
כ"ז אדר, תשפ"ה 27 מרץ, 2025

מסמך עדכון מדיניות לעניין קיבולת כמותית בתחום אזור מגורים 5 בתחום מועצה מקומית מבשרת ציון, לאור שינויי בהוראות סעיף )62א( בחוק התכנון והבניה

  רקע סטטוטורי ומדיניות קיימת:
אזור מגורים 5 בישוב מבשרת ציון חל בשכונות מעוז ציון א, ב,' וחלק ממבשרת ירושלים. בתחום אזור מגורים זה, המהווה את עיקר המרקם הותיק בישוב, חלות התכניות הל/250/ד, וכן תכניות מפורטות שונות אשר קבעו מגרשים )להלן: תכנית הל/250/ד- "תכנית הציפוף," תכניות שקבעו מגרשים- "התכניות הישנות.("
תכנית הציפוף קובעת, בין היתר, את מסגרת זכויות הבניה והצפיפות, לבניה למגורים בתחומה.
תכנית זו מתירה הקמת מבנים בני 2 קומות )גובה עד 9 מ' מעל הכניסה הקובעת,( ועוד קומת מרתף. כן נקבע בתכנית כי על מגרש בשטח מינימאלי של 400 מ"ר ניתן להקים 3 יח"ד, וכי על
מגרש בשטח של 500 מ"ר ניתן להקים 4 יח"ד. התכנית קובעת בעיקרון יחס של כ- 125 מ"ר
קרקע ליח"ד במגרשים הגדולים מ- 500 מ"ר כמצוין לעיל. התכנית גם הגדירה חלוקה קשיחה
ובעייתית של זכויות הבניה, בין שטח עקרי בשיעור של 55% ושטחי שירות של .20%
נכון להיום, שכונות המגורים באזור מגורים 5 בנויות ברובן המוחלט, ומתאפיינות בבניה צמודת קרקע/ חצי רוויה, בטופוגרפיה הררית, הנשענת על תשתיות קיימות מזה שנים. במקרים רבים גם קיימות גדרות היסטוריות בתחום הרחובות. הבינוי המקורי התאפיין בחצרות גדולות ובפיתוח נופי, עם זאת זכויות בניה שנוספו בתכנית הציפוף, והיתרי הבניה שניתנו על פיה הביאו לבינוי המתאפיין בהקטנת הפיתוח הנופי הפרטי באופן ניכר.
בשנים האחרונות ניתנו ע"י הועדה המרחבית לתו"ב ועדת הראל היתרי בניה הכוללים תוספת זכויות, תוספת קומות, ותוספת יחידות דיור, באופן שאפשר ניצול טוב יותר של משאב הקרקע, בתשומת לב לפיתוח נאות של הממשק עם המרחב הציבורי )כגון הבטחת התכנסות לגבולות המגרש, הקמת חניה תת קרקעית, ופינוי חזית המגרשים לטובת פיתוח נופי.( בנוסף, קודמו תכניות אשר אפשרו ציפוף מעבר למתאפשר בהקלה, הוסיפו זכויות והוסיפו קומות. היתרים ותכניות אלה מספקים פתרונות נדרשים למגורים ומשמשים כמנוף כלכלי לתושבי המקום, וכן מהווים מנוף לפיתוח ולשיפור המרחב הציבורי. עם זאת, ללא מדיניות שיטתית ומבוקרת עלולים להביא למצב של ציפוף יתר, שיפגע באיכות המגורים והמרחב הציבורי, ואשר התשתיות הקיימות תתקשינה לתת לו מענה.
בעבר, כל בקשה לתוספת יחידות דיור נבחנה באופן פרטני, ובלא מסמך מדיניות אשר יגדיר באופן ברור את אמות המידה לציפוף, ולכן אושר בפועל מנעד שונה של כמות יחידות דיור, אם במסגרת הקלות, אם במסגרת של אישור תכניות נקודתיות.
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כתובת הועדה: רחוב שדרות החוצבים 2 ת.ד. 3424 מבשרת ציון מיקוד 90805
טלפון: 02-5333125/6
בין השעות – 09:00-13:00
בין השעות – 13:00-16:00
קבלת קהל: יום א' יום ג'

