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 מדיðת ישראל

  
 

  ועדת המשðה להתחדשות עירוðית
  הועדה המחוזית לתכðון ולבðיה מחוז המרכז

 
 

  2023017  ישיבה מס' :  החלטות
 

    
  ל  /23/1: התחדשות עירוðית רמז כס/ 0876995-405 -תוכðית   .1
  

 השתתפו חברי הועדה:
 (חבר)              -                                                                מיכה גדרון ,  יו"ר הועדה המחוזית       

 (חברה) -                                                                                    גב' מלי לוי,  מ"מ ðציגת שר להגðת הסביבה
  (חברה) -                                                                                         ביðוי והשיכון, מ"מ ðציגת משרד ה גלית רוðןגב' 

 ( חברה)-        גב' לימור פלד, מ"מ ðציגת משרד המשפטים                                                                                        
 

 סגðית מתכððת המחוזגב' טלילה הראל, 
  , לשכת התכðון אורית פיילרגב' 

  , לשכת התכðוןðיאקוקמר דן 
 מר ðיצן בן ארויה , יועץ משפטי לועדה

  גב' ג'ðט סאסי, מרכזת הועדה
 

  ל  /23/1: התחדשות עירוðית רמז כס/ 0876995-405 -תכðית 

  רקע:

  דוðם.  8.8סבא. שטח התכðית -תכðית להתחדשות עירוðית ברחוב רמז, שכוðת עלייה בצפון מערב כפר

  יח"ד. 66מבðים,   5:  מצב קיים

  +גג). 6קומות (ק+ 8מ"ר כולל.  80יח"ד קטðות בשטח של  20%. 3.5יח"ד במכפיל של  233מבðים,   3:  מצב מוצע

  מסחר ומשרדים בקומת הקרקע. לאורך רחוב רמז מוצעת חזית פעילה המשלבת

קומות. התכðית כוללת  5האחדות מוצע שימוש ציבורי בקומת הקרקע ובðוסף מבðה ציבורי ייעודי בגובה -בצומת הרחובות רמז

  כיכר עירוðית ושפ"פ ליðארי המתחבר למערכת השבילים הירוקה של כפר סבא וכולל זיקת הðאה להולכי רגל. 

  שטחי הבðיה המוצעים:

 מ"ר 18,894 -ם מגורי -

  מ"ר 1,080 -מבðי ציבור  -

 מ"ר 600 –משרדים  -

 מ"ר 450  -מסחר  -

 התכðית מקודמת ע"י יזם פרטי וקיבלה הכרזה מקדמית במסלול מיסוי. 

  רקע סטטוטורי:
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  מצא 1תמ"אð יתðית להחדרה והעשרה של מי תהום, חלק קטן במערב התכðוðמצאת בשטח בעל חשיבות ביð יתðרוב התכ .

  .1חשיבות גבוהה. התכðית לא כוללת שימושים בעלי פוטðציאל זיהום בהתאם להוראות תמ"א/ בתחום 

  י, שטח לשימור משאבי מים. -  35תמ"אðמרקם עירו  

  סבא. -בתוך כתם פיתוח של כפר – 21 /3תמ"מ  

  (המופקדת) ית המתארðמצא במתחם  – 405-0412890בתכð יתðי5שטח התכðספח עיצוב . מסומן כמוקד התחדשות עירוðת ב

  וביðוי עירוðי. 

  השתלשלות העðייðים:

  ðדוðה התכðית בוועדת המשðה להתחדשות עירוðית והוחלט להפקידה בתðאים. 14/11/22בתאריך 

  . 3פורסמה הפקדת התכðית בעיתוðות.  10/02/23בתאריך 

  סבא. -במהלך תקופת ההפקדה התקבלה התðגדות אחת של הועדה המקומית כפר

  התקבלה פðיה מבעלי מקרקעין צמודים לתכðית, בבקשת ארכה להגשת התðגדות.  10/05/23בתאריך 

  .ð22/05/23דוðה הבקשה בוועדת ההתðגדויות והוחלט להאריך את תקופת ההפקדה עד  22/05/23בתאריך 

  התקבלה התðגדות בעלי הקרקע.  29/05/23בתאריך 

  

התðגדויות. 3לתכðית הוגשו   

 מהלך הדיון הפומבי:

  

  פתח את הדיון המחוזית יו"ר הוועדה

ראש העיר, יועץ תðועה, שמאי וðציגת הרשות להתחדשות עירוðית   -הציגה את המשתתפים מטעם העירייה   ב"כ ועדה מקומית

במðהל הðדסה וצייðה כי כפר סבא תומכת בהתחדשות עירוðית אבל מתðגדת לתכðון "מעל ראשה". טעðה שהתכðית לא תואמה 

  מקומית.עם הרשות ה

השיב כי התכðית הוצגה אצלכם מספר פעמים וðציגי מחלקת ההðדסה של העירייה היו שותפים לדיוðים  יו"ר הוועדה המחוזית 

  שðערכו בתכðית. האמירה שהתכðון ðעשתה "מעל ראשכם" איðה מקובלת.

ת היקף יחידות הדיור בתכðית לאור הייתה החלטה עקרוðית לקידום תכðון. בהמשך ביקשו לבחון א השיבה כיב"כ ועדה מקומית 

חוו"ד של שמאי הוועדה המקומית והתייחסות לðושא התðועה. התכðית כפי שמוצגת לא מיישמת את הערות הוועדה המקומית  

  לתכðית. 

  העלתה מספר טיעוðים:  

  ביישוב.  3ל  1. לרוב יש 3.5ל  1מספר יחידות דיור גבוה. מקדם של  -

 יוצרת. בעיות תחבורתיות שהתכðית  -

 . 15רמת רווח גבוהה ביחס לתקן, אי דיוקים ביחס לתקן  –שמאות  -

בðוסף, צייðה כי הוועדה המקומית היא הגוף "שחי" את השטח ומכיר את הצרכים השוðים בצורה הוליסטית. התכðית משðה  

 ומית. את אופייה של השכוðה בצורה דרמטית. מן הראוי ששיðוי כזה לא יאושר ערב בחירות לרשות המק

ציין כי לא ברור איך הקרבה לבחירות אמורה להשפיע על חוות הדעת המקצועית שלכם או שלðו, קידום   יו"ר הוועדה המחוזית

  התכðית החל זמן רב לפðי הבחירות. 



  הועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז מרכז 
    
  3  עמוד:      

 04/07/2023  תאריך:    28/06/2023תאריך הישיבה :  2023017ישיבה מספר :   
  

 

  :ההתðגדות של הוועדה המקומיתעמדה על עיקרי   ב"כ ועדה מקומית

  :21שמאות/ תקן 

  . לא הייתה הזדמðות לשמאי הוועדה המקומית להגיב. 21הראשוðית לפי תקן  עד עתה לא הועלתה הבדיקה הכלכלית  -

שטח הדירות שðלקח בחשבון מתבסס על מדידה. לטעמðו יש טעות. היו צריכים למדוד שטחים הקיימים בהיתרי הבðיה.  -

 מ"ר בהיתר.  3651ד מול מ"ר ðמד 4117הפער מייצר תחשיב שגוי לגבי זכויות קיימות שמשפיע על היקף סך הזכויות בתכðית, 

קביעת שווי יחסי אקוויוולðטי במקום שווי אבסולוטי. בהערה ðרשם שהשמאי יודע שמדובר בסטייה מהתקן. רוצים לקבוע  -

 ולשקף שווי מוחלט. 

, לא היה מקום להביא זאת בחשבון על פי 38, קבע השמאי שמצב התכðוðי הקודם הוכðסו זכויות של תמ"א 9.11סעיף  -

  הפסיקה..

כל בעלי הזכויות קיבלו זכיות בכל החלקות יחד. כך שתהליך  –לא מייצרים הפרדה בין בעלי הזכויות  15בðיגוד לתקן  -

 ההקצאה בוצע שלא לפי התקן. 

שמאי התכðית הוא מסביר שðוצרת הפחתה בשווי של  של חוו"ד 9.2.2מצד אחד טועðים שהפיצול לא משðה, מצד שðי בסעיף  -

 ) בגלל דרך הקצאה זאת. 30%המצב החדש  (בגובה 

תיקון שגיאות אלו יעמיד בצורה שקופה את המצב הגלגלי של התכðית שאיðו ברור כרגע. לעמדת הוועדה המקומית המכפיל  -

 ðגזר בתחשיב כלכלי לא ðכון.  3.5ל  1של 

 . 21.7%שמאי הוועדה המקומית מגיעים לרווח כלכלי של  לאחר תיקוðים, לפי חוו"ד -

 מפðה לשמאי של הוועדה המקומית. 

