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חוות דעת תכנונית והמלצת מהנדס העיר להפקדה לתיק מספר 1304344 מתאריך
02/12/2024

המלצה:להמליץ להפקיד את התכנית בתנאים

‎ ‎

‏‏ ‏
‏‏להמליץ לוועדה המחוזית להפקיד את התכנית בתנאים הבאים:‏

‏‏ ‏
‏להרחיב את רחוב מעגות הרב פרדס ולייצר מדרכה רציפה ברוחב של 3.5 מטר כפי שמקובל בבנייה חדשה.‏

‏לאור העובדה שלא מוצע מסחר לכיוון הרחוב הראשי לא ניתן לאשר קוו בניין אפס לכיוון שה, יש להציע בינוי הנסוג 
שלושה מטרים מגבול החלקה.‏

‏להרחיב את הקו הכחול של התכנית ולכלול בו את חלקה 38 ממזרח הכוללת קומה אחת מסחרית , לבטל את הבינוי 
הקיים בחלקה זו ולהציע תמורתה חזית מסחרית בתכנית המוצעת וזאת במטרה לשפר את המרחב הציבורי הכולל 

מסביב למתחם בראיה של התכנית והתכניות הנוספות המקודמות על ידי אותו יזם למתחם ממזרח ומדרום.‏
‏ככול ותקום תכנית אחרת ממזרי ניתן לכלול את חלקת המסחר ברותה תכנית במקום בתכנית זו.‏

‏אין להציג מחסנים וחניות מעל הקרקע בכל חתך, חניה ומחסנים יהיו בתת הקרקע בלבד בכל חתך- ‏
‏) חתך 2-2 לדוגמא( הוראות בהתאם יתווספו לתקנון ונספחי הבינו יתוקנו בהתאם.‏

‏התכנית חלה על חלק מחלקות 2,56,66,69 וחלקות 41 ו75 בגוש 30645, מדובר בגוש שומה.‏
‏יש לתקן בתקנון:‏

‏ התכנית קובעת הוראות תלת ממד אך לפי ס' 64א לתקנות המקרקעין )ניהול ורישום(, תשע"ב-2011 רישום חלקה 
תלת ממדית תרשם במקרקעין מוסדרים בלבד.‏

‏היות וגוש 30645 הינו גוש שומה לא ניתן יהיה בהמשך לרשום את החלקה התלת ממדית, לכן אין להגדיר את תכנית זו 
כתכנית הקובעת הוראות תלת ממד ויש להשמיט את ההוראות הנוגעות לתלת ממד משום שאינן ברות ביצוע.‏

‏יש למצוא פתרון רישומי/תכנוני אחר לעניין החניות מתחת לשצ"פ.‏
‏לידיעה – תמ"ר אשר תוגש בגוש לא מוסדר תדחה היות ואינה ניתנת לרישום.‏

‏את השטחים המוקצים בטבלת הקצאה ואיזון הערוכה ע"י שמאי יש להקצות בהתאם לנספח איחוד וחלוקה אשר הכין 
המודד.‏

#x200fיש להוסיף לתקנון:#x200f #x200f #x200f #x200fתנאים בהליך הרישוי:#x200f ‏- תנאי למתן היתר בנייה 
יהיה רישום התצ"ר‏ ‏.‏

‏בהתאם לחוות דעת של המחלקה למדיניות תכנון ההפרשות לצורכי ציבור בתכנית יהיו:‏
‏3 כיתות גני ילדים - כ"א בגודל 130 מ"ר בנוי + חצר בגודל 200 מ"ר מ"ר.‏

‏8. 3 כיתות מעון יום בגודל 440 מ"ר בנוי + חצר בגודל 305 מ"ר.‏
‏9. 2 בתי כנסת 300 מ"ר כ"א‏

‏יש לעגן בהוראות התכנית תיאום התכנון בשלב הוצאת היתר בניה מול האגף למבני ציבור והמחלקה לאיכות הסביבה, 
והעברת השטח הבנוי לידי עיריית ירושלים כתנאי לטופס 4. השטח ייבנה על ידי היזם ועל חשבונו, ויועבר לבעלות 

עיריית ירושלים.‏
‏  יש לציין בתנאים למתן היתר בנייה כי השטחים הציבוריים בתחום הבניינים ייוחדו לרשות המקומית ויתוכננו כיחידה 

עצמאית בעלת כניסה נפרדת. תנאי להיתר בנייה יהיה אישור אגף הנכסים בדבר השטחים הציבוריים.‏
‏השטחים הציבורים והשטחים המבונים לצורכי ציבור יירשמו על שם העירייה במסגרת האיחוד וחלוקה.‏

‏יש‏ ‏ ‏ ‏להציע‏ ‏ ‏ ‏חדר‏ ‏ ‏ ‏דיירים‏ ‏ ‏ ‏בהיקף‏ ‏ ‏ ‏של‏ ‏ 100 ‏ ‏מ‏ ‏"‏ ‏ר‏ ‏. ‏ ‏חדר‏ ‏ ‏ ‏הדיירים‏ ‏ ‏ ‏לא‏ ‏ ‏ ‏יהיה‏ ‏ ‏ ‏בשילוב‏ ‏ ‏ ‏שימושים‏ ‏ ‏ ‏עם‏ ‏ ‏ ‏מרחב‏ ‏ ‏
‏מוגן‏ ‏ ‏ ‏ככל‏ ‏ ‏ ‏ומתאפשר‏ ‏, ‏ ‏וימוקם‏ ‏ ‏ ‏בשטחים‏ ‏ ‏ ‏איכותיים‏ ‏ ‏ ‏מעל‏ ‏ ‏ ‏לקרקע‏ ‏, ‏ ‏עם‏ ‏ ‏ ‏זיקה‏ ‏ ‏ ‏ישירה‏ ‏ ‏ ‏ללובי‏ ‏ ‏ ‏או‏ ‏ ‏ ‏לחללים‏ ‏ ‏

