
 
 
 
 

 
 
 
 

 

 /כסערר                  לתכנון ולבניהבפני ועדת הערר 
 שרון-תיאודור"ד איל עוהכב' היו"ר  בפני                                                                                          מרכזמחוז 

 
 . הדר לביא1  :העוררים
  . יעל סער2   
 . פינחס כהנא3   

 סבא כפר ולבניה לתכנון המקומית הוועדה יחבר
 yaelsella@gmail.com :אימייל, כפר סבא  34הגליל כתובת:  054-6815778:טלפון

 .'א כנספחוכן על פי הרשימה המצ"ב    
  -נ ג ד   -

 
 כפר סבאהוועדה המקומית לתכנון ולבניה . 1  :ותהמשיב

 ע"י המחלקה המשפטית של העירייה        
  –ע"י ב"כ משרד הררי, טויסטר, ושות'        

 עוה"ד בתיה בראף )מליכזון( ו/או גילי שמואלי ואח'   
 52573, רמת גן 2, דרך בן גוריון 1כולם ממגדל ב.ס.ר   
 03-7553801; פקס:  03-7553800טל:   
 

 מ"בע ליאור ברדוגו קבוצת. 2   
 עוה"ד עופר טויסטר, עורכי דיןע"י        

 6492105תל אביב  150דרך בגין מנחם     
 03-5228446; פקס:  03-5228445טל:     

 
 

 מליאת החלטת על ערר)להלן: "חוק התכנון"(, מוגש בזאת  1965-לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה 'ב12מכוח סעיף 

 -)להלן: "ההחלטה" ו 11.9.22 מיום 20220010 מספר מישיבה סבא כפר ולבנייה תכנוןל הוועדה המקומית

 חלקה, 6435 בגוש מסחר ושטחי סטודנטים מעונות לפרויקט בנייה היתר ליתן( בהתאמה "הוועדה המקומית"

 "הפרויקט" )להלן: מיטות 876-יח"ד למעונות סטודנטים ו 474מ"ר שטחי מסחר ומרפאות,  2,600הכוללים   55

 .("להיתר"הבקשה  וכן

 .'ב כנספחמצ"ב  ההחלטה

 ובחוסר חוקיות בחוסר נגועה היותה בשל, לתכנון ולבניה המקומית הוועדה יחבר הח"מ ידי על מוגש זה ערר

 .משווע סבירות

ובהמשך להחלטת ועדת הערר הנכבדה מיום  04.07.2022מיום  1077/0722כס/ערר זה מוגש בהמשך לערר 

01.08.2022. 

 :העררואלה נימוקי וטעמי 

 דבר  פתח .א

 ליתן היתר לפרויקט 22.6.2022הגישו הח"מ ערר כנגד החלטת הועדה המקומית מיום  4.7.2022ביום  .1

 אשר יפורטו להלן בערר זה.  שונים ימוקיםנבשל  נשוא ערר זה, וזאת

 ג'כנספח מצ"ב  20227.4.הערר מיום  כתב. 

שיאפשר הגישו המשיבות בקשה לאשר קיומו של הליך שיתוף ציבור ביחס לבקשה להיתר  31.7.2022ביום  .2

, ככל שתוגשנה, על ידי מי שרואה עצמו נפגע מהבקשה להיתר בניה. לוועדה המקומית לדון בהתנגדויות

  .ד'כנספח בקשה זו מצ"ב 

bara
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התקבל 22.9.22



 
 
 
 

 
 
 
 

 

ועדת הערר נתנה החלטת , ה'כנספח ומצ"ב  01.08.2022בהתאם, ולאור תגובת העוררים אשר הוגשה ביום 

"ההליך יוחזר אפוא אל כבוד קבעה ועדת הערר הנכבדה כי  ,. כןלקבל את הערר 1.8.2022הנכבדה מיום 

מה המתאי המסגרת הסטטוטוריתהועדה המקומית אשר תתבקש לשקול, כמיטב כוחה והבנתה, את 

הליך השיתוף האמור )לרבות כנטען על ידי העוררים, באמצעות עריכת תכנית(, ולאחר מכן להכריע  לביצוע

 תוכל שיקוליה יתר בין כי, יוסף זה אחרון בהדבק בבקשה להיתר ובצורה מנומקתבהתאם, פעם נוספת 

 השימושים את, היקפו את, להיתר בבקשה המוצע הבינוי את חשבון כדי להביא המקומית הועדה כבוד

 להשפיע עשויים אשר חשובים פרמטרים באלו כיוצא אלה וכל, הסביבה מאפייני את, בקרקע נתבקשו אשר

 .כנספח ו'החלטת ועדת הערר מצ"ב  ".התוצאה על

 שמשמעויותיו כלל אינן מובנות  21.8.2022קיימה הליך שיתוף ציבור לא סטטוטורי ביום  1המשיבה  .3

בו הוצג הפרויקט ונשאלו בו שאלות על ידי תושבים, בחלקם  תושבים 28כלל לעוררים. שיתוף ציבור זה 

למפגש לא נערך פרוטוקול סדור, וכן לא נרשמו שמות המשתתפים. למותר לציין כי שיתוף  בלתי מזוהים.

שהליך זה איננו דומה , כפי שצוין במהלכו. ודאי 2הציבור נערך על ידי חברה חיצונית ובמימון המשיבה 

 סיכום "שיתוף הציבור". 'זבנספח או מתקרב להליך סטטוטורי מכל סוג. מצ"ב 

( התקיימה ישיבת הוועדה המקומית בה הוחלט שוב לאשר את 20220010 מספר ישיבה) 11.9.22 יוםב .4

יעונים במסגרת ישיבה זו הוצגו "מסקנות שיתוף הציבור", כלל לא הוצגו טהבקשה להיתר מושא הערר. 

במסגרת הישיבה התקבלה החלטה להכשיר גביית היטלי או התנגדויות שהועלו על ידי התושבים. 

  השבחה, דבר שיוכח כאן שאיננו אפשרי בפרויקט זה בהיעדר הליך תכנוני סדור.

  '.בנספח  צורפה לעיל 11.9.2022 הוועדה המקומית מיום החלטת

ציבורית  בבקשת יזם להתיר לו להקים על קרקעעוסק הערר זה  לפיכך, לא נותר לעוררים אלא להגיש .5

רחב היקף, וזאת בהישענות על  מסחרי , פרויקטבתכנית מפורטתשאין לה סל זכויות מעוגן  "(חומה)"

, וזאת מבלי שהוועדה המקומית תדרוש הכנת תכנית מפורטת כמתבקששנים,  50-תכנית מתארית בת כ

 נת תכנית ובהן בדיקות תחבורה ופרוגרמה ציבורית חברתית.ללא קיום בחינות נדרשות בעת הכ

מעיון בבקשה להיתר ובהחלטה לאשרה עולה חשש אמיתי כי מדובר בפרויקט אשר חוסה באצטלה של  .6

 פרויקט לטובת הציבור )בקרקע ציבורית( אך למעשה מהווה פרויקט מסחרי לכל דבר וענין ויש לראותו כך.

דבר שהוביל להדרת ברשות רישוי תחילה היא נדונה ללא הקלות, כך ש הבקשה להיתר הוגשה אפוא .7

וזאת למרות האימפקט  זכותו לדעת וזכותו להתנגד לבקשה ובכך נמנעה ,ואי פרסומו הציבור

לאור ערר, וזאת דרך של בלפרויקט גם כעת, לא יכול מי מהציבור להתנגד  - והנה. שהפרויקט נושא עימו

דבר נעשה בחוסר סמכות ולכל הפחות בחוסר כפי שנראה להלן, ה. לול ירוק"העובדה שההיתר הוגש "במס

 . אינטרס הציבוריעל הסבירות מטעם רשות ציבורית האמונה בראש ובראשונה 

שיתוף הציבור שנעשה הוא "אחיזת עיניים" בלבד ולא משרת לא את האינטרס הציבורי ובוודאי שלא  הליך .8

 שה להיתר . מרפא את הפגמים הרבים שבאישור הבק

 בהיותם נציגי ציבור, הח"מ אשר אשר רואים עצמם נפגעים מהיתר זהתושבים פרטי לעיל צורפו  א' נספחב .9

 (."העוררים")הח"מ יחד התושבים ייקראו להלן:  – את קולם בערר זה להשמיעלקחו על עצמם 

 
 



 
 
 
 

 
 
 
 

 

של  המופקדת הכוללניתתכנית המתאר הוראות סותרת את בקשה להיתר כי ה שוב במסגרת ערר זה, נדגיש .10

לפני ו, םשני 5מופקדת מזה  הכוללנית התכנית כידוע, .בנושא הוראות בינוי לצרכי ציבור העיר כפר סבא

ב' לחוק התכנון והבנייה לאחר  106לפרסמה מחדש לפי סעיף הנכבדה עדה המחוזית וכשנתיים הורתה הו

טרם פורסמה מחדש, וזאת לאחר עיכוב  התכניתדא עקא, שינויים אשר יערכו על ידי הועדה המקומית. 

בהתבסס על תכנית מתארית ישנה של העיר, שאינה  פרויקט זה לקדםשר פאדבר המ -ועדהומתמשך של ה

 . רלוונטית עוד

הוא רחוב צר, אשר הגישה אליו מרחובות להקימו הרחוב בו מוצע הפרויקט לסביבתו,  תהתאמ תמבחינ .11

תוספת יח"ד משמעותית  אזור זהמתוכננת ב ,כןכמו  .יים נוספיםמוסדות ציבורומסביבו , ביותרעמוסים 

כשאלה פני הדברים, הרי  .)פינוי בינוי שכונת תקומה למשל( אשר צפויה להכביד גם היא על עומסי התנועה

כי פרויקט בסדר גודל משמעותי יוקם ללא בחינת היתכנות תחבורתית ראויה אשר תביא  שאין זה סביר

 וצפי האכלוס העתידי של האזור. יםהתחבורתיים, הבטיחותי שיקוליםבחשבון את מכלול ה

הבקשה  –יובהר, כי דין הבקשה להיתר להידחות מכל וכל לאלתר משום שנפלו פגמים כבר בעת הגשתה  .12

וזאת בניגוד  פיתוח תכנית וכןהבינוי  ותתשריטי הקומה, תכני אליהמבלי שצורפו  הוגשה לוועדה המקומית

 .2016 –תשע"ו  לתקנות התכנון והבנייה )רישוי בנייה(לתוספת הראשונה 

העוררים אינם מתנגדים לתכניות בניה, לא כל שכן בניה המיועדת לצעירים. למעשה ערר זה מוגש אך ורק  .13

 בעניין דבר לכל מסחרי בפרויקט מדוברו הואיל -מניעת הקמת פרויקטים שלא כדיןלשמירה על מנהל תקין ו

כפי  לא נבחן כלל – על הסביבה אשר האימפקט שלו ציבורית ובקרקע ריציבו פרויקט של באצטלה

 !שמתבקש

את , ולהורות ליזם על ביטול החלטת הוועדה המקומית להורות הנכבדה ועדת הערר מתבקשת ,כן על אשר .14

בחינת  לצורך הדבר המתבקש הן מבחינת הדין והן מבחינת השכל הישר, קרי, הכנת תכנית מפורטת לפרויקט

ועדה המחוזית ביחס לתכנית ותוכנן בהתאם להחלטות האשר תהיתכנות תחבורתית וכן פרוגרמה ציבורית, 

 המתאר הכוללנית של העיר כפר סבא ותייצר פרויקט אשר מביא תועלת אמיתית לציבור.

