أوضع السكن، الاحتياجات وطابع السكن الجديد في حي الحليصة

توضيحات حول موضوع السكن 

بشكل عام، عند تحضير خارطة مفصلة لحي معين، القسم الاكبر من اراضي هذا الحي يحدد لاستعمال السكن. 

حسب الخارطة المفصلة المصادق عليها لحي الحليصة من سنة 1933: مساحة الارض المحددة للسكن هي تقريبا 80 دونم من مجمل 120 دونم. 

وحسب الخارطة المفصلة المقترحة من قبل البلدية من سنة 2003:  : مساحة الارض المحددة للسكن هي تقريبا 50 دونم من مجمل 120 دونم. 

في اللقاء القادم سوف نطرح موضوع السكن في الحليصة. وسوف نتطرق في هذا اللقاء الى موضوعين: وضع السكن الحالي، واحتياجات السكن المستقبلية. فيما يلي، بعض المعلومات والمصطلحات، فيما يتعلق بالسكن:

حقوق البناء 

تحدد الخارطة المفصلة حقوق البناء المسموح بها، اي تحديد مساحة البناء المسموح بها على قطعة ارض محددة - نسبة البناء ، عدد الطوابق، وخطوط البناء. نذكر، ان حقوق البناء تؤثر على سعر ونوعية الشقة، وايضا تؤثر على مستوى الحياه لسكان الحي بشكل عام.

نسبة البناء في قطعة ارض محددة
تحدد الخارطة المفصلة مجمل المساحة المسموح بنائها في قطعة ارض محددة. تحسب هذه المساحة كنسبة محددة من مجمل مساحة قسيمة الارض المحددة. نذكر، ان كلما كانت نسبة البناء اكثر يعنى: دخل اكثر لصاحب الارض من جهة، ومن جهة اخرى كثافة سكن اعلى (عدد الشقق قطعة ارض معينة). 

نسبة البناء المحددة في الخارطة المفصلة المقترحة من قبل بلدية حيفا هي: 120%

عدد الطوابق 

هو عدد الطوابق المسموح به في المبنى الواحد، حسب ما هو محدد في الخارطة المفصلة. عدد الطوابق المحدد في الخارطة المفصلة المقترحة لحي الحليصة من قبل بلدية حيفا هو 4 طوابق فوق طابق الاعمدة.

خطوط البناء - קווי בניין 

تحدد الخارطة المفصلة بعد المبنى (من الجهات المختلفة) من حدود قسيمة الارض. والبناء بما يخالف هذه الخطوط ممنوع، الا اذا حدد شيء اخر في التعليمات المرفقة للخارطة. 

في الخارطة المقترحة، مسموح بناء زيادات في الطوابق العليا للابنية القائمة. اما للبناء الجديد، فتحدد الخارطة كما يلي: بعد 5 متر بين الواجهة الامامية للمبنى وبين حدود القسيمة، بعد 4 متر بين الواجهة الخلفية للمبنى وبين حدود القسيمة وبعد 3 متر من الجهات الجانبية للمبنى.     

قسيمة الارض - מגרש: تحدد الخارطة المفصلة حدود قسيمة الارض ومساحتها.

مثال:

مساحة قسيمة الارض هي 500 متر مربع

نسبة البناء المسموح بها هي: 120%

عدد الطوابق المسموح بهم: 4 طوابق

معنى هذا: ان على هذه القطعة مسموح بناء حتى 600 متر مربع موزعون على اربع طوابق او اقل. 


   


الخارطة المفصلة
تحدد الخارطة المفصلة الاستعمالات المختلفة للاراضي الموجودة داخل حدودها. استعمالات مثل: سكن، شوارع، مباني عامة، مساحات عامة مفتوحة، صناعة، تجارة وأخر. تحدد، اضافة الى ذلك الخارطة المفصلة حقوق البناء (عدد الطوابق، نسبة البناء وخطوط البناء)، مساحة الشوارع واخر. من المهم ان نذكر هنا، ان تحديد قطعة ارض معينة لاستعمال سكن لا يعنى امكانية البناء بشكل مباشر، كل شخص معنى بالبناء على هذه القطعة عليه اولا تقديم طلب بناء (رخصة بناء) الى لجنة التخطيط والبناء المحلية (وهي مكونة من اعضاء المجلس المحلي).

طلب بناء - رخصة بناء 
هي المصادقة التي تمكن البناء على قسيمة الارض بحسب ما جاء في الخارطة المفصلة والتعليمات المرفقة لها. هذه المصادقة تعطى من قبل لجنة التخطيط والبناء المحلية التي بدونها لا يوجد امكانية للبناء. من المتوقع للشخص الذي يبنى بدون هذه المصادقة دعوة قانونية، دفع مخالفة وايضا هدم البيت الذي اقيم بدون ترخيص. وايضا، تستطيع اللجنة المحلية عدم توصيل المبنى بشبكة المياة والكهرباء وغيره. 

الملكية
ملكية على ارض، شقة، مبنى و/او قطعة ارض، تمكن صاحب الملك حقوق استعمال هذا الملك حسب ما يرغب، وذلك حسب تعليمات الخارطة الهيكلية او المفصلة الواقعة على الملك. اذا كانت الملكية مشتركة، هنالك حاجة لموافقة اصحات الملك الاخرون. 