‏משותפים‏ ‏ ‏ ‏אחרים‏ ‏ ‏ ‏בבניין‏ ‏, ‏ ‏במידה‏ ‏ ‏ ‏ויש‏ ‏. ‏ ‏כמו‏ ‏ ‏ ‏כן‏ ‏, ‏ ‏חדר‏ ‏ ‏ ‏הדיירים‏ ‏ ‏ ‏יחובר‏ ‏ ‏ ‏לתשתית‏ ‏ ‏ ‏מים‏ ‏, ‏ ‏חשמל‏ ‏ ‏ ‏ואינטרנט‏ ‏ ‏
‏מהיר‏ ‏.‏

‏יש‏ ‏ ‏ ‏להציע‏ ‏ ‏ ‏מינימום‏ ‏ 15 ‏ ‏מ‏ ‏"‏ ‏ר‏ ‏ ‏ ‏לשימוש‏ ‏ ‏ ‏אנשי‏ ‏ ‏ ‏חברת‏ ‏ ‏ ‏התחזוקה‏ ‏/‏ ‏ההנהלה‏ ‏ ‏ ‏העתידית‏ ‏, ‏ ‏כחדר‏ ‏ ‏ ‏מנוחה‏ ‏. החדר 
לא יהיה מרחב מוגן. בחדר תהיה תשתית מים, חשמל ואינטרנט וחדר שירותים‏

‏עבור‏ ‏ ‏ ‏כל‏ ‏ ‏ ‏בניין‏ ‏ ‏ ‏יש‏ ‏ ‏ ‏להציע‏ ‏ ‏ ‏חדר‏ ‏ ‏ ‏עגלות‏ ‏/ ‏ ‏אופניים‏ ‏:‏
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‏גודל‏ ‏ ‏ ‏החדר‏ ‏ ‏ ‏יהיה‏ ‏ ‏ ‏לפחות‏ ‏ 0.5 ‏ ‏מ‏ ‏"‏ ‏ר‏ ‏ ‏ ‏לכל‏ ‏ ‏ ‏דירה‏ ‏ ‏ ‏בבניין‏ ‏ ‏ ‏ולא‏ ‏ ‏ ‏יעלה‏ ‏ ‏ ‏על‏ ‏ 25 ‏ ‏מ‏ ‏"‏ ‏ר‏ ‏. ‏
‏לחדר‏ ‏ ‏ ‏תתוכנן‏ ‏ ‏ ‏גישה‏ ‏ ‏ ‏ישירה‏ ‏ ‏ ‏ללא‏ ‏ ‏ ‏צורך‏ ‏ ‏ ‏במדרגות‏ ‏ ‏ ‏מהכניסה‏ ‏ ‏ ‏הראשית‏ ‏ ‏ ‏לבניין‏ ‏, ‏ ‏ובמידה‏ ‏ ‏ ‏ולא‏ ‏ ‏

‏מתאפשר‏ ‏ ‏ ‏יש‏ ‏ ‏ ‏לייצר‏ ‏ ‏ ‏גישה‏ ‏ ‏ ‏חלופית‏ ‏ ‏ ‏נגישה‏ ‏.‏
‏תוצע‏ ‏ ‏ ‏לחדר‏ ‏ ‏ ‏גישה‏ ‏ ‏ ‏ישירה‏ ‏ ‏ ‏למעליות‏ ‏ ‏ ‏מהחניון‏ ‏.‏

‏ניתן‏ ‏ ‏ ‏להחשיב‏ ‏ ‏ ‏מקומות‏ ‏ ‏ ‏חנייה‏ ‏ ‏ ‏לאופניים‏ ‏ ‏ ‏בחדר‏ ‏ ‏ ‏זה‏ ‏ ‏ ‏כחלק‏ ‏ ‏ ‏מהנדרש‏ ‏ ‏ ‏לתקני‏ ‏ ‏ ‏חנייה‏ ‏ ‏ ‏על‏ ‏ ‏ ‏פי‏ ‏ ‏
‏החוק‏ ‏. ‏

‏חדר‏ ‏ ‏ ‏זה‏ ‏ ‏ ‏ייחשב‏ ‏ ‏ ‏כשטח‏ ‏ ‏ ‏שירות‏ ‏.‏

‏להגיש מסמך ניהול נגר עילי בהתאם להנחיות תמ"א 1 שינוי 8 כתנאי להפקדת התכנית.‏
‏להשלים בחינה מיקרו-אקלימית בהתאם להנחיות הרשות לאיכות הסביבה כתנאי להפקדה‏

‏להטמיע הנחיות סביבתיות בתאום מול מח' איכות הסביבה כתנאי להפקדה‏
‏לתקן ולהשלים את מסמך הסביבתי בהתאם להנחיות מח' איכות הסביבה כתנאי להפקדת התוכנית‏
‏לקבוע בהוראות התכנית כי המבנה יחויב בעמידה בציון 3 כוכבים על פי תקן בנייה ירוקה ת"י 5281.‏

‏ל‏ ‏קבוע בהוראות התכנית כי הדירוג האנרגטי המזערי למבנה מגורים בתכנית יהיה ‏ B ‏, ע"פ ת"י 5282 חלק 1. הדירוג 
האנרגטי המזערי ליחידת דיור בבניין מגורים יהיה ‏ C ‏.‏