טעמה, שומרים על זכותם להשלים טיעוניהם, וכן שומרים על זכותם להיעזר ולפנות למומחים מ עורריםה .15

 בהתאם. ערר זהכדי להשלים 

 
 הליך קידום הבקשה להיתר עקב החלטת ועדת הערר .ב

החליטה כבוד ועדת הערר לקבל את הערר כן קבעה ועדת הערר  1.8.2022לעיל, בהחלטה מיום  הודגשכפי ש .16

"ההליך יוחזר אפוא אל כבוד הועדה המקומית אשר תתבקש לשקול, כמיטב כוחה והבנתה,  :הנכבדה כי

לביצוע הליך השיתוף האמור )לרבות כנטען על ידי העוררים,  המסגרת הסטטוטורית המתאימהאת 

באמצעות עריכת תכנית(, ולאחר מכן להכריע בהתאם, פעם נוספת ובצורה מנומקת בבקשה להיתר. בהדבק 

צע אחרון זה יוסף, כי בין יתר שיקוליה תוכל כבוד הועדה המקומית להביא כדי חשבון את הבינוי המו

בבקשה להיתר, את היקפו, את השימושים אשר נתבקשו בקרקע, את מאפייני הסביבה, וכל אלה כיוצא 

 באלו פרמטרים חשובים אשר עשויים להשפיע על התוצאה". 

פורסמה ברשתות החברתיות ובאתר העירייה הזמנה ל"מפגש שיתוף ציבור" בנושא "פרויקט  14.8.2022ביום  .17

באמצעות היוועדות חזותית. ניתן לראות ההזמנה  21.8.2022א" אשר ייערך ביו מעונות הסטודנטים בכפר סב

  /saba.muni.il/events/1809-https://www.kfarכאן: 

https://www.kfar-saba.muni.il/events/1809/


 
 
 
 

 
 
 
 

 

ועדת הערר נקבע מייד עם היוודע הדבר, פנו הח"מ למנכ"ל העירייה לבדוק מה נפקות ההליך שכן בהחלטת  .18

  כי שיתוף הציבור ייערך במסגרת הסטטוטורית אשר תמצא הועדה לנכון. במענה לפנייתנו זו נענינו:

"שלום יעל, הליך שיתוף הציבור שאמור להתקיים ביום א' איננו במסגרת של ההליך הסטטוטורי, מדובר 

שתכלכל את צעדיה ותקבל  ת בשיתוף ציבור וולונטארי. לאחר מכן יובא העניין בפני הועדה המקומי

 .החלטותיה בהתאם"

התבטאו חלקם אשר  תושבים עלומים 28נערך מפגש שיתוף הציבור בנוכחות של  21.8.2022ואכן, ביום  .19

בשום שלב לא אומתה זהותו, כתובת מגוריו של מי מהדוברים או זיקתו לפרויקט.  ".מבוימתבצורה כמעט "

הליך התנגדויות בו מחויב כל מתנגד לצרף  -זאת בניגוד ל"הליך שיתוף ציבור" סטטוטורי אמיתי, הווה אומר

 2מפגש זה נערך במימון המשיבה  ,כאמור לעיל .כתובתו ומשכך זיקתו לפרויקט, תצהיר המאמת את שמו

 .או כמייצג את התושבים תן לראות אותו כהליך סטטוטורילא ניו

עדה המקומית, וזאת ללא דיון ב"התנגדויות" אשר עלו ובקשה זו להיתר שבה לדיון בו 11.9.2022ביום  .20

 בשיתוף הציבור והתקבלה החלטה בשנית ליתן היתר בנייה. 

חלף עריכת תכנית סדורה או הליך  לאשר את הבקשה להיתר עולה אפוא, כי הוועדה המקומית החליטה  .21

  בלתי מייצג. מפגש בהיוועדות חזותית  אלא רק בהתבססהתנגדויות סטטוטורי, 

אף לא פורסם בדרכים שהליך שיתוף אלא בלא ניתן היה להגיש התנגדויות, בה בדרך המשיבות בחרו  .22

 ברשתות החברתיות. המחייבות בחוק, הכוללות תליית הודעות בסביבת הפרויקט, אלא הסתפקו בהזמנה

להיקפי הבינוי המוצעים  לפעול בהליך תכנוני לא מתאים )בלשון המעטה( ובחרהתנהלות המשיבות, אשר  .23

תכנוניות,  –התעלם מהדין ומהדרך המיטבית ביותר לטובת הציבור מכל הבחינות בבמסגרת הבקשה להיתר ו

, לא תעמוד בפני ביקורת שיפוטית ועל ועדת הערר לקבל את הערר מהטעמים נופיות, חברתיות וכלכליות

 להלן. ושיפורט

 
 רקע עובדתי ותכנוני .ג

 

 להלן יוצג הרקע העובדתי והתכנוני אשר רלוונטיות למקרקעין מושא הערר. .24

מ"ר הממוקמת במרכז העיר  18,162היא חלקה בשטח  6435גוש ב 55חלקה הבקשה להיתר הוגשה ביחס ל .25

דונם מהחלקה פועלת מזה שנים רבות אולפנת  12-. על כ"(המקרקעין)להלן: " סבא, בייעוד למבני ציבור כפר

תלמידות בשנתונים ז' עד י"ב המתגוררות בתנאי פנימייה בשטח החלקה  500-בני עקיבא "אמנה" הכוללת כ

 החל מכיתה ט'.

עמותת מרכז ישיבת בני של פרטית בבעלות החלקה מצויה  23.6.2022ביום הופק נסח טאבו אשר על פי  .26

 .8/8/1967עקיבא בישראל. הקרקע נרכשה על ידי העמותה ב

 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 

 
 
 
 

 

 העירוני: GIS-מתוך אתר ה קרקע ייעודי בקומפילציית המקרקעין להלן .27

 

 
 

מקבוצת ברדוגו ליאור בע"מ לפי "הסכם מיום  סקייל-נרשמה הערת אזהרה לטובת אובר 22.07.2020ביום  .28

 הקרקע בעלי בין קומבינציה הסכם נחתםבהתאם לחומר הרקע אשר הועבר למליאה  קרקע". 19.7.2020

 .ליזם

 מבקש הבקשה להיתר הוא "קבוצת ברדוגו ליאור בע"מ". .29

בניינים לשטחי מסחר  5-מ"ר ב 30,000-להקים במתחם פרויקט אדיר מימדים, של כאפוא היזם מתכנן  .30

 .בקרקע המיועדת לציבור ומעונות סטודנטים

 
 פרטי הבקשה להיתר

 הבקשה להיתר הינה עבור: .31

 קרקע בקומת, קרקעי תת לחניון אחת מרתף קומת הכוללים סטודנטים מעונות המתחם של המזרחי בחלקו

, כושר חדר, מינימרקט, משרדי לציוד חנויות, קפה בתי, מסעדות: הכוללים נלווים ושירותים מסחר א וקומה

 .מיטות 876, יחידות 474 :לסטודנטים דיור יחידות 3-12 בקומות .וכד מרפאות

 .קיים האוכל חדר מעל חדש ספורט אולם ובניית ספורט אולם הריסת אמנה של הקיים המתחם במרכז

מבנים  5-ב קרקעימ"ר תת  6,333מ"ר שירות, מתוכו  17,098-מ"ר עיקרי ו 22,870: סך השטח המבוקש

 קומות. 11-12בגבהים של 

 מ"ר לשירותי מסחר ושירותים נלווים. 6,673א: -בקומות קרקע ו

 מ"ר למעונות סטודנטים. 26,186: 2-12בקומות 

, חניות לטובת שטחי המסחר 73-חניות לטובת מעונות הסטודנטים ו 46, מתוכן מקומות חנייה 119בנוסף 

 מקומות חנייה למשאיות. 2-מקומות חנייה לאופנועים ו 113מקומות חנייה לאופניים,  193

מגרש 
 האולפנה

המגרש לבינוי 
 המבוקש
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. דונם בלבד 6נדגיש כי הבינוי המוצע איננו על כלל החלקה, אלא על מגרש בחלקה המזרחי של החלקה בשטח  .32

 על המגרש לבינוי. עילי 540%-הבינוי המבוקש הוא של כ

ה הבקשה להיתר והוחלט לאשרה, תוך ננידו 25.5.2022מיום  2022006ועדת המשנה לתכנון ובנייה מספר ב .33

מ"ר עיקרי ובהפרש השטחים ייבנו מעונות  2,600-וכן על הפחתת שטחי המסחר ל החלטה על דירוג המבנים

 מ"ר. 150יום וחצרות וכן מועדון קהילתי בשטח של 

נידונה  22.6.22"ד יובל לוי, וביום ההחלטה זו הובאה למליאת הועדה המקומית על ידי חבר ועדת המשנה, עו .34

 אשר התקבל על ידי כבוד ועדת הערר. 1077/0722כס/ערר . בעקבות החלטה זו הוגש והוחלט להותירה על כנה

תוך הנמכת  הוחלט ליתן היתר בנייה לפרויקטלא סטטוטורי, , ולאחר הליך שיתוף ציבור 11.9.2022ביום  .35

  הוגש ערר זה., ומשכך קומות ברוטו 9-הפרויקט ל

 כניות החלות על המקרקעיןת

 55זוהי תכנית נקודתית החלה על חלקה  -27.6.1968מיום  1460.פ ביפורסמה למתן תוקף  152כס/ כניתת .36

אותה כמגרש לבנייני ציבור. בהוראותיה קובעת התכנית כי הבינוי יהיה בהתאם להחלטת ומסמנת שבנדון 

 הועדה המקומית וכן רשימת השימושים בהתאם לתכנית המתאר לכפר סבא. 

