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החלטות ישיבה מס' :   1352 

1. נושא - 134 : אישור פרוטקול קודם מתאריך  

הוחלט:
לאשר פרוטוקולים מישיבה מס' 1350 מתאריך 5.4.21 ו – 1351 מתאריך 19.4.21

2. תוכנית - 502-0825307 : בי/3/664- מתחם הריביירה הרחבת שימושי תיירות  

רקע:

התכנית חלה על מגרש ששטחו כ-5 דונם, בייעוד מאושר של "מבנים ומוסדות ציבור ותיירות". המגרש היה חלק מתכנית שחלה על שטח 
גדול יותר ואושרה בשנת 2019 (תכנית 502-0374058 בי/2/664 "מתחם ציבורי ומסחרי ברח' בן גוריון ומגורים בפארק הים"). 

השימושים הציבוריים שנקבעו למגרש הם תרבות, חינוך וספורט הקשורים לחוף הים, והשימוש התיירותי שנקבע הוא אכסניית נוער 
בתוספת הסעדה, בילוי, בידור ומסחר בזיקה לתיירות ונופש. התכנית אפשרה הקמת מבנה בעל 4 קומות ו-80 יחידות אירוח לשימוש של 
אכסניית נוער. התכנית המופקדת מציעה להרחיב את אפשרויות האכסון המלונאי ולהוסיף גם מלון חדרים עירוני רגיל, בעל 110 חדרים 

לכל הפחות. הוספת השימוש תייצר גמישות בעת מימוש התכנית. 

לתכנית הוגשו שתי התנגדויות על ידי בעלי דירות בבנין מגורים הנמצא מעבר לדרך בן גוריון. הוועדה שמעה את המתנגדים ואת 
התייחסויות הוועדה המקומית, יזמת התכנית, החליטה לקבל את ההתנגדויות בחלקן ולתת תוקף לתכנית. 

הוחלט:

להתנגדות עו"ד מיכה גדרון, בשם בעלי 7 דירות בבניין ברחוב בן גוריון 125: .1

לטענה כי אין כל נימוק תכנוני ופרוגרמטי להוסיף ייעוד של מלונאות למגרש הנדון, שכן מעיון בפרוטוקולים של דיוני  א.

הוועדה המחוזית על הפקדת התכנית המאושרת ב-2017 עולה כי הוועדה עצמה הייתה בדעה כי אין צורך בבית המלון 

במגרש הנדון, וכי הייעוד של אכסניית נוער הוסף לתכנית רק בשל דרישת משרד התיירות שלא לבטל לחלוטין את 

האכסון המלונאי; וכי בקרבת מקום קיימות תכניות למאות חדרי מלון, ולא השתנה דבר מאז דיוני הוועדה ב-2017, 

ואין כיום צורך בחדרי מלון נוספים, אך קיים היגיון תכנוני להקמת אכסניית נוער, הפונה לאוכלוסיות אחרות (תיירות 

צעירה, בני נוער, בתי ספר וכו'), כזו שאף תשתמש בתחבורה ציבורית ולא תיצור עומס תחבורתי - לדחות את 

ההתנגדות. 

הוועדה סבורה כי המקום מתאים לאכסון מלונאי, והעובדה שיש בסביבה הקרובה ריבוי חדרי מלון תאפשר קיום פעילויות 
משלימות לאכסון המלונאי, כגון שירותי הסעדה, בילוי וכדומה, ולפיכך סבורה כי החליטה נכון באשר לתכנית המאושרת, כאשר 

לא ביטלה אז את הייעוד המלונאי. בתכנית זו החליטה הוועדה לאפשר גמישות מסוימת, וקבעה כי בנוסף לאכסניית נוער תותר 
הקמת מלון חדרים עירוני רגיל, בהתאמה להגדרות משרד התיירות. המלון מיועד להיות ברמה עממית, שכן נקבע מספר מינימום 
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לחדרי המלון, מה שבהכרח יביא לגודל חדר ממוצע קטן. מלון מסוג זה, בדומה לאכסניית נוער, יתאים אף הוא לתיירות צעירה, 
כפי שנטען על ידי המתנגדים. גם הולחו"ף קבעה כי השינוי המבוקש תואם לאפשרות לפיתוח מגוון סוגי תיירות בחזית העירונית. 

עוד נציין, כי הדיון על הפקדת התכנית הנדונה היה ארוך ומעמיק, ובמהלכו אף התקיים דיון בוועדה אם לא ראוי לאפשר גמישות 
מלאה בקביעת אופי המלונאות לכוחות השוק, ולא לקבוע מספר מינימום לחדרי המלון, והוועדה הכריעה כי כן ראוי לקבוע 

מגבלות ובכך לאלץ את השוק להקמת מלון עם חדרים קטנים, או אכסניית נוער. 

תקן החניה הקבוע בתכנית לא השתנה לעומת התכנית המאושרת, והוא התקן התקף, שעומד כיום על מקום חניה אחד לכל 4 חדרי 
מלון, שהם 27 מקומות חניה בלבד למלון בן 110 חדרים. כמות כזו אין בה כדי להשפיע על תנועת כלי הרכב ברחובות הסמוכים, 

שכן תיירים נוסעים בכל שעות היום ולא בהכרח בשעות העומס. בנוסף נציין, כי בדרך בן גוריון פועלים כיום מספר קווי 
אוטובוס. 

לטענה כי הבניין לאירוח מלונאי צמוד למבנה המיועד לשימושי ציבור, ואכסניית נוער תשתלב יותר טוב עם מבנה ציבור  ב.

מאשר בית מלון - לדחות את ההתנגדות.  

אופן השילוב של האכסון המלונאי עם מבנה הציבור ייקבע, בהתאם להחלטת הולחו"ף לתכנית המאושרת, לעת הכנת מסמך 
פיתוח ובינוי הנדרש כתנאי להוצאת היתר הבנייה ויידרש לאישור הולחו"ף ולהליך פרסום בדומה לסעיף 149 לחוק. ראו מענה 

להתנגדות 2 להלן. 

לטענה כי לא קיימת היתכנות כלכלית למלון בן 4 קומות עם 80 חדרים על הקו הראשון לים; וכי אישור תוספת הייעוד  ג.

יהווה צעד ראשון לבקשות להעצמת הבנייה במגרש - הגדלה של מספר הקומות בדרך של אישור הקלה ו/או תוספת 

יחידות אירוח - לדחות את ההתנגדות. 

מלון, אם ייבחר להקימו על פני אכסניית נוער, יכלול לכל הפחות 110 חדרים. התכנית מותירה את האופציה הקיימת 

בהתאם לתכנית המאושרת להקים אכסניה. ככל שתתבקש הקלה הרי שזו תבוצע בהליך בהתאם לדין. 

לטענה כי התכנית מצויה בקו ראשון לים במקום בעל רגישות נופית גבוהה, וכל הגבהה של הבנייה, ולו הקטנה ביותר,  ד.

תביא להסתרת הנוף לים למתנגדים, וכי בנספח הבינוי של התכנית המופקדת המבנה הוגבה ב-1.1 מ' לעומת נספח 

הבינוי של התכנית המאושרת, ואמנם נספח הבינוי מנחה אולם לפי הפסיקה יש צורך במתן נימוקים תכנוניים לסטייה 

ממנו, ויש לבטל את ההגבהה האמורה - לדחות את ההתנגדות. 