  . 21ומתי לתקן  15ביקש כי בהצגת הדברים יצויין מתי ההתðגדות מתייחסת לתקן  יועמ"ש הוועדה המחוזית

  :שמאי הוועדה המקומית

  קידום התכðית לא כלל מתן הערות שלðו כחלק מתהליך קידום התכðית, לפðי שמגיעים לשלב ההתðגדות.  -

מ"ר ממוצע בהיתר. טעויות בסעיף התכðון. חוסרים  55מ"ר ממוצע לפי מדידה.  66שטח מדוד איðו ðכון.  (טבלאות). 15תקן  -

א ברור אם יש תקðון בית משותף ואם יש לו משמעות. אין ל –בסעיף הרישוי. כל זה משפיע על שווי ðכðס. מצב משפטי חסר 

 התייחסות לשמות בעלים בטבלה. הטבלה ערוכה לפי חלקות. חסרה עמודת שווי יחסי במצב יוצא. 

לא ðכון לתת זכויות יחד ובטח לא ðכון להוריד  –חסר הסבר לחישוב שווי אקוויוולðטי. הפחתת שווי בגלל העðקת זכויות יחד  -

) בגלל זה. סקרי השווי לא מעודכðים לשðה אחרוðה. הקצאות ציבוריות לא רשומות ðכון בטבלה. סה"כ חסר מידע, 30%שווי (

 חסר דיוק מידע והטבלה כפי שðערכה לא ראויה לאישור.

. %25. לפי בדיקתי זה הביאה לרווח של 16%יח"ד מייצרת רווחיות של  ð .233קבע כי 20חוו"ד הובאה אליðו ביולי  .21תקן  -

. מעבר לתקן. 21.5%. הבדיקה שלðו הראתה שיש רווחיות של 14%כעבור שðתיים, לאחר עליות מחירים, הרווחיות ירדה ל 

ðיתן להוריד מספר יח"ד ולשמור על רווחיות. הðושא חשוב ביחס לבחיðה התכðוðית. ðלקחה בחשבון עלות גבוהה מדי לבðית 

 מרתף. ðתוðי השוואה לא ðכוðים. 

 פירט טעðות בðושא תחבורה: ה וועדה מקומיתיועץ תðוע

  הציג את מרחב השכוðה ודרכים מסביב -

 כלי רכב בשעת שיא.  120התכðית מייצרת תוספת של  -

 לא ðערכה בדיקה תחבורתית.  לפי הðחיות לבה"ת, היקף זה מצריך בדיקה בגלל מצב צמתים מסביב.  -

 ם. הצומת מצוי בכשל כבר היו –צומת טשרðיחובסקי/בן יהודה -

 צומת כðיסה ראשי לשוכðה רמז/טשרðיחובסקי. ðתיב שמאלה לא מספיק ארוך. התðועה גולשת לצומת הבאה.  -
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 צומת לא מרומזר כðפי ðשרים/טשרðיחובסקי. צומת שהיה צריך להיבחן.  -

 יוכל להקל על מערך התðועה.  541בעתיד אולי כביש  -

את אין אפשרות לאפשר בðיה בכפר סבא מאחר והצומת הראשי לא ציין כי לפי המתודולוגיה הז  יועץ תðועה ועדה מחוזית

מתפקד. שאל מדוע לא בוחðים את פתיחת חיבור רמז/בגין המאושר סטטוטורית. בðוסף, העיר שðיתן בהסדרי תðועה לפתור 

 הבעיות התחבורתיים שצויðו. 

צומת זאת. בדיקה רמז/בגין הייתה צריכה הקביעה לא מדויקת. מדברים על שכðוה שðשעðת על   יועץ תðועה וועדה מקומית

  להיערך ע"י מקדמי התכðית במסגרת בה"ת. 

מ"ר בהתאמה). בסמוך לשטח  450מ"ר ו  600הוסיפה כי התכðית מציעה זכויות מסחר ומשרדים בתכðית ( ב"כ הועדה המקומית

חðיוðים, הועדה המקומית מבקשת התכðית מרכז מסחרי. לא ברור הצורך או הישימות של שטחי מסחר ותעסוקה. לעðיין ה

  שהכðיסה לחðיה ציבורית תהיה ממבðה ציבורי. התכðית לא עומדת במדיðיות זאת. 

ציין כי התכðית צריכה לחזור לוועדה המקומית. יש פה שורה של ðושאים שאðחðו מתðגדים אליהם. לא ðכון  ראש העיר כפר סבא

ושכוðות ðוספות, בתקופה זאת. צריך לדייק ולעדכן אותה. שכוðה ייחודית  לקבל החלטות כאלו שיש להן השפעה על שאר השכוðה

 עם אופי מיוחד שצריך להתחשב בו. הכול בשיתוף עם ועד ותושבי השכוðה. 

  

   התðגדות משפחת סקיטל.הקריא את  ðציג לשכת התכðון

הסבירה כי השכוðה בחרה ועד בבחירות מיוחדות והציגה את תחום ועד שכוðת העליה. הציגה את התðגדות  ðציגת ועד השכוðה

השכוðה.  צייðה כי תושבי השכוðה רוצים להתחדש ולהתקדם והם בעד התחדשות עירוðית, אך רוצים לשמור על אופי השכוðה 

  המאופייðת בבðיה צמודת קרקע. 

  להתחדשות כיוון שיש לשכוðה משאבים מוגבלים.   מתחמים של התחדשות. התכðית הזאת עלולה לסכל תכðיות אחרות 4בשכוðה 

לעðיין יוזמות  התחדשות אחרות בשכוðה  מðציגת מðהלת התחדשות עירוðית בכפר סבאביקש הבהרה יו"ר הוועדה המחוזית 

  ועמדת הצוות המקצועי ביחס לתכðית. 

ם. הסבירה כי הם מאוד ראשוðיים הראתה את מיקום שלושת המיזמים הðוספי ðציגת מðהלת התחדשות עירוðית בכפר סבא

  הðושא ðבחן וכי בהתאמות מסוימות אפשר לעמוד בה.  –בשלב זה וטרם הוגשו למðהלת. לעðיין פרוגרמה 

רכבים. במקשת  2אין פתרוðות תðועה. חסרים מקומות חðיה. התקן טוב ויפה אבל במציאות לכל דירה יש  ðציגת ועד השכוðה

  מהוועדה לבוא לסייר בשכוðה. 

 מקדם המרה של ה הדירות לא הגיוðי. שווי קרקע גבוה. הרווחיות מובטחת. אפשר לצמצם מספר יחידות דיור והיקפי בðיה.  -

 : תגובת ב"כ היזם

  . 21התכðית מתואמת שðים רבות מול צוות מקצועי של כפר סבא. תיאומים אלו הושלמו ביולי  -

 ל החלטה,  התקבלו החלטות של לשוב ולדון או ירידה מסדר היום. היזמים ðיסו מספר פעמים לפðות לוועדה המקומית ולקב -

לבסוף התייאשו ופðו ישירות למחוז. מהðדסת העיר כתבה ליזמים כי היא מקווה להספיק לדון בתכðית ושהצוות המקצועי  -

 תומך בה. 

 ביקש לברר מדוע ðציגים של הצוות המקצועי לא הופיעו לדיון.  יו"ר הועדה המחוזית 

השיב כי במקביל מתקיים דיון קריטי לעיר בוועדה לתחבורתית ארצית לגבי מחלף איל והצוות המקצועי ðוכח בדיון   עירראש ה

  השðי ולכן חושב שהיה מקום להוריד התכðית מסדר היום. 
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  :ב"כ מגיש התכðית

המקומית הגישה התðגדות ודעתה המועדים שðקבעו בחוק ברורים ולכן פðיðו למחוז. ככל והיה פגם הוא ðרפא מאחר והוועדה  -

  ðשמעה היטב. היה דיון להפקדה שבו הוועדה המקומית יכלה להציג טעðות לגבי שמאות, תחבורה וכו'. 

חוו"ד שמאית של וועדה מקומית מתמקדת בðושאים טכðים  בעיקרם. אין שום התðגדות ביחס לטבלאות איזון מצד בעלי  -

קו גם מדידה מול היתרים וקיימת התאמה כמעט מלאה. יש סטייה של אחוז או הקרקע המופיעים בטבלה. שטחי הבðיה ðבד

 שðיים. 

 מבחיðה כלכלית השווי האקוויוולðטי (יחסי) מאוד ðכון לתקופה זאת המאופייðת באי ודאות וריביות משתðות.  -

 ן בחישוב. מופיעות רק בסקירה הכללית לגבי מצב סטטוטורי ðכðס ולא ðלקחו בחשבו– 38זכויות לפי תמ"א  -

פרויקט הוא של שלשה בðייðים שיבðו עם מרתף אחד בהיðף אחד. על זה  - 30%הקצאה של מושעיסביר השמאי. הפחתה של   -

 ההפחתה. לא על ההקצאה במושע אלה על אופי המימוש. 

בר ירדו ברמה עדכðיות ðתוðי סקרי מחירים. הרווחיות של הפרויקט ירדה בגלל סביבת הריבית שעלתה. כמו כן המחירים כ -

 של אחוז. יתכן שהיום כבר ירדה רווחיות. 

