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דברי הסבר לתכנית

.12 חלקות בשני גושים שונים הממוקמים ברמות ד' ברחוב זריצקי2המבנה הקיים יושב על 
המבנה יושב על צלע הר כאשר שני הקומות העליונות בלבד מעל פני הרחוב.

תכנית זו מציעה:
תוספות בחזית מזרחית אחורית ותוספת קומה תת קרקעית, לשם הרחבות יח"ד.

לא קיימות עבירות בניה, אין הליכים מנהליים/ משפטיים נגדם.

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

שם התכנית1.1

ומספר התכנית

, רמות, ירושלים.12הרחבות יח"ד ברח' זריצקי שם התכנית

101-1116961מספר התכנית

 דונם0.984שטח התכנית1.2

תכנית מתאר מקומיתסוג 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

X218485קואורדינאטה 

Y636750קואורדינאטה 

, רמות, רמות ד', ירושלים.12זריצקי תיאור מקום1.5.2

בנין מדורג היושב על צלע הר כאשר שני הקומות העליונות פונות לרחוב זריצקי.

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

12 זריצקי דוד ירושלים

רמותשכונה

גושים וחלקות בתכנית 1.5.5

מספרי חלקות

בחלקן

מספרי חלקות

בשלמותן
סוג גוש כל הגוש/ חלק  מספר גוש

270 חלק מוסדר 30618

70 חלק מוסדר 30727

. 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

תאריך  פרק עמוד' מס 

בילקוט

פרסומים

מספר

ילקוט

פרסומים

מספר תכנית סוג יחס הערה ליחס

מאושרת

30/01/2000 2432 4847 תכנית זו אינה פוגעת

בהוראות תכנית המעליות.

הוראות תכנית המעליות

תחולנה על תכנית זו.

כפיפות / א5022מק/ 

19/06/2014 6214 6821 תכנית זו מחליפה את תכנית

 בתחומה.101-0064394

החלפה 101-0064394

21/01/2010 1593 6052 תכנית זו אינה פוגעת

בהוראות תכנית החנייה.

הוראות תכנית החנייה

תחולנה על תכנית זו

כפיפות / ב5166
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מסמכי התכנית 1.7

קנהתחולהסוג המסמך

מידה

מספר

/עמודים

גליון 

נכללתיאור המסמךתאריך יצירה  עורך המסמךתאריך עריכה

בהוראות

התכנית  

כןעמוס גדרוןמחייבהוראות התכנית

לאתשריט מצב מוצעעמוס גדרון1:2501מחייבתשריט מצב מוצע

לא11:07 06/12/2023מרים צנעני1:100119/11/2023מנחהבינוי

לא09:21 31/08/2023מרים צנעני1:250125/07/2023רקעמצב 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

z0527602772

@gmail.co

m

053-3113657 12 זריצקי דוד ירושלים משה ברנד  פרטי

z0527602772

@gmail.co

m

053-3113657 12 זריצקי דוד ירושלים ציפורה ברנד  פרטי

יזם 1.8.2

עורך התכנית ובעלי מקצוע 1.8.4

ל"דוא פקס טלפון בית רחוב ישוב שם תאגיד  מספר

 רשיון

שם סוג /מקצוע

תואר

lev@lev-

arc.co.il

073-7530930 71 האלון שורש 66417 פרטי עמוס גדרון עורך ראשי

ernstmed@ne

tvision.net.il

02-5858538 23 פזנר חיים ירושלים  827 אברהם ארנסטר מודד

hb3101930@g

mail.com

02-5001930 02-5001930 2 אדלמן ירושלים  42728 מרים צנעני מתכנן ה. אדריכל
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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

לא רלוונטילא רלוונטי

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

.משתמעת

מטרת התכנית ועיקרי הוראותיה 2.

מטרת התכנית 2.1

, רמות.12תוספות בניה לשם הרחבת יח"ד קיימות ברחוב זריצקי 

עיקרי הוראות התכנית 2.2

. שינוי יעוד ממגורים ב' למגורים ג'1

. קביעת בינוי עבור תוספות לשם הרחבות יח"ד קיימות.2

. קביעת היקף שטחי בניה מירביים.3

. קביעת קווי בניין חדשים.4

. קביעת הוראות הריסה.5

.  קביעת תנאים למתן היתר בניה.6

 

תכנית מס': 101-1116961 - שם התכנית: הרחבות יח"ד ברח' זריצקי 12, רמות, ירושלים.

מועד הפקה: 10/12/2023 15:59 - עמוד 8 מתוך 12 - מונה תדפיס הוראות: 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21



טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.

טבלת יעודי קרקע ותאי שטח בתכנית 3.1

תאי שטח יעוד

1 מגורים ג'

תאי שטח כפופים יעוד סימון בתשריט

1 מגורים ג' קו בנין תחתי/ תת קרקעי
 

טבלת שטחים 3.2

מצב מאושר
אחוזים ר"מ יעוד

100 983.06 מגורים ב

100 983.06 כ"סה

מצב מוצע
אחוזים מחושב ר מחושב"מ יעוד

100 983.06 מגורים ג'

100 983.06 כ"סה
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יעודי קרקע ושימושים 4.