بامكان صاحب قطعة ارض ان يبادر بتحضير خارطة مفصلة جديدة بهدف تغيير الوضع القانوني التخطيطي الواقع على ملكه.     

زيادة بناء في السكن المحمي (דיירות מוגנת)

سكن محمي، هي ايجار محمي على حسب اتفاقية بين صاحب الملك وبين الساكن، وذلك حسب قانون حماية الساكن 1972. كل تغيير في المبنى، والذي يشمل ايضا زيادة مساحة البناء، على يد الساكن المحمي، ممنوعة الا اذا اتفق بشكل اخر بين الساكن وصاحب الملك.

نمودج أسئلة
1. اين تسكن/ين: اسم الشارع __________
2. متى إنتقلت/ي للسكن في بيتك الحالي؟ في سنة _____
3. اذا كان معروف لديك، في اي سنة بني المبنى الذي تسكن/ين به: ______ 
4. ما هي مساحة البيت الذي تسكن/ين به _______ متر مربع، _________ غرف
5. ما هو عدد أفراد الأسرة ________ (الأفراد اللذين يسكنون في البيت اليوم)
6. البيت الذي تسكن/ين به هو :
1. خاص بالعائلة 

2. بالايجار المحمي (فتوحية)
3. أيجار عادي
4. آخر _______
7. المبنى الذي تسكن/ين به هو :
1. بملكية شركة حكومية (عميدار...)

2. بملكية خاصة لفرد  
3. بملكية الساكنين في المبنى 
4. آخر _______
8. ما هو عدد الطوابق في المبنى الذي تسكن/ين به _________

9. ما هو عدد الشقق في المبنى الذي تسكن/ين به _________
10. هل انت راضي/ة عن: 
	
	راض جدا
	وسط
	غير راض 

	الشقة
	
	
	

	المبنى
	
	
	

	الحي
	
	
	


احتياجات السكن
11. هل هنالك حاجة لزيادة مساحة البيت الذي تسكن/ي به؟ أ. نعم،  ب. لا

12. هل هنالك حاجة لاجراء تغييرات داخلية في البيت الذي تسكن/ي به؟ أ. نعم،  ب. لا

13. هل في استطاعتك زيادة مساحة البيت و/او اجراء تغييرات داخلية؟ أ. نعم،  ب. لا
14. اذا كان الجواب سلبيا، ما هو السبب الذي يمنعك من اجراء تحسينات في البيت؟
1. اسباب اقتصادية

2. نسبة البناء المسموح بها مستغلة كلها
3. البيت ليس ملكي الخاص، لم يوافق صاحب البيت على زيادة مساحة البيت و/او على اجراء تغييرات داخلية 
4. لم يوافق الجيران على زيادة مساحة البيت و/او على اجراء تغييرات داخلية 
5. لم تصادق البلدية على زيادة مساحة البيت و/او على اجراء تغييرات داخلية. لماذا؟ ___________________________________________________________
6. آخر ________________________________________________________
15. هل كنت تريد/ين الانتقال الى شقة جديدة؟ 

1. نعم، اريد الانتقال الى شقة اكبر مساحة.

2. نعم، وضع الشقة الحالية غير جيد
3. لا، ليس هنالك حاجة للانتقال 
16. اذا كان الجواب ايجابيا، اين كنت تفضل/ين ان تجد/ين شقة جديدة: أ. في الحليصة، ب. في حي اخر، ج. في مدينة اخرى
17. هل في امكانك شراء شقة جديدة؟ أ. نعم،  ب. لا
18. هل توجد امكانيات اخرى لتحسين وضع السكن؟
____________________________________________________________________
طابع البناء الجديد المفضل
19. ما هو عدد الطوابق المناسب للبناء الجديد في الحي، حسب رأيك؟ ________ طوابق
20. هل في اماكن معينة يجب المحافظة على عدد طوابق اقل؟ أ. نعم،  ب. لا
21. هل في اماكن معينة من الممكن الوصول الى عدد طوابق اكثر؟ أ. نعم،  ب. لا
22. ما هو البعد المفضل بين المباني؟ _________ متر مربع
23. ما هو عدد الشقق المفضل في المبنى الواحد؟ _______ شقق
24. ما هو عدد الغرف في الشقة المناسب لك؟ (يشمل غرف النوم، العمل والصالون)
1. 2 غرف
2. 3 غرف

3. 4 غرف
4. 5 غرف
25. ما هو نوع البناء المناسب للحي، حسب رأيك؟
1. البناء المدرج

2. البناء المرتفع
3. بناء ارضي
4. أخر ________________________________
26. ما هي المواد المفضلة للاستعمال للمباني من الخارج؟ أ. قصارة، ب. حجر، ج. أخر __________

27. هل كنت تفضل الحفاظ على طابع البناء القديم الموجود في الحي، اي عدد الطوابق وشكل البناء الخارجي؟ أ. نعم، ب. لا









مساحة البناء المسموح بها





حدود قسيمة الارض





خطوط البناء 














