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מיום   להתנגדויות  משנה  ועדת  להחלטות  ו   05/05/2020בהתאם  הודעה,    14/06/2021-,  בזה  נמסרת 

)להלן: "החוק"(, על שינויים בתכנית    1965  –)ב(לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה    106בהתאם לסעיף  
 , אשר הוועדה שוקלת לערוך במסמכי התכנית:605-0145763

 
 ללא איחוד וחלוקה  איחוד וחלוקה:

 י בניה והרשאות: תכנית שמכוחה לא ניתן להוציא היתרים או הרשאות התר
 השטחים הכלולים בתכנית ומקומם:

 ישוב: באר שבע 
 מרחב תכנון מקומי: באר שבע

 תיאור המקום: כל תחום השיפוט של העיר באר שבע. 
 מרחבי תכנון גובלים בתכנית: בני שמעון, נגב מערבי, נגב מזרחי, עומר, שטח גלילי

 
 X :181000קואורדינטה  
 Y :572000קואורדינטה  

 

לאחר שהוועדה שמעה את המתנגדים, הוועדה המקומית, מגישי התכנית, צוות התכנון, ונציגי  
התכנון והגופים השונים החליטה הוועדה לשקול עריכת שינויים בתוכנית שהודעה בדבר הפקדתה  

, בתאריך  9334, התשעט, עמוד   8179ובילקוט הפרסומים    12/04/2019פורסמה בעיתונים בתאריך  
 )ב( לחוק כדלהלן:  106, ופרסומם לפי סעיף    01/04/2019

הוספת פוליגון בנספח "נופי סביבתי משולב", למסדרון אקולוגי המחבר את גבעות גורל  .1
מצפון מזרח לפארק הלס בדרום מערב והוספת הוראות בנוגע למסדרון האקולוגי בסעיפי  

 התכנית.. 
טחים פתוחים, כי "בתכנון  ( ביעוד ש5) 3.18.2הוספת תת סעיף בהוראות התכנית בסעיף  .2

פיתוח והסדרה בתאי השטח ביעוד שטחים פתוחים הנכללים בתחום המסדרון האקולוגי, יש  
להתחשב בערכיות האקולוגית משום תפקודו כמסדרון אקולוגי והחשיבות לשימור רציפותו  

 ואיכותו".  
המסומן שד' רגר בקטע – 406שינוי תשריט מצב מוצע ונספחי התכנית ע"י הצרת  דרך   .3

מטר באופן שגבול יעוד  20-מ' ל 100-מ', ושינוי קו בנין מציר הדרך מ 40 -מ' ל 45ברוחב 
 )אפס( מטר משולי הדרך.  0הקרקע הצמוד יהיה בגבול הדרך ושקו הבניין יהיה   

להוראות התכנית, בזיקה למרכז הרפואי, התואמים את  3.11.1הוספת שימושים בסעיף  .4
ימושים עיקריים לתעסוקה רפואית ותעשיית ותעסוקת ביוטק,  ש -התכנון המקודם למתחם

ולשימושים שקבעה   24/01/2021שפורסמה לאישור ביום   11/23/14/4בהתאמה לתמ"מ  
 .  605-0751636של תכנית מפורטת מס'   10.2.2020הועדה המחוזית בהחלטת ההפקדה מיום 

שינוי בשטחי הבניה למבנים  מוצע לערוך 4.2.11.2, בסעיף  B 11בהוראות התכנית במתחם  .5
  605-0751636מוסדות ציבור )בית חולים( תעסוקה רפואית בהתאמה לתכנית המפורטת מס' 

 -, עברה תנאי סף ב2019שנדונה בוועדה מקומית, הועברה ללשכת התכנון בנובמבר 
והוחלט להפקידה בתנאים באופן שיקבעו    10/2/2020-נדונה בוועדה מחוזית ב 12/12/2019

