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 'לגעת' יצליח מי .חוקים שיותר כמה לחוקק יצליח מי :לתחתית במרוץ שאנחנו לי נדמה לפעמים" 
 ,חופש של במטבעות ,המחיר .הכותרת ממנו חשובה ;משני מקום תופס הדיוק .נושאים שיותר בכמה
 .הכוללת מהתמונה ומתעלמים ונקודתית קטנה מטרה בהשגת מתמקדים כיום .הוא גם פחות חשוב

 חבר על ;המחוקקים אלופת או אלוף על לעת מעת בהכרזותיה לכך תורמת כמובן התקשורת גם
 "ביותר החברתי הכנסת

 12.4.2017" השילוח"מתוך מאמרה בכתב העת , שרת המשפטים איילת שקד   

 

 :בהם שניגע נושאים מספר
כוללניות תכניות; 
3 רובע תכנית; 
והבנייה התכנון לחוק 77-78 סעיפים; 
מרחביות הנחיות 
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 ;קיימא-בר פיתוח של עקרונות שילוב לרבות ,האוכלוסיה של והסביבה החיים איכות את להבטיח1.

 התפקודית ההיררכיה הגדרת תוך ,היישוב של המוצע הראשי המרחבי המבנה את להתוות2.

 ;העיקריים הישוב מרכיבי של והפיזית

 ;ולמטרותיה לישוב המוצעת התכנונית למדיניות וברור בהיר ביטוי לתת3.

 תכנית' שתישאר כך ,התכנית של עיתי לעדכון כבסיס ,ודיווח מעקב לרבות ,התכנון ניהול לאפשר4.

 ;'חיה

 בסמכות אשר ,ומפורטות מתאריות ,מקומיות תכניות של ואישור להכנה והנחיות הוראה לתת5.

 ;המקומית הועדה

 ;המקומיות הרשויות של תכנונית לעצמאות תשתית קצר זמנים בלוח ליצור6.
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  על שמירה תוך ,משתנים למצבים התאמה המאפשרת ,תכנונית גמישות על שמירה1.
 ;התכנית ומטרות התכנון איכות

 הועדה של הדעת לשיקול מסגרת הגדרת באמצעות התכנית מטרות מימוש הבטחת2.
 ;-לציבור ושקופה קונקרטית בצורה ,המקומית

 ;הישוב למאפייני בהתאמה ,היבטים במכלול התכנון בתהליך ושילובו הציבור שיתוף3.

  ערכי שמירת לרבות ,לאומיים ויעדים והמחוזית הארצית התכנון מדיניות עקרונות שילוב4.
 ;על ותשתיות קיימא בר פיתוח, ומורשת סביבה ,נוף ,טבע

  ברמה אחת עדכנית תכנונית שכבה להסדרת ,האפשר ככל ,שיכוונו הוראות מתן5.
 ;החלות התכניות ריבוי את תחליף אשר ,המקומית

  :ביניהן ,מרכיביהן כל על הישוב מערכות ושדרוג לעדכון תכנונית תשתית יצירת6.
 .הציבורי המרחב ומערך כלכלית-החברתית המערכת ,הפיזיות התשתיות
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 לאורך פרטנית תכנית לדחות החלטה גם אולם ,כולל לתכנון עקרונית עדיפות לתת יש

  מצוי הכולל שהתכנון ככל ,לדעתנו .הסבירות במבחן לעמוד צריכה כולל בתכנון הצורך

 הפרטני שהתכנון כך על להצביע ניתן לא שבהן ובנסיבות ,יותר מוקדמים בשלבים

  את בעיכוב או הסף את בשלילה להפחית יש כך ,הכולל התכנון עקרונות את יסכל

  משתנים אלה פרמטרים .כולל תכנון של קיומו עצם של מהנימוק הפרטני התכנון

  אחד בקנה עולה שאינו פרטני תכנון לעצור נכון מסוימים במקרים ואכן ,למקרה ממקרה

  תכניות של קידומן בשל מסוכל להיות ושעלול ,ברורים שעקרונותיו כולל תכנון עם

   .שלפנינו המקרה זה כי השתכנענו לא ,אולם .פרטניות

 מחוז תל אביב, הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה' נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבניה זמורה ואח 24/17ערר 
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30.3.16 -ה ביום7237 פ.בי תוקף למתן פורסמה התכנית. 

