
דיור בהישג יד ברשות המקומית
2023לקראת בחירות מוניציפליות 

2023יולי 

ד שרון קרני כהן"עו



הגר -תכנית קרסו

מיזמים  מדיניות קידוםהכשרותמחקר יישומי
מחוללי שינוי



נדרשים כלים  
מעשיים לקידום  
דיור בהישג יד  

ברשות המקומית

 –דיור בהישג יד 
קורת גג ומגוון אנושי  

לעיר

רלוונטי   –דיור 
לבחירות ואחריהן

השלטון 
המקומי 

שחקן מפתח  
בתחום הדיור

על המפגש



קהילה עירונית חזקה –מגוון חברתי 

:בדיור( תמהיל)למגוון חברתי נדרש מגוון •
קנייני  –מגוון משפטי •
תקנים -מגוון תכנוני •
ד"גודל יח –מגוון פיזי •
*אוכלוסיית יעד –מגוון חברתי •

הכנסה, מצב משפחתי, עיסוק, מגוון של גיל*  



?מהו דיור בהישג יד

מיועד  
 לעשירוני
הביניים

נוצר על ידי  
 –השוק 

בנייה יזמית



קהל היעד –? מהו דיור בהישג יד

הכנסה והוצאה חודשית לפי הכנסה ברוטו למשק בית: 3לוח  ס"למ: מתוך•

3,286 ₪

8172 ₪  20,428₪ 16,343 ₪

2020

53,251   ₪

6,379 ₪



אינטרס של הרשות המקומית –דיור בהישג יד 

מענה

למשבר הדיור

שמירת כוח עבודה  

חיוני 

  –שכירות ארוכה 

קהילה יציבה

הזדמנויות דיור  

לבני ובנות העיר

חיזוק  

הכלכלה העירונית

תמהיל חברתי  

מגוון



?איך מייצרים דיור בהישג יד

דיור  

בהישג יד

שיווק קרקע 
ציבורית

מיסוי
  תכנון

מכליל



תכנון מכליל ברמה הלאומית

פיתוח ושימור, תכנית מתאר ארצית משולבת לבניה 35א "תמ•

מגוונת לאוכלוסיהתעסוקה ותחבורה , פתרונות דיור ;תכנון מגוון•

  –מוסדות התכנון ישקלו •

קטנותד "יח✓

  מגוונתמענה לאוכלוסייה ✓

קיימתמענה לאוכלוסייה ✓

 



רשימה פתוחה –ברמה הלאומית יללמכ תכנון



דיור מכליל ברמה המקומית

הליכי תכנון נקודתיים  •

יעדי דיור מכליללקביעת  –איסוף נתונים וניתוח צרכים •

מדיניות דיור מקומיתגיבוש •

שרון קרני כהן:צילום



דוגמאות למדיניות דיור מקומית



קרקע לתעסוקה 
בבעלות פרטית 

או עירונית  

לחוק   120תיקון 
התוספת  –ב "התו

2018השישית 

הוספת שימוש 
י במגרש "לדב

המיועד לתעסוקה  
בסמכות ועדה 

מקומית עצמאית  

קרקע לצרכי 
ציבור בבעלות  

פרטית או עירונית

תקנות התכנון 
אישור  )והבנייה 

,  (מטרה ציבורית
 2014-ה"תשע

י כמטרה  "דב
.ציבורית

בסמכות ועדה  
מחוזית לקבוע את 

השימוש המותר

  –סמכות תכנון 
לועדה המקומית   

קרקע  למגורים  
בבעלות המדינה  

 -ל"חוק הותמ
והחלטות   2014

י  "של מועצת רמ

 15% –חובה ל 
השכרה ארוכת  

 15% –טווח ו 
בשכרה במחיר  

מופחת  

ל  "בסמכות הותמ

קרקע למגורים 
בבעלות פרטית 

או עירונית  

התוספת השישית  
לחוק התכנון 

והבניה

י באמצעות  "דב
תוספת זכויות  
בניה בסמכות 
 –ועדות התכנון 
כולל הועדה  

המקומית

כלים סטטוטוריים ליצירת דיור בהישג יד



דיור בהישג יד בקרקע פרטית בייעוד למגורים

המקרה הנפוץ  •

תוספת שישית לחוק התכנון והבניה•

שרון קרני כהן:צילום



דיור להשכרה לטווח ארוך

שנים 5מחיר מופחת לזכאים עד 

צפון ודרום  

הפחתה במחיר

 10-30%  

הפחתה במחיר

 20-40%

מחיר שוק

שנים 5+5

י בקרקע פרטית בייעוד למגורים"דב

שנה לפחות   20המבנה להשכרה למשך 

תקרת 
-שכירות כ

ח"ש 6,600

בעלות  
אחודה



סמכויות -י בקרקע פרטית בייעוד למגורים "דב

ועדה מקומית עצמאית   ועדה מקומית רגילה

הגדלת זכויות בניה מאושרות  בקרקע  

  י"לדב 200%עד  –למגורים 

 

