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דצמבר 2002
	מחוז חיפה

מרחב תכנון מקומי חיפה

שינוי תכנית מתאר מקומית תכנית מס' חפ/ 2017 -  "שקום שכונת חליסה"
הוגשה באמצעות אדר' רוזנברג פנינה ואומצה ע"י הועדה המקומית לתכנון ובניה חיפה


1. שם וחלות:

תכנית זו תקרא: "שינוי תכנית מתאר מקומית תכנית מס' חפ/ 2017 - "שקום שכונת חליסה" (להלן "תכנית זו") והיא תחול על השטח המותחם בקו בצבע כחול בתשריט המצורף לתכנית זו והמסומן בשם הנ"ל (להלן "התשריט").

התשריט הינו בקנה מידה 1:500 ומהווה חלק בלתי נפרד מתכנית זו.

2. יחס לתכניות אחרות:

א.  על תכנית זו תחולנה כל ההוראות של תכנית המתאר של חיפה והשינויים שחלו בה מזמן לזמן  

     וכן ההוראות המפורטות מטה. 

ב. תכנית זו מהווה לגבי שטח הקרקע שעליה היא חלה שינוי לתכניות המתאר הבאות:

	תאריך פרסום
	מס' י"פ
	מס' ע"ר
	שם התכנית
	מס' תכנית

	למתן תוקף
	להפקדה
	
	
	
	

	10.10.33
	
	
	395
	מערב חליסה-מזרח ואדי רושמייה
	חפ/ 98

	11.5.39
	
	
	886
	אדמת עבדאלה מוכלס קרמן ושו"ת
	חפ/ 183

	5.8.37
	
	
	708
	ואדי רושמיה
	חפ/ 191

	15.2.34
	
	
	422
	תכנית המתאר של חיפה
	חפ/ 229

	14.10.76
	
	2262
	
	רוחב מינימלי של רחוב
	חפ/ 229 ד'


	תאריך פרסום
	מס' י"פ
	מס' ע"ר
	שם התכנית
	מס' תכנית


	למתן תוקף
	להפקדה
	
	
	
	

	
	31.12.84
	3149
	
	הוראות בניה באתרים לבניני ציבור
	חפ/ 229 ט'

	11.5.39
	
	
	886
	רפרצלצית אדמות עבו שאבן-חליסה
	חפ/ 308

	2.12.37
	
	
	
	ואדי חליסה - רפרצלציה
	חפ/ 379

	
	2.3.39
	
	869
	תכנית מורכבת של חיפה
	חפ/ 429

	7.6.57
	
	
	541
	ביטול חזית חנויות לשנוי קו רחוב
	חפ/ 991

	9.10.69
	
	58
	
	בנוי בחלקות 245, 246 ברחוב הגיבורים
	חפ/ 1325

	16.4.70
	
	1617
	
	בינוי על חלקות בגוש 10872 חליסה
	חפ/ 1382

	
	3.7.80
	2642
	
	תכנית מתאר של חיפה
	חפ/ 1400

	26.6.97
	
	4536
	
	תחנות טרנספורמציה
	חפ/1400 ת"ט

	21.4.96
	
	4402
	
	מבנים במרווחים
	חפ/ 1400 יב

	8.3.98
	
	4626
	
	מבנים במרווחים-השלמה
	חפ/1400 יב/1

	12.11.82
	
	2866
	
	גשר הגיבורים שינוי תוואי
	חפ/ 1548 א'

	19.1.86
	
	3293
	
	חלוקה חדשה בהמשך רח' וינר
	חפ/ 1808 א'

	5.1.86
	
	3289
	
	חיבור רח' עוספיה עם רח' וינר
	חפ/ 1808 ב'


ג. בכל מקרה של סתירה בין תכנית זו לבין אחת התכניות הנ"ל, יקבע האמור בתכנית זו.

3. המקום:

הקרקע הכלולה בתכנית נמצאת במבואותיה המזרחיים של חיפה על גבי מדרון שבין העיר התחתית ושכונת נווה שאנן בגוש 10872.

4. שטח התכנית:

1. שטח התכנית  119.81 דונם
2. חלוקת השטחים (מגורים, אב"צ, שצ"פ, מרכז שכונתי, אתר למוסד, דרכים שבילים וחניות ציבוריות וכד' ) תהיה בהתאם לטבלת השטחים שע"ג התשריט.
5. גבולות התכנית:

גבולות התכנית הינם בהתאם למוראה בקו כחול עבה ע"ג התשריט.

6.  הקרקע הכלולה בתכנית זו:

	חלקי חלקות
	חלקות
	גוש שומא
	גוש מוסדר

	275, 277-279, 302, 305-309, 317, 331/1, 346, 356, 356/2, 358, 367/1, 367/2, 368, 394-395, 411, 432, 464, 486-489, 528, 531,   533-534, 536, 559-561, 584, 591
	310-330, 336, 337/1, 337/2, 338, 339/1, 340, 343, 345, 383-386,  388-389, 391-393, 413, 414/1, 414/2, 419-420, 423-424, 530,  607 -609, 629, 631 
	10872
	

	28
	
	
	12478

	18
	
	
	12479

	1-3
	28
	
	12485

	
	1-26, 28-34
	
	12488

	36
	14-35, 41-42
	
	12489

	
	1-26
	
	12490

	1-2
	3-17
	
	12492

	
	1-21
	
	12493

	1, 3-4, 9,  14-15
	5-8, 16
	
	12498

	1, 3, 17
	4-16
	
	12499


גוש שומא 10872 חלקות:
180, 261-269, 272-280, 283-293, 295-297, 298/2/1, 298/2/2,  298/3/1,  298/3/2, 299- 300,

1/ 302, 2/ 302, 303-330,  331/1,  331/2,  332, 336, 337/1, 337/2, 338, 339/1, 339/2, 340- 341, 

343, 345-348, 374,  377, 379, 380-386, 388-389, 391-396, 405-406, 413, 414/1, 414/2,  

415-416, 419-429, 431-433,  463, 474-498, 505-506,  532, 539, 541, 607-609, 623-626, 

629-631, 640-642, 645

וחלקי חלקות:

91, 105, 353, 356, 356/1, 356/2,  358 , 361- 363,  367/1, 367/2, 368 , 411, 463- 464,  526,

528-531, 533, 536,  560, 561,  584,  591, 635, 

7.  יוזמי התכנית ובעלי הקרקע :

א . יוזמי תכנית זו הם עירית חיפה ומשרד הבינוי והשיכון האגף לשיקום שכונות פיזי.
ב.  בעלי הקרקע בתחום תכנית זו הינם מנהל מקרקעי ישראל, עיריית חיפה ופרטיים.

