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עפ"י נהלי הוועדה המחוזית
מסמך זה נערך בהתאם לסעיף 48 ה' לחוק ומכיל את ההחלטות שנתקבלו בישיבת הוועדה ותו לא. פירוט 
נוסף בהתאם לסעיף 48ד' יבוא בפרוטוקול הישיבה עם אישורו ע"י חברי הוועדה בהתאם להוראות החוק.

החלטה, שקיבל מוסד תכנון תיכנס לתוקפה במועד קבלתה. א.
החלטה שקיבל מוסד תכנון תפורסם באתר האינטרנט של מוסד התכנון, בתוך שלושה ימים ממועד  ב.

קבלתה.
נקבעו בהחלטה, בחוק או בתקנות מועדים לשם נקיטת פעולות, יימנו המועדים מיום פרסום ההחלטה  ג.

לפי סעיף קטן (ב), אלא אם כן קיימת הוראה אחרת לפי חוק זה.

לא ניתן להעיר על קובץ החלטות זה בעת הדיון באישור פרוטוקול הדיון למעט הודעות היו"ר על תיקון 
טעות סופר.

הישיבה החלה לאחר קיומו של מניין חוקי בהתאם להוראות סעיף 42 לחוק התו"ב.
מניין חוקי כאמור התקיים בכל מהלך הישיבה.
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סעיף ראשון בסדר היום – אישור פרוטוקול קודם:
בהתאם לסעיף 48ד (ג)(1) ו – (ג)(2), הוועדה מחליטה לאשר את פרוטוקול מס' 2019022 מתאריך 

.02.12.19
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מרחב תכנון מקומי יישובי הברון:

ש/656: אזור תיירות משולב - זכרון יעקב - פארק היין. .1

יזם התכנית:
מינהל מקרקעי ישראל, מועצה מקומית זיכרון יעקב.

עורך התכנית:
איזק בני.

מטרת התכנית:
- יעוד שטח לאזור תיירות משולב הכולל אזור תיירות א', אזור תיירות א' מיוחד, אזור תיירות ב', אזור 

מגורים א' מיוחד, מבני ציבור ומתקנים הנדסיים.
- שינוי יעוד מאזור מלאכה ותעשיה זעירה ומשטח חקלאי לאזור תעשיה מיוחד בעל אופי תיירותי - 

בתחום היין ומוצריו לאזור תיירות המשולב עם מערכת שטחים   פתוחים ציבוריים ופרטיים, ולאזור 
מגורים.                                        

- קביעת מערכות כבישים, חניות, רחבות, סמטאות, שבילים.                                   
- קביעת תנאים, הוראות וזכויות בנייה, ותנאים למתן היתרים, הנחיות סביבתיות ונופיות ואיכות סביבה.

החלטות קודמות:
הוועדה המחוזית דנה בישיבתה מס' 2019022 בתאריך 02.12.19 דנה בתכנית והחליטה כדלקמן:

" רקע:
במסגרת ישיבות הוועדה המחוזית, בכללן הישיבות בהן נדונה תכנית המתאר הכוללנית לזכרון יעקב ולאור מספר  .1
פניות שהתקבלו, הן מתושבי זכרון יעקב והן מגופים שונים, עולה כי קיימת חשיבות רבה בשמירת ממשק 
השטחים הפתוחים באמצעות הסדרת שטח למסדרון אקולוגי משני צדי כביש 652, במקטע הדרך שבין תחומי 

השיפוט של זכרון יעקב ובנימינה - גבעת עדה.
ב-27.9.2019 הופקדה תכנית המתאר הכוללנית לזכרון יעקב (353-0440131), הקובעת הנחיות תכנון שנועדו  .2
להבטיח את קיומו של מסדרון אקולוגי, המצוי בחלקה הדרומי של תכנית ש/656 (מתחם 10, תא שטח 572 

בתכנית הכוללנית).
בימים אלו מקודמת תכנית המתאר הכוללנית לבנימינה-גבעת עדה (353-0581801) הגובלת בתכנית ש/656  .3

מדרום, אשר מציעה שמירת שטח פתוח לצורך הסדרת המסדרון האקולוגי. 
מבדיקות תכנוניות שנערכו עולה כי שמירת הממשק בין השטחים הפתוחים תתאפשר באמצעות הסדרת תכנון  .4

למסדרון אקולוגי, בשטח החלים בדרום תכנית 'פארק היין' (ש/656) ובשטחים החלים בצפון תכנית אזה"ת כרמל 
(ש/מק/49/ד).

ב-27.11.2019 התקבלה התייחסות משרד הביטחון, הכוללת בקשה לפיה יש להנחות את יזמי התכנון לערוך  .5
תיאומים מול משרד הביטחון.

ב-28.11.2019 התקיימה ישיבת עבודה במועצה המקומית זכרון יעקב, במסגרתה הוגדר צוות הכולל נציגים  .6
מהגופים הרלוונטיים לנושא הסדרת המסדרון האקולוגי. 

החלטה:
הוועדה השתכנעה כי קיימת חשיבות רבה בשמירת ממשק השטחים הפתוחים בין מרחב הר חורשן ושמורת יער  א.
אלונה ממזרח לכביש 652 למרחב שמורת רמת הנדיב ממערב. לצורך הבטחת ממשק זה יש לערוך תכנית, אשר 
תקבע ייעודי קרקע לשטחים פתוחים ותקבע הוראות תכנון שיבטיחו קיומו של מסדרון אקולוגי שייתן מענה 

למערכות האקולוגיות המצויות במרחב.   
מהדיון שנערך, התרשמה הוועדה כי קיימת תמיכה נרחבת בהסדרת המסדרון האקולוגי, הן על פי פניות 

שהתקבלו מתושבים מקומיים והן בקרב נציגי המועצות המקומיות.
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לאחר ששמעה את עמדות חברי הוועדה ואת עמדות המשתתפים הנוספים בדיון, סבורה הוועדה כי לצורך הבטחת 
שטח המסדרון האקולוגי עד להשלמת הליך התכנון, נכון לפרסם הודעה על הכנת תכנית לפי סעיף 77 לחוק ועל 

מגבלות על הוצאת היתרים לפי סעיף 78 לחוק. יחד עם זאת, לאור עמדת ראש מועצת זכרון – יעקב ולאור 
תהליך העבודה להסדרת המסדרון האקולוגי שהחל בראשותו, 

