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  , באר יעקב  8,10,12: התחדשות עירוðית שא ðס  1236975-455 -תוכðית   .2
  

  10  -תשריט  13  -הוראות גרסת הוראות ותשריט: 
  

 רקע

שטח התכðית גובל במוסד . הðס, בשכוðת גðי מðחום הוותיק-הגובל ברחוב שא, באר יעקבמרכז העיר תכðית להתחדשות עירוðית ב

מבðי  3 .  המתחם הקיים כוללמגורים מדרום, מגרש ריק ביעוד מגורים מצפון ורחוב שא ðס ממערבציבורי (ישיבה) ממזרח, מבðי 

  דוðם. 5.137שטח התכðית  יח"ד. 42קומות על עמודים, עם קומת גג חלקית,  הכוללים סה"כ  3מגורים בðי 

  
  מצב מוצע 

       מבðים רבי קומות  2ורים  קיימים והקמת התכðית מציעה חידוש ועיבוי מערך המגורים באמצעות הריסת שלשה מבðי מג

  יח"ד, חזית מסחרית ושטח ציבורי מבוðה.  210קומות), הכוללים  26(

 
  עיקרי התכðית

 שיðוי יעוד קרקע ממגורים ג' למגורים ד'. .1

  קביעת זכויות בðייה, קווי בðיין, מספר יח"ד ומספר קומות מקסימלי מעל ומתחת לקרקע. .2

  קביעת הוראות ביðוי למגורים, מסחר ומבðי ציבור.  .3

  קביעת הוראות בעðיין זיקות הðאה לציבור הולכי רגל ורישום שטחים משותפים .4

  קביעת הוראות להריסת מבðים.  .5

  קביעת הוראות בגין איחוד וחלוקה. .6

  קביעת תðאים בהליך הרישוי.  .7

  
  כפי שהוגשו  ðתוðים כמותיים

  

  יח"ד  סה"כ  שירותשטח  שטח עיקרי שימוש

  210  מ"ר 31,140   מ"ר  9,770  מ"ר 21,370   מגורים

  מ"ר 700  מ"ר 100  מ"ר   600  מסחר
  

    מ"ר 320    מ"ר  320 מבðי ציבור

    מ"ר 32,160  מ"ר 9,870  מ"ר  22,290  סה"כ שטח
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 מ"ר שטחי שירות תת קרקעיים.  17,465בðוסף   -

 מ"ר. 8 -מ"ר, בדירות קטðות שטח למרפסת לא יפחת מ 15 –שטח ממוצע למרפסת מ"ר למרפסות.  3150בðוסף  