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דברי הסבר לתכנית

רקע התכנית:
  בשכונת שערי83-70 חלקות 30076, שהינו חלק מרצף מבנים בגוש 89התכנית מוצעת למבנה ברחוב רש"י 

ירושלים, בין ציר יפו לרחוב רש"י, ירושלים.
תיאור התכנית המוגשת:

 שינוי הוראות הבינוי (תוספת שני קומות), קביעת כמות יחידות הדיור, הוספת זכויות בניה, ועדכון קווים
למרפסת, בהתאם למדיניות התכנון שבאזור.

.דף ההסבר מהווה רקע לתכנית ואינו חלק ממסמכיה הסטטוטוריים
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זיהוי וסיווג התכנית 1.

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

89תוספת קומות למבנה קיים ברחוב רש"י שם התכנית

101-0438465מספר התכנית

 דונם0.199שטח התכנית1.2

תכנית מפורטתסוג התכניתסיווג התכנית1.4

 האם מכילה הוראות

של תכנית מפורטת

כן

 ועדת התכנון המוסמכת

להפקיד את התכנית

מחוזית

 ל''רלפי סעיף בחוק

תכנית שמכוחה ניתן להוציא היתרים או הרשאותהיתרים או הרשאות

ללא איחוד וחלוקהסוג איחוד וחלוקה

 האם כוללת הוראות

לענין תכנון תלת מימדי

לא
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מקום התכנית 1.5

ירושליםמרחב תכנון מקומינתונים כלליים1.5.1

X219926קואורדינאטה 

Y632769קואורדינאטה 

תיאור מקום1.5.2

נפה, רשויות מקומיות בתכנית והתייחסות לתחום הרשות 1.5.3

ירושלים: חלק מתחום הרשות - ירושלים

ירושלים נפה

כתובות שבהן חלה התכנית 1.5.4

כניסה מספר בית רחוב ישוב

89 רש"י ירושלים

שערי ירושליםשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

 מספרי חלקות

בחלקן

 מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

72 חלק לא מוסדר 30076

. פי הגבולות המסומנים בתשריט בקו הכחול-הכל על
 

גושים ישנים 1.5.6

לא רלוונטי
 

תאי שטח מתכניות קודמות שלא נרשמו כחלקות/ מגרשים  1.5.7

לא רלוונטי

 

מרחבי תכנון גובלים בתכנית 1.5.8

לא רלוונטי
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יחס בין התכנית לבין תכניות מאושרות קודמות 1.6

עמוד' מס  תאריך   

 בילקוט

פרסומים

 מספר

 ילקוט

פרסומים

 מספר תכנית סוג יחס הערה ליחס

מאושרת

22/03/1996 2390 4393  תכנית זו אינה פוגעת

 .5022בהוראות תכנית 

 5022הוראות תכנית 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות 5022

21/01/2010 1593 6052  תכנית זו אינה פוגעת

 / ב.5166בהוראות תכנית 

 / ב5166הוראות תכנית 

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות / ב5166

16/07/1959 1586 687 החלפה 62

18/07/1991 3179 3902  תכנית זו אינה פוגעת

 / א.905בהוראות תכנית 

 / א905הוראות תכנית 

תחולנה על תכנית זו.

שינוי / א905
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מסמכי התכנית 1.7

 קנהתחולהסוג המסמך

מידה

 מספר

עמודים

/  גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןעדי גיא גאיסינסקימחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעעדי גיא גאיסינסקי1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לאנספח בינוי21/02/2018עדי גיא גאיסינסקי1:100127/12/2016מחייבבינוי

לא04/07/2016ראובן אלסטר1:250104/07/2016מנחהמצב מאושר

 במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין. משלימים זה את זה ויקראו כמקשה אחת, כל מסמכי התכנית מהווים חלק בלתי נפרד ממנה
במקרה של סתירה בין המסמכים המחייבים לבין עצמם תגברנה ההוראות על התשריטים. המנחים יגברו המסמכים המחייבים
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בעלי עניין/ בעלי זכויות בקרקע /עורך התכנית ובעלי מקצוע  1.8