סבורה הוועדה יש למצות את השיח  ולערוך דיון נוסף בנושא. לאור האמור מחליטה הועדה כדלהלן:
על הוועדה המרחבית 'יישובי הברון' להודיע תוך 30 יום ממועד פרסום החלטה זו, האם בכוונתה ליזום את  .1

הפרסום על פי סעיפים 77-78 לחוק.
הוועדה פונה לראש המועצה המקומית זכרון יעקב לגבש תוך 30 יום ממועד פרסום החלטה זו, את הצעתו לתחום  .2

המגבלות על פי סעיפים 77-78 לחוק.
הוועדה סבורה כי נכון לקבוע את תוקף המגבלות על פי סעיפים 77-78 לחוק לשנה מיום פרסום ההודעה.  .3

הוועדה רושמת לפניה את הצהרת נציגת רשות מקרקעי ישראל, לפיה יופסק הליך שיווק המגרשים שטרם שווקו  .4
בחלקה הדרומי של תכנית ש/656.

לאחר שיתקבלו ההשלמות המפורטות בסעיפים א1 ו א2 לעיל, הוועדה תתכנס לדיון פנימי נוסף.  " ב.
 

מטרת הדיון:
דיון בהתאם לסעיף 77, 78 לחוק – המשך דיון.

נכחו בדיון:
מ. חן – רמ"י, . יאן טראגו – גני רמת הנדיב, נ. אפל – רמת הנדיב, ש. פישמן – מהנדסת מו"מ בנימינה – 

גבעת עדה, ל. רוטיץ – רשות מקרקעי ישראל, ש. רטר – החברה להגנת הטבע, נ. גבעולי – החברה 
להגנת הטבע, ע. רופא – החברה להגנת הטבע, ע. קהאן – החברה להגנת הטבע, א. רונן – אדריכלית, ב. 
רוזנברג – רט"ג, מ. לדל – רט"ג, א. דינור – מהנדס מו"מ זכרון יעקב, א. רוזן – מנהל פרויקט א. שטרן, 

ע. לביא – בקין – תושב זכרון יעקב, ז – מארק – דופור – דרור- צוות מתכננת איילה רונאל.

רקע:
במסגרת ישיבות הוועדה המחוזית, בכללן הישיבות בהן נדונה תכנית המתאר הכוללנית לזכרון יעקב  .1
ולאור מספר פניות שהתקבלו, הן מתושבי זכרון יעקב והן מגופים שונים, עולה כי קיימת חשיבות 
רבה בשמירת ממשק השטחים הפתוחים באמצעות הסדרת שטח למסדרון אקולוגי משני צדי כביש 

652, במקטע הדרך שבין תחומי השיפוט של זכרון יעקב ובנימינה -  גבעת עדה.
ב-27.9.2019 הופקדה תכנית המתאר הכוללנית לזכרון יעקב (353-0440131), הקובעת הנחיות  .2
תכנון שנועדו להבטיח את קיומו של  מעבר אקולוגי בתא שטח 572 בתכנית הכוללנית (מתחם 10), 

המצוי בחלקה הדרומי של תכנית ש/656, כדלהלן (סעיף 4.2.11.3, ס"ק ז'- יא'):
תא שטח זה יישמר כשטח פתוח טבעי. תכנית מפורטת החלה בתחומו תקבע הוראות לשמירת  .2.1
מערכות טבעיות ונופיות, לטיפוח ערכי טבע ונוף של השטח, לשימור בתי הגידול שבו ולמעבר 

בעלי חיים לאורכו ובסביבתו.
יותר עיבוד חקלאי ללא מבנים חקלאיים, או קירוי צמחי. .2.2

לא תותר הקמת מתקנים הנדסיים בתחום המסדרון, אלא רק לאחר שיוכח שהקמתם לא תיצור  .2.3
הפרעה למעבר בעלי חיים.

יותר גידור למטרות שמירת טבע ותפקודו של המעבר האקולוגי בלבד. .2.4
בשטח זה לא יותר בינוי ולא תותר סלילת דרכים. .2.5

בימים אלו תכנית המתאר הכוללנית לבנימינה- גבעת עדה הגובלת בתכנית 'פארק היין' מדרום,  .3
נמצאת בתהליכי קליטה בלשכת התכנון המחוזית. לאור החשיבות בהרחבת מעבר אקולוגי שבנדון, 
תובא בפני הוועדה המלצת מתכננת המחוז לפיה יש לקבוע שטחים פתוחים בתאי שטח הנדרשים 

להשלמת רוחב המסדרון האקולוגי מדרום. 
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מבדיקות תכנוניות שנערכו עולה כי שמירת הממשק בין השטחים הפתוחים תתאפשר באמצעות  .4
הסדרת תכנון למסדרון אקולוגי ברוחב שלא יפחת מ -150 מ', בשטח המצוי בדרום תכנית 'פארק 
היין' (ש/ 656) ובשטחים המצויה בצפון תכנית לאזה"ת כרמל (ש/מק/49/ד) ומצפון לבית הספר 

'אורט השומרון'.
תחום המסדרון האקולוגי המוצע נקבע לאחר שנבחנו בעלויות הקרקע והשיווקיים שפורסמו על ידי  .5
רשות מקרקעי ישראל ונמצא כי הליך זה לא צפוי להוות עילה לתביעות פיצויים מטעם בבעלי 

הזכויות בקרקע.

ב-2.12.2019 התקיימה ישיבת ועדה במסגרתה נדונה האפשרות לקידום תכנית לצורך הסדרת  .6
המסדרון והוצג תחום המסדרון המוצע.

6.1. חברי הוועדה סברו כי לצורך הבטחת שטח המסדרון האקולוגי עד להשלמת הליך התכנון, נכון 
לפרסם הודעה על הכנת תכנית לפי סעיף 77 לחוק ועל מגבלות על הוצאת היתרים לפי סעיף 78 
לחוק. יחד עם זאת, לאור עמדת ראש מועצת זכרון – יעקב ולאור תהליך העבודה להסדרת 
המסדרון האקולוגי שהחל בראשותו, סבורה הוועדה יש למצות את השיח  ולערוך דיון נוסף בנושא.

במהלך הדיון הצהירה נציגת רשות מקרקעי ישראל, בפני חברי הוועדה כי יופסק הליך שיווק  .6.2
המגרשים שטרם שווקו בחלקה הדרומי של תכנית ש/656.