8.  עורכי התכנית:

אדר' רוזנברג פנינה, רחוב רקפות 3 חיפה. טל' 8371555- 04   פקס: 8389025 –04
9. מטרות התכנית:

מטרות תכנית זו הם:

1. קביעת הוראות בניה והגדלת שטחי בניה בתחום התכנית על מנת לאפשר שיקום השכונה, תוספת יח"ד והגדלת יחידות דיור קיימות בה.

2. התווית מערכת דרכים ושבילי הולכי רגל תוך הרחבת דרכים קיימות, תוספת דרכים חדשות וביטול דרכים מאושרות.

3. שינוי יעוד קרקע ממגורים לאתרים לבניני ציבור ולאתרים למוסד במטרה להסדיר שמושי קרקע ציבוריים קיימים ויצירת אתרים חדשים.

4. שינוי יעוד קרקע ממגורים לשטחים ציבוריים פתוחים ולחניות ציבוריות.

5. הסדרת גבולות חלקות על פי הבניה הקיימת.
10. באור סימני התשריט:
מצב מאושר

קו כחול כהה עבה
גבול התכנית.

קו כחול  בהיר דק
גבול תכניות מאושרות.

שטח צבוע כתום 
אזור מגורים א'  .

שטח צבוע תכלת

אזור מגורים ב' .

שטח צבוע צהוב.  
אזור מגורים ג' .

שטח צבוע פסים צהוב ולבן לסירוגין 
אזור מגורים ג'1 .

שטח צבוע חום ומותחם בקו חום כהה ואות עברית בתוכו 
אתר לבנין ציבורי.

שטח צבוע ירוק 

שטח ציבורי פתוח.

שטח צבוע פסים צהוב ולבן לסירוגין מותחם בקו חום כהה
אזור לאתר היסטורי .

שטח צבוע חום בהיר  
דרך מאושרת או קיימת.

שטח צבוע חום בהיר ומטויט ירוק
שביל הולכי רגל.

פסים אלכסוניים צהוב וחום בהיר לסירוגין
סטווין.

קו אדום דק רציף
 קו רחוב.

ספרה שחורה ברבע העליון של העגול
 מספר הדרך.

ספרה אדומה ברבעים הצדדיים של העיגול
 מרווח קדמי מינימלי.

ספרה אדומה ברבע התחתון של העיגול 
 רוחב הדרך.

קו משונן בכיוונים הפוכים בצבע התשריט 
 גבול גוש שומה.

קו ירוק מלא/רציף 
גבול חלקה קיימת או רשומה.

ספרה ירוקה בתוך עיגול 
מספר חלקה קיימת או רשומה.

שטח מטויט בקוים אלכסוניים בצבע שחור 
הגבלות בניה. 

מצב מוצע

קו כחול כהה עבה
גבול התכנית.

שטח צבוע צהוב 
אזור מגורים ג' .

שטח צבוע צהוב מותחם בקו כתום כהה

אזור מגורים מיוחד .

שטח צבוע חום ומותחם בקו חום כהה ואות עברית בתוכו 
אתר לבנין ציבורי.

שטח צבוע בפסים חום ואפור לסירוגין מותחם בקו חום כהה

ואות עברית בתוכו
מרכז שכונתי.

שטח צבוע ירוק 

שטח ציבורי פתוח.

שטח צבוע ירוק ומותחם בקו ירוק כהה 
שטח ספורט ונופש .

שטח צבוע כתום ומותחם בקו חום כהה ואות עברית בתוכו 
אתר למוסד.

שטח צבוע בפסים אלכסוניים אפור  וכתום לסירוגין 

ומותחם בקו חום כהה  
מסחר ומוסד ציבורי.

שטח צבוע חום בהיר  
דרך מאושרת או קיימת.

שטח צבוע אדום בהיר
דרך מוצעת או הרחבת דרך.

שטח צבוע פסים חום בהיר / אדום בהיר וירוק לסירוגין 
דרך משולבת מאושרת/מוצעת

קווים אדומים מקבילים 
דרך לביטול.

שטח צבוע חום בהיר ומטויט ירוק
שביל הולכי רגל מאושר.

שטח צבוע אדום בהיר ומטויט ירוק 
 שביל הולכי רגל מוצע.

טיוט בצבע ירוק 
 גינון בשטח פרטי.

סימון בצבע צהוב על קונטור בנין קיים 
 בנינים להריסה.

שטח צבוע אדום בהיר/חום בהיר מרושת בקווים שחורים 
 חניה ציבורית .

שטח תחום בקו אפור
מבנה קיים  לשימור.

קו אדום דק רציף
 קו רחוב.

קו אדום מרוסק
 קו בניין.

קו סגול
 חזית חנויות.

ספרה שחורה ברבע העליון של העגול
 מספר הדרך.

ספרה אדומה ברבעים הצדדיים של העיגול
 מרווח קדמי מינימלי.

ספרה אדומה ברבע התחתון של העיגול 
 רוחב הדרך.

קו משונן בכיוונים הפוכים בצבע התשריט 
 גבול גוש שומה.

קו ירוק מלא/רציף 
גבול חלקה קיימת או רשומה.

קו ירוק מרוסק 
גבול חלקה קיימת או רשומה לביטול.

קו שחור מלא/רציף
 גבול מגרש מוצע.
ספרה ירוקה בתוך עיגול 
מספר חלקה קיימת או רשומה. 

ספרה שחורה
 מספר מגרש מוצע.

ספרה ירוקה 
 מספר חלקה קיימת או רשומה לביטול.

