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חזון ומטרות התכנית

2
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סקירת מצב קיים. 1

היא הגדולה מבין ערי גלעין מטרופולין  קריית אתא 

. באוכלוסייה ובשטח( למעט העיר חיפה)חיפה 

ושטח  ( 2023ס"למ)תושבים 62,134-בעיר כ

.  אלפי דונם16.7-השיפוט שלה כ

העיר קרית אתא נוצרה מתוך "Iמבנה העיר 

-איחוד בין מספר מועצות מקומיות לאורך שנות ה

ועל כן מתאפיינת במבנה מרחבי 60-וה50

."מתפרס ללא רצף בנוי

קרית אתא מתמודדת לאורך השנים עם אתגרי  "

תשתית קשים הנובעים מסוג הקרקע בחלקים  

נרחבים של העיר ומהמבנה הטופוגרפי היוצר אזורים  

גובה ממוצע מעל פני " )נמוכים ומועדים להצפות

(.  'מ37-הים

היא לאחד את חלקיה  ולייצר רצף עירוני ושלד ברור, לאור צמיחתה, אחת מהמשימות העומדות בפני העיר

קריית 
בנימין

305-0366609מתוך תכנית המתאר *
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התמצאות-סקירת מצב קיים . 1.1

ב  מגדירה את הדופן הצפונית של רחוב זבולון/450/המאושרת כהתכנית

מרכז העיר

עיריית
אתא. ק

–ב /450/כ
שכונה עתידית

קרית
בנימין

5

2.4מתחם 
(75א "תמ)

תמל
1025

זב
ג124
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תפיסת הציר-סקירת מצב קיים . 1.2

צירים משנייםציר מקשרצירים בין עירוניים

.הוא מהווה כיום את הכניסה העיקרית לעיר. אתא לאזור התעשייה ממערב. הציר מחבר את מרכזה של ק

772

22

780

מרכז מסחר
אזור תעשייה
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מפורטת75א "תמ

בעלי  , דרום-המשכיות צירים צפון
קישוריות גבוהה

זבולון  ' חזית מסחרית לאורך רח
בדופן הדרומית וחזית ירוקה  

בדופן הצפונית 

מוקדי ציבור 

ציר זבולון יהפוך לרחוב ראשי בנוסף להיותו 
הוא ייתן מענה לצמיחה  .  דרך עורקית עירונית

כולל התחדשות עירונית הצפויה , מצפון ומדרום
.צ"נת/ בקריית בנימין ומיועד למעבר מטרונית 

א  "הרחוב משתלב בתפיסה התכנונית של תמ
–מערב וצפון –ומחזק את הקישוריות מזרח 75

.דרום

רחוב זבולון  החדש יהווה עורק חי ותוסס  
תעסוקה ומגורים  , כשבדופן הדרומית יהיו מסחר

מוסדות  , שבילי אופניים, ובצדו הצפוני טיילת ירוקה
. צבור ומגורים

הרחוב יאפשר דופן עירונית אינטנסיבית  
שיאפשר לקריית בנימין להישאר באופייה ולאפשר לה 

.התחדשות לאורך זמן

התכנון התחשב בבעלות על הקרקעות ובצורך לשנות  
.ייעוד של קרקע חקלאית למגורים ולצרכי ציבור

הצורך בהכנת תכנית אב נובע גם מן הצורך בהסדרת  
.היזמויות באזור

המשכיות דרכים וקישוריות-הציר בראיית התכניות  החלות והעתידיות-ומטרות חזון. 2
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יחס בין התכנית לבין תכניות מאושרות קודמות. 3

7

.תכנית זו אינה משנה או מבטלת תכניות מפורטות תקפות בתחומה
שתאושרנה לאחר מועד אישור תכנית זו יהיו כפופות   תכניות

.להוראותיה

1

תחום מדוייק יתואם מול אגף התכנון עבור . גבול התכנית הינו עקרוני
.בעת הכנת תכנית מפורטת באופן פרטני כל מתחם

2

תקבע  , שתוכן בהתאם למסמך מדיניות זה, תכנית מפורטת עתידית
.  הבנייה המותרות בה את זכויות

.לא ינתנו זכויות נוספות מכח תכניות תקפות קודמות

3
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שטחי התכנית-מצב מוצע. 4

8

8

'ד233.02: שטח התכנית

משטח % 
התכנית

שטח  
בדונם

יעוד קרקע

38 88.56 מגורים

8.53 19.89 כולל )מבנים ומוסדות ציבור 
(ייעודים משולבים  

6.91 16.12 שטח ציבורי פתוח

44.47 103.64 דרכים

2.09 4.81 י תכנית מאושרת"יעוד עפ

משטח % 
התכנית

שטח  
בדונם

יעוד קרקע

39.33 91.64 . י ת"כולל שטח עפ)מגורים 
(מאושרת

60.67 141.38 שטחים לצרכי ציבור
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הוראות כלליות-מתחמי תכנון . 5