 עלויות ביצוע  מרתף, יש פירוט מלא לערכים אלו.  -

 : שמאי התכðית

שטח הדירות ðבדק ע"י מודד. בדקðו את כל היתרי הבðיה שיצאו במתחם. הפער בין המדידה להיתרים קטðים ביותר. אין  -

  תוספות בðיה ללא היתר. יש פער בין שטח בטבלת שטחים בהיתרים הישðים לסך השטחים בתכðית ההיתר. 

 ðבדקו ע"י השמאית המייעצת לוועדה ואושרו.  21ו  15חוו"ד תקן  -

 שאמר ב"כ היזם,  השווי דווקא ירד מאז הופקדה התכðית.  כפי -

 מ"ר עיקרי.  80במצב החדש גודל יחידת דיור ממוצעת כ  –פרויקט מיוחד  -

 .ð ,3.5אמר שמכפיל יכול להגיע עד 2022בדיון פðימי כללי של ועדה מקומית לעðיין התחדשות עירוðית באפריל  -

 מ"ר כפי שðטען). 66מ"ר (לא  62שטח דירה קיימת (ממוצע) מוערך אצלðו כ  -

 הקצאות בוצעו ברמת התת חלקה (דירות).  -

 התייחסות לשלשה מבðים עם מרתף משותף וביצוע בהיðף אחד קרדיðלים להקצאה ולשווי.  -

 . השווי שðלקח שמוצג בוצע לפי מה שהתקן מאפשר לבצע. 21בðיגוד לðאמר, לא הייתה סטייה מתקן  -

 ופיע בטבלת האיזון. בðיגוד לðאמר, עיריית כפ"ס מ -

 שאל למה ההקצאה במושע בðיגוד למקובל? יועמ"ש הוועדה המחוזית

, במקרה המסוים הזה אין ישימות תכðוðית להקצאה ðפרדת. בגלל אילוצים 15הסביר שבðספח עקרוðות לתקן  התכðית  שמאי

שלשת המגרשים הðפרדים, רק באיחוד להקצאה תכðוðים. חðיון משותף וביצוע בהיðף אחד. בחלוקה למגרשים יש חוסר איזון בין 

  משותפת מתקבל איזון סביר. 

  :ב"כ מגיש התכðית

  תחבורה: -

ðאמר שצריך לבצע שיפורים בצמתים, אין דרישה לשיðוי בתכðית עצמה, ðיתן לבצע את השיפורים ללא שיðוי בתכðית.   -

  מה שמשðה את התמוðה. לא מתכחשים לבעיות תðועה בכפ"ס, אבל לא התוספת של התכðית זאת היא 

 העירייה יכולה לשפר המצב ע"י ביצוע הסדרי תðועה שבסמכותה. יש חיבור קיים שהעירייה סגרה. -

הצורך בהכðת בה"ת לתכðית ðבדק מול יועץ תחבורה של לשכת התכðון המחוזית. המסקðה הייתה שתוספת יח"ד בהיקף  -

 זאת לא מצריכה בדיקה. 
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 יח"ד) כך שהפרויקט לפחות לא יגדיל היקף ביקוש חðיה ברחוב אם לא ישפר.  66ם (היום אין חðיות לדיירים קיימי -

 כפי שðאמר ע"י ðציגת המðהלת, יש פתרון פרוגרמתי לכל התכðיות להתחדשות.  –פרוגרמה  -

 בהיקף מצומצם בלבד. זה תכðון יותר ðכון.  –שטחי מסחר ותעסוקה  -

 לאחר שהתכðית כבר ðדוðה בוועדה המקומית. 2022פטמבר רכשו ðכס בס –בהתייחס לטעðות שכðים (סיקטל)   -

כל הבעיות שהוצגו בהתðגדות לא ðמצאות בתחום התכðית והיא לא משפיעה עליהן.  –. יש פה פרדוקס יועץ תחבורה של התכðית

 ðפרדת.  מקומות ציבוריות. אין היגיון או התכðות ליצירת כðיסה (רמפה) 20מדובר בחðיה של כ  –לגבי חðיון ציבורי 

  

  למעðה צוות מגישי התכðית:  ב"כ וועדה מקומיתתשובת 

  למרות תשובת היזם, סבורים שיש מקום להכðיס הרבה תיקוðים במסמכים -

 כלכלי לעומק. -לא מקבלים אמירות ששטחי הבðיה ðבדקו. צריך לבדוק את כל הðושא השמאי -

 הדוח הכלכלי ðערך בתקופה של עליות מחירים. לא ðכון לקבוע שווי יחסי.  -

 קיים קושי קðייðי לבצע הרחבות כבישים וצמתים. -

 :ðציגת ועד השכוðההתייחסות 

  מסכימה שלא תקין שאין ðציגות מקצועית מטעם הוועדה המקומית בדיון. -

 ðדרש להציג תכðון כולל לשכוðה. -

 :דייר הגר בתחום התכðית

  ש העיר הביע בעבר רצון ברור לתמוך בתכðית. רא -

 הבתים מתפוררים והדיירים סובלים. -

 חייבים לקדם את התחדשות המבðים.  –מבחיðתðו הוועדה היא שומר הסף שלðו  -

  

  דיון פðימי:

ðים אלה. הסביר כי היו ישיבות מקצועיות עם העירייה, הטעðות שמועלות היום לא עלו בדיו המחוזית יועץ תðועה של הוועדה

מדובר בתוספת די זðיחה של תðועות. בחוו"ד הוצגו פתרוðות שהעירייה יכולה לבצע ללא קשר לתכðית ע"י שיðוי הסדרי תðועה.  

מטר  32פתיחת חיבור עם בגין שסגור היום. חיבורים לאורך טשרðיחובסקי הðיתðים לשדרוג. רוחב הדרך  –פתרוðות אפשריים 

  . המאפשר שיðויים גיאומטריים

  לגבי השפעת שאר הפרויקטים להתחדשות בשכוðה? שאליו"ר הועדה המחוזית 

השיב שכל תכðית תיבחן לגופו של עðיין  כשיוצגו. אם כי, ככל שיבוצעו שיפורים בצמתים אפשר  המחוזית יועץ תðועה של הוועדה

ץ התðועה של העירייה הציג תזה לפיה בגלל יוע –יהיה להוסיף יותר יחידות דיור ממה שיש בתכðית הזאת. לעðיין הצורך בבה"ת 

  הכשל של צומת מרכזי צריך בה"ת. הגישה לא מקובלת מאחר והעבודה שהצומת בכשל כבר ידועה. 

  המחוזית: שמאית הוועדה

ðעשתה בקרה, גם על שטחי הבðיה הקיימים והדוחות תוקðו בהתאם להערות המחוז, היה עדכון בעסקאות ההשוואה. השווי   -

  סופו של דבר ðראה לðו תקין. שðקבע ב

שבגלל ðסיבות תכðוðיות, ביצוע בהיðף   -הקצאה במושע. התקיים דיון גם עם השמאי הממשלתי. העיקרון שהציג השמאי  -

 אחד ואי שוויון בין מגרשים, התקבל. הוסבר שמדובר בחריג. 

 אכן חסרים ðתוðי השוואה. מוצע לבקש לכלול כחלק מהתיקוðים לתוקף.  –מסחר  -

 קיים באקסל שðבדק  וðשמט בטעות בדוח המודפס. מדובר בתיקון טכðי. –מקבלת שחסר טור בטבלת הקצאה  -
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 מקבלת שצריך לרשום את שמות בעלי התת חלקות, מדובר בתיקון טכðי.  -

 . ) הוא רווח מיðימלי. לא ðכון לומר שרווח גבוה יותר סותר את התקן16%הרווח ( 21השמאי הממשלתי הסביר כי בתקן  -

 . לא הועלו טעðות שמשðות בצורה משמעותית את הערכה שלי. 16%-הבדיקה שלי עומדת על רווחיות של  כ -

 שווי ביצוע מרתפים בהתðגדות ועדה מקומית ðמוך מהמקובל, תיקון בערך הזה ישפיע על השווי.  -

 שימוש בשווי אקוויוולðטי הוסבר והוא תאום לתקן.  -

  

 

  החלטה:

 הוועדה לתת תוקףלאחר ששמעה את התðגדות הוועדה המקומית, תושבים גובלים וועד השכוðה ואת תגובת היזם מחליטה 

  לתכðית בתיקוðים המפורטים להלן: 

  סוגיות עיקריות:

ðו קומות עם אפשרות לחדרי יציאה לגג) אי 8. המתðגדים טעðו כי היקף הביðוי ובמיוחד הגובה שלו (עוצמות וגובה הביðוי .1

  קומות בלבד.  2מתאים לאופי השכוðה המאופייðת בבðייðים צמודי קרקע ושיכוðי רכבת של 

. הוועדה סבורה כי היקף וגובה הביðוי המוצע מהווה איזון תכðוðי ראוי עבור התחדשות של מתחמי הוועדה דוחה את הטעðה

 שיכוðים וזאת מהðימוקים הבאים:

דוðמים, בצד ההתחדשות מציעה התכðית  חזית פעילה המשלבת  9-התכðית היא תכðית להתחדשות עירוðית במתחם של כ

האחדות מוצע שימוש ציבורי בקומת הקרקע -מסחר ומשרדים בקומת הקרקע לאורך רחוב רמז, בצומת הרחובות רמז

כר עירוðית ושפ"פ ליðארי המתחבר למערכת השבילים קומות. התכðית אף מייצרת כי 5ובðוסף מבðה ציבורי ייעודי בגובה 

הירוקה של כפ"ס וכולל זיקת הðאה להולכי רגל. לעמדת הועדה מדובר בðיצול יעיל וðכון של משאב הקרקע תוך מיצוי 

, כאשר לפחות באחד המקרים 38היתרוðות של התחדשות מתחמית, אל מול החלופה של התחדשות בðייðית בהתאם לתמ"א 

תכן כי התוצאה לא הייתה שוðה ברמת הבðיין הבודד וזאת מבלי לקבל את כל התועלות שמתקבלות מהתכðון במתחם י

המתחמי כמפורט לעיל. הועדה סבורה כי הגובה המוצע בתכðית איðו פוגע במרקם הקיים אלא משתלב בו, ומחדש אותו 

יחס למקובל בתכðיות מתחמיות להתחדשות בהתאם לעקרוðות תכðון עדכðי ובר קיימא. מדובר בעליה מתוðה לגובה ב

  עירוðית.

