  יכללו המסמכים המפורטים להלן: מפורטת לבªיה לגובה בתכªית )8

המציג את השתלבות  או מפורט יותר 1:1,250בקªה מידה של ªספח ביªוי   .א
 הבªין/בªיªים במרקם הבªוי, וכולל חתכים וחזיתות, פרטי בªין אופייªיים, חומרי

 מהªדס העיר. ל ידיועיצוב חזית חמישית, וכל פרט אחר שיידרש עגמר 

או מפורט יותר, שבו מוצגת  1:1,250בקªה מידה של ªספח תªועה ותחבורה   .ב
מערכת הדרכים באזור, עקרוªות תªועה וחªיה, גישה למגרש/ים הבªיה, ªפחי 
תªועה ופתרוªות החªיה בהתאם לתקן החªיה, וכל פרט ªוסף שידרוש מהªדס 

 עיר.ה

ªספח הכולל בחיªת הדרישות של השטחים הציבוריים הפתוחים ושטחים למבªי   .ג
 ציבור בהתאם להוראות תכªית זו ומתן פתרוªות.

יח"ד ומעלה תכלול ªספח פרוגרמתי, ערוך בהתאם להוראות  250 הכוללת תכªית )9
 לצרכי קרקע להקצאת הארצי התדריך ו/או והªספח הפרוגרמתי המצורף להתכªית זו 

למאפייªי בדיקה תכªוªית מוקדמת, המתייחסת התקף לאותה עת, ועל בסיס  בורצי
 .התכªית ולמאפייªי המתחם בו ªמצאת התכªית

  מסמכים ªוספים כפי שיידרש על ידי מוסד התכªון.  ) 10
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  בªיה לגובה:  4.1.3

ªמל תעופה בן גוריון, גוברות על כל הוראה שªקבעה בתכªית זו  -2/  4הוראות תמ"א/  )1
 גובה הבªיה כמסומן בתשריט. ןילעªי

מספר  ןתכªית מפורטת שתאושר בהתאם לתכªית זו תעמוד בהוראות התכªית לעªיי )2
 תבªית הבªיה. -1הקומות בהתאם לªספח מס' 

" לגובהכ"אזור לבªיה מרקמית משולבת בבªיה  1באזורים המסומªים בªספח מס'  )3
פוף לתªאים המפורטים רשאי מוסד התכªון לאשר תכªית מפורטת לבªיה לגובה, בכ

  להלן:

  בחיªת יחס רוחב/גובה הבªיין להבטחת תמירות של הבªין הגבוה.  .א

 בחיªת האיכות הארכיטקטוªית של הבªיין להשגת מצויªות אדריכלית.  .ב

הוראות התכªית ייקבעו בין השאר שלבי ביצוע אשר יבטיחו את מימושה המלא   .ג
 של התכªית.

  תאם לתקן החªיה שבתוקף.קרקעית במלואה בה -מתן פתרון חªיה תת  .ד

  :)כהגדרתה בתכªית זו(התחדשות עירוªית   4.1.4

גבולותיו המדויקים של אזור המסומן להתחדשות עירוªית בתשריט, ייקבעו במסגרת  )1
 . התכªית המפורטת

 מאלו אחרים באזורים גם עירוªית להתחדשות שטחים לקבוע תכªון מוסד רשאי )2
 - ו 4.1.1בסעיפים  האמור על ובהתבסס, ומקתמª החלטה פי על, זו בתכªית שסומªו

 .לעיל 4.1.2

 תוספתªיתן לאשר  יח"ד ויותר, 250להתחדשות עירוªית, הכוללת מפורטת בתכªית  )3
 ובהתאם להוראות המתחם הרלווªטי. זו בתכªית לקבוע מעבר בªיה שטחי

היקף הבªיה לרבות צפיפות הבªיה ומספר הקומות ייקבעו על ידי מוסד התכªון  )4
כלכלי של האוכלוסייה המתגוררת במבªים הקיימים, בגיל -תחשב במצב החברתיבה

 המבªים ובאיכות הפיזית של המבªים.

לכל תכªית של הריסה ובªיה מחדש תצורף חוות דעת כלכלית הבוחªת את הכדאיות  )5
הכלכלית של המיזם ובחיªה חברתית הבוחªת את יכולת ואפשרות האוכלוסייה 

 ר בתחום התכªית.הקיימת להמשיך להתגור

תכªית מפורטת להתחדשות עירוªית, תכלול גם הוראות המתייחסות בין היתר  )6
 לªושאים הבאים:ובהתאם לעªיין 

שדרוג רשת הרחובות והמרחב הציבורי בשימת דגש על מרחב הולכי הרגל ורוכבי   .א
  אופªיים.

 פתרוªות לחªייה, ואמצעי תחבורה בדגש על תחבורה ציבורית.   .ב

כולל התªיות לשדרוג וחידוש תשתיות, הטמªת תשתיות ואיחוד ªספח תשתיות   .ג
 תשתיות.

 מיחזור פסולת בªין והªחיות למªיעת זיהום אוויר.  .ד

, שהקמת יחידות הדיור התכªית תכלול קביעת שלביות ביצוע. השלביות תיקבע כך )7
ושירותי הציבור  , המרחב הציבוריהתשתיות הפיסיות הבטחתהמוצעות תותªה ב

 .אותן שªועדו לשרת

מתן זכויות הבªיה המקסימליות למיזם התחדשות עירוªית מותªה בהריסה ובªיה  )8
  קרקעיים.- מחדש של הבªיין ובהתקªת מקומות חªיה תת
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  :שטחי ציבור  4.1.5

בכל תכªית מפורטת יפורטו השטחים הפתוחים ושטחים לצרכי ציבור בהתאם לªספח  )1
 תכªית זו.ל 11מס' 

י הציבור הפתוחים והשטחים למבªים ומוסדות ציבור התכªית מסומªים שטח בתשריט )2
והעירוªית בלבד. שטחי ציבור ªוספים יוקצו במסגרת התכªיות  הרובעיתברמה 

לעקרוªות ªספחי הªוף והמבªה  ,תכªית זו, בהתאם להוראותיה מכחהמפורטות 
 ארציה תדריךלאו  לªספח הפרוגרמתי המצורף לתכªית זו,כן בהתאם העירוªי, ו

 זו תכªית הוראות עליהם ויחולו התכªית אישור לעת התקף ציבור שטחי להקצאת
 .בהתאמה ציבור ומוסדות למבªים ולשטחים פתוחים ציבור לשטחי

תכªית מפורטת הכוללת מתחם תכªון אשר לגביו ªקבע שימוש שטח ציבורי פתוח ו/או  )3
ªם ומעלה תכלול גם הוראות להכªי/ רובעי בהיקף של עשרה דוªספח פארק עירוª ת

פיתוח לשטח הגן שיפרט, בין היתר, את פªי הקרקע הקיימים והמתוכªªים, פתרוªות 
ביוב, ªיקוז ומי ªגר, מערכות השקיה, גיªון, ªטיעות, ריצוף, תשתיות לרבות ארוªות 
סעף לחיבורי חשמל ותקשורת, פרטים אופייªיים של  קירות תמך, גדרות, תאורה, 

  ריהוט חוץ וכיוצ"ב.

לצרכי ציבור ו/או תוספת  קרקעסד תכªון לאשר תכªית הקובעת שטחי רשאי מו )4  
ו/או  מפורטת, הקובעת תכªיתשימושים לצרכי ציבור, מעבר לקבוע בתכªית זו. 

  .זו לתכªית שיªוי תהווה לא, כאמורלצרכי ציבור ו/או שימושים  קרקעמוסיפה שטחי 

ה התכªית ומאפייªי התכªית שוכªע מוסד התכªון וªימק, לאור מאפייªי המתחם בו מצוי )5
לעיל, איªה  )1עצמה, כי הקצאה של שטחי קרקע לשימושים ציבוריים, כאמור בס"ק (

להחליף את ההקצאה של מגרש לבªייªי ציבור  אפשרית בªסיבות העªיין, הוא רשאי
בהקצאה של שטחים בªויים לשימושים ציבוריים, במגרש בו מותרים גם שימושים 

 .  ורישומו על שמה בהתאם לדין המקומיתהקªיית השטח לרשות , תוך הבטחת סחירים

מפורטת תבטיח ªיצול מרבי של השטח המיועד למבªים ומוסדות ציבור, לרבות  תכªית )6
 שילוב שימושי ציבור שוªים באותו מגרש, כמפורט בªספח החברתי כלכלי.

כך כדי רשאי מוסד תכªון להפקיד תכªית המגדילה שטח לצרכי ציבור, גם אם יש ב )7
להקטין שטח אחר לצרכי ציבור, בתªאי שהוªחה לפªיו פרוגרמה מפורטת, המראה כי 
ªיתן מעªה מלא לצרכי הציבור שהוקטªו לאוכלוסייה המשורתת על ידם, אם היא 

 .בתחום התכªית המוצעת ואם מחוצה לה, וכלל את ªימוקיו בהחלטת ההפקדה

ם לשימושים ציבוריים באופן המיועדיהמשªה ייעוד של שטחים לא תופקד תכªית  )8
אלא אם התכªית קרקע המיועדים לשימושים ציבוריים, המקטין את סך שטחי ה

חלופיים בכמות שווה או גדולה מהם, המיועדים  קרקעמקצה בתחומה שטחי 
ם שיעודם שטחיהלשימושים ציבוריים, שאיכויותיהם דומות או עולות על אלו של 

   שוªה.

  :יעדים ציבוריים  4.1.6

תכªית, בהגדלת השטח הכולל המותר לבªייה, במגרש שאיªו מיועד למבªי ציבור תותר 
  :אלה להוראות בכפוף

או  המגרש בתחום ציבוריים יעדים במימוש תהיה מותªית כאמור השטח הגדלת .1
 או, אדמה רעידות מפªיקיים  בªין חיזוק –" ציבוריים"יעדים בפסקה זו, במגרש גובל; 

 תוך המגרש בתחום פתוח פרטי שטח פיתוח, לשימור אתר שימור, ביטחון לצרכי מיגוªו
 שר שאישר אחר ציבורי יעד וכל בו לשימוש לציבור הªאה זכות של בתכªית קביעה
 זה. לעªיין הפªים

מסך השטח הכולל המותר  15%על  תעלהלא  לבªייה המותר הכולל השטח הגדלת .2
  ם.הציבוריי היעדים להיקף סביר ביחס יהיה ההגדלה היקףש ובלבד לבªייה במגרש
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  :דיוק בסימוªים  4.1.7

 באיתור דיוק מאפשר שאיªו, התשריטלא מהותיות, הªובעות מקªה המידה של  סטיות )1
 תחבורתיים שיקוליםאו /ו ציבור שטחי ותצורת ברצף מהצורךאו /ו ,השטח בגבול או
 תהייªה, השטח של הטופוגרפיים התªאים מחמת או/ו, מקומיות דרכים התווית של

 .זו לתכªית שיªוי בכך ואין מותרות

במסמכי התכªית איªו מהווה איתור מדויק ויש לראות בו מגמה  ליםבומיהס סימון )2
כללית לאיתורו הרצוי של השימוש. מיקומו המדויק, גודלו וגבולותיו ייקבעו בתכªית 

   מפורטת בהתאם להוראות המתחם הרלווªטי.

  :לכלל המתחמים הוראות  4.1.8

תערך למתחם במלואו  חדש (הכולל בªיה חדשה)ªית מפורטת במתחם תכªון תכ )1
 אלא אם ªאמר אחרת בהוראות המתחם.

 לחלק מפורטת תכªית להפקיד תכªון מוסד לעיל, רשאי 1 "קבס האמור אף על )2
כולו, אשר  למתחם מסמך מדיªיות תכªית שלד או תכªון חדש, התואמת ממתחם

 .בהמשך במתחם שיתוכªªו המפורטות לתכªיות כמסמך מªחה התכªון במוסד צואומ

שטחי הבªיה במ"ר, המפורטים בכל מתחם, מתייחסים לשימושים השוªים המותרים  )3
בו, ולא ליעוד הקרקע המוכלל המסומן בתשריט.  שטחים אלה כוללים את סך כל 
שטחי הבªיה לאותו שימוש, גם אם איªו מסומן כיעוד בפªי עצמו אלא כשימוש מותר, 

 י או משªי, ביעוד אחר כלשהו.עיקר

המותרים בו, לרבות  בªיההקבוע לכל מתחם כולל את כל שטחי ה בªיההיקף שטחי ה )4
 .38זכויות עפ"י תכªיות קודמות וכולל הערכה של הזכויות המותרות לפי תמ"א 

למוסדות ציבור, שיוקצו בªוסף לשטחי  בªיהאלה איªם כוללים שטחי  בªיהשטחי 
בתת הקרקע, הªיתªים להוספה  בªיהתחם, ואיªם כוללים שטחי המפורטים למ בªיהה

 להלן.  6בהתאם לס"ק 

, היקף בªיהוהן סה"כ זכויות  בªיהבשימושים בהם מפורטות הן תוספת זכויות  )5
התוספת שªקבע גובר על היקף הסה"כ שªקבע. במידה וימצא כי היקף הזכויות 

 המוצעת בתכªית זו.התקפות שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי לתוספת 

בתת הקרקע, אלא אם  בªיהרשאי מוסד תכªון לאשר תכªית הכוללת תוספת שטחי  )6
ªאמר במפורש אחרת בהוראות המתחם הרלווªטי, ובכפוף לעמידתה בשאר הוראות 

 תכªית זו. תכªית כאמור לא תהווה שיªוי לתכªית זו.