 להלן תשריט התכנית:
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זוהי תכנית מתארית לעיר כפר סבא,  -18.06.1970מיום  1636 .פביפורסמה למתן תוקף  1/1כס/ תכנית .37

הקובעת ייעודי קרקע, תכליות וכן זכויות בנייה לכל אזור בינוי. התכנית מסמנת גם היא את החלקה שבנדון 

כמגרש לבנייני ציבור. בהוראות התכנית נקבע כי הבינוי במגרשים לבנייני ציבור יהיה בהתאם לרשימת 

 .לבינוי ציבוריזכויות  סלבמסגרת התכנית  ונקבע לאיאושר על ידי הועדה המקומית. התכליות וכפי ש

 שנים. 20בהוראות התכנית נרשם כי זמן משוער למימושה הוא 

 להלן חלק מתשריט התכנית עם איתור החלקה:   
 

 

 מיום  7441 .פביפורסמה להפקדה  2035, תכנית מתאר מקומית כוללנית כפר סבא כס/0412890-405 תכנית .38

זוהי תכנית מתאר כוללנית לעיר כפר סבא, המהווה ומשקפת את החזון והעתיד התכנוני  - 06.02.2017

  לעיר כפר סבא.הערוני 

 הוראות התכנית עבור מבנים ומוסדות ציבור קובעות: 

ול או הועדה רשאית לקבוע יחס רח"ק גד.  3.0רח"ק של  שטחי הבנייה יהיו ביחס שטחי בנייה מירביים:

מיחס הרח"ק  יותר, אם שוכנעה כי הדבר נדרש לתפקוד נאות של המתחם הציבורי ובתנאי שלא יחרוג קטן

 .המרבי במרקם הסובב

מבני הציבור ל קומות נוספות על הקומות המותרות 2מוסד תכנון רשאי לאשר תכנית המוסיפה עד  גובה:

מגובה הבנייה המותרת בסביבת  קומות יותר 2קומות או על  6לא יעלה מספר הקומות על ובכל מקרה 

 .אם קיים או חדש בין על פי הנמוך מבין השניים,המגרש למבנה הציבור, 

 
 טעמי ההתנגדות .ד

 
 איננה עומדת בתנאי החוק ו הבקשה להיתר מושא ההחלטה פגומה -סףה דחיה על. 1.ג
 

)ג( לחוק התכנון והבנייה קובעים כי מזכיר מוסד התכנון ישלח לחברי הועדה את סדר יום -)ב( ו 44סעיפים  .39

 הועדה וכן את החומרים הנלווים לדיון שבעה ימים לפחות לפני מועד הדיון. 

ית )א( לתקנות התכנון והבנייה )רישוי בנייה( קובעות כי כל בקשה להיתר תכלול קובץ תכנית ראש33סעיף  .40

כמפורט בתוספת הראשונה. בתוספת הראשונה נקבע פירוטו של קובץ התכנית הראשית והוא כולל לכל 

רשים רבים לתיאור והבנת הבינוי דתכנית תנוחה, נספח העמדה ותכנית פיתוח.  כל אחד מאלה מכיל פרטים נ

 המוצע בפרויקט.

ויקט. תכנית ההגשה כללה נספח חברי הוועדה המקומית קיבלו בנוסף לסדר היום "תכנית הגשה" לפר .41

אשר אותה התכנית החסרה מועברת לחברי הועדה, וזאת לאחר  שלישיתזוהי פעם העמדה בלבד ותו לא. 



 
 
 
 

 
 
 
 

 

 הערות נשנות של הח"מ.

  '.חכנספח  זהלערר  מצורפת שהוגשה לוועדה המקומית תכנית הגשה

יה בכלל לקבל החלטה, קרי, לא בבקשה להיתר נשמטו פרטים בסיסיים ומהותיים אשר בלעדיהם לא ניתן ה

 הוצגו בפני הוועדה המקומית תכניות הבינוי המוצע, חתכים, חזיתות ועוד ועוד.

אשר על כן, קבלת ההחלטה נתקבלה ללא מסד נתונים ראוי וחמור מכך, ללא החומרים הדרושים בעת הגשת  .42

 -בקשה להיתר. חברי הוועדה המקומית נאלצו לקבל החלטה בהיעדר תכנית הבינוי שלא עמדה לנגד עיניהם

 לבטלה מדעיקרא.   דבר ההופך את ההחלטה 

 
 הבקשה להיתר סותרת את התכנית הכוללניתההחלטה לאשר את  -סףה דחיה על. 2.ג

 

, אשר קומות 11-12ביחד למגרש עליו הבינוי המבוקש ולגובה של  540%הבקשה להיתר היא לבינוי של  .43

. זהו בינוי בעצימות גבוהה, אשר חורג במפגיע מהוראות התכנית קומות 9-הופחת בהחלטת הועדה ל

 . 3קומות ורח"ק מקסימלי של  6הקובעות בינוי מקסימלי של הכוללנית 

אשר עברה כברת דרך תכנונית משמעותית וקיבלה תוקף של  כוללנית משמעותית לתכנית זו סטייהוהרי, ש .44

אצל הוועדה המחוזית המצויה בהיררכיה התכנונית במדרג גבוה מזה של הוועדה המקומית שקיבלה  הפקדה

 .את ההחלטה

 ידי על מופקדת תכנית הסותרקובע כי לא ניתן לתת היתר בנייה  והבנייה התכנוןלחוק  97 סעיףועוד:  זאת .45

 רחולא, המחוזית הועדה של להתנגדויות המשנה ועדת ידי על אישור התקבל אם אלא, המחוזית הועדה

 . מובן כי במקרה דנן לא התקיים לא זה ולא זה.149לפי סעיף  להתנגדויות פרסום

 סמכותמית ועדה המקוול בכדי להעניק, ישנה ולא רלוונטית לדידו של היזם, די בהוראות תכנית מתארית .46

, שכלל אינו לאשר זכויות בנייה למבני ציבור בכדי לאשר הקמת פרויקט אדיר ממדים זה )!!!( אינסופית

 .עוסק בציבור ומיועד אך ורק להשאת רווחים יזמיים

 50-כ לפני תאשרהאשר התכנית זו כאמור לעיל, התכנית ממנה ינקה הבקשה להיתר את זכויות הבניה היא  .47

מעונות סטודנטים או  :מה כגוןובעלות קיבולת בנייה עצ "תכליות ציבוריות"לפני אישורן של  , הרבהשנים

שטחי מסחר או שטחים  20%בניית קל וחומר, כשתכנית שכזו מאפשרת . כפי שמקובל כיום דיור בהישג יד

ת המקורית עורך התכני "המתכנןלכך התכוון לא רוצה לומר, ". כיוםמבלי להידרש למצב התכנוני  נלווים

 נגד עיניו כאשר קבע הוראה זו לפני שנות דור.כאשר ל

על תכנית , בהיותה מבוססת ועל אתר על הסףאשר על כן, על ועדת הערר הנכבדה להורות לבטל את ההחלטה  .48

 ,בלתי סבירה בצורה קיצוניתבלתי חוקית ו היא החלטהש ומשום שר אינה רלוונטית למציאות בת ימינוא

היא סוטה בצורה קרדינלית מהתכנית הכוללנית לעיר שאינה מאפשרת במקום נפחי בניה  לא כל שכן, כאשר

 כמבוקש. 

נשאלה מהנדסת העיר הכיצד תואמת הבקשה להיתר את התכנית  11.9.2022יצוין, כי בדיון הועדה מיום  .49

. מגוריםמבני כי הגובה מתאים ל , וכן נכתב בהחלטה ליתן היתר,ה ענתה המהנדסתתהמופקדת. בתשוב

האבסורד זועק לשמיים, שהרי מבקש ההיתר מבקש לנצל זכויות אינסופיות אשר אושרו לטעמו למבני 



 
 
 
 

 
 
 
 

 

הינה לכל הפחות  נטען, כי אמירה זו לנבחרי הציבורציבור, אך בו בעת נסמך על הגובה המותר למבני מגורים. 

 הועדה ליתן היתר: החלטת להלן מתוךעולה לכדי הטעייתם. ורשלנות 

  
 

)פורסם בנבו(  ועדה מקומית לתכנון ובניה פרדס חנה כרכור 'נ בתיה שבילי, יוסף שביט שבילי 308/17 ררבע .50

, המבקשת לפרוץ גבולות גובה אשר נקבעו על ידי תכנית מתאר כוללנית 38הדן בבקשה להיתר מכח תמ"א 

 נקבע:

מקומית כפופה בהכנת תכניות מפורטות להוראותיה של תכנית מתאר כוללנית, היא מקום שוועדה "

 38אינה יכולה להתעלם לחלוטין מהוראות תכנית המתאר, בבואה לאשר בקשה להיתר מכוח תמ"א 

 ".לאור הוראות התכנית והמגמות התכנוניות העולות ממנה 38ועליה לבחון גם בקשות מכוח תמ"א 

ות החלה מלאה של ההוראות שנקבעו בתכנית המתאר הכוללנית ביחס להכנת אין אנו מצפים לרא"

עם זאת, אנו מצפים שהוועדה המקומית תידרש . 38תכניות מפורטות על בקשות להיתר מכוח תמ"א 

לראיה התכנונית הכוללת העולה מהוראות התכנית הכוללנית ותוודא שאין בבקשה להיתר שבפניה 

תכנן ביקש להנחיל בתכנית הכוללנית, תוך הפיכת התכנית הכוללנית חריגה משמעותית מכל מה שהמ

הדברים נכונים במיוחד מקום שבו מדובר בתכנית מתאר כוללנית עדכנית שאושרה  ה.לאות מת

 ".לאחרונה ממש

לפרוץ את מגבלות הגובה שנקבעו על ידי תכנית המתאר  2בבקשה להיתר נשוא ערר זה, מבקשת המשיבה  .51

, וזאת בהיעדר זכויות מוקנות, תוך הטעיית הציבור ונציגיו דרך הצגת למבני ציבור המופקדתהכוללנית 

 הפרויקט כתואם תכנית המתאר המופקדת.

