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אחרי לפני



הסיבות למדיניות 

  2016 -החלטת הוועדה המחוזית 

  אוכלוסיהגידול 1.

ככלי אשר יכול לשאת לאורכו בינוי  , מדיניות זו נשענת על התהוות תשתית הסעת ההמונים2.
תעסוקה  , מסחר, בעירוב שימושי מגורים, ד"בריכוז יח, עירוני מובהק המאופיין בבינוי גבוה יותר

.ושימושים ציבוריים אחרים וביצירת חזית עירונית פעילה

בדומה לעקרונות מסורתיים של תכנון עירוני ומגמות רווחות בעולם המכוונים ליצירת עיר  , זאת3.
שוויונית וברת קיימא הן בהיבט הפחתת צריכת משאבי האנרגיה העירוניים  , מגוונת, שוקקת

ושימוש יעיל בתשתיות ציבוריות קיימות והן בהיבט של מענה לצרכי ההתפתחות של העיר שלא 
.על ידי בניה בשטחים פתוחים

  התכניתקיבלה משנה תוקף עם השלמת הכנתה של  ל"הרקחשיבותה של מדיניות 4.
הקובעת את אפיק הפיתוח המשמעותי של הבינוי   - 2040האסטרטגית של מנהל התכנון לשנת 

במדינת ישראל ובמחוז ירושלים בפרט להתחדשות העירונית ובהיקפים גבוהים בהרבה מאלו  
.  שהורגלנו להם עד כה

מסך   20%לפיה  13/2/17מיום   2457מדיניות זו עולה גם בקנה אחד גם עם החלטת ממשלה 5.
.מהן ð 35% 2040אמורות להיבנות במרקם קיים ועד  2017-2020ד בשנים "יח



ל"רקמדיניות 







2016 -החלטה ראשונה 
  גודל של כנגזרת הבינוי היקפי את ל"הרק מדיניות מקצה ,2000 מתאר תכנית לעקרונות בדומה1.

:המגרש

.בניה זכויות 360% ועד קומות 9 עד של בגובה בינוי ,מדונם פחות ששטחם במגרשים1.

.בניה זכויות 440% ועד קומות 12 עד של בגובה בינוי ,דונם 1-1.5 ששטחם במרשים2.

.בניהזכויות720%ועדקומות18עדבגובהבינוידונם1.5מעלששטחםבמגרשים3.

ועדקומות30עדשלבגובהבינוי,רכסבקוהממוקמיםדונם1.5מעלששטחםבמגרשים4.

.ציבורשטחילטובתהמגרשמשטח40%שלהפקעהלאחר,בניהזכויות1200%

.40% של בינוי תכסית משקפים האמורים הבינוי היקפי כי יצוין5.

  ,בבינוי שימושים לעירוב עקרונות גם ל"הרק מדיניות קובעת ,הבינוי היקפי להגדלת מעבר2.

 וכן ציבור לצרכי פתוחות או בנויות הפרשות להקצאת ,למגורים שאינם שטחים להקצאת

.המבנים של הקרקע בקומת פעיל עירוני לבינוי עקרונות



הוראות נוספות  

  .הבינוי העמדת ובאופן המגרש של במיקומו בהתחשב השכונה תוך אל ל"הרק ציר בין רגל להולכי מעברים1.

'וכו מסועים ,דרגנועים כדוגמת מכניים אמצעים של שילוב2.

.וחיזוקם הרחבתם ,המעברים שימור3.

.נוספים מכיוונים כניסות הסדרת תתאפשר .ל"הרק ציר מכיוון רגל להולכי כניסה ביצירת יחויבו הציר לאורך חדשים מבנים4.

 .לחלקה המשיק בקטע מטרים 3.5 לפחות של ברוחב מדרכה5.

  למגורים לא שימוש אחוז ï 25 מעורבים שימושים6.

 ציבורית פרוגראמה7.

.קטנות דירות שילוב8.

 חניה תקן9.

 ל"לרק פעילה חזית10.

  לאוכלוסייה התאמה11.