החלטה:
הוועדה השתכנעה כי קיימת חשיבות רבה בשמירת ממשק השטחים הפתוחים בין מרחב הר חורשן 

ושמורת יער אלונה ממזרח לכביש 652 למרחב שמורת רמת הנדיב ממערב.
מהדיון שנערך, התרשמה הוועדה כי קיימת תמיכה נרחבת בהסדרת המסדרון האקולוגי הן על פי גורמים 

רבים מקרב הציבור הרחב בקרב תושבי שני הישובים והן בקרב נציגי המועצות המקומיות.
לצורך הבטחת ממשק זה יש לערוך תכנית, אשר תקבע ייעודי קרקע לשטחים פתוחים ותקבע הוראות 

תכנון שיבטיחו קיומו של מסדרון אקולוגי שייתן מענה למערכות האקולוגיות המצויות במרחב.   
הוועדה סבורה כי בשלב בו תכנית המתאר הכוללנית לזכרון יעקב מקודמת (לאחר תקופת ההפקדה 

ולקראת דיון בהתנגדויות) והתכנית הכוללנית לבנימינה – גבעת עדה (נקלטה ומשובצת לדיון בהפקדה) 
יש להבטיח את הסדרת המסדרון האקולוגי ולהגביל את הפיתוח בתחומו עד להשלמת תכנית מפורטת 

להסדרת מעבר זה. 
לפיכך ולאחר שבחנה את תחום ההכרזה המוצע, אשר הוצג על ידי עורכת התכנית למסדרון האקולוגי, 

שיזמה רמ"י, מחליטה הוועדה לפרסם הודעה על הכנת תכנית לפי סעיף 77 ועל מגבלות על הוצאת 
היתרים לפי סעיף 78, כדלהלן:

הודעה על הכנת תכנית לפי סעיף 77 ועל מגבלות להוצאת היתרים לפי סעיף 78 תפורסם בחלקות  .1
המפורטות הבאות:

חלקות: 22, 23, 31
חלקי חלקות- 7, 30, 36

גוש 11706

חלקות – 86, 88, 92, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 
 118 ,117 ,116 ,112 ,111 ,110 ,109 ,108

חלקי חלקות –  25, 40, 82, 94, 95,  133, 138.

גוש 11707

חלקות- 48, 49, 50, 51, 52, 110, 111, 112, 151, 155, 156, 157, 255, 303, 
.381 ,380 ,379 ,378 ,377 ,376 ,375 ,374 ,373 ,333 ,309 ,307 ,305

חלקי חלקות- 108, 158, 182, 224, 226, 230, 237, 366

גוש 12615

חלקי חלקות- 25, 26 גוש 11721
מצ"ב תרשים המציג את סימון תחום ההכרזה על רקע גושים\ חלקות וייעודי הקרקע  

התקפים על פי תכניות מפורטות
הנחיות תכנון לעריכת התכנית למסדרון האקולוגי על פי סעיף 77: .2
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במידה ויוחלט על שינוי מיקום תאי שטח המיועדים לפיתוח על פי תכנית 'פארק היין' ש/656,  .2.1
יחולו בתאי השטח שיועתקו ייעודי קרקע ושימושים התואמים לעקרונות התכנון שנקבעו 
בחלקה הדרומי של תכנית 'פארק היין' -  שימושי תיירות ותעשייה בעלי מאפיינים חקלאיים, 

עם צביון וזיקה למאפיינים הייחודים באזור.   
התכנית תכלול הוראות המחייבות את שיקום תוואי השטח בתחום המסדרון, אשר הופר  .2.2

במסגרת עבודות העפר שנערכו באתר.
בתחום המסדרון ניתן לשלב דרכי שירות לא סלולות לצורך תחזוקת קווי התשתית ותחנת  .2.3
השאיבה. רוחב הדרכים ומאפייניהן ייערכו תוך צמצום המפגעים על המרחב האקולוגי ככל 

הניתן.

תחנת השאיבה תפותח תוך השתלבות נופית וצמצום המפגעים האקולוגיים על פי הנחיות  .2.4
אקולוג התכנית ובתיאום מול האקולוג של לשכת התכנון המחוזית. 

להלן פירוט המגבלות על פי סעיף 78:  .3
לא יינתנו היתרי בניה לבניה חדשה, לרבות הרשאות ועבודות פיתוח ו/או לתוספת בניה ו/או  .3.1

להסדרתה של בניה קיימת. 
לא יינתנו היתרי בניה לשימוש חורג. .3.2

יתאפשר המשך  פיתוח עבודות התשתית הנדרשות לפיתוח המתחם, תוך צמצום המפגעים  .3.3
הסביבתיים ככל הניתן. עבודות התשתית יערכו בפיקוח אקולוג רט"ג.   

תוקף ההודעה לעריכת תכנית לפי סעיף 77 ולמגבלות על הוצאת היתרים לפי סעיף 78 יהיה עד  .4
להפקדת התכנית למסדרון האקולוגי או למשך שנה (המוקדם מבניהם).

הודעה על הכנת תכנית לפי סעיף 77 ומגבלות על הוצאת היתרים לפי סעיף 78, תשלח לכל בעלי  .5
הזכויות בקרקע.

תרשים- תחום ההכרזה על רקע גושים\ חלקות וייעודי הקרקע התקפים על פי תכניות מפורטות
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                                     _________________                                   ___________________

גב' איריס רביץ מר איתמר בן -דוד, יו"ר הוועדה

מזכירת  הוועדה יו"ר הוועדה המחוזית
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מרחב תכנון מקומי חדרה:

302-0742320: שכונת הפארק-חדרה (מתחם מרכזי). .2

יזם התכנית:
מצקין דבורה, מצקין גיורא, י.ח. דמרי בניה ופיתוח בע"מ, עיריית חדרה.

עורך התכנית:
עמיקם ודעי - גיורא גור ושות' אדריכלים בע"מ.

מטרת התכנית:
תכנון מפורט של שכונת מגורים ועיצובה כשכונה ייחודית בעיר חדרה.

החלטות קודמות:
-

מטרת הדיון:
דיון בהפקדת התכנית. 