11. שימוש בקרקע:

לא יינתן היתר להקמת בניין ולא ישמשו כל קרקע או בניין בתחומי תכנית זו לכל תכלית שהיא, אלא לתכלית המפורטת ברשימת התכליות לגבי האזור שבו נמצאים הקרקע או הבניין.

12. רשימת התכליות:

אזור מגורים מיוחד 
- 
השימושים שיותרו יהיו כפי שמוגדר בתכנית המתאר המופקדת של
                                                     חיפה חפ/ 1400. לא יותר שימוש למסחר בקומות הקרקע פרט 

                                                     למגרשים בהם מותרת חזית חנויות  על פי הסימון על גבי התשריט. 


אתרים לבנייני ציבור
 -
יעוד האתרים לבניני צבור בתחום התכנית על פי סימונם על גבי 


       התשריט יהיה כדלקמן:
	מגרש 2006
	באות א'
	       מעון יום

	מגרש 2005
	באות ה'
	      גן ילדים ובית ספר יסודי קהילתי

	מגרש 2028
	באות ו'
	      שירותי רווחה, בריאות וחינוך

	מגרש 2037
	באות ז'
	


    מרכז שכונתי 
-      יותרו שימושים מסחריים שכונתיים ושימושים קהילתיים 

                                                        שכונתיים.

שטחים ציבוריים פתוחים   -
ישמשו לגינות ציבוריות, שבילים, פינות ישיבה, פינות משחק 
                                                    לילדים ומתקני שעשועים. השטח הציבורי הפתוח מגרש 2007 יכלול גם מגרש
                                                    כדור סל/רגל/יד מלא או חלקי בהתאם לתנאי    השטח.
  שטח ספורט ונופש 
- 
יותרו השימושים לספורט, קייטנות, נופש וקמפינג .

                                                         לרבות נקודת מוצא לטיולי אופניים, רכיבה על סוסים, גלישת 

                                                         צוקים וכד'

  אתר למוסד 
- 
במגרש 2002 אתר המסומן באות ב'  יותר השימוש למעונות
לסטודנטים.  
                                                        שימוש  אחר כמו דיור מוגן לקשישי השכונה  וכד'  יהיה באישור הועדה 
                                                       המקומית.

                                                       בחלקה 5  בגוש 12498 אתר המסומן באות ג' מותר השימוש למסגד   

                                                        ולשימושי ציבור קהילתיים.

                                                       המגורים בחלקה זו יהיו כשימוש חורג  בכפוף לסעיף 13 ג'.
מסחר ומוסדות ציבור            -     בחלקות 328, 329 בגוש 10872 בקומת הקרקע  יותרו שימושים מסחריים .

                                                      בקומות האחרות יותרו שימושים  ציבוריים בבעלות פרטית כגון: 

                                                      מרפאה , מעונות וכד'.

דרכים ושבילים                      -     בהתאם לתכנית המתאר המופקדת של חיפה.

דרך משולבת                          -      דרך  משולבת למעבר כלי  רכב ותנועת הולכי רגל תוך מתן פתרונות 
                                                      חניה .
13.  הפקעה ורישום:

1. כל השטחים המיועדים בהתאם לתכנית זו לדרכים ושבילים, דרכים משולבות, אתרים לבנייני ציבור, שטחים ציבוריים פתוחים, נועדים להפקעה בהתאם לסעיף 188 ו- 189 לחוק התכנון והבניה תשכ"ה - 1965 וירשמו על שם עיריית חיפה כשהם פנויים מכל מחזיק דייר וחפץ ונקיים מכל חוב ושעבוד, למעט  מבני ציבור קיימים ומבנים שלגביהם תודיע העירייה שאין לפנותם.
2. באתר למרכז שכונתי יבנה מבנה בעל אופי משולב ציבורי ומסחרי.  השטחים בעלי האופי הציבורי עפ"י המפורט בסעיף 19  להלן  ולפי תכנית הבינוי שתוכן,  ירשמו על שם עיריית חיפה כבעלים. אם בעת הכנת ואשור תכנית הבינוי  ייקבע כי נדרש מעבר פתוח לציבור בתוך תחום הבנין המסחרי, תרשם הערת אזהרה על כך בלשכת רשם המקרקעין לפי תקנה 27 לחוק המקרקעין, בטרם יוצא היתר הבניה.

  ג.  המגורים הקיימים בחלקה 433 ( מגרש ג' ) יוגדרו כשימוש חורג שיותר עד מועד הפסקת החכירה / השכירות  של החוכרים / שוכרים    הנוכחיים  של  דירת המגורים  במבנה.   עם אישור  התכנית  תרשם   הערת  אזהרה   בלשכת  רשם   המקרקעין   לפי תקנה 27  לתקנות  המקרקעין  בדבר הגבלת משך  השימוש החורג.

14. חלוקה חדשה:

1. גבולות חלקות הקרקע הנוכחיים שאינם מזדהים עם גבולות האזורים והדרכים הקבועים בתכנית זו, בטלים.

2. השטחים יאוחדו עד כדי יצירת חלקות מוצעות הכוללות כל אחת שטח רצוף בעל סווג אחיד המותחם ע"י קווי רחובות וגבולות החלקות המוצעות כמתואר בתשריט.

3. על בעל הקרקע או חוכריה להכין תכנית אחוד/חלוקה ולאשרה במוסדות התכנון טרם הוצאת היתר הבניה ולרשמה בלשכת רשם המקרקעין.
4. יותר אחוד של חלקות סמוכות (גם אם לא סומן האחוד ע"ג התשריט ) באשור הועדה המקומית ובתנאי ששטח הקרקע הסופי לא יעלה על 2 דונם.
15. בניינים לשימור:
המבנים המסומנים בתשריט כבניינים לשימור ישמרו בשלמותם. כל שיפוץ או בניה בבניינים אלה ובחצרותיהם לרבות טיפול בגדרות, קירות תומכים, וחלקי בנין נלווים יהיה טעון היתר שיפוץ ושימור מיוחד שיכלול מסמכי תעוד כפוף להנחיית היחידה לשימור בעיריית חיפה.

16. אזור מגורים מיוחד - הוראות בניה  ( למעט מגרש 2023 וחלקה 1 בגוש 12490):

 א. שטח הבניה ומספר הבנינים:

1. שטח הבניה העיקרי המותר יהיה 120% משטח המגרש נטו לא כולל זכויות פינה.