 

דוגמאות למימוש המדיניות 
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 ˸ˣ˧ˮ˧ˡˬˢ ˭ˣ˩ˡ˰ ˸˶˦ˬð 2019  

u לשכת התכנון  , ובמטרה לקדם את התכנון המפורט לאורך הצירים, 2016לאחר אימוץ המדיניות בשנת
בשיתוף עם עיריית ירושלים ערכה בחינה של מגרשי המגורים לאורך הקו הכחול של הרכבת הקלה כמקרה  

וכן בחינה מפורטת של שלושה מתחמים ביחס להיקפי הבינוי המתאפשרים  ) מגרשים 550-כ כ"סה(בוחן 
:להלן ממצאי הבדיקה. ל"הרקבהתאם למדיניות 

u 1.5-בצירוף המגרשים הקטנים מ. הינם בשטח הקטן מדונם) 60%-כ(מרבית מגרשי המגורים לאורך הקו הכחול  
ברבים  . מכלל המגרשים למגורים שאליהם מתייחסת המדיניות 75% -דונם מגיע שיעור המגרשים הקטנים ל

.40%-גבוהה מ בתכסיתממגרשים אלו קיים בינוי 

u ניתן למימוש גם ) קומות 9-ב 360%(עבור מגרשים הקטנים מדונם  ל"הרקהיקף הבינוי שאושר במדיניות
או במסגרת של תכנית להרחבות , )38א "תמ(במסגרת של בקשה להיתר לחיזוק הבניין בפני רעידות אדמה 

ותוספות דיור וזאת ללא כל צורך בקידום תכנית בהתאם למדיניות ובגובה בינוי הנמוך מזה המתאפשר במסגרת 
.המדיניות

uבחינה של . בהתאם למדיניות אינה תואמת את אפשרויות הבינוי המיטביות במגרש 40%-הגבלת התכסית ל
בינוי גבוהות יותר  תכסיותהשטח האפשרי לבינוי במסגרת קביעת כללים לקווי בניין מעלה כי ניתן להציע 

.ברבים מן המקרים 65%-60%-המגיעות ל

uכך לדוגמא  . מייצרת לעיתים במגרשים הקטנים שטח קומה שאינו אפקטיבי לתכנון 40%-הגבלת התכסית ל
ר מתקבלת קומה "מ 500עבור מגרש בגודל , ר בלבד"מ 240ר מתקבלת קומה בשטח "מ 600עבור מגרש בגודל 

. ר בלבד וכן הלאה"מ 200בשטח 





 ל"רקמרחבים עירוניים על צירי  3-בוצע סקר מדגמי ב, כתהליך מקדים להכנת מדיניות התכנון
,  ד קיים"מספר יח, נפח בנוי קיים, בו נבחנו פרופורציות ופרצלציה ðשונים באופיים בעיר 

מרחבי הפיילוט  3-עבור על אחד מ. אפשרויות פיתוח לפי מצב סטטוטורי קיים ועוד, טופוגרפיה
.'וכו ל"רקיחס למרחב העירוני עם קו , גובה בינוי, חלופות נפחיות של קווי בניין 6נבחנו 
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1. ;çæïäÛã êÙïá áÝèáÙÜ ßìèÝ ÜÙÝÚ 

 

ñðÚæ äÛÝÚ  Ûê1.5òáßìè òÝáèáÛæ åèÝÛ   äêæ1.5åèÝÛ   äêæ1.5éãð Ýï äê åèÝÛ  

 ÜÙÝÚ  Ûê10òÝæÝï   Ûê18òÝæÝï   Ûê30òÝæÝï  

çááèÙ áÝÝï 0ä"ïðÜ ðáî áìäã áæÛï  

0-3ä"ïðÜ ðáîä Ùîáè ÙÝßð áìäã áæÛï  

3áÛÛî  

5áðÝßØ  

òàðÝìæ òáèãò áìä òàðÝìæ òáèãò áìä 

òáéãò çááèÙÜ áÝÝïÙ ØÝäãÜ ßàñÜ Ûê  òáéÝìáà ÜæÝï ßàñ

 Ûê äÛÚæ600ð"æ  

 òáéÝìáà ÜæÝï ßàñ

 Ûê äÛÚæ600ð"æ  

 ëáêéÙ ÜðêÜ ÜØð*19.6 

ÜáèÙ áÞÝßØ  äãÙ .äÙïòæÜ áÝèáÙÜ ßìèä åØòÜÙ

 áßàñÝ áðïáê ßàñä ÜïÝäß êÙïò òáèãò

.êîÝæÜ áÝèáÙÜ áèááìØæä åØòÜÙ òÝðáñ 

 Ûê720%  Ûê1200% ÜêïìÜ ðßØä 

 äñ40% ñðÚæÜ ßàñæ 

ðÝÙáî áãðî ðÝÙê 
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מוצע מצב קיים



 ˪˴˶ˢ ˶˧˴ð ˰˴ˣˬ ˪ˣˬ ˪˞ ˫˧˧˵

מוצע מצב קיים









  ˪˰ ˸˲˯ˣ˸

 ˫˧˧˵ ˭˧˧ˮ˟
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