‏לקבוע כי אוורור החניונים יהיה לגג המבנים הגבוהים. ניתן יהיה לקבוע מיקום אחר בתיאום ואישור המחלקה לאיכות 
הסביבה.‏

‏יקבע כי בכל תא שטח, תנאי בהליך הרישוי יהיה הכנת תכנית הנדסית אשר תציג פתרונות לניהול נגר עילי על ידי 
השהיה, חלחול או חידור מים. נפח הנגר לניהול והספיקה היוצאת המווסתת ייקבעו לפי הנחיות תמ"א 1 או ההנחיות 

העירוניות שתהיינה תקפות לעת עריכת הבקשה להיתר. נדגיש כי הנחיה זו אינה פוטרת מהצורך להכין מסמך ניהול נגר 
לפי הנחיות תמ"א 1/8 להוכחת היתכנות ותכנון עקרוני לניהול נגר כבר בשלב התב"ע.‏

‏תנאי למתן היתר בניה יהיה הכנת דוח מיקרו אקלים לאישור הרשות לאיכות הסביבה והטמעת אמצעים למיתון רוחות 
בתכניות הבינוי והפיתוח בתשריט הבקשה להיתר לאחר אישור האמצעים על ידי הרשות. נדגיש כי הנחיה זו אינה 

פוטרת מהצורך להכין מסמך מיקרו אקלים על פי הנחיות הרשות כבר בשלב התב"ע, להוכחת היתכנות למניעת מטרדי 
רוח בסביבת התכנית, כולל בשטחי חצרות לימודיות, מעברים להולכי רגל ושטחי מסחר.‏

‏יש לקבוע בהוראות התכנית כי תנאי למתן היתר הריסה/חפירה/בניה ראשון יהיה הכנת נספח ביצוע סביבתי לבדיקה 
ואישור הרשות לאיכות הסביבה.‏

‏יש לקבוע בהוראות התכנית כי תנאי בהליך הרישוי למבני המגורים יהיה הגשת דוח אקוסטי לשלב הקבע לאישור 
הרשות לאיכות הסביבה, אשר יתייחס בין היתר לנושאים הבאים: מניעת מטרדי רעש ורעידות מכלל המערכות המכניות 
במבנה, מניעת מטרדי רעש מעירוב השימושים במתחם, קביעת הצורך במיגון דירתי או אמצעים אחרים לצמצום מטרדי 

רעש נישא בקרקע ורעידות כלפי המבנה מציר הרק"ל, קביעת אמצעים למניעת רעש מפתח החניון כלפי מבנים 
סובבים.‏

‏במסגרת התיאום מול תושי"ה, נדרש להציע מפרצי הורדה והעלאה לגני הילדים ומעונות היום.‏
‏תנאי‏ ‏ להפקדה ‏ ‏יהא תיאום וקבלת אישור תכנית אב לתחבורה.‏

‏יש לקבוע חובת מינימום נטיעות עצים בוגרים חדשים במגרש בהיקף של לפחות עץ בוגר אחד לכל 50 מ"ר פנוי מבינוי 
במגרש. יש לקבוע בהוראות התכנית כי בנטיעת עצים מעל קומות תת קרקעיות, יושאר עומק אדמה איכותי של 1.5 מ' 

לכל הפחות לנטיעת עץ בוגר )על גגות ניתן להסתפק ב-1 מ' לעצים ובחצי מ' לגינון(.‏
‏יש לשקם ולפתח מדרכה וכביש וכל התשתיות אשר יפגעו כתוצאה מעבודות הבניה לשביעות רצונו של אגף שפ"ע 

תחזוקת כבישים ומדרכות. כמו כן, תנאי למתן היתר בניה אישור של מחלקת אחזקה חתום על כל פרטי האבן המשתמע 
מכך. תנאי למתן טופס 4 בצוע הנ"ל בפועל.‏

‏עד שיבוצע פינוי בינו של הבניין הקיים, תותר הקמת ממ"ד בהתאם לתקנות התכנון.‏
‏להוסיף סעיפי סטייה ניכרת בנושא גובה הבינוי, מס' קומות וקווי בניין‏

‏יבוטל סעיף 4.1.2.א לעניין מחסנים בכל הקומות- מחסנים ימוקמו בתת הקרקע בלבד.‏
‏סעיף א מתחת לטבלה ישונה ויתיר דיורית ב 20 אחוז מהדירות בלבד ולא ב 50  אחוז מהדירות כפי שמוצע.‏

‏הערה ב מתחת לטבלה 5 תבוטל לא יותר שינוי של שטחי מרפסות לשימושים אחרים.‏
‏תנאי למתן היתר בניה יהיה הצגת תכנית פיתוח לכל השטחים הציבורים ותנאי לטופס 4 יהיה השלמת הפתוח לשביעות 

רצון ל אגף שפ"ע.‏
‏היקף שטח  ציבורי בבעלות ציבורית במצב הנכנס צריך לצאת במצב היוצא ביעוד ציבורי ולהירשם ע"ש הרשות 

המקומית כאשר הוא נקי מכל שימוש ומטרה אחרת )מפנים הקרקע ועד הרקיע( שכן הרשות המקומית לא יכולה 
להעביר זכויות במקרקעין. יש להבהיר במסמכי התוכנית ולוודא כי היקף השטח הנכנס יוצא כשטח ציבורי נקי.‏

‏סעיפי הרישום בתוכנית אינם מספקים יש לשלב את הסעיפים הבאים:‏
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‏הסעיפים המפרטים את ההפרשות המבונות מיקומם והיקפם יופיעו פעמיים. פעם אחת תחת סעיף המגורים הכולל גם 
שימושים ציבוריים ופעם שניה תחח סעיף איחוד ו/או חלוקה.‏