מגיש התכנית 1.8.1

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

03-6882486 03-6882480 20 ) 1 ( רמת גן פרטי הדר הפודים

 :הערה למגיש התכנית
) כתובת: פינת הפודים.1 (

יזם 1.8.2

בעלי עניין בקרקע 1.8.3

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד   מספר

 רשיון

שם סוג  /מקצוע

תואר

dbrin@017.ne

t.il

02-5001774 אלפנדרי ירושלים עדי גיא גאיסינסקי ברין גיא ושות' עורך ראשי

meimad@me

imad-sur.co.il

02-6522296 02-6522294 68 כנפי נשרים ירושלים 502 מימד ראובן אלסטר מודד  מודד

מוסמך
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הגדרות בתכנית 1.9
 

 בתכנית זו יהא לכל מונח מהמונחים המפורטים להלן הפרוש המופיע בצד ההגדרה, אלא אם כן
משתמע אחרת מהוראות התכנית או מהקשר הדברים.

הגדרת מונחמונח

מגרש המיועד לשימוש של מגוריםמגורים ד'

 תהיה נודעת לו המשמעות הנתונה לו בחוק התכנון והבניה, כל מונח אשר לא הוגדר בתכנית זו
) החוק"להלן  (1965ה – "התשכ בתקנות שהותקנו מכוחו" כוונה אחרת, או  בהיעדר   וזאת 

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

 קומות למבנה.2תוספת 

עיקרי הוראות התכנית 2.2

 מרפסות עפ"י נספח הבינוי.2- הגבהת מבנה בשני קומות מעל מבנה קיים ועדכון קו בניין למרפסת, בתוספת 

 קומות למבנה.2- קביעת הוראות בינוי לתוספת 

- קביעת הוראות בדבר קווי בניין למרפסות.

- קביעת הוראות בדבר הריסה.

- קביעת הוראות בדבר תנאים להיתר.

 

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

1 מגורים ד'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט

1 מגורים ד' קו בנין עילי

 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 199 אזור מגורים מיוחד

100 199 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 201.37 מגורים ד'

100 201.37 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ד'  4.1

שימושים 4.1.1

מגורים

4.1.2 הוראות

  הוראות בינוי

כללי:

השטח הצבוע בתשריט בצבע כתום עם מסגרת אדומה הינו שטח עבור מגורים.

 מובלעת בחלל גג רעפים עפ"י נספח הבינוי.5 קומות וקומה 4א. מספר הקומות המרבי הינו 

 ס"מ.30+ ומעלה כלפי רחוב רש"י יהיה בנסיגה של 6.60ב. קו הבניין לתוספת ממפלס 

א

  תנאים למתן היתרי בניה

א.תיאום התכנון והעיצוב האדריכלי של הבניין עם מהנדס הועדה המקומית ו/או מי מטעמו.

 , לאישור מהנדס הועדה המקומית ו/או מי1:100ב.הגשת תכנית פיתוח שטח לכל מגרש בקנ"מ 

מטעמו. התכנית תכלול את האלמנטים שיידרשו.

 תאום תשתיות עם מהנדס העיר ו/או מי מטעמו: קביעת דרכי ביצוע של כל עבודות התשתית

 לרבות קו ביוב ו/או דרך ו/או עמוד תאורה ו/או קווי תאורה ו/או מרכזיית תאורה וכל העבודות

 הכרוכות בביצוע הנ"ל וכדומה (להלן: עבודות תשתית) המצויים בתוך תחומי המקרקעין ובסמוך

 למקרקעין, כל מערכות התשתית שבתחום התכנית כולל חשמל (למעט קו מתח עליון) תקשורת

 (למעט מתקנים סלולוריים), צינורות ביוב ומים ראשיים וכיו"ב תהיינה תת קרקעיות. בעל היתר

 הבניה יעתיק, במידת הצורך, את התשתיות וכל המתקנים והאביזרים הקיימים, הכורכים בהם,

למקום מתאים אשר ייקבע ע"י הרשות.

 ג. תנאי למתן היתר בניה יהיה השלמת חוו"ד של הרשות הארצית לכבאות והצלה, אגף תברואה,

 רישוי ופיקוח, מידע תכנוני, אגף תכנון עיר, אגף לשיפור פני העיר, אגף שפ"ע, המחלקה לתחזוקת

כבישים ומדרכות.

ד. תנאי למתן היתר בניה יהיה תיאום עם מחלקת שפ"ע בדבר נטיעת עצים בוגרים.