2. שעור שטחי השרות ואופן חישוב שטחי הבניה יהיו כפי שנקבע בתכנית חפ/ 229 ה',
     חפ/ 229 י' על כל שינויין.

ב. גובה הבנינים:

גובה הבניינים יהיה עד 4 קומות מעל קומת עמודים מפולשת ומעל קומת מסד שגובהה לא יעלה על 2.2 מ' מפני הקרקע הקיימת  בכל חתך וחתך והיא תכלול שירותי בית ומחסנים.

ג. גגות הבניינים: 

1. גגות הבנינים יהיו שטוחים. 

2. רק בבניינים קיימים בהם לא קיימים קומת עמודים ומסד תותר הקמת עלית גג בכפוף לסעיף 3 להלן.

3. הבניה על גגות תהיה תוך הקפדה על השארת שטח ציבורי על גג הבנין כחלק מהרכוש המשותף, שיהיה קרוב לפתח היציאה מחדר המדרגות לגג, בו יותקנו דודים וקולטי שמש של הדירות התחתונות, אנטנה מרכזית לבנין וכד'.

     על מבקשי היתר הבניה לתוספת הבניה על הגג, להסיר את כל המתקנים הנמצאים על הגג והשייכים ליתר הדיירים, ולהתקינם מחדש במקום שיקבע לכך על פי התכנית. באחריותו של מבקש היתר הבניה, להחזיר את המתקנים למצבם טרם ניתוקם.  לא ינתן אשור אכלוס הבניה החדשה עד שנושא תקינות המתקנים יבדק במסגרת טופס 4.

4. בבנינים עם גגות שטוחים תותר הקמת מבנה יציאה לגג לשמוש בגגות השטוחים כבמרפסות. כל הגגות השטוחים ירוצפו בבניינים אלה.

ד. מרווחי הבנייה:

1. המרווחים יהיו בהתאם למסומן על גבי התשריט. במקומות בהם תוספת הבנייה מתקרבת לגבול החלקה על מבקשי היתר הבנייה להגיש מפה מצבית מעודכנת במטרה להבטיח כי הבנייה המבוקשת לא חורגת מגבולות החלקה.

2. תותר בליטות של מרפסות זיזיות מעבר לקו רחוב במרפסת קיימת, במקרה של מרפסת אשר התמוטטה תותר במסגרת שפוץ הבנין בניית המרפסת מחדש, בתנאי שהגובה מתחתית המרפסת עד מפלס המדרכה לא יפחת מ 2.5 מ'.

3. בבנינים קיימים בהם לא מסומנים קוי בנין והבנינים אינם כלולים ברשימת הבנינים לשיפוץ (סעיף 16 ה' 8 ), תותר תוספת בניה שלא תבלוט מעבר לגבולות הבניין הקיים בלבד..

4. במקרה בו יהרס בנין קיים אשר בתכנית זו לא סומן להריסה ולא סומנו לו מרווחים ע"ג התשריט יהיו המרווחים לבניה חדשה : קדמי 5 מ', צדדי 3 מ', אחורי 
4 מ'.
ה. תנאים מיוחדים לתוספות והרחבות:

1. תוספות הבנייה ייעשו תוך התאמה לעיצוב הבניין הקיים.

2. כל הרחבת בנייה תעשה באופן שתוכל לשאת מבחינה קונסטרוקטיבית את כל ההרחבות שמעליה.

3. בעת הגשת הבקשה הראשונה להיתר לתוספת בניה להרחבת דירות בבנין קיים או בעת הגשת בקשה להיתר לתוספת יחידות דיור חדשות בבנין קיים תוגש תכנית כללית לתוספת בניה כולל אפשרויות הרחבה לכל הדירות הקיימות בבנין. התכנית הכללית שתהיה עפ"י הוראות תכנית זו ותכלול גם את שלבי ביצוע ההרחבה תובא לאישור מוקדם של מהנדס העיר. כל היתר בניה נוסף בבנין ינתן בתנאי שיהיה בהתאם לתכנית הכללית שאושרה ותואם את שלבי הביצוע שלה. כל שינוי בתכנית הכללית יובא לאישור מהנדס העיר.

4. מתן היתר בנייה לתוספת בנייה מותנה בהתאמתו לשלבי הבצוע על פי התכנית הכללית ובמקרים מיוחדים מותנה בבנייה בו זמנית של לפחות טור אנכי שלם לכל גובה הבניין. תותר השארת חללים בלתי סגורים בתנאי שישמשו מרפסות מקורות (כולל רצפות ומעקות) עבור הדירות שבעליהן אינם מעוניינים בהרחבתן ולא יותר מקומה אחת בלתי בנויה בכל פעם. ניתן יהיה לאשר בנייה של לפחות מחצית ממספר הקומות של הבניין בתנאי שתתחיל מהמפלס התחתון של הבניין.

5. בהיתר הבנייה יקבע תנאי שלא יוחל בביצוע תוספת בנייה לדירה או למרפסת מקורה כלשהיא כל עוד לא נבנתה תוספת הדירה או המרפסת המקורה תחתיה ובלבד שלא תהיינה 2 מרפסות מקורות אחת מעל השניה.

6. במגרשים בהם יבנה בנין חדש שאורך חזיתו יעלה מעל 20 מ', תתוכנן הזזה במסת הבנין על מנת לקבל חלקי בנין קטנים יותר. תכנית הבנין תובא לאישור מוקדם של מהנדס העיר.

7. בבנייה של בנייני מגורים חדשים על חלקות פנויות, לא תותר בניית דירות הקטנות מ- 80 מ"ר ברוטו, כולל המרחב הדירתי המוגן. במידה ותיבננה דירות קטנות משטח זה, לא ינוצלו אחוזי בנייה של המגרש ויישאר שטח לכל דירה להשלמת בנייה לפחות לגודל זה.