לא נמצא כל הבדל בגובה הקבוע בנספח הבינוי של התכנית המאושרת ובנספח הבינוי של התכנית המופקדת. ככל 

שתתבקש הקלה בגובה המבוקש הרי שזו תבוצע בהליך בהתאם לדין. 

לטענה כי ככל שהוועדה תידחה את ההתנגדות לעניין תוספת השימוש ו/או את ההתנגדות לעניין גובה הבנייה בנספח  ה.

הבינוי, יש לקבוע הוראת סטייה ניכרת לעניין מספר הקומות, ולקבוע כי נספח הבינוי יהיה מחייב לעניין הגובה - לדחות 

את ההתנגדות. 

הוועדה סבורה כי ראוי להותיר את הגמישות שהחוק מאפשר. כאמור, באם תתבקש הקלה זו תבוצע בהליך בהתאם לחוק.

לטענה כי בעעמ 17/ 9557, הוועדה המקומית לתכנון ובנייה בת ים נ' הפורום הישראלי לשמירה על החופים, נקבע בבית  ו.

המשפט העליון כי "רשמנו לפנינו את הצהרת המדינה כי בתמ"א 1 המתגבשת בימים אלה, יובהר באופן חד משמעי כי 

"קו המים העליון" יימדד מקו ה-0.75 וכי מכאן ואילך, יונחו כל מוסדות התכנון לנהוג בהתאם"; ולפיכך יש לקבוע כי 

תנאי להוצאת היתר בנייה במגרש הנדון יהיה מדידה של 100 מ' מ"קו המים העליון" שבו הבנייה אסורה לפי תמ"א 1 - 

לדחות את ההתנגדות.

הודעת המדינה ניתנה בתקופת הביניים עד לאישורה של תמ"א 1. עם אישורה של תמ"א 1 הרי שהיא חלה על כלל 

הוראותיה, לרבות נושא זה. בהגדרה שבתמ"א ל"תחום חוף הים" נקבע אופן מדידת תחום זה.  
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להתנגדות עו"ד קירה לרנר, בשם דר' מיכל אגמון גונן, בעלת דירה בבניין ברחוב בן גוריון 125: .2

לטענה כי עוד לא יבשה הדיו מהתכנית המאושרת וכבר מבוקש שינוי, וזאת כאשר במהלך קידום התכנית המאושרת  א.

הודגש כי אין באזור מצוקה של חדרי מלון רגילים, ובנוסף מקודמת בעיר מגמת תכנון לפינוי הסביבה החופית מבינוי 

למלונאות והסטת המלונאות מזרחה, ולאור האמור ביקשה העירייה לקבוע שימוש של אכסניית נוער, ובכך לגוון את 

ההיצע התיירותי לאורך החוף, ותוך הוספת שטחי מלונאות חדשים באזורים אחרים בעיר, המתאימים יותר עבור 

מלונאות - לדחות את ההתנגדות.

לאור פניית הוועדה המקומית להרחיב את אפשרויות האכסון המלונאי, הוועדה סברה כי יש טעם בקידום התכנית 

למרות הזמן הקצר שחלף מאז אישור התכנית המאושרת. הוועדה סבורה כי חוף הים של בת ים מהווה אטרקציה 

תיירותית וכי נכון ליצור מגוון של אפשרויות מלונאיות לפיתוח ההיצע מלונאי. 

ראו עוד במענה להתנגדות 1 לעיל. 

לטענה כי לעת הפקדת התכנית המאושרת ולעת הפקדת התכנית הנדונה הביעו חברי הוועדה את רצונם לאפשר אכסון  ב.

מלונאי במחיר זול ונגיש למגוון אוכלוסיות, והוספת שימוש למלון רגיל עלולה לאיין את המטרה החשובה שמוסדות 

התכנון ביקשו להשיג, וכי חברי הוועדה ביקשו לנסות למנוע תוצאה כזו על ידי קביעת מספר מינימלי של חדרי מלון, על 

מנת להקטין את הגודל הממוצע של החדרים, ואולם בנסיבות המתוארות אין כל נימוק אמיתי והצדקה לשינוי התכנוני 

המבוקש, ואין בקביעה זו כדי להבטיח את רמת בית המלון, שכן בהתאם לתקנים הפיזיים של משרד התיירות ישנם בתי 

מלון עירוניים בכל הרמות, וממילא גם בית מלון ברמה הכי נמוכה יקר יותר מאשר אכסניה, והשינוי המבוקש ידיר את 

רגלי אותה אוכלוסייה שמוסדות התכנון ביקשו להבטיח עבורה קיום אכסניה זולה, באופן שיאפשר למגוון אוכלוסיות 

ליהנות מהמשאב הציבורי של חוף הים - לדחות את ההתנגדות. 

ראו מענה להתנגדות 1 לעיל. בנוסף, על פי התקנים הפיזיים של משרד התיירות יש קשר ישיר בין גודל החדר לבין רמת 

המלון (A-D), כאשר על פי נתונים שהתקבלו ממשרד התיירות טרם הפקדת התכנית, הקביעה כי מספר החדרים 

המינימלי יהיה 110 תאפשר הקמת מלון ברמות C-D ולא ברמות גבוהות יותר. 

לטענה כי מהוראות התכנית הושמטה המגבלה כי הבעלות על המקרקעין תישאר בבעלות עירונית אחודה, הוראה  ג.

שנכללה בהוראות התכנית המאושרת, וזאת אף בניגוד להוראת מתכננת המחוז אשר ציינה, במסגרת חוות דעתה מיום 

12.7.2020, כי יש להעתיק לתכנית המופקדת את כל הוראות התכנית המאושרת, וכי ראוי לרשום זאת, מאחר ומדובר 

במגרש בבעלות עירונית בייעוד שאינו ציבורי - לדחות את ההתנגדות. 

התכנית קובעת בעלות אחודה. מעבר לכך, הוועדה מקבלת את עמדת היועצת המשפטית כי אין לקבוע בהוראות תכנית 

הוראות קנייניות, וכי הדיון בתכניות הינו תכנוני באופי השימוש, ולא בבעלות. 

לטענה כי מהוראות התכנית הושמטה המגבלה לפיה תנאי למתן היתר בנייה הוא אישור תכנית בינוי ופיתוח שתתפרסם  ד.

להתנגדויות הציבור, וכי יש לקבוע בהוראות התכנית כי היקפי הבינוי הקבועים בה יהיו מקסימליים, וסטייה מהם 

תהווה סטייה ניכרת, וזאת על פי דרישת הולחו"ף - לקבל את ההתנגדות בחלקה.

לאחר בדיקה נמצא כי החלטת הולחו"ף לגבי התכנית המאושרת לא הוטמעה במלואה בתכנית המאושרת, וסעיף שכן 

הוטמע בתכנית המאושרת הושמט מהתכנית המופקדת. הוועדה מורה להוסיף להוראות התכנית את הסעיפים הבאים: 

זכויות הבנייה וגובה הבינוי הינם מקסימליים, ויבחנו במסגרת תכנית הבינוי והפיתוח, והינם מעבר לתחום חוף  
הים (מעבר לתחום ה-100 מ'). 