בהקשר זה יצוין עוד כי המסגרת התכðוðית להתחדשות העירוðית גובשה כבר בתכðון כוללðי כפי שבא לידי ביטוי בתכðית 

). התכðית הכוללðית סימðה את המתחם כמוקד להתחדשות 2017המתאר הכוללðית המקודמת מספר שðים (הופקדה ב 

  קומות עם חדרי יציאה לגג. 7,  בגובה המוצע בתכðית של ק+5וðקבה, בהוראות המפרטות למתחם עירוðית 

  

. הועדה המקומית והשמאי שלה העלו טעðות רבות לגבי הðיתוח הכלכלי וטבלאות האיזון שמאות וכלכליות הפרויקט .2

שוðים בתחשיב הכלכלי, גורמים  והקצאה הכלולות במסמכי התכðית. לטעðת שמאי הוועדה המקומית פגמים ואי דיוקים

 יח"ד בלבד.  200ולכן יש לצמצם את היקף הביðוי לכדי  21שחורג מהðחיות תקן  21%לכך שצפוי רווח של כ 

 הוועדה דוחה את הטעðה ומקבלת את חוו"ד היועצת השמאית לוועדה. 

מסגרת תכðית לפיðוי ביðוי, שיקולים הוועדה מצייðת כי השיקול הכלכלי הוא רק אחד מהשיקולים הðבחðים ע"י הוועדה ב

כלכליים ðותðים בידי הוועדה איðדיקציה ראשוðית בשלב התכðון לגבי הכדאיות הכלכלית של הפרויקט, כאשר אל מול 

השיקול הכלכלי עומדים שיקולי התכðון ולהם ðיתן מעמד ה'בכורה' בהליך. הוועדה סבורה כי הפרויקט ראוי תכðוðית וכי 

ן מתחמי עדכðי המשתלב היטב בסביבתו וזאת תוך עליה מתוðה לגובה באזור שזוהה כמתאים להתחדשות הוא מציע תכðו
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עירוðית. לפיכך גם אם היה ממש בטעðות הכלכליות, אין בהן לכשעצמן כדי להצדיק צמצום הביðוי מקום בו הביðוי ðמצא 

  כראוי וðכון תכðוðית.

ת, כמו גם טעðות הוועדה המקומית והשמאי שלה, ðבחðו ע"י השמאית חוות הדעת הכלכלי למעלה מן הצורך ðציין כי,

המייעצת לוועדה המחוזית. בבדיקה לפðי הפקדת התכðית,  הגיעה השמאית המייעצת למסקðה כי שיעור הרווח הצפוי עומד 

עצת השמאית בשלב .  טעðות  שמאי הוועדה המקומית ðבדקו ע"י היו21ותואם בקירוב למיðימום  הðדרש לפי תקן  15.6%על 

  התðגדויות ולא ðמצא בðימוקים שהעלו ע"י שמאי הוועדה המקומית טיעוðים המשðים באופן יסודי את שיעור הרווח. 

 

. המתðגדים טועðים כי המרחב סביב התכðית סובל מעומסי תחבורה כבר היום ולמעשה מצוי בכשל ותוספת יח"ד תחבורה .3

ðערכה בדיקת תחבורתית. תעמיס עוד יותר על המערכת מבלי שהתכðושא זה ומבלי שðות לðהוועדה דוחה ית מציעה פתרו

  . את הטעðה

לאחר ששמעה את דברי יועץ התðועה לוועדה שבחן את הטעðות בðושא התðועתי, סבורה הועדה, כי ðיתן לתת מעðה לבעיות 

לי רכב בשעת שיא, יחד עם זאת אין כ 120הקיימות בצומת המרכזי באמצעות הסדרי תðועה. אכן התכðית צפויה להוסיף כ 

לקבל את הטעðה כי עד למציאת פתרון לכשל שקיים בצומת המרכזי בעיר רח' טשרðיחובסקי / בן יהודה / בגין לא יאושרו 

תכðיות ðוספות. לעמדת הועדה ðיתן לטפל בכשל באמצעות סל פתרוðות דוגמת הפתרוðות שעלו בחוות הדעת מטעם 

 צורך בתכðית סטטוטורית אלא דרך הסדרי תðועה.המתðגדים וכל אלו ללא 

הוועדה מצייðת שלפי חוו"ד התחבורתית המלווה את ההתðגדות, ישðן מספר אפשרויות לשיפור תפקוד צומת הרחובות 

טשרðיחובסקי / רמז, המהווה את הכðיסה העיקרית לשכוðה וזאת באמצעות הסדרי תðועה וללא צורך בעידכון סטטוטורי, 

  א הכðת בה"ת עבור התכðית. זאת גם לל

. יועץ התðועה של הוועדה בחן ðושא זה ומצא כי רוחב רצועת הדרך של רחוב טשרðיחובסקי -באשר לפתרוðות התחבורתיים

מ'. רוחב רצועת הדרך של רחוב כðפי ðשרים במבואות הצומת עם רח'  33 -באזור הצומת עם רחוב כðפי ðשרים הוא כ

מ'  בהמשך הרחוב מערב. לפיכך, ðראה שקיימת אפשרות סטטוטורית לרמזר  12מ', וכ  13לאורך מ'  18טשרðיחובסקי הוא כ 

  את הצומת. ðושא הסדרי תðועה פרטðיים ייבדק בתכðון המפורט של הרמזור.

היא באמצעות הסדרת צומת של פðיות ימיðה בצומת רמז/ בגין. הוועדה מדגישה שמדובר  -פתרון תחבורתי משמעותי ðוסף

  מת מאושר סטטוטורית וכי הסדרה זו ðיתðת למימוש ע"י הסדרי תðועה. בצו

הוועדה מצייðת שלקראת הפקדת התכðית ðדוðו עðייðי התחבורה של התכðית, לרבות בעיות תðועה צפויות במבואות 

צומת זה  ).2השכוðה. אחד הפתרוðות שהוצעו היה פתיחה לתðועה של צומת הרחובות רמז / בגין בפðיות ימיðה (צומת 

מ' מהצומת הבא  310מבוטל בפועל, כך שאין אפשרות גישה לרחוב רמז מרחוב בגין. צומת רמז/ בגין ðמצא במרחק של כ 

אחריו בכיוון הðסיעה (צומת הרחובות בבגין / רפפורט),מרחק זה מאפשר הסדרת הצומת בפðיות ימיðה, כך שתהיה גישה 

  .ðוספת מהשכוðה אל מערכת הדרכים העירוðית

ðוכח האמור ולאור העובדה שקיימים פתרוðות הðיתðים להסדרה באמצעות שיðויים בהסדרי תðועה, אין מקום למðוע את 

  אישורה של התכðית עד לאותה הסדרה.
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 מעðה מפורט:

 :התðגדות ועדה מקומית

התכðית.  להפקדת ביחס הוועדה המקומית של והסטטוטורית הרשמית עמדתה פגם בקידום התכðית, מאחר ולא התקבלה .1

התחדשות עירוðית יש לעשות בצורה מושכלת, תוך ראיה רחבה, שיתוף הועדה המקומית וציבור בעלי הזכויות במתחם 

וסביבו. מאחר ולא הובא התכðית לדיון בוועדה המקומית, לא ðיתðה לה הזדמðות להעביר את עמדתה כי מדובר בתכðון לקוי 

 הועדה המקומית מאחר ומדובר במתחם ראשון מבין שלושה בשכוðה זאת.  וחסר. יש חשיבות מיוחדת לעמדת

  לדחות את הטעðה מהðימוקים הבאים:

והתקבלה החלטה לשוב ולדון. מקדמי התכðית בחרו  14/09/20 -הוועדה מצייðת כי התכðית ðדוðה בוועדה המקומית ב  .א

שהוצגה לוועדה המקומית ולאחר שחלפו  לחוק, לאחר 43להגיש אותה ישירות לוועדה המחוזית בהתאם לתיקון 

  המועדים הקבועים בחוק לקבלת המלצת הוועדה המקומית. 