מכוחה מפורטות ותכניות מקומית מתאר תכנית להכנת הוראות קובעת התכנית. 

הגדלת ,בעיר הדירות היצע הגדלת ,העיר אוכלוסיית להגדלת תכנונית מסגרת יצירת הינן התכנית מטרות  

 של ממותנת והעצמה העיר התחדשות ,ציבורי מרחב ופיתוח העירוני המרקם שימור ,התעסוקה אפשרויות

 המוקדים ועיבוי קהילתיים ומוקדים ציבוריים מרחבים ,והתעסוקה המגורים אזורי פיתוח ,אחוזה ר"מע

  . הסביבה איכות על שמירה תוך , תחבורה מערכות פיתוח ,הקיימים הקהילתיים

21/3/תממ המחוזית המתאר בתכנית שהותוותה התכנון מסגרת על שומרת התכנית.   

לאזור ,לתעסוקה , ר"למע ,למגורים מתחמים הכוללים תכנון מתחמי 10-ל העיר מרחב את מחלקת התכנית  

   .חקלאי ולשטח מטרופוליני נופש
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22.12.2016-ה ביום 7407 פ.בי תוקף למתן פורסמה התכנית.   

ותכניות מקומית מתאר תכנית להכנת הוראות קובעת התכנית 

  .מכוחה מפורטות

רב לתחבורה העדפה ,ציפוף שעניינם עקרונות קובעת התכנית 

 ,העיר באזורי הקרקע שימושי עירוב הגדלת ,ומקיימת אמצעית

 עיצוב הנחיות וקביעת ציבור ושירות מבני ,ציבורי מרחב פיתוח

   .עירוני

(קרקע חלקי רצפה) ק"רח – חדש בביטוי שימוש מבוצע בתכנית  

 .המותרים הבנייה שטחי קביעת לצורך

שונים באזורים מרבי ק"ורח בסיסי ק"רח קובעת התכנית – 

   .המקומית הוועדה דעת שיקול לפי שיקבע
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 .עתידיות תכניות להכנת הוראות קביעת1.

  אזור בכל בתכניות לקבוע ניתן אותם המירביים הבנייה ושטחי השימושים הגדרת כן ,הייעוד אזורי קביעת2.
 .ייעוד

 העירוני המרקם של ועיבוי ציפוף יתאפשר שבהם אזורים בין איזון יצירת תוך למגורים הייעוד אזורי קביעת3.
  נמוכה בנייה תתאפשר שבהם אזורים לבין קומות רבת ולבנייה עירונית לבנייה אפשרות מתן ידי על הקיים
 .בלבד נמוכה עירונית ובנייה

  עידוד ומתן :ומקומי עירוני ,מטרופוליני תעסוקה אזור בין הבחנה :תעסוקה ומוקדי תעסוקה אזורי קביעת4.
 מערכת לצירי שסמוכים מטרופוליניים תעסוקה לאזורי עדיפות תוך תעסוקה באזורי אינטנסיבית לבנייה

 .(ן"מתע) נוסעים עתירת תחבורה

 ויפתח שישמר באופן ,ומגורים תעסוקה שימושי לערב יש שבהם ,מעורבים וצירים מעורבים אזורים קביעת5.
   .אלה אזורים של המיוחד העירוני האופי את

  הציבור ולמוסדות ,מחד המקומיים הציבור למוסדות מענה הנותנות ציבור למבני בנוגע הוראות קביעת6.
 .מאידך עירוניים הכלל
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  הקרקע ייעודי את ומאפשר המקשר הציבורי כשלד הציבורי המרחב הגדרת7.

 .שסביבו

  כוללת ראייה המחייב באופן הציבורי המרחב ולפיתוח לשימור הוראות קביעת8.

  לבין ובינם ,עצמם לבין בינם היחס של ובחינה הציבורי המרחב חלקי כל של

  .שסביבם הקרקע ייעודי

  שיוצר באופן אמצעית-רב תחבורה מערכת לקידום בנוגע הוראות קביעת9.

 .רגלית והליכה אופניים על רכיבה ,ציבורית לתחבורה העדפה

  ,יד בהישג דיור ,ציבור שטחי להקצאת בנוגע תכניות להכנת הוראות קביעת10.