במסגרת הדיון בתכנית העיצוב והפיתוח יוצגו לולחו"ף חלופות של שילוב השימוש המלונאי ומבנה הציבור  
במבנה אחד, או פיצול לשני מבנים נפרדים. החזית המסחרית לכיוון רחוב בן גוריון תציג מפתחים ולא חזית 

רציפה ואחידה לכל האורך, והמבנה המשולב יציג דירוג של הבינוי. 

תכנית הבינוי והפיתוח תפורסם בהליך דומה להליך הקבוע בסעיף 149 לחוק. 

ולחו"ף לא קבעה כי סטייה מהיקפי הבינוי תהווה סטייה ניכרת לתכנית, והוועדה סבורה שאין לקבוע הוראה כאמור 

בתכנית. ראו מענה להתנגדות 1 לעיל. 
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לטענה כי הולחו"ף קבעה ביחס לתכנית המאושרת כי זכויות הבנייה בתא השטח ימומשו מעבר לתחום חוף הים (קו ה- ה.

100 מ'), וכי התכנית המאושרת הייתה כפופה לתמ"א 13, וכך נקבע גם בתכנית הנדונה, אולם תמ"א 13 הוחלפה על ידי 

פרק החופים בתמ"א 1, ויש לתקן את סעיף "יחס בין תכניות", ובנוסף ולאור מיקומה הרגיש של התכנית מבוקש 

להטמיע בתוך הוראות התכנית המופקדת את הוראות תמ"א 1 הנוגעות לקביעת תחום חוף הים (הגדרות תחום חוף הים 

וקו החוף) - לקבל את ההתנגדות בחלקה. 

בסעיף יחס בין תכניות תירשם תמ"א 1 במקום תמ"א 13. מובן שמרגע שתכנית מפורטת כפופה לתכנית מתאר ארצית, 

זה כולל גם הגדרות והוראות הקבועות בתמ"א, ואין צורך לפרטן בהוראות אותה תכנית מפורטת.

לתת תוקף לתכנית בהתאם לאמור לעיל.

החלטת הוועדה לתת תוקף לתכנית תהיה תקפה לשלושה חדשים מיום פרסום ההחלטה. ככל שלא יוגשו במהלכם מסמכים 
מתוקנים בהתאם להחלטה, תבוטל התכנית ותיסגר, ללא צורך בדיון נוסף.

3. תוכנית - 501-0680512 : חלוקת מגרש לשב"צ ושצ"פ בשד' רמז  

הוחלט:

לשוב ולדון בדיון פנימי.

4. תוכנית - 503-0596080 : מתחם פטאי  

רקע:
מדובר בתכנית בשטח של 11.7 דונם להרחבת מתחם בי"ס קיים וחידושו ברחוב פטאי הממוקם בצפון מערב גבעתיים. התכנית מציעה 

הריסת חלק מהמבנים הקיימים במתחם יחד עם הקמת מבנה בי"ס חדש הכולל 24 כיתות ומבנים ציבוריים לקהילה. התכנית מגדילה את 
סך השטחים הציבוריים העיקריים בכ- 7,600 מ"ר.

התכנית מבטלת באופן חלקי את הדרך ברחוב פטאי על מנת לייצר רצף של השטח הציבורי מצפון לדרום. במקביל,  התכנית מרחיבה את 
רחוב פטאי בחלקו המערבי ב-1.5 מ' בכל גדה. 

לתכנית הוגשו 13 התנגדויות. בתאריך 5.4.21 שמעה הועדה את המתנגדים ואת נציגי הועדה המקומית והחליטה החלטת ביניים, בה 
נאמר כי למתנגדים יינתנו שבועיים מיום העלאת מסמכי עמדת הוועדה המקומית לתכנית וחוות הדעת הנלוות לה, להעביר 

התייחסויותיהם בכתב לוועדה המחוזית. בהמשך להחלטת הביניים הוגשו לוועדה התייחסויות מהמתנגדים.

עיקרי החלטה:

 לאחר ששמעה את המתנגדים ואת נציגי הוועדה המקומית ודנה בכל אלו, שוקלת הוועדה לערוך  שינויים בתכנית כדלקמן: 

1. תחבורה:

בתחום המגרש למבני ציבור אשר במצב מאושר עוברת בו דרך ,יתאפשר מעבר רכב וזאת מחוץ לשעות פעילות בית הספר. מעבר 
זה יסומן בזיקת הנאה.
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תחום התכנית וקוי הבנין: .2

הקו הכחול יקטן כך, שיכלול רק את השטח ביעוד מבנים ומוסדות ציבור במצב המוצע.
קו הבנין לכיוון המגורים ברחוב בורוכוב והמגורים ברחוב הפועל הצעיר יגדל ל- 5 מ'. קו הבנין הצפוני לכיוון בורוכוב 12 יגדל 

ל8.5 מ'.

3. שימור ונוף:
יקבע בהוראות התכנית כי תכנית העיצוב תתייחס לנושא הגידור במתחם. 

השטח הפתוח בתחום בית הספר אשר צמוד לשצ"פ הקיים יהיה פתוח לציבור מחוץ לשעות הפעילות.

החלטה זו תפורסם לפי סעיף 106(ב) לחוק. הפרסום יהיה ע"ג שלט בתחום התכנית, בעיתונים וכן באתרי האינטרנט של הועדה 
המקומית ומנהל התכנון. הפרסום יהיה לתקופה של 30 יום, בתוכם ניתן יהיה להגיש התנגדויות לועדה המחוזית.

הועדה תשוב ותדון בתום המועדים לעיל.

5. תוכנית - 505-0682450 : ח/611א - הסדרת מגרשים רח' המרכבה  

רקע:
שטח התכנית הוא 10 דונם, והיא נמצאת בין דרך השבעה (כביש 44) במזרח ורחוב המרכבה שבחולון במערב. התכנית הינה תכנית 

מפורטת עם איחוד וחלוקה ללא הסכמה בחלק מתחום התכנית.

התכנית קובעת 32,277 מ"ר עיקרי לתעסוקה ו-2,806 מ"ר עיקרי למסחר. אחוזי הבנייה הכוללים (שטחים עיקריים ושטחי שירות) 
הינם 500%. הבניה תהיה בשני מבנים בגובה של עד 13 קומות מעל הכניסה הקובעת. ניתן לבנות עד 4 קומות מרתף. התכסית העל 

קרקעית היא 52% והתכסית התת-קרקעית 85%.

החלטה:
הוועדה מודיעה, בהתאם לסעיף 106(ב) בחוק, כי היא שוקלת לבצע את השינויים הבאים:

להוציא את החלק מחלקה 15 שבולט לתוך חלקה 23, אל מחוץ לתחום התכנית, ללא שינוי בזכויות הקבועות בסעיף 5  .1
של הוראות התכנית.

לשנות את ייעודם של תא שטח 300, של זיקת ההנאה שבמערב תא שטח 101 ושל "משולש" התעסוקה שבמערב תא  .2
שטח 101 לשצ"פ, לקבוע כי השימושים וההוראות יהיו זהים לאלה שקבועים בייעוד שביל בתכנית המופקדת, וכן 

לקבוע כי קו הבניין הצידי השמאלי בתאי השטח 100 ו-101 יהיה 0.
להתאים את התשריט לנספח הסביבה והנוף באופן, שבכל חלקה 24 תיקבע זיקת הנאה למעבר הציבור ולא יתאפשר  .3

בה כל בינוי על קרקעי. יבוטלו קווי הבניין והבינוי בחלקה 24. קווי הבניין יותאמו לבינוי המוצע בתשריט. 