נכחו בדיון:
א. מן – עורך התכנית, ע. ודעי – עורך התכנית, ש. גרשון – עורך התכנית, ל. שלף דורי – אדריכלית 
עיריית חדרה, ד. אפשטיין – מהנדס רשות ניקוז שרון, ע. אוסטשינסקי – בעלת קרקע, א. הר – גיל – 

בעל קרקע, י. הר – גיל – בעל קרקע, ש. פרוקל – יועצת תנועה לתכנית – אמי מתום, כ. שדה – מן 
שנער אדריכלים, א. סולל – בעל קרקע, ד. פגלאנסקי – צמרי – יזם, א. שפיצר – דמרי – יזם, א. חדד – 
מנה"פ דמרי, ס. שטרית – אס.די. אס – פיתוח ונוף, א. קוצלברג – חב' בלשה – ילון – מתכננת מים ביוב 

וניקוז, ג. מצקן – בעלים, ה. מצקין – בעלים, ש. רוה – עורך התכנית, א. קימלדורף – שיכון ובינוי 
נדל"ן.

רקע:
שטח התכנית: 648 דונם

מיקום: דרום-מזרח העיר. מצפון לכביש מס' 9 ומדרום לשכונת הפארק הקיימת. 
מדובר בתכנית להקמת שכונת מגורים בת כ-3,300 יח"ד, עם הקצאת שטחים לצורכי ציבור, מסחר 

ותעסוקה. השכונה מוצעת סביב פארק מרכזי וכוללת תמהיל דיור מגוון לרבות צמודי קרקע, בניה 
מרקמית ובניה גבוהה של עד 24 קומות. התכנית ממשיכה את שכונת הפארק שמצפון לה, ויוצרת ממשק 

לחיבור עתידי לשכונה שתקודם מדרום. בנוסף, התכנית מציעה תא שטח גדול לצורכי ציבור כלל 
עירוניים. התכנית היא תכנית איחוד וחלוקה, והוגשה על ידי עיריית חדרה על אף שרוב שטחה הוא 

בבעלות פרטית.
התכנית חלה על שטחים חקלאיים ופתוחים פנויים מבינוי.

תכניות מפורטות החלות התחום התכנית:
תכנית מפורטת מס' חד/1200/א אושרה בשנת 2008 : .1

תכנית מתארית להקמת שכונת מגורים. התוותה דרכים, קבעה ייעודי קרקע מתאריים וקבעה הוראות 
ותנאים להכנת תכניות מפורטות. הגדירה טיפוסי בניה של צמודי קרקע עד 3 קומות, בניה רוויה 

בגובה 4-7 קומות ובניה גבוהה של עד 17 קומות.
תכנית מתאר כוללנית חד/2020:

ייעוד: מגורים. .1
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שימושים: מגורים, מסחר, מבני ציבור, דרכים ושטחים פתוחים .2
שם מתחם: 25 .3

ייעודים: מגורים, שצ"פ, שב"צ לחינוך .4
שימושים: מגורים, מסחר, מבני ציבור, דרכים ושטחים פתוחים. .5

גובה: בינוני 3-5 קומות, גבוה 6-10 קומות וגבוה מאוד מעל 11 קומות. .6
צפיפות: 8.8 יח"ד/דונם. .7

זכויות בנייה (עיקרי): 289,500 מ"ר למגורים, 4,150 מ"ר למסחר ומשרדים, 120% למבני ציבור,  .8
בהקצאת קרקע של 128 דונם.

תכנית מתאר מחוזית תמ"מ/ 6: 
רוב שטח התכנית נמצא בתחום פיתוח עירוני. התמ"מ מנחה כי הפיתוח באזור זה יבוסס על ייעול 
השימוש בקרקע ליצירת סביבה עירונית איכותית, עירוב שימושים, פתרונות דיור מגוונים, מענה 

לתשתיות, הקצאת שטחים פתוחים לשמירה על משאבי טבע ונוף והטמעת עקרונות פיתוח בר קיימא. 
חלקה הדרומי של התכנית חורג לייעוד אזור חקלאי/נוף כפרי פתוח, אך תכנית המתאר 

חד/2020המאושרת כללה את השטח בתחום הפיתוח. לפי התמ"מ, מוסד תכנון ישקול בין היתר פיתוח 
צמוד דופן, היעדר פגיעה באופי הנוף הכפרי והתאמת התכנית לאופייה החזותי של הסביבה, הימנעות 

מפריצת דרכים חדשות ונגישות לתשתיות כמו מים, ביוב וחשמל. לפי נספח התשתיות, את התכנית חוצים 
שני קווי מתח גבוה של 161 ק"ו בכיוון צפון-דרום

תכניות מתאר ארציות:
תמ"א/ 35/1: 

צפיפות מינימום בשטח לבינוי חדש: 9
מרקמים: תחום התכנית נמצא במרקם עירוני.
הנחיות סביבתיות: שטח לשימור משאבי מים.

מדובר בתכנית "הרחבה ניכרת" כהגדרתה בתמ"א, ועל התכנית לכלול נספחי תשתיות לרבות ניקוז, 
ביוב, תחבורה, חשמל, מים ופסולת, והוראות התכנית יבטיחו את ביצועה במקביל לביצוע מערכות 

התשתית הנדרשות להרחבה המוצעת. 
תמ"א/16/ 4: תכנית להרחבה ניכרת צריכה להצביע על פתרון פסולת בתחומה או להתייחס לפתרון  

מאושר בתכנית אחרת. נדרש לקבל עדכון הוועדה המקומית בנושא.
תמ"א / 34/ ב/ 3 - ניקוז ונחלים: מאחר ומדובר בתכנית להרחבה ניכרת, נעשה תיאום עם רשות  

הניקוז ונדרשת השלמתו.
תתל/4/ 3/ 6 לכביש מס' 9: חופף לתכנית זו בחלקה הדרומי. מוצע לדייק את הקו הכחול כדי להימנע  

מחפיפה. ככל שזו תישאר, יש לבצע תיאום עם משרד התחבורה.

התייחסות גופים ממשלתיים/ ציבוריים:
חברת החשמל – בתחום התכנית שני קווי מתח גבוה 161 ק"ו. יש להשלים התיאום עם חח"י. 

יש להשלים התיאום עם משרד האנרגיה בנושא חפיפה לשכבת מרבצי חומרי גלם. 
בוצע תיאום עם רשות הניקוז, יש להשלימו. 