9

1

2

3

4

5

4
321 שטח  )כל מתחם תכנון יקצה שטחי קרקע לטובת צרכי ציבור 

בהתאם לפרוגמה שתוכן עבורו ודרישות  ( קרקע או מבונה
.הרשות המקומית

.שטחי לצרכי ציבור יתווספו לשטחי המגורים המוצעים

.מחויב מענה תשתיתיהתכניתכל מתחם בתחום 

לכל מתחם תוכן תכנית  . מתחמים4-התכנית מחולקת ל
.מפורטת ומכוחה ניתן להוציא היתרי בניה

תוכן תכנית מפורטת לתנועה וחיבורים למערכת הקיימת  
.תתואם מול אגף ההנדסה העירוניהתכנית. לכל מתחם

מתחמי תכנון ייתפתחו בד ובד עם מוסדות ציבור ושטחים  
.פתוחים בהתאם לשלביות שתוצע בפרוגרמה לכלל התכנית
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הוראות כלליות-בינוי . 6

1

2

3

קומת הקרקע לאורך רחוב זבולון תהייה מסחרית ורציפה 
.ככלל

יותרו בה הקצאות לצרכי ציבור ומבואות לכל  , כמו כן
.השימושים השונים

.תותר קומת תעסוקה בקומה הראשונה מעל הקרקע

'  באיזורי צמתים מרכזיים ונקודות אסטרטגיות לאורך רח
.  קומות25תתאפשר בניה נקודתית של עד , זבולון
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תשריט-בינוי. 6.1

1

2

3
4

גבול מתחם ומספרו1

חזית מסחרית בקומות הקרקע

הדגשת הצמתים
שילוב מטלות ציבוריות
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אפיון ותוספת מגורים בתכנית אב-מתחמים. 7

לפי תכנית  "קיימים  יחידות דיור הנמצאות ביעוד 4-ו3במתחמים * 
.שלא נכללו בחישוב" מאושרת אחרת

4
321

צפיפות  
ד/ד"יח

נטו

כ  "סה
ד"יח

תוספת  
ד "יח

תכנית  
אב

כמות 
ד "יח

קיימות

אפיון 
הבניה  

מתחם

29.51 352 351 1 מרקמי 1

30.4 480 411 69 מרקמי 2

30 685 651 34 מרקמי 3

28.79 1050 966 84 מרקמי 4

29.5 2567 2379 188 כ  "סה
בתכנית

גבול מתחם ומספרו1
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על שינויה35א "בהתאם לתמ–צפיפות . 7

:4שינוי 35א "תמ:35א "תמ

1לוח 

:1בהתאם להגדרה בדגם 
.קריית אתא הוא ישוב גלעין מטרופוליני
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מנהל התכנון-תמהיל  יחידות דיור. 7

10%

תכנית 305-1453356 22/05/2025 14:27:49 נספח בינוי הוראות התוכנית

תינכותה תוארוה יוניב חפסנ 14:27:49 22/05/2025 305-1453356 תינכת



קרית אתא|זבולון דרום |תכנית אב  202515מאי

מתחמי תכנון והוראות. 7.1

1מתחם 

מגורים
:שימושים

.כולל שטחים לרווחת הדיירים: מגורים•
.קמעונאי: מסחר•
עסקים קטנים  , מכוני כושר, שטחים עבודה משותפים סחירים, משרדים: תעסוקה•

.'וכו
.מוסדות ציבור•

:הוראות להכנת תכנית מפורטת

.מגרשים נכנסים מאפשר הגשת תכנית מפורטת2איחוד של : תנאי להגשת תכנית

.או לפי סימון חזית  מסחרית/זבולון ו' ימוקם בקומות הקרקע לאורך רח: מסחר
.קומות תעסוקה ימוקמו מעל קומות הקרקע: תעסוקה

.  ימוקמו בקומות הקרקע בהתאם לדרישות הפרוגרמטיות למתחם: מוסדות ציבור

.קומות20-25יהיה ה נהמבבצמתים הראשיים גובה . קומות15-25בין : גובה המבנים

. בהתאם למנהל התכנון:  תמהיל דירות
70%:תכסית מעל הקרקע 

85%: תכסית מתחת לקרקע

ניתן לבנות חניונים משותפים בין כמה תאי שטח וגם  . תהיה תת קרקעית: חניה
.מתחת לשטחים ציבוריים

מסחר
מגורים

מבני ציבור

צומת ראשיתמגורים
חזית מסחרית

1
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מתחמי תכנון והוראות. 7.1

2מתחם 

מגורים
:שימושים

.כולל שטחים לרווחת הדיירים: מגורים•
.קמעונאי: מסחר•
עסקים קטנים  , מכוני כושר, שטחים עבודה משותפים סחירים, משרדים: תעסוקה•

.'וכו
.מוסדות ציבור•

:הוראות להכנת תכנית מפורטת

.מגרשים נכנסים מאפשר הגשת תכנית מפורטת2איחוד של : תנאי להגשת תכנית

.או לפי סימון חזית  מסחרית/זבולון ו' ימוקם בקומות הקרקע לאורך רח: מסחר
.קומות תעסוקם ימוקמו מעל קומות הקרקע: תעסוקה