לקבוע קו בניין ימני צידי אפס במזרח תא שטח 100. .4
לתקן את טבלאות החישוב באופן הבא: .5

תיקון לאור שינויים המפורטים בסעיפים 1-4. א.

תיקון טעויות חישוב ונתונים בתיאום עם שמאי הוועדה המחוזית. ב.

התייחסות לשטחי הגלריה לפי מקדם 40%. ג.
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אופן פרסום ההחלטה: 
מגישת התכנית תפרסם החלטה זו לפי סעיף 106(ב) בדרך שבה מפורסמת תכנית להפקדה, למעט ברשומות, לרבות לפי  .1
תקנות איחוד וחלוקה, לתקופה של 30 ימים. במהלך תקופה זו הרואה עצמו נפגע יוכל להגיש את התנגדותו לוועדה 

המחוזית.  

הוועדה תשוב ותדון בהתנגדויות בתום המועד הנ"ל. .2

6. תוכנית - 505-0523662 : ח/ 639 מגדל בעירוב שימושים בשכונת קרית שרת  

הוחלט:
התכנית ממוקמת על רחוב משה שרת בסמוך למרכז מסחרי, מרכז שטיינברג ובית ספר תיכון על שטח המשמש בפועל לחניה ציבורית.

התכנית המופקדת מציעה שינוי ייעוד מלונאות לייעוד מעורב- מגורים, מסחר ומבנים למוסדות ציבור, במבנה של 4 קומות מסד מעליהן 
מגדל של 22 קומות. בנוסף, מציעה התכנית תא שטח בייעוד שצ"פ המוגדר כמגרש תלת מימדי אשר ישמש שטח ציבורי שיירשם על שם 

העיריה בגובה של 6 מ' ובעומק של 1.5 מ'. בתת הקרקע יותרו 4 קומות מרתף לטובת הייעוד המעורב. 
לתכנית לא הוגשו התנגדויות ולא התקבלו הערות מינהל התכנון.

להלן הערות הוועדה :
מידת ה-00 הרשומה בנספח הבינוי הינה מחייבת ותתאפשר גמישות של 20 ס"מ לכל כוון. המידות הסופיות יקבעו  .1

בתצ"ר. 

סוג התכנית ישונה לתכנית מתאר מקומית ממנה ניתן יהיה להוציא היתר בניה. .2

לתת תוקף לתכנית בהתאם לאמור לעיל

ככל שלא יוגשו מסמכים מתוקנים בהתאם להחלטה תוך שלושה חדשים מיום פרסום ההחלטה, תבוטל התכנית ותיסגר, 
ללא צורך בדיון נוסף.

7. תוכנית - 553-0674606 : רש/1/598 רח' הפלמ"ח 21-17 רמת השרון  

הוחלט:
רקע:

תכנית זו ממוקמת ברחוב הפלמ"ח בשטח של 2.7 דונם בשכונת אלון ברמת השרון. ייעוד הקרקע הקיים למגורים נחצה על ידי דרך. 
התכנית מציעה את שינוי הדרך לייעוד למגורים, תוך צרופה לחלקה 101 בהמשך להסכם פשרה שקיבל תוקף של פסק דין בהחלטה מיום 

ה – 9.9.13 בתיק עע"מ 338/13. 
התכנית הופקדה בקו כחול רחב הכולל מלבד תחום הדרך המיועדת לביטול גם שני מגרשי מגורים, מגרש 101 לגביו מציעה התכנית 

בינוי חדש ותוספת של 3 יח"ד ביחס למצב המאושר, ומגרש 102 ובו בניין קיים לו ניתן היתר בשנת 2015 והוא אוכלס רק לאחרונה, 
בחודש 11/2020 לגביו מציעה התכנית תוספת של 2 יחידות דיור ביחס להיתר המאושר.

יודגש כי היתר הבניה במגרש 102 ניתן טרם תחילת קידומה של תכנית זו ותעודת האכלוס אושרה טרם קבלת החלטה בתכנית זו, וזאת 
למרות שרמפת הכניסה לחניה במגרש 102 הינה בתחום דרך מאושרת, המוצעת לביטול במסגרת התכנית שבנידון. 
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עיקרי ההחלטה:

לעת הדיון להפקדת התכנית, נתנה הועדה המחוזית את דעתה לעניין המרחב הציבורי הגובל בתחום התכנית,  .1
המאופיין במדרכה ברוחב 1.3 מ' בלבד ברחוב הפלמ"ח אשר הינו מצומצם ביותר ואינו מאפשר הליכה בטיחותית 

ורציפה להולכי הרגל בצד זה של הרחוב.
כך, במסגרת החלטת ההפקדה קבעה הועדה המחוזית כי תנאי להפקדה יהיה הרחבת המדרכה הקיימת ברוחב 1.3 מ' 
ב-1 מ' נוסף באמצעות זיקת הנאה לאורך הגבול המערבי של התכנית. התכנית הופקדה בהתאם לאמור, אך במסגרת 
ההתנגדות העצמית שהוגשה על ידי יזם התכנית, נטען כי דרישת הועדה לעניין הרחבת המדרכה על ידי קביעת זיקת 
הנאה בתחום מגרש 102 אינה ברת מימוש שכן היא מחייבת הריסת חלקים מהמבנה הקיים הבנוי על פי דין, כך שניתן 

לממש את זיקת ההנאה הנדרשת רק מתחום מגרש 101.
לפיכך, הוועדה אינה רואה לנכון את המשך קידומה של התכנית במתכונת שבה הופקדה בקו כחול רחב החל על מגרש  .2

בנוי  בהיתר שניתן רק לאחרונה.
ראשית, הבינוי הקיים בתחום מגרש 102 הינו מעשה עשוי שהוצב בפני הועדה כעובדה מוגמרת ואינו מאפשר את 
הטיפול הנדרש במרחב הציבורי הגובל בו. הוועדה מדגישה כי אין הצדקה תכנונית להותרת מדרכה ברוחב של 1.3 מ', 
רוחב שהינו מצומצם משמעותית ביחס לסטנדרטים התכנוניים המקובלים ואינו מאפשר הליכה בטיחותית ורציפה 
להולכי הרגל בצד זה של הרחוב, וכי ככל ומגרש 102 היה ריק מבינוי ניתן היה לקבוע מתחומו זכות מעבר לטובת 

יצירת מקטע מדרכה רחב ורציף לאורך מגרשים 101 ו-102. 
שנית, התכנית אינה משנה את המצב התכנוני במגרש 102 מלבד הכוונה להוספת 2 יח"ד ביחס להיתר הקיים. הועדה 
סבורה שאין הצדקה תכנונית לתוספת יח"ד המבוקשת בבניין אשר אוכלס רק לאחרונה ובפרט לאור העובדה כי 

המגרש אינו יכול להקצות את המענה הציבורי הנדרש  לטובת הטיפול במרחב הציבורי הגובל בו.
לפיכך, מחליטה הועדה על צמצום תחום התכנית כך שתחול על מגרש 101 בלבד. מגרש 101 הוא המגרש המתוכנן  .3
מחדש במסגרת תכנית זו, ולאור זאת מתאפשרת הרחבת המדרכה הגובלת בו על ידי הפקעה  של 1 מ' מתחום המגרש. 