הוספת שימושים והגדלת זכויות בניה  

לתעסוקה או מסחר בקרקע 

30%דיור מוגן הגדלה עד •

100%דיור בהישג יד הגדלה עד •

30%מעונות סטודנטים הגדלה עד •

הגדלת השטח הכולל המותר לבנייה  

:  במגרש המיועד למגורים

י"עבור דב - 50%הגדלה עד  •

למסחר -25%הגדלה עד •

סטיה מתקן חניה•



י בקרקע פרטית בייעוד למגורים"סוגי דב

75:  25 –ברירת המחדל •

:  בסמכות ועדה מקומיתשינוי ברירת המחדל •

ללא נימוק –ד במחיר מופחת "יח הגדלת•

חובת הנמקה –ד במחיר מופחת "יח הקטנת•



  –י בקרקע פרטית למגורים "דב
תנאי זכאות למחיר מופחת 

המדינהנקבעו על ידי •

חסרי דירהשהם  26זוג או יחיד מעל גיל •

 –מיחידות הדיור לבני המקום 25%הקצאה עד •

  בסמכות הרשות המקומית 

  –" בן המקום"•

,השנים האחרונות 3-ומתגורר בעיר ב 18מי שמלאו לו     

השנים האחרונות 10מתוך  4במשך  או    



י בקרקע למגורים בבעלות עירונית"דב

פקודת העיריות -סמכות הרשות המקומית  

לפעול לפיתוח של דיור בהישג יד•

קרקע שבבעלותה  י על "להפעיל ולתחזק דב, לבנות•

קרקע שבבעלותהלהחכיר או להשכיר •

תקין   מינהללפי כללי  –גמישות בתנאי הזכאות •



דיור בהישג יד בקרקע לצרכי ציבור

המבנה להשכרה לצמיתות

ממחיר שוק20%הפחתה של לפחות 

שנים 6משך השכירות עד 

שיריון השכרה לטווח ארוך במחיר מופחת
לבני  15%

המקום

הגדלת  
ההפחתה  
בשכירות



י ברמה מחוזית וארצית"דב

  ל"ותמ –מתחמים מועדפים לדיור 

(רמה ארצית)

ועדה מחוזית

- י"דבחובת הקצאת 

בקרקע מדינה ד"מיחה30% ✓

בקרקע פרטית15% ✓

מחיר מופחת   -חצי מההקצאה 

ללא   י"לדבהוספת זכויות בניה 

כל עוד מדובר בזכויות  , הגבלה

מעבר לזכויות  )תוספתיות 

(י"הדבמאשרת ללא  שהיתה

סמכות  

לפי  חבר בוועדה ראש הרשות המקומית 
  התכניתתחום 

לנציגות הוועדה  זכות שימוע 
הרשות המקומית  /המקומית

 -לוועדה המקומית זכות שימוע 
לפני ההפקדה  

הזדמנות לקידום  
עמדת הרשות  

המקומית  



פיקוח על דיור בהישג יד

כדאי לדעת  פיקוח   כלי 

ממונה   –ממשלתי 
במשרד השיכון

קרקע פרטית 
למגורים

רק בוועדה מקומית 
עצמאית 

ממונה   –ממשלתי 
במשרד השיכון

קרקע לתעסוקה או 
למסחר

כולל קביעת  
קריטריונים לזכאות  

רשות מקומית   קרקע למגורים 
בבעלות עירונית  

אפשר בשותפות עם  
היזם  

רשות מקומית קרקע לצרכי ציבור



?איך כל זה מיתרגם לעבודה בשטח

שרון קרני כהן:צילום



י בעיר"להשפיע על התכנון ולייצר דב

חוק התכנון והבניה קובע הליך מובנה להכנת תכנית  •

בהליך התכנוני יש מספר צמתים להתערבות והשפעה•

מכל הסוגים לתכניותזכות טיעון והתנגדות קיימת ביחס •



החלטת הפקדה דיון להפקדה    הגשת תכנית

הגשת עמדת 
 לתכניתהרשות 

בסמכות מחוזית 

 הפקדה

הגשת התנגדויות 
שמיעת התנגדויות

החלטה בהתנגדויות
זכות ערר לשני חברי 

החלטה בעררמועצה כאחד

בקשת רשות ערר

 בתכניתשלב בדיקת נושא הדיור 

זכות בקשה לדיון חוזר במליאה



בתכניתבדיקת נושא הדיור 

האם יש מענה  
?בתכנית

הפחתה 
נדרשת 
במחיר  

השכירות 

מספר  
ד  "יח

נדרשות

אוכלוסיית  
יעד מיקום  

בעיר

תמהיל 
גודל דירות  

נדרש



 -דוגמה לקידום דיור בהישג יד 
מתחם השומרון 507-0520098תכנית 

התחנה המרכזית הישנה בתל אביב•

ד"יח 1,160הקמת •

הקמת מבנה ציבור לשימוש להקת בת שבע•

 

מהגרים ועובדים בשכר נמוך, ריבוי שוכרים•

חשש דחיקת התושבים הקיימים•

 



מתחם השומרון לתכניתהתנגדות 

דירות קטנות ודיור בהישג ידדרישה ל•

דרישה להתאמת מבנה תרבות לשכונה•

הצפת הדרישה בכל הזדמנות ופורום•

שותפות עם ארגונים מקומיים•

סיוע מיועצים מומחים  •

אפשר לפנות אלינו למרכז הגר•

עמית שעל:צילום



החלטה בהתנגדות –מתחם השומרון 



התנגדות חוזרת –מתחם השומרון 



החלטה סופית    –מתחם השומרון 

29.7.19החלטת ועדת משנה מחוזית 



  -דוגמה לקידום דיור בהישג יד  
504-0856054תכנית 

להתחדשות אזור התעסוקה המערבי הרצליה

ד ללא בחינת הצורך בדיור בהישג יד"יח 5,200הקמת •

  35א "חריגה מהוראות תמ•

הדירות הקטנות לא יהיו בהישג יד •

ר ותמהיל חברתי  "מחיר למדגש על •

• 



החלטה בהתנגדויות אזור תעסוקה מערבי הרצליה



!תודה ובהצלחה   
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