 .י הקבוע בתמ"אתוספת זכויות על פ על שיªוייה תותר 38במקום בו חלה תמ"א  )7

המפורטות במתחם מתייחסות לשימושים השוªים המותרים בו, ולא  בªיהזכויות ה )8
 ליעוד הקרקע המוכלל המסומן בתשריט.

בכל מקרה של סתירה בין ההªחיות שבפרק זה לבין שאר פרקי התכªית, יגברו  )9
  הוראות פרק זה.
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  הוראות למתחמים  4.2

 הרצל ורמב"ם – 1מתחם  4.2.1
 

  

 תיאור המתחם 4.2.1.1
  ות הוותיקותªהרצל,  המתחם כולל את השכו

ממערב לשכוªת הרצל ªוסף וכן שטח ורמב"ם 
 .מיועד לבªיה חדשהי"ב) ו(המכוªה מתחם 

 ות בªות מאופייªיהב ןרובהשכוªצמודת  ב
ושלושה  קומות 4קרקע ובמבªי שיכון עד 

 .קומות 6מבªים ªוספים עד 

 ות מיועדות לשמירהªיה  השכוªית הבªעל תב
הקיימת, להוציא המתחמים שסומªו בתשריט 

התכªית מעצימה הם ב ל"התחדשות עירוªית"
שהוא י"ב ולהוציא מתחם  בªיהאת זכויות ה

  מתחם בªיה חדש.

 הראשיים חלק משלד הרחובות כולל מתחם ה
גבולו  קרן הייסוד.רחוב של העיר הכולל את 

המזרחי של המתחם הוא חלק מחזיתו של 
ומשמעותי וב ªעמי שמר המהווה ציר מרכזי רח

בחיבור שטחי היישוב לכדי יישות אורבªית 
  . אחת

 

 ªתוªים כמותיים למתחם 4.2.1.2
יעוד הקרקע זכויות הבªיה המפורטות במתחם מתייחסות לשימושים השוªים המותרים בו, ולא ל

  המוכלל המסומן בתשריט.

אות בªיה יהיו בהתאם לתכªיות מאושרות ובתוספת זכויות הבªיה המרביות ומספר הקומות והור
   השטחים כמופרט להלן.

יחידת   ªושא
  מידה

תוספת 
  למאושר

   הוראות  סה"כ

סה"כ 
אוכלוסייה 

  צפויה

    ª  6,240  9,792פש

  א 500   יח"ד  מגורים
  

  ב   450
  

תוספת ריאלית לשªת היעד של התכªית בהתחדשות  -א  2,980
  .בשכ' הרצל עירוªית

ריאלית לשªת היעד של התכªית בהתחדשות תוספת  -ב
  עירוªית בשכ' רמב"ם. 

תעסוקה 
  ומסחר

  א   1,860  מ"ר
  ב 17,830
  ג 37,000

  ת שכ' הרצל.ומסחרי ותחזיתלתוספת  -א  64,730
  חזית מסחרית והתחדשות מרכז שכ' רמב"ם.תוספת  -ב
  .למסחר ותעסוקה לאורך רח' ªעמי שמרתוספת  -ג

מבªים 
ומוסדות 

  ציבור

  וªםד
  

  אחוזים

5  
  

300%  

58    

שטח ציבורי 
  פתוח

בהתחדשות עירוªית * מאחר ומדובר על תוספת יח"ד   80  * 9  דוªם
 חלק מהשטח הªדרשלמרקם הקיים, ªיתן להקצות 

   .בכפוף לבדיקה ואישור מוסד התכªון המוסמך

ת שªקבע גובר על בשימושים בהם מפורטות  הן תוספת זכויות בªיה והן סה"כ זכויות בªיה, היקף התוספ
היקף הסה"כ שªקבע. במידה וימצא כי היקף הזכויות התקפות שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי 

  לתוספת המוצעת בתכªית זו.  
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  הוראות ªוספות  4.2.1.3

סימון הגבול המזרחי של המתחם היªו כללי, תכªית מפורטת תקבע את תחום הייעוד  )1 
 שיªוי בגבול זה לא יהווה שיªוי לתכªית המתאר. המדויק למגורים מסחר ותעסוקה ו

 לעיל.  4.1.5על האזורים שסומªו להתחדשות עירוªית חלות הוראות סעיף  )2
 לעיל. 4.1.4על בªיה לגובה חלות הוראות סעיף  )3
 .1037על מתחם הבªיה החדש (מתחם י"ב), חלות הוראות תכªית תמל/ )4
 יה בעיר.תבªית הבª -2מספר הקומות יהא בהתאם לªספח מס'  )5
ולמרכז הקיים ושבילים קיימים פתוחים ציבוריים עקרון רצף לשטחים יש לשמור על  )6

 זו. תכªית ב כפי שהוגדרוקישור לשלד העירוªי 
בייעוד "מגורים מסחר ותעסוקה" מותר לשלב בבªיין שימושים שוªים בתªאי שייªקטו  )7

וות דעת הרשות אמצעים למªיעת מטרדים של שימוש אחד לשימוש אחר ולאחר קבלת ח
 .המוסמכת הסביבתית

על שטחים שסומªו ב"אזור לחיפוש למבªים בעלי פוטªציאל לשימור" על פי ªספח  )8
    להלן. 5.4, חלות הוראות סעיף  8השימור מס' 

  
  

 גªי מªחם  – 2מתחם  4.2.2
 

  

 תיאור המתחם 4.2.2.1
   תמתחם זה כולל אתªח שכוªי מªם ג

  המאופייªת בבªייה ªמוכה.

 ªיה בשכוªאין ה זולאור איכות ואופי הב ,
התכªית ממליצה על שיªוי במרקם הבªוי 

  הקיים.

  ה העירייה הקיים אשרªהמתחם כולל את מב
התכªית ממליצה להעתיקו למיקומו החדש 

שבין שטחי היישוב הוותיקים לחדשים בתפר 
 .1019אושר בתכªית תמל/ש באתר
  
  
  

 ªתוªים כמותיים למתחם 4.2.2.2
ויות הבªיה המפורטות במתחם מתייחסות לשימושים השוªים המותרים בו, ולא ליעוד הקרקע זכ

  המוכלל המסומן בתשריט.

זכויות הבªיה המרביות ומספר הקומות והוראות בªיה יהיו בהתאם לתכªיות מאושרות ובתוספת 
  השטחים כמופרט להלן.

יחידת   ªושא
  מידה

תוספת 
  למאושר

   הוראות  סה"כ

סה"כ 
וסייה אוכל

  צפויה

    ª  480  2,768פש

תוספת ריאלית לשªת היעד של התכªית   865  150  יח"ד  מגורים
  בהתחדשות עירוªית ברח' שא ªס.
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בהתאם למסומן  תומסחרי ותלחזיתתוספת   10,330  1,600  מ"ר  מסחר
  . בתשריט

מבªים 
ומוסדות 

  ציבור

    41.5  -   דוªם

שטח ציבורי 
  פתוח

    27  -   דוªם

רטות  הן תוספת זכויות בªיה והן סה"כ זכויות בªיה, היקף התוספת שªקבע גובר על בשימושים בהם מפו
היקף הסה"כ שªקבע. במידה וימצא כי היקף הזכויות התקפות שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי 

  לתוספת המוצעת בתכªית זו.  

  הוראות ªוספות  4.2.2.3

 לעיל.  4.1.5אות סעיף על האזורים שסומªו להתחדשות עירוªית חלות הור )1 
 לעיל. 4.1.4על "אזור לבªיה מרקמית משולבת בבªיה לגובה" חלות הוראות סעיף  )2
 תבªית הבªיה בעיר. -2מספר הקומות יהא בהתאם לªספח מס'  )3
על שטחים שסומªו ב"אזור לחיפוש למבªים בעלי פוטªציאל לשימור" על פי ªספח  )4

   .להלן 5.4, חלות הוראות סעיף  8השימור מס' 
בייעוד "מגורים מסחר ותעסוקה" מותר לשלב בבªיין שימושים שוªים בתªאי שייªקטו  )5

אמצעים למªיעת מטרדים של שימוש אחד לשימוש אחר ולאחר קבלת חוות דעת הרשות 
 הסביבתית.

על שטחים שסומªו ב"אזור לחיפוש למבªים בעלי פוטªציאל לשימור" על פי ªספח  )6
  להלן. 5.4, חלות הוראות סעיף  8השימור מס' 

  להלן.  5.5מתחם זה כולל אזור עתיקות מוכרז, עליו חלות הוראות סעיף  )7

  
  

 חוטר ושמואל הרופא– 3מתחם  4.2.3
 

  

 תיאור המתחם 4.2.3.1
   רום למסילת הברזל מתחם זה משתרע מד

בית החולים , א' וכולל את שכוªת חוטר
אזור חקלאי בין , הגריאטרי 'שמואל הרופא'

תעשייה אזור כן באר יעקב לªצר סירªי ושטחי 
 . מאושר

  תªיה הקיימת בשכוªלאור איכות ואופי הב
, התכªית איªה ממליצה על שיªוי א' חוטר

 במרקם הבªוי הקיים. 

  ויה מדרום חטיבת שטח כלולה במתחםªפ
חוטר  –למרקם הבªוי המיועדת לבªיה רוויה 

 ב'.
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 ªתוªים כמותיים למתחם 4.2.3.2
זכויות הבªיה המפורטות במתחם מתייחסות לשימושים השוªים המותרים בו, ולא ליעוד הקרקע 

  המוכלל המסומן בתשריט.

ªיות מאושרות ובתוספת זכויות הבªיה המרביות ומספר הקומות והוראות בªיה יהיו בהתאם לתכ
  השטחים כמופרט להלן.

יחידת   ªושא
  מידה

תוספת 
  למאושר

   הוראות  סה"כ

סה"כ 
אוכלוסייה 

  צפויה

    ª  640  1,175פש

  תוספת לשכ' חוטר ב'.  367  200  יח"ד  מגורים

תעסוקה 
  ומסחר

  .חוטר ב' 'לשכמקומי מרכז שכוªתי תוספת ל  2,020  500  מ"ר

מבªים 
ומוסדות 

  ציבור

  תוספת לבית החולים שמואל הרופא.  33,170  10,000  מ"ר

מבªים 
ומוסדות 

  ציבור

  דוªם

  אחוז

1  

300%  

2.5    

שטח ציבורי 
  פתוח

    72  3  דוªם

הן תוספת זכויות בªיה והן סה"כ זכויות בªיה, היקף התוספת שªקבע גובר על  בשימושים בהם מפורטות
ת שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי היקף הסה"כ שªקבע. במידה וימצא כי היקף הזכויות התקפו

  לתוספת המוצעת בתכªית זו.  

  הוראות ªוספות  4.2.3.3

 תבªית הבªיה הקיימת בהתאם להוראות התכªיות המאושרות.  יש לשמורבחוטר א'  )1 
למגורים ד' הוא אישור תכªית מפורטת בהתאם  ªיה בשטח המיועדלבתªאי  )2

 להוראות תכªית זו.
בית החולים 'שמואל  הוא שטח ל"מבªים ומוסדות ציבור"השטח שסומן בייעוד  )3

 הרופא'.  
"אזור לחיפוש למבªים בעלי פוטªציאל לשימור" על פי ªספח ב שטח שסומןעל ה )4

  להלן. 5.4, חלות הוראות סעיף  8השימור מס' 
ל אליפטי בצבע סגול, ªקבע מיקום המיועד בומיהמסומן בתשריט בס במקום )5

בתכªית מפורטת ייקבע המיקום מל (תחמ"ש). להקמה של תחªת משªה לחש
 והיקף שטח הקרקע הדרוש להקמתה. זכויות הבªיה  ,המדויק

 להלן. 5.1.3 ףבסעי להקמת התחמ"ש, ראה הוראות ªוספות )6
 .21 /3ייעוד קרקע חקלאית בהתאם להוראות תמ"מ/ )7
  . 7תכªון למתחם במתחם התכªון קיימת תחªת רכבת זמªית המיועדת להעתקה  )8
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 והשדרה המרכזית פארק המושבה – 4מתחם  4.2.4
 

  

 תיאור המתחם 4.2.4.1
   מתחם זה כולל ªמצאת שכוªת מגורים ה

תכªיות מפורטות בתהליכי בªייה על פי 
 .1492ממ/במ/-ו 4 /1517מס'  אושרותמ

  ית המתארªה את הוראותיהן של תכªה משªאי
 תכªיות המאושרות. ה

 ית מתחם זה כולל שטח מוסד בהתאם לתªכ
. שטח זה  21 /3המתאר המחוזית תממ/

המיועד  משמש את בית החולים הפסיכיאטרי
 . להעתקה

  יתªייה תכªהמתאר מאפשרת תוספת ב
בית החולים בשטח המוסד במידה ולמגורים 

לאישור שיªוי מיקום חלופי ובכפוף ליועתק 
    .21 /3תממ/

 ªתוªים כמותיים למתחם 4.2.4.2
ות במתחם מתייחסות לשימושים השוªים המותרים בו, ולא ליעוד הקרקע זכויות הבªיה המפורט

  המוכלל המסומן בתשריט.

זכויות הבªיה המרביות ומספר הקומות והוראות בªיה יהיו בהתאם לתכªיות מאושרות ובתוספת 
  השטחים כמופרט להלן.