8. בבנינים הקיימים במגרשים :  2004 בגוש 12498, 2040 בגוש 12489 ובחלקות: 31 בגוש 12489, 324, 609, 631  בגוש 10872 לא תותר תוספת בניה. בנינים אלו מיועדים לשפוץ בלבד. בבנינים אלו אשר בקומת הקרקע קיימות חנויות , חזיתות החנויות ישופצו יחד עם שפוץ הבנין כולו, תוך הסדרת שטחי אחסון, אסוף אשפה, שלטי פרסומת של החנויות והפרדת שטחי חצר המשמשים את השימושים המסחריים משטחי המעבר והחצרות של דירות המגורים.

9. הבנינים ברח' חוסן חלקות: 16-  20  בגוש 12488 מיועדים לשימור וכפופים להוראות סעיף 15 לעיל. בניינים אלה ישופצו תוך שמירה על פרטי האבן הקיימים, החזיתות והפתחים האחידים בכל 5 הבנינים וכן כל הנחיה אחרת שתוגדר במסגרת היתר השיפוץ והשימור . בקומת הקרקע של בנינים אלה תותר הקמת מחסנים עד גבול הצידי של החלקה כמסומן ע"ג התשריט רק בתנאי שניתן לעבור לחלק האחורי של החלקה דרך חדר המדרגות, או שיש להשאיר מעבר בגבול החלקה. קירות מחסנים אלו יצופו באבן ויטופלו בצורה אחידה - הכל בכפוף לתנאי היתר השפוץ והשימור.

10. הבקשה להיתר בניה במגרשים הפנויים הגובלים ברח' אל חנסא ופונים אל דרך נחל הגבורים העתידי תלווה בדו"ח אקוסטי ובהצעת פתרונות למניעת מפגעי רעש ואישור הדו"ח ע"י אגוד ערים לאיכות הסביבה.

     בבנינים קיימים הנשענים על רח' אל חנסא במסגרת פעולות שפוץ הבנין יינתן פתרון מקומי למניעת מפגעי רעש בהתיעצות עם אגוד ערים לאיכות הסביבה.

11. במגרשים  2018 בגוש 12493,  2029, 2045, 2047 בגוש 10872,   2046, 2048- 2050 בגוש  12492  תותר הקמת שני מבנים על מגרש ובתנאי שהמרווח ביניהם לא יפחת מ - 6 מ'.

ו. גימור חיצוני ועיצוב הבניין:

1. לבקשה לתוספת בניה יצורפו צילומי צבע של חזיתות הבניין וכן פרטי בנייה בקנ"מ 1:20.

2. תוספות הבנייה יותאמו לבניין הקיים מבחינת עיצוב החזיתות, סוג וגודל הפתחים, חומרי הגמור ופרטי הבניה. יושם דגש על אופן חבור הבניה החדשה לבניה הקיימת.

3. במקרה של ביצוע בו זמני של כל הבניין בשלמות, ניתן יהיה להציע שינוי פרטי החזית שלא בהתאם לעיצוב הקיים באישור מהנדס העיר .

4. חזיתות הבניינים החדשים יצופו באבן לפחות ב- 60% משטחן.

5. לא תותר התקנת מזגנים אלא על פי פתרון כולל לכל הבניין שיהיה חלק מבקשת היתר הבנייה. בבקשה להיתר יצוין מיקום מוצע למזגנים.

מיקום זה יחייב גם הוספת מזגנים לאחר השלמת הבניה.

6. לא תותר התקנת ארובות לתנורים ומיכלי דלק אלא אם כן יוצע פתרון כולל כחלק מבקשת היתר הבנייה.

7. התקנת דודי שמש על גגות הבתים תהיה בהתאם לתכנית כוללת שתראה את מקום כל הדודים והקולטים לפי מספר הדירות, פתרון להסתרתם, מעקות והגישה לדודים תכנית זו תהיה חלק מכל בקשה להיתר בניה בתחום תכנית זו.

8. לא תותר התקנת צנרת מים, גז, ארובות וכבלי חשמל וטלפון על הקירות החיצוניים של הבניין. במקרה שלא ניתן בשום פנים למלא הוראה זו, יש להקפיד על הסתרת הצינורות או הכבלים בעזרת פרופיל מתאים.

9. פתרון למסתורי הכביסה (כולל גגון), יהווה חלק מהבקשה להיתר. מסתורי הכביסה יהיו בנויים מחומרים עמידים וישתלבו עם חזית הבניין.

10. בבנינים בהם מותרת חזית חנויות תותר תלית שלטים רק בחזיתות קומת הקרקע בלבד. מיקומם צורתם וגודלם יהיו טעונים אשור משרד מהנדס העיר.

17. אזור מגורים מיוחד - הוראות בניה   למגרש 2023 וחלקה 1 בגוש 12490:
1. שטח הבניה:

      1. באזור מגורים  מיוחד מגרש 2023 וחלקה 1 בגוש 12490 יהיה שטח הבניה המותר על פי האמור 

          בתכנית מאושרת חפ / 1382. שעור שטחי השירות ואופן חישוב שטח הבניה יהיו כפי  

         שנקבע  בחפ/229 י' על כל שינוייה.

      2. הבנינים הקיימים במגרשים הנ"ל  מיועדים לשפוץ  על פי הנחיות סעיף ב להלן.

2.  גימור חיצוני ועיצוב הבניין:

1. לא תותר התקנת מזגנים אלא על פי פתרון כולל לכל הבניין שיהיה חלק מבקשת היתר 
       בבקשה להיתר יצוין מיקום מוצע למזגנים.  מיקום זה יחייב גם הוספת מזגנים לאחר 
       השלמת הבניה.

2. לא תותר התקנת ארובות לתנורים ומיכלי דלק אלא אם כן יוצע פתרון כולל כחלק 
       מבקשת היתר הבנייה.

3. התקנת דודי שמש על גגות הבתים תהיה בהתאם לתכנית כוללת שתראה את מקום כל 
       הדודים והקולטים לפי מספר הדירות, פתרון להסתרתם, מעקות והגישה לדודים תכנית 
       זו תהיה חלק מכל בקשה להיתר בניה בתחום תכנית זו.

4. לא תותר התקנת צנרת מים, גז, ארובות וכבלי חשמל וטלפון על הקירות החיצוניים של  
       הבניין. במקרה שלא ניתן בשום פנים למלא הוראה זו, יש להקפיד על הסתרת הצינורות
       או הכבלים בעזרת פרופיל מתאים.