 .ותשתיות תחבורה ,הסביבה איכות ,עירוני טבע ,שימור ,עירוני עיצוב

  למאפייניהם בהתאם פיתוחם את המאפשרות והוראות תכנון אזורי קביעת11.

   .הייחודים
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  1965–ה"התשכ, הצעת לתיקון חוק התכנון והבניה
 

  :(8) קטן סעיף יבוא ,והבניה התכנון לחוק השלישית בתוספת (7)4 סעיף אחרי

  :אלו הוראות יחולו כוללנית תכנית של אישורה בגין השבחה זה בסעיף האמור אף על (8)

   .הכוללנית התכנית את התואמת מפורטת תכנית של אישורה לאחר רק יחול בהיטל החיוב (א)

 המקרקעין ערך בעלית בהתחשב תיערך ,כאמור המפורטת התכנית אשור בגין ההשבחה (ב)

 התכנית של אישורה מועד לאחר ועד הכוללנית התכנית של אישורה לפני בסמוך מהמועד

   .המפורטת
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21.2.2018 ביום 7454 פ.בי תוקף למתן פורסמה התכנית.   

כמנוף קיימים מגורים אזורי של והתחדשות וטיפוח חדשים מגורים אזורי פיתוח הם התכנית מטרות  

  בעל כמוקד העיר של כולל ופיתוח ,ותרבותי תיירותי מלונאי פיתוח לצד ,חדשה אוכלוסייה לקליטת

  ואיכות ,הרבים ההיסטורים הערכים שימור הינם נוספים משמעותיים נושאים .במרחב מרכזי תפקיד

   .העיר בדרום התעשייה אזור בראשם סביבתיים מטרדים וצמצום הסביבה

הארוך בטווח נפש 85,000 על עומד בתכנית המוצע האוכלוסיה יעד. 

הירוק והלב ההשכלה ,התיירות ,העירונית הליבה בהם מרכזיים היבטים למספר מתייחסת התכנית.  
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 אוסישקין/בני דן

 ירקוןה

הכרזת 
 ו"אונסק

 אבן  
 גבירול  

 בוגרשוב

9.1.2018 ביום 7668 פ.בי תוקף למתן פורסמה התכנית.   

38 א"לתמ 23 סעיף מכוח תכנית זוהי.   

חזית מעל מגורים בנייני כולל ,בלבד מגורים בנייני על חלה התכנית  

 הוגדרו אשר מבנים למעט) המסחריים ברחובות ובניינים מסחרית

 .(אחרות בתכניות לשימור

ו"אונסק הכרזת באזור חל התכנית של משמעותי חלק. 

תוספותל או חדשה בנייהל הוראות קביעת היא התכנית מטרת 

  יחידות היצע והגדלת המגורים מבני התחדשות יעודדו אשר ,בנייה

 .ואיכויותיו האורבני המרקם אופי על שמירה ויבטיחו ,מגוון דיור

מגבלות קובעת אלא בניה אחוזי קובעת שאינה נפחית תכנית זוהי  

   .הבניין נפח את שמגדירים אלו והם בניין וקווי קומות מספר של

דעת שיקול מותירים אינם אשר וודאות יש התכנית בהוראות.   
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קביעת י"ע זאת ,הקיים המרקם מאפייני על שמירה תוך העיר במרכז עירונית התחדשות עידוד  

  .התכנית בתחום מגורים לבנייני מחייבת בנייה זכויות מסגרת

על לשמירה ,ההכרזה באזור הכלול התכנית בתחום אונסקו הכרזת של בנייה עקרונות הטמעת 

 .זה במתחם הייחודיים והאדריכליים האורבניים הערכים

תוך ,שינוייה על 38 א"בתמ שנקבעו לעקרונות בהתאם אדמה רעידות בפני מבנים חיזוק 

  .38 א"לתמ 23 סעיף פי על יפו אביב-בתל 3 רובע של האורבני למרקם התאמתם

אשר ,בנייה ולתוספות חדשה לבנייה כולל "בנייה זכויות סל" יצירת י"ע ומידע רישוי הליכי פישוט  

 .'וכד 'ג תכנית ',ס תכנית ',מ תכנית כגון קודמות נושאיות תכניות יחליף
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 (להוראות התכנית 5סעיף )
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80-ל הבניה שטחי את לחלק – מגורים ביעוד במגרשים. 