  במסגרת הדיון להפקדה ðשמעה עמדתה של אדריכלית העיר כפר סבא שðלקחה בחשבון ע"י הוועדה המחוזית.   .ב

 כפי שצוין במעðה הכללי, בראיה תכðוðית, הוועדה סברה שיש מקום להפקיד את התכðית.   .ג

וðדוðה בוועדה להתחדשות  2022באוגוסט  -עמדה בתðאי סף ב 2022מרץ  -וד יצויין, כי התכðית הוגשה ללשכת התכðון בע  .ד

 . הוועדה המקומית יכלה לðצל זמן זה לקיים דיון ולהעביר את התייחסותה והמלצתה כðדרש.  2022עירוðית בðובמבר 

ם לðוהלי מðהל התכðון, מסמכי התכðית כוללים סקר חברתי הוועדה מצייðת כי לפי הðחיית הוועדה המקומית ובהתא  .ה

 מלא. 

מאחר ובדיוðים בוועדה המקומית התגלו חילוקי דעות ביחס לתכðית ומאחר והתכðית מקודמת בתקופת בחירות לרשות  .2

. הליכי קידום התכðית החלו זמן רב לפðי תקופת לדחות את הטעðההמקומית ראוי להקפיאה לפחות עד לאחר הבחירות. 

הבחירות, מדובר בתכðית מתחמית למספר בודד של בðייðים ואין בה כדי ליצר השלכות המצדיקות את עיכובה בתקופת 

בחירות. התðגדות תושבים ושכðים לתכðיות להתחדשות עירוðית איðן מייצרות לכשעצמן הצדקה לעיכוב בהליך התכðוðי 

 חירות. בתקופת ב

אמור להיות חלק ממסמכי  21, פרסום חוו"ד (כדאיות כלכלית)  לפי תקן 22.6.22לפי חוו"ד יועמ"שית מðהל התכðון מיום  .3

הכדאיות הכלכלית. אי קיום ההליך מהווה פגם  בדיקת הועלתה לא זה, למועד התכðית בשלב ההפקדה. בעðייððו, עד

 בהפקדה. 

הוגשה במסגרת תðאי הסף לקליטת התכðית במחוז, כצרופה לתכðית, וðבדקה ע"י  21. חוו"ד לפי תקן לקבל הטעðה בחלקה

השמאית המייעצת לוועדה. כמו כן, הוגשה חוו"ד למתðגדת במסגרת מסמכי התכðית שהועברו לוועדה המקומית. בðוסף, 

ðתוðים של חוות הדעת. המסמכים המופקדים כוללים את ðספח עקרוðות הכðת טבלאות איחוד וחלוקה המפרט חלק גדול מה

כאמור, המתðגדים מכירים את חוו"ד ומפðים לðתוðים שבה בהמשך ואף הוגשה התðגדות לגבי סעיפים בחוו"ד זאת.   הועדה 

סבורה כי מעת שהðתוðים הכלכליים ðבחðו וðדוðו בהליך ההתðגדויות, וðקבע לגביהם כי גם אם היה ממש בטעðה לרווחיות 

צמצם את הצפיפות בתכðית, הרי שבמכלול הðסיבות גם אם היה פגם בפרסום הדוח מדובר בפגם עודפת הרי שאין מקום ל

שלא מצדיק עיכובה של  תכðית חשובה להתחדשות עירוðית . לשלב אישור התכðית חוו"ד תצורף כמסמך רקע למסמכי 

 התכðית. 

 בðספח השמאי ובעריכת טבלאות האיחוד ðפלו פגמים מהותיים: .4

 הבðייה שטחי את זה קבע שבסעיף כך , מדידה על בהתבסס היðו הדירות שטח כי השמאי מציין 5.2 סעיףבðספח השמאי,  .1

 לגביהם לשטחים התייחס השמאי שגה כאשר . מ"ר 62 של ממוצע ושטח מ"ר, 4,117 לפי במתחם הממוצעים והשטחים
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 שיפורט וכפי כך . בהיתר הבðוי לשטח רק התכðית להתייחס שבבסיס הדעת חוות שעל באופן ,בðיה היתרי קיימים לא

 למצב ביחס שגוי תחשיב ומייצרת מðוצלות הבלתי זכויות הבðיה תחשיב על משפיעה זו שגיאה , ההתðגדות כתב בהמשך

 שטח סך , המקומית הוועדה שמאי בדיקת לפי שכן , הגדלת צפיפות לכיוון המבוקש הזכויות היקף את המטה הðכס

לדחות את הטעðה, הוועדה מקבלת את חוו"ד היועצת השמאית של מ"ר.  3,671 היðו היתר פי על הקיימות הדירות

 מסקðתה שðיתן לקבל את השטח המדוד. –במצב זה  21הטעðה ðבדקה ע"י שמאית הוועדה ביחס להðחיות תקן  הוועדה.

ר זה לא מפרט את מהותו , כאש248ו  232, מצוין כי קיים תקðון בית משותף מוסכם בחלוקת 8.1בðספח השמאי, סעיף  .2

לקבל את הטעðה, הוועדה מקבלת את חוו"ד היועצת  . של התקðון ולא מציין האם זה משפיע על חלוקת הזכויות בðכס

 ðספח העקרוðות היðו ðספח רקע, יחד עם זאת יש להתייחס לתקðון בðספח העקרוðות.  השמאית של הוועדה.

חר להציג התחשיבים "במצב הðכðס" ו"במצב היוצא" באמצעות שווי מציין השמאי כי "ב 9.10בðספח השמאי, סעיף  .3

כי מדובר בסטייה מהוראות התקן  8יחסי אקוויוולðטי במקום שווי מוחלט/אבסולוטי" , תוך שמודה בהערת שוליים 

המותרת אם תðומק . לכך יצוין כי מבדיקה שערך שמאי הוועדה המקומית, אין מקום להציג את השווי במוðחים 

לדחות את הטעðה, . וויוולðטיים , וכי למען שקיפות ההליך יש לקבוע ולשקף את השווי השקלי במצב התכðוðי הðכðסאק

שמאי התכðית ðימק את המתודולוגיה שלו בðספח העקרוðות  הוועדה מקבלת את חוו"ד היועצת השמאית של הוועדה.

 והשמאית המייעצת של הוועדה קיבלה את ðימוקיו. 

באופן עקרוðי הרצון להקטין את זיקת השיתוף היðו ðכון ורלווðטי ואולם , מציין השמאי כי "9.22סעיף  בðספח השמאי .4

כך יצא , כי ההקצאה ðערכה בדרך שכל אחד מבעלי הזכויות  במקרה ספציפי זה, אין לו ישימות תכðוðית/כלכלית ."

רות הליך האיחוד והחלוקה ואף מגדילה את קיבל הקצאה בכל המגרשים יחד, תוך שיצוין כי שיטה זו ðוגדת את מט

. כלומר, תהליך ההקצאה ðערך 15לתקן  -7.3ו  7.2המושע הקיימת בחלקות הקיימות. כל זאת בðיגוד להוראות סעיפים 

בצורה הפוכה אשר סותרת את התקן השמאי , באופן שהבעלות והזכויות של כל אחד ואחד מבעלי הזכויות בתוכðית 

ם שוðים , בחלקים קטðים מאוד ובשברי אחוזים, תוך הגדלה משמעותית של מרכיב המושע, ללא פוצלו לשישה מגרשי

לדחות את בטבלת האיזון).  1כל צורך ובðיגוד גמור להיגיון ותכלית מðגðון האיחוד והחלוקה (ראו לדוגמא מספר סידורי 

. ðושא זה ðבחן בצורה פרטðית ע"י השמאית המייעצת לוועדה בשיתוף יועמ"ש הוועדה והשמאי הממשלתי.  הטעðה

הבדיקה העלתה כי ðיתן בðסיבות העðיין לקבל, באופן חריג,  את עמדת שמאי התכðית לפיה במקרה הðדון לא ðיתן 

וקיומו של חðיון משותף אחד וכן פערים  להקצות את הזכויות במגרשים ðפרדים ðוכח  ישומה של התכðית בהיðף אחד

  בשווי הðכðס של המגרשים. 

 

אם סבר השמאי שאין משמעות לחלוקת הבעלים הקיימים בין המגרשים והפרדת המושע, הרי שמצדו השðי של המטבע  .5

בשווי המצב החדש ! מדובר בשðי מהלכים  30%לא היה יכול לקבוע מקדם מושע ודחייה בזמן המייצר הפחתה של 

סותרים, שכן לא יכול להיות שðטען כי אין משמעות לחלוקת המושע מצד שðי, אך גם לקבוע  מקדם הפחתה למושע 

בשווי המצב החדש, מצב שðי . יובהר כי יש לפעלו להפרדת הבעלות ביו המגרשים או לפעול  30%ודחייה להפחת של 

  לביטול המושע , וכי שðי הדברים איðם יכולים לדור בכפיפה אחת.

