מצב הדיור, צרכים ואופי בנייה עתידיים בשכונת חליסה
דברי הסבר לקראת הפגישה בנושא בניה למגורים בחליסה

כאשר מתכננים שכונה, בדרך כלל, רוב השטחים בשכונה מיועדים למבני מגורים. 

לפי התוכנית הקיימת המאושרת הישנה של חליסה משנת 1933: שטח הקרקע המיועד למגורים הוא כ- 80 דונם מתוך 120 דונם. 

בתוכנית המוצעת של העירייה מ-2003:: שטח הקרקע המיועד למגורים הוא כ- 54 דונם מתוך 120 דונם. 

המפגש הבא שלנו, ידון בנושא הדיור וליתר דיוק, במצב הדיור בשכונה והצרכים העתידיים של התושבים. לקראת הפגישה הקרובה מצורפים בזה הסברים כלליים על מגורים:

זכויות בנייה

זכויות בנייה קובעת מה וכמה מותר לבנות בכל מגרש: השטח המותר לבנות - אחוזי הבנייה, גובה הבניינים (מספר קומות בבניין), וקווי הבניין. זכויות בנייה משפיעות על מחיר ואיכות הדירה, ולכן גם על איכות החיים של התושבים עצמם. 

אחוזי בנייה במגרש 
התב"ע קובעת את השטח אותו מותר לבנות בכל מגרש. שטח זה מחושב כאחוז משטח המגרש. אחוזי הבנייה הנקבעים תב"ע המוצעת על ידי העירייה לשכונת חליסה הוא 120%. 

בדרך כלל, שמשמעות אחוזי בנייה גבוהים יותר היא יותר כסף לבעלי הקרקע מצד אחד, וצפיפות מגורים (מספר דירות בשטח מסוים) גבוהה יותר מצד שני. 

גובה הבניינים - מספר קומות 

התב"ע קובעת את מספר הקומות המכסימלי המותר לבנות בבניין. לפי התב"ע המוצעת לחליסה גובה הבניינים יהיה עד 4 קומות מעל קומת עמודים.  

קווי בניין 

התכנית מגדירה מרחק שבו מותר לבנות מגבולות החלקה ו/או המגרש. אלו קווים לאורך החזית וצידי המגרש אשר מעבר להם אסור שהבניין יבלוט, אלא אם כן יצוין במפורש אחרת בתקנון. בתכנית המוצעת מותר לבנות תוספות בקומות העליונות בבניין קיים מעל קווי בניה קיימים, גם אם הם קרובים לגבולות החלקה. לגבי בניה חדשה קובעת התכנית כי יש להתרחק 5 מטר מגבולות החלקה בחזית הבניין, 4 מטר בקיר האחורי ו-3 מטר בצידי הבניין.

מגרש: התב"ע קובעת את גבולות המגרשים למגורים ואת הגודל שלהם.
דוגמא: 

גודל מגרש הוא 500 מ"ר

אחוזי בנייה המותרים הם: 120%

מספר קומות מותר: 4 קומות

זה אומר, שעל מגרש זה מותר לבנות עד 600 מ"ר המחולקות לארבע הקומות המותרות או פחות. 







תב"ע - תוכנית מפורטת 

תוכנית זו קובעת את ייעודי הקרקע הנמצאים בתוך גבולות תוכנית זו. ייעודים כמו: מגורים, כבישים, מבני ציבור, שטחים פתוחים, מסחר, תעשייה ועוד. בנוסף, תוכנית זו קובעת את זכויות הבנייה (מספר קומות, אחוזי בנייה, וקווי בניין), רוחב כבישים ועוד. קביעת שטח מסוים למגורים, לא אומרת שמותר לבנות בו בפועל, צריך קודם להגיש היתר בנייה. 
היתרי בנייה 

הוא האישור הניתן בהתאם לחוק התכנון והבניה כדי לאפשר בניית בניינים על פי תכניות מפורטות (תב"ע) מאושרות ועל פי תקנות הבנייה. אישור זה ניתן על-ידי ועדה לתכנון ובנייה הקיימת  שהיא ועדה של העירייה המורכבת מחברי מועצת העיר. בלי היתר אסור לבנות לפי החוק, אפילו אם הקרקע מיועדת למגורים על פי התב"ע המאושרת. מי שבונה ללא היתר בנייה או לא לפי ההיתר צפוי לתביעה משפטית לתשלום קנס כספי ולפעמים אפילו להריסת אותו מבנה שהוקם ללא היתר. כמו כן יכולה הועדה לדרוש שהמבנה לא יחובר לרשת המים והחשמל או שהמבנה ינותק מהם. 
בעלויות 

בעלות על קרקע, דירה, בניין ו/או מגרש מקנה לבעלים זכויות להשתמש ברכושו כראות עיניו, בהתאם לתב"ע החלה באזור. אם הבעלות היא משותפת, בדרך כלל יש צורך בהסכמה של הבעלים האחרים. בעל של קרקע יכול ליזום תב"ע לשינוי התכנון של הקרקע שבבעלותו.