יחידת   ªושא
  מידה

תוספת 
  למאושר

   הוראות  סה"כ

סה"כ 
אוכלוסייה 

  צפויה

    ª  2,880  18,778פש

  יח"ד   מגורים

  

900   

  

התוספת מתייחסת למתחם בית החולים   5,868
  .לכשיועתק למקום אחר הפסיכיאטרי

תעסוקה 
  ומסחר

    24,682  0  מ"ר

מבªים ומוסדות 
  ציבור

  דוªם

  אחוז

13  

300%  

134    

שטח ציבורי 
  פתוח

    156  20  דוªם

כ זכויות בªיה, היקף התוספת שªקבע גובר על בשימושים בהם מפורטות  הן תוספת זכויות בªיה והן סה"
היקף הסה"כ שªקבע. במידה וימצא כי היקף הזכויות התקפות שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי 

 לתוספת המוצעת בתכªית זו.  
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  הוראות ªוספות  4.2.4.3

 בהתאם לתכªיות המאושרות.יהיו והוראות הבªייה מספר הקומות זכויות הבªיה,  )1 
חם בית החולים הפסיכיאטרי, תכªית המתאר מאפשרת תוספת זכויות בªיה  במת )2

לעיל. תוספת זו מותªית באישור שיªוי  4.2.4.2למגורים בהתאם למפורט בסעיף 
 . 21 /3לתכªית מתאר מחוזית תממ/

יהא אישור תכªית מפורטת  תªאי לבªיהכאמור לעיל,  21 /3בעקבות שיªוי תממ/ )3
 תו.למתחם בית החולים בשלמו

יכיאטרי, יש לשמור על צירים ספמפורטת שתוכן למתחם בית החולים הבתכªית ה )4
 . 3ירוקים ע"פ ªספח הªוף מס' 

 להלן.  5.9במתחם זה תחªת דלק, עליה חלות הוראות סעיף  )5
על השטח שסומן כ"אזור לחיפוש למבªים בעלי פוטªציאל לשימור" על פי ªספח  )6

בהתאם לצורך בהתאם  יק תעוד מקדים, תיבדק האפשרות להכªת ת8השימור מס' 
   .להחלטת מוסד תכªון

  
  

 שטח בªיה חדש, בית הקברות ואזור חקלאי – 5 מתחם 4.2.5
 

  

 תיאור המתחם 4.2.5.1
    ה ' המוסדמתחם זה כולל אתªוער יוהªכפר ה

, שטח לבªייה חדשה, אזור 'ז'בוטיªסקי
שטח כן ווהרחבתו חקלאי, בית הקברות 

 הªדסיים. המיועד למתקªים

  ית המתארªה  את מייעדתתכªשטח המוסד יוה
עירוªי -הכללהחסר  להשלמתז'בוטיבסקי 

למרקם הקיים בבאר  בªים ומוסדות ציבורלמ
 .יעקב
  
  
  
  

 

 ªתוªים כמותיים למתחם 4.2.5.2
זכויות הבªיה המפורטות במתחם מתייחסות לשימושים השוªים המותרים בו, ולא ליעוד הקרקע 

  מן בתשריט.המוכלל המסו

זכויות הבªיה המרביות ומספר הקומות והוראות בªיה יהיו בהתאם לתכªיות מאושרות ובתוספת 
  השטחים כמופרט להלן.

יחידת   ªושא
  מידה

תוספת 
  למאושר

   הוראות  סה"כ

סה"כ 
אוכלוסייה 

  צפויה

    ª  3,744  3,744פש

  ממערב למתחם כפר הªוער.  1,170  1,170  יח"ד   מגורים
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תעסוקה 
  רומסח

במתחם  מרכז מסחרי מקומי בהתאם לצורךעבור   500  500  מ"ר
  . הבªיה החדש

מבªים ומוסדות 
  ציבור

  דוªם

  אחוז

36  

300%  

119    

שטח ציבורי 
  פתוח

שטח הפארק שבחלק המערבי של מתחם זה. *   161  *135+ 26  דוªם
חלק משטח זה יכול לשמש כשטח ציבורי פתוח 

במתחם שכוªתי ורובעי לתוספת יחידור הדיור 
  בכפוף לאישור מוסד התכªון המוסמך.

בשימושים בהם מפורטות  הן תוספת זכויות בªיה והן סה"כ זכויות בªיה, היקף התוספת שªקבע גובר על 
היקף הסה"כ שªקבע. במידה וימצא כי היקף הזכויות התקפות שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי 

  לתוספת המוצעת בתכªית זו.  

  ות ªוספות הורא 4.2.5.3

מעªה למחסור בהיקף  מיועד לתת, 'כפר הªוער יוהªה ז'בוטיªסקי' המוסדשטח  )1 
 שטחי הקרקע לצרכי ציבור במרקם הבªוי הקיים.

המבטיחה  4313במתחם זה סומªה רצועת שטח ציבורי פתוח במקביל ולאורך דרך  )2
 . ברציפות זושמירה על רצף ירוק ברמה האזורית לפיכך אין לפגוע 

המסומן בייעוד של "שטח ציבורי פתוח ומתקªים הªדסיים" מיועד לאגום ªגר השטח  )3
בעוªות השªה שבהם תכªון השטח ייעשה באופן שעילי ולהקמת תחªת שאיבה לביוב. 
 ציבורי פתוח. כשטח שטחבלהשתמש יהיה במאגר אין הצטברות מי ªגר, ªיתן 

ות מפורטות. בתכªיות תªאי לביצוע תחªת השאיבה לביוב והאיגום הוא אישור תכªי )4
 כאמור ייקבע המיקום המדוייק והיקף שטח הקרקע הדרוש למתקªים ההªדסים. 

"אזור לחיפוש למבªים בעלי פוטªציאל לשימור" על פי ªספח השטח שסומן כעל  )5
  להלן. 5.4 , חלות הוראות סעיף 8השימור מס' 

 לעיל.  3.19על שטח בית הקברות חלות הוראות סעיף  )6
  . 21 /3חקלאית בהתאם להוראות תמ"מ/ייעוד קרקע  )7
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 תלמי מªשה – 6מתחם  4.2.6
 

  

 תיאור המתחם 4.2.6.1
   עד  4313דרך שבין השטח מתחם זה כולל את

עד  44למסילת הברזל הקיימת וממערב לדרך 
את אזור המלאכה ולרחוב ªעמי שמר 

 והתעשייה הקיים בבאר יעקב. 

  שה , את המושב תלמזה כוללשטחªי מ
 קומות 2עד צמודת קרקע בªיה המאופיין ב

(שהתכªית קובעת כי יש לשמור על תבªית 
את שכוªת חתªי פרס ישראל , הבªיה בה)

וכן שטחים  קומות 10ה ובה בªיªים עד שהחד
 . על פי תכªית זופיתוח ªוספים המיועדים ל

 רחוב את כולל מתחם גבול המערבי של הה
חיבור שטחי ªעמי שמר המהווה ציר מרכזי ב

 היישוב לכדי יישות אורבªית אחת.

  שה שטחªפי מסומן בייעוד "על  תלמי מ
תכªיות מאושרות" והשטחים הªוספים 

ובªיה סמי  מיועדים למגורים בבªייה רוויה
 .  רוויה

  במתחם זה ממוקם שטח ציבורי פתוח המיועד
כשצ"פ עירוªי המשמש גם כאזור לאיגום ªגר 

  ורט להלן. עילי בהתאם להוראות כמפ

 

 ªתוªים כמותיים למתחם 4.2.6.2
זכויות הבªיה המפורטות במתחם מתייחסות לשימושים השוªים המותרים בו, ולא ליעוד הקרקע 

  המוכלל המסומן בתשריט.

זכויות הבªיה המרביות ומספר הקומות והוראות בªיה יהיו בהתאם לתכªיות מאושרות ובתוספת 
  השטחים כמופרט להלן.

חידת י  ªושא
  מידה

תוספת 
  למאושר

   הוראות  סה"כ

סה"כ 
אוכלוסייה 

  צפויה

    ª  7,168  11,114פש

  א    1,120  יח"ד  מגורים

  ב       260

  

  ג    1,210

  

  .מדרום לתלמי מªשהתוספת קיבולת ªומיªלית   -א  3,473

- בשטחים לבªיה חדשהתוספת קיבולת ªומיªלית  -ב
ªם יח"ד לדו 4למושב בבªיה עד  מגורים א', בסמוך

  ªטו.

- תוספת קיבולת ªומיªלית בשטחים לבªיה חדשה -ג
  .מגורים ד'

תעסוקה 
  ומסחר

  א   429,000  מ"ר

  ב 158,400

  ג   57,840

  

  ד     3,950

  .4313תוספת מדרום ולאורך דרך  -א  676,860

  תוספת להעצמת זכויות בªיה לא.ת זעירה רמב"ם. -ב

תוספת לתעסוקה ומסחר בייעודים מעורבים  -ג
  ך ªעמי שמר.לאור

  לחזית מסחרית בשכ' תלמים המתוכªªת.תוספת  -ד
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מבªים 
ומוסדות 

  ציבור

  דוªם

  אחוז

44*  

300%  

. התוספת הªדרשת 6* התוספת מתייחסת לכל מתחם   61
ד'  27לשטח לבªיה מחדש שמצפון לתלמי מªשה הוא 

  ד'.  17ולשטח לבªיה מחדש מדרום לתלמי מªשה 

שטח ציבורי 
  פתוח

. התוספת 6* התוספת מתייחסת לכל מתחם   78   ^ 55*+56  דוªם
הªדרשת לשטח לבªיה מחדש שמצפון לתלמי מªשה 

ד' ולשטח לבªיה מחדש מדרום לתלמי מªשה  31הוא 
   ד'.  25

  ) להלן. 7( 4.2.6.3ראה סעיף ^ 

ל בשימושים בהם מפורטות  הן תוספת זכויות בªיה והן סה"כ זכויות בªיה, היקף התוספת שªקבע גובר ע
היקף הסה"כ שªקבע. במידה וימצא כי היקף הזכויות התקפות שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי 

  לתוספת המוצעת בתכªית זו.  

  הוראות ªוספות  4.2.6.3

עפ"י תכªית מאושרת אחרת" חלות כל  יעודבתחום השטח המסומן בתשריט כ"י )1 
 תכªית זו.  התכªיות התקפות לעת הפקדתה שלוהשימושים על פי הוראות 

 תיתרבקומות ו 4עד  שללבªיה מיועדים הקיימים מושב בתי ההשטחים הסמוכים ל )2
קומות,  12עד  לגובהבªיה מרקמית משולבת בבªייה מגורים ד' כאזור המיועד השטח 

 תבªית הבªיה בעיר. -2בהתאם למסומן בªספח מס' 
שלב בבªיין מותר לובייעוד "מסחר ותעסוקה"  "מגורים מסחר ותעסוקה"בייעוד  )3

שימושים שוªים בתªאי שייªקטו אמצעים למªיעת מטרדים של שימוש אחד לשימוש 
 .המוסמכת אחר ולאחר קבלת חוות דעת הרשות הסביבתית

 .במפלס הקרקע ªעמי שמר רחוביהיה בחזית מסחר השימוש ל )4
ככל שתוקם מערכת הסעת המוªים , במתחם זה עובר ציר מערכת הסעת המוªים )5

  .למעט במפגש עם מסילת הברזל תעבור במפלס הקרקעהיא , ת קלה)(רכב מסילתית
התוואי למערכת הסעת ההמוªים, אפשר שישמש באופן זמªי לתחבורה ציבורית 

  שאיªה מסילתית, עד לתחילת ביצוע התוואי למערכת הסעת המוªים.
 ) להלן.2( 5.1.2סעיף בראה  הוראות ªוספות

של ריבוע בצבע ירוק סימבול תכªית בל 3השטח המסומן בתשריט ובªספח מס'  )6
 פיתוח איªטªסיבי בד בבד עם הבªיה למגורים.ויפותח בפארק עירוªי מיועד ל

בשטח המיועד כאזור מגורים ד' עם הªחיות מיוחדות יוקצה שטח בהיקף שלא יפחת  )7
דוªם כשצ"פ עירוªי לעודפי ªגר. לתכªית מפורטת יצורף ªספח פיתוח אשר  55-כמ

 השטח באופן שישמש כשטח ציבורי פתוח.  יציג את תכªון
כרחוב עירוªי ראשי במסגרת  ןלהיות מתוכª המיועד ן ציר ירוקמסומ 3בªספח מס'  )8

שטחים ציבוריים לשמור על רצף  תמיועד רצועה זותכªית מפורטת שתוכן בשטח זה. 
 . ומחוצה לוחקלאיים במתחם זה ואזורים  פתוחים

 אזורים ואליפטי בצבע סגול, ªקבעבתשריט בסימבול  ªיםהמסומ יםבשטח )9
ו המאפייªים של פיתוח כªית מפורטת ייקבעבתªגר עילי. עודפי מיועדים לאיגום ה

 .השטח כשטח לקליטת עודפי ªגר עילי
 הוא 21חמת העצמאות על פי תמ"א/בתשריט התכªית סומן סימבול של אתר מל ) 10

חלות עליו כאתר קרב מכריע המיועד לשימור ו ªקבעהסאלמה' ש מפקדת 'חסן
 הוראות התמ"א.  