נדרש תיאום עם פקיד היערות לפי סעיף 83(ג) לחוק. 
משרד הביטחון – יש להשלים התיאום. 

נדרש תיאום עם רשות העתיקות. 

החלטת הועדה מקומית:
לתכנית היה מס' מקוון קודם, 302-0589804. תכנית זו נדונה בוועדה המקומית ב-27.5.18, והוועדה 

החליטה להמליץ על הפקדתה בפני הוועדה המחוזית בתנאים הבאים: 
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ייבחן מיקום המגרשים המיועדים למתקנים הנדסיים, כך שלא ימוקמו במרכזי שצ"פים ויהיו נגישים  
מהרחובות הסובבים (לדוגמה תא שטח 302);  ייבחן נושא קווי הבניין למגרשי שב"צ. ניתן להצמיד 

בקו בניין 0 לרחובות ולשצ"פים גובלים, ליצירת דופן עירונית, או להרחיק ל-7 מ' לצורך יצירת 
חצר קדמית שימושית; בייעוד למבני ציבור, יותרו משרדים עבור חברת ניהול/מינהלת; בייעוד למבני 

ציבור, יותרו שטחים תת"ק לצורך תשתיות וייצור אנרגיה מקומית, בתיאום עם הצוות המקצועי 
ובכפוף להנחיות הגנ"ס ומשרד הבריאות; ייבחן נושא שצ"פים אורכיים לאורך כבישים ראשיים; 

בתאי שטח 1421+1712 וכן 1403+1711, יובטח מעבר בטוח וניטרלי להולכי רגל מהמגרש 
המסחרי וממגרש השב"צ לכיוון הפארק. רוחב המעבר ייקבע בתיאום עם הצוות המקצועי. כמו כן, 

ייקבע בהוראות התכנית כי שטח חוץ למרכז המסחרי יופנה לכיוון הפארק ויתחבר למעבר הבטוח; קו 
בניין 

למרתפים בבנייה רוויה יהיה 1-2 מ' לכיוון הרחוב, בתיאום עם מח' פיתוח תשתיות ועם 
תאגיד המים; יש לציין שלכל היותר 40% מהחניות תהיינה חניות עיליות; בחניות ציבוריות, תוקם 

מערכת הצללה הכוללת פנלים פוטוולטאיים לרבות הטענת רכבים חשמליים; תשתיות חכמות: לצורך 
איפשור תשתיות גמישות והטמעת טכנולוגיות חדשות בהתאם לחזון העיר, יוטמעו במסמכי התכנית 

בנושא, בתיאום עם גורמי התשתיות, הגנ"ס והבריאות – תשתיות תועברנה במנהרות/תעלות תשתית 
ברחובות לרבות אשפה פניאומטית, בייעוד דרך תותר העברת תשתיות תת"ק, ייבחן נושא הטמעת 

טיפול מקומי במים אפורים; התכנית תקצה מגרש ייעודי לטובת תחנת קצה לתחבורה ציבורית כתב 
שיפוי חתום ע"י היזם; הפרוגרמה לשטחי ציבור תעודכן בהתאם לקיבולות המוצעות בתכנית והיא 

תבחן מול הועדה המחוזית.
כמו כן, ביום 25.9.19 החליטה מליאת מועצת העיר לאשר את הצטרפות העירייה כיזם לתכנית זו,  

אשר מקודמת ע"י יזם פרטי שהינו בעל הקרקעות העיקרי במתחם.

החלטה:
התכנית חלה בתוך כתם הפיתוח בתמ"מ ובתחום המיועד לבניה בתכנית מתאר מאושרת חד/ 2020 

ומהווה המשך למרכז העיר מכיוון דרום-מזרח. מדובר בתכנית לשכונת מגורים חדשה המשלימה את 
שכונת הפארק הקיימת ומתחברת לשכונה עתידית מדרום. השכונה מציעה תמהיל יח"ד מגוון ושטחים 

לצורכי ציבור הנחוצים ברמה השכונתית והכלל עירונית. בנוסף, התכנית כוללת מגרש לתחמ"ש, הנחוצה 
להמשך הפיתוח באזור זה של העיר. טרם הדיון הוצגה חלופת בינוי המציעה צפיפות גבוהה יותר ושינוי 
בגובה הבניה, שהוצגה גם בדיון. הוועדה תומכת בקידום החלופה הזו, שהיא עירונית יותר ומחזקת את 

מרכז העיר. 
לאחר ששמעה את חברי הוועדה, עורכי התכנית, היזמים ונציגי הוועדה המקומית, מחליטה הוועדה על 

הפקדת התכנית בתנאים הבאים:
כללי: .1

בהמשך לתיאום שנעשה עם חח"י בלשכת התכנון, ועל פי הנחיית תמא/35/ 1 לפיתוח  .1.1
התשתיות במקביל למגורים בתכנית להרחבה ניכרת, יוקצה בתכנית מגרש בייעוד מתקן הנדסי 

לטובת תחנת משנה. המגרש יהיה בדרום תא שטח 1412, מיקום מדויק ייקבע בתיאום עם חח"י 
ולשכת התכנון עד להפקדת התכנית. ככל שיידרש תיקון עבור הגישה לתחנה, לא ייחשב הדבר 
שינוי מהותי בתכנית והוועדה מסמיכה את לשכת התכנון לתאם את הנושא מול עורכי התכנית. 

כמו כן, לתחמ"ש וקווי ההולכה הרלוונטיים יוגש מסמך סביבתי שיועבר להתייחסות משרד 
הג"ס. הוועדה קוצבת למשרד 60 ימים להעביר את התייחסותו.

לעניין הטמנת קווי ההולכה והמתח הגבוה הקיימים בתחומי התכנית, ייקבע בתכנית כי 
תתאפשר הטמנתם.

מאחר ומדובר בתכנית להרחבה ניכרת כהגדרתה, יושלמו ההיבטים של ניצול מי הנגר העילי  .1.2
ופתרון פסולת ויוטמעו במסמכי התכנית.

יושלמו התיאומים עם משרד הבטחון, חח"י, משרד האנרגיה, רשות הניקוז, פקיד היערות  .1.3
ורשות העתיקות. מסמכי התכנית יועברו לגופים אלו, והם יעבירו התייחסותם בתוך 30 ימים.