מ"ר לבית חולים  800,000-בחלוקה של כ 11Bמ"ר במתחם  2,300,000נית זו זכויות של בתכ
 מ"ר לתעסוקה.   1,500,000-וכ

ביעוד מגורים דרומה  ומערבה, צמצום   281שינוי בתשריט ונספחי התכנית הגדלת תא שטח  .6
בהתאם לערכיות האקולוגית בשטח, ואת השטח הנותר ממנו  283השטח הפתוח בתא שטח 

 רף ליעוד פארק /גן עירוני. לצ
 
 
 



 הוספת הנחיות בהוראות התכנית  כמפורט להלן:  .7
ייעודי הקרקע בסוף  -הוספה בדברי ההסבר על מבנה התכנית להוראות התכנית  בסעיף  א. 

לערוב שימושים יש לפעול עפ"י  –הפסקה כי ".. על אף האמור לעיל, במתחם המוגדר 
 הוראות למתחמים"  4.2סעיף 

ייעודי קרקע ושימושים בסוף הפסקה הרביעית הוסף כי :".. - 3ות התכנית בפרק בהורא ב.
הוראות   4.2על אף האמור לעיל, במתחם המוגדר לערוב שימושים יש לפעול עפ"י סעיף  

 למתחמים." 
יהיו ביעוד   8תיקון בתשריט מצב מוצע כך שכלל היעודים לתאי השטח במתחם  ג. 

 "מגורים, מסחר ותעסוקה"
ביעוד "מגורים מסחר ותעסוקה" הוספה   8( למתחם 2)4.2.8.3ראות התכנית בסעיף בהו ד.

שטח  1/3-הוראה  כי "תכנית מפורטת או מסמך מדיניות יערכו בשטח שלא יפחת מ
המתחם. בנוסף יקבעו שלבי בניה ומנגנון לעיגון זכויות הבניה באופן שלא יפחתו מהיקף 

ובאופן שישמר יחס זכויות הבניה בין    שטחי הבניה שנקבעו בתכנית זו לתעסוקה,
השימושים העיקריים ביעודים השונים להבטחת בנית השטחים לתעסוקה. המרה של 

 שטחי בניה משימוש תעסוקה לשימושים מסחר ומגורים תהווה סטייה מתכנית זו".
הוסף פירוט  לשימושים המותרים ביעוד "מגורים מסחר  3.5בהוראות התכנית  בסעיף  ה.  

 ותעסוקה" כמפורט: 
שימושים עיקריים:  משרדים, מסחר, השימושים המותרים ביעוד "מגורים", שירותים   

פיננסים, מרפאות, מעבדות ומכוני מחקר, מבני תרבות ובילוי, מסחר קמעונאי מסעדות 
 ובתי קפה, תעשיה נקיה ותעשיה עתירת ידע. 

טרד למגורים לתעסוקה שימושים משניים: מלונאות, בתי מלאכה שאינם מהווים מ 
 ולמסחר.  

בתוספת למאושר ,   8בנתונים כמותיים למתחם  4.2.8.2תיקון בהוראות התכנית בסעיף  ו.  
יח"ד.) התוספת הינה באותו יחס   6800 -יח"ד, ל 5500 -וסה"כ ליח"ד  במקום הכתוב 

-מביעוד זה, וגדל  8שהיה במקור ביעוד "מגורים מסחר ותעסוקה " בחלק ממתחם 
   דונם(. 2326.3-דונם ל 1894.5

את ההגדרה למונח מסמך מדיניות כך: "מסמך מדיניות   1.8תיקון בהוראות התכנית  בסעיף  .  8
 המתייחס למתחם או תת מתחם..." 