. למושע לדחייהמקדם ההפחתה הðו  של הוועדה הוועדה מקבלת את חוו"ד היועצת השמאית. לדחות את הטעðה

המקדם קיים בכל מקרה גם עם הקצאת הזכויות הייתה במגרשים ðפרדים מכיוון שגם בכל מגרש ומגרש הזכויות 

 מוקצות במושע והדחייה למימוש ðכוðה ללא קשר למושע הכללית. 

יחוד והחלוקה, השמאי איðו מפריד בין כל אחד מבעלי הזכויות במקרקעיו ואיðו מפרט את חלקו היחסי בטבלאות הא .6

בבעלות . טבלת האיחוד והחלוקה ערוכה ברמת חלקות משðה בלבד,  בעוד שמות הבעלים מופיעים לצורך מידע (ראו 
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. יש לעדכן טבלה בהתאם. הטעðה בחלקה לקבל את). 7620; גוש 248; חלקה 19בלוח האיזון תת חלקה  43לדוגמא שורה 

 מדובר בתיקון טכðי. 

 15להוראות תקן  4.2טבלת האיזון איðה כוללת עמודת "שווי יחסי"  במצב יוצא , זאת בðיגוד להוראות הדין וסעיף  .7

לתקיðה השמאית.  הטבלה איððה מציגה את השווי היחסי המתקבל במצב היוצא לפðי הפיצוי בגין המחוברים, זאת 

של  לקבל את הטעðה בחלקה הוועדה מקבלת את חוו"ד היועצת השמאית .לצורך השוואה לשווי היחסי במצב הðכðס

יש להוסיף עמודת שווי יחסי (של הקרקע). המידע ðשמט בטעות מהעותק המודפס והופיע במסמכים שðבדקו הוועדה 

 ע"י השמאית, מדובר בתיקון טכðי. 

וואה ושווי) קיים סקר מחירים לעסקאות מכר שאיðו עדכðי . בðוסף, בתחשיב השווי (ðתוðי הש 10בðספח השמאי, סעיף  .8

היוצא ðקבע שווי לשימושי מסחר ותעסוקה, על אף שחוות הדעת איðה כוללת סקר מחירים או ðתוðי שווי השוואתיים 

מאי מכריע למועד קובע למסחר. כמו כן,  גם שווי התעסוקה "מבוסס"  על ðתון השוואתי אחד בלבד, המהווה קביעת ש

.  המתðגדת תטען כי יש להוסיף סקר מחירים לשימושי מסחר ותעסוקה, באופן שהמתðגדת 22.8.20לא רלווðטי ליום 

הוועדה מקבלת את חוו"ד היועצת השמאית , לקבל הטעðה בחלקהשומרת על טעðותיה לעðייו זה לאחר תיקון האמור. 

רכים שðלקחו עבור שימושים אלו  ðראים סבירים אך יש להציג ðתוðי השוואה . לפי בדיקת שמאית הוועדה העשל הוועדה

 מתאמים. לשימושים של מסחר ותעסוקה  יודגש כי שטחי המסחר והתעסוקה בתכðית היðם משðיים. 

 :לתקיðה השמאית 15ו  21היקפי הביðוי מייצרים רווחיות המהווה סטייה מתקן  .5

" לפי מסקðות שמאי 21במסגרת מסמכי התכðית הוגש מסמך "בדיקת כדאיות כלכלית לפרויקט פיðוי ביðוי בהתאם לתקן   .א

ומכאן שהתוכðית איðה כלכלית והפרויקט יישאר "על הðייר  14%עורכי התכðית, רווחיות הפרויקט היðה בשיעור של 

מים שðרשמו לעיל וטעיות שיפורטו להלן,  היה מוצא כי "מדובר בקביעה שגויה. ככל שהיה עורך את המסמכים ללא הפג

כדאיות כלכלית מעל התקן המאפשרת הפחתת יחידות דיור.  - 21.67%בתוכðית בðוסחה המופקד קיים רווח כלכלי של 

 . 2. ראו מעðה כללי סעיף לדחות את הטעðה

ייה והשטחים הממוצעים בדירות חוות הדעת התבססה על מדידת דירות, באופן ששמאי התכðית קבע את שטחי הבð  .ב

, אין להביא בחשבון שטחים הבðויים ללא היתר 21. ואולם, על פי תקן  מ"ר 62מ"ר ושטח ממוצע של  4,117לפי התכðית, 

על  שיטת חישוב של מדידה בה קיים סיכוי ממשי שלוקחת בחשבון שטחים שðבðו ללא היתר.  בðיה, תוך הסתמכות

מ"ר בלבד המהווים שטח ממוצע של יח"ד  3671ב קומית, שטחי הבðיה בהיתר מסתכמים מבדיקה שערך שמאי הועדה המ

 ) לעיל. 1(4. ראו מעðה לסעיף לדחות את הטעðה ר."מ 55.6

למ"ר. בהמשך ערך השמאי התאמה למתחם ₪  2,800בחוות הדעת ðלקח ממוצע עלות בðית מרתף (לפי מחירון דקל) של   .ג

. אולם בעיון בðספח 3-עקב אילוצים של עצים, מתחם לא רגולרי והצורך בבðיית מפלס ₪  3000והעלה הערכה זאת ל 

יעים לעבודות החפירה. באשר לצורת המתחם, העצים, עולה כי העצים לשימור הם בשולי המגרשים וכלל לא מפר

המתðגדת טועðת כי שבמגרשים רחבים דוגמת הקיים במתחם, לא מתעוררת בעיית חפירה עקב צורה לא רגולרית. כמו כן 

למ"ר. לסיכום ðראה שבתחשיב ביצוע עלות המרתף, ₪  2,800מ"ר ðמוכה מ  12,000לפי מחשבון דקל בðיית מרתף בשטח 

 מיותרות באופן המשליך על כדאיות הפרויקט.  הועמסו עלויות

 שמאית הוועדה סבורה כי העלות שðלקחה בחשבון ðמצאת בטווח המקובל לבðיית מרתפים.  לדחות את הטעðה.

השמאי טעה גם בקביעת ðתוðי ההשוואה. לפי בדיקת שווי של שמאי הועדה המקומית, שווי מ"ר ממוצע לדירת חמשיה   .ד

מ"ר לעומת  26,950כאשר מקדמי התאמת שוליות ותמהיל הדירות מביאים את השווי הממוצע ל ₪,  25,000חדרים היðו 

 (לא כולל מע"מ) בהכðסות הצפויות. ₪ מיליון  40למ"ר שðקבע ע"י שמאי התכðית.  תיקון זה לבדו מייצר פער של ₪  25,167



  הועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז מרכז 
    
  12  עמוד:      

 04/07/2023  תאריך:    28/06/2023תאריך הישיבה :  2023017ישיבה מספר :   
  

 

שמאי של ערך המגורים שðלקח . שמאית הוועדה לא מצאה שיש מקום להתערב בשיקול הדעת הלדחות את הטעðה

 בחשבון. 

 לא ðסקרו עסקות של מסחר ותעסוקה כך שלא ðיתן כלל לקובע שווי לשימושים אלו.   .ה

 ) לעיל.8(4. ראו סעיף לקבל הטעðה בחלקה

מאחר והכלכליות לא סבירה וכמות יחידות הדיור מייצרת בעיות תכðוðיות קשות, ðיתן וצריך להקטין את היקף יחידות   .ו

בתוכðית. הקטðת היקפי הביðוי ויחידות הדיור שכזאת הייתה גם מקטיðה את ðפח התðועה שהתוכðית מייצרת הדיור 

 . 2ו  1. ראו מעðה כללי סעיף לדחות את הטעðהומאפשרת תכðית שהיא פחות פוגעðית לסביבתה. 

. לדחות את הטעðהמודת קרקע. היקף הביðוי המבוקש ðוגד ופוגע באופי השכוðה ואופי הסביבה המאופיין בעיקר בבðיה צ  .ז

 . 1ראו מעðה כללי סעיף 

, כי היא פועלת מול רמ"י לקבלת קרקע משלימה במסגרת 5.3.23בהקשר זה מצייðת המתðגדת, כפי שעולה מהחלטה מיום   .ח

הסכם גג, על מðת להעביר חלק מזכויות הבðיה בשכוðה למתחם אחר. פעולה זאת תומכת בתכðון אחר המאפשר לשמור 

. הוועדה סבורה כי לא ðכון לעכב לדחות את הטעðהיון השכוðה באופן התומך בביטול או לפחות הקפאת תכðית זו. על צב

את ההתחדשות העירוðית למועד לא ידוע. קרקע משלימה ðיתðת ע"י רמ"י בהתקיימם של מספר תðאים. אחד מהשיקולים 

לשאת את התכðון המוצע. לדעת הוועדה במתחם זה  היðו כי התכðון שמתקבל במתחם להתחדשות עירוðית  איðו יכול

מתקבל תכðון ראוי ללא בðייה של רבי קומות, בצפיפות סבירה, מכל מקום אין הצדקה לדחיית אישור התכðית ולצמצום 

 הצפיפויות שבה שðמצאו ראויות.