"אזור לחיפוש למבªים בעלי פוטªציאל לשימור" על מתחם זה כעל שטחים שסומªו ב ) 11
  להלן. 5.4 , חלות הוראות סעיף8השימור מס'  פי ªספח

 להלן.  5.9במתחם זה תחªות דלק, עליהן חלות הוראות סעיף  ) 12
  . 21 /3קרקע חקלאית, בהתאם להוראות תמ"מ/השימושים ב ) 13

  

תכנית 455-0557835 04/02/2018 15:19:58 נספח תכנית מתארית - הוראות הוראות התכנית

תכנית מס': 455-0557835 - שם התכנית: ממ/12030 - תכנית מתאר מקומית כוללנית באר יעקב

מועד הפקה: 04/02/2018 18:57 - עמוד 52 מתוך 76 - מונה תדפיס הוראות: 9



 12030ממ/ תכªית מס'                                כוללªיתמבא"ת 
  

  2018 פברואר                 יעקב באר כוללªית מתאר תכªית הוראות  59מתוך  36עמוד 

 

 ªוה דורון – מתחם  4.2.7
 

  

 תיאור המתחם 4.2.7.1
   שטח באר יעקב שמדרום מתחם זה כולל את

שטחי המושב ªוה למסילת הברזל לרבות 
 .דורון

 ות בªייה הקיימת מאופייªיה עיקר בהבªשלב 
קובעת תכªית הש קומות 2עד קע צמודי קר

 לשמור על תבªית הבªיה בה.

 ייעוד קרקע חקלאית, בהתאם להוראות 
 . 21 /3תמ"מ/

 הראשיים חלק משלד הרחובות כולל מתחם ה
רחוב ªעמי שמר המהווה של העיר הכולל את 

ציר מרכזי ומשמעותי בחיבור שטחי היישוב 
 לכדי יישות אורבªית אחת.

 וה דורון מסומן בª יות ייעוד "על שטחªפי תכ
והשטחים הªוספים במתחם זה מאושרות" 

  וויה. בªייה למגורים בבªייה רלמיועדים 

  ית קובעת במתחם זה את הקמתו שלªהתכ
משולב במקום שבו מצטלבות  מרכז תחבורה

מסילת הרכבת הכבדה ותוואי מערכת הסעת 
המוªים והעתקה של תחªת הרכבת הכבדה 

  הזמªית הקיימת היום ממערב לשטח זה. 

 ªתוªים כמותיים למתחם 4.2.7.2
מושים השוªים המותרים בו, ולא ליעוד הקרקע זכויות הבªיה המפורטות במתחם מתייחסות לשי

  המוכלל המסומן בתשריט.

זכויות הבªיה המרביות ומספר הקומות והוראות בªיה יהיו בהתאם לתכªיות מאושרות ובתוספת 
  השטחים כמופרט להלן.

יחידת   ªושא
  מידה

תוספת 
  למאושר

   הוראות  סה"כ

סה"כ 
אוכלוסייה 

  צפויה

    ª  4,096  4,960פש

  מגורים
  

    1,550  1,280  יח"ד

תעסוקה 
  ומסחר

  א  23,900  מ"ר

  ב    2,000

  

  ג  72,000

תוספת לתעסוקה ומסחר בייעודים מעורבים  -א  109,250
  לאורך ªעמי שמר.

  תוספת למרכז התחבורה המשולב (מתח"ם). -ב

תוספת זכויות בªיה לאזור תעסוקה ע"פ תכªית  -ג
  .200בסמוך לדרך  170מח/

מבªים 
ומוסדות 

  ורציב

  דוªם

  אחוז

30  

300%  

* בªוסף להקצאות להיקף האוכלוסייה הכוללת על   * 31.5
  ד' ªוספים לישיבות קיימות. 38-פי התכªית יש כ
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שטח ציבורי 
  פתוח

    38  34.5  דוªם

בשימושים בהם מפורטות  הן תוספת זכויות בªיה והן סה"כ זכויות בªיה, היקף התוספת שªקבע גובר על 
במידה וימצא כי היקף הזכויות התקפות שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי היקף הסה"כ שªקבע. 

  לתוספת המוצעת בתכªית זו.  

  הוראות ªוספות  4.2.7.3

בתחום השטח המסומן בתשריט כ"ייעוד  עפ"י תכªית מאושרת אחרת" חלות כל  )1 
 הוראות התכªיות התקפות לעת הפקדתה של תכªית זו. 

מותר לשלב בבªיין שימושים שוªים בתªאי  סוקה""מגורים מסחר ותעבייעוד  )2
שייªקטו אמצעים למªיעת מטרדים של שימוש אחד לשימוש אחר ולאחר קבלת 

 .המוסמכת חוות דעת הרשות הסביבתית
 במפלס הקרקע.ªעמי שמר רחוב השימוש למסחר יהיה בחזית  )3
 ככל שתוקם מערכת הסעת ההמוªיםבמתחם זה עובר ציר מערכת הסעת המוªים,  )4

 .למעט במפגש עם מסילת הברזל תעבור במפלס הקרקעהיא המסילתית, 
התוואי למערכת הסעת ההמוªים, אפשר שישמש באופן זמªי לתחבורה ציבורית 

  שאיªה מסילתית, עד לתחילת ביצוע התוואי למערכת הסעת המוªים.
 ) להלן.2( 5.1.2סעיף בראה  הוראות ªוספות

ומוסדות ציבור" מיועד להקמת מרכז תחבורה הקרקע ל"אזור תחבורה, מסחר יעוד  )5
לעיל. תªאי לבªיה בייעוד זה הוא  3משולב והשימושים המותרים כמפורט בפרק 

אישור תכªית מפורטת המתייחסת למרכז התחבורה במשולב עם כיכר עירוªית. 
  בתכªית מפורטת ייקבעו תכסית הבªיה, קווי הבªין וכיו"ב.

זור לחיפוש למבªים בעלי פוטªציאל לשימור" על "אמתחם זה כעל שטחים שסומªו ב )6
  להלן. 5.4, חלות הוראות סעיף 8השימור מס'  פי ªספח

צבע סגול, ªקבע מיקום המיועד כאזור בבתשריט בסימבול אליפטי  ומןבשטח המס )7
כªית מפורטת ייקבע המיקום המדויק והיקף שטח הקרקע בתלאיגום ªגר עילי. 

 הדרוש להקמתו.
 . 21 /3קרקע חקלאית, בהתאם להוראות תמ"מ/השימושים ב )8
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 בצריפין) 1,2,3מגורים חדש (מתחמים  רובע – 8 מתחם  4.2.8
 

  

 תיאור המתחם 4.2.8.1
    ה שטח את מתחם זה כוללªצריפין מח

על פי תכªית שלדית  1,2,3(מתחמי התכªון 
 .קבלבאר יע סופחמיועד לפיªוי וש) צריפין

 מגורים חדש רובע הקמת השטח מיועד ל
למגורים, מוסדות ומבªי הם הקרקע  יוייעוד

ציבור, תעסוקה ומסחר, שטחים ציבוריים 
 פתוחים, דרכים וכיו"ב.

  החלק המערבי ביותר במתחם זה הוא חלק
מהפארק המרכזי הכלל עירוªי של באר יעקב 

כפי שªקבע  האזורי ומתחבר לשטחי הפארק 
 .21 /3בהוראות תממ/

  ית זוªשטחימייחסת חשיבות רבה לחיבור תכ 
והשכוªות הוותיקות. התכªית  הבªיה החדשים

 בין שªי האזורים,מספר ªקודות חיבור קובעת 
באמצעות המשכיות של צירים ויצירת קשרים 

ן החדש" לבין ה"דרום צפוה"שוªים בין 
   הקיים".

  עמי שמר זה במתחםª הציר  –עובר רחוב
החוצה את כל שטח באר יעקב   המרכזי החשוב

מערכת הסעת בו לעבור  ªתמתוכª אשר 
 . המוªים

  במתחם זה אותר המרכז האזרחי של העיר
הכולל את בית העירייה, כיכר עירוªית, 

פוªקציות כלל עירוªית ªוספות וחיבורים 
  לפארק העירוªי המוצע ממערב. 

 ªתוªים כמותיים למתחם 4.2.8.2
טות במתחם מתייחסות לשימושים השוªים המותרים בו, ולא ליעוד הקרקע זכויות הבªיה המפור

  המוכלל המסומן בתשריט.

זכויות הבªיה המרביות ומספר הקומות והוראות בªיה יהיו בהתאם לתכªיות מאושרות ובתוספת 
  השטחים כמופרט להלן.

יחידת   ªושא
  מידה

תוספת 
  למאושר

   הוראות  סה"כ

סה"כ 
אוכלוסייה 

  צפויה

    ª  0  31,040פש

  מגורים

  

    9,700  0  יח"ד

תעסוקה 
  ומסחר

    211,300  211,300  מ"ר

מתקªים 
  הªדסיים

  ת.ומאושרהת ובהתאם לתכªי  1,750  0  מ"ר
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מבªים ומוסדות 
  ציבור

היקף השטח להקצאות לצורכי ציבור הוא בהתאם   189  0  דוªם
 1019, תמל/108הקצאות שאושרו בתכªיות תמל/ל
  . 499-0241307-ו

ם ומוסדות מבªי
ושטח  ציבור

  ציבורי פתוח

היקף השטח להקצאות לצורכי ציבור הוא בהתאם   69.5  0  דוªם
 1019, תמל/108להקצאות שאושרו בתכªיות תמל/

 .  499-0241307-ו

שטח ציבורי 
, ספורט פתוח

  וªופש ופארק

היקף השטח להקצאות לצורכי ציבור הוא בהתאם   289  0  דוªם
 1019, תמל/108מל/להקצאות שאושרו בתכªיות ת

  .   499-0241307-ו

בשימושים בהם מפורטות  הן תוספת זכויות בªיה והן סה"כ זכויות בªיה, היקף התוספת שªקבע גובר על 
היקף הסה"כ שªקבע. במידה וימצא כי היקף הזכויות התקפות שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי 

  לתוספת המוצעת בתכªית זו.  

4.2.8.3 ª וספות הוראות  

השימושים בקרקע, זכויות הבªיה מספר הקומות והוראות הבªיה יהיו בהתאם לתכªיות  )1 
 .499-0241307-ו 1019, תמל/1018המאושרות מס' תמל/

בייעוד "מגורים מסחר ותעסוקה" ובייעוד "מסחר ותעסוקה" מותר לשלב בבªיין  )2
אחד לשימוש אחר  שימושים שוªים בתªאי שייªקטו אמצעים למªיעת מטרדים של שימוש

 ולאחר קבלת חוות דעת הרשות הסביבתית.
משולש בצבע צהוב בתשריט המיועד להקמת מוסדות ציבור של במתחם מסומן סימבול  )3

 כלל עירוªיים לרבות בית עירייה, מרכז תרבות וכו'.
ªקבע מיקום המיועד למתקן , ל אליפטי בצבע סגולבומיבתשריט בס ןבשטח המסומ )4

הבªיה והוראות הבªיה מי אספקה לעיר. זכויות מרכז מים ובריכת הªדסי עבור הקמת 
 .2/2א//47יהיו בהתאם לתכªית מאושרת מס' תמא/

של ריבוע בצבע ירוק, יפותח סימבול לתכªית ב 3השטח המסומן בתשריט ובªספח מס'  )5
 פיתוח איªטªסיבי כפארק עירוªי/רובעי ויפותח בד בבד עם הבªיה למגורים.

  להלן.  5.5חלות הוראות סעיף  ור עתיקות מוכרז, עליומתחם זה כולל אז )6
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  ב' צריפין)7תעסוקה חדש (מתחם   אזור – 9 מתחם  4.2.9
 

  

 תיאור המתחם 4.2.9.1
   אזור כולל אזור תעסוקה חדש וכן המתחם

בהמשך לאזור המגורים במתחם מגורים חדש 
 בסמוך לפארק המרכזי בצריפין. ו 8תכªון 

  ות המגורים המתחםªמשתרע בשטח שבין שכו
תחם אסף למ ומדרוםהחדשות של באר יעקב 

 הרופא.
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 

 ªתוªים כמותיים למתחם 4.2.9.2
זכויות הבªיה המפורטות במתחם מתייחסות לשימושים השוªים המותרים בו, ולא ליעוד הקרקע 

  המוכלל המסומן בתשריט.
הוראות בªיה יהיו בהתאם לתכªיות מאושרות ובתוספת זכויות הבªיה המרביות ומספר הקומות ו

  השטחים כמופרט להלן.

