
 
 

 

  מדיניות הבינוי לאורך צירי רק"לעדכון חלטה בדבר התמצית 

 15.07.19ובהתאם להבהרה מיום   08.04.19מיום 

 (המלאה מצויה באתר האינטרנט של מנהל התכנון ההחלטה)

 גובה ונפח הבינוי יקבע כדלקמן: .1

 

 דונם על קו רכס 1.5מעל  דונם 1.5מעל  דונם מדיניות נפחית 1.5עד  גודל מגרש

 קומות 30עד  קומות 18עד  קומות 10עד  גובה 

 קדמי כלפי ציר הרק"ל 0 קווי בניין

 קדמי כלפי רחוב ניצב לציר הרק"ל 0-3

 צדדי 3

 אחורי 5

 לפי תכנית מפורטת לפי תכנית מפורטת

שטח קומה טיפוסית  עד השטח הכלוא בקווי הבניין תכסית

 מ"ר 600מגדל עד 

שטח קומה טיפוסית 

 מ"ר 600מגדל עד 

 19.6*ראה הערה בסעיף 

בהתאם לנפח הבינוי המתקבל. בכל  אחוזי בניה

תכנית תקבע חלוקה לשטח עיקרי 

ושטחי שירות בהתאם למאפייני הבינוי 

 המוצע.

לאחר הפקעה  1200%עד  720%עד 

משטח המגרש  40%של 

 עבור צרכי ציבור

 

 בינוי:

בכל תכנית תשאף הוועדה לשלב מעברים להולכי רגל בין ציר הרק"ל אל תוך השכונה  .2

בהתחשב במיקומו של המגרש ובאופן העמדת הבינוי. שילוב זה יעשה באמצעות הפקעה או 

איחוד וחלוקה, ובמקרים בהם הדבר לא אפשרי, על ידי קביעת זיקת הנאה בתחום המגרש. 

כיוון השכונה אל צירי הרק"ל ובדגש על מעברים זאת על מנת להגדיל את הנגישות מ

 הסמוכים לתחנות. 

ככל הנדרש יכללו המעברים שילוב של אמצעים מכניים כדוגמת דרגנועים, מסועים וכו' וזאת  .3

 על מנת להקל על נגישות הולכי הרגל מן השכונות ואל ציר הרק"ל ובדגש אל התחנות לאורכו.

רגל כאמור, בייעוד ציבורי או בייעוד פרטי, הוועדה במתחמים בהם קיימים מעברים להולכי  .4

 תשקול את שימור המעברים, הרחבתם וחיזוקם.

מפת הרקע המצורפת למדיניות זו תכלול גם סימון של איתור מעברים חדשים מומלצים או  .5

 מעברים קיימים בעלי חשיבות, וזאת בהתאם להערות המנהלים הקהילתיים.

מבנים חדשים לאורך הציר יחויבו ביצירת כניסה להולכי רגל מכיוון ציר הרק"ל. תתאפשר  .6

 הסדרת כניסות מכיוונים נוספים.



 
 

 

להבטחת איכות קומת הקרקע בתכנית ומפגש הבינוי עם הרחוב, תכלול כל תכנית נספח בינוי  .7

יתוח, מיקום ובו פירוט של הבינוי המוצע בקומת הקרקע, ובכלל זאת ציון שטחי ומפלסי פ

מבואת הכניסה למבנה, מיקום שטחי המסחר/תעסוקה/שטח ציבורי, ציון מפלסי חנויות 

 בהתאמה למפלס הרחוב, מיקום הכניסה לחניון ומיקום השטחים הטכניים.

 דונם 1.5במגרשים ששטחם עד  .8

הסכמת בעלי הזכויות בחלקה הסמוכה שאליה מבוקש קו , בכפוף ל0יותר קו בניין צדדי  .8.1

 . 0צדדי  בניין

במגרשים בעלי תצורה מלבנית מובהקת )כדוגמת חלקות חקלאיות במקור(, אשר רוחב  .8.2

החלקה מהצד האחד מצרני לציר הרק"ל ומהצד השני מצרני לרחוב בשכונה, תשקול 

הוועדה חלוקת הבינוי לשני מבנים, כאשר על המבנה הקרוב לשכונה תחול מגבלת הגובה 

 בהתאם לתכנית האב של השכונה.