קובץ החלטות ישיבה מס' 2020001 הוועדה המחוזית חיפה
מיום 13.01.2020

לא ניתן להעיר על קובץ החלטות זה בעת הדיון באישור פרוטוקול הדיון למעט הודעות היו"ר על תיקון טעות סופר.

12

קובץ החלטות חתום מקורי נמצא במשרדי לשכת התכנון

פריסת הבינוי תשתנה כך שישומר חלק מהדרך החקלאית ושדרת העצים במגרש הגדול בייעוד  .1.4
שב"צ. חלקי זה ייקבע בייעוד שביל או דרך בתשריט התכנית, בתיאום עם לשכת התכנון.

שלביות: .2
תנאי להיתר בניה יהיה הרחבת מט"ש חדרה לקיבולת של 60,000 מק"י. .2.1

תיקבע שלביות פיתוח בהתאם לבניית התחמ"ש, בתיאום עם חח"י ולשכת התכנון. .2.2
תיקבע שלביות ביצוע בהתאם לטיפול בגשר צה"ל, לבקשת רשות הניקוז. בהתאם לשלביות,  .2.3

הפיתוח ייקבע כתנאי להגשת בקשה להיתר ביחס לשדרוג הגשר.
שלביות – יוספו הוראות לשלביות פיתוח הפארק המרכזי בד בבד עם פיתוח המגורים, והתניית  .2.4

האכלוס בהתאם לביצוע הפארק, על פי עקרונות תכנית חד/1200.

מסמכי התכנית: .3
לתכנית יוגש נספח השתלבות עירונית, שיתייחס לגובה הבניה, קישוריות לשטחי ציבור ועוד. .3.1

למסמכי התכנית יצורף דו"ח כלכלי. .3.2
איחוד וחלוקה – טבלאות האיזון/הקצאה יאושרו ע"י שמאי הוועדה המחוזית.  .3.3

ייעודי קרקע ושימושים .4
המגרשים בייעוד מגורים א' יהיו בצפיפות של  6 יחד" לדונם.  .4.1

יוספו שימושים לדיור ציבורי ודיור בהישג יד להשכרה לייעודים הציבוריים בתכנית, וכן  .4.2
שימושים למעונות סטודנטים ודיור מוגן בייעודי המגורים, בתיאום עם היועץ המשפטי של 

הוועדה.
למגרשים בייעוד שב"צ יוספו שימושים לחינוך מיוחד, חירום, רווחה וצרכים כלל עירוניים  .4.3
נוספים שאינם מקבלים מענה במסגרת התכנית. הפרוגרמה לצורכי ציבור תעודכן בתיאום עם 

לשכת התכנון. 
רחוב משמר הגבול ממשיך את רחוב ביאליק במרכז העיר, ויש לחזקו כציר עירוני פעיל.  .4.4
הרחוב יתוכנן כרחוב עירוני ופעיל, וחלק משטחי המסחר והתעסוקה המוצעים בתכנית יוקצו 

כחזית מסחרית ברחוב. בנוסף, בתכנית יוצגו כיכרות עירוניות ומרחבי שהייה לאורכו.
ייגרע השימוש לחניה מייעוד שצ"פ. תותר חניה בתת הקרקע בייעוד דרכים ושבילים. .4.5

כדי להגביר הגמישות ולייעל את השימוש בקרקע, יתאפשרו שימושים לצורכי ציבור, גני ילדים  .4.6
ומעונות יום, במגרשים בייעודי מגורים ג' ו-ד' בקומות הראשונות של המבנה. תנאי להיתר בניה 

עבור שימושים אלו יהיה תיאום עם איגוד ערים לאיכות הסביבה.
בינוי והיקפי בניה: .5

יותרו דירות גן בעורף הבינוי בלבד ושאינן פונות אל הרחובות או אל השצ"פ. .5.1
שיעור יחידות הדיור הקטנות בתכנית ייקבע על 30-25% מסך יחה"ד המוצעות והן תפוזרנה  .5.2

ברחבי התכנית.
ייקבעו שטחי בניה של עד 25 מ"ר לשימושים שהוזכרו בהוראות התכנית במגרשים בייעוד  .5.3
שצ"פ בשטח 5 דונם ומעלה. בשצ"פ המרכזי ניתן להקים מבני קיוסקים  ושירותים ציבוריים 

עד סה"כ 200 מ"ר.
מגרשים בייעוד מגורים ד' יפוזרו ברחבי התכנית. .5.4

הבינוי המוצע בשולי השכונה יופנה כלפי השכונות הקיימות והמתוכננות מצפון, מדרום  .5.5
וממערב.

שטח המחסנים יוגבל ל-8 מ"ר בהתאם לתקנות. .5.6
יוטמעו הוראות המאפשרות העמקה של מפלסי תת הקרקע בכל תחום התכנית בהתאם להערות  .5.7

משרד האנרגיה וההנחיות לניצול חומרי גלם לפני פיתוח ובתיאום עם לשכת התכנון.
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שטח עיקרי ממוצע ליח"ד לא יעלה על 110 מ"ר. .5.8
תנועה וחניה: .6

ייקבע תא שטח וייעוד קרקע מתאים למסוף התחבורה הציבורית. שטחו והפרוגרמה ידויקו  .6.1
בתיאום עם משרד התחבורה.

דרך מס' 47 בדרום התכנית תורחב כך שזכות הדרך שלה תהיה 30 מ', ויתאפשר בה רוחב  .6.2
מדרכות של 3 מטרים לפחות, בנוסף לשבילי אופניים ונתיבי תחבורה ציבורית. דרך מס' 44, 
רחוב משמר הגבול, יהיה ברוחב 28.5 מ' כפי שהוצג בדיון, ויישמרו בה מדרכות ברוחב 3 

מטרים לפחות.
יתוכננו חניונים תת קרקעיים למבננים בשלמותם, ויכללו כניסות ויציאות מצומצמות ומשותפות  .6.3

לכל מבנן.
הוועדה מסמיכה את לשכת התכנון לקבוע את היחס בין יחה"ד הקטנות, גודל יחידת דיור ותקן  .6.4

החניה בתכנית, בתיאום עם העירייה ומשרד התחבורה. 