 בנוסף בהגדרת מסמך מדיניות תשולב האפשרות הבאה:  
ן הכנת מסמך  שיוגדר ע"י הועדה המקומית, בהסכמת הועדה המחוזית, לעניי –"תת מתחם" 

מדיניות כאמור לעיל ובלבד שתת המתחם הוא אזור בעל מאפיינים מוגדרים מכלל 
המתחם, הראויים להתייחסות נפרדת לצורך תכנונו בנפרד. החלוקה לתת מתחם לצורך  

הכנת מסמך מדיניות תלווה בהליך שיתוף ציבור ותפורסם לציבור לעניין חלוקת המתחם  
   כמוצע."

הוראות למתחמים, בנתונים כמותיים למתחם,  זכויות   4.2כנית בסעיף קביעה בהוראות הת .9
 בניה לצרכי ציבור.  

"רשאי מוסד תכנון לאשר תכנית -(, במקום הכתוב1)4.1.2שינוי הוראות התכנית  בסעיף   .10
הקובעת שטחי בניה לצרכי ציבור ו/או תוספת שימושים לצרכי ציבור, מעבר לקבוע בתכנית  

הקובעת ו/או מוסיפה שטחי בנייה ו/או שימושים לצרכי ציבור כאמור, זו. תכנית מפורטת, 
לא תהווה שינוי לתכנית זו". ייכתב  " תכנית מפורטת, הקובעת ו/או מוסיפה שטחי בנייה  

ו/או שימושים לצרכי ציבור כאמור, לא תהווה שינוי לתכנית זו, ותאושר על ידי מוסד 
 התכנון בעל הסמכות לאשרה". 

בהוראות למתחמים בכל מקום  4.2( , וסעיף 1)  4.1.2ראות התכנית  בסעיף שינוי  בהו
 במקום "נספח פרוגרמתי" ייכתב "נספח פרוגרמתי חברתי כלכלי".  –רלוונטי

התאמת הוראות התכנית, במקומות בהם נקבעו מנגנונים לניוד זכויות, בהתאם לעקרונות  .11
 האמורים כמפורט להלן: 

 הגדרות, הגדרה כדלקמן: - 1.8סעיף א. הוספה בהוראות התכנית ב
זכויות שנקבעו בתכנית זו, מעבר לזכויות שפורטו לכל מתחם    –"זכויות עודפות" 

 והענקתן מותנית  בתועלת הציבורית של התחדשות עירונית או שימור.  
 
 



( ניוד זכויות  7התחדשות עירונית תת סעיף  )- 4.1.3ב. תיקון בהוראות התכנית בסעיף 
 סח הבא: בהתאם לנו

 זכויות עודפות מותנות להתחדשות עירונית ושימור   

. במקרים בהם אין היתכנות למימוש התחדשות עירונית או שימור באזורים שהוגדרו  7.1
במסמך המדיניות למתחם יכלול מסמך המדיניות גם עקרונות מתחמיים שיקולים  

וקריטריונים לקידום תכניות הכוללות זכויות עודפות המותנות במימוש התחדשות  
מור למגרשים אחרים בתחום המתחם.,  עירונית או שימור ממתחמי פינוי בינוי או שי

או במתחמים אחרים הקבועים בתכנית כמתחמים עם זכויות עודפות. לא יתאפשר  
מימוש זכויות עודפות במסגרת מסמכי מדיניות, אלא בתכנית מפורטת בלבד, אשר  

תכלול הן את המגרשים להתחדשות והשימור והן את המגרשים במתחמים שהוגדרו 
ת עודפות. תנאי למימוש זכויות מותנות כנגד התחדשות עירונית  בתכנית זו עם זכויו

או שימור, יהיה אישור תכנית מפורטת אשר תכלול הן את המגרשים להתחדשות 
עירונית או שימור, והן את המגרש למימוש הזכויות העודפות, מבין המתחמים אשר 

ל מנגנון  נקבעו בתכנית זו כמתחמים עם זכויות עודפות מותנות. התכנית תכלו
להבטחת מימוש המטרה הציבורית )התחדשות עירונית או שימור(, כתנאי לקבלה 

ומימוש הזכויות העודפות. ככל שאין מדובר בבעלות אחת על שני המגרשים, התכנית 
תהיה תכנית איחוד וחלוקה בהסכמה של כל בעלי הזכויות במגרשים הכלולים 

 בתכנית. 