בכל תכנית יבחן שילוב מרפסות פנימיות )היינו מרפסות מקורות שאינן בולטות מעבר  .8.3

 למישור החזית( בחזית הפונה לרק"ל.

במגרשים בהם מפלס המגרש בחלק האחורי נמוך ממפלס המגרש כלפי ציר הרק"ל  .8.4

 )"מגרש יורד"( ייווספו הקומות הנמוכות ממפלס הרק"ל לנפח הבינוי האפשרי בחלקה. 

 דונם 1.5ים ששטחם מעל במגרש .9

בכל תכנית שתוגש בהתאם למדיניות, תיבחן גם חלופה הכוללת בנייה מרקמית וכן חלופה  .9.1

 המשלבת בניה מרקמית ובניה גבוהה, ככל שחלופות אלו אפשריות.

 גובה הבינוי יישקל גם בהתייחס למאפייני האוכלוסייה בשכונה. .9.2

בו מכלל שטח המגרש, ולא על בסיס בתכנית הכוללת מספר מבנים, זכויות הבניה יחוש .9.3

 חלוקת שטח התכנית למגרשים בהתאם למספר המבנים המוצעים בה.

בכל תכנית תישקל חובת הקמת קומת/קומות מסד רחב לטובת יצירת ממשק פעיל לאורך  .9.4

הרחוב, בדגש על שימושים מעורבים ושילוב שימושים ציבוריים ו/או מסחריים בקומות 

וקווי הבניין של קומות המסד תיעשה על בסיס ראייה כוללת של הראשונות. קביעת גובה 

הרחוב. מאפייני הבינוי של קומות המסד ייקבעו בכפוף לבחינת חזית רחוב וחתכי אורך 

 ורוחב מקצה רחוב ועד קצהו וכן בהתייחס לחוו"ד מהנדס העיר / אדריכל העיר.

 הוא מסחרי או ציבורי.לכיוון הרק"ל במידה והשימוש  0בכל תכנית יישקל קו בנין  .9.5

קומות( ככל  30-קומות )כ 18הוועדה תשקול הגדלת שטח קומה טיפוסית של בניינים מעל  .9.6

שיוכח שניתן לממש את זכויות הבניה במגרש באופן מיטבי תוך הגדלת שטח הקומה 

ומשיקולים של הגדלת מספר יח"ד בכל קומה. במבנים שאינם למגורים, תשקול הוועדה 

מה משיקולים של ישימות השימושים המבוקשים בשטח הקומה הנתון. הגדלת שטח הקו

 הגדלת שטח הקומה כאמור תיבחן גם בהתייחס למופע האדריכלי המוצע של המבנה.

ככל שתצורת הבינוי המוצעת במגרש תאפשר זאת הוועדה תשקול שילוב ארקדה בחזית   .9.7

רך הרחוב. בהוראות הפונה לרק"ל וזאת לצורך יצירת מרחב מוצל ונוח אקלימית לאו



 
 

 

התכנית יקבעו הוראות להבטחת איכות חלל הארקדה על בסיס הנחיות מרחביות ותיאסר 

 סגירתה בכל צורה ואופן.

במגרשים ברחוב בר לב ומגרשי מעונות האוניברסיטה העברית בהר הצופים המצויים  .9.8

תכלול תכנית  2000בשולי תחום אגן העיר העתיקה בהתאם לסימון בתכנית מתאר 

 מפורטת בחינה של ניצפות הבינוי.