‏בסעיף 4.1.1 יש לפרט  השימושים  הציבוריים בהתאם לשימוש שהוגדר ע"י מחלקת מדיניות התכנון‏ ‏.‏
‏ יותרו התאמות קלות במיקום ופריסה של השטחים הציבוריים במסגרת היתר הבניה.‏

‏השטחים הציבוריים ימוקמו ככל הניתן בקומת הקרקע,   ובכל מקרה יהיו בעלי כניסה נפרדת ועצמאית.‏
‏איחוד ו/או חלוקה‏

‏השטחים המיועדים בתכנית זו לצרכי הציבור וכלולים בחלוקה חדשה , לרבות השטחים הציבוריים המבונים בהתאם 
להוראות סעיף 4.1 יועברו לבעלות הרשות המקומית עפ"י החלוקה החדשה שנקבעה בתכנית זו , ללא תמורה , כשהם 

פנויים מכל מבנה , גדר חפץ .‏
‏בעת רישום הבית המשותף, תיוחד הבעלות של הרשות המקומית לשטח המסומן בנספח הבינוי ‏ ‏כהפרשות מבונות.‏

‏יש להוסיף סעיף הפקעה כללי כמפורט מטה:‏
‏לא הוכן תצ"ר לא נרשמו השטחים על שם עיריית ירושלים, רשאית הוועדה המקומית להפקיע את השטחים הציבוריים 

בהתאם להוראות חוק התכנון והבניה תשכ"ה – 1965 וכן לגבות את הוצאות ההפקעה ממגישי התכנית.‏
‏תחת תנאים למתן היתר בניה יופיע:‏

‏ תנאי להיתר בניה יהא רישום תצ"ר/ אישור אגף הנכסים-)כאשר מדובר בשטח לא מוסדר(‏
‏תנאי להיתר יהא תיאום מיקום השטח הציבורי הבנוי ואופי הבינוי שלו מול המחלקה לתכנון מבני ציבור, ובהתאם לפרט 

בסעיף 4.1 בהוראות התכנית‏
‏ביצוע השטח הציבורי ואישורו ע"י האגף למבני ציבור יהוו תנאי למתן טופס 4.‏

‏יש לתאם את התכנית עם אגף תושי"ה ולהטמיע את הנחיותיהם ‏
‏יש להוסיף להוראות התכנית כי החניה תוצע בתת הקרקע במלואה.‏

‏תנאי להיתר  יהא הגשת תכנית חניה מפורטת בתוך המגרש לאישור אגף תושי"ה‏
‏התכנית תכלול 10 אחוז תוספת חניה עבור חניות אורחים.‏

‏מפלס הכניסה יהיה במפלס המדרכה הצמודה או בהפרש של עד 50 ס"מ לכל היותר ממנה, יקבע על כך סעיף סטייה 
נכרת.‏

‏יש לקבוע כי קירות התמך ידורגו באופן שמאפשר נטיעות ופיתוח שטח ועד גובה של 3 מ'.‏
‏גובה גדרות לא יעלה על 1.2 מ' מפני הקרקע הטבעית.‏

‏יש לתאם את פתרון פינוי האשפה ועם אגף תברואה ולהוסיף הוראות בהתאם.‏
‏להטמיע בהוראות התכנית כי  מתקנים טכניים ותשתיות לרבות אצירת אשפה ימוקמו ככל הניתן בתת הקרקע, באם 

ימוקמו מעל הקרקע יתוכננו בהתאם להנחיות המרחביות במרווחים הצדדיים עם גישה מהחזית לרחוב, לא תותר 
התקנת מערכות בחזית המגרש, פתרונות לעיצוב החזית יוגשו במסגרת הבקשות להיתר ויציגו את שילובם בתכנון 

הבניין.‏
‏יקבע בהוראות התכנית כי מערכות ותשתיות מכניות וחשמליות תמוקמנה בקומות החניה. לא תותר הצבת תשתיות 

כלפי השצ"פ והמעברים הציבוריים ולא תותר הבלטה שלהן מעל פני הקרקע בשטחי הציבור.‏
‏ככל וידרשו חדרי שנאים, לא ימוקמו בשטחים ציבוריים אלא ישולבו בתת הקרקע בשטח המיועד למגורים.‏

‏מרפסות זיז יוצעו בעומק מרבי של 1.5 מ'.‏
‏תנאי להיתר בנייה יהא אישור מהנדס העיר או מי מטעמו לתוכנית בינוי, פיתוח ועיצוב אדריכלי של כל שטח התוכנית‏

‏יש לקבוע בהוראות כי לפחות 20% מיח"ד יהיו קטנות אשר שטחן לא יעלה על 55 מ"ר. ‏
‏יש לקבוע בהוראות כי התשתיות, הדרכים והמדרכות שיפגעו כתוצאה מעבודות הבניה ישוקמו לשביעות רצון אגף 

שפ"ע כתנאי לאכלוס ‏
‏תנאי להפקדת התכנית יהיה קבלת חוו"ד חברתית מהמחלקה לעבודה קהילתית‏

‏תנאי להיתר בניה יהיה מיפוי עדכני לתכנית ליווי אזרחים ותיקים ובעלי צרכים מיוחדים וקבלת חוו"ד עדכנית מהמחלקה 
לעבודה קהילתית.‏

‏התכנית תקבע הוראה בדבר פקיעת תוקף התכנית של 7 שנים מיום אישורה, לצורך הבטחת מימושה. ‏
‏השלמת חוות דעת של מחלקות הבאות:, גיחון, כבאות, חח"י, רשות העתיקות, שפ"ע, תושי"ה, תברואה, והטמעת 