תכנית המתאר הכוללנית שאושרה למבשרת ציון בשנת ,2017 בחנה והציעה כמסגרת כללית קיבולת מרבית לציפוף המרקם הבנוי באזורים אלה, עם שיקול דעת לשינוי לוועדה המקומית אזור מגורים 5 מתחלק ל3- אזורים )בהתאם לתכנית המתאר (152-0406082
מתחם מבשרת ירושלים – מתחם 2B תוספת כ254- יח"ד ל2159- קיימות

תוספת כ227- יח"ד ל1405- קיימות תוספת כ530- יח"ד ל1370- קיימות

מתחם מעוז ציון א –' מתחם 6A
מתחם מעוז ציון ב –' מתחם 5C

גידול זה משקף גידול כולל של כ20%- לכלל יח"ד הקיימות, ולמעשה, מבטא גם הנחה של מקדם מימוש דומה, מבחינת פוטנציאל המגרשים לעיבוי )ללא מתחמי פינוי-בינוי.( על אף האמור לעיל, מאפשרת התכנית תוספת לכך בסמכות ועל פי שיקול דעת הועדה המקומית.
  מסמכי מדיניות:
במטרה להגדיל את הוודאות התכנונית ולאפשר פיתוח מושכל ועקבי ביישום פתרונות תכנוניים אלה, המליץ צוות היגוי מקצועי שמונה לכך על מדיניות ציפוף שתאפשר ציפוף של תוספת ,30%-20% מעבר להיקף יחידות הדיור שהותר בתכנית המקור, על פי אמות מידה ברורות ובהתאם לגודל המגרשים.
המלצות הצוות אומצו ואושרו ע"י ועדת הראל בישיבתה מספר ,20190007 מיום 14/08/19 במסמך מדיניות שפורסם על ידה, כבסיס לדיון בבקשות פרטניות להקלות ולאישור תכניות בנין עיר נקודתיות, ועיקרן להלן:
א.  נושא הציפוף- הציפוף מקסימאלי יותאם לקטגוריות המגרשים הבאות:

יח"ד.

מ"ר עד 2

•  מגרשים קטנים מאוד בשטח של 399-300

•  מגרשים קטנים בשטח של 499-400 מ"ר עד 4 יח"ד.
•  מגרשים בינוניים בשטח של 799-500 מ"ר עד 5 יח"ד.
•  מגרשים גדולים בשטח 800 מ"ר ומעלה עד 8 יח"ד.
ב.  תוספת כמותית לזכויות הבניה:
נקבע שאין מניעה לשקול תוספת זכויות בניה, אם בהקלה ואם בתכנית נקודתית, כל מקרה ייבחן גופו, תוך בחינת הנושאים התכנוניים הרלוונטיים.
ג.  נושא מדיניות בתקופת הביניים:
כמו כן נקבעה מדיניות לתקופת הביניים, למידע למתכננים ולתכניות שעברו הפקדה. מדיניות לעניין קביעת גובה מבנים והוראות להריסת בניה בפלישה לשטח הציבורי, למדיניות הציפוף באזור מגורים 5 מבשרת ציון הנ"ל, נוסף בשנת 2024 מסמך משלים, בנושא זה, על פי החלטת מליאת הועדה מס' 20240002 מתאריך .29.05.2024
מסמך זה נועד לחדד את הנחיות הועדה בכללים מנחים מפורטים בנושאים אלה, לאור הקשיים שהתגלו ביישומן עקב מצבים שונים של הפרשי טופוגרפיה בישוב ההררי, כך שבכל מגרש נדרש לבחון את היבטי גובה המבנה ביחס לסביבה לגופו. עיקרי המדיניות - גובה הבניין
יקבע בהתאם ל2- נקודות ייחוס בגובה 11.5 מ' בין רחובות גובלים.
הנחיות מרחביות: כמו כן, פרסמה הועדה הנחיות מרחביות לתכניות אלה לנושאי חניות, תכנון מחסנים, חישוב מדרגות, רצועת גינון, תשתיות ופיתוח:
מדיניות חניה: עיקרי המדיניות - במקרה בו יוקם בנין בן 4 יח' ומעלה חניון תת קרקעי, תקן חניה 1:2