 

 קווי הבניין:

מטרים  3.5יקבע תוך הבטחת מדרכה ברוחב של לפחות  קו הבניין הקדמי כלפי ציר הרק"ל .10

בקטע המשיק לחלקה. ככל שנדרשת הרחבת זכות הדרך לצורך זה על חשבון מגרש המגורים 

יעשה הדבר באמצעות הפקעה או הוראות לאיחוד וחלוקה, וככל שהדבר אינו אפשרי, על ידי 

 ועדה.קביעת זיקת הנאה בתחום מגרש המגורים בהתאם לשיקול דעת הו

על מנת להבטיח מרחב שימוש ראוי להולכי הרגל לאורך המדרכות ייקבע בכל תכנית יחס של  .11

"תנאים להצבת פרגודים לבתי אוכל" וייקבע כי לא תותר "סגירת  8593"החלפה" לתכנית 

חורף" או קירוי לילי עבור עסקים לאורך ציר הרק"ל אלא אם יוותר רוחב מדרכה מיזערי של 

 סגירת החורף.מ' מעבר ל 3.5

 

 שימושים:

בכל תכנית תיערך בחינה של צרכי הציבור הנדרשים בהתחשב בתוספת הזכויות המוצעת  .12

בתכנית לשם מתן מענה ציבורי בתחומה בהתאם לצרכים. בהתאם לצורך תיבחן הפרשה 

 לצרכי ציבור אשר יכולה להשתרע על יותר מקומה אחת בכפוף לבחינה בתכנית מפורטת.

תשקול הוועדה שילוב דיור מוגן, מעונות סטודנטים, שטח מלונאי ושטחי בכל תכנית  .13

 תעסוקה.

שטחים עבור הפרשה מבונה לצרכי ציבור יהיו בנוסף לשטחים מכוח המדיניות ולא יבואו  .14

במניין השימושים הנדרשים שאינם למגורים בהתאם למדיניות. הוראה זו אינה מתייחסת 

 שהמדיניות המוצעת מציעה בהם בינוי נפחי. דונם, מאחר 1.5-למגרשים הקטנים מ

 מ"ר.  80מיח"ד יהיו קטנות אשר שטחן לא יעלה על  20%בכל תכנית יקבע כי לפחות  .15

השימושים בקומת הקרקע כלפי ציר הרק"ל יהיו למסחר/תעסוקה/שימושים ציבוריים  .16

 ומבואות. לא יותרו דירות גן בקומת הקרקע בחזיתות הפונות לציר הרק"ל.

רכזיותם ונגישותם של המגרשים לאורך צירי הרק"ל תתאפשר המרת שטחי מגורים בשל מ .17

 לשטחים למשרדים בהיקף שיקבע על ידי הוועדה בכל תכנית.

הוועדה תשקול האפשרות להפנות את שימושי המסחר/תעסוקה/שימושים ציבוריים גם כלפי  .18

 פנים השכונה.

ייחסות למיקום ציר הרק"ל ביחס בקביעת השימושים בקומת הקרקע הוועדה תשקול גם הת .19

 לגבולות השכונה ולרחובות הראשיים בה.



 
 

 

כל תכנית תכלול הוראות בדבר הגבלת גודל חנויות והגבלת רוחב חזית מרבי של חנות, וזאת  .20

 על מנת להבטיח את האופי השכונתי של המסחר וכן את אופייה הפעיל והמגוון של החזית. 

טח ציבורי במפלס הרחוב כדוגמת כיכר, גינה ציבורית, בכל תכנית תיבחן האפשרות להציע ש .21

 שטח בזיקת הנאה במקום או בנוסף להפרשה מבונה לצרכי ציבור.

בכל תכנית תשקול הוועדה אפשרות לקבוע שטח פתוח או בנוי אשר יהיה מיועד לשימוש כל  .22

ם בבניין דיירי המבנה ולא יוצמד לדירה כלשהי. ניתן יהיה להשתמש לצורך זה בשטחים מבוני

כגון קומת ביניים ושימוש בשטח הגג כחזית חמישית )גג ירוק( בכפוף להנחיות המשרד להגנת 

 הסביבה לעניין זה. כן ייקבעו בכל תכנית שטחים מזעריים למבואת כניסה, חדרי עגלות וכו'.