הנחיותיהם בכל מסמכי התכנית.‏
‏שליחת הודעות אישיות לכל בעלי העניין בקרקע. בעת פרסום דבר הפקדת התכנית, ובנוסף לדרישות החוק, יש למסור 

הודעות בדבר הפקדת התכנית באמצעות הנחת הודעות בתיבות הדואר של הבניינים הקיימים בשטח התכנית ובחלקות 
מצרניות.‏
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‏בשים לב לכך שמדובר בתכנית נקודתית אשר אמנם תואמת את מדיניות התכנון של הוועדה, אך הנהנה העיקרי ממנה 
צפוי להיות מגיש התכנית, הוועדה מחליטה לבקש כתב שיפוי כנגד תביעות ע"פ סעיף 197 לחוק התכנון והבניה.‏

‏הערה: לידיעתך: אם עקב אישור התכנית יעלה שווי הנכס, תחול עליך חובת תשלום היטל השבחה בהתאם להוראות 
התוספת השלישית בחוק התכנון והבניה תשכ"ה 1965.‏

‏מידע מפורט בנושא ניתן לקרוא באתר האינטרנט של עיריית ירושלים – קישור 'רישוי ופיתוח' – המחלקה להיטל 
השבחה.‏

‏‏ ‏
‏‏ ‏

‏‏הערות טכניות‏
‏‏ ‏

‏יש להצמיד את הקו הכחול לקו הגבול שבין נק' 8 לנק' 10, מנק' 8 עד לנק' 7 בתצ"ר 1913/2022.‏
‏יש לדייק את הקו הכחול שלא יחדור לגבול המזרחי של חלקה ארעית ]90[ מתצ"ר 1913/2022.‏

‏ בהתאם לנוהל מבא"ת 2020 – "חתימת מודד דיגטלית" יש לצרף תשריט מוצע עדכני לאחר התיקונים חתום דיגיטלית ע"י 
מודד מוסמך אשר יעלה כחלק ממסמכי המבא"ת.‏
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 לכבוד הועדה המחוזית לתכנון ובניה, מחוז ירושלים 

 שלום רב,

 " כף החיים, נווה יעקב, ירושלים  -התחדשות עירונית " 1304344-101לתוכנית מספר  תהנדון: התנגדו

 

"( החברה)להלן "  516826104מוגשת בזאת על ידי חברת קרל התחדשות עירונית בטוחה בע"מ ח.פ. 

כף החיים, נווה יעקב,   -התחדשות עירונית "  – 101-1304344תוכנית מספר התנגדות לתוכנית שבנדון ) 

הידועים  בשם החברה ובשם בעלי הזכויות במקרקעין  (" בנדוןהתוכנית ש או "  "התוכנית" , להלן " ירושלים

להלן  74, 72,  70,  68ד, 66ג, 66ב,  66א,  66)בבניינים ברחוב שדרות נווה יעקב   4-ו 3חלקות   30645כגוש 

,  "(בעלי הזכויות במתחמים הסמוכים )להלן "  הסמוכים למתחם נשוא התוכנית - ("הבניינים הסמוכים" 

 "(. החוק)להלן "  1965 – לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה  100ובהתאם לסעיף 

 

נקדים בתחילת הדברים, כי החברה אינה מתנגדת עקרונית לקידום פרוייקט התחדשות עירונית במתחם  

בסביבת המתחם   ואף  שבתוכנית ובכלל, ולהיפך, החברה פעילה מאד בתחום ההתחדשות עירונית

מאמינה בצורך ובחשיבות של קידום מכירה ונווה יעקב בכלל, ודווקא בשל כך שהחברה שכונת שבתוכנית וב

החברה מתנגדת לאופן   – ו התחדשות עירונית בשכונה זו, בסביבת המתחם שבנדון ובמתחם התוכנית עצמ 

מתוך הכרותה , ההתחדשות במסגרת התוכנית שבנדון וזאת כי החברה רואה בכך בו מקודם פרוייקט

הסמוכה  סביבההתחדשות בפרוייקטי  בסיכויים לקדם   פגיעה ,המעמיקה עם השטח בסביבת מתחם התוכנית

 התחדשות(ה י פרוייקטקדם את בהם ל על ידי בעלי הזכויות החברה נבחרהש שבה מצויים בניינים) לתוכנית

באם  –הסמוכים לתוכנית אלה התחדשות עירונית במתחמים קדם ל יםעל הסיכויממש גולל הסתימת  עד כדי

 התנגדות זו. המפורטים ב, וכפי שנפרט בנימוקים ופקדהתאושר התוכנית כפי שה

יושם דגש על כך שהחברה מתנגדת לעצם הקידום של התוכנית בקו הכחול בו מוצעת התוכנית כפי  

 והומוגני בתכנון אחוד את הבניינים הסמוכים לשטח התוכניתגם שהופקדה ושלא כחלק מקו כחול גדול הכולל 

ששטח התוכנית  )וזאת כי בחלוקה ובביתור של שטח תכנוני רחב וקוהרנטי  ,רחבה תכנונית ראיהומתוך 

 –עד כדי תלות תכנונית ממשית קורלציה תכנונית מובהקת בין חלקיו  בוש (ממנוקטן חלק יחסית הוא שבנדון 

מהשטח התחדשות בשטח רחב וגדול בהרבה  ונעתא מיכאשר ההמהותית ה  תלמטר תחוטא התוכנית

בקו כחול רחב וגדול  בו בזמן שכחלק מתוכנית כוללת המצומצם בו היא מאפשרת את ההתחדשות, וזאת 

  במתחמים הסובביםוכך היתה מתאפשרת התחדשות גם בשטח התוכנית שבנדון וגם  ממוקסםהתכנון היה 

 אותה.