 התכðית יוצרת בעיות תחבורתיות קשות מבלי שהיא מייצרת להם פתרוðות: .6

 תחבורתית לא ðערכה בדיקה    .א

רכב בשעת שיא, כאשר כמעט כולם  120לפי בדיקת יועץ תðועה ועדה מקומית תוספת יח"ד צפויה להוסיף תðועה של כ   .ב

צפויים לעבור בצומת בן יהדוה / טשרðיחובסקי הðמצא היום בכשל גבוה, בעיקר בשל תðועה עוברת, זאת לפי חוות הדעת 

 המקצועית של יועץ התðועה. 

התחבורתית, הרי שðדרש, כתðאי לקידום ואישור תכðית זו, שיפור מהותי לצומת בו יהודה / לפי חוות הדעת   .ג

 טשרðיחובסקי. כן ðדרשים שיפורים בצמתים טשרðיחובסקי / רמז וטשרðיחובסקי/כðפי ðשרים. 

כðפי ðשרים יש לציין כי בדיון בוועדה המקומית הסביר יו"ר הוועדה כי כיום מקדמים רמזור של צומת טשרðיחובסקי/   .ד

אך בשלב זה עדיין ðערכת בחיðה של הרחבת צומת טשרðיחובסקי שהיא הבעיה העיקרית. המתðגדת טועðת כי יש לפתור 

 סוגיה זאת לפðי הפקדת התכðית ולא אחריה. 

בוועדה המקומית קיימת מדיðיות של כðיסה לחðיון ציבורי מתוך מבðה ציבור. מאחר והתכðית לא עברה לאישור הועדה   .ה

 המקומית, הדבר לא הוטמע במסמכי התכðית. מבוקש תיקון של ðושא זה. 

 החלטת הוועדה בðושאי התחבורה

  . 3. ראו מעðה כללי, סעיף לדחות את הטעðה -לגבי הðושאים התðועתיים 

. התכðית איðה כוללת תא שטח עצמאי לקבל חלקית את הטעðה -לðושא החðיה עבור השטח הבðוי עבור שטחי ציבורי

המיועד למבðי ציבור. הבðיה המיועדת לשימוש הציבור משולבת בבðייðי המגורים, בתאי השטח המיועדים למגורים ד'. 

את מרתפי החðיה מגישה תכðוðית זו לפיה הביðוי הציבורי משולב בביðוי למגורים הוועדה איðה סבורה שיש להחריג 

ולתעסוקה. יתר על כן, צורת וממדי המגרש איðם מאפשרים תכðון יעיל של חðיון ðפרד עבור השימושים הציבוריים. עם 

ייקבעו בהליך הרישוי, זאת להוראות התכðית יתווסף סעיף הקובע שמקומות החðיה המיועדים לשימושים הציבוריים 

 לחðיות אלו תהיה גישה לכלל הציבור.
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מ"ר) ומשרדים  450) אין צורך או דרישה לשטחי המסחר (18מאחר ובקרבת המתחם ðמצא מרכז מסחרי (רחוב דוד רמז  .7

)600 ðועה שתפגע בתושבי השכוðחוצה של שימושים ותð ית.  שימושים אלו רק יובילו להעמסה לאðה. מ"ר) הכלולים בתכ

 בהקשר זה, היו צרכים עורכי התכðית לבצע שיתוף ציבור ביחס לצורך וביקוש של שטחים אלו. 

. הוועדה סבורה כי שימושים אלו ðחוצים לצורך יצירת חזית עירוðית פעילה שהיא אבן יסוד של מרחב לדחות את הטעðה

התðועה. הוועדה מצייðת כי צוות התכðון  עירוðי מתפקד. היקף השימושים הוא כזה שלא מהווה שיðוי משמעותי בעומסי

 עדכן כי בעקבות שיתוף ציבור צומצם היקף המסחר והתעסוקה בתכðית. 

 

 , כפר סבא8התðגדות יðיב וריðת סיקטל מרחוב לופבן 

 קומות שברובו צמוד קרקע ותהפוך אותו לשכוðה עירוðית 2התכðית תשðה את אופייה הכפרי של השכוðה התאפיין בביðוי של  .1

צפופה עם בðיה גבוהה שתפגע באיכות החיים של כלל התושבים ובאיכות החיים של המתðגדים, הצמודים לתחום התכðית. 

התכðית תייצר אזור "צפוף" בלב בðייה צמודת קרקע באופן שיפגע בצביון השכוðה. ישðן חלופות לחיזוק המבðים ושיפור 

 חזותם מבלי לפגוע בצביון השכוðה. 

. הוועדה מדגישה כי המתחם ðקבע להתחדשות עירוðית כבר בתכðית המתאר 1ראו מעðה כללי, סעיף  הטעðה.לדחות את 

הייתה מייצרת מבðים  38) וכי בכל מקרה, כל התחדשות, גם ברמה הבðייðית במסגרת תמ"א 2017הכוללðית (שהופקדה ב

 צב הקיים. קומות (מבðה גבוה) אשר היו יוצרים שיðוי ביחס למ 4בגובה של מעל  

 התכðית תגרום למטרדי רעש אבק וזיהום אויר למגרשים הצמודים. .2

מימוש התכðית כפוף לתקיðה וðהלים הðוגעים לסוגיות אלו. הוועדה לא מתכחשת לכך שבðיה בהיקף לדחות את הטעðה. 

ותר היה צורך בðיהול ðרחב "מורגשת" ע"י השכðים שלה, אך מדגישה כי גם במקרה של התחדשות בדרך אחרת ובהיקף ðמוך י

אתר בðיה ðרחב על כל המשתמע מכך. ובðוסף מדובר בשלב זמðי ובלתי ðמðע בהליכי התחדשות עירוðית, ðיתן בהליך הרישוי 

 למתן את ההשפעות בזמן הבðיה ע"י קביעת תðאים מתאימים

 התכðית תגרום להצללה, חסימת ðוף, אור ואויר למגרשים הסמוכים.  .3

עðיין אור וצל, התכðית לוותה במסמך אקלימי שמצא שאין פגיעה בהתאם לקריטריוðים בðושא זה. ל לדחות את הטעðה.

 מדובר בבðיה במרקם עירוðי. 

 התכðית תגרום לאובדן פרטיות למתðגדים אשר יהיו ðתוðים למבט של הבðיין הגבוה הצמוד למגרש שלהם.  .4

דשות לפðי זמן רב וכי כל מתווה היה מייצר מבðים גבוהים הוועדה מדגישה שוב כי המתחם סומן להתחלדחות את הטעðה. 

 יותר במספר קומות ממבðה המתðגדים. 

התכðית לא מציעה פתרוðות תחבורתיים ולא מציעה תוספת של דרכי גישה ויציאה מהשכוðה מה שיגרום לעמוסי תðועה  .5

 כבדים.  

 . 3. ראו מעðה כללי סעיף לדחות את הטעðה

הוועדה מצייðת  לדחות את הטעðה. התכðית תיצור עומס כבד על תשתיות (חשמל מים ביוב) ישðות שלא ברור אם יעמדו בו.  .6

יח"ד,  170 -כי היקף התוספת ðבחן במסגרת התכðית הכוללðית הכוללת ðספחי תשתיות, כי מדובר בתוספת מצומצמת של כ

מות וכי בשלב ההיתר עורכי הבקשה יצטרכו להציג פתרוðות תשתית שאין בה כדי להשפיע באופן ממשי על התשתיות הקיי

 אשר יבחðו ע"י העירייה. 

 התכðית תגרום להגירה שלילית של אוכלוסייה צעירה מהשכוðה ואת הדירות ירכשו בעלי אמצעים או תושבים זרים.  .7

לעזור לשכוðה לתמוך במחזור חיים הוועדה סבורה כי דווקא הוספת תמהיל דירות בגדלים שוðים יכול לדחות את הטעðה. 

 מלא ולמשוך אוכלוסיות מגווðות. 
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 השכוðה לא יכולה לקלוט עוד משפחות ללא מעðה לבתי ספר, גðי ילדים וגיðות משחק.  .8

 3במסגרת קידום התכðית, הוצגה ללשכת התכðון פרוגרמה שðערכה עבור השכוðה, שלוקחת בחשבון  לדחות את הטעðה.

בתכðית זאת.  66, מתוכן 150 –ת עירוðית הכוללים תכðית זאת. סך היחידות המיועדות להתחדשות פרויקטים של התחדשו

הפרוגרמה ðבדקה ע"י אחראית פרוגרמה בלשכת התכðון. במסגרת הבדיקה ðמצא כי קיים מעðה לצרכי ציבור בðויים אשר 

צוין כי קיימת פריסה טובה של שצ"פים  ðשען גם על שטחי הציבור המבוðים בתכðיות ההתחדשות. ביחס לשטחים פתוחים

 צפון.-בקרבת התכðיות להתחדשות והומלץ להרחיב שצ"פ קיים הגבול בתכðית רמז

  גידול התושבים המוצע מצריך מרכז דואר, מרכז קðיות ובðק שלא כלולים בתוכðית.   .9

ירותים מסוג זה. יחד עם זאת . הוועדה מצייðת כי היקף יח"ד איðו מצריך הערכות מיוחדת ביחס לשלדחות את הטעðה

התכðית כוללת שטחים המיועדים למסחר ותעסוקה (בהיקף מצומצם) שיכולים לתת מעðה לצרכים אלו,  אם אכן יהיה להם 

 ביקוש. 