.  ימוקמו בקומות הקרקע בהתאם לדרישות הפרוגרמטיות למתחם: מוסדות ציבור

.קומות20-25בצמתים הראשיים גובה המבנה יהיה . קומות15-25בין : גובה המבנים

. בהתאם למנהל התכנון:  תמהיל דירות
70%:תכסית מעל הקרקע 

85%: תכסית מתחת לקרקע

ניתן לבנות חניונים משותפים בין כמה תאי שטח וגם מתחת  . תהיה תת קרקעית: חניה
.לשטחים ציבוריים

מסחר
מגורים

מבני ציבור

מגורים
חזית מסחרית

צומת ראשית

2
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מתחמי תכנון והוראות. 7.1

3מתחם 
מגורים

:שימושים
.כולל שטחים לרווחת הדיירים: מגרוים•
.קמעונאי: מסחר•
.'עסקים קטנים וכו, מכוני כושר, שטחים עבודה משותפים סחירים, משרדים: תעסוקה•
.מוסדות ציבור•

מבנים ומוסדות ציבור
:שימושים

.'שירותים קהילתיים וכד, ספריה, מרפאות, גני ילדים•
שטח ציבורי פתוח

:שימושים
.נטיעות וגנים, מתקני כושר, משטחי משחק ילדים•

:הוראות להכנת תכנית מפורטת
.מגרשים נכנסים מאפשר הגשת תכנית מפורטת2איחוד של : תנאי להגשת תכנית

ברחובות (זבולון ובצמתים המרכזיים ' ימוקם בקומות הקרקע רק לאורך רח: מסחר
מאורך התא  50%-אורך החזית יהיה כ. לפי סימון חזית מסחרית( זבולון' הנצבים לרח

.  שטח ברחוב הניצב
.קומות תעסוקם ימוקמו מעל קומות הקרקע: תעסוקה

הקצאת קרקע ושטחים מבונים בתוך מבני מגורים יהיו בהתאם לדרישות  : מוסדות ציבור
.שטחים מבונים כשימוש נלווה למגורים ימוקמו בקומות הקרקע.  הפרוגרמטיות למתחם

-20בצמתים הראשיים גובה המבנה יהיה . קומות15-25בין : גובה המבנים-גובה המבנים
.קומות3: ומוסדות ציבורמבנים . קומות25

. בהתאם למנהל התכנון:  תמהיל דירות
85%: תכסית מתחת לקרקע-ו70%:תכסית מגורים מעל הקרקע 

.מתחת לקרקע85%, מעל הקרקע60%: תכסית מבנים ומוסדות ציבור
ניתן לבנות חניונים משותפים בין כמה תאי שטח וגם מתחת  . תהיה תת קרקעית: חניה

.לשטחים ציבוריים

מסחר
מגורים

מבני ציבור

מגורים
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מתחמי תכנון והוראות. 7.1

4מתחם 
מגורים

:שימושים
.כולל שטחים לרווחת הדיירים: מגרוים•
.קמעונאי: מסחר•
, מכוני כושר, שטחים עבודה משותפים סחירים, משרדים: תעסוקה•

.'קטנים וכועסקים      
.מוסדות ציבור•

שטחים פתוחים ומבנים ומוסדות ציבור
:שימושים

.בריאות, קהילה, ספורט, דת, מוסדות חינוך•
שטח ציבורי פתוח

:שימושים
.גינות קהילתיות, נטיעות וגנים, מתקני כושר, משטחי משחק ילדים•

:הוראות להכנת תכנית מפורטת
.מגרשים נכנסים מאפשר הגשת תכנית מפורטת2איחוד של : תנאי להגשת תכנית

זבולון ובצמתים המרכזיים ' ימוקם בקומות הקרקע רק לאורך רח: מסחר
-אורך החזית יהיה כ. לפי סימון חזית מסחרית( זבולון' ברחובות הנצבים לרח(

.  מאורך התא שטח ברחוב הניצב50%
.ימוקמו מעל קומות הקרקעהתעסוקקומות : תעסוקה

הקצאת קרקע ושטחים מבונים בתוך מבני מגורים יהיו בהתאם  : מוסדות ציבור
שטחים מבונים כשימוש נלווה למגורים ימוקמו  .  לדרישות הפרוגרמטיות למתחם

.בקומות הקרקע
בצמתים הראשיים גובה המבנה  . קומות9-25בין : גובה המבנים: גובה המבנים

.קומות20-25יהיה 
. בהתאם למנהל התכנון:  דירותתמהיל 

70%:תכסית מעל הקרקע 
85%: תכסית מתחת לקרקע

ניתן לבנות חניונים משותפים בין כמה תאי שטח וגם  . תהיה תת קרקעית: חניה
.מתחת לשטחים ציבוריים

מגורים

צומת ראשית
חזית מסחרית

מסחר
מגורים

מבני ציבור
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