 
 סטטוטורי על הוועדה המקומית להורות ליזם לערוך תכנית ולערוך שיתוף ציבור. 3.ג
 

בחוק, מהווה פגיעה , תוך ויתור על הליך תכנוני, כמתחייב ב"מסלול ירוק" עצם הגשת בקשה להיתר זו  .52

 .מצד הוועדה המקומית משמעותית בתושבי האזור, בתושבי העיר ונעשתה באי סבירות קיצונית

תכניות החלות במקום. עקב התאמה זו, ניתן היה הלדידו של היזם, הפרויקט שבנדון תואם את כאמור,  .53

ההיפך הוא דא עקא, שלחוק התכנון והבנייה.  149לצאת להליך של היתר ללא הקלות וללא פרסום לפי סעיף 

הואיל הקובעת הוראות בניה לקרקע, סדורה ומבוקרת כנית והדבר המתבקש ביותר הוא לערוך ת הנכון

 ושבים אשר עשויים להיפגע מהשלכות הפרויקט.בסביבה הקרובה מבני מגורים רבים ות

יעלה על הדעת שהיקפי בינוי שאושרו במסגרת ההחלטה יתקבלו תוך עקיפת ההליך התכנוני המבוקר, קרי  .54

והשלכותיו  ביחס לפרויקט להשמיע את קולוזכותו תכנית מפורטת?! היעלה על הדעת שנמנעה מהציבור 

 האפשריות. 

בהתבסס על , אינסופי לשמיים שלפיו תושבי העיר אמורים "לספוג" בינוי הזועקאבסורד ב ברי כי מדובר .55

 הקבועות בו. אמורפיות ההוראות תכניות היסטוריות שאינן רלוונטיות עוד וה



 
 
 
 

 
 
 
 

 

משום  ולראייה: למרות האימפקט שהפרויקט יצר ברחבי העיר, לא הוגשו התנגדויות לבקשה להיתר זו .56

  -בכך למעשה. מאחר ולא הגיש התנגדות ,זו ההגיש ערר לוועדה נכבדאינו יכול לממנה  "הרואה עצמו נפגעש"

נמנעה ממנו היכולת להגיש התנגדות, ערר ולבסוף אף פיצויים לפי סעיף ו מכל ההליך התכנוני הודר הציבור

את ההליך התכנוני והגיש בקשה להיתר עוקפת  כל זאת משום שהיזם "עקף" – לחוק התכנון והבנייה 197

 טת.תכנית מפור

 תכנית מפורטתעריכת קרי:  המתחייבת בנסיבות העניין, היזם נמנע מלפעול בדרך החוקיתכללו של דבר:  .57

קידום הפרויקט במסגרת מעונות סטודנטים ומרכז מסחרי. ליצירת מסגרת נורמטיבית חוקית להקמת  כדין

הגשתה לגופי התכנון, עריכת תכנית, של בקשה להיתר הינו זילות בהליכי התכנון המבוקרים, הכוללים 

פרסומה והבאתה לידיעת הציבור, מתן אפשרות להגשת התנגדויות וכן לפיצוי בעת הצורך. על הועדה להורות 

 הנורמטיבית והיא הכנת תכנית בניין עיר סדורה. ךליזם לפעול בדר

 
 וסביבתיות השלכות תחבורתיות יש להורות על עריכת תכנית לשם בחינת. 4.ג
 

השפעות לבחינת בדיקות שונות המתנגדים סבורים אפוא, כי היה על היזם לערוך תכנית מפורטת הכוללת  .58

תושבים  900-הפרויקט על סביבתו הקרובה בפרט והאזורית בכלל. בפרויקט זה מדובר על תוספת של כ

ה" וצרה , הממילא "פקוקבוגרים ואלפי מ"ר למסחר ומרפאות אשר ייצרו תנועה ערה בסביבת הפרויקט

  .היום כברמלהכיל 

ובאזור מתוכננות תכניות  כבר כיום סביבת הפרויקט עמוסה בתנועת מכוניות ערהיובהר לוועדה הנכבדה, כי  .59

פינוי בינוי אשר יחריפו את מצוקת החניה ויחריפו את העומס ביציאות מן העיר לכיוון מחלף "תל חי" לכביש 

531.. 

 מקודמות בסביבת הפרויקט:מאושרות ולהלן תכניות נוספות אשר  .60

"( ותכנית מתחם תקומה -"התחדשות עירונית  – 1/447)כס/ 405-0209585תכנית מספר  -תכנית תקומה 

. זוהי תכנית 2020-ו 2017מתחם תקומה( אושרו בשנים  -איחוד וחלוקה  -א 1/447)כס/מק/ 405-0602268

וניתן להוציא מכוחן היתרי בנייה בכל  יח"ד 770-המוסיפות כפינוי בינוי לשכונה ותיקה בדרום מזרח העיר, 

 יזם הפרויקט בהליכי היתר מתקדמים. מ' מהפרויקט. 300-התכנית נמצאת כ עת.

יח"ד ברחוב ויצמן. נידונה לאישור  650-תכנית פינוי בינוי הכוללת תוספת של כ – תכנית "מתחם התפוז"

 מ' מהפרויקט. 350-גם היא מצויה כ וזית.לקידום תכנון בוועדה המקומית ותידון בפני הוועדה המח

, הפרויקט מסומן בירוק ובכתום הסדרי התנועה הסובבים את 2-ו 1התכניות מסומנות במפה במספרים 

 הפרויקט.

 יח"ד. 8,000-תכניות ההתחדשות הבניינית ותכנית לב העיר המצויות במרכז העיר צפויות להוסיף כ

 

 

 

 

 



 
 
 
 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 

מבלי תושבים,  900-יח"ד וכ 450-פרויקט זה, הכולל כ כי הוועדה המקומית תאשר לא ייתכןלאור האמור,  .61

 יח"ד בסביבה המיידית 1,400-תיבחן ההשפעה התחבורתית על הסביבה ובפרט בהינתן תוספת צפויה של כש

 . ועוד אלפי יח"ד נוספות באזור

להביא בחשבון  בפרט,ומית ועדה המקובכלל, ושל הרשות מנהלית חובתה של הרי שזה  –על פי הפסיקה  .62

 .לפני קבלת החלטהנתונים אלה 

( וכלשון 29.11.11, ]פורסם בנבו[ )זיק דינור בע"מ נ' שר התעשייה, המסחר והתעסוקה 8467/10בג"צ ראה  .63

 כב' השופט פוגלמן: 

חייבת להתבסס על הליך יסודי ומקיף הכולל איסוף התשתית  מינהליתכל החלטה של רשות  כי הוא ידוע"כלל 

הראייתית הרלוונטית להחלטה; בחינתם ועיבודם של הנתונים שנאספו; וסיכום ההחלטה המנומקת 

 270-269 מינהלי משפט ארז-ברק דפנה ;(1983) 50-48 ,29 (3)לזברגר נ' שר הפנים, פ"ד  297/82"ץ בג :)ראו

תקין נועדה להבטיח שהחלטת הרשות תתקבל על יסוד  מינהליעל הליך  ההקפדה .((ארז-ברק :להלן) (2011)

כלל הנתונים הרלוונטיים ולאחר בחינה מעמיקה של כל השיקולים השונים. ביצוע תקין של הליך קבלת 

' נ העצמאיות הערים פורום 1027/04"ץ בג :טה תהיה ראויה גם לגופה )ראוהחלטה מגדיל את הסיכוי שההחל

: להלן) (9.6.2011 [בנבו פורסם]) ארבל' ע השופטת שלדינה -לפסק 35 פסקה ,ישראל מקרקעי מועצת

 סבירות של מידה אמותפי -על בעיקרו נבחן הרלוונטית הראייתית התשתית איסוף שלב .((הערים פורום עניין

כן, -כמו  .((1994) 426-423 ,412 (5)מח"ד פ, התקשורת שרת' נ"מ בע (1992)קווי זהב  יורונט 987/94"ץ בג :)ראו

 גם דעתה ליתן הרשות נדרשת, זה בכלל. ושיטתית הוגנת, עניינית להיות צריכה הרלוונטי המידע בחינת

 הרלוונטיים הגורמים על להחלטה להיות שעשויות ולהשלכות הראשונית עמדתה עם משתלבות שאינן לראיות

"ץ בג ;(מוסטקי עניין: להלן) (2004) 899 ,865 (3)נ' פרקליטות המדינה, פ"ד נח מוסטקי 3379/03"ץ בג :)ראו

' א השופט שלדינו -לפסק"ו כ פסקה ,לישראל הראשית הרבנות מועצת' נ"מ בע גידולים ינוב אסיף 7120/07

 ."(23.10.07) בנבו  פורסם]) רובינשטיין

יסוד בהליכי תכנון, בדומה לכל הליך שבו רשות מרשויות המדינה צד בו, כי בטרם קבלת החלטה,  מושכלות .64

על הרשות לבצע הליך איסוף יסודי ומקיף של כל התשתית הרלוונטית, תוך בחינה, עיבוד הנתונים על מנת 

http://www.nevo.co.il/case/6043818
http://ezproxy.mishpat.ac.il:2061/case/17918050
http://ezproxy.mishpat.ac.il:2061/case/5680794
http://ezproxy.mishpat.ac.il:2061/case/17933090
http://ezproxy.mishpat.ac.il:2061/case/5890290
http://ezproxy.mishpat.ac.il:2061/case/6086970
http://ezproxy.mishpat.ac.il:2061/case/6086970


 
 
 
 

 
 
 
 

 

 לקבל החלטה מנומקת על פיהם.

 647, 638( 6)הוועדה המקומית לתכנון ובניה כרמיאל נ' רובינשטיין, פ"ד נו 1975/01עע"מ ובהליכי תכנון גם  .65

 (, שם כב' הנשיאה בייניש )בתוארה אז( קובעת כי: 2002)

ת עובדתית חייבות להפעיל את סמכויותיהן על סמך תשתי –אחרת  מינהליתכמו כל רשות  –"רשויות התכנון 

 987/94"ץ בג; 493[, בעמ' 4נ' ממשלת ישראל ]פורסם בנבו[ ] קניאל 3975/95"ץ בגמבוססת ובדוקה )השוו: 

 ((".426-423[, בעמ' 5ם בנבו[ ]( בע"מ נ' שרת התקשורת ]פורס1992קווי זהב ) יורונט

 במסלול עוקף תכנון מפורט אשר נקט היזם והוועדה המקומית אישרה שלא כדיןהמדובר  המשיבות והנה, .66

 דבר שאין לקבלו.  -לא נבחנה התשתית הרלוונטית לקבלת ההחלטהאשר בו , את הבקשה

תקן החנייה אשר מתוכנן לפרויקט צפוי לגרום גם הוא להכבדה משמעותית על החניות האזוריות. יתר על כן,  .67

מ'  300-מיטות ובהתבסס על תחנת רכבת ישראל הממוקמת כ 20תקן התחבורה נעשה ביחס של חנייה לכל 

 מהפרויקט.