מגורים ג'  4.1

שימושים 4.1.1

מגורים

4.1.2 הוראות

  בינוי ו/או פיתוח

א. תוספות הבניה המותרות הינן לפי נספח הבינוי.

ב. הבניה תבוצע באבן טבעית מרובעת ומסותתת, הבניה באבן נסורה חלקה שאיננה מסותתת

אסורה.

 מטר.1.2ג. לא תותר הקמת גדרות בגובה העולה על 

ד. לא תותר הרחבה לחללים ללא אוורור והחדרת אור בהתאם לתקנות.

ה. המדרגות לקומות החדשות יהיו המשכיות למדרגות הקיימות.

א

  הריסות ופינויים

תנאי לתחילת העבודות, יהא הריסת הבינוי המסומן להריסה בדירה של כל מגיש בקשה להיתר.

ב

  סטיה ניכרת

. קווי הבניין המפורטים בתשריט התכנית הינם מחייבים, צמצום השטח שבין גבול המגרש לבין1

קו הבניין ייחשב כסטיה ניכרת בהתאם לתקנות חוק התכנון והבניה (סטיה ניכרת מתכנית),

. 2002התשס"ב-

 הינו מחייב וכל סטייה ממנו תחשב כסטייה ניכרת5. מספר הקומות המירבי כמופיע בטבלה 2

.2002בהתאם לתקנות חוק התכנון והבנייה (סטייה ניכרת מתכנית), התשס"ב  

 הינו מחייב וכל סטייה ממנו תיחשב כסטייה ניכרת בהתאם5. מס' יח"ד כמופיע בטבלה 3

.2002לתקנות חוק התכנון והבנייה (סטייה ניכרת מתכנית), התשס"ב  

-, קומה זו תשמש לשטחי שירות בלבד, וכי סטייה מהוראה זו6. לא תותר בניית יח"ד בקומה 4

תהווה סטייה ניכרת.

ג

  תנאים בהליך הרישוי

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

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

לרבות קו ביובו/או דרך ו/או עמוד תאורה ו/או קוי 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 סלולריים), צינורות ביוב ומים ראשיים וכיו"ב תהיינה תת קרקעיות. בעל היתר

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

למקום מתאים אשר יקבע ע"י הרשות.  ג. הוועדה המקומית תהיה רשאית לקבוע במסגרת היתר

הבניה מטלות לעניין שיפוץ חזיתות הבניין וטיפול במרחב הציבורי הפרטי במידת הצורך, בין

היתר לעניין הסרת צינורות מקירות הבניינים, הסרת אנטנות, טיפול בגדרות, טיפול במזגנים

וכדומה וציפוי הבניין באבן ככל שידרש. ד. הגשת חוות דעת מהנדס להיתכנות הבניה מתחת

למבנה או חפירה בסמוך לו, ככל ותהיה.

ד
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טבלת זכויות והוראות בניה - מצב מוצע 5.

 
בניין /תאי שטחשימושיעוד 

מקום
גודל
מגרש
(מ"ר)

שטחי בניה
(מ"ר)

מספר
יח"ד

קו בניןמספר קומות
(מטר)

מרפסות-
בנוסף
לשטח
העיקרי
(מ"ר)

מתחת לכניסהמעל הכניסה הקובעת
הקובעת

גודל
מגרש
מוחלט

סה"כשרותעיקרישרותעיקרי
שטחי
בניה

מעל
הכניסה
הקובעת

מתחת
לכניסה
הקובעת

צידי-צידי- ימני
שמאלי

קדמיאחורי

400)1()1()1()1(12984170012045038026501052זריצקי 1מגוריםמגורים ג'

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
הערכים בטבלה מתייחסים לכל תא שטח בנפרד גם אם הוגדר טווח תאי שטח

:הערות לטבלת זכויות והוראות בניה – מצב מוצע

) כמסומן בתשריט.1(

תכנית מס': 101-1116961 - שם התכנית: הרחבות יח"ד ברח' זריצקי 12, רמות, ירושלים.

מועד הפקה: 10/12/2023 15:59 - עמוד 11 מתוך 12 - מונה תדפיס הוראות: 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21

תכנון זמין
מונה הדפסה 21



הוראות נוספות 6.

ניהול מי נגר 6.1
 במגמה לאפשר קליטת כמות1 שטחים חדירי מים מתוך תא שטח מספר 20%יוותרו לפחות 

גדולה ככל הניתן של מי נגר עילי וחלחולם לתת הקרקע בתחומי תא השטח.

השטחים חדירי המים אפשר שיהיו מגוננים או מצופים בחומר חדיר כגון חצץ וחלוקים.

ביצוע התכנית 7.

שלבי ביצוע 7.1

התנייה תאור שלב  מספר שלב

ללא דילוג על קומה, לא תותר בנייה על

עמודים.

הרחבות הבנייה בחזית מזרחית ייבנו מלמטה

למעלה בלבד.

1

מימוש התכנית 7.2

 שנים.10זמן משוער לביצוע התכנית- 
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