בנוסף, תחום הדרך המתבטלת במסגרת תכנית זו מתווספת למגרש 101.  
הועדה סבורה כי תוספת יחידות הדיור המבוקשת במגרש 101 הינה סבירה ומאפשרת ניצול יעיל של תא השטח  .4
למגורים ביחס למצב המאושר תוך שמירה על צפיפות נמוכה במגרש גם לאחר תוספת יחידות הדיור. הוועדה מציינת 
כי הבינוי המוצע במגרש 101 תואם את עוצמות הבינוי בסביבת התכנית וכי פתרונות החניה ניתנים במלואם בתחום 

התכנית. 
הועדה שבה ומזכירה כי מלבד מקטע המדרכה המורחב בתכנית זו, רוחב המדרכה בצידו המזרחי של רחוב הפלמח  .5
הינו מצומצם ביותר, אינו בטיחותי ואינו מאפשר הליכה רציפה לאורך המדרכה. לפיכך, קוראת הועדה לועדה 
המקומית לטפל בהסדרת רוחב מדרכה סביר לכל אורך החלק המזרחי של הרחוב, וכהמשך רציף למדרכה המוסדרת 
באמצעות תכנית זו במקטע הגובל בתחום תא שטח 101, בין אם על ידי תכנון מחדש של חתך הרחוב, הרחבת המדרכה 

על ידי ביטול החניות בחלק זה של הרחוב וכד'.  

בהתאם לאמור מסמכי התכנית יתוקנו כמפורט להלן: .6
גבול התכנית יצומצם כך שיחול על מגרש 101 בלבד.  א.

תקבע הפקעה של 1 מ' לאורך הגבול המערבי של מגרש 101, טבלת ההקצאה תתוקן בהתאם לאמור. ב.
קו הבניין הקדמי במגרש 101 יצומצם מ 5מ' ל-4 מ'. ג.

כניסת הרכבים לשני המגרשים תותר בהתאם לתכנית המופקדת על ידי כניסה משותפת מהרמפה הקיימת בתחום  ד.
מגרש 101. רמפת הכניסה תיוותר בהתאם למצב הקיים, כפי שאושר במסגרת היתר הבניה לתא שטח 102 ולא 

יערכו בה השינויים כפי שנקבעו לעת הפקדת התכנית. 
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1. להתנגדות עו"ד מיכה גדרון בשם משפח' רונאל (מגישי התכנית) ובשם מני לושי חברה להשקעות ובניין בע"מ (החברה 
שבנתה את הבניין החדש בתא שטח 102).

לטענה כי הדרישה לסימון זיקת ההנאה של 1 מ' מכל אורך החזית המערבית לטובת הרחבת המדרכה סותרת את הבינוי  ו.
הקיים במגרש אשר נבנה בהיתר וכולל מרתף המגיע עד גבול המגרש בחזית המערבית (לרחוב הפלמ"ח) שתקרתו בולטת 
מעל מפלס המדרכה, כך שבחלקו הבולט לא ניתן להסדיר את זיקת ההנאה המבוקשת והיא אינה אפשרית למימוש- 

לקבל את ההתנגדות בחלקה.
ראה לעיקרי ההחלטה.

לטענה כי אישור זיקת ההנאה ייצור מצב תכנוני בלתי אפשרי שכן סימון זיקת ההנאה פוגע בבינוי הקיים ואין בכוחה  ז.
של זיקת ההנאה הנקבעת בתכנית לבטל בינוי שבוצע כדין- לקבל את ההתנגדות בחלקה. 

ראה לעיקרי ההחלטה. 
לטענה כי רוחב המדרכה הצר ברחוב הפלמ"ח היה ידוע כבר במסגרת הליך הרישוי של הבקשה להיתר ומתן היתר  ח.
הבנייה למבנים ברחוב הפלמ"ח 19 והפלמ"ח 21, ולראייה במסגרת הליך זה סומנה לדרישת מהנדס העיר זיקת הנאה 
לאורך כל מגרש המתנגדים כדי לייצר רוחב מדרכה אחיד של 1.30מ' שלא היה קיים קודם לכן, וכי ככל ונדרשת הרחבת 
המדרכה, על הועדה המקומית היה לדרוש את הרחבתה בטרם ניתן היתר הבנייה ולפני ביצוע הבנייה בפועל ולא בדיעבד 
ולאחר שהבניה הקיימת היא בדבר מעשה עשוי כך שמשמעות זיקת ההנאה היא הריסת בניין מגורים חדש הבנוי על פי 

דין- לקבל את ההתנגדות בחלקה.
ראה לעיקרי ההחלטה.

לטענה כי אין אפשרות לממש את זיקת ההנאה המבוקשת גם מבחינה הנדסית קונסטרוקטיבית שכן מימוש זיקת  ט.
ההנאה יחייב הריסת חלקים מהבניין המהותיים וחיוניים להבטחת יציבותו הקונסטרוקטיבית ולשמירה על תקינות 

מערכות המבנה, כגון:

הריסת קיר דיפון בגבול המערבי של המגרש לאורך הרחוב שבו עוברות תשתיות רבות (חשמל, ביוב, מים, כיבוי אש,  -
תקשורת וכו). 

הריסת חלק מתקרת המרתף תגרום לחשיפת קו הזנה ראשי של חברת חשמל מעל פני הקרקע ותחייב כיפופים חדים  -
שאינם מתאפשרים בצנרת הזנה ראשית.

פגיעה במערכות כגון צנרת ביוב וניקוז אשר מוגבלות מבחינת שיפוע החיבור ולא ניתן לשנות את גובהן.  -
פגיעה בשני פתחי איורור ושחרור עשן מהמרתף שבוצעו בהתאם לדרישות כיבוי אש והצרתם והקטנתם ביחס  -

לנדרש.
הריסת רמפת נגישות לנכים והעתקה של רמפת הנגישות למיקום חדש שבספק אם אפשרי למימוש במגרש בתקנים  -

הנדרשים לרמפה מסוג זה. 
הקטנה משמעותית של חדר האשפה באופן בו עלול להתקבל חדר קטן מידי שלא יעמוד בדרישות התקן. -

הקטנת שטחי החילחול כפי שנקבעו בהיתר למגרש 102.  -
הנמכת גובה מרתף החניה כתוצאה מהריסת תקרת המרתף והנמכתה למפלס הרחוב כך שגובה המרתף יעמוד על  -
1.55 שאינו תקני ואינו מאפשר את שימוש חלק זה של המרתף לטובת חניה וביטל 8 חניות שקיימות בהיתר- לקבל 

את ההתנגדות בחלקה. 
ראה לעיקרי ההחלטה

לטענה כי כחלופה לזיקת ההנאה הנדרשת, מוצע לאפשר זיקת הנאה בצמוד לתא שטח 101, בחלק הצפוני של חלקה 115  י.
אשר פנויה מבינוי, כך שתתאפשר מדרכה ברוחב של עד 3 מ' ובנוסף, לקבוע הוראה בתכנית המחייבת הצבת ספסל 
ליצירת פינת ישיבה בשטח הפינה הקדמית בין פתח האיורור לשטח החלחול בחזית המערבית של האגף הדרומי (בסמוך 

לפלמ"ח 21)- לדחות את ההתנגדות.  
ראה לעיקרי ההחלטה.