יתאפשר איגום חניות ציבוריות בשטחים תת קרקעיים בייעוד שב"צ.  .6.5
נספח התנועה יתוקן בתיאום עם לשכת התכנון.  .6.6

סביבה: .7
סקר קרינה עדכני, הכולל התייחסות לקווי המתח בפארק ולאורך רח' שמעון פרס יועבר  .7.1

להתייחסות משרד הג"ס. לאחר העברתו, למשרד יהיו 30 ימים להעביר התייחסותו.
ייקבע בהוראות כי הבניה תהיה בהתאם לתקן ישראלי 5281 לבניה ירוקה. .7.2

מיקרו אקלים – דו"ח מיקרו האקלים שהוגש יתוקן בתיאום עם לשכת התכנון והמלצותיו  .7.3
יוטמעו במסמכי התכנית.

תשתיות: .8
יוספו סעיפים רלוונטיים לחיבור המגרשים בתכנית לתשתיות הגז הטבעי. .8.1

יוספו הוראות לשימוש במים אפורים בייעודים השונים. השימוש לא יהיה לשתייה, וההוראות  .8.2
בנושא ינוסחו בתיאום עם משרד הבריאות.

מרכזי אנרגיה – ברחבי התכנית יפוזרו מגרשים בייעוד מתקנים הנדסיים, בתיאום עם משרד  .8.3
הג"ס, בהם יתאפשרו מרכזי אנרגיה מקומיים. מרכזים כאלו יחויבו במסמך סביבתי. ניסוח 

השימושים בייעוד זה יהיה בתיאום לשכת התכנון ומשרד הג"ס. 
תיקונים טכניים בתיאום עם לשכת התכנון. .9

במידה ולא ימולאו תנאי הוועדה בתוך שישה חודשים ממועד ההחלטה, ינהגו בתכנית עפ"י סעיף 86 (ב-
ה) לחוק.

                                     _________________                                   ___________________

גב' איריס רביץ מר איתמר בן -דוד, יו"ר הוועדה

מזכירת  הוועדה יו"ר הוועדה המחוזית
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נושאים כללים:

נושא כללי: סיכום שנת 2019 .3

מטרת הדיון:
סיכום שנת 2019.
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                                     _________________                                   ___________________

גב' איריס רביץ מר איתמר בן -דוד, יו"ר הוועדה

מזכירת  הוועדה יו"ר הוועדה המחוזית
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מרחב תכנון מקומי חוף כרמל:

303-0640045: קיסריה - חוף הזהב. .4

יזם התכנית:
החברה לפיתוח קיסריה.

עורך התכנית:
ערן מבל - ערן מבל- ארכיטקטורה ובנוי ערים.

מטרת התכנית:
תכנון כולל למתחם נופש ולאתר קמפינג משולב ברצועת החוף בקיסריה, ביעוד תיירות, שצ"פ, חניון 

ודרכים לפי נוהל מבא"ת, תוך התאמות קלות בפריסת תאי השטח בייעודים השונים, ביחס לתכניות 
מאושרות.

המתחם מציע אזור לבקתות, לקמפינג אוהלים, לחניית קרוונים, חניה למתחם ולחוף הרחצה, טיילת חוף , 
מבנים התומכים באתר הקמפינג לרבות מבנים לשימושים מסחריים תומכים (מסעדה ו/או מוצרי חוף), 

מבנים טכניים ומתקנים הנדסיים.

החלטות קודמות:
-

מטרת הדיון:
דיון באישור הנחיות לתסקיר השפעה על הסביבה.

נכחו בדיון:
ז. מארק – דופור – דרור – אקולוג התכנית, ע. פישלר – יועץ סביבה לתכנית, ע. מבל – עורך התכנית, 

מ. מרציאנו – החברה לפיתוח קיסריה – יזם.

רקע:
התכנית מובאת לדיון בהתאם לתקנות בתכנון והבניה ( תסקיר השפעה על הסביבה) סע' 7. 

קדמו להגשת התכנית מספר ישיבות פרה רולינג, בהן הוצגה התכנית.
מיקום: .1

מדובר בתכנית לקמפינג בחוף קיסריה, התכנית מוצעת מדרום לקיבוץ שדות ים ממזרח לחוף הים, בשטח 
הנדרש עבורו תסקיר השפעה על הסביבה לפי הנחיות הג"ס.

רקע סטטוטורי: .2
מצב מאושר -  רוב התכנית הינה בשטח בייעוד חניון ושטח לנופש (חפאג/712/ב,  .2.1

חפאג/1363/חכ/25/ט). 
תמ"א 13: לפי סעיף 12.1.א לתמ"א לא תופקד תכנית מתאר מקומית החלה על שטחים  .2.2

בתחומה, אלא אם הוכנו והוגשו למוסדות התכנון תסקיר השפעה על הסביבה. 
תכנית המתאר לקיסריה -  הוחלט להפקידה בתנאים במרץ 2017. התכנית מסמנת את תא השטח  .2.3

לייעוד מלונאות בו יתאפשרו שימושים של קמפינג עם השימושים המינימאליים הנדרשים לשימוש 
זה. כמו כן, שטחי מסחר לא יותרו בנפרד אלא כחלק אינהרנטי משטחי האכסון המלונאי. התכנית 
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לתא שטח לקמפינג תתייחס לאופי הממשק עם שמורת הטבע תוך מתן הנחיות לשמירה על ערכי 
הטבע, המורשת והתרבות והבטחת הנגישות לשמורה. תכנון לתא שטח זה ייערך בהתייעצות עם 

רט"ג ותובא לאישור הולחו"ף. 
היקף הזכויות המותרות בתא שטח זה לפי תכנית המתאר עומד על כ-500 מ"ר עבור  .2.4

תא שטח לקמפינג (נשוא התכנית) ותא שטח לכפר נופש (מצפון לו). 

הנחיות משרד התיירות בישיבה מיום 8.11.18 –  .3
תכנית הבינוי תציג שילוב בין מבני קבע לאוהלים בממשק עם חוף הים, כך שמיקום  .3.1
האוהלים יהיה בקרבה לחוף הציבורי ככל הניתן בעוד מבני הקבע ימוקמו בחלק הפנימי בתכנית 

(ממזרח).
3.2. גודל ממוצע של מבני הקבע (בקתות) יעמוד על כ- 30 מ"ר נטו (ניתן להוסיף לכך 
שטח מרפסות של כ-15-20 מ"ר). מכסת מבני הקבע לא תעלה על 15% מכלל ה"מיטות" 

במתחם.
3.3. גודל ממוצע של חניית קרוואנים יעמוד על כ- 100 מ"ר ברוטו. תכנית הבינוי תציג 

"נתקים" ירוקים בין רצף החניונים ששוברים את האינטנסיביות של החניון. 
3.4. גודל ממוצע לאוהל יהיה כ- 40 מ"ר, יש לסמן מתחמים ברורים לכל אוהל.