יהוו    11A, 8,  19חלק המיועד להתחדשות עירונית(, )ה15,  6,  5, 4,  3,   1מתחמים   7.2
מתחמים עם זכויות עודפות מותנות, לטובת התחדשות עירונית ו/או שימור. היקף  

מזכויות   20%הזכויות העודפות במתחמים אלה לטובת התחדשות עירונית יהיה בסך 
וסף, הבניה ומספר יחידות הדיור שפורטו כתוספת למאושר לכל מתחם בתכנית זו. בנ

מזכויות הבניה   10%היקף הזכויות העודפות במתחמים אלה לטובת שימור יהיה בסך  
ומספר יחידות הדיור שפורטו כתוספת למאושר לכל מתחם בתכנית זו. הזכויות  

 העודפות עבור התחדשות עירונית ושימור כאמור לעיל הנן מצטברות ובלתי תלויות.  

הוא הבטחת המענה ההולם של תשתיות   תנאי לאישור זכויות עודפות בתכנית  7.3
 פיסיות וצורכי ציבור הנדרשים לצורך הזכויות העודפות הכלולות בתכנית. 

 
הנתונים הכמותיים ליח"ד וזכויות בניה   2במתחם   4.2.2.2תיקון בהוראות התכנית בסעיף  .  12

-מ"ר ל  149,000יח"ד, ובמקום   3,690 -יח"ד ל  1,065כלהלן: תוספת למאושר למגורים במקום  
מ"ר )ע"פ   188,300יח"ד /   2A   2,690מ"ר. וזאת על פי הפרוט הבא:  בתת מתחם  328,000

המיועדים להתחדשות   2D-ו 2Bמ"ר ממוצע  לדירה( בתת מתחמים  70חישוב של  
מ"ר ממוצע לדירה(. בהתאם לכך   140מ"ר )עפ"י חישוב של  140,000יח"ד /  1,000עירונית:

נפש . עדכון  שיעורי סה"כ   9,225-נפש ל 2,662כלוסייה במקום  בתוספת למאושר לאו
 הנתונים הכמותיים למתחם וסה"כ קיבולת התכנית בהתאם.  

בסעיף "נתונים כמותיים למתחם" ע"י  2במתחם  4.2.2.2. תיקון בהוראות התכנית בסעיף 13
תעסוקה ומלאכה", איחוד השימושים הנפרדים של מסחר ותעסוקה לשימוש אחד ל "מסחר 

מ"ר. עדכון כל הסעיפים הרלוונטיים בתכנית בהתאם  300,000  -וקביעת  זכויות בניה ל
   לתיקון כאמור. 

כך שתוגדר חלוקה לשימושים המשניים כלהלן:   4.2.5.2. תיקון בהוראות התכנית  בסעיף 14
לשימוש  מ"ר  55,000מ"ר,  והיתרה של  40,000מ"ר, תעסוקה ומלונאות   5,000מסחר  

בשימושים משניים : מלונאות כחלק  3.10.1העיקרי: מבנים ומוסדות ציבור. הוספה בסעיף . 
 ממרכז רפואי ותעסוקה בקשר ישיר לפעילות אקדמית או רפואית. 

סורוקה ואוניברסיטת בן גוריון, רצועה בדופן שד' רגר -5. קביעה בתשריט מצב מוצע במתחם 15
, ליעוד מעורב שימושים מוסדות ציבור, מגורים ותעסוקה,  ומשני צידיה של שד' בן גוריון
לעניין הדיוק בסימונים. הוספת יעוד "מבנים ומוסדות  4.1.5לצד הסמכות הקבועה בסעיף 

, וקביעת הוראות בנוגע לשימושים העיקריים   3.12ציבור, תעסוקה ומגורים" בסעיף 
נת לאפשר הקמת מגורים בזיקה  . זאת על מ3.12.2,  3.12.1והמשניים בייעוד זה בסעיפים 

 למוסדות ציבוריים ראשיים אלה.