יא.לטענה כי כחלופה לזיקת ההנאה הקבועה בתכנית יש לשקול תכנון מחדש של חתך רחוב הפלמ"ח על ידי הסטת תוואי 
הכביש מערבה על חשבון המדרכה בצד השני של הרחוב, כך שתתקבל משני צידי הכביש מדרכה ברוחב של 2 מ' בכל צד. 
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חלופה זו רלוונטית בפרט לאור העובדה כי עיריית רמת השרון מתארגנת לביצוע עבודות לחידוש כבישים ומדרכות 
ברחוב הפלמ"ח- לדחות את ההתנגדות. 

תכנית יכולה לקבוע הוראות בתחום הקו הכחול שלה בלבד. לפיכך, לא ניתן במסגרת תכנית זו, לתכנן מחדש את חתך 
רחוב הפלמ"ח לכל רוחבו. יחד עם זאת, ראה לעיקרי ההחלטה לעניין הקריאה לועדה המקומית להסדרה עתידית של 

רוחב מדרכה סביר לכל אורך החלק המזרחי של הרחוב.
לטענה כי יש לתקן את סעיף 1.6 בהוראות התכנית כך שיירשם שהתכנית משנה את התכניות המפורטות בטבלה ואינה  יב.
מחליפה אותן, מאחר והתכנית משנה את התכניות המפורטות בסעיף זה רק  בנושאים המפורטים בתכנית המופקדת 

ואילו יתר הוראותיהן ממשיכות לחול- לקבל את ההתנגדות. 
יחס לתכניות בסעיף 1.6 ישונה מ"החלפה" ל-"שינוי"

לטענה כי ככל וסעיף 1.6 יתוקן כך שיירשם שהתכנית משנה את התכניות הקודמות לה, השימושים המפורטים בסעיפים  יג.
4.1.1 ו-4.2.1 הינם מצומצמים ביחס לתכניות החלות במקרקעין מאחר ומאפשרות מגורים וגני ילדים בלבד, אך אינן 
מאפשרות שימושים נוספים המתאפשרים בתכניות החלות בתחום התכנית (לדוג' תכנית רש/900/2 המאפשרת בייעוד 
מגורים ב' בקומת המרתף שימושים נלווים למגורים כגון משרד לבעל מקצוע חופשי, חדר משחקים, חדר כושר). לפיכך, 
אין הצדקה לביטול השימושים הנוספים המתאפשרים בייעודים אלו ויש לתקן את הסעיפים כאמור כך שיירשם 

"שימוש למגורים, לגן ילדים ושימושים המותרים בתכניות החלות. – לקבל את ההתנגדות בחלקה. 
בסעיף 1.6 להוראות ייקבע כי: תכנית זו משנה רק את המפורט בתכנית זו וכל יתר הוראות תכנית 553-0358531  (רש/ 

2/900), ובכללן הוראות בדבר שימושים בתת הקרקע, ממשיכות לחול על תכנית זו.
לטענה כי נפלה טעות בהערה מספר (4) לטבלה 5 אשר מתייחסת לקווי בניין ומפנה לסעיף 4.1.2 ס"ק (ג) בעוד שסעיף זה  יד.

אינו קיים ואילו הסעיף הרלוונטי לנושא קווי הבניין הינו סעיף 4.1.2 ס"ק (ב)- לקבל את ההתנגדות.
הערה מס' (4) לטבלה 5 תתוקן כך שיירשם בכפוף למפורט בסעיף 4.1.2 ס"ק (ב).

טו.לטענה כי נפלה טעות בהערה מספר (6) לטבלה 5 המתייחס לקו בניין קדמי ביחס לתא שטח 102 שכן מפנה לסעיף 4.1.2 
ס"ק ב אשר מתייחס לקו בניין ביחס לתא שטח 101, ויש לתקן את ההערה כך שההפניה תהיה לסעיף 4.2.2 (ג) המתייחס 

לקו הבניין הקדמי בתא שטח 102- לדחות את ההתנגדות. 
הערה מס' (6) לטבלה 5 מתייחסת לתא שטח 102 שהוצא מתחום התכנית. 

להתנגדות עו"ד עמי אייל בשם משפחת קוטליצקי- בעלי שתי דירות בבניין בתא שטח 102) .3

המתנגדת רוני סגל, אשר גם בבעלותה דירה בבניין בתחום התכנית, הגישה התנגדות נפרדת בה ציינה כי היא מצטרפת להתנגדות 
שהוגשה על ידי יעקב קוטליצקי. 

לטענה כי הוספת זיקת ההנאה כתנאי להפקדת התכנית מהווה פגיעה שלא כדין במתנגדים אשר בבעלותיהם שתי דירות  א.
שנרכשו על בסיס שני היתרי הבנייה שניתנו במקרקעין בשנים 2016 ו-2017 מאחר וקביעת זיקת ההנאה מייצרת סתירה 
שלא כדין בין מסמכים בעלי תוקף חוקי מחייב, וסותרת באופן מפורש בינוי קיים בפועל שנבנה על סמך היתרי בנייה 

שניתנו כדין.-לקבל את ההתנגדות בחלקה.
ראה לעיקרי ההחלטה.

לטענה כי הותרת זיקת ההנאה תפגע במתנגדים באופן קשה כך שיאלצו להרוס חלק מקומות המרתף והקרקע בבניין  ב.
הבנוי, יישומה יקטין את הכניסה לבניין החדש ומימושה יגרום לביטול מקומות חניה תוך פגיעה בזכויות המתנגדים 
ובירידת ערך שתי הדירות שבבעלותם ובבניין עצמו. לפיכך, יש לבטל כל הוראה בתכנית המופקדת שמשמעותה פגיעה 

בבניין החדש בתא שטח 102- לקבל את ההתנגדות בחלקה. 
ראה לעיקרי ההחלטה. 

להתנגדות דן שגב בשם תושבי הרחובות הפלמ"ח, כ"ט בנובמבר והמחתרת .4
לטענה כי במסגרת התכנית המופקדת מבוקש להגדיל את מס'פריח"ד במגרש 102 ל 22 יח"ד על ידי פיצול שתי דירות  א.
גן. בקשה זו הינה בניגוד להסכם פשרה עם בעלי הקרקע אשר קבע כמות מקסימלית של 20 יח"ד בבניין החדש במגרש 
102 כך שתוספת יח"ד המבוקשת בשלב התב"ע הנוכחית ובהחלטת הוועדה המחוזית סותרת את ההסכם הנ"ל ומהווה 
פגיעה משמעותית באמון הציבור ותשפיע באופן שלילי על כל בקשה עתידית להסדרי פשרה במסגרת הועדה המקומית- 

לקבל את ההתנגדות.
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   ראה לעיקרי ההחלטה.
לטענה כי בקשתם של בעלי הקרקע לפיצול דירות גן לאחר השלמת בניית הבניין החדש מוכיחה כי הבניין החדש נבנה  ב.
מלכתחילה למספר יח"ד גדול יותר מכפי שנקבע בהסכם הפשרה ומהווה הוכחה כי בעלי הקרקע מעולם לא התכוונו 

ליישם את הסכם הפשרה- לקבל את ההתנגדות. 
ראה לעיקרי ההחלטה.