במקרים בהם יוכח באופן ייחודי כי נדרשת הפרשה מבונה לצרכי ציבור בהיקף משמעותי  .23

שהנו שווה ערך להפרשת קרקע לצרכי ציבור, כדוגמת בית ספר, וכן במידה ויוכח כי  ביותר,

הפרשה מבונה משמעותית כאמור הנה אפשרית, ניתן יהיה לשלב בבינוי הפרשה מבונה 

 במקום הפרשת קרקע לצרכי ציבור.

לפחות משטחי הבנייה מעל לקרקע בכל מתחם )ולא  25%דונם,  1.5במגרשים ששטחם מעל  .24

רח מכל בניין( יהיו עבור שימושים שאינם למגורים כדוגמת תעסוקה משרדים, מלונאות, בהכ

 דיור מוגן, מעונות. 

, בשל חשיבות חיזוק המע"ר תשאף הועדה דונם בתחום המע"ר 1.5במגרשים ששטחם מעל  .25

לטובת  50%לחלוקת השטחים בין שטחי המגורים לבין שטחי התעסוקה בחלוקה שעולה על 

כמו כן תינתן עדיפות לשטחי תעסוקה על פני סוגים אחרים של עירוב שימוש  התעסוקה. 

 . יחד עם זאת קובעת הוועדה כי כל תכנית תבחן לגופה. 2000בהתאם לתכנית מתאר 

 זכויות הבניה /שטחי הבניה כוללים את כל השטחים המרבים לרבות שטחי מרפסות מקורות. .26

למגורים לשטחים למגורים וייקבע בהוראות התכניות לא יותר ניוד זכויות משטחים שאינם  .27

  כי סטייה מהוראה זו תיחשב כסטייה ניכרת.

 

 תחולה ומפת הרקע:

מטרת מדיניות זו היא לעודד התחדשות עירונית ויצירת מרחב ציבורי ראוי לאורך צירי  .28

ות זו הרק"ל תוך מתן מענה לצרכים פרוגרמטיים ויצירת חזית עירונית פעילה. לפיכך מדיני

מכוונת להריסת המבנים הקיימים ובניית חדשים תחתם. עם זאת, תשקול הוועדה החלת 

המדיניות גם במקרים של הרחבות ותוספות למבנה בכפוף ליישום המדיניות בדבר שילוב 

חזית מסחרית/תעסוקה וצרכי ציבור במבנה, הרחבת מדרכה, יצירת מעברים לציר הרק"ל 

של המבנה הקיים ובשיקולים הנדסיים, אדריכליים, שימוריים וכו' ובתוך התחשבות במצבו 

 וכו'.

תחולת המדיניות תהא במגרשים מצרניים לציר הרק"ל ובהתאם למפה המצורפת להחלטה זו  .29

 כדלהלן )להלן "מפת הרקע"(:

 תכנית האב גוברת: בקטעים אלה לא תחול מדיניות הרק"ל -סימון בצבע ירוק בהיר  .29.1

 אלא הוראות תכנית האב או המדיניות החלה על האזור.



 
 

 

 10מדיניות רק"ל נפחית: בקטעים אלה תחול המדיניות הנפחית עד  -סימון בצבע ורוד  .29.2

קומות. בשיקול דעת הוועדה יותר איחוד חלקות בקטעים אלה במקרים בהם צורת 

קצב בינוי  החלקות אינה מיטבית וזאת על מנת להסדיר תכנון מיטבי תוך שמירה על

 התואם את קצב הבינוי בשכונה או ברחוב.

מדיניות רק"ל נפחית + מגדלים: בקטעים אלה תחול מדיניות  -סימון בצבע אדום  .29.3

 הרק"ל במלואה. יותר איחוד חלקות ליצירת מתחמים המתאימים לבניה גבוהה.

יניות מקטעים בהם נערכת בחינה תכנונית ואשר טרם נקבעה מד –סימון בצבע ירוק כהה  .29.4

 ביחס להם.