וסבל מהשבתות ארוכות  קו הרכבת היה סגור למשך יותר משנה וחצי, 2020-2022בשנים  בעניין זה, נדגיש כי .68

נזכור כי תקן חנייה זה, הנקבע באשר למעונות סטודנטים מניח כי המעונות קרובים  וסגירות בלתי מתוכננות.

 למוסד האקדמי, ומייתרים את הצורך באחזקת רכב פרטי.

 :נכתב 2016 משנת הארצי החנייה לתקן התיקון בהוראות כמו כן, .69

 :מעונות סטודנטים ובתי אבות/דיור מוגן הפחתת מספר מקומות חניה עבור 4.7"

לתקנות החניה, נקבע כי ניתן להקטין את מספר מקומות החניה לשימושים של  (ב)א1בתקנה  . 4.7.1

 .מעונות סטודנטים ובית אבות/דיור מוגן, אף מתחת למספר הנמוך בטווח

ובתי אבות/דיור מוגן מבלי גמישות זו נועדה לתת מענה לצרכי החניה של מעונות סטודנטים  . 4.7.2

 .להעמיס יתר על המידה בעלויות הקמה והתחזוקה

בפרויקט על סביבתו  בעת השימוש בגמישות זו, יש להתחשב בהשפעת הפחתת מקומות החניה. 4.7.4

השלכות ביקוש חניה של דיירי הפרויקט על  ,הקרובה, כגון היצע החניה בסביבה ביחס לביקוש קיים

 ".ומקומות החניה הנדרשים לעובדי המקום/המוסד ,ית בסביבההיצע החניה הציבור

ברור הרי  -ובהיעדר בדיקת היתכנות תחבורתיתסדור בהיעדר תכנון  החלטה נתקבלהכשאלה פני הדברים וה .70

לא נערכה  -בדיקת השפעת הפחתת מקומות החנייה על הסביבה הקרובה אשר עניינם , 4.7.4כי הוראות סעיף 

כי  ובהינתןמיטות,  1:20בהינתן תקן חנייה של ביותר,  אנושהבצורה  תושבי האזור יפגעו ,כךב. וכלל כלל

בית ברל,  ביותר הוא המוסד הקרוב ,בתחומה אקדמי מוסד קיים לא. אוניברסיטאית עיר איננה סבא כפר

  .יעילה ואיננה סבוכה הפרויקט וםיקאשר ההגעה אליו בתחבורה ציבורית ממ

פרויקט ללא הכנת תכנית כמתחייב, קידם  , היזםמחד גיסאפוא פגומה מיסודה. הנה כי כן וההחלטה א .71

בבדיקת היתכנות תחבורתית הנעשית בדיקת השפעה  ללאלהשתמש בתקן חנייה הוא מעונין ומאידך גיסא 

 כאמור לא נערכה במחטף התכנוני דנן.אשר 

 מפגעי רעש על הסביבה, מפגעי ריח ועוד.ההשפעות הסביבתיות של הפרויקט ובכללותן ו לא נבחנזאת ועוד:  .72

יצוין כי זהו אחד השטחים הפנויים האחרונים לצרכי ציבור במרכז העיר. כפי שציינו לעיל, במרכז העיר  .73

צפויה תוספת של עשרות אלפי יח"ד בשנים הבאות, ואיתן נדרשת היערכות למסגרת שטחי ציבור שתהווה 

http://www.nevo.co.il/case/5803997
http://www.nevo.co.il/case/5802312
http://www.nevo.co.il/case/17933090


 
 
 
 

 
 
 
 

 

 מענה ראוי לתוספת התושבים. 

זה, לא קיימת פרוגרמה מלאה צופה פני עתיד לצרכי ציבור בעיר בכלל, ובמרכזה בפרט. לא ברור נכון ליום  .74

את אשר תניח  לצרכי ציבור פרוגרמה הכנת טרם מגורים למטרות זה פרטיניתן לאשר שימוש  כיצדלנו 

 חינוך, רכילדוגמא: לצבסיסיות ו אחרות למטרות אינו נחוץ שטח זה ותוכיח, כמתבקש על פי דין, כי דעתה

 תרבות וספורט. 

לצרכי  הכנת פרוגרמה"התכנון הכולל" שהפסיקה הכירה בו כמיטבי, נמנעה בכך בהיעדר עריכת תכנית, נמנע  .75

  -תחבורתית זו -נמנעה עריכת בה"ת, בנקודה אסטרטגיתאשר תבחן את הצרכים הציבוריים באזור ו ציבור

 .וזאת לפני שנתקבלה ההחלטה.

קרקע זו הינה חלק ממאגרי הרשות אשר נשמרו לעת הגידול והצורך עם גידול דידם של העוררים, ל  .76

משטח המגרש ומשך שנים ארוכות היה מיותם, ככל  40%האוכלוסייה. המגרש עליו מבוקש הבינוי מהווה 

ם ומגרשי הנראה בידיעה כי הוא עתיד להיות מופקע בדומה לחלקות רבות במרכז העיר אשר רחובות, שבילי

 ציבור שונים נרכשו על ידי הרשות דרך הפקעות לאורך השנים.

 
 האמיתית של הבקשה להיתר  תכליתה. 5.ג
 

פרויקט זה מתהדר באצטלה של צורך ציבורי, ובפרט בתרומתו לאוכלוסיית הסטודנטים אשר ידם אינה  .77

, הציג יזם התכנית 2021בישיבת מליאת התכנון והבנייה שנערכה בחודש דצמבר דא עקא,  .משגת דירה

ברי כי מדובר . , בהתאם למפרט וגיל המעונותלמיטה לחודש בסביבה ₪ 005,2עד  מחירון להשוואה של

 בפרויקט מסחרי לכל דבר ועניין.

, טחי המסחר והמרפאות גם הם שטחים למטרות רווח, והפרויקט בכללותו הינו פרויקט מסחרי גרידאש .78

 פרשנותעל ובהסתמך  בניה עדכניות המעניקה זכויות - מפורטות בתוקףוזאת תוך שימוש בהיעדר תכנית 

 .קיצוני סבירות באי לוקה אשר תב"ע היסטורית

פורסמה טיוטת תקנות בריאות העם  21.6.22כי לא ברור כלל הצורך במרפאות במיקום זה. ביום  ,יצוין  .79

ד הבריאות רשאי לאשר הקמת )אמות מידה לאישור הקמה למרפאות(  להערות הציבור. כידוע, רק משר

ת החולים ו, אך קופות החולים מוחרגות מנוהל זה. בטיוטה זו אף קופ2017מרפאה וזאת לפי התקנות משנת 

נדרשות לאישור הקמת מרפאות. טיוטה זו יצאה עקב ריבוי מקרים של תכנון יתר של שטחי מרפאות אשר 

  .ייעודלשינוי  ומובילות לשימושים חורגים או בקשותללא איוש נותרות 

, כאשר לשימושים המותרים בו מסמרותזה קובע מ"ר בפרויקט  1,000אישור הקמת מרפאות בשטח ברי כי  .80

למסחר או  "בלית ברירה"המרפאות" ישמשו "טרם התקבל אישור הקמת המרפאות. בהיעדר אישור זה 

 . דבר שאין לקבל – ייעודו המסחרי של הפרויקט אף גדלשמשרדים, כך 

בלפוריה, מושב עובדים להתיישבות חקלאית שיתופית בע"מ  482/99ע"א  -משפט העליון כבר פסק בבית ה .81

 :909, בעמ' 895( 1, פ"ד נו )יזרעאלים -ואח' נ' הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה 

 מהותיחלק  מהווה"בחינת שאלת סוג השימוש במבנה שביחס אליו מבוקש היתר בנייה, בטרם מתן ההיתר, 

, הבנייה סיום לאחר, בדיעבד רק השימוש שאלת את לבחון תיאלץ הוועדה אם. המקומית הוועדה של מתפקידה

 ."שלישיים צדדים של הסתמכות בפני ואף מוגמרות עובדות בפני לעמוד עלולה היא



 
 
 
 

 
 
 
 

 

לא תהיה בעיה לדרוש כי  וונענ 22.6.2022מיום לברר הנושא בישיבת מליאת התכנון והבנייה ביקשו הח"מ   .82

 בנספח ב'בתנאים להיתר הבנייה כי אישור ממשרד הבריאות יסופק כתנאי להיתר. עיון בהחלטת הועדה 

 :22.6.22להלן מתוך תמליל ישיבת מליאת התכנון והבנייה מיום  .מעלה כי דבר זה לא נרשם כתנאי להיתר

 

 כוונתיובקשה להיתר אשר אינה תואמת את  לדחותהערר הינה בעלת הסמכות ועליה מוטלת החובה,  ועדת .83

 . כבענייננוהאמתיות של מבקש ההיתר, 

 און רוני נ' הועדה המקומית לתכנון ולבניה מטה יהודה ואח'-בר 76/06ם( -ערר )י -בהקשר זה נקבע ב .84

  -( 8.4.2008)החלטה מיום 

 להיתר הבקשה"מוסדות התכנון רשאים לראות גם מעבר למבוקש בבקשה להיתר, ובשעה שקיים חשד כי 

)מרכז(  ערר, רשאים מוסדות התכנון לסרב לבקשה אף שזו תואמת את התוכנית, ראה למשל לרעה תנוצל

תרצה ואסתר פרנקל נ.  142/07)ירושלים(  עררספיר נ. הועדה המקומית לתכנון ולבניה רעננה וכן ראה  251/06

 הועדה המקומית לתכנון ולבניה ירושלים, בו קבעה הוועדה, כדלקמן:

 הבקשה של האמיתית התכלית את לבחוןהערר,  לועדת, ובוודאי 1ן כללי קיימת סמכות למשיבה 'נציין, כי באופ

 עומדת אינה ההיתר של האמיתית שהמטרה ובמקרה, אחרת בהצהרה/או ו באמירה מסווה שזו אף להיתר

 ", לפסול בקשה שכזו להיתר. במקום החל התכנון עם אחד בקנה

הגשת  בדרך של דנן, הפרויקטשלא לאפשר ליזם להקים את ועדת הערר הנכבדה תתבקש  ,האמור לאור .85

 .  שלא כדין -במסלול עוקף תכנון מפורטבקשה להיתר פגומה ומטעה, 

ציבור כמו כן, עולה חשש ממשי שהמבנה הבלתי חוקי שיוקם יהווה מטרד סביבתי ותחבורתי ואף יפגע ב .86

 כפי שפורט לעיל. והכל שלא כדין

 
 החלוקתי צדקוב הציבורית בקופה פגיעה. 6.ג

 

כי המתעשר על ידי פעולה תכנונית, בין אם על ידי אישור תכנית ובין אם על ידי  חוק התכנון והבניה קובע .87

על ידי תשלום  50%קבלת הקלה בעת הוצאת היתר או שימוש חורג, יחלוק בעושר אשר נוצר לו בשיעור של 

 היטל השבחה.

http://www.nevo.co.il/links/psika/?link=ערר%20251/06
http://www.nevo.co.il/links/psika/?link=ערר%20251/06
http://www.nevo.co.il/links/psika/?link=ערר%20142/07


 
 
 
 

 
 
 
 

 

תבקש, ובהיעדר הקלות לא ברור כיצד הרשות תיגבה היטלי השבחה על בהיעדר עריכת תכנית כמ .88

הפרויקט. אי גביית היטלי השבחה פוגעים ביכולת הרשות המקומית לפתח את סביבת הפרויקט ולקדם 

 . ובכך נפגע האינטרס הציבורי את צרכי התושבים הנוספים

כי ניתן להחיל את הלכת "אליק ומית הוועדה המקבעת ישיבת מליאת התכנון והבנייה נטען על ידי שמאי  .89

 רון" על הפרויקט ולכן נוכל להגיע לגבייה משמעותית של היטלי השבחה.