לטענה כי במהלך הבנייה נפלו פגמים המהווים פגיעה במרחב הציבורי הנובעים מתכנון לקוי כגון הצרה משמעותית של  ג.
רוחב המדרכה בחזית הבניין החדש וכן ביטול 3 חניות קיימות ברחוב הפלמ"ח לאור קביעת עמדת היערכות לכבאית 

שהיה ניתן למקמה בסמוך לחניון הבניין החדש מבלי לבטל חניות קיימות ברחוב- לדחות את ההתנגדות. 
ראה לעיקרי ההחלטה לעניין הוצאת מגרש 102 מתחום התכנית. 

לטענה כי בקשת ההיתר שהוגשה בשנת 2015 כללה 7 חניות כפולות ל 20 יח"ד, תוספת 2 יח"ד אינה יכולה לקבל מענה  ד.
במסגרת החניון הקיים, כך שיגרמו לעומס על החניות ברחוב ולהחמרת מצוקת החניה ברחוב הפלמ"ח והרחובות 

הסמוכים- לקבל את ההתנגדות.
ראה לעיקרי ההחלטה לעניין הוצאת מגרש 102 מתחום התכנית. 

לטענה כי אחת מההתנגדויות שהוגשו להיתר שניתן בשנת 2015 הייתה כי לא ניתן להחיל את תמ"א 38/2 על המגרש  ה.
לאור העובדה כי המבנה הקיים בו הוא מבנה נמוך וכי טענה זו נדחתה מהנימוק כי החוק לא הבהיר חד משמעית כי 
התמ"א לא חלה על מבנה נמוך, אך התיקון לחוק משנה 2016 הבהיר כי אין מקום להחיל את התמ"א על מבנה נמוך, 
כך שבפועל בעלי הקרקע קיבלו זכויות בניה שלא היו אמורים לקבל, ומשכך אין מקום לתת לבעלי הקרקע הטבה 
נוספת מעבר ל 20 יח"ד שקיבלו במסגרת היתר הבנייה שכבר ניתן במקרקעין, ובפרט מאחר והצפיפות המוצעת 
בתכנית המופקדת גבוהה בכ-38% מהצפיפות המותרת בתב"ע המאושרת החלה על מגרש 102 ולכן אין מקום להגדיל 
את הצפיפות הגבוהה ממילא על ידי תוספת שתי היחידות הנוספות במגרש כך שהנושא היחידי שהתכנית צריכה 

לעסוק בו הוא שינוי ייעוד הקרקע  מדרך מאושרת לייעוד מגורים- לקבל את ההתנגדות בחלקה.
ראה לעיקרי ההחלטה לעניין הוצאת מגרש 102 מתחום התכנית. 

לטענה כי אין הצדקה ששינוי תא השטח מדרך מאושרת למגורים ב' יקנה לבעלי הקרקע זכויות בנייה נוספות או יכלל  ו.
לצורך חישוב מספר יח"ד הדיור בתא שטח 101, שכן שטח הדרך המאושרת נלקח כבר בחשבון לצורך חישוב מספר 
יחידות הדיור כפי שביקשו במסגרת היתר הבניה בתא שטח 102, כך שמספר יחידות הדיור בתא שטח 102 חושב לפי 
שטח של 1,460 מ"ר (הכולל 1,233 מ"ר של מגרש המגורים ועוד 227 מ"ר של המגרש בייעוד הדרך המאושרת) וכך גם 
פרטו בעלי הקרקע את אופן חישוב הזכויות במגרש 102 בבקשת הערר שהגישו בעבר, וכי מאחר ועל פי הסכם הפשרה 
נקבע כי זכויות הבניה בגין מגרש A (דרך מאושרת) ינוצלו לפי בחירת בעלי הקרקע במגרש 4 (תא שטח 102 בתכנית 
המופקדת) או במגרש 1 (תא שטח 101 בתכנית המופקדת) ומאחר והזכויות כבר נוצלו בעבר לצורך חישוב יח"ד בתאר 

שטח 102, לא ניתן לנצלם בשנית בתא שטח 101- לדחות את ההתנגדות. 
במסגרת הדיון בהתנגדויות לתכנית, הובהר על ידי מגיש התכנית כי תחום הדרך לא חושב לצורך הגדלת היקף יחידות 
הדיור במסגרת היתר הבניה לתא שטח 102. בנוסף, תחום הדרך המיועד לביטול במסגרת תכנית זו מתווסף למגרש 

101 בייעוד מגורים ב'. הועדה סבורה כי תכנונית זו כמות הזכויות המתאימה למגרש בגודל זה. 
לטענה כי בעלי הקרקע בחרו לנקוט בשיהוי ארוך של כ-7 שנים מאישור הסכם הפשרה ועד לקידום התוכנית לשינוי  ז.
ייעוד השטח וזאת כדי שיוכלו להשתמש בשטח הדרך המאושרת גם במסגרת ההיתר שניתן למגרש 102 וגם לצורך 

הגדלת יחידות הדיור במסגרת התב"ע הנוכחית- לדחות את ההתנגדות.
ראה מענה לסעיף ו לעיל. 

לטענה כי מגרש 101 הינו בייעוד מגורים ב' ומשכך ובהתאם לגודלו אמור לכלול 5 יח"ד אך בקשת בעלי הקרקע  ח.
להכליל בשטח המגרש גם את תא השטח ההופך מייעוד דרך מאושרת לייעוד מגורים מובילה לכך שמספר יח"ד בתא 
השטח יעלה ל 6 יח"ד ובנוסף מבקשים תוספת של עוד 3 יח"ד, כך שמשמעות הבקשה בפועל היא כמעט הכפלת 
הצפיפות המותרת במגרש על פי התב"ע הקיימת המאפשרת 4 יח"ד ל 750 מ"ר וכי חריגה זו, הניתנת ללא הצדקה 

תפגע בצביון האזור, ותהווה תקדים לבקשות נוספות לשינויים נקודתיים בייעוד זה ברמה"ש- לדחות את ההתנגדות. 
כאמור בעיקרי ההחלטה, הועדה סבורה כי תוספת יחידות הדיור המבוקשת במסגרת תכנית זו הינה סבירה ומאפשרת 
ניצול יעיל של תא השטח למגורים ביחס למצב המאושר, הן מבחינת היקף יחידות הדיור תוך שמירה על עוצמות 
הבינוי שאינן חורגות מסביבת התכנית והן מבחינת הטיפול במרחב הציבורי על ידי הרחבת המדרכה הגובלת בתא 

שטח 101.   
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לטענה כי הבקשות הכלולות בתכנית לעניין שינוי קווי בניין ותוספת שטחי שירות צריכה להיעשות במסגרת הוועדה  ט.
המקומית ולא במסגרת תב"ע נקודתית בסמכות הועדה המחוזית- לדחות את ההתנגדות.

התכנית מטפלת בכלל הנושאים הנדרשים והמבוקשים לשינוי במסגרתה, גם ככל וחלק מהשינויים המבוקשים אינם 
נדרשים לאישור בסמכות הועדה המחוזית והיו יכולים להיעשות בסמכות מקומית במידה והיו עומדים בפני עצמם. 