3.5. גודל מבנה מסעדה יהיה כ- 400 מ"ר, חנות למוצרי חוף כ- 100 מ"ר. 
3.6. יש להוסיף שטח עבור מטבח לבישול עצמי.

3.7. ניתן לשלב במתחם אוהלי קבע בסטנדרט גבוה ובלבד שלא יכללו יח' סניטרית צמודה.
3.8. מוצע לשלב בנוסף לשירותים הסניטריים והמקלחות, יח' שירותים/ מקלחת נפרדת 

אותן ניתן לשייך לקרוואן או לאוהל.
3.9. שטחי הבינוי לשירותים תומכים לא יפחתו מהמוגדרים בהנחיית משרד התיירות (רף 

תחתון), ניתן לתגבר את שטחי המינימום שבפרוגרמה לעניין מקלחות.
בשטח המתחם ניתן לשלב אטרקציה תיירותית לרווחת האורחים במתחם לרבות בריכת  .3.10

שחייה במיקום מרכזי.

התאמה לתכניות והנחיות קודמות: התכנית מאפשרת שימושים כגון: בתי מלון, בתי הבראה,  .4
כפרי נופש. וכן, זכויות בנייה עבור מסחר שלמעשה ממצות את זכויות המסחר של המתחם 

הדרומי והצפוני כמעט כליל, וכן זכויות בנייה של כ- 11,000 מ"ר  לתיירות שמטרתן אינה  
מוסברת בתכנית, וכ- 150 מ"ר לחנות.  זאת בסתירה להנחיות תכנית המתאר, ולהנחיות משרד 

התיירות. התכנית עומדת בהנחיות משרד התיירות לעניין פרוגרמת השימושים מבחינת גודל 
שטח עבור אוהל, מסעדה ובקתות נופש. 

                                                            
החלטה מתאריך 4.9.19  - הוועדה החליטה לפנות למשרד להגנת הסביבה לקבלת הנחיות  .5

לתסקיר השפעה על הסביבה. ההנחיות יועברו תוך 30 יום ויועברו ליזם וללשכת התכנון לצורך 
קיום דיון בנושא. תחום ההנחיות יכלול בתוכו את תחום ייעוד תיירות ונופש לפי תכנית מאושרת 

ג/1125  מדרום לתכנית בנדון.

הנחיות המשרד להגנת הסביבה - בתאריך 15.12.2019 הועברו הנחיות לעריכת תסקיר השפעה  .6
על הסביבה מהמשרד להגנת הסביבה.

התייחסות החברה לפיתוח קיסריה להנחיות - בתאריך 7.1.2020 התקבלה התייחסות החברה  .7
לפיתוח קיסריה להנחיות, לפיה היקף ההנחיות ועומקם, חורגים מפרופורציות התכנית ואינם 

מוצדקים. כמו כן, טענו כי לא הנחיות אלו מהוות תקדים לפרויקטים דומים של קמפינג. הכנתן 
תערוך לפחות כשנה וחצי ותידרש לעלויות גבוהות. מיקום המתחם לטענתם נקבע במסגרת 

תכנית המתאר ולכן אין מקום לחלופות מיקום. 
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פיתוח המתחם יאפשר הסדרה ושמירה על הטבע כך שהיא נדרשת ואין מקום להקשות על 
קידומה. נוספה להתייחסות זו חו"'ד יועץ סביבתי שחיזקה עמדה זו והוסיפה כי הסקר האקולוגי 

קיים בחלקו וכי יש לצמצם את היקפו, כן צויין כי הנחיות כמו סקר סחף חולות, התייחסות 
לתכנית הרחבת מט"ש חדרה וסקר ארכיאולוגי אינן במקומן.

התייחסות המועצה האזורית חוף הכרמל להנחיות – בתאריך 12.1.2020 התקבלה התייחסותם,  .8
לפיה תחולת העבודה הנדרשת מעורכי ויזמי התכנית אינה עומדת בהלימה עם מהות התכנית 
המוצעת הן מבחינת היקפי עבודה הנדרשים והן מבחינת עומק הניתוח הנדרש.  וכן התכנית 
תואמת להנחיות תכנית המתאר לתא שטח זה. על כן התבקש להתאים את ההנחיות לתכנית 

המוצעת.
 

החלטה:
הוועדה, לאחר ששמעה את עורך התכנית, עורך התסקיר ואת משתתפי הדיון מחליטה לאשר את הנחיות 

הסביבתיות שהועברו ע"י המשרד להגנת הסביבה בתאריך 15.12.2019. בתיקונים הבאים:
יש להרחיב את תחום הקו הכחול של התכנית כך שיחול על כל תחום תכנית מאושרת ג/1125 יסמן  .1

בתחומה ייעוד שמורת טבע ויחליף אותה. 
תחום הסקר  יצומצם כך שתחום ההתייחסות לערכי טבע, חי וצומח (סעיף 1.4 בהנחיות וכל סעיף  .2

נוסף בהתאם לנוסח מעודכן מהמשרד להגנת הסביבה) כך שתחום הסקר ממזרח ומדרום (שאינו 
מהווה רקע בלבד)  יצומצם לתחום הקו הכחול הנוכחי (תא שטח 308 בתכנית המתאר) ורצועת 

השפעות שוליים ברוחב של 150 מטרים.
בפרק החלופות, יש להסיר את ההתייחסות לחלופת האפס (סעיף 2.2.1.א).  .3

סעיף 1.5.6 יתוקן כך שיירשם במקום סקר ארכיאולוגי סקירה ארכיאולוגית. .4
סעיף 1.7.2 יוסר מהנחיות התסקיר. .5

המשרד להגנת הסביבה יעביר נוסח מעודכן ומצומצם של הסקר בתוך 30 יום לעורכי התכנית.  .6

                                     _________________                                   ___________________

גב' איריס רביץ מר איתמר בן -דוד, יו"ר הוועדה

מזכירת  הוועדה יו"ר הוועדה המחוזית