מדיניות הקצאת שטחי שרות ומחסנים ותכנונם בדירות מגורים:
עיקרי המדיניות - שילוב עד 6 מ"ר אחסון דירתי בלבד משטחי שרות מכח תכנית מאושרת + ממ"ד, תותר הקמת מחסן בחניון בלבד עד 12 מ"ר .
מדיניות אופן חישוב שטחי מדרגות באזור מגורים .5
  ביטול ההקלות:
החל מינואר 2025 נכנסו לתוקף תקנות התכנון והבנייה )הקלה, שימוש חורג וסטייה
מתוכנית,( תשפ"ג,2023- בוטלה הסמכות לאישור הקלות כמותיות )תוספת שטח ויח"ד
בהקלה( בבניה חדשה ומסמכי המדיניות הנ"ל ממשיכים להיות רלוונטיים רק במסגרת תכניות חדשות.
  הגדלת סמכויות הועדה המקומית: לאור שינוי ועדכון סמכויות הועדה בחוק ההסדרים, רשאית ועדה מקומית כיום לאשר תוספת שטחים מוגדלת בתכניות חדשות למגורים עד הכפלה מהתכנית המאושרת. בעבר, נהגה ועדת הראל לאשר תוספת שטח עיקרי של עד 20% במסגרת סמכותה בתכניות, כיום נדרש להגדיר מדיניות מעודכנת ליישום סמכות זו תוך שמירה על עקרונות צפוף ראויים.
  חישוב שטחים לפי שטח כולל: בהחלטת המועצה הארצית מיום ,05/02/2025 הושלם מהלך קודם שאושר ב2023- לפישוט היתרי בניה, ע"י ביטול ההפרדה בין שטח עיקרי לשטח שירות בתוכניות חדשות. בהחלטה החדשה הוחלט, שביטול החלוקה יחול גם על תוכניות ישנות קיימות, ושטחי הבניה יחושבו לפי שטח כולל לבניה. החלטה זו תאפשר לנצל את מלוא זכויות הבניה הנפחיות בתכנית ובהתאם לתקנות, בלי צורך לדקדק בפירוט והגבלת שטחי השירות כפי שנדרש היה עד כה.
  עמדת המועצה המקומית מבשרת ציון:
המועצה המקומית מבשרת ציון מאמצת את מדיניות הציפוף הקיימת של הועדה, בהתאמה לעקרונות התכנית הכוללנית, ותומכת בעקרונותיה ועדכונם לשינויי החקיקה הנ"ל, במטרה לחדש את התשתית הבנויה במרקם הותיק, תוך איזון בין ניצול מיטבי השימוש בקרקע, שמירה על מירווחים ראויים, גינון ונפח בניה מרקמי מתאים, לבין עידוד ניצול זכויות בניה מיטבי במבנים חדשים התואמים למדיניות, שיאפשרו הקמת דירות מרווחות בסטנדרטים מודרניים ואטרקטיביים, ליצירת איכות חיים ומנוף כלכלי לקידום ההתחדשות העירונית.
  מהנסיון המצטבר באישור ויישום הקלות ותכניות מסוג זה בשנים האחרונות, ניתן להפיק מספר תובנות לגבי מימושן:
א(  כאמור לעיל, תוספת 20% בשטחי הבניה להוראות תכנית הל/250/ד' שהיתה נהוגה עד כה, והיחס בין שטח עיקרי ולשטחי שרות שנקבע בתכנית ובמדיניות, אינם מנצלים את מלוא זכויות הבניה האפשריות כיום בסמכות הוועדה בתכנון מבנה המוגבל עד 3 קומות.
ב)  מעתה והלאה, ניתן לאשר ציפוף מרקמי רק בתכנית )ולא בהקלות,( בהגדרת השטח הכולל לבניה, כאשר כל תכנית חדשה תהיה מחויבת לשמור על מגבלות הגובה והקומות כפי שנקבעו בתכניות ובמדיניות עד היום.
ג)  לאור מגמה חדשה של הגשת תכניות השואפות למקסם זכויות על פי שינויי החקיקה החדשים, נדרשות המועצה והועדה להשלים ולהגדיר קוים מנחים מעודכנים להגדלת נפח הבניה בשטח הבניה הכולל ובקוי הבניין המותרים.