 הינו ההשבחה היטל שתשלום כך ,השבחה היטל בתשלום יישא ההיתר מבקש להחלטה נקבע: " 15בסעיף  .90

 ציבור בנייני  בייעוד הבניה זכויות כי נקבע 1א/1/1/כס לתכנית בהתאם כי מובהר .בניה היתר למתן תנאי

 לייעוד הבניה וזכויות הואיל .המקומית הוועדה ידי על שיאושר וכפי התכנית לתכליות בהתאם יהיו

 ,הבניה זכויות את ואישרה הסדירה אשר, מקומית ועדה החלטת בקבלת התכנית במסגרת הותנו המבוקש

 המקומית הועדה 3002-12 א"רע בעניין עליון משפט בית ד"פס לרבות, המחייבת לפסיקה שבהתאם הרי

 יהא הבניה היתר למתן ותנאי השבחה בהיטל חייבות אלה זכויות ,רון אליק 'נ גבעתיים ובניה לתכנון

  ".השבחה היטל תשלום

המחוקק קבע עילות קבועות כידוע, ההחלטה לגבות היטל השבחה לא מייצרת עילה חוקית לגבותו. אלא ש .91

בית המשפט העליון הוסיף הא ותו לא. . או שימוש חורג הקלה אישור תכנית,גבות, והן עליהן ניתן ל

עדה ושכבה פסיקתית המעגנת את אירועי המס ומועד חיובם על זכויות אשר נתונות לשיקול דעתה של הו

 )פורסם בנבו( אליק רון 'הועדה המקומית לתכנון ובנייה גבעתיים נ 3002/12בפס"ד רע"א המקומית, וזאת 

  .)להלן: "עניין אליק רון"(

 .לגבות היטלי השבחה בפרויקט זה המקומית עדהובאשר ליכולת הו מצג שונהמעלה  אלא שעניין אליק רון .92

בשיקול  עדה המקומיתומוקנות אשר ניתנות לאישור על ידי הו-מעיןבזכויות דן בנוגע בית המשפט העליון 

"מועד מימוש הזכויות אינו בגדר "אירוע מס" אלא  :. ביחס לזכויות אלה קבע בית המשפט העליוןדעת

 "ההשבחה בגין הכללת הזכויות המותנות בתכנית היא אירוע המס. מהווה את מועד תשלום ההיטל בלבד.

"ההשבחה נובעת מאישור התכנית הכוללת את הזכויות המותנות וזהו אירוע המס; המועד הקובע לחישוב 

 ההשבחה הוא יום תחילת התכנית."

, וזהו גם 1/1אישור תכנית כס/מר, אם נחיל את הלכת אליק רון על הפרויקט שבנדון, אירוע המס הינו כלו

, והרי תכנית 1975המועד הקובע לחישוב ההשבחה. כידוע, היטלי השבחה נגבים על תכניות החל משנת 

לא  1. ניכר כי המשיבה הומשכך לא ניתן לגבות היטלי השבחה בגינ, 1970אושרה למתן תוקף בשנת  1/1כס/

 יכולתה החוקית לגבות היטלי השבחה, ומשכך עתיד להיפגע הציבור בכללותו.בחנה היטב את 

היזם מקבל "הנחה" בהיטל השבחה והוא מקים פרויקט בסדר גודל חסר ש לא ברורה אפוא הסיבה לכך .93

 , עליה מושת על פי דין היטל.תקדים ללא עריכת תכנית מפורטת

 מפורטתהיטלי השבחה היא על ידי עריכת תכנית להשית  "דרך המלךהנכבדה ברורה כי "לוועדת הערר  .94

לא במתן חוות דעת לקוניות, קל וחומר כשהבקשה להיתר נדונה סדורה המאפשרת סל זכויות בנייה מוגדר, ו

  .(חיוב בהיטל השבחהברשות רישוי והיא כביכול תואמת את התכנית )ולא ניתן להשית בגינה 

                                                        
 א לא חלה על המקרקעין שבנדון, ככל הנראה חלה טעות סופר בהחלטת הועדה המקומית.1/1הטעות במקור, תכנית כס/ 1



 
 
 
 

 
 
 
 

 

 ולידי ח"מ ביושבם במליאת התכנון והבנייה: רשות הרישויילום מתכנית ההגשה אשר הועברה לידי להלן צ

 
 

 סיכום  .ה
 

המתנגדים סבורים כי הפרויקט הזה קודם בדרך שאיננה חוקית ו/או לוקה בחוסר סבירות קיצוני ואינה  .95

 מתקבלת על הדעת.

כפי שפירטנו בהרחבה לעיל, נעשה במסגרת הבקשה להיתר "מחטף תכנוני" להקמת פרויקט מסחרי המסווה  .96

עצמו כפרויקט לצרכי הציבור, תוך ניצול זכויות יש מאין, וזאת מבלי שהוועדה המקומית תבחן את ההשלכות 

 של הדבר ותקבל החלטה עם מסד נתונים ראוי. 

ב עימו והוא קודם ואושר ללא סמכות ובהיעדר זכויות בנייה מוקנות הפרויקט פוגע בציבור במקום להיטי .97

מכח תכנית מפורטת עדכנית, בסתירה לתכנית המתאר הכוללנית המופקדת ותוך הזנחת המטרה הציבורית 

 של הקרקע.

הפרויקט לוקה בהיעדר בדיקות מהותיות בנושאי תחבורה, סביבה וצרכי ציבור, וצפוי להכביד בפרט על מצב  .98

 בורה המאתגר באזור זה.התח

העוררים אינם מתנגדים לבנייה, אך ימשיכו לפעול במרץ להבטחה כי הבנייה תיעשה על פי יובהר, כי  .99

 המנגנונים  הקיימים בחוק, תוך הבטחת איכות חיים גבוהה לכלל התושבים בפרויקט ובסביבתו.

ולהורות על  11.9.22ה מיום רות על ביטול החלטת המליאהנכבדה מתבקשת להוועדת הערר אשר על כן,  .100

 סדורה לפרויקט, בה יילקחו בחשבון שיקולים תכנוניים, תחבורתיים וציבוריים. מפורטתתכנית עריכת 

ועדת הערר הנכבדה מתבקשת לפסוק הוצאות לטובת העוררים, העוררים הינם מתנדבים אשר מקדישים  .101

 ערר זה על הוצאותיו. מזמנם הפרטי וממרצם לטובת הציבור, ונאלצו פעם שנייה להגיש

 
 

__________________  _________________  __________________ 
 פינחס כהנא   הדר לביא    יעל סער       
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 1077/0722ערר מס' כס/    מחוז מרכז –בפני ועדת הערר המחוזית 

 בעניין: 

 . הדר לביא1  העוררים:

 . יעל סער2   

 . פינחס כהנא 3   

 חברי הועדה המקומית לתכנון ולבנייה כפר סבא   

 , כפר סבא34, כתובת הגליל 054-6815778טל':    

 - נגד  -

 לתכנון ובנייה כפר סבא . הועדה המקומית 1  המשיבות:

   –ע"י ב"כ משרד הררי, טויסטר ושות' 

 עוה"ד בתיה בראף (מליכזון) ו/או גילי שמואלי ואח'

 52573, רמת גן 2, דרך בן גוריון 1כולם ממגדל ב.ס.ר 

 03-7553801; פקס:  03-7553800טל': 

 . קבוצת ברדוגו ליאור בע"מ 2

 על ידי עוה"ד עפר טויסטר, עורכי דין

 6492105תל אביב  150דרך בגין מנחם 

 03-5228446; פקס:  03-5228445טל': 

 31.7.2022 להחלטת ועדת הערר מיוםמענה מטעם העוררים  
 , העוררים מתכבדים להגיב כדלקמן:31.7.2022בהתאם להחלטת ועדת הערר הנכבדה מיום 

  תכנית   ביסוד הערר, ביטול החלטת הוועדה המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא ובקשה להורות על עריכת   .1

אשר  בשל ההשפעות התחבורתיות, הכלכליות והחברתיות    , זאת ומבוקר  סדורתכנוני  בהליך    מפורטת

נבדקו ה  לא  הבקשהבמסגרת  את  לאשר  אף  אשר    להיתר,  החלטה  סמכות הוגשה  ובסתירה    בחוסר 

 .  המופקדת לתכנית המתאר

 מדברת בעד עצמה   הבקשה דנן אשרעל ידן  הוגשה    -מבלי שהוגשה תשובה לערר מטעם המשיבות  –והנה   .2

 . )בעצמה הנכבדה הערר ועדת שסברה כפי( דין הערר להתקבל כי וברי

הליך "שיתוף ציבור" איננו , כאשר הבסיס החוקי לבקשת המשיבות ומהעוררים לא מחוור ל זאת ועוד, .3

 הליך זה. בו/או פרוצדורלית  משמעות חוקיתשום ואין לקיומו הליך סטטוטורי 

לא ניתן לקדם את הפרויקט ללא תכנית שתגדיר את סל הזכויות ועודנה כי    היתההואיל ועמדת העוררים   .4

ניתן לקדם  כי  ולבינוי המוצע    – המופקדת    בסתירה לתכנית הכוללניתכאשר הוא עומד  הפרויקט  לא 

במסגרת  כאשר  ,  כמתבקשתכנית מפורטת  לערוך  למשיבות  תורה  הנכבדה  ועדת הערר  כי    מבוקש אפוא