תוספת בנייה בדיירות מוגנת
דיירות מוגנת, הנה שכירות מוגנת על פי הסכם בין בעל הנכס לדייר שחל עליו חוק הגנת הדייר. כל שינוי בדירה המושכרת, כולל תוספות בנייה, על ידי הדייר המוגן, אסורה אלא אם הוסכם אחרת בין הדייר לבין בעל הדירה.  

שאלון

מצב דיור 

1. איפה את/ה גר/ה: שם רחוב ___________

2. מתי עברת לגור בדירתך הנוכחית: _____ (שנה)
3. אם ידוע לך, באיזה שנה נבנה הבניין שאת/ה מתגורר/ת בו? _____ (שנה) 
4. מה גודל הדירה שאת/ה גר/ה בה: _______ מ"ר, _______ חדרים
5. מה מספר הנפשות במשק הבית היום ________ (נפשות)

6. הדירה שאת/ה מתגורר/ת בה:

1. שייכת למשפחתך

2. מושכרת בדמי מפתח – שכירות מוגנת
3. בשכירות רגילה

4. אחר _______________________________

7. מי בעלי הבניין שאת/ה מתגורר/ת:

1. בבעלותה של חברה ממשלתית (עמידר..) 

2. בבעלותו של איש פרטי 
3. בבעלות הדיירים
4. אחר ______________________________
8. כמה קומות יש בבניין שאת/ה גר/ה בו: ___________

9. כמה דירות יש בבניין שאת/ה גר/ה בו: ___________

10. האם את/ה מרוצה מ: 
	
	מרוצה מאד
	בינוני
	לא מרוצה בכלל

	הדירה
	
	
	

	הבניין
	
	
	

	השכונה
	
	
	


צרכי דיור 

11. האם יש צורך להגדיל את הדירה? א. כן,  ב. לא

12. האם יש צורך לערוך שינויים פנימיים בדירה: א. כן,  ב. לא
13. האם את/ה יכול להגדיל את הדירה ו/או לערוך שינויים פנימיים:  א. כן,  ב. לא

14. אם התשובה הייתה שלילית, מה מונע ממכך לשפר מצב הדיור?
1. מניעים כלכליים

2. אחוזי הבנייה של המגרש מנוצלים עד הסוף
3. הדירה לא בבעלותי, בעל הדירה לא מסכים לערוך את השינויים הדרושים או ההרחבה
4. השכנים אינם מסכימים לערוך את השינויים הדרושים או ההרחבה
5. העירייה אינה מאשרת שינויים או הרחבות. למה ___________________________
6. אחר __________________________________________________________
15. האם היית רוצה לעבור לדירה חדשה? א. כן,  ב. לא

א. 
כן, לדירה יותר גדולה

ב. 
כן, מצב הדירה הפיזי אינו טוב

ג. 
לא רוצה

16. אם כן, איפה היית מעדיף/ה למצוא דירה: א. בחליסה ב. בשכונה אחרת ג. ביישוב אחר

17. האם באפשרותך לקנות דירה חדשה? א. כן,  ב. לא

18. מה עוד יכול לשפר את מצב הדיור שלי? 
____________________________________________________________________
אופי בנייה חדשה מועדפת

19. מהו גובה (מספר הקומות) הרצוי למבנים חדשים בשכונה? _______ קומות

20. האם יש מקומות בהם יש צורך לשמור על גובה נמוך יותר? א. כן,  ב. לא 
21. האם יש מקומות בהם ניתן להגיע לגובה גבוה יותר? א. כן,  ב. לא

22. מה המרחק הרצוי ממבנים קיימים סמוכים? _________ מ"ר

23. כמה דירות רצוי שיהיו בבניין אחד? _________ דירות

24. מהו מספר החדרים בדירה שאת/ה רואה בו מתאים לך: (כולל חדרי שינה, עבודה וסלון)

1. 2 חדרים
2. 3 חדרים 

3. 4 חדרים 
4. 5 חדרים  
25. איזה סוג בניה מתאים לשכונה, לפי דעתך:

1. בניין מדורג

2. בניה על עמודים
3. דירות קרקע
4. אחר ________________

26. באיזה חומרי גמר רצוי להשתמש: א. טיח, ב. אבן, ג. אחר _________ 

27. האם הייתה רוצה לשמור על אופי הבנייה הישן הקיים, מבחינת מספר קומות וצורת הבנייה החיצונית? א. כן, ב. לא

גודל בנייה מותרת





גבול מגרש





קווי בניין