הוועדה תשקול החלת המדיניות גם במקרים בהם המגרש המיועד לפיתוח אינו מצרני לציר  .30

הרק"ל, כאשר בין המגרש ובין ציר הרק"ל קיים מגרש המיועד לייעוד ציבורי )כגון: שצ"פ, 

מוסדות ציבור, דרך, פיתוח נופי(. ניתן לשקול אפשרות זו גם במתכונת של תכנית המציעה 

 צרחה" של מגרשים."ה

הוועדה תשקול החלת המדיניות גם בהתייחס למגרשים שאינם מצרניים לציר הרק"ל בפינות  .31

רחובות וצמתים לאורך הרק"ל ולחילופין בכפוף ליצירת פתרונות הקשורים בהפרשה לצרכי 

ציבור, חניה, מעברים וחיבורים של הולכי רגל לשכונות. אפשרות זו תבחן באופן מיוחד 

 ים הסמוכים לתחנות הרק"ל.במגרש

 מפת הרקע תעודכן כדלקמן: .32

 המפה תכלול גם רחובות וציון שמות הרחובות וכן ציון קווי הרכס. .32.1

32.2.  

32.3.  

על הדופן המזרחית של דרך חברון בתחום תכנית האב לשכונת ארנונה תחול  -דרך חברון  .32.4

מדיניות תכנית האב ארנונה המגדירה דופן זו להתחדשות עירונית יחד עם מדיניות רק"ל 

 נפחית. 

ביחס לקטע  יובהר כי מדיניות רק"ל נפחית + מגדלים. -רחוב יפו ממתחם בנין ומערבה  .32.5

מאחר ומרבית קטעי הרחוב האמור , נין ומערבה עד רחוב הטוריםמתחם ברחוב יפו מ

מאופיינת בבינוי היסטורי, הדרך הראויה למימוש המדיניות בקטעים אלו לבחינת הוועדה 

תהיה באמצעות שמירה ככל הניתן על הבינוי הקיים והראוי לשימור במצבו הנוכחי, תוך 

 ות או בעומק החלקה וכו'מימוש הזכויות בבינוי מגדלי נקודתי בפינות רחוב

 מדיניות רק"ל נפחית + מגדלים. -רחוב המלך ג'ורג' מצומת האיקסים ודרומה  .32.6

לסמן התוואי המאושר של הרק"ל ולסמן כתכנית אב גוברת למעט  -עמק רפאים  .32.7

 המגרשים המצרניים לצומת עמק רפאים/אלעזר המודעי/פייר קניג.

-דופן הדרומית בקטע שבין צומת רחוב אליש לעדכן למדיניות רק"ל נפחית ב -דב יוסף  .32.8

 תוחיד ועד לרחוב הרוזמרין.



 
 

 

מצומת עמק רפאים ועד רחוב רבקה מדינות רק"ל נפחית+מגדלים. מעבר  –פייר קניג  .32.9

 לזאת לפי מדיניות תכנית האב.

 גדה צפונית לפי מדיניות רק"ל+מגדלים, גדה דרומית לפי תכנית אב. –רחוב רבקה  .32.10

 ית אבלפי תכנ –מתחם התחנה  .32.11

 מדיניות רק"ל נפחית + מגדלים. -כביש הברך עד לצומת אורנים   .32.12

 מדיניות רק"ל  נפחית + מגדלים -קריית משה  .32.13

 תכנית אב גוברת –אזה"ת גבעת שאול   .32.14

יש להסיר את סימון המדיניות מתוואי הדרך היורדת לעין כרם ומן החלק הנושק להר   .32.15

 הרצל. 

 

 חניה:

ככל שניתן, תתאפשר כניסה לחניונים מכיוון ציר הרק"ל בכפוף לאישור ותיאום עם צוות  .33

 תכנית אב לתחבורה.

 בכל תכנית תשקול הוועדה את הנושאים הבאים: .34

חניות ליח"ד  1.5צמצום תקן החניה למגורים, ובכל מקרה, לא יותר תקן חניה העולה על  .34.1

גם לאופי השכונה, האוכלוסייה ודפוסי ללא תלות בגודלה. צמצום התקן יעשה בהתייחס 

 השימוש ברכב הפרטי.