הכולל גם את  עליו אנו מדבריםקיימת היתכנות חברתית בקו כחול הגדול לפי דעתנו והכרותנו יצויין כי 

בעלי הזכויות בהם בחרו בחברה לקדם בהם כאמור אשר שבנדון וגם את הבניינים הסמוכים  םהמתח

, בעל עניין בקרקע להגשת תוכניתהסכמת  –  1על טופס לחברה ורבים מהם כבר חתמו  פרוייקט פינוי בינוי

מתאימים להתחדשות  כולםאשר כך שהחברה מכירה מקרוב את המצב  החברתי בהם וכן את מצב הבניינים 

 והן מבחינת מיקומם במיקום מרכזי ועל ציר הרק"ל. הירוד הפיזי םהן מבחינת מצב
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של תוכנית בנין עיר   על כן, הועדה הנכבדה מתבקשת לקבל את ההתנגדות ולהורות על הגשה משותפת

יחד, כך שהתכנון    –שיוגש על ידי החברה ועל ידי המציעה של התוכנית שבנדון גדול  אחת בקו כחול אחד 

התחדשות עירונית בכלל  יאפשר היתכנות תכנונית וכלכלית לפרוייקטי "יתחשב" בכלל הבניינים והכולל 

 לו.  כים \הסמוך נים\הבניינים ולא שתכנון בניין אחד ימנע את ההתחדשות בבניין

באופן   ות\אשר פוגעיםשל התוכנית ישירות תוצאות ו בתוכנית )שיפורטו(  נקודתיים כמו כן, ישנם גם פרטים 

והועדה   ,גם בבניין שלהםהתחדשות עירונית בצע ובסיכויים ל הסמוכים בנייניםבבבעלי הזכויות ממוקד 

להורות על תיקונם  ובעלי הזכויות במתחמים הסמוכים והנכבדה מתבקשת לקבל את התנגדות החברה 

 .  באם יוחלט כך על ידי הועדה או במסגרת הקו כחול הגדול והאחיד שיוגש\בתוכנית שבנדון ו

 

 :המחולקים לכמה נושאים נימוקי ההתנגדותפירוט להלן 

במקום תכנון רחב מתוך ראיה רחבה של בניין אחד בלבד  תכנון נקודתי מתוך ראיה מצומצמת 

 . והתחדשות כוללת

מתחם  בר מבחינה תכנונית בחיבור טבעי לחוממטבעו אמור היה להיות אשר  מתחםקידום תכנון נקודתי בל

 תכנוניות שליליות רבות.תוצאות  –לחלקים קטנים   " מתחם הגדול" ה" פירוק" אותו ו הסובב גדול יותר

אלא  ובתועלות הציבוריות ו בפגיעה באיכות התכנון אלוקה בחסר רק בתכנון אך במקרה דנן לא מדובר 

העתידית לפרוייקט פינוי   הגולל על האפשרות כי בסיכוי סביר ייסתם בכךהיא במקרה הנוכחי משמעות הדבר 

שבראיה נקודתית ובמשאבים תכנוניים וזאת בנוסף לכך  הנדונה.הנקודתית תוכנית נים הסמוכים ליבבני בינוי

ימים בתוכנית של בניין נקודתי, נמנעים ונשללים ערכים תכנוניים ותועלות ציבוריות ותכנוניות הקי

 המתאפשרות רק במסגרת התחדשות רחבה יותר ואחודה. 

האפשרות לקדם פינוי בינוי בעתיד את הגולל על  עלולה בהחלט לסתוםתוכנית הנדונה המדוע  קודם סבירונ

 ספים הרבים שבתכנון נקודתי חלף תכנון רוחבי וכולל.ולאחר מכן נפרט את החסרונות הנו םבבניינים הסמוכי

 

   לתוכנית היתכנות לפרוייקט פינוי בינוי בבניינים הסמוכיםשלילת ה

יתחייב כי גובה הוא כי יזם הפינוי בינוי וייקט פינוי בינוי לקידום פר ה יעקב ובשכונת נוכיום, תנאי בסיסי 

אוכלוסיית השכונה היא חרדית ומבנים גבוהים אינם  שוזאת בשל כך  המבנים לא יעלה על שמונה קומות

להמשיך להתגורר במתחם ביום  ים בעיה של ממש עבור האוכלוסיהסיה זו ואף מהוו אוכלוצרכי תואמים את 

 מימוש הפרוייקט.  שאחרי

ן שתכנון הפרוייקט נכון שיהיה ישים ומותאם גם לאוכלוסיה המתגוררת בפועל במתחם ולא תכנון  על כן, ומכיוו

ולפסיקות  יצמד להוראות הכרח להיש  –שיגרום לבעלי המקרקעין להיאלץ לעזוב את ביתם וסביבתם 

בשביל לתכנן פרוייקט באופן ראוי שיאפשר לדיירים  המקובלות בקהילה הרלוונטית )חרדית( ילתיות הקה

ים בה שנים רבות, וכמו כן, נדרש להיצמד  לביתם ולסביבה שהם חילאחר ביצוע הפרוייקט חזור הקיימים ל

 בשביל שתהיה היתכנות חברתית לקידום הפרוייקט.  של הקהילה החרדית להוראות הקהילתיות
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ר תכנוני  וחסם זה יוצר אתגפינוי בינוי פרוייקטי חסם כלכלי לקידום  זו יוצרת כמובן קומות תמגבללמעשה, 

מבלי  על מנת לעמוד בריווחיות המינימאלית לפרוייקט וזאת י בניהנפחדיל הגנסות ללמסגרתו צריך היזם ב