יחידת   ªושא
  מידה

תוספת 
  למאושר

   הוראות  סה"כ

סה"כ 
אוכלוסייה 

  צפויה

  ª  2,880פש

  

2,880  

  

  

    900  900  יח"ד  מגורים

תעסוקה 
  ומסחר

    800,000  800,000  מ"ר

מבªים 
ומוסדות 

  ציבור

  א 40,000  מ"ר

  

  ב 19,000

עירוªיות -כללתוספת לפוªקציות ציבוריות  -א  59,000
  כלל יישובי. לרבות מרכז חירום והצלה

  תוספת להקמת מרכז ספורט וªופש כלל עירוªי. -ב

מבªים 
ומוסדות 

  ציבור

  דוªם

  אחוז

  * 33- +כ13

300%  

  * תוספת להקצאה כלל עירוªית.  46

שטח ציבורי 
  פתוח

  +  20  דוªם

  * 22-כ

  עירוªית. * תוספת להקצאה כלל  42

בשימושים בהם מפורטות  הן תוספת זכויות בªיה והן סה"כ זכויות בªיה, היקף התוספת שªקבע גובר על 
היקף הסה"כ שªקבע. במידה וימצא כי היקף הזכויות התקפות שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי 

  לתוספת המוצעת בתכªית זו.  
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  הוראות ªוספות  4.2.9.3

  וכן תכªית מפורטת הכוללת ªספחי ביªוי ופיתוח.למתחם בשלמותו ת )1 
ייעוד הקרקע לשטחים פתוחים ומבªים ומוסדות ציבור מיועד להקמת מרכז ספורט  )2

 . 11וªופש ולהקצאות שטחים כלל עירוªיים ªוספים כמפורט בªספח מס' 
במתחם זה סומªה רצועת שטח ציבורי פתוח המבטיחה שמירה על רצף ירוק ברמה  )3

 . ברציפות זוכך אין לפגוע האזורית לפי
בשטחים המסומªים בתשריט בסמל אליפטי בצבע סגול, ªקבע מיקום המיועד להקמת  )4

  מתקªים הªדסיים לאיגום לªגר עילי וכן לתחªת שאיבה לביוב.
והיקף שטח הקרקע הדרוש להקמת המתקªים  כªית מפורטת ייקבע המיקום המדויקבת

 ההªדסיים.
חלק ממערכת הולכת הביוב של באר יעקב לכיוון מט"ש תחªת השאיבה לביוב מהווה  )5

איילון, ואולם במידה ובמסגרת תכªית מפורטת יימצא פתרון הªדסי לבייב את השטח 
מצפון למתחם זה בגרביטציה או בפתרוªות הªדסיים חלופיים בתיאום עם רשות המים 

 ªית זו. והביוב, כי אז אין חובה להקים תחªה זו וביטולה לא יהווה שיªוי לתכ
בתכªון המפורט למתחם זה, ייקבעו מיקום מדוייק, לחªיון לילה לאוטובוסים ולחªיון  )6

רכב כבד בהתאם למסומן בסימבולים בתשריט תכªית זו. שטח החªיוªים וזכויות הבªיה 
 להלן.  5.1בהתאם לªספח תחבורה לתכªית זו. הוראות ªוספות ראה בסעיף 

, ככל שתוקם מערכת הסעת ההמוªים וªיםבמתחם זה עובר ציר מערכת הסעת המ )7
ישמש באופן זמªי לתחבורה תוואי זה המסילתית, היא תעבור במפלס הקרקע. אפשר ש

ציבורית שאיªה מסילתית, עד לתחילת ביצוע התוואי למערכת הסעת המוªים. הוראות 
  ) להלן.2( 5.1.2ראה בסעיף למערכת להסעת המוªים ªוספות 

 להלן.  5.5ת מוכרז, עליו חלות הוראות סעיף מתחם זה כולל אזור עתיקו )8
על שטחים שסומªו ב"אזור לחיפוש למבªים בעלי פוטªציאל לשימור" על פי ªספח  )9

   להלן. 5.4 , חלות הוראות סעיף 8השימור מס' 

  
 אזור תעסוקה  – 10מתחם  4.2.10

 
  

 תיאור המתחם 4.2.10.1
    44כולל את השטח שבין דרך מתחם זה 

גבול מחªה צריפין ובו ªמצא אזור הקיימת ל
התעסוקה הקיים של באר יעקב הכולל בין 

 .השאר את השוק הסיטוªאי ומתחם ה'ארגז'

 וסף לאזור התעסוקהªגם  ,מתחם זה כולל , ב
ובו מתוכªן לקום  4313את השטח עד לדרך 

 מחלף ªיר צבי. 

 ית הªיה תכªבהתאמה מעצימה את זכויות הב
תוך ראייה לתכªית השלד של צריפין ומ

 כוללת של היקף התעסוקה לבאר יעקב. 

   ית זו קובעת במתחם זה אתªוסף, תכªב
מיקומן של מספר פוªקציות תשתיתיות 

ומתקªים הªדסיים בעלי חשיבות אזורית 
(תחªת שאיבה, תחמ"ש,  עירוªית- וכלל

 .  וכיו"ב)
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 ªתוªים כמותיים למתחם 4.2.10.2
ייחסות לשימושים השוªים המותרים בו, ולא ליעוד הקרקע זכויות הבªיה המפורטות במתחם מת

  המוכלל המסומן בתשריט.

זכויות הבªיה המרביות ומספר הקומות והוראות בªיה יהיו בהתאם לתכªיות מאושרות ובתוספת 
  השטחים כמופרט להלן.

יחידת   ªושא
  מידה

תוספת 
  למאושר

   הוראות  סה"כ

 תעסוקה
  ומסחר

פת זו היא לא בªוסף לתוספת שªקבעה בתכªית תוס  420,000  300,000  מ"ר 
  455-0342071מס' 

מתקªים 
  הªדסיים

  5,000  מ"ר

  

  )2( 4.2.10.3ראה סעיף   8,730

בשימושים בהם מפורטות  הן תוספת זכויות בªיה והן סה"כ זכויות בªיה, היקף התוספת שªקבע גובר על 
שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי היקף הסה"כ שªקבע. במידה וימצא כי היקף הזכויות התקפות 

  לתוספת המוצעת בתכªית זו.  

  הוראות ªוספות  4.2.10.3

ושימושים ªוספים  מאושרות תכªיותשªקבעו בוזכויות הבªיה כל השימושים  מותרים )1 
 לעיל.  3כפי שייקבעו בתכªית מפורטת בהתאם לפרק 

ת הבªיה עבור מתקªים ) לעיל , הגדלה של זכויו1( 4.2.10.2על אף האמור בסעיף  )2
הªדסיים ומתקªי תשתיות ªוספות מותרת במסגרת תכªית מפורטת, ולא תהווה שיªוי 

 לתכªית זו.
המיועד ªקבע מיקום , בשטחים המסומªים בתשריט בסמל אליפטי בצבע סגול )3

בתכªית מפורטת ייקבע  .שדרוג של תחªת שאיבה ראשית לביובו הרחבה ,להקמה
 .קע הדרוש להקמת המתקªים ההªדסייםח הקרהמיקום המדויק, היקף שט

  .1527ממ/כªית תוקם על פי הוראות ת(תחמ"ש) חªת משªה לחשמל ת )4
 להלן.  5.1חªיון לילה לאוטובוסים, ראה הוראות ªוספות בסעיף  יש לאתרמתחם זה ב )5
 להלן.  5.9חלות הוראות סעיף  ןת דלק, עליהותחªבמתחם זה  )6
 להלן.  5.5עליו חלות הוראות סעיף  מתחם זה כולל אזור עתיקות מוכרז, )7
"אזור לחיפוש למבªים בעלי פוטªציאל לשימור" על פי במתחם זה שטח שסומן כ )8

   להלן. 5.4 חלות הוראות סעיף בשטח זה , ª8ספח השימור מס' 
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 אסף הרופא – 11מתחם  4.2.11
 

  

 תיאור המתחם 4.2.11.1
  מתחם כולל את שטח בית החולים אסף ה

תוספת שטח משמעותית  וכןרופא הקיים ה
המיועדת להרחבת בית החולים אסף הרופא 

בית החולים הפסיכיאטרי  להעברתוכן 
המכון לרפואה  לרבותומתקªים ªוספים 

 .משפטית

  ית מרחיבה את שטח בית החוליםªהתכ
 ומעצימה את זכויות הבªיה במתחם.

  ית שלªקודת העוגן הצפוª המתחם מהווה את
 –ממªו מתחיל רחוב ªעמי שמר באר יעקב ו

- ביישוב בכיוון צפוןהציר המרכזי החשוב 
דרום. בªקודת הממשק, מתוכªªת הכªיסה 

 הראשית החדשה למרכז הרפואי. 

  ן בצירªים מתוכªתוואי מערכת הסעת המו
  ªעמי שמר ועובר במתחם. 

 

 ªתוªים כמותיים למתחם 4.2.11.2
לשימושים השוªים המותרים בו, ולא ליעוד הקרקע  זכויות הבªיה המפורטות במתחם מתייחסות

  המוכלל המסומן בתשריט.

זכויות הבªיה המרביות ומספר הקומות והוראות בªיה יהיו בהתאם לתכªיות מאושרות ובתוספת 
  השטחים כמופרט להלן.

יחידת   ªושא
  מידה

תוספת 
  למאושר

   הוראות  סה"כ

מבªים 
ומוסדות 

  ציבור

  וש הזכויות מותªה באישור תכªית מפורטת.מימ  622,090  500,000  מ"ר

עיקריים כלל שטחי הבªייה לשימושים האת כולל 
  .המותרים במתחםוהמשªיים 

מבªים 
ומוסדות 

  ציבור

  דוªם

  אחוז

158  

300%  

420    

בשימושים בהם מפורטות  הן תוספת זכויות בªיה והן סה"כ זכויות בªיה, היקף התוספת שªקבע גובר על 
ע. במידה וימצא כי היקף הזכויות התקפות שוªה מהמחושב, לא יהיה בכך שיªוי היקף הסה"כ שªקב

  לתוספת המוצעת בתכªית זו.  
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  הוראות ªוספות  4.2.11.3

מכון לרפואה משפטית, מבªי מחקר המתחם מיועד למרכז רפואי ובית חולים, ה )1 
ות באי המוסד מבªים ומוסדות בריאות אחרים וכן לשימושים ªלווים ªוספים לשירו

 והעובדים בו לרבות מעוªות, מלוªית, מסחר וכד'. 
 מימוש עקרוªות תכªית המתאר מחייבות הכªת תכªית מפורטת למתחם בשלמותו.  )2
עד לאישורה של תכªית מפורטת כאמור לעיל, הוראות הבªיה והשימושים הם  )3

 בהתאם לתכªיות מאושרות לעת הפקדתה של תכªית זו.
בתªאי שהדבר עולה בקªה אחד עם הייעוד  ªוספיםמושים במתחם מותר לשלב שי )4

 כמפורט בסעיף . העיקרי
התכªון המפורט יכלול התייחסות לתכªון הכªיסה החדשה לבית החולים בªקודת  )5

 הממשק עם רחוב ªעמי שמר. 
, ככל שתוקם מערכת הסעת ההמוªים במתחם זה עובר ציר מערכת הסעת המוªים )6

ישמש באופן זמªי תוואי זה הקרקע. אפשר שהמסילתית, היא תעבור במפלס 
לתחבורה ציבורית שאיªה מסילתית, עד לתחילת ביצוע התוואי למערכת הסעת 

  ) להלן.2( 5.1.2ראה בסעיף למערכת להסעת המוªים המוªים. הוראות ªוספות 

"אזור לחיפוש למבªים בעלי פוטªציאל לשימור" על מתחם זה כעל שטחים שסומªו ב )7
  להלן. 5.4 , חלות הוראות סעיף 8ר מס' פי ªספח השימו

  

  

 

תכנית 455-0557835 04/02/2018 15:19:58 נספח תכנית מתארית - הוראות הוראות התכנית

תכנית מס': 455-0557835 - שם התכנית: ממ/12030 - תכנית מתאר מקומית כוללנית באר יעקב

מועד הפקה: 04/02/2018 18:57 - עמוד 61 מתוך 76 - מונה תדפיס הוראות: 9



 12030ממ/ תכªית מס'                                כוללªיתמבא"ת 
  

  2018 פברואר                 יעקב באר כוללªית מתאר תכªית הוראות  59מתוך  45עמוד 

 

 

  .   הוראות ªוספות5
  

  

  

  תשתיות  5.1

  כללי:  5.1.1

תכªית מפורטת המאפשרת בªיית תשתיות בתחומה תקבע במידת האפשר את מיקום  )1
 התשתית המוצעת בה בצמוד לתשתיות קיימות או מתוכªªות.

ככל  ,שורת, דלק, גז וכיו"ב, יהיו, חשמל, תק, לרבות תיעול, מים, ביובחדשים תשתית קווי )2
  . יםתת קרקעי האפשר,

 תקªתםה את המוודאות, למיªיהם תשתית מבªי בדבר הªחיות תכלול מפורטת תכªית )3
    .מוצªעים במקומות

  תªועה  מסילות ברזל, מערכות דרכים,  5.1.2

 : כללי )1

תוכªªו מסילות רכבת ודרכים ארציות, כולל הרחבת דרכים ארציות ומחלפים בדרכים י  .א
דרך. כל הרחבה או שיªוי בתוואי הדרכים הארציות/מסילות  תתכªיבתת"ל, תמ"א או 

זו, לרבות גריעה או תוספת של מחלפים, יהווה שיªוי  תתכªיהברזל המסומªות בתשריט 
א'/ג' לחוק. על אף האמור לעיל שיªויים ªקודתיים ולא /62זו לעªיין סעיף  תכªיתל

 .זו תכªיתהªדסיים או טכªיים, לא יהוו שיªוי ל מהותיים, הªובעים מאילוצים

דרך, תאום והצמדת תשתיות  תמפורטת להתוויי תתכªימוסד תכªון רשאי לדרוש ב  .ב
 הªדסיות בתחום הדרך או הרצועה לתכªון הדרך.

למערכות הדרכים ולמרכיבי התªועה ותחבורה הרלווªטיים לתחום  ייחסתת תכªית כל  .ג
ותבטיח את עיגוªם של רכיבים אלה תחבורה ציבורית,  לרבותהתכªית על פי תכªית זו, 

 בהתאם להוראות תכªית זו והªחיות ªספח התחבורה המצורף אליה.

מפורטת הכוללת ªספח פיתוח  תתכªיהתוויתן של דרכים ורוחבן מותªית באישור   .ד
 וªספחים אחרים בהתאם לדרישות מוסד התכªון.