לטענה כי במסגרת הליך קבלת ההיתר לגני ילדים ברחוב הפלמ"ח התחייבה עירית רמה"ש להקמת 28 מקומות חניה  י.
אשר חלקם מתוכננים על חלקו הצפוני של מגרש 101 וכי בניגוד להתחייבות העירייה נבנו רק 18 מקומות חניה כך 
שאישור התכנית ימנע ממנה לממש את הקמת מקומות החניה הנותרים בתחום תא שטח 101 מה שיוביל להחמרת 

עומסי התנועה ברחוב.  - לדחות את ההתנגדות.
הועדה אינה מתייחסת להסכמים או התחייבויות אלא בוחנת תכנונית את התכנון המוצע. הסדרת מקומות החנייה 

להם התחייבה הועדה המקומית במסגרת אישור היתר לגני הילדים הינה לפתחה של הרשות המקומית. 
לטענה כי רחובות הפלמ"ח המחתרת וכ"ט בנובמבר הינם רחובות צרים הסמוכים ל - 7 מוסדות ציבור הנמצאים  יא.
ברדיוס של 100 מ' ממגרשים 101 ו-102 אשר הינם ללא תשתית תחבורתית והסדרי חניה המתאימים לכמויות 
האנשים המגיעים אליהם וכי תוספת יח"ד המוצעת תגדיל את העומסים הקיימים ובעיות החנייה באזור- לדחות את 

ההתנגדות.
היקפי התנועה המתווספים במסגרת התכנית ביחס למצב המאושר הינם שוליים והתכנית אינה צפויה להגדיל את 
עומסי התנועה ככל שקיימים באזור. בנוסף, כל דרישת החניה מקבלת פתרון בתחום המגרש ואין בתכנית להעמיס על 

הסביבה גם בהקשר זה. 
לטענה כי במסגרת הדיון בועדה המקומית שבסיומו הוחלט על המלצת הועדה המקומית להפקדת התכנית, לא הוצג  יב.
בפני הועדה הסכם הפשרה שהיווה את הבסיס למתן ההיתר לבניין החדש, ולא התקיים דיון מעמיק בנושא השפעת 
תוספת יח"ד על עומסי החניה ומבלי להתייחס לתוספת יח"ד המבוקשת במגרש 101 למימוש התחייבותה להקמת 28 

מקומות חניה, ובכך מהווה פגיעה קשה באמון התושבים בוועדה המקומית ובעירייה- לדחות את ההתנגדות.    
מוסד התכנון אשר מוסמך לאשר את התכנית לאור השינויים המוצעים בה הינו הועדה המחוזית. התכנית נבחנה על 
ידי הועדה המחוזית שמצאה את התכנית ראויה מטעמים המפורטים בעיקרי ההחלטה. בנוסף, יודגש כי ההתנגדות 
שהוגשה לתכנית על ידי המתנגדים כללה טענות בדבר סתירה מהסכם הפשרה ואי מימוש ההתחייבות להקמת החניות 

הציבוריות. טענות אלו נשמעו הן בפני הועדה המקומית והן בפני הועדה המחוזית וקיבלו מענה במסגרת החלטה זו. 

להתנגדות רחל כרמי ואחרים:  .5
לטענה כי במסגרת ערר שהוגש על ידי תושבי רובע אלון על הקמת שני גני עירייה ברחוב הפלמ"ח, ואישור ההיתר לגני  א.
הילדים ברחוב הפלמ"ח, התחייבה העירייה להוספת מקומות חניה באזור זה, בין השאר על ידי הקמת חניון ל28 
מקומות חניה בצומת הרחובות המחתרת/ הפלמ"ח (צפונית לגבול הצפוני של התכנית)  כאשר חלקו של החניון (18 

מקומות חניה בתחום שטח ציבורי של העירייה וחלקו (10 מקומות חניה) בתחום מגרש 101 בתכנית המופקדת.  
במסגרת זו נקבע כי החלק בחניון החל על מגרש 101 ייבנה על ידי העירייה לאחר שתוגש על ידי 

בעלי המגרש בקשה להיתר, במסגרתו ניתן יהיה להפקיע את השטח לטובת המשך החניון וכי אישורה של התכנית המופקדת ימנע 
מהעירייה לממש את התחייבותה לעניין הקמת 10 מקומות החניה בתחום מגרש 101- לדחות את ההתנגדות. 

ראו מענה לסעיף 3  ס"ק י'.

במהלך תקופת ההפקדה התקבלו הערות מנהל התכנון לפי סעיף 109 לחוק:  .6
חיזוק מבנים: א.

מאחר וישנם מבנים קיימים בשטח התכנית, שאינם מסומנים להריסה, יש להוסיף להוראות התכנית שהיתר לתוספת בניה מותנה 
בבדיקת הצורך בחיזוק המבנה הקיים לפי הוראות ת"י 413- לקבל את ההערה.

מבנים קיימים בתא שטח 101 יסומנו להריסה. 
תמ"מ/ 5: ב.

בצמוד לשטח התכנית, מצד דרום מערב, מסומן בתמ"א ציר ירוק עירוני ראשי.
יש לפעול בהתאם לאמור בסעיף 4.6.5.2 בהוראות התמ"מ- לדחות את ההערה.
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המגרש הגובל בציר הירוק הינו מגרש 102, שהוצא מתחום התכנית. 
מסמכי התכנית: ג.

מעיון בתצ"א ניתן להבחין שישנו בינוי קיים בשטח, מעבר לקווי הבנין המוצעים בתכנית, שאיננו מסומן להריסה.  .1
יש לסמן את קווי הבנין בתשריט המצב המוצע בהתאם לבינוי זה, או לחילופין לסמן בינוי זה להריסה- לקבל את 

ההערה.
בינוי קיים בתחום תא שטח 101 יסומן להריסה. ההערה מתייתרת ביחס למגרש 102 שהוצא מתחום התכנית.  

בסעיף 4.1.1 ובסעיף 4.2.1 בהוראות התכנית רשום שיותר שימוש לגני ילדים, אולם בטבלת זכויות הבניה לא  .2
רשומות זכויות בניה עבור שימוש זה- יש לרשום זכויות בניה עבור שימוש זה. כמו כן, אם היקפי הבניה 

עבור שימוש של גני ילדים עולים על 15% מכלל היקפי הבניה המוצעים בתא השטח, יש לבחור בייעוד מעורב 
מתאים- לקבל את ההערה בחלקה. 

             הוראות התכנית יעודכנו כך שיירשם כי הקמת גני ילדים תותר בדירות הגן בלבד ככל שיוקמו. 
תמ"א/ 1 – פרק המים: ד.

מאחר ושטח התכנית מוגדר כאזור רגיש להחדרת מי נגר עילי, ובסעיף 6.7 בהוראות התכנית נרשם שתישמר תכסית פנויה של 
15% משטח התכנית לחילחול וניהול מי נגר, יש לקבל את חוות דעת רשות המים לעניין החדרת נגר עילי למי תהום וקביעת 

הוראות בתכנית לעניין זה, בהתאם לאמור בסעיף 7.1.4 בהוראות התמ"א (אם לא התקבלה עד עכשיו)- לקבל את ההערה.
תנאי למתן תוקף יהיה אישור רשות המים לעניין חלחול וניהול מי נגר. 

לתת תוקף לתכנית בהתאם לאמור לעיל.

החלטת הוועדה לתת תוקף לתכנית תהיה תקפה לשלושה חדשים מיום פרסום ההחלטה.
ככל שלא יוגשו במהלכם מסמכים מתוקנים בהתאם להחלטה, תבוטל התכנית ותיסגר, ללא צורך בדיון נוסף.