ואבן 'ורג'ג המלך הרחובות שבין בקטע דיזינגוף ברחוב כולל מסחרי ביעוד במגרשים 

   .65-ל הבניה שטחי את לחלק – ארלוזרוב ברחובות הגובלים ובמגרשים גבירול

מעלה כלפי תעוגל 0.5 על עולה או השווה שארית כל ,למגרש המותר ד"יח מספר בחישוב 

   .מטה כלפי תעוגל 0.5-מ קטנה שארית .נוספת דיור ליחידת

לבנייה המקבילות בקומות הבניין הריסת ערב בהיתר הקיים פי על ד"יח מספר את לחשב ניתן 

   .ל"הנ הבנייה מקדם פי על הנוספת הבנייה וביתרת ,הקיימת
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 לקיים תוספת קיים בפועל תיאור מקום
יהודה   ברחובות דיזינגוף ובן
 ביעוד מסחרי

קומת קרקע  כולל, קומות 2עד  מחוץ לאזור ההכרזה
 מסחרית וקומת ביניים

+ קומות  5עד  השלמת בנייה
 קומת גג חלקית

כולל קומת , קומות ומעלה 3עד 
 קרקע מסחרית וקומת ביניים

+ קומות  7עד השלמת בנייה 
 קומת גג חלקית

 בתחום אזור ההכרזה
 

כולל קומת קרקע , קומות 2עד 
 מסחרית וקומת ביניים

+  קומות 5עד בנייה  השלמת
 קומת גג חלקית

כולל קומת , קומות ומעלה 3עד 
 קרקע מסחרית וקומת ביניים

+ קומות  6עד  השלמת בנייה
 קומת גג חלקית

כולל קומת קרקע  , קומות 6עד  2 לאזור ההכרזה מחוץ בשאר הרחובות
 מפולשת/ חלקית / מלאה 

קומת  + של עד קומה  תוספת
 גג חלקית

כולל קומת קרקע   , קומות ומעלה 7
 מפולשת/ חלקית / מלאה 

+  קומות  2של עד  תוספת
 קומת גג חלקית

 אזור ההכרזה בתחום
 

כולל קומת קרקע   ,קומות 4עד  2
 מפולשת/ חלקית / מלאה 

קומת  + של עד קומה  תוספת
 גג חלקית

כולל קומת קרקע   ,קומות ומעלה 5
 מפולשת/ חלקית / מלאה 

של עד קומת גג   תוספת
 חלקית

 (להוראות התכנית' ג 4.1.3סעיף )

 . סטייה ניכרתתהווה תוספת קומות מעל תוספת הקומות המותרת בתכנית בתחום אזור ההכרזה *
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   .בהיתר קיימים לגג יציאה חדרי של הרחבתם או בנייה תותר1.
 .עמודים קומת סגירת תותר2.
  מרפסות תוספת תותר לא בו ,ההכרזה באזור למעט ,מרפסות תוספת תותר3.

   .הקדמית בחזית הקיימות בקומות

 (להוראות התכנית' ד 4.1.3סעיף )
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קיימות בקומות ד"יח 'מס מחלקים אין אם ,טיפוסית קומה פי על. 

ליחידה ר"מ 70 לפי הגג קומת. 

65-ל הבניה שטחי את לחלק – ומסחריים ראשיים ברחובות.   

 (להוראות התכנית' ה 4.1.3סעיף )
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ועיצוב  

 הבניין
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 4ו 3הנחיות אלו הן מסמך עזר נלווה לתכניות רובע. 

מטרת ההנחיות: 

 . את מאפייני המרקם הבנוי ואת השפה האדריכלית באזור ההכרזה, לאפיין ולהציג את הערכים1.

אשר ייושמו בבקשות , לקבוע הנחיות עיצוב לבניה חדשה ולתוספת על בניינים קיימים באזור ההכרזה2.

 . להיתרי בנייה

 .  הנדרשות בהוראות התכניות, ליצור שקיפות וודאות בכל הנוגע להנחיות הועדה המקומית3.

 . להעלות את המודעות ביחס לערך האוניברסלי ולצביון הייחודי של העיר הלבנה4.

 על בקשות להיתר לבנייני מגורים או בנייני מגורים מעל מסחר באזורי מגורים ומסחר לפי חלות הנחיות

 .  4-ו 3הממוקמים באזור ההכרזה של אונסקו ברבעים , התכניות הראשיות

 על מגרשים בהם קיימים מבנים לשימוראינן חלות ההנחיות. 