מ"ר. עם זאת, פטור   45מתן פטור מחובת אספקת מקומות חניה עבור דירות בגודל עד  .34.2

מיח"ד הקטנות בכל מגרש, או בממוצע מתחמי  80% -ליח"ד קטנות יינתן לכל היותר ל

במקרה של הקטנת תקן מ"ר.  45-אם במתחם קיימים מספר מגרשים בהם יח"ד קטנות מ

 מהחניות לכל היותר. 60%החניה מתחת לחניה אחת לכל יח"ד, יותר להצמיד 

שיתוף חניונים בין מגרשים שכנים לצורך ייעול תפעול החניון ועל מנת להימנע מריבוי  .34.3

 כניסות רכב מציר הרק"ל.

רת חיוב שימוש בחניון אוטומטי או אמצעים טכניים אחרים במגרשים שגודלם או תצו .34.4

 המגרש אינה מאפשרת יצירת חניון סטנדרטי. 

תוספת בניה על בניינים קיימים בהם קיימת חניה תת קרקעית, לא תחייב הוספת חניה,  .34.5

גם אם תקן החניה הממוצע של הבינוי הקיים והבינוי המוצע יהיה קטן מהתקן הקיים. 

עצמו עם זאת, במקרים מסוימים, ובהתבסס על שיקולי תכנון ותחבורה במגרש 

ובסביבתו, יהיה בסמכות הוועדה לדרוש הסדרת חניה עפ"י התקן, זאת באמצעות מתקני 

 חניה מכניים, או פתרונות אחרים בתחום המגרש.

 החלת תקן חניה מקל גם על המגרשים בשורה שניה ביחס לרחוב בו מצוי ציר הרק"ל.  .34.6

 תקן החניה לאופניים ואופנועים יהיה לפי תקן החניה הארצי. .34.7

מקומות החניה לנכים יהיה בנוסף לחניות שבתקן, ויחושב לפי תקן החניה למצב  מספר .34.8

 ללא מתע"ן.



 
 

 

 בהקשר זה הוועדה קוראת לעיריית ירושלים לפעול לקידום ויישום מדיניות מנגנון קרן חניה. .35

 

 שונות:

יובהר כי הבינוי בהתאם למדיניות זו, לרבות היקף הזכויות המרבי, נתון לשיקול דעת  .36

הוועדה, בהתייחס למאפיינים הייחודים של כל מגרש והבינוי הקיים בו )במקרה שלא מדובר 

 בתכנית המציעה הריסה ובניה מחדש(.

בכל תכנית תקבע הוראה בדבר פקיעת תוקף התכנית בהתאם לגודל ומורכבות התכנית. זאת,  .37

 על מנת לקדם את מימוש התכנית, את פיתוח המרחב הציבורי וחידוש הרחוב.

במגרשים הכוללים מבנה לשימור או עצים לשימור תשקול הוועדה חלופות בינוי שונות  .38

 למימוש המדיניות.

כל תכנית מפורטת הכוללת בניה גבוהה תועבר להתייחסות הרשות לתעופה אזרחית ומשרד  .39

 הביטחון לעניין גובה הבנייה.

ספת זכויות במגרשים בהם לאור השינוי במדיניות, הוועדה קובעת כי ניתן יהיה לשקול גם תו .40

 אושרו תכניות לאחרונה וטרם קביעת המדיניות נשוא דיון זה.

הוועדה קוראת לעיריית ירושלים לערוך עדכון של הפרוגרמות השכונתיות לצרכי ציבור  .41

 בהתאם לתוספת יח"ד הצפויה מכוח מדיניות זו.

הוועדה קוראת לעיריית ירושלים לבחון דרכים לקידום מנגנון להבטחת תחזוקה נאותה של  .42

 בניינים גבוהים בירושלים. 

המדיניות המעודכנת בהתאם להחלטה זו ומפת הרקע לתחולת המדיניות יפורסמו באתר  .43

 מנהל התכנון ובאתר עיריית ירושלים.

בדבר  26.07.16ריך הוועדה מתאיובהר כי החלטה זו מחליפה את החלטתה הקודמת של  .44

 מדיניות הרק"ל