קבוע  הסטטוטורי    תנגדויותההליך    שהוא  -  אמיתי"שיתוף ציבור"    הליך  יתקיים ממילא  הפקדת התכנית  

 . 1965-התשכ"ה  לחוק התכנון והבנייה 100-101 ס'ב

 :מאפשר לתכנית ההתנגדויות הליך כיזה נזכיר  ענייןב .5
 

שונים, את עיקר   ) בין גורמים מעוניניםlisלחדד ולגבש, בדרך של יצירת 'סכסוך' ("

השונות   השלכותיה  על  הבעיה  את  לראות  יוכל  המחליט  שהגוף  באופן  הבעיתיות, 

ש'   768/80ע"פ  השופט ברק בע"פ  כבוד  " (דברי  ובכך, להגיע להחלטה ראויה ומאוזנת

 ). 364, בעמוד 364, 337) 1שפירא ושות', חברה קבלנית בע"מ נ' מדינת ישראל, פ"ד לו(

 



קידום הפרויקט ו ביטול ההיתר הערר הנכבדה מתבקשת לקבל את הערר ולהורות עלועדת על כן, אשר  .6

 תכנוני מבוקר.  באמצעות תכנית מפורטת אשר תקבע סל זכויות ותאפשר הליך 

 

 

 

______________ ____   _________________   __________________ 
 פינחס כהנא    הדר לביא    יעל סער       

 מתכנן ערים ואזורים         מקרקעין                     ראש סיעת "כפר סבא מתקדמת"שמאית 
                   

 חברי הוועדה המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא                                    
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נתקבל ב1.8.22

החלטה 
משאין עוד חולק בין הצדדים, כי היעתרות לבקשת המשיבה 2 להיתר בניה במקרקעין, 
מחייבת קודם הינתנה "הליך שיתוף ציבור" )ראו: סעיף 3 להודעה ולבקשה מיום 
31.7.2022(, וכזה לא בוצע, ממילא דינו של הערר להתקבל והחלטת כבוד הוועדה 
המקומית הניצבת במרכזו  - להתבטל; וכך נקבע בזאת. ההליך יוחזר אפוא אל כבוד 
הוועדה המקומית אשר תתבקש לשקול, כמיטב כוחה והבנתה, את המסגרת 
הסטטוטורית המתאימה לביצוע הליך השיתוף האמור )לרבות כנטען על ידי העוררים, 
באמצעות עריכת תכנית(, ולאחר מכן להכריע בהתאם, פעם נוספת ובצורה מנומקת 
בבקשה להיתר. בהדבק אחרון זה יוסף, כי בין יתר שיקוליה תוכל כבוד הוועדה 
המקומית להביא כדי חשבון את הבינוי המוצע בבקשה להיתר, את היקפו, את 
השימושים אשר נתבקשו בקרקע, את מאפייני הסביבה, וכל כיוצא באלו פרמטרים 
חשובים אשר עשויים להשפיע על התוצאה )ראו למשל, מהעת האחרונה: עת"מ 
44348-12-21 ירושלים שקופה  - שקיפות במנהל הציבורי בירושלים )ע"ר( נ' ועדת 
הערר לתכנון ולבניה מחוז ירושלים ואח' )[פורסם בנבו[, 23.3.2022((. יודגש כי לעת
עתה טענות הצדדים שמורות, ועל החלטתה הנוספת של כבוד הוועדה המקומית זכות 

ערר על פי דין. אין צו להוצאות. 
 
 
 
יום שני, ד' באב התשפ"ב )1.8.2022( 



קידום הפרויקט ו ביטול ההיתר הערר הנכבדה מתבקשת לקבל את הערר ולהורות עלועדת על כן, אשר  .6
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______________ ____   _________________   __________________ 
 פינחס כהנא    הדר לביא    יעל סער       

 מתכנן ערים ואזורים         מקרקעין                     ראש סיעת "כפר סבא מתקדמת"שמאית 
                   

 חברי הוועדה המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא                                    
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 :שיתוף ציבורמפגש 

 מעונות סטודנטיםתוכנית 

21/08/22 ,ZOOM ,19:00 

 

 משתתפים  .1

  :כפר סבא ת עיריי

 מהנדסת העיר  – עליזה זיידלר גרנות

 אדריכלית העיר  – מיכל שרייבר גלבנדורף

 : חברה יזמית

 מנכ"ל קבוצת ברדוגו –ליאור ברדוגו 

 אדריכל התוכנית, מירון לוי אדריכלים –מירון לוי 

 קשרי קהילה CRשיתוף ציבור,  צתיוע – דורין דרור

 

 : תושבים

 . תושבים 28

 

 רקע   .2
 

  .בעיר כפר סבא  בין רחוב גבורות לרחוב תל חילהקמת מעונות סטודנטים  בימים אלו מקודמת תוכנית  
שימושים ציבוריים כגון מעונות יום, שטחים יח"ד,    500-כנית כוללת הקמת חמישה מבני מגורים, כוהת

 ירוקים ושירותי מסחר נלווים.
 

 הקדמה  .3
 

העיר,   גרנות,מהנדסת  זיידלר  בכך    עליזה  שה  העירייהשפתחה  העיר פרויקט  חושבת  לצרכי  מתאים 
בוועדה המקומית ורוב חבריה סברו שיש לקדם את  נידונה לפני כחודש הבקשה להיתר סיפרה ש. כפ"ס

כגון  בשינוייםהפרויקט   המבניםהנמכת  ,  לצרכי  גובה  ורק  אך  שיהיה  כך  בחצי  המסחר  הקטנת   ,
, שצריך עוד הסבירה.  ועוד התניות וסייגים  בהשכרת המעונות   , מתן עדיפות לתושבי העירהסטודנטים

לשמוע מה אומרים על מנת    ,שיתוף הציבור הזהאת  כולל  לטייב ולדייק אותו. חלק מהליך הדיוק הזה  
ידיעת  נביא להתובנות שיעלו מהשיח הזה    את  או תושבים שגרים בעיר.קט  הפרוי  ליד  המתגורריםאנשים  

, חבריה ישמעו את מה  שיתקיים בבקשה להיתר  לתכנון ובנייה במסגרת הדיון הנוסף  וועדה המקומיתה
 .קט זהלגבי פרוי ויקבלו החלטה מחודשת, ישמעו את הצוות המקצועי שנאמר
 

 כניתו הצגת הת  .4
 

 תייבעהסביר שהתוכנית באה לפתור    הציג את פרטי ומאפייני התוכנית.  ,מירון לוי  ,אדריכל התוכנית
כמו כן, יש עליה לצעירים בעיר. רוב מי שמגיעים למערכת ההשכלה הגבוהה עוזבים את העיר.  מגורים  

הדיור וסטודנטים.    במחירי  צעירות  משפחות  של  עזיבה  של  ויש  פוטנציאל  סבא  בכפר  אלף    27יש 
 כך עפ"י סקר של גיאוקרטוגרפיה.  ,סטודנטים

ורחוב וייצמן   531, ובין שני הכבישים הראשיים כביש קום המתחם הינו ליד תחנת הרכבת כפר סבאמי
אוטובוסים המובילים  מותחנת הרכבת  המתחם ממוקם במרחק הליכה ממבחינה תחבורתית,    .בעיר

קדמי רופין, שערי מדע ומשפט, המרכז האינתחומי הרצליה, ברל, הבמכללת בית למרכזים האקדמיים 
  .בר אילן ואוניברסיטת אריאלרסיטת תל אביב, אוניברסיטת אוניב

.  מ"ר  6,600-כ  , ממנו לוקחיםעקיבא" של מרכז ישיבות בני  אמונהאולפנת "הפרויקט נמצא במתחם  
מייעדת את השטח למבני   1/1. תב"ע כס/האולפנה של  חדר האוכל  אל מעל  אולם הספורט במתחם יועבר  

סטודנטים  קומות  10עד    ציבור מעונות  לבנות  ניתן  ציבור.  .  מבנה  של  ההגדרה  הגשת התוכנית תחת 
במקום בהליך ,  שנים  3-4לתושבי העיר תוך  מאפשרת שהמתחם יוכל לתת מענה  באמצעות בקשה להיתר  

  שנים מהיום. 7שנים וזאת בנוסף להליך הוצאת ההיתר הבנייה ובסה"כ לפחות  3של תכנית שיארך כ 



 

עם חצר פנימית. המתחם מציע שתי   המתחם עצמו שממוקם ליד בית גיל פז, מורכב מחמישה מבנים
העירייה   . כחלק משימושי המתחם,מעונות יום ומרכז קהילתיויים,  , מסחרקומות של שירותים נלווים

התפיסה הירוקה שלנו באה לידי שישרתו את צרכי השכונה. מעונות יום ומרכז קהילתי  הטילה להקים
לדרישת   ויצירת שטחים ירוקים בתוך הבניינים.  , הצללהביטוי בחצר הירוקה הפנימית, בשימור עצים

  נבצע הרחבה של רחוב גבורות.העירייה, 
מגיעים למתחם יש חניון תת קרקעי שמטרתו לספק פתרון חניה מינימלי בעיקר לאופנועים ואופניים ול

לפינוי אשפה.   וטעינה  פריקה  יש רחבת  באופן מכוון.  כמויות התנועה  פה הגדלה של  אין  יש  למקום. 
בקומת הקרקע  מערכת פינוי אשפה פנאומטית לתוך מכולה סגורה, אין ריחות והשפעה של האשפה.  

פנימית חצר  מפגש.    רואים  הראשונהשתאפשר  הגלריה,בקומה  והחצרות   ,  היום  מעונות  את  רואים 
הגגות   הזאת למקום דינאמי.  הגלריהאלה הופכים את    ., את המועדון הקהילתי ושירותי מסחרשלהם

 הגבוהות ניתן לראות את הדירוג הפונה לכיוון בית גיל פז. המגורים בקומות  ים ירוקים.הם שטח
של שירותים מ"ר    5,000-ו שצריך לבנות כנחשב,  של השירותים הנלווים  מבחינת הפרוגרמה הראשונית

הוועדה המקומית  מסעדות, מרפאה ועוד שירותים.  נלווים הכוללים מכון כושר וחוגים, מזנון ובתי קפה,  
 .(2לטובת מסחר במקום  1)קומה  מ"ר 2,600- החליטה לצמצם את השטח ל

 
   שאלות ותשובותהתייחסויות,  –יון ד .5

 
 תפעול המעונות בנושא 

 סטודנטים. איזה אוניברסיטה מנהלת את המעונות. חוזה שנתי? כיצד מגדירים מעונות ש: 
ית:   של הסטודנטים.  החיים  בשמירת איכות  עוסק  הגנת הסטודנט  בין  דרש הסכם התקשרות  יחוק 

 המוסדות להשכלה גבוהה לבין המעונות. 
 