5. פתרון למסתורי הכביסה (כולל גגון), יהווה חלק מהבקשה להיתר. מסתורי הכביסה יהיו 
       בנויים מחומרים עמידים וישתלבו עם חזית הבניין.

18.  אתרים לבנייני ציבור - הוראות בניה :

א. שטח הבניה ומספר הבניינים:

1. שטח הבניה העיקרי המותר במגרשים המיועדים לאתרים לבניני ציבור יהיה עד 160% משטח המגרש נטו כולל זכויות פינה.

2. שטחי השרות יהיו על פי חפ/ 1400 ש"ש

3. מתן היתר בניה במגרשים המיועדים לבניני צבור יהיה מותנה בהגשת תכנית בינוי ופתוח המגרש. התכנית תכלול את מספר הבנינים במגרש, אופן העמדתם, המרחקים ביניהם, חתכים עקרוניים וגושי בנינים, חלוקת שטחים לשימושים השונים ופיתוח המגרש שיכלול מעברי הולכי רגל בתחום המגרש, חניה, קירות תומכים וחומרי גמר הבנינים והפיתוח.

4. באתר לבית הספר היסודי קהילתי, מגרש 2005 ובאתר מעון היום מגרש 2006 תותר הקמת יותר ממבנה אחד בכל מגרש לפי תכנית הבינוי הפיתוח שתוגש לכל אתר. 

5. אתר לבנין ציבורי המסומן באות ז' , מגרש 2037,  בנין המשמש כמעון. על שטח הקרקע בתחום חלקות 2, 7 בגוש 12488 המהוות חלק ממגרש זה תותר  הקמה של מבנים הנלווים למבנה המעון שבחלקה 6 בגוש 12488. מתן היתר בניה במגרש 2037 מותנה בהגשת תכנית בינוי ופתוח כולל  חזית החלקה הפונה לעבר רח' הגיבורים.

  ב. גובה הבניינים:

גובה הבנינים יהיה עד 4 קומות מעל קומת עמודים וקומת מסד שגובהה לא יעלה על 2.20 מ' מפני הקרקע בכל חתך וחתך.

 ג. גגות הבנינים

גגות הבנינים יהיו שטוחים.

 ד.  מרווחי הבנייה:

מרווחי הבניה לבניה  חדשה יהיו בהתאם למסומן על גבי התשריט.

 ה.  תנאים מיוחדים:

1. המרווח הצפוני של מגרש  2005 המסומן באות ה'  הגובל במגורים יינטע, יגונן ויפותח עפ"י תכנית שתאושר ע"י מחלקת גנים בעיריית חיפה.
2. הגישה לחניה למגרש  2005 המסומן באות ה'  תהיה מדרך מס'  202 ומדרך משולבת גובלת . לא תהיה גישה מכיוון רח' עוספיה ( דרך מס' 510 ). 
19.  מרכז שכונתי - הוראות בניה:

האתר למרכז שכונתי מסומן באות ד' מגרש 2014.

א.  שטח הבניה:

1. שטח הבניה העיקרי המותר במגרש המיועד למרכז שכונתי יהיה עד 160% משטח המגרש נטו כולל זכויות פינה.

    לשימוש מסחרי  יוקצו 60% משטחי הבניה המותרים  ולשימוש ציבורי יוקצו  100% משטחי הבניה  המותרים. 

2. שטחי השרות יהיו על פי חפ/ 1400 ש"ש.

3. מתן היתר בניה במגרש המיועד למרכז שכונתי יהיה מותנה בהגשת תכנית בינוי ופתוח המגרש. תכנית הבינוי תראה את נפחי הבניה, גושי הבנין, החלוקה בין המפלסים השונים והשימושים השונים, הקשר בין השימושים השונים, מעברי הולכי הרגל בבנין ומחוצה לו, כן תכלול תכנית הפתוח חומרי גמר הבנין ושלבי הבניה.

4.  מתן היתר הבניה בתחום החלקה מותנה באשור תכנית הבינוי ע"י הועדה המקומית.

ב. גובה הבניינים:

גובה הבנינים יהיה עד 4 קומות מעל קומת מסד שגובהה לא יעלה על 2.20 מ' בכל חתך וחתך.

ג. גגות הבנינים:

גגות הבנינים יהיו שטוחים מרוצפים.

ד. מרווחי הבנייה:

מרווחי הבנייה יהיו בהתאם למסומן על גבי התשריט.

ה. תנאים מיוחדים:

1. בקומת הבנין במפלס רח' עוספיה ובקומה שמתחתיה יותרו שימושים מסחריים שכונתיים , בכל מפלסי הבנין האחרים  מעל שטחי המסחר ובקומות התחתונות הנשענות על הרח' התחתון המוביל לבית הספר יותרו שימושים ציבוריים קהילתיים שכונתיים ולחניה.

2. מתן היתר בניה לחלק מהמבנה יותנה בהגשת פתרון קונסטרוקטיבי לכל הבנין עפ"י תכנית הבינוי שתאושר.

3. בחלקי בנין אשר לא יושלמו בשלב הבניה הראשוני ויכללו גם קומות מתחת לקומות שיבנו, תושלם המעטפת של כל חלקי הבנין הבנויים.

4. בקשה להיתר בניה במגרש 2014 תועבר לחוות דעת איגוד ערים לאיכות הסביבה חיפה.
5. הגישה לחניה למגרש 2014 אתר ד' תהיה מדרך מס' 202 ולא  מכיוון רח' עוספיה  ( דרך מס' 510 ) 
20. אתר למוסד, אתר למסחר ומוסד ציבורי  - הוראות בניה:

א. שטח הבנייה ומספר הבנינים:

1. שטח הבנייה העיקרי המותר במגרש המיועד לאתר למוסד ציבורי מגרש 2002 המסומן באות ב' יהיה  160% משטח המגרש  נטו כולל זכויות פינה.
2. שטח הבנייה העיקרי המותר בחלקות 328,  329 בגוש 10872, באתר המיועד למסחר ומוסד ציבורי, יהיה 120% משטח המגרש נטו. בכפוף לאמור בסעיף  12 לעיל.
3. שעור שטחי השרות יהיה עפ"י חפ/ 1400 ש"ש.