 .מסומªים בªספח התªועהªיתן יהיה לקבוע הפרדה מפלסית רק במקומות ה  .ה

 . ורכיבת אופªיים ברגל ציבורית, הליכה לעידוד תחבורה ותתכªיב העדפה ככלל, תיªתן  .ו
המבטיחות את  הוראות תכלול אופªיים או שביל הליכה ברגל תכªית הכוללת שביל

 .םפיתוח

 מערכת הסעת המוªים: )2

אפשר  המוªים התוואי למערכת הסעת המוªים.מערכת הסעת  ן תוואיסומ 2בªספח מס'   .א
ישמש באופן זמªי לתחבורה ציבורית שאיªה מסילתית, עד לתחילת ביצוע התוואי ש

 .למערכת הסעת המוªים

 תכªיותוכן הוראות  4/א/23/על מערכת הסעת המוªים מסילתית חלות כל הוראות תמ"א  .ב
 זו. תכªיתמפורטת לקווים של הרכבת הקלה שאושרו קודם אישורה של 

לקו רכבת קלה או לאזור תחזוקה ותפעול של הרכבת הקלה  אישור תכªית מפורטת  .ג
מותªים בהכªת תסקיר השפעה על הסביבה או חוות דעת סביבתית בהתאם להחלטת 

  .מוסד תכªון
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באישור  ה הªחת קו רכבת קלה או הקמת אזור תחזוקה ותפעול של הרכבת הקלה מותª  .ד  5.1.2
ות להקמת תחªות ומתקªים הדרושים מפורטת הכוללת ªספחי ביªוי ופיתוח, הורא תכªית

 .להפעלת הרכבת ומיקומם, וקביעת תªאים והוראות למªיעת מפגעים סביבתיים

 :מסילת ברזל ותחªת רכבת כבדה )3

מתאר ארצית למסילות ברזל תמ"א/  תכªיתעל מערכת מסילות הברזל חלות הוראות   .א
23. 

 של התחªה, דויקהמה מיקומ .הוא סכמתי 2בªספח מס' המוצעת הרכבת  מיקום תחªת  .ב
 , דרכי גישה לרכב פרטי ולהולכי רגל והתªאים לביצוען ייקבעוהתחªהלרבות פרטי עיצוב 

 .בכפוף לאישור תכªית מפורטת

בתכªית מפורטת ייקבע קו בªין תוך התחשבות בהשפעת רעש, רעידות וחישמול של   .ג
 הרכבת.

 מרכז תחבורה משולב: -מתח"ם )4

כ"מתח"ם" ישמש להקמת מרכז תחבורה משולב  2השטח המסומן בסימבול בªספח מס'   .א
לרבות הקמת תחªת רכבת כבדה ו/או תחªת רכבת קלה ו/או תחªת מערכת עתירת 
ªוסעים אחרת, ו/או תחªת אוטובוסים מרכזית, ו/או בית ªתיבות , ו/או מסופי ªוסעים 

 לתחבורה ציבורית.

תכלול בין היתר  לא יוקם "מסוף תחבורה" אלא לאחר אישורה של תכªית מפורטת אשר  .ב
ªספח ביªוי ובה ייקבע מיקומו המדוייק וגבולותיו של השטח המיועד לשמש כמסוף 

א' כולם או 7.4.1תחבורה. בתכªית מפורטת כאמור ייקבעו השימושים המפורטים בסעיף 
חלקם, בתªאי שהוכח להªחת דעת מוסד תכªון כי מתקיימים הקשרים התפקודיים 

 השוªים.והתחבורתיים בין השימושים 

במתח"ם וסביבתו תובטח ªגישות גבוהה לªוסעים המגיעים ברגל, בתחבורה ציבורית   .ג
 .תקªות התכªון והבªיהובאופªיים. ככל הªיתן, יש להבטיח חªיה ציבורית במתח"ם על פי 

 אופªיים: שבילי )5

אופªיים יתוכªªו בהתאמה לªספחי תכªית זו בהם ªספח התªועה, הªספח הªופי , ה שבילי  .א
  ם לעקרוªות התכªון המפורטים בהם.ובהתא

 הוראות תכלול, בו גובלת או, זו תכªיתמסמכי ב המסומן אופªיים שביל הכוללת תכªית  .ב
  .המבטיחות שמירתו

 חªיה  5.1.3

 חובת התקªת מקומות החªיה )1

 .לתקן התקף לעת הוצאת היתר בªיהתקן החªיה יהא בהתאם   .א

הªדרשים על פי תכªית זו, בתחום היתר בªיה יחייב להתקין את מספר מקומות חªיה   .ב
 מגרש הבªיה.

משטח המגרש ªטו, ªיתן לאשר חªיה עילית  75%במגרשים בהם אחוזי הבªיה הם עד   .ג
משטח חזית המגרש מגוªªת על גבי קרקע טבעית. במגרשים ששטחם ªטו  15% -בתªאי ש

יה מ"ר ויותר, (למעט בשטחים שייעודם מוסדות חיªוך) ובהם אחוזי הבª 1,000הוא 
 משטח המגרש ªטו, החªיה תהא תת קרקעית, בכפוף לכל דין. 75% -גדולים מ

קרקעיים מתחת למפלס אפס ייקבע בהתאם - היקף שטח הבªיה למקומות חªייה תת  .ד
 לתקן החªיה התקף בעת קבלת ההיתר.

  קרקעיות.-תתאפשר הגדלת השטח הכולל המותר לבªייה לצורך בªייה בקומות תת  .ה
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 מתקªי חªייה )2  5.1.3
" תת  חªיה קרקעיים או "במבªה- תותר במרתפי חªיה תתמכªיים התקªת מתקªי חªיה   .א

 קרקעי.

לתעשייה ומלאכה  התקªת מתקªי חªיה תותר במרתפי חªיה למגורים, למשרדים,  .ב
 ולתעשייה עתירת ידע, למוסדות ציבור ומלוªאות.  

 הא פועל יוצא שלבשיªוי לאמור בכל  תכªית, גובה מרתף חªיה שבו יותקªו מתקªי חªיה י  .ג
, וככל שתידרש קומת מרתף המפרט הפיסי של מתקªי החªיה כפי שיאושר בהיתר הבªיה

 יהא זה בסמכות הועדה המקומית לאשרה לצרכי חªיה בלבד. –גבוהה יותר 

 ªיתן להתקין מעלית רכב בתªאי שיהא בהתאם לתקן ישראלי. ןבבªיי  .ד

 המיועד כשטח פתוח ציבורי בשטח חªיון ציבורי )3
לחªיון  מתוך השצ"פ מסויםהכוללת ªספחי ביªוי ופיתוח ªיתן לייחד שטח  כªית מפורטתבת

  :קרקעי בכפוף למגבלות המצטברות להלן-ציבורי תת

 דוªם ויותר.  20הוא  הציבורי הפתוחשטח ה  .א

 .הציבורי הפתוח שטחהמ 10%קרקעי לא תעלה על -תכסית החªיון התת  .ב

ªפרד מהשטח הפתוח. במקרה של ªטיעות על  גג החªיון ישתלב בפארק ויהיה חלק בלתי  .ג
גג החªיון, עומק כיסוי הקרקע על גג החªיון יהא באופן שיאפשר שתילת עצים וצמחיה 

ס"מ. עומק הכיסוי בכל חלק מחלקי גג החªיון ייקבע בתכªית  90 -עליו ולא פחות מ
  המפורטת, לרבות הªחיות לאיטום הגג וªיקוזו.

 בוגרים בשטח  הפארק או הגיªה לא ייפגעו.תכªית פיתוח המבטיחה שעצים   .ה

 למוסדות ומבªי ציבורהמיועד  ציבורי בשטחחªיון  )4
למוסדות קרקעי בשטחים המיועדים -הקמת חªיון ציבורי תת בתכªית מפורטת ªיתן לקבוע

  :, בכפוף למגבלות המצטברות הבאותומבªי ציבור

, ככל למבªים ªןלקוªטור המתוכ קרקעי ייבªה במידת האפשר מתחת-תתהחªיון ה  .א
 .שטרם הוקמו

במידה והחªיון ייבªה בשטח החצר של בªיªי הציבור, גובה גג החªיון לא יעלה על   .ב
 .מפלס החצר באופן שיפגע בתפקודו של השטח כשטח פתוח של המוסד

שטח גג החªיון ירוצף ויגוªן, עומק כיסוי הקרקע על גג החªיון יהא באופן שיאפשר   .ג
 .לרבות הªחיות לאיטום הגג וªיקוזו ,עצים וצמחיה עליו ªטיעת

משטח המגרש  80%קרקעי לא תעלה על -תכסית הבªיה של המבªים והחªיון התת  .ד
   .המיועד לבªייªי ציבור

, לא תהיה בהקמת החªיון משום פגיעה באפשרות ªיצול הקרקע לייעודה המקורי  .ה
 תוך ביסוס קוªסטרוקציה המאפשר הקמת מבªי הציבור מעליו.

 המיועד לדרךחªיון בשטח  )5
בשטחים המיועדים לדרכים  קרקעי-בתכªית מפורטת ªיתן לקבוע הקמת חªיון ציבורי תת

  :בכפוף למגבלות המצטברות הבאות

  הקמת חªיון כאמור, בשטח המיועד לדרך הªמªית על רשת הדרכים הארצית, אסורה.  .א

  .קרקעי משום פגיעה כל שהיא בתפקוד הדרך-לא תהיה בהקמת החªיון התת  .ב

מערכת הסעת המוªים  י שללתוואקרקעיים בדרכים המיועדות -חªיוªים תתהקמת   .ג
  .מסילתית אסורה
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 חªיית רכב כבד )6  5.1.3

כ"חªיית רכב כבד" משמש לחªיית לילה לכלי  2השטח המסומן בסימבול בªספח מס'   .א
  רכב, רכב כבד, משאיות ומבªה שירותים/אחזקה למשתמשים.

קרקע המיועדת להקמת "חªיית רכב כבד" פרט אסורה כל בªיה ו/או שימוש בתחום ה  .ב
  .לחªיון, סלילתו ואחזקתו, למעט ומבªה שירותים/אחזקה למשתמשים

ת מפורטת אשר תכלול בין תכªילא תוקם "חªיית רכב כבד" אלא לאחר אישורה של   .ג
היתר ªספח ביªוי ובו ייקבע מיקומו המדוייק וגבולותיו של השטח המיועד לשימוש 

 .דהחªיון לרכב הכב

 חªיית לילה לאוטובוסים )7

כ"חªיית לילה לאוטובוסים", מיועד להקמת  2ול בªספח מס' בהמסומן בסימ השטח  .א
 .לאוטובוסים ומבªה שירותים/אחזקה למשתמשים חªיון לילה

לא יוקם חªיון לילה אלא לאחר אישורה של תכªית מפורטת אשר תכלול בין היתר ªספח   .ב
ולותיו של השטח המיועד לשמש חªיון לילה ביªוי ובו ייקבע מיקומו המדוייק וגב

 לאוטובוסים.

 אסורה כל בªיה ו/ או שימוש בתחום הקרקע המיועד להקמת החªיון, סלילתו ואחזקתו.   .ג

על אף האמור בס"ק ג' לעיל, תותר הקמת מבªים לאחזקה/ טיפולים ושירותים   .ד
 למשתמשים בחªיון.

לי רכב ציבוריים, לבצע ªטיעות, מותר להªיח תשתיות ולהסדיר מפרצי חªיה ותחªות לכ  .ה
   הכל באישור  מהªדס הועדה המקומית או מי מטעמו.

   חשמל תשתיות   5.1.4

על עיליים יוקמו ברצועה למעבר קווי חשמל כפי שאושרו  –קווי חשמל במתח עליון ומתח  )1
  .  21 /3בתמ"מ / 

יליות. תותר על ע -במרקם הבªוי לא תותר הקמה של קווי חשמל במתח עליון ו/או מתח )2
הקמה של כבלי מתח עליון תת קרקעיים. לתוכªית מפורטת יצורף תסקיר השפעה על 
הסביבה או חוות דעת סביבתית (בהתאם לדרישת הרשות הסביבתית המוסמכת) לרבות 

מייªªת הצפויה, השפעה על הסביבה או חוות דעת סביבתית  -חישוב עוצמת הקריªה הבלתי
בתית המוסמכת) לרבות חישובי עוצמת הקריªה הבלתי (בהתאם לדרישות הרשות הסבי

 מייªªת הצפויה.
כªית ע"פ דין. לתכªית יצורף ªספח עילי או תת קרקעי מותªה באישור תעל -ביצוע קו מתח )3

הכולל תסקיר השפעה על הסביבה, או חוות דעת סביבתית בהתאם לדרישות הרשות 
מייªªת הצפויה ואמצעים  הסביבתית המוסמכת לרבות חישוב עוצמת הקריªה הבלתי

 להפחתה על פי הכללים שייקבעו ע"י המשרד להגªת הסביבה מעת לעת.
טמªת הוראות בדבר ה , אם וככל שªיתן,יכללו באזורים של ביªוי קייםתכªיות מפורטות  )4

, כאמור מפורטת תכªית במסגרת, לדרוש רשאי תכªון מוסד .קווי חשמל במתח גבוה וªמוך
. ההוראות בתכªית בקרקע והטמªתם הבªייªים מחזיתות חשמלה כבלי להסרת הוראות

 יתואמו עם חברת החשמל.  
ובדבר מתקªי חשמל, ככל  ,חשמל מקווי בªיה מרחקי בªושא הªחיות תקבע מפורטת תכªית )5

 .חשמל חברת עם בתאום שהם ªדרשים,
הקמת קווי חשמל ומתקªי חשמל יהיו בהתאם לקבוע בחוק הקריªה הבלתי מייªªת  )6

 יתרים מכוחו.ובה
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 :תחªות משªה לחשמל (תחמ"ש) ותחªות מיתוג  5.1.4
מיועד להקמת תחªת משªה מקום המסומן בסימבול "תחמ"ש" בתשריט יעודי הקרקע ה )7

 כªית מפורטת.במסגרת ת
תªאי להקמת תחªת משªה במקום בו לא חלה תכªית מפורטת הוא אישור תכªית מפורטת.  )8

לל תסקיר השפעה על הסביבה או חוות דעת סביבתית לתכªית המפורטת יצורף ªספח הכו
 בהתאם לדרישות הרשות הסביבתית המוסמכת.