זאת במטרה לאפשר גמישות  . עקרונות חובה ועקרונות רשות: עקרונות העיצוב מסווגים לשתי קטגוריות

 .  ולתת מענה למגמות עיצוב וחומרים עדכניים
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 בסעיף המפורטים בעניינים שלה התכנון למרחב מרחביות הנחיות לקבוע רשאית מקומית ועדה (א) .ד145

 .זה חוק לפי להוראות או תכנית להוראות סתירה בהן שאין ובלבד  ,(ב) קטן

  ,לבניין הכניסה למפלסי ,בניין של החיצוני ולמראהו לחזותו שיתייחסו יכול מרחביות הנחיות (ב) 

 .האוצר שר שקבע כפי נוספים ולעניינים תשתיות לחיבור ,בסביבתו הבניין להשתלבות

  ,מסוים למגרש או מגרשים לסוגי ,ממנו לחלק או התכנון מרחב לכל שייקבעו יכול מרחביות הנחיות (ג) 

 .מסוים לבניין או בניינים לסוגי

  של המיוחדים מאפייניהם בשל כי המרחביות ההנחיות במסגרת לקבוע רשאית מקומית ועדה (ד) 

  מגרש כל לגבי ייקבעו ,ייעודם או גודלם ,צורתם ,מיקומם זה ובכלל ,מגרשים סוגי של או מסוימים מגרשים

  כאמור להיתר המידע מסירת בשלב המקומית הרישוי רשות בידי פרטניות מרחביות הנחיות כאמור

 .להיתר המידע של תוקפו תקופת תום עד בתוקפן יעמדו פרטניות מרחביות הנחיות ;(1א)145 בסעיף
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 .התייעצות או תיאום ,אישור חובת הכוללת מרחבית הנחיה מקומית ועדה תקבע לא (ה) .ד145

 תפורסם קביעתן על והודעה שלה האינטרנט באתר יפורסמו מקומית ועדה שקבעה מרחביות הנחיות (ו)

 לפי בעיתון האחרון הפרסום ממועד ימים שלושים בתום לתוקף ייכנסו כאמור מרחביות הנחיות ;בעיתון

 .המקומית הוועדה שקבעה יותר מאוחר במועד או א1 סעיף

   הערר לוועדת לערור רשאי ,מקומית ועדה שקבעה מרחביות הנחיות ידי על נפגע עצמו את הרואה (ז)

 .פרסומן מיום ימים שלושים בתוך

 נמסר לא ואם ,להיתר המידע מסירת במועד שבתוקף המרחביות ההנחיות יחולו להיתר בקשה על (ח)

 .הבקשה הגשת במועד שבתוקף המרחביות ההנחיות – (1א)145 בסעיף כאמור להיתר מידע

 האמורים בעניינים היתר למתן תנאים לקבוע או הנחיות לתת רשאית תהיה לא המקומית הרישוי רשות (ט)

 .בהן לקבוע ובהתאם ,המרחביות בהנחיות נקבעו כן אם אלא ,(ב) קטן בסעיף
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 מקומות חניה  2התבקשו במסגרתה בקשה להיתר 

 החניהמקומות  2החלטה לאשר את הבקשה כולל 

ההחלטה הראשונה ביחס לחנויות  ביטול  –חוזרדיון 

 0-לוהקטנת תקן החניה 

 0בנייה להקמת המבנה עם תקן חניה התקבל היתר 

  בכל הנחיות קובץ יש ,כידוע
  התגלה הנושא [...] העיר רחבי

 שקובץ בגלל מאוחר לצערנו
 לגבי ברור היה לא ההנחיות

 את אישר הרישוי מכון .זה אזור
 .הסופי התיאום בשלב החנייה

 הן החניות החנייה מבחינת
 מרחבית מבחינה אך בסדר

 והולכי האזור על ההשפעה
   .לאישור ניתנים לא ,הרגל

 מתוך פרוטוקול הדיון החוזר

 לאחר 
  8 -כ

 חודשים

 :דוגמא ליישום ההנחיות
 



 :במסגרת  הנחיות אלו נקבעו בין השאר הנחיות לעניין בנייני מגורים

ישירות תהיה אליהם שהגישה כך ידורגו המגורים מבני .הטבעית הקרקע לקו הניתן ככל קרוב ימוקמו הבניינים מפלסי  

  .תומך מקיר בנסיגה בניינים ייבנו ולא במבנים ייבלעו המפלסים הפרשי .מהרחוב

מים חדירי כשטחים יוותרו מגרשים משטחי 15% לפחות.  