4. שטח הבניה העיקרי המותר בחלקה 433  ( המסגד ) יהיה בהתאם לקיים ללא תוספת בניה. כפוף לסעיף 13 ג'.

ב.  גובה הבניינים:

1. באתר המסומן באות ב' מגרש 2002 גובה הבנין יהיה עד 8 קומות מעל קומת עמודים וקומת מסד שגובהה לא יעלה על 2.20 מ' מפני הקרקע הקיימת בכל חתך וחתך.

2. בחלקות 328, 329 בגוש 10872 יהיה גובה הבנין עד 4 קומות מעל קומת עמודים וקומת מסד שגובהה לא יעלה על 2.20 מ' מקרקע קיימת בכל חתך וחתך.

3. בחלקה 5 בגוש 12498 גובה הבנין יהיה ללא שינוי מהקיים היום.

ג. מרווחי הבנייה:

קווי הבניין לבניה חדשה יהיו כמסומן על גבי התשריט.

  ד. תנאים מיוחדים:

1. הבניין בחלקה 5 בגוש 12498  (המסגד) מיועד לשימור. כל פעולת שיפוץ בבניין או פיתוח בשטח המגרש כפופה להוראות סעיף 15 לעיל.

2. בקשה להיתר בניה בשטח אתר למוסד  ואתר למסחר ומוסד ציבורי תועבר לחוות דעת איגוד ערים לאיכות הסביבה חיפה.

21. פיתוח המגרש:

1. על מגישי הבקשה להיתר הבנייה לתוספות בניה בבנינים קיימים להגיש תכנית פיתוח המגרש אשר תראה את השינויים שיחולו בפיתוח השטח כתוצאה מבניית התוספות לדירות ולהיות אחראי לביצועם. התכנית תראה עצים הקיימים בתחום החלקה ותכלול פיתוח גנני, קירות תומכים ושבילי גישה לבתים. כמו כן יסומנו שטחי חצר משותפים ושטחים המיועדים להיות צמודים לדירות.

2. על מגישי בקשה להיתר בניה בבניה חדשה להגיש תכנית פיתוח של המגרש שבמסגרתה תוקצה חצר משותפת לכל דיירי הבית  בסמוך לשביל הכניסה לבנין וכן גינה ופינת ישיבה לדיירי הבנין.

3. על בעלי ההיתר או הבאים במקומם לבצע בשטח המגרשים את כל עבודות הפתוח עפ"י תכנית הפתוח המצורפת להיתר.

22. עצים לשימור:

כל העצים הבוגרים הקיימים בתחום התכנית נועדים לשימור. כל בקשה להיתר בשטח בו קיימים ה עצים הנועדים לשימור תובא לאישור מוקדם של מהנדס העיר.

הבקשה תכלול מיפוי מדויק של העצים ותציין את סוגי העצים.

23. חזית חנויות:

1. בחלקות בהן מסומן ע"ג התשריט קו סגול בחזית הבנין תותר התקנת  חנויות במפלס
       הרחוב בלבד. השימושים המסחריים המותרים יהיו קמעוניים ולא יותרו :

       חנויות לאיטליזים ו/או דגים, שחיטת עופות, מלאכת בית כסנדלרות, שרברבות, תיקוני
         חשמל, רדיו טלויזיה וכד'  

  ב.  בקשה להיתר בניה לחנות באזור מגורים  תועבר לחוות דעת  איגוד  ערים לאיכות הסביבה 

        חיפה.

24. שטחים ציבוריים פתוחים:

בעלי הקרקע הכלולה בתכנית זו ו/או חוכריה ו/או מבקשי היתרי הבנייה חייבים לשאת בהוצאות פיתוח השטחים הציבוריים הכלולים בתכנית זו, בהתאם לתכניות מפורטות שיאושרו ע"י משרד מהנדס העיר. הפיתוח יכלול: שבילים פינות ישיבה, ספסלים, פינות משחק לילדים, מתקני משחק לילדים, עמודי תאורה וכד'. השטח הציבורי הפתוח, מגרש 2007 , יכלול גם מגרש כדור סל/רגל/יד מלא או חלקי בהתאם לתנאי השטח. כל עבודות פיתוח שטחים אלו יהיו עפ"י דרישות ולשביעות רצון מהנדס העיר.
25. שטח לספורט ונופש :

1. במגרש 2053, יותר השימוש למטרות של ספורט ונופש לפי המפורט בסעיף 12 תותר הקמת מבנים ומתקנים הקשורים ישירות לשימושים המותרים באזורים אלו בשטח רצפה ברוטו שלא יעלה על 10% משטח המגרש (כולל שטחי שרות). גובה  הבנייה לא יעלה על 2 קומות בהתאם לתכנית בינוי שתאושר על ידי הוועדה המקומית. בתכנית הבינוי יינתן פתרון לשמירה על המצוק אשר בתחומי השטח.

2. בקשה להיתר בניה בשטח ספורט ונופש תועבר לחוות דעת איגוד ערים לאיכות הסביבה חיפה.

26. סלילת דרכים והרחבתן:

1. בעלי הקרקע הכלולה בתכנית זו ו/או חוכריה או הבאים במקומם חייבים להשתתף בסלילת הדרכים או הרחבת הדרכים הכלולות בתכנית זו או לשלם היטל כבישים כחוק, לפי דרישת מהנדס העיר. בסלילה נכללות המדרכות, קירות תומכים, מעקות, התקנת נקוז מי גשם, תאורת רחובות שתילה והעתקת עמודי חשמל.

2. מבצעי הרחבת הדרכים והחניות יהיו אחראים להקמתם מחדש של גדרות, קירות תומכים ומדרגות שיהרסו בגין סלילת או הרחבת דרכים, וכן בשיקום הגינות הפרטיות שיפגעו.

3. הרחוב המשולב בין רח' הירדן ורח' הגיבורים יתוכנן ויבוצע תוך שמירת שדרת הברושים שבמרכז הרחוב  ומתן אפשרות למעבר כלי רכב ללא התחברות לרח' הגבורים . קצה הרחוב הגובל ברח' בגבורים יפותח כשטח מגונן.