.413ה. תנאי למתן היתר בניה יהיה הגשת חוו"ד הנדסית בדבר עמידה בהוראות תקן 

ו. תנאי למתן היתר בנייה יהיה תיאום עם מחלקת שפ"ע בדבר נטיעת עצים בוגרים.

 ז. תנאי למתן היתר בניה עבור כל אחת מהיחידות הכלולות בתכנית הינה הריסת עבירות הבנייה

והסרת כל המפגעים החזותיים , מחזיתות הבניין של מגיש הבקשה להיתר.

ב

  38חיזוק מבנים, תמא/ 

 , יותנה413היתר לתוספות בניה למבנה קיים אשר נבנה שלא בהתאם לתקן ישראלי ת"י .1

 , ומילוי אחר413בחיזוק המבנה כולו ביחד עם התוספת, בפני רעידות אדמה, על פי דרישות ת"י 

התנאים הבאים: 

  (הנחיות לעריכת עמידות2413הגשת חוו"ד המתבססת על אבחון על-פי תקן ישראל ת"י א.

 מבנים קיימים ברעידות אדמה ולחיזוקם) בדבר הצורך בחיזוק המבנה הקיים בפני רעידות אדמה.

 על בקשה להיתר כאמור יחולו הוראות נוהל ביצוע בקרה הנדסית על בקשה להיתרב.

  (נספח א' לחוזר מנכ"ל משרד הפנים38הכוללת חיזוק מבנים בפני רעידות אדמה מכוח תמ"א 

).2008 ביוני 23 ואמצעים נוספים" מיום 38"עידוד חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה על פי תמ"א 

 היתר לשינוי יעוד או שימוש במבנים קיימים, יותנה בהתאמת השימוש המוצע במבנה.2

ג
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מגורים ד'  4.1
לדרישות 

 בהתאם לייעודו החדש של מבנה.413העמידות לכוחות סיסמיים כפי שנקבע בתקן ישראלי ת"י 
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.

 
 בניין /תאי שטחשימושיעוד 

מקום
 גודל

מגרש
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

 אחוזי
 בניה

כוללים
(%)

תכסית
 (% מתא

שטח)

 מספר
יח"ד

 גובה
 מבנה-

 מעל
 הכניסה
הקובעת
(מטר)

 מספר
קומות

קו בנין
(מטר)

 מעל הכניסה
הקובעת

 מתחת לכניסה
הקובעת

 גודל
 מגרש
כללי

 סה"כשרותעיקרישרותעיקרי
 שטחי
בניה

 מעל
 הכניסה
הקובעת

 צידי-
ימני

 צידי-
שמאלי

קדמיאחורי

5003.60)1 (111995651650108838421814.92מגורים ד'מגורים ד'

האמור בטבלה זו גובר, במקרה של סתירה, על הוראות כלליות אחרות, בין בהוראות התכנית ובין בתשריט המצב המוצע.
גם בטבלה עצמה גוברת הוראה מפורטת על הוראה כללית

שטחי הבניה המפורטים בטבלה שלעיל כוללים את כל שטחי הבניה המירביים בתכנית זו

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

)..828.35 (שהוא גובה אבסולוטי 19.31- הערך מתייחסת לגובה מדלפות (לפרט גובה האבסולוטי), מעל גובה זה יותר רום הגג בגובה 14.92) 1(
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הוראות נוספות 6.

סטיה ניכרת 6.1
  הינו מחייב וכל סטיה ממנו תחשב כסטיה ניכרת5גובה הבניה המירבי כמצויין בטבלה א.

.2002בהתאם לתקנות חוק התכנון והבניה (סטיה ניכרת מתכנית), התשס"ב-

   תחשב כסטיה ניכרת בהתאם7.1סטיה מהוראות שלביות ביצוע כמפורט בסעיף ב.

.2002לתקנות חוק התכנון והבניה (סטיה ניכרת מתכנית), התשס"ב-

 קוי הבנין המפורטים בתשריט התכנית הינם מחייבים, צמצום השטח שבין גבול המגרשג.

 לבין קו הבנין יחשב כסטיה ניכרת בהתאם לתקנות חוק התכנון והבניה (סטיה ניכרת מתכנית),

.  2002התשס"ב-

.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

 הבניה תבוצע בהינף אחד לא תותר בניה

בשלבים.

ביצוע התכנית 1

מימוש התכנית 7.2

בהינף אחד
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