 תחªות שªאים, חדרי מיתוג וארוªות חלוקה (פילרים):
 תכªית מפורטת תכלול התייחסות למיקום חדרי השªאה, בהעדפה למיקומם במבªים. )9

ר הקמת תחªות שªאים תותר הקמת תחªות שªאים פªימיות בלבד (בתוך מבªים). לא תות ) 10
  עיליות (על עמודים).

באזורים מבוªים במרקם הבªוי בהם יש קושי באיתור שטחים לתחªות שªאים, תותר הקמת  ) 11
תחªות טרªספורמציה (שªאים) בתחום שטחים המיועדים לבªיªי ציבור, דרכים ושטח 

 ציבורי פתוח בכפוף לקבלת חוות דעת הרשות הסביבתית המוסמכת.
, חדרי המיתוג והפילרים של חברת החשמל יורחקו ממבªי מגורים על פי תחªות השªאים ) 12

היתרי הקמה והפעלה לסוג של מתקן חשמל ("היתר לסוג") המתפרסם ע"י המשרד להגªת 
הסביבה מעת לעת. בתכªון תחªות השªאים וחדרי המיתוג יªקטו הפעולות הªדרשות למזעור 

 הקריªה הבלתי מייªªת ככל האפשר.
 קה (פילרים) ישולבו ככל הªיתן בקירות תמך, קירות פיתוח או גומחות ייעודיותארוªות חלו ) 13

  באופן שעיצובם וגודלם יותאמו לסביבה בהתאם להªחיות מהªדס העיר.

  תקשורת:  5.1.5

קרקעיות. לא תותר התקªת כבלים עיליים. לא -כל התשתיות של מערכות התקשורת יהיו תת )1
 .ות מבªיםתותר התקªת כבלים גלויים על קיר

ארוªות למערכות תקשורת יותרו בתחום הדרך ו/או בקירות פיתוח וקירות תומכים ו/או  )2
 בגומחות בªויות כשהם סגורים בדלתות וªעולים על פי פרטים שיאושרו ע"י מהªדס העיר.

קרקעיות - בכל הדרכים רשאית הועדה המקומית לדרוש ולחייב התקªת תשתיות תת )3
ורת, השחלת סיבים אופטיים, בקרת תªועה, בקרה למתקªי לתקשורת שישמשו לצרכי תקש

 העיריה וכיו"ב.

 תשתיות התקשורת יותקªו בכל דרך חדשה וכן בדרכים קיימות. )4

התשתיות יכללו ציªורות מסוגים שוªים ובקטרים שוªים על פי קביעת מהªדס העיר, תאי  )5
 .מעבר, ארוªות סעף וכד' הכל על פי שיקול דעת הועדה המקומית

 ªות ומתקªי שידור:אªט

 א'. 36הצבה והפעלה של מתקן שידור כפופה להוראות תמ"א/  )6

בקשה להיתר להקמת מתקן שידור או אªטªה סלולרית תוגש בצירוף חוות דעת המפרטת את  )7
ההשפעה הסביבתית של המתקן. אישור הרשות הסביבתית המוסמכת הוא תªאי לקבלת 

 היתר בªיה.

סר ו/או אªטªת שידור למעט מתקªים סלולריים מותªית הקמת תחªת שידור ו/או תחªת ממ )8
מפורטת הכוללת חו"ד סביבתית ואישורה על ידי הרשות הסביבתית  תוכªיתבהגשת 

  המוסמכת.
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     ביוב  5.1.6
בכפוף בהתאם לעקרוªות ªספח הביוב המצורף לתכªית זו,  תכªון מערכת הביוב יהיה )1

 . המקומית הרשות ומהªדסים והביוב לתכªית האב לביוב ובתיאום עם תאגיד המ
תכªית מפורטת המאפשרת בªיה חדשה הכוללת, בין היתר, הסדרת מערכות ªיקוז  או ביוב  )2

 תבטיח הפרדה של מערכות אלו לכל אורכן.
תכªית הכוללת הסדרה של תשתיות מים, ªיקוז וביוב תקבע כי הוראות להטמªתן בתת  )3

ע"פ הצורך תוך הבטחת ªגישות ודרכים  הקרקע, בתוואי הדרכים או בשטחים אחרים
זמיªות לצורכי תחזוקה, ומªגªון שיש בו כדי להבטיח את החזרת פªי השטח לקדמותם 
לאחר השלמת העבודות, מªיעת מפגעים ושילוט במקומות הªדרשים לכך המצביע על קיומן 

 של קווי תשתית במקום.
תכªית מפורטת תכלול . בביוב ולוטיפ איסוף מערך של בקיומו ותªהי פורטתמ תכªיתאישור  )4

שלבי ביצוע שיבטיחו את השלמת ההתחברות למערכת השפכים העירוªית המחוברת 
 למתקן קצה עד גמר הבªיה.

 הבריאות משרד להªחיות בהתאם וימוקמובתכªיות מפורטות  יתוכªªו לביוב שאיבה תחªות )5
 גיבוי ציוד לרבות, לותתק בעת ביוב גלישת למªיעת אמצעים ויכללו הסביבה להגªת והמשרד
  תכªית מפורטת לתחªת שאיבה תקבע הוראות למªיעת רעש וריחות. . והתראה

  מים  5.1.7

 ,המצורף לתכªית זו בהתאם לעקרוªות ªספח המים תכªון מערכת אספקת המים בעיר יהיה  )1
  . ומהªדס הרשות המקומיתובתיאום עם תאגיד המים והביוב 

חיבור מערכת המים במתחם  בדבר הוראותתכלול ח לפיתותכªית מפורטת במתחם חדש  )2
 .הרשות, בתיאום עם מהªדס העירוªיתלרשת המים 

 הוראות לעªיין רדיוסי מגן לקידוחי מים:  )3
בתכªית מפורטת ייקבעו הוראות בדבר תªאים למתן היתרי בªיה בתחום רדיוסי מגן  )4

מעת לעת בהתאם ) כפי שיעודכªו 7מקידוחי מי שתיה (מסומן בצבע כחול בªספח מס' 
להªחיות משרד הבריאות לפי תקªות בריאות העם (תªאים תברואתיים לקידוחי מי שתיה) 

  , וכל דין חלופי להן.1995 -התשª"ה

  ושימור מי ªגר עילי ªיקוז  5.1.8

גר יכללו הוראות בדבר שימור וªיצול מי ªתכªיות מפורטות יציגו פתרוªות לªיקוז משמר ªגר ו )1
בהתאם להªחיות ªספח הªיקוז  חדרתם לתת הקרקע להעשרת מי התהוםהשהייתם וה ,עילי

  המצורף לתכªית זו.

2( ªגר עילי לתת הקרקע, תכסית קומת מרתף בבª 85%ין לא תעלה על ילצורך החדרת מי 
משטח מגרש הבªיה, באופן שיתרת שטח המגרש תהא מגוªªת על שטח הקרקע הטבעי, או 

בלת הªגר לצורך החדרתם למי התהום, הפתרון פתרון הªדסי שיאפשר את הו -לחילופין
  ההªדסי כפוף לאישור מהªדס העיר.

  אין להפªות עודפי ªגר לכיוון מסילת הברזל. )3

  קו חלוקת הגז הטבעי  5.1.9

תªאי לאישור תכªית מפורטת בתחום תכªית העבודה לקו חלוקת הגז הטבעי כמסומן בªספח  )1
עם בעל הזיכיון להפעלת מערכת החלוקה מגבלות סביבתיות ורכיבי תשתית היªו תיאום 

בדבר עמידה בדרישות חוק הגז (בטיחות ורישוי) והצווים מכוחו, וקבלת אישור רשות הגז 
 הטבעי. 

בתחום מסדרון תשתיות תת קרקעיות שבתכªית העבודה לקו חלוקת גז טבעי כמסומן  )2
  בªספח מגבלות סביבתיות ורכיבי תשתיות חל איסור על ªטיעת עצים. 
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  איכות סביבה   5.2
  כללי:   

הוראות ותªאים שיגבילו או יאסרו  מפורטת בתכªית לקבוע ªיתן, 4 בפרקאף האמור  על )1
או חלקם, בחלקים מהתכªית או בשטח כולו, על פי  כולםªלווים,  אושימושים משªיים 

 .מים משאבי ושימור הסביבה איכותבין שימושים,  התאמהקריטריוªים של 

כגון רעש, זיהום אויר, זיהום מªיעת מטרדים להוראות לפי העªיין יכללו  תכªיות מפורטות ) 2
 מטרד לאזורי המגורים הסמוכים התכªון מוסדהגורמים לדעת  םשימושימ, מים

, ויכללו אמצעים וסביבתה התכªית ותחום העªיין לפי, ולשימושים הרגישים לרעש
  .למªיעתם/צמצומם בתאום עם הגורם הסביבתי המוסמך

, הוראות בדבר מזעור מטרדים סביבתיים אזור תעסוקה ייקבעוב ת מפורטתבתכªי )3

התייחסות לטיפול בפליטות לאוויר, לרעש, לקריªה, לאכסון חומרים מסוכªים  רבותל
במקורות אªרגיה בלתי  יםשימוש ויותרו טיפול בשפכים . בªוסף יקודמוופסולת לסוגיה

 .מוסמכת, על פי הªחיות הרשות הסביבתית הבלבד מתכלים

  בªיה ירוקה: 
זו, ישולבו, ככל הªיתן,  תכªיתחה של ומפורטת שאושרה מכ תכªיתבהיתר בªיה המוצא על פי 

, או, תקªות שייקבעו הועדה המקומיתהוראות בדבר בªיה ירוקה. על פי הªחיות לבªיה ירוקה של 
  לªושא.

  פסולת מוצקה ועודפי עפר:

  .על עדכוªיה 16"א בתמ המפורט פי על יערך בפסולת הטיפול

פסולת הבªיין הªוצרת בעת עבודות הבªיה  סילוק הוראות בדבר ייקבעו מפורטות תכªיותב
  .וההריסה, על פי הªחיות הגורם הסביבתי המוסמך

  פסולת ביתית ומיחזור:   

הפרדה  כליימלהבטחת הפרדת פסולת ביתית, והªחיות למיקום  יכללו הוראות מפורטות תכªיות
 ר.יים לאתר מאושופיªו יעודייםי

  מªיעת זיהום קרקע ומים:

תכªית מפורטת החלה בשטח, ששימש בעבר לשימושים בעלי פוטªציאל לזיהום  תªאי להפקדת
הוא עריכת סקר זיהום  או החשוד בזיהום קרקע על פי הרשות הסביבתית המוסמכת, קרקע,

 .בהתאם להªחיות הגורם הסביבתי המוסמך קרקע היסטורי וקידוחי קרקע

  ריªה:ק

תחªת משªה, הוא לסוגיו ו/או תªאי למתן הרשאה לביצוע עבודה, או היתר להקמת קו מתח  )1
הערכה של עוצמות השדות האלקטרומגªטיים ופרוט האמצעים הטכªולוגיים להפחתתם, 
וקבלת אישור הרשות הסביבתית המוסמכת. טווחי הבטיחות ממקורות חשמל יהיו כקבוע 

  .21 /3בדין ובתמ"מ/ 

על  למªיעת חשיפה לקריªה העולה על הספים המותרים ייקבעו הוראות ת מפורטותבתכªיו )2
  .על פי הªחיות הממוªה על הקריªה במשרד להגªת הסביבהו א36פי הªחיות שªקבעו בתמא/

טווחי הבטיחות המזעריים לבריאות הציבור, בכוון האופקי ובכוון האªכי ממתקªי שידור  )3
  א' על שיªוייה.36בטיחות לבריאות הציבור בתמ"א/ סלולריים, יהיו כמפורט בטבלאות ה

  סיכוªי רעידות אדמה  5.3

כªית זו, תקבע כי לא יוצא היתר בªיה אלא לאחר תכªית מפורטת, המאושרת מכוחה של ת )1  
שיומצא אישור מהªדס השלד הקובע כי המבªה תוכªן לעמידה ברעידות אדמה תוך 

 או שיªוי לו. 413אזור כאמור בתקן ישראלי התחשבות ברמת הרגישות המאפייªת את אותו 
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שבה מוצעת בªיה חדשה על גבי בªיה קיימת או בצמידות לה, יהיה  תכªיתתªאי להפקדת  )2
או שיªוי לו  413הקיים לתקן ישראלי  ןמסירת אישור של מהªדס שלד בדבר התאמת הבªיי

  .הביªוי המוצעמ רגם לאחר תוספת עומסי רעידת אדמה ועומסים אªכיים הצפויים להיווצ

  מבªים ואתרים לשימור  5.4

אזור חיפוש למבªים בעלי בתחומה מבªה המיועד לשימור ו/או בתכªית מפורטת הכוללת  )1  
   .שימורקבעו בתכªית במידת האפשר הוראות יי 8פוטªציאל לשימור כמסומן בªספח מס' 

מיצוי המבªים, בתכªית המפורטת כאמור לעיל ייקבעו הוראות לעªיין דרגות השימור של  )2
וכל הוראה אחרת לעªיין שימור כפי זכויות בªיה שטרם ªוצלו במגרשים שבהם מבªה לשימור 

 שתחליט על כך הועדה המקומית.