יהיה כתוב שזה מיועד ללא רכבים? האם יש חברת ניהול שתהיה אחראית לוודא שזה  האם בחוזה    ש:
 רק סטודנטים וזוגות צעירים וללא רכבים? 

הבניין יהיה בחברת ניהול בבעלות אחודה, זה בהחלטת הוועדה המקומית. חברת הניהול מחויבת ת:  
לפי הסכם, לסטודנטים בלבד לפי תעודות סטודנט. יש לפיקוח ובקרה על מעונות סטודנטים מנגנון מאוד 

 ברור כחלק מהתנאים של ההיתר. 
₪ הוא המקובל כיום. נותנים העדפה    900שכ"ד    דש עבור חברת הניהול.₪ לחו  30-40-סטודנט ישלם כ

 לגידול הטבעי של העיר כפר סבא. כחלק ממדיניות ההיתר נקבע מי זכאי לקבל.  
 

 תוכניות קודמות בנושא 
תצטרך לנהל  העירייה  עלתה סוגיה חוקית שלהשכרה, ולאחר שבהישג יד  עבדתם על תוכנית לדיור  ש:  

 . מעונות סטודנטיםשל תוכנית הופיעה , את זה
, הרשות המקומית התנגדההיו מעוניינים לעשות מגורים בפרויקט הזה לפני שנתיים,  קבוצת ברדוגו   ת:

זו ועדת המשנה לתכנון ובניה, ביקשו  הבאנו פרויקט   דיור שינוי ללדיור להשכרה, מי שהכווין אותנו 
. נפגשו עם כל חבר בשנתיים הללו עברו שלוש מליאות, שתי ועדות תכנון ובניהסטודנטים.  ללצעירים ו

ציבור להציג את המידע של כל נציג  היו זמינים ל, הוצגו להם הסקרים.  אופוזיציה וקואליציה שביקש
 התוכנית.

 
 ולסטודנטים בנושא תרומה לעיר

מו  לקהילה, יתרמו באופן ממשי תרמעונות הסטודנטים הללו יכיצד  עיל חברתי.  פ  , ש"ב  בשו תש:  
 לתושבי כפר סבא? 

נוספיםת  ת: סטודנטים  והבאת  בעיר  סבא  מכפר  הסטודנטים  מהשארת  נובעת  העירייה  מה .  מיכת 
לעיר העירוניתשיתרום  ולתרבות  למסחר  הקהילהמר  .,  לכלל  הן  למשל  לסטודנטיםפאות  רק  לא   ,. 

 במתחם רק יתרמו לעיר.הפתוחים לציבור תמהיל האוכלוסייה ותמהיל השימושים 
 

שלי ושל רוב סמוך לרכבת זו האופציה היחידה  בעיר  מעונות סטודנטים  חושב שעוד לא סטודנט.  ש:  
בעיר אופציות.    . הצעירים  המון  לנו  אין  אבל  העיר  את  לעזוב  מחפשים  שצריך  לא  את חושב  לקדם 

שיותר מהר   שיקדמו את הפרויקט הזה בהקדםהפרויקט כמה  שטחים מסחריים  מבקש  שיכללו   ,
 . חשוב שיהיו אפשרויות לצעירים.  שיימשכו צעירים ולא לעזוב את העיר ומקומות בילוי מותאמים

 
הפרויקט?    ש: יקח  זמן  חושבת כמה  הצעירים.  לסטודנטים  קריטי  מאוד  משהו  שזה  חושבת 

 שהפרויקט הזה מבורך.
שנים בנייה. אם ההליך לא יתקדם באופן הזה, של    3אם ההיתר יאושר, אז שנה להוצאת היתר ועוד  ת:  

 שנים להכנת תוכנית. 3תוכנית, אז זה יקח יותר עוד 
 

 בנושא בינוי 
 למה לא לבנות עוד דירות? זה יוריד את המחיר.  . סטודנט עוד מעטש: 



 

ונפח מסוימדובר במבנה בתוך עיר ות:   את הגבהים  צמצמנו  ם.  מיהעירייה מעוניינת לשמור על גובה 
   ופועל יוצא זה צמצום של יח"ד למעונות.

 
 הסביבהבנושא השפעות על 

לא יהיה שמש. יהיה הבניין.  הנוף  עבור חלק ניכר מהדירות בבית גיל פז  רואה שתושב בית גיל פז.   ש:
היה גהינום. מה המרחק האווירי בין בית יהבנייה  השנים של    4-. בבאיכות החייםגדולה  ירידה  יש  

 ? בניין גיל פז לבין ה
מ  ת: יותר  הוא  מטר.המרחק  ההחלטה    עשרה  לזה,  במסגרת  הוביקשו  התייחסו  עליונות שבקומות 

שלא יהיה צמוד. ,  . כך שהקומות שחורגות מהגובה של הבניין של בית גיל פז, ביקשנו לדרגגורידעשות  ל
כי אין    בית גיל פז  עללהיות הצללה    או יכולה  אמורה מצפון אליכם, לא מדרום. לא  נמצא  הבניין  כמו כן,  

 . שמש מהכיוון הזה
 

 ותשתיות  בנושא תנועה
יש    ?רבה שטחי חניה כל כך החשוב לעיר. למה צריך  מעונות סטודנטים זה  אני בעד הפרויקט ו ש:  

 .חניון תת קרקעי
מקומות חניה לרכבים. לטובת אנשים שיעבדו במתחם,   102יש קומה אחת של חניון תת קרקעי עם  ת:  

מקמות חניה   88- מקומות חניה לאופניים ו  180-גננות וכו'. החניון בא לשרת יותר את המתחם. יש כ
 ב.לאופנועים. ההשקעה היא יותר בתחבורה שהיא לא רכב פרטי. זה עפ"י מינימום שהחוק מחיי 

 
גבורות.   ש: ותל חהאדריכל אמר שיש הרחבה של רח'  לרופין  וייצמן הרחוב מתקשר  ומשפיע על  י 

ל ל.  531-והירידה  תנועה,  לבעיות  התייחסות  ראיתי  חשמל,  תשתיותהרחבת  לא  המתחים ביוב,   ,
האוכלוסייה כאן לא רוכבת . דבר נוסף,  הנוספים שכזאת קיבולת של אנשים ודירות דורשים מהמערכת

כנית ו ת למה אי אפשר לראות    ?, איפה אנשים יחנו ואיך אנשים יביאו את הילדים למעון .  אופנייםעל  
ת, השפעה על מי שגר פה. סביבתי  של הפשעה  חסרים ניתוחים  כוללת שמגדירה מה מותר ומה אסור. 

תחבורה של תל חי,    ויש את מתחם תפוז. הכל נופל על אותו ציר  מוסיפים עוד הרבה יח"ד  תקומהב
 צריך לפתח פתרונות.   ווייצמן.  531
תשתיותת:   ל,  לגבי  מגיעה  להיתר  בקשה  לחלקמכל  המתאימות  בוחנים  ות  והם  עם  עירייה  יחד 

הדגשנו שהמטרה תנועה,  להגדלה הצפויה. לגבי  שכל התשתיות מים וביוב נערכות  כך    .אדריכלית העיר
  הפתרון הוא תחבורה ציבורית.לא יגיעו עם מכוניות. היא שסטודנטים 

יכנס   5התוכנית צריכה להסתכל   זה תח"צ,  זה לא מכוניות,  והעתיד של כפ"ס  שנים קדימה לפחות, 
 המטרו.

 
האמירה שסטודנטים לא יגיעו עם רכבים  בצומת רופין גבורות. אין לי מקום חניה לרכב השני.  רג ש:
 השפעה על הרחובות השונים. אין פה התייחסות לא להתייחס למה שקורה מסביב. לזה 
והרשויות   התכנון  חניות. המדיניות של ועדות לעשות כמה שיותר  בעד  קבוצת ברדוגו  ,  לנושא החניותת:  

, צריכים לתת יותר חניהאנחנו  אם הרשות המקומית הייתה אומרת ש  המקומיות היא לצמצם חניות. 
 יכולים לתת עוד חניה.  נשמח. 

 
 בנושא גובה

עוד  ש:   יש  מסתדר    10  איך  קומות?  10שהם  סטודנטים    מגוריהאם  המתאר קומות  תוכנית    עם 
 האם יש פה היטל השבחה?  שהופקדה?

  .תוכנית המתארהגבהים תואמים את    ועוד.  בר אילן, בקומות במעונות  13בקריית שמונה בונים  ת:  
 דרוש היטל השבחה בחוק. העירייה תהשיבה ש

 
 בנושא שקיפות מידע

  ביקושים של בני העיר לגור במעונות סטודנטים בתחומי העיר?האם נעשה סקר לבדיקה של  ש:
החשיבה על מעונות סטודנטים נעשתה בעקבות סקר של חברת גיאוקרטוגרפיה שליווה את הפרויקט ת:  

 שבחן את הנושא הזה. 
 

 מי הזמין את הסקר? ש:
העירייה הפנתה אותם לא בחרו את חברת הסקרים אלא  קבוצת ברדוגו  היזם שילם עבור הסקר.  ת:  

 לחברות סקרים שעובדות איתה ובהתאם להנחיית העירייה. 
 

 ?תוכלו להעביר את תוצאות הסקר ש:
אין  התוצאות הועברו לחברי המליאה כחלק מסדר היום.  הוצגו בוועדה המקומית.  התוצאות  ו  כן ת:

 מניעה לאחר שיתוף הציבור לעשות באתר העירייה מקום אליו יוכנסו החומרים.
 



 

ברור למה. גם חוות דעת משפטית הופצה  הסקר הועבר לחברי המליאה אבל לא פורסם לציבור ולא   ש:
לחברי המליאה ולא הופצה לציבור. אין סיבה בפרויקט שהוא נפיץ ויש התנגדות והמון שאלות שהוא  

 מעלה, להסתיר חומרים.
 

חזיתות, רוצה לראות תוכנית עם מידות,  חווה השפעה מאוד ישירה מכל הסיפור.    .1בתל חי  גרה   ש:
 משפיע על מה. באמת מה הגבהים ומה  לראות שר יהיה שאפ כדי חתכים, 

מידות כולל גבהים של הבניין ליד. באתר יש את הבקשה להיתר המפורטת  האדריכל הציג תוכנית עם  ת:  
 עם גבהים. 

 
 . הנדסילאתר ההמשפטי  המכתב של היועץ הסקר ו המצגת של תעלו בבקשה את ש: 
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