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רוח התיקון 

בקשה לתוספת זכויות וקומות 
 43לפני תיקון 

 43אחרי תיקון 

 101אחרי תיקון 

בקשה לתוספת זכויות במרקם עירוני קיים 
מקרה בוחן בעיר מודיעין 

 מענה ומתן שרות לכלל הציבור 101תיקון 

 אחריות= סמכות 

סכום 

 

 תוכן המצגת



 רוח התיקון
אחריות ושיפור , ביזור סמכויות= המקומי שלטון ההגדלת סמכות •

 השרות ללקוח

 

 

 

 לציבורהמדינה לוקחת אחריות על תכניות גדולות ומשמעותיות •

 



עיסוק בשאלות והחלטות תכנוניות עירוניות הן   –המקומית הרשות •
 .עירוניתברמת הפרט והן בראיה רוחבית 

 

 

 

 

עיסוק בשאלות והחלטות תכנוניות ברמת מחוז בממשקים  –המחוז •
 מחוזיתראיה רוחבית , שבין רשויות מוניציפאליות

 רוח התיקון



 נתוני פתיחה

 דונם 1.5: המגרש שטח

 (זכויות בניה 70%)מגורים : ייעוד

 הוסב למוסד: בפועל

נדרשות דירות בשטח ממוצע של   , שכונה דתית
 ר"מ 125

 יחד דיור 7 -כ: פוטנציאל זכויות קיימות

 הדירות  ' הכפלת מס -היזם הנחיית 

 תואם את המדיניות העירונית לציפוף השכונה

   43אחרי תיקון    43תיקון  לפני
בעקבות                 

   101תיקון 





בניה ומספר יחידות   הגדלת זכויות
 דיור בניה חדשה

 הגדלת מספר מקומות חניה :נדרש
 שינוי בקו בנין תת ועל קרקעי         

 יחידות דיור' ומס/ קומות / הגדלת זכויות 

מקומית   וועדה
 ע"תבשינוי 

 שנה עד שנתיים

מחוזית   וועדה 
 ע"תבשינוי 

 שנתיים עד שלוש

וועדה מקומית  
 היתר בניה

 כשנה

 שנים 5 -תחילת בניה כעבור כ

 שנים 6/7 -כ אכלוס כעבור

 תהליכי תכנון כפולים  
 זמן ארוך למימוש



, 
י שני "ע, כפול, הליך לינארי

מקומית )גורמים סטטוטוריים 
 וארוך, מסורבל, (מחוזית



 שלב א

 הגדלת מספר מקומות חניה :נדרש
 שינוי בקו בנין תת          

  ע"תבמקומית  שינוי  וועדה
 הגדלת קו בנין תת קרקעי

10  
 חודשים

מקומית היתר בניה   וועדה
חניות תת קרקעיות ומיצוי  

 קיימת ע"תבי "זכויות בניה עפ
 כשנה

 כשנתיים תחילת בניה כעבור

 במקביל

' ומס/ קומות / הגדלת זכויות : נדרש
 יחידות דיור

  ע"תבמקומית  שינוי  וועדה
'  מס/ קומות / להגדלת זכויות 
 דיור' יחד

 כשנה

  ע"תבמחוזית  שינוי  וועדה
'  מס/ קומות / להגדלת זכויות 
 דיור' יחד

 שנתיים

מקומית היתר לתוספת   וועדה
לתוספת קומות   בניהבניה 

 דיור' ומספר יחד

 חצי 
 שנה

 ברצף' שלב א המשך בניה של

 שנים 5אכלוס כעבור 

 הגדלת זכויות בניה ומספר יחידות דיור בניה חדשה  

 סיכון מחושב
 זמן קצר יותר למימוש



בניה ומספר יחידות   הגדלת זכויות
 יה חדשהדיור בנ

 הגדלת מספר מקומות חניה :נדרש
 שינוי בקו בנין תת ועל קרקעי         

 יחידות דיור' ומס/ קומות / הגדלת זכויות 

מקומית שינוי   וועדה
 כשנה ע"תב

וועדה מקומית היתר  
 כשנה בניה

 כשנתיים תחילת בניה כעבור