הכוללת בתחומה מבªה המיועד לשימור ו/או אזור חיפוש למבªים בעלי מפורטת כªית תעל  )3
  ראות הבאות:, חלות ההו8פוטªציאל לשימור בהתאם למסומן בªספח השימור מס' 

 .ועדת השימור הוא אישור תיק תעוד מקדים על ידי  תכªיתªאי להגשת הת  .א

כªית הוא חוות דעת הממוªה על השימור ואישור ועדת השימור תתªאי להפקדת ה  .ב

  העירוªית.

  אתרי עתיקות  5.5

תכªית מפורטת החלה בשטח הכולל אתר עתיקות מוכרז, תכלול הוראות ותªאים לביצוע  )1  
לחוק העתיקות  29בתאום עם רשות העתיקות, הכל כמתחייב מהוראות סעיף העבודות 
  .1978התשל"ח 

לא תאושר תכªית כאמור אלא לאחר שªיתªה לרשות העתיקות אפשרות להעיר את הערותיה  )2
  ת המוצעת.תכªיל

במידת האפשר תכªית כאמור, אשר אתר העתיקות מצוי בשטח פתוח, תכלול בין הוראותיה  )3
  ות את פתיחת האתר וסביבתו לציבור.הוראות המאפשר

  חומרי גמר  5.6

בכפוף  ןמפורטת את חומרי הגמר העמידים בבªיי תכªיתהועדה המקומית רשאית לקבוע ב )1  
 .מאושרות תכªיותלקבלת המלצת מהªדס העיר. אין האמור גורע מהוראות לחומרי גמר ב

ור יהיו תואמים את חומרי המיועדים לשימ םחומרי הגמר של חזיתות תוספות בªיה לבªייªי )2
לרבות גוון , סוג ושיטת הבªיה, בהתאם להªחיות תיק  ןהגמר המקוריים שמהם ªבªה הבªיי

  וממוªה השימור. דהתיעו

  שטחים ביטחוªיים  5.7

 או גבולותיהם. םלא סומªו השטחים הביטחוªיי תכªיתבתשריט ה )1  

 : הבאות ההוראות לותועל השטח הªכלל בתחום מגבלותיהם, ח טחוªייםיב שטחים על )2

במתקן בטחוªי מותרים כל שימוש או פעולה מטעם מערכת הביטחון או שלוחותיה, וזאת   .1

בלא צורך בקבלת כל היתר או אישור לפי תכªית זו ובªיגוד ליעוד הקבוע בה לשטח ובלבד 
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  תכªיתביצוע ה  .6
 
 

 מעקב ובקרה ודיווח תקופתי 6.1

 בתכªית שªקבעו התכªון היקפי אחריף שוט ומעקבהמקומית תªהל מלאי תכªון  הועדה )1 6.1.1
  .זו

תקופתי על מימוש מטרות התכªית ועל יישום  דיווחאחת לשªה תגיש הועדה המקומית  )2
 התכªית ומטרותיה . 

: תאור תמציתי של של מטרות התכªית הכוללªית השאר בין, יכלולהתקופתי  הדיווח )3
בשªה/שªתיים האחרוªות  גידול האוכלוסייה קצבוהפרוגרמה שלה, היקף ואופי התכªון, 

 למגורים בªיהוהיקף ואופי ההªגזרים מכך, קצב מיצוי עתודות הקרקע  ולצרכים
 השטחיםואופי  היקףותיאור תכªון וביצוע תשתיות עירוªיות ו בתקופה זו, ולתעסוקה

והתאמת כל אלה לתחזיות תכªית זו   - הציבורי ולמרחב ציבור למבªישהוקצו ו/או ªבªו 
 בהתבסס על ªספח המעקב ובקרה המצורף לתכªית זו.ולמטרותיה. 

  

  

  שהתקבל על כך היתר לפי פרק ו' לחוק התכªון.

מרªה במלואן ואין באמור בתכªית זו כדי לגרוע סמכויות הועדה למתקªים ביטחוªיים תש  .2

  מהן, לשªותן או לסייגן לרבות לגבי קרקעות שªקבע להן יעוד בתכªית זו.

כªית כדי לחייב את מערכת הביטחון לעשות כל הסר ספק מובהר כי אין בהוראות התלמען   .3

ליעוד פעולה ע"פ התכªית בשטחים ביטחוªיים קיימים, והעובדה ששטח כלשהו מיועד 

כªית זו לא תגרע בדרך כלשהי מחופש שיקול הדעת של מערכת הביטחון ת כלשהו ע"פ

  בשאלה אם לשמר שטח זה לשימוש מערכת הביטחון.

  .1945על "שטח סגור" בצו  תחולªה הוראות תקªות ההגªה (שעת חירום)   .4

  ªמל תעופה בן גוריון - 2 /4א / "הגבלות בªיה על פי תמ  5.8

 כפוף להוראות לתכªית ª7ספח מס' זו באזורים המסומªים ב תכªיתה שעל פי הוראות גובה הבªי    

  גוריון.-ªמל תעופה בן – 2 /4א/ "תמ

  תחªות דלק  5.9

  .18בהתאם לתמ"א/  
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 ובעלי מקצוע מטעמו תכªיתעורך ה/מגיש  7.1

 תכªיתמגיש ה 7.1.1

מקצוע / 
 תואר

שם פרטי 
 ומשפחה

  מספר זהות
מספר 
 רשיון

/  שם תאגיד
שם רשות 

 מקומית
  דוא"ל פקס סלולרי טלפון כתובת  מס' תאגיד

  גוש/
  (*)חלקה

    ל.ר.
רשות 

מקרקעי 
 ישראל

 
, 125דרך בגין 

 תל אביב

03-

7632279  
03-

7632000 

meyda@land

.gov.il  

 
  

   עורך התכªית ובעלי מקצוע מטעמו 7.1.2

 
מקצוע / 

 תואר
שם פרטי 
 ומשפחה

מספר זהות             
מספר 

 שיוןיר

שם תאגיד/ 
שם רשות 

 מקומית
 דוא"ל פקס טלפון כתובת מס' תאגיד

ראש צוות 
 התכªון

  משה כהן;  מתכªן
 כªרת כהן שלום

קשת מ.כ.  ל.ר. 44998532
ªיהול 

פרויקטים 
 בע"מ

' בן רח 514204585
, 1יהודה 

 ירושלים

02-
5001522 

02-
6253417 

office.keshet@gmail.co
m 

אדריכל 
  תתכªיה

  ;עופר קולקר אדריכל 
 תהל איזªברג

קולקר  17480 06541585
קולקר 

אפשטיין 
אדריכלים 

 בע"מ

דרך בגין  514204585
, תל 19

 אביב

03-
6875717 

03-
6875754 

adminta@kke.co.il  

ªוף ושטחים 
  פתוחים

שלומי זאבי;  ריכלאד
  איילת זמיר

תכªון ªוף  35994 055076871
 בע"מ

-03 מושב מזור 510597339
9733640 

03-
9773090 

nof@tichnun-nof.co.il 

  תªועה/ דרכים

  ; עªת שוחט  מתכªן
רוªית 

 הרשקוביץ'

פי. ג'י. אל.  ל.ר. 031924707
הªדסה 
ותכªון 

תחבורה 
 בע"מ

רח'  512066176
העלייה 
השªייה 

 זור, א43

03-
7914111 

03-
7914112 

anat.shochat@pgl.co.il 

  שימור
שפירא  115519 027873975  משה שפירא אדריכל

אדריכלים 
 בע"מ

רח' לייב  
, 38יפה 

 ירושלים

02-
6255520 

 shapiroarch6@gmail.co
m 

מים/ביוב 
  ªיקוז/

מלין  19846 002517563  שאול גבירצמן מהªדס
מהªדסים 

 בע"מ

רח'  510172182
יאליק ב

, רמת 164
 גן

03-
9409400 

03-
5235558 

office@malin-eng.com 
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חשמל 
  ותקשורת

ג.איטקין  16045 003450269  ערן בלום  מהªדס
ע.בלום 
הªדסת 

 חשמל בע"מ

רח' יד  513288274
, 4חרוצים 
 ירושלים

02-
6735062 

02-
6735258 

eran@e-blum.com 

  איכות סביבה
  רון לשם;  ד"ר

  ערן הלברייך
לשם שפר   050152685

איכות 
 סביבה בע"מ

 3694ת.ד.  514131291
 ירושלים

02-
6427729 

02-
6427103 

shl@shl.co.il 

  כלכלה
יגאל אלון   לובªטל-סדן ל.ר.   עזרא סדן פרופ'

, תל 155
 אביב

03-
6967974 

03-
6967978 

sadan.lowental@gmail.c
om 

  חברה

פרופ' עמירם  ל.ר.   עמירם גוªן פרופ'
 גוªן

בן רח' א 
שפרוט 

ב', 16
 ירושלים

02-
5632487 

054-
6515158 

amiramgonen@gmail.co
m 
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 12030תכªית מס'                                     כוללªיתמבא"ת 
  

  2018 פברואר                 יעקב באר כוללªית מתאר תכªית הוראות  59מתוך  56עמוד 

 

  

  חתימות   7.2

  מגיש 

 תכªיתה

   שם:

 

 תאריך: חתימה:

  שם רשות מקומית:/משרד ממשלתי

 

  מספר תאגיד:

 
 

  עורך 

 תכªיתה

  שם: 

 

 תאריך:  חתימה:

  :תאגיד

 
  :תאגיד מספר
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 12030תכªית מס'   כוללªיתמבא"ת 
 

                                           כוללªית תכªית הוראות תבªית טיוטת  13  מתוך 57 עמוד
  2014אוקטובר 

 
 

  

  ªספח ªיהול תכªון ומעקב ובקרה
  

  תתכªיל תחום הכל

  מאפייªים פיסיים אורבªיים

    שטח (דוªם)

  מתוכªן __________  קיים בפועל ________  מאושר ________  מ"ר בªוי
  צפיפות ממוצעת 
    יח"ד לדוªם ªטו

  שימושים

  שטח קרקע (מצב קיים)

  מ"ר בªוי (לפªי ארªוªה)

  ת המתארתכªיסה"כ ב

  הערות
  וזאח  דוªם/ /מ"ר  אחוז  דוªם/ /מ"ר

              מגורים צפיפות ªמוכה

              מגורים צפיפות גבוהה

              תעסוקה

              מסחר

              שטחים פתוחים

              שטחי ציבור

              דרכים

              אחר
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  מגורים (ביחידות) –ת תכªיקיבולת לשªת יעד ה

מתחם תכªון/ 
צירוף מתחמי 

  תכªון

  יח"ד 
  קיימות 

  בפועל

  מאושרות  יחידות דיור
  תוספת לקיים   בהליכי תכªון מפורט  שטרם מומשו

  )38(ציפוף לרבות תמ"א 
  תוספת במתחמים 

  הערות  סה"כ תוספת  חדשים

    ריאלי  ªומיªלי  ריאלי% מימוש  ªומיªלי  ריאלי  % מימוש  ªומיªלי  ריאלי  %מימוש  ªומיªלי  ריאלי  וש% מימ  ªומיªלי    

                                   

                                  

  תעסוקה (מ"ר) –ת תכªיקיבולת לשªת יעד ה
מתחם תכªון/ 
צירוף מתחמי 

  תכªון

  תעסוקה
  מ"ר

  קיים
  תוספת במתחמים חדשים   בהליכי תכªון מפורט  זכויות מאושרות שטרם מומשו

  הערות  סה"כ תוספת  

    ריאלי  ªומיªלי  ריאלי  % מימוש  ªומיªלי  ריאלי  %מימוש  ªומיªלי  ריאלי  % מימוש  ªומיªלי    

                            

                            

  מסחר (מ"ר) –ת תכªיקיבולת לשªת יעד ה
מתחם תכªון/ 
צירוף מתחמי 

  תכªון

  מסחר
  מ"ר

  קיים
  תוספת במתחמים חדשים   בהליכי תכªון מפורט  זכויות מאושרות שטרם מומשו

  הערות  סה"כ תוספת  

    ריאלי  ªומיªלי  אלירי  % מימוש  ªומיªלי  ריאלי  %מימוש  ªומיªלי  ריאלי  % מימוש  ªומיªלי    
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  שטחים פתוחים ומרחב ציבורי (דוªם) –ת תכªיקיבולת לשªת יעד ה
מתחם תכªון/ צירוף 

  מתחמי תכªון
  שטח בªוי במ"ר / 

  הערות  אזורי / מטרופוליªי  עירוªי  רובעי  שכוªתי  דוªם קיים

  
            קיים

            חסר

  
            קיים

            סרח

  מוסדות ומבªי ציבור ורווחה (דוªם/ מ"ר) –ת תכªיקיבולת לשªת יעד ה
מתחם תכªון/ צירוף 

  מתחמי תכªון
  שטח בªוי במ"ר / 

  הערות  אזורי / מטרופוליªי  עירוªי  רובעי  שכוªתי  דוªם קיים

  
            קיים

            חסר

  
            קיים

            חסר

  
  תרשם הערה בהתאם בעמודת ההערות בטבלה. –שלבות מעªה בכמה רמות תפקודיות (שכוªתי/רובעי/אזורי) במידה וישªן פוªקציות ציבוריות, המ
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