והוראות   4.2.5.2יחידות דיור למגורים והוראות לכך בנתונים כמותיים בסעיף   500הוספת 
   .   4.2.5.3נוספות בסעיף 

-יח"ד קטנות ו   500גם למגורים :    4.2.7.2. הוספת התייחסות בהוראות התכנית  בסעיף 16
תחת שימושים משניים: מגורים מיוחד לדיור להשכרה של   3.6.1וספה בסעיף  מ"ר . ה 25,000

דירות קטנות או למעונות סטודנטים, ובלבד שמשתלבים במתחם לתעשייה עתירת ידע  
ואינם מגבילים את התפתחותו. עדכון מסמכי התכנית בכל המקומות הנדרשים בהתאם 

    לעיל.   
"הוראות  4.2.7.3 -נתונים כמותיים למתחם ו 4.2.7.2. הוספה בהוראות התכנית  בסעיף 17

יח"ד לדירות קטנות להשכרה או מעונות    500 -נוספות" תת סעיף  כלהלן: "מגורים מיוחד 
מ"ר, שישולבו ויהוו חלק אינטגרלי מקריית המדע. לא  50סטודנטים. גודל יח"ד לא יעלה על 

יל יקבע במסגרת תכנית יבנה מבנה מגורים ללא עירוב שימושים עם תעסוקה.  התמה
   מפורטת.".

 . תיקון  התכנית כדלקמן: 18
  A. 3בעמק שרה, קטגוריה נוספת למסחר בסעיף  11Aהוספה בהוראות התכנית במתחם 

) יג' ( מעבר למה שכבר קבוע בו כך: " מסחר בהיקף מוגבל, על פי תכנית מפורטת  4.2.11
י של המסחר בכלל אזור התעשייה  באישור הועדה המחוזית, אשר תבחן את הפיזור הראו

   ואת השלכותיו על המגרשים המאושרים והעתידיים לתעשייה." 
ליעוד משולב למסחר תיירות   284, יעוד תא שטח 10. תיקון  בתשריט מצב מוצע במתחם 19

  3.9. תיקון  בהוראות התכנית בסעיף   605-0675959ומוסדות ציבור בהתאמה לתכנית מס' 
ירות ומוסדות ציבור והוספת שימוש עיקרי למוסדות ובנייני ציבור. את היעוד למסחר תי

בקטגוריית "מבנים ומוסדות ציבור" מתוספת למאושר  10תיקון בהוראות התכנית למתחם 
  אלף מ"ר. 100-אלף מ"ר לתוספת למאושר של  70של 

גובה בניה  . הוספה  בנספח תשתיות ומגבלות סביבתיות, בנוסף לסימון השטח ל"גבול הגבלת 20
 ממנחת מסוקים סורוקה"  סוג מגבלת תאום נוסף כדלקמן:   

סביב ארבעת מרכזי המעגלים שבנספח א' שצורפה להתנגדות )המייצגים מנחתי מסוקים    
שבשימוש מערכת הבטחון( וכן נ.צ מרכזי למנחת בית החולים החדש, ככל שיועבר ע"י 

, יוגדרו שטחי "מגבלות לתאום באזור יום מפרסום החלטת הוועדה 21מערכת הבטחון בתוך 
 כדלקמן:  5.6מנחת מסוקים" ובהוראות התכנית  בסעיף 

תכניות בתחום זה יועברו לתיאום עם נציג שר   -מ'  270ממרכז המעגל ועד רדיוס של  
 הבטחון בוועדה המחוזית.  