 שנים 4 -כ אכלוס כעבור

 סמכויות לוועדה עצמאית

 זמן קצר, וודאות מלאה



 נתוני פתיחה

 עיר חדשה ומתוכננת

 י המדינה"הקרקעות שווקו ע

 י היזמים"מרבית מזכויות הבניה נוצלו ע

 קיים קושי לעבור לדירה גדולה יותר.  מחירי הדירות מרקיעי שחקים

 עולה הצורך בהרחבות דיור

 התושבים ולהגיש תכנית הרחבות על המתחם כולו   יש קושי לאגד את –מתחמי מגורים גדולים 

 להרחבות דיור( דירתיותלעיתים )נקודתיות  ת"לתבעותושבים מגישים בקשות 

 מסוימת חלק מהבקשות מאושרות וממומשות תקופה

 אינה תומכת בתכניות נקודתיות ובקשות רבות נדחותאשר בוועדה המחוזית  שינוי מדיניות





 ועדה מחוזית לערריםועדת משנה  –מועצה ארצית 



 העירייה פעולות שנוקטת

העירייה נוקטת יוזמה להכנת תכנית מתאר  
 כוללנית בשני שלבים

 פריסת טיפוסי הבינוי בחינת

 קביעת עקרונות להרחבה

 בחינת  מימוש העקרונות במספר טיפוסים



 עקרונות לתכנון התוספת המבוקשת

 תוספות הבינוי קווים מנחים לבחינת

 שמירה על צביון העיר  . הימנעות מפגיעה משמעותית בארכיטקטורה הקיימת

 מאזור שקיימת בו נגישות, הרחבה תהיה מתוך הדירה/הגישה לתוספת

 חסימת אור ואויר: כגון, לנזק או פגיעה בדירה לא יותרו תוספות הגורמות

 לא יינתן אישור לסגירת מרפסת אחת קיימת, תיוותר לפחות מרפסת אחת לכל דירה

 הגג ובתנאי שהתוספות אינן פוגעות באדריכלות המבנה קרקע וגגות אין מניעה לתוספת על בצמודי

 לא תתאפשרנה תוספות ספורדיות. תוספות תהינה בהינף אחד ובאגף שלם

 מימוש ישימות קניינית ואפשרות



 חינת עקרונות התכנון בטיפוסי המבניםב



 סכום ומסקנות טיפוסי בינוי
 מדיניות תכנון לתוספות בניה



 מתן מענה ושרות לכלל הציבור
דוגמאות לתכניות שאושרו להפקדה לאחר כניסת 

 לתוקף 101תיקון 

תכניות שנדונו בוועדה המקומית לאחר  
 כניסת התיקון לתקוף

 סעיף בחוק

בבית    -הגדלת אחוזי בניה במגרש ציבורי 
 ספר על יסודי

 (6()1א)א62

 

על חשבון  (  חום)הגדלת מגרש למבני ציבור 
 (ירוק) פ"שצ

 (5()1א)א62

 

 (2()א)א 62 והרחבת דרך קיימת הארכת
 

הגדלת אחוזי בניה בשכונת הציפורים לקירוי 
 מרפסות

 (16()א)א62
 

ונמצאות   1.8.14התכניות נדונו ואושרו בוועדה המקומית לאחר תאריך  
 בהליכי הפקדה או מתן תוקף



 אחריות= סמכות 

 טוהר מידות  •

 שיפור השרות•

 ברורה ושמירה על צביונה האדריכלי של העירמדיניות תכנון •

 מקצועיות בקבלת החלטות• 



 סכום

פינוי זמן לוועדה המחוזית לעיסוק •
 בתכניות גדולות ובממשקים

הפקדת האחריות התכנונית בעיר בידיי  •
 העירייה

מאפשר קיצור משמעותי של תהליכי •
 התכנון

שקופה , מחייב התנהלות מקצועית•
 וישרה

 מחייב מדיניות תכנון ברורה•



 סכום

מאפשר יותר וודאות  •
בהשבחת  תכנונית ועסקית 

 מקרקעין
את הצורך בפעולות  מייתר •

לקידום ההליך הסטטוטורי  
באמצעות מאכרים  

ובאמצעים לא כשרים 
 אחרים