צלע מכל 50%-מ יפחת לא שאורכה המגרש גבולות לאורך מטר ברוחב גינון רצועה לתכנן יש 38 א"תמ מכוח בבקשות  

   .המגרש של

קירות בשלושה התחומות מרפסות הקמת או מרפסות סגירת תותר לא.   

גן גינות של גדרות כולל ,לרחוב הפונים מגורים מבני של בניין לקווי מחוץ גדרות בניית כל תותר לא – קדמית חזית, 

  בתוך ישולבו ,ומחזור תשתיות ,אשפה מתקני כגון ,עזר מבני ;מ"ס 40 עד של בגובה לניקוז המיועדים קירות למעט

 הבניין קו לפני יחל לא חניה רמפות שיפוע ;קרקעיות-תת יהיו חניות ככלל :חניה ;קרקעיים-תת יהיו לחילופין או המבנים

  מעל תהיה לא החניה בתקן עמידה לצורך חניה במכפילי החניות כמות ;אחת רכב כניסת תהיה מגרש לכל ;הקדמי

 .במגרש החניות מכלל 35%

אחורית בחזית 'מ 1.2-ו קדמית בחזית 'מ 2 של בנסיגה תתוכנן גג קומת.   

בלבד משנית לחזית יופנה ד"הממ פינתי במבנה.   

שכנה קרקע פני לעומת 'מ 1.2-מ הנמוך או הגבוה קרקע פני במפלס גן דירות יותרו לא.   
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 977' עמ 23.11.2016מיום  7385. פ.י
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 מתוך מליאת הוועדה המחוזית לתכנון ובניה

  26.2.2018מיום  858תל אביב בישיבת מליאה מספר 
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  לבקשות מתייחסת הפגיעה ומידתיות סבירות בדבר זו לקביעה המוצא נקודת כי יודגש"
  ביחס ולא ,לחוק 78 סעיף לפי ההודעות פרסום מועד לאחר המוגשות בנייה להיתר

  משנבקעו ' :387-388 וזינגר דנה ידי-על שנכתב כפי זה מועד טרם שהוגשו לבקשות
  לא אם ,לתוקפם שנכנסו לפני שהוגשו בקשות על אף יחולו הם 78 סעיף לפי תנאים

 לפני שהוצא היתר לחידוש בקשות על ואף לתוקף לכניסתם קודם ההיתר הוצא
  עשויה ועומדות תלויות בקשות על גם תנאים להחיל החלטה [...] תוקפם תחילת
 " '...הסבירות במבחן לעמוד בהחלט

 (.22.10.2017ניתן ביום )חיפה מחוז , הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה 'נ מור סבג השקעות ויזמות בע״מ 22/17( מטה)ערר 
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 38א "באמצעות מסמך מדיניות ניתן לשלול זכויות מכוח תמ
 
 

  ,ראשית .להלן לאמור בנתון ,המדינה ידי-על המוצע במובן הערעור את לקבל החלטנו"
  כאמור 2 המשיבה כוח בא גם באשר ,הצדדים בין אמיתית עקרונית מחלוקת אין אמנם

 מסמך כי ,מצדנו נוסיף .מדיניות מסמך תכין מקומית ועדה כי האפשרות על חולק אינו
 שכמותן שיהיו שחשוב פנימיות הנחיות בחינת הוא ,סטטוטורי אינו אם גם ,מדיניות

 אלה הנחיות .עליהן להשיג ולאפשרות לציבור לחשיפתן בכפוף ,מינהלית לרשות
  הסטטוטוריות האפשרויות מרווח תוך פרטני לדיון הן ונתונות ,הכל חזות אינן כמובן

   .פתוח ובדיון עלמא כולי כלפי ובהגינות במקצועיות כמובן וכך ,דעת לשיקול
[...] 