המוצע הוא    תכניות המגביהות בינוי מאושר וכן הבינוי –מ' ממרכז המעגל  580-מ' ל 271בין  
 מ' מעל פני השטח יועברו לתאום עם נציג שר הבטחון בוועדה המחוזית.   20מעל 

מ' מעל  58ק"מ תכניות המגביהות בינוי מאושר וכן הבינוי המוצע הוא מעל    1.1-מ' ל 581בין  
 פני השטח יועברו לתאום עם נציג שר הבטחון בוועדה המחוזית.  

בתכנית ייאמרו עוד כי "הועברה תכנית לתאום עם נציג שר הבטחון בוועדה המחוזית לעניין   
 יום יראו את התכנית כמקובלת עליו."   30זה ולא התקבלה התייחסותו בתוך  

 . הוספת הוראה בהוראות התכנית כדלקמן: 21
פני השטח, או מ' מעל  60"מבלי לגרוע מהוראות כל דין, כל היתר בניה למבנה שגובהו מעל  

מ' מעל פני השטח, יועבר לידיעת נציג שר הבטחון   60כולל הצבת עגורן שגובהו מעל 
יום, הוראות  14בוועדה המחוזית ונציג שר הבטחון יוכל להעביר לרשות הרישוי, בתוך 

 מתאימות לעניין סימון המבנה או המתקן על מנת שלא יהווה מכשול טיסה."   
( על ידי הוספת הפניה בעניין מנחת 5)  5.6-ו    B 4.2.11. 3ית בסעיפים . שינוי  בהוראות התכנ22

   בו מתוכנן בית החולים החדש.     11Bמסוקים בנוסף למתחם בי"ח סורוקה, גם למתחם 
כמפורט  10/5/2020. תיקון  מסמכי התכנית בהתאם להמלצות המשרד להגנת הסביבה מיום 23

 להלן:
א. שינוי בנספח תשתיות ומגבלות סביבתיות את רדיוסי הבטיחות מחוות הגז אמישרגז 

  700-בדרך חברון/אליהו נאווי המסומנות כאחסון גז המיועדות לפינוי מ 8גז במתחם -ופז
 מ' .  50-מ' ל 800-ו

כי "ניתן יהיה להסיר   8( במתחם 5()ד()1) 4.2.8.3הוספת הוראה בהוראות התכנית סעיף  ב.
מטר רדיוסי הבטיחות מחוות הגז המסומנים בנספח תשתיות   50ת המגבלה של א

   ומגבלות סביבתיות, בכפוף לאישור המשרד להגנת הסביבה"



 )ב( לחוק .  106השינויים האמורים במסמכי התכנית מפורסמים  להתנגדויות משניות לפי סעיף  
ות שהמשרדים האמורים פתוחים כל מעונין רשאי לעיין בתכנית ובשינויים כאמור, בימים ובשע

 לקהל.
 074-7697187טלפון:  84100באר שבע   4הוועדה המחוזית לתכנון ולבניה מחוז הדרום, התקווה 

 
 08-6463807באר שבע  טלפון: 2ועדה מקומית לתכנון ולבניה באר שבע, בגין מנחם 

 
  www.iplan.gov.ilובאתר האינטרנט של מנהל התכנון 

 
 

כל הרואה עצמו נפגע משינויים אלו, רשאי להגיש את התנגדותו לאישור השינויים כולם או מקצתם,  
בתוך   המקומית,  לוועדה  העתק  עם  המחוזית,  הוועדה  של    60אל  האחרון  הפרסום  מיום  הימים, 

 הודעה זו. 
    dr-tichnun@iplan.gov.il    גדות לוועדה המחוזית גם בדואר אלקטרוניניתן להגיש התנ 

 לא ניתן להגיש התנגדויות לנושאים אשר אינם כלולים בהודעה זו. 
 
 
 

 עודד פלוס
 יו"ר הועדה המחוזית לתכנון ולבניה 

 מחוז דרום
 לחץ כאןלצפייה בתכנית 
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