4. הרחוב המשולב בקצה העליון של רח' גוש עציון יתוכנן תוך מתן מכסימום  מקומות חניה עבור הבנינים במגרשים אשר לא אפשרית בהם בהם החניה בתחום המגרש ושמירת העצים הקיימים במקום.
5. דרך נופית: 
דרך מס 201  ( המשך רח'  רח' אל כנסא )  ממערב לחלקה 367/1 מוגדרת כדרך נופית.
במסגרת היתר הסלילה לדרך הנופית תוכן תכנית פיתוח מיוחדת שתבטיח שמירה על ערכי טבע ונוף. התכנון יערך בשיתוף אדר' נוף. על שפת המצוק יוקם קיר תומך שימנע התדרדרות שפך לתוך הואדי.
27. תאורה:

יוזמי תכנית זו ו/או בעלי הקרקע הכלולה בתכנית זו ו/או חוכריה ו/או מגישי היתרי הבנייה חייבים להתקין על חשבונם תאורת הרחובות, השבילים והשטחים הציבוריים הפתוחים כולל עמודים ופנסים או לשלם היטל תאורה כחוק, הכל בהתאם לדרישות משרד מהנדס העיר.

28. גדרות:

בחזיתות הקדמיות של המגרשים יהיו גדרות אבן בגובה שלא יעלה על 60 ס"מ ומעל מעקה בטיחותי "שקוף". במגרשים אשר בצד העליון של הדרך ניתן יהיה לאשר גדרות בגובה של עד 1.8 מ' לצורך יצירת תיחום של שטח קרקע פרטי שיוצמד לדירות התחתונות . בגבולות הצידיים והאחוריים של המגרשים יהיו גדרות רשת על בסיס גדר בטון נמוכה וגדר חיה. הגדרות במגרשים הכוללים מבנים לשימור יהיו בכפוף לסעיף 15 לעיל.

29. בניינים להריסה:

כל הבניינים המסומנים בתשריט כנועדים להריסה יהרסו על חשבון בעלי הקרקע או הבאים במקומם במועדים שיקבעו ע"י מהנדס העיר בתאום עם חברת עמידר או הבאים במקומם.

30. חנייה:

1. בתוספות בנייה בבניינים קיימים, בהרחבות דיור ובתוספת יח"ד על ידי תוספת קומה וכד', יינתן פטור מלא מהתקנת מקומות חנייה בשטח המגרש.

2. במגרשים הפונים ליותר מדרך אחת הגישות לחניות יהיו מהדרכים המישניות.

3. בבנייה חדשה, בחלקות הפנויות, על מגישי היתר הבנייה, לפתור את החנייה הדרושה בתחום מגרשיהם בהתאם לתקני החנייה שיהיו בתוקף בעת הוצאת היתר הבנייה.

4. תותר חניה מקורה במרווחים הקדמיים, בכפוף לתכניות מאושרות: חפ/1400 יב' , חפ/1400 יב'/1. 
5. קיר חניה הפונה לרחוב יצופה אבן.
31. חשמל:

  מרווחי הבטיחות מקווי חשמל קיימים יסומנו במפה מצבית (כהגדרתה בסעיף 4 לתקנות התכנון 
  והבנייה - בקשה להיתר, תנאיו ואגרות, תש"ל 1970) בהתייעצות מבקש ההיתר עם חברת החשמל
  ובאישורם.

32.  תחנות טרנספורמציה:

לא תורשנה תחנות טרנספורמציה על עמוד בשטח תכנית זו. על מגישי בקשות בנייה לכלול בתכניותיהם תחנות טרנספורמציה פנימיות, בהתאם לדרישות חברת החשמל לישראל. 

הקמת תחנות הטרנספורמציה תהיה עפ"י תכנית מאושרת חפ/ 1400 ת"ט.

33.  מקלטים/ מרחבים מוגנים:

לא יוצא כל רשיון בנייה בשטח התכנית, אלא עם כלולה בו תכנית למקלט / מרחב מוגן בהתאם לתקן הישראלי  או התקבל פטור מהתקנת מקלט / מרחב מוגן. לא תוצא תעודת שימוש בבניין אלא אם המתקן שאושר בוצע לשביעות רצונו של יועץ הג"א.
34. שירותים:

1. ניקוז מי גשם:

לא יינתן היתר בנייה בטרם הובטח ביצוע ניקוז השטח בהתאם לתכנית מאושרת ע"י מנהל אגף הדרכים והתנועה ושיבוצעו לשביעות רצונו.

2. מים וביוב:

אספקת המים והביוב לבניינים בשטח תכנית זו תעשה ממערכת אספקת המים של עירית חיפה.

לפני הוצאת כל היתר בנייה בשטח בו עוברים קווי מים או קווי ביוב על מבקש היתר הבנייה להתקשר עם מהנדס המים והביוב העירוני לקבלת הוראות בקשר לשמירה על שלמות הצנרת הנ"ל או העתקתם למקום אחר אם ידרש הדבר.

כל שינוי בקווי המים והביוב המסומנים על ידי אגף המים והביוב, בריכות מגופים ויתר האביזרים שיגרם עקב ביצוע התכנית יבוצע על חשבון מבקש ההיתר או בעל הקרקע.

3. הידרנטים:

על בעל הקרקע להתקין על אדמתו הידרנטים לכיבוי אש, לפי דרישת מכבי אש ולשביעות רצונם.

4. קווי טלפון וכבלים:

מערכת קווי הטלפון והכבלים לשידורי הטלויזיה בתחום תכנית זו, כולל החיבורים לבניינים תהיה תת קרקעית בלבד.

35. שקום נופי:

עם סיום הבניה, על מגיש היתרי הבניה לסלק את פסולת הבניה, שפך החפירה או החציבה על חשבונם למקום שפך מאושר על ידי מחלקת הגנים של עיריית חיפה. עליהם להחזיר את השטח לקדמותו או על פי תכניות הפתוח.

36.    חתימות:

____________________     _____________________             _____________________        
      יוזמי התכנית                                   בעלי הקרקע                                      עורכי התכנית
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