 .למעלה משמונה קומות בנייניםלהגביה את ה

פתרון   -פתרון טופוגרפי המאפשר יצירת שני מפלסים לבניינים וקומות מינוס נפתר במקרים רבים בר זה אתג

וירידה מקומה גבוהה  ן מצריכות עליהאלה איננוספות בשל כך שקומות הילה ועל הדיירים המקובל על הק

הגבוהה יותר לבניין ישנן לא יותר משמונה סה וה משמונה קומות אלא שמהכניובכך מתקבל בפועל בניין הגב

 .והשאר קומות מינוס  קומות

שבאותו החלקה של הבניין יש אפשרות לנצל את דהיינו  –פר בניין  בהם תחמים שפתרון זה קיים ישנם מ

 .שאינן תחת האדמהקומות מינוס ו  שני מפלסי כניסה לבניין הטופוגרפיה הקיימת ולייצר 

שהם  ם כי\סמוךבניינים \ לבניין םאלא רק בחיבור הם כשלעצמםבפתרון זה אינו אפשרי ש בנייניםאך ישנן 

נקודת גובה שחלקו בגדול בנקודת גובה נמוכה יותר וביצירת מתחם גדול של הבניינים יחד נוצר מתחם 

עד שטחו ולכולו נמוכה יותר וחלקו בנקודת גובה גבוהה יותר ובתכנון אחיד ומתואם ניתן לחפור את המתחם 

ה או של דירות שאינן כלואות מארבע ר קומות מינוסלגובה הנמוך יותר וכך מתאפשר בכל המתחם הגדול ליצו

 , כיוונים ורק העורף חסום ות משלושהשלושה כיוונים אל פתוח

מכיוון   ,כי אחרת, האפשרות הזו נוצרת רק כאשר מחברים את הבניינים למתחם אחד גדול במקרים אלה

, באם  חפירה –ת שני מפלסים פשרשבבניין הבודד הנמצא בנקודת גובה הגבוהה יותר, אין טופוגרפיה המא

 החסומות משלוש או ארבע כיווניהם שזו כמובן אינה אפשרות ישימה. דירותתיצור  תהיה,

חוב כף החיים די ועלה כי בחיבור מתחם אחוד מרופן יסוהחברה באי על יד הנבדק הטופוגרפיה נן,במקרה ד

גובה  בשיטוח הקרקע לניתן ליצור  (66עד לשדרות נוה יעקב )רות נווה יעקב ודרומה ון שדמערבה לכיו 1-5

  , בממוצע על פני כל המתחםקומות   2-3גרפי של ופער טופחם, צפוני של המת-המפלס הנמוך שבצד המזרחי

 קומות לבניין ובכך תהיה היתכנות כלכלית למתחם הגדול כולו.  10-11שיאפשר מה 

להציע בכך האפשרות נמנע   –המופקדת כעת תוכנית ה  וגשת התוכנית שבנדון באופן נקודתי כפיכאשר מאך 

  ןבי צת הוגשה התוכנית שבנדון חוצ הלגביבניין החלקת שכיוון  רוחבי על כל המתחם הגדולהכנון תהאת 

מזרחי שהוא בנקודת גובה -המתחם הצפוני לבין ,בנקודת גובה הגבוהה יותרשהם   מדרוםהבניינים הסמוכים 

נוס  רפיה הכוללת וליצור שני מפלסים וקומות מילנצל את הטופוג ור לתכנון אחד ניתןהנמוכה יותר ורק בחיב

 כאמור. 

יימנע הפתרון הכלכלי עבור הבניינים הסמוכים לתוכנית  כפי שהיא הוגשההתוכנית שבנדון , באישור ךאם כו

 לצמיתות. גנזיהיכולה מאד לוהאפשרות לפינוי בינוי בהם 
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 : נקודות גובה ציוןעם   גדולהקו כחול ה

 

 

 

 

   כנוןהתפגיעה באיכות 

יצירת  בותוכנית של הכחול הנוניים רבים הקיימים רק בהגדלת הקו כתערכים בקידום תכנון נקודתי נפגעים 

באופן טבעי בשל   וזאת בעיקר בחלקות אשר משולבות זו בזו ומשלימות תכנונית זו את זו תכנון כולל ורחב

 . זו בזוהשתלבותם 
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להלן השיקולים והערכים הנפגעים מהתוכנית כפי שהיא מופקדת כיום באופן נקודתי ונפרד מה"מתחם 

 - ופירוט החסרונות שבכך הגדול" 

מבנה ציבורי חדש  \שצ"פיצירת נמנע , קיימים שצ"פים בחיבור ציבורייםהשטחים השל ניצול המקסום אי 

 בישי גישה שנהיים מיותרים בתכנון כולל, כ –משטחים ציבוריים לא אפקטיביים  

מוסדרים  פוטנציאליים שבילים מניעה של חיבור בין מפלסי, על יכולת ה, הליכתיותלרעה על ה העשפה

 ועוד.  ליעדים ציבוריים )גינות, בי"ס, בית כנסת, גני ילדים וכו'(

לא מאפיינים תכנוניים ועם איכותיפחות תכנון  עם , אחודינו שאיתקבל מתחם  אחידות תכנוניתהעדר בנוסף, ב

 מאפייני בניה ותכנון שונים חזותית. כאשר כל חלק בו מתוכנן בנפרד בויחולק בותר כאשר המתחם י תואמים

 

 

 בניינים הסמוכים ה עבורלחלוטין  ובלתי אפשרי קיצונית מצוקת החניה באופן חמרה

 (,85)חלקה  בתוכנית שבנדוןש חלקת המגוריםל גם החניה הקיימת כיום היא בזיקת הנאהחלקת בשל כך ש

גם וכלו להשתמש י ואורחיהם עתידייםי הפרוייקט הייר תהיה כי כל ד שבנדוןמתוכנית הפינוי בינוי התוצאה 

 בחניה העילית הקיימת כיום.