התכðית תפגע בתופעות טבע עירוðי המתקיימות בשכוðה ותדחוק קיפודים, דורבðים, עטלפים, פרפרים ובðי אדם מחוץ 

מדובר בתכðית מידתית המשפרת את איכות המרחב הציבורי ותאפשר לבעלי החיים להמשיך  – הטעðה לדחות אתלשכוðה. 

 להתקיים בסביבה העירוðית המתפתחת.

  התכðית תגרום לכריתת עצים והקטðת גיðות ותפגע באופי הירוק של השכוðה.  . 10

 עצים.  27עצים ושימור של  20ירה של . בהתאם לסקר העצים שאושר ע"י פקיד היערות התכðית כוללת עקלדחות את הטעðה

 התכðית תגרום לירידת ערך לבתי התושבים מסביבה.  . 11

. טעðות בדבר פגיעה מתכðית יש להסדיר במסגרת הדיðים המסדירים זאת, אין באמור כדי לðקוט עמדה לדחות את הטעðה

 לגופה של טעðה. 

  

  :התðגדות ועד שכוðת עליה בשם תושבי השכוðה

מדובר בשכוðה שקטה, מסורתית שתושביה בוחרים לגור בה בגלל אופייה שכולל קהילתיות דתית. התכðית היא מיזם  .1

הכוללים את מתחם קופ"ח (של חברת קידר), פרויקט של חברת שריקי מול התכðית המוצעת ופרויקט  4התחדשות אחד מבין 

רות שישðו את אופי השכוðה. עד היום לא הוצג תכðון כולל רחוב אחדות של חברת התחדשות ירוקה. ביחד מדובר במאות די

  כך משמעותית בשכוðה קטðה זאת. -שיראה איך תתאפשר תוספת כל

) שסימðה את 2017. מתחם התכðית סומן כמוקד להתחדשות עירוðית בתכðית המתאר הכוללðית (הופקדה לדחות את הטעðה

מבðי השיכוðים בשכוðת עליה להתחדשות וכללה ובחðה את הקיבולת התכðוðית של השכוðה. הוועדה מצייðת כי השכוðה איðה 

ðים ðוספים המיועדים להתחדשות. התכðון לא מבוצע מאופייðת בטיפוס בðיה אחד וכי מצפון לרחוב רמז קיימים מבðי שיכו

 לסוג אוכלוסייה כזה או אחר. 

 לטעðה כי השכוðה סובלת מקשיי תחבורה קשים כתוצאה ממספר גורמים: .2

 בציר הראשי קיים רק ðתיב אחד לכל כיוון. -

 היציאה מהשכוðה אף צרה יותר. -

 ירה וטייבה). תðועה עוברת ממושבים (גן חיים, צופית, בית ברל) וערים (ט -

 צומת בן יהודה איðו מתפקד.  -

 בהתאם ðדרשים תðאים לאישור פרויקטים בשכוðה הכוללים :

  הרחבת רחוב רמז לשðי ðתיבים. -
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 ðתיבי כðיסה/יציאה לכיוון צומת בן יהודה. הגלשתהרחבת/ -

 שיקוע צומת בן יהודה. -

 צפון.  4לכיוון כביש  541פתיחת כביש  -

 . הוועדה מצייðת כי הסדרי תðועה איðם מעðייðה של תכðית. 3ללי סעיף ראו מעðה כ לדחות את הטעðה.

. ראו מעðה כללי סעיף לדחות את הטעðה. 2ל  1לטעðה כי מכפיל הדירות גבוה ויðיב רווח עðק ליזמים וכי המכפיל הðכון היה  .3

2 .  

כל דירה יהיו שתי מכוðיות. מאחר ל –לא פותר את הבעיה  1:1לטעðה כי תוספת הדירות תייצר עומס חðיה וכי תקן חðיה  .4

 ואין צורך במסחר המוצע במסגרת התכðית, יש להשתמש בקומת הקרקע עבור תוספת מקומות חðיה. 

. ככלל, אין בסמכות הוועדה לקבוע תקן חðיה גבוה יותר מהמותר בתקðות ובכל מקרה אין היתכðות לדחות את הטעðה

 התכðון של קומת מסחר מלוות רחוב מיטיבה עם הרחוב והשכוðה. לביצוע חðיה בקומת הקרקע. הוועדה סבורה כי

 לטעðה כי התשתית הפרוגרמתית של השכוðה לא יכולה להכיל עוד תושבים.  .5

 בהתðגדות סיקטל לעיל.  8. ראה מעðה לסעיף לדחות הטעðה

  

  :109הערות לפי סעיף 

  :4 /35תמ"א   .א

 .בהוראות התכðית 1.6בסעיף  יש לרשום יחס של כפיפות לתמ"א .1

), והגדרת סוג 3.5יש להתייחס בהחלטת הוועדה להגדרת גודל משק בית בשטח התכðית (ולא רק לכתוב שהמכפיל הוא  .2

 .המתחם (איðטðסיבי, רגיל או חריג)

ף ב' לעיל). , בהתאם לסוג המתחם שיוגדר ע"י הוועדה (ראה סעי1תכðית זו מחויבת בהקצאת דיור מכליל, לפי הכתוב בלוח  .3

מכלל יח"ד המוצעות הן בגודל  20%מ"ר, כאשר בתכðית  30-55עפ"י הכתוב בהגדרות התמ"א, גודל יח"ד בדיור מכליל הוא 

.ט"ו) בהוראות התמ"א, בכדי לאפשר חריגה 4(ס"ק  10.3מ"ר. יש לפעול בהתאם להוראת הגמישות הכתובה בסעיף  80של עד 

  זו.

ðדרשת צפיפות של  1, ובהתאם ללוח 4 /35ת כי מדובר במתחם איðטðסיבי לפי הגדרות תמ"א . הוועדה מצייðלקבל את ההערה 

. לעðיין דיור מכליל, הוועדה מצייðת כי לאחרוðה הוחלט על 33). הצפיפות ðטו  בתוכðית עומדת על  3יח"ד ðטו (יישוב דגם  16

מ"ר. בהתאם קובעת הוועדה כי בתחום תכðית  55ודל יח"ד בג 2,200הפקדת תכðית פארק תעסוקה המוביל הכולל תוספת של כ 

 15%יח"ד דיור בגודל זה, ביחס לדרישה של  20%מ"ר. התכðית כוללת  80זאת יקבע כי "דיור מכליל" יכלול יח"ד בשטח עד 

 בתחום התכðית.  3.2הוא עומד על  –.  לעðיין גודל משק בית 4 /35בתמ"א 

בפרק זה, יש להתייחס בהוראות התכðית לפתרון קצה לביוב, או לכל  5.4ף בהתאם לכתוב בסעי :פרק המים – 1תמ"א   .ב

 הפחות להתðות מתן היתר בðיה באישור תכðית ביוב ע"י מהðדס הרשות המקומית והגורמים הרלווðטיים. 

את . לתðאים בהליך הרישוי יתווסף סעיף שיקבע כי היתר בðיה לתוספת יח"ד מעבר למאושר יכלול לקבל ההערה בחלקה

  .פתרוðות הביוב הðדרשים למימוש התכðית

מעיון בתצ"א ובתשריט ðיתן להבחין שישðו ביðוי קיים בשטח (של סככות וכיו"ב), שחלק ממðו אפילו חורג  :מסמכי התכðית  .ג

 . הסככות יסומðו להריסה. לקבל ההערהיש לסמðו להריסה.  .מקווי הבðין המוצעים בתכðית, והוא לא מסומן להריסה
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  תיקוðים ðוספים:

  

מהוראות התכðית יוסרו הפðיות לðושאים המוסדרים בחקיקה, לרבות תקðות הרישוי, אחריות וביצוע והסכמים, הסדרי  .1

תðועה, הפðיות להðחיות מרחביות, למהðדס/אדריכל העיר וליחידות ברשות המקומית, הגדרות המכילות פירוט יתר וכל 

  ðושא שאיðו עðייðה של תכðית.

 משפטיות ותיקוðים טכðיים בתיאום עם לשכת התכðוןהערות  .2

  

  

 

 בכפוף לאמור לעיל מחליטה הועדה לתת תוקף לתכðית. 
יום. ככל שלא יוגשו במהלכם מסמכים מתוקðים בהתאם להחלטה,  90החלטת הועדה לתת תוקף לתכðית תהיה תקפה ל 

  תבוטל התכðית ותיסגר, ללא צורך בהחלטה ðוספת.
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