  הצעת המדיניות:
לאחר בדיקה מדגמית של נפחי הבנייה, שנערכה בין היתר מול מתכננים הפועלים בישוב בתחום זה, וכן בניתוח מרקמי רוחבי של מגרשים טיפוסיים, מוצע להגדיר מדיניות זו לתכניות מפורטות כהשלמה למדיניות הקיימת לאזור מגורים ,5 לפי הקוים המנחים כדלהלן:
א( בכלל המגרשים– יותר שטח בניה מירבי של 100% משטח מגרש;
ב) שטחי השרות ייעודיים הנדרשים למיגון, ואיחסון יכללו וייגזרו מתוך השטח הכולל המותר לפי הצורך.
ג)  שטח חניה תת קרקעית לא יימנו בזכויות הנ"ל ויותרו במגבלת התכסית המרבית לטיפול במי נגר בהתאם להוראות תכניות מתאר הארציות, על פי תקן החניה הנדרש ומדיניות הועדה בעניין, ועד קו בניין 0 ת"ק.
ד)  בנוסף לשטח המירבי ניתן יהיה להוסיף שטח עבור קירוי מרפסות )קירוי בלבד ללא
סגירה בקירות או וויטרינות( עד 20 מ"ר לכל דירה. כמו כן ניתן יהיה להוסיף שטחי בניה
עבור שימושים משותפים כגון: מבואת כניסה וחדרי מדרגות עד 15 מ"ר בכל קומה )לא ניתן יהיה לנצל שטח זה לשימוש פרטי בתוך דירות, אלא רכוש משותף בלבד.
ה( קווי בנין, קדמי ישאר 5מ' ללא שינוי ואחורי 4מ' מרווח צידי יהיה 3.5מ' בהוראות
התכנית תופיע הוראה שתתיר חריגה מקו בניין הצידי עד 3 מ' מגבול המגרש לאורך מירבי של 50% מאורך חזית הצידי, כדי לאפשר יותר גמישות אדריכלית בתכנון קונטור המבנים. במגרשים לא רגולרים יהיה שיקול דעת לוועדה להתיר חריגה מקו בנין צידי עד 3מ' מגבול מגרש עד מלוא אורך המבנה.
ו(  שטח דירה מירבי )כולל מרחב מוגן ומחסנים( יוגבל עד ל- 160 מ"ר. יהיה נתון לשיקול דעת הוועדה לאפשר גודל דירה שונה מהנ"ל, אם היה לכך הצדקה תכנונית.
ז)  גובה בניינים והנחיות להריסת בניה בפלישה לשטח ציבורי יקבעו בהתאם למסמך
מדיניות לעניין קביעת גובה מבנים באזור מגורים ,5 מבשרת ציון הוראות לעניין הריסת בניה ב"פלישה" לשטח הציבורי.
ח(  פתרונות חניה יקבעו בהתאם למדיניות החניה המאושרת;
ט(  צפיפות )כמות יחידות דיור( תקבע בהתאם למדיניות הצפיפות המאושרת.


אדר' יונתן לובל, מהנדס מו"מ מבשרת ציון

אדר' לאוניד נירקיס, מהנדס הועדה המרחבית לתכנו ובניה הראל
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