כבר  כיוון ש בסביבת ביתם החנות את רכבםבמצב זה לדיירי הבניינים הסמוכים לא תהיה כלל אפשרות ל

  104בניינים עם   3חניות משמשת  60-כהחניה ובה לקת אשר חכחמורה קיימת מצוקת חניה ם במצב כיו

 כאשר חלק מן הדיירים מחזיקים שני רכבים.  דיירים 

  –קיימת לחלקת החניה  ת הנאהלהם זיקשדירות חדשות  180-ב המוצע בתוכנית שבנדון יתווספו עוד כבמצ

 דיירים מלבד אורחים.  )!( 180%-כעלול פוטנציאלית להגדיל את כמות המשתמשים בחניה בשמה 

 לבניינים הסמוכים.א מספקת מענה לכאשר גם כיום חלקת החניה  אמורוזאת כ

וכלו  ידיירי הבניינים שבתוכנית כאשר עבור הבניינים הסמוכים לתוכנית  תוצאה תהיה בלתי אפשריתה

חניה פרטית תת קרקעית מתחת לבניין שלהם, במקביל גם ת החניה כאשר יש להם בחלקגם שתמש לה

אף מענה להם כאשר אין סביבת ביתם יוכלו להחנות את רכבם כלל ב תוכנית לאודיירי הבניינים הסמוכים ל 

 אחר באזור.

שהתוכנית  טענתנו לעיל  בדיירי הבניינים הסמוכים המחמירה שבעתיים בצירוף הזו תהיה פגיעה חמור

זו שהבעיה הכך  –פרוייקט פינוי בינוי גם בבניינים שלהם  שבנדון מונעת מדיירי הבניינים הסמוכים לקדם

 . תלצמיתו עתידית ומקובעת תהיה בלתי פתירה

 . וגם מונעת את הפתרון לה ההקשגם יוצרת את הבעיה התוכנית שבנדון  אם כך

להתנות את   –קו כחול גדול, כאמור לעיל( חד )חוץ מהצעתנו בהתנגדות זו לא זו  חמורהלבעיה  פתרון מוצע 

תבוטל זיקת ההנאה הקיימת בחלקת החניה בכך ש( הנוכחימוצע באם תקודם בקו כחול ה) וכניתאישור הת

 . (85חלקת המגורים שבתוכנית שבנדון )חלקה עבור 
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 ך ולכיוון חלקת החניהלכיוון הבניין הסמומ'   1.5של קו בניין קיצוני 

 

בעתיד ההתחדשות בהם כאשר  וגם בקווי הבניין בולט שוב חוסר ההתחשבות התכנונית בבניינים הסמוכים 

לחלקת הבניינים  הדרומי והמזרחי שפונהבגבול החלקה )!( מ'  1.5התוכנית המוצעת קובעת קו בניין של 

ה"שטח  שאת רוב בחלקה הסמוכה כך בניין סמוך בסמוך לו אמור להיות בהתחדשות עתידית שהסמוכים 

כליות הפרוייקט העתידי  כלסד עוד יותר המת" של המרחק בין בניינים יספגו הבניינים הסמוכים ובכך ייפ

 בבניינים הסמוכים. 

הסמוכים נזק נוסף  בנייניםודיירי הבניינים הסמוכים מתנגדים נחרצות לקו בניין זה אשר גורם להחברה 

 .ומפחית עוד את כלכליות התכנון האפשרי בחלקתם

שהמרחק בין בניינים יתחלק  מ' בכדי  4בניין של מתבקשת לתקן קו בניין זה ולקבוע קו  הנכבדה הועדה

פרוייקט פינוי בחלקה הסמוכה במסגרת  העתידיים להיות לבין הבניינים שבתוכניתן הדרומי בנייבשווה בין ה

 . בבניינים הסמוכיםבינוי 

 

 

 

 

 

 

 

 תוךמ)  מ' 1.5קו בניין 

 -( התוכנית תשריט
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 ,סיכוםל

 -  מוכיםבשם דיירי הבניינים הסבשמה והנכבדה   החברה מבקשת מהועדה

נגדותנו התבמסגרת והומוגני שהוצע טבעי  רחבהורות על חיבור מתחם התוכנית שבנדון לקו כחול ל .א

  זו ולכל הפחות על חיבור עם הבניינים הסמוכים מדרום ובכך לא יימנע מדיירי הבניינים הסמוכים

 בבניינם. דם פינוי בינוי האפשרות לק

הסרה של ובינוי במתחם שבנדון יהיה ביטול י אישור כל תוכנית פינו, תנאי להורות כי בכל מקרהל .ב

 .(94)חלקה  מחלקת החניה 85זיקת ההנאה לחלקה 

  4בצד החלקה הדרומי והמזרחי הגובל בחלקות הבניינים הסמוכים יהיו של להורות כי קווי הבניין  .ג

 טר לפחות. מ

 

הן בשמה והן בשם  )סיף הואת הזכות למבקשת להיות מוזמנת לדיון בהתנגדויות ושומרת לעצמה ברה הח

,  ביאורים , הוסיף עוד הרחבותלו או נימוק נוסף להתנגדות,\ונוספת  כל טענה (בניינים הסמוכיםדיירי ה

 נימוקים שהועלו בהתנגדות זו.ול טענותל הוכחותו נימוקים

 

 

 

 

 

 בברכה,

 משה קרלנשטיין

 תחדשות עירונית בטוחה בע"מהקרל 

 

                               

 ____________  חתימה______________________ _חותמת החברה________
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