 בלא ,מעלה ובאמור המדינה בעמדת בהתחשב מחודש לדיון הערר לועדת יושב התיק
  הערעור .יתעכב לא שהנושא כדי ,2016 ספטמבר סוף עד יתקיים הדיון .מסמרות שניטע

   ".להוצאות צו אין .האמור לפי מתקבל
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מרחב תכנון מקומי  ב"לתומתוך פרוטוקול ועדת משנה 
 (17-0024' ישיבה מס)יפו -א"ת
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 :בסיסייםמסמך המדיניות מורכב ממספר עקרונות 

 והנחיות  , לכל אחד מהאזורים ישנן הגדרות פרטניות לנפחי הבניה האפשריים :לאזוריםחלוקה

     . תכנון נוספות המוגדרות בהתאם למאפייני המקום ותפיסת התכנון של אותו אזור

 בהתאם לחתך  , המדיניות מגדירה את מספר הקומות המרבי בכל אזור :מירביקומות מספר

 .המבנים האופייני והרצוי 

 בכל אזור קווי הבניין מוגדרים כך שישמר מרווח סביר בין בניינים בהתאם לנפחי   :בנייןקווי

המדיניות קובעת את קווי הבניין  . גודל החלקות ומאפייני המרקם הרצויים, הבניה הצפויים

ובתנאי שיתקיים , בהתאם לתכניות תקפות, בהריסה ובניה בהתאם לתנאים הייחודיים בכל אזור

 .הרחבהבין בניינים לאחר , מרחק מינימלי אשר נקבע בהתאם למאפייני המרקם

תחושב בהתאם לקומה טיפוסית   38א "הצפיפות המותרת בקומות הנוספות מכוח תמ :צפיפות

 .אלא אם מצוין אחרת בהנחיות נקודתיות לאזורים השונים, בהיתר
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 מכוח בנייה היתרי להוצאת המדיניות שינוי על המחוזית לוועדה להמליץ המקומית הוועדה החליטה 18.1.2 ביום

  :הבאים העקרונות את השאר בין כוללת זו מדיניות הצעת .גבעתיים בעיר 38 א"תמ

ועל ובניה הריסה של בפרויקט 1:2.3 על יעמוד החדשות הדירות למספר בבניין הקיימות הדירות מספר בין היחס 

   .ועיבוי חיזוק של בפרויקט 1:1.8

1:2 ועל ובניה הריסה של בפרויקט 1:2.6 על יעמוד (שטח מכפיל) המתווסף לשטח בבניין קיים שטח בין היחס 

   .ועיבוי חיזוק של בפרויקט

תקפות עות"תב מכוח הזכויות יזקפו ,38 א"תמ מכוח בזכויות שימוש ייעשה בטרם כי קביעה. 

ביום המקוומית הוועדה ידי על שהומלץ הנפחים תשריט לפי ייקבעו הבניינים של והנסיגות הבניינים גובה ,הבניין קווי 

5.7.16.   

קו בו מקום הקדמי מהמרווח 60% של בשטח ,גבעתיים עיריית שם על שתירשם הקדמית בחזית הנאה זיקת תינתן 

  .'מ 3-מ קטן הקדמי הבניין שקו מקום הקדמי המרווח מלוא של ובשטח 'מ 3-מ גדול הקדמי הבניין

השנייה מהקומה רק האחורית בחזית ומרפסות השלישית מהקומה רק הקדמית בחזית מרפסות יותרו.   

המגרש משטח 85% על תעלה ולא ההנאה זיקת שטח תחת תהיה לא המרתף תכסית.   
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   30/ג / 340/ רג :2010שנת 

 .מבנים בפני רעידות אדמה ועיבוי בינויחיזוק 
 

 א  /  30/ג / 340/מק / רג :2011שנת 
 .ד במבנים קיימים המיועדים לחיזוק בפני רעידות אדמה"יחתוספת 

  1/ א/ 30/ ג/ 340/ מק/ רג :2013שנת 
 .38א "ד במגרשים עליהם חלה תמ"יחתוספת 

 ( מופקדת) 53/ג/340/מק/רג :2014שנת 
 .חלופת הריסה ובניה –אדמה מבנים בפני רעידות חיזוק 

  
 

 38א "מדיניות מאושרת ליישום תמ: 9.11.2017ביום 
 .38 א"לתמעד לאישורה של תכנית כוללנית במסגרתה תאושר תכנית עירונית נוספת  

 
 



 (רקם)ענת בירן ד "עו 
 משרד עורכי דין, ענת בירן

 52521רמת גן , 7דרך מנחם בגין 
 073-2525601: פקס, 073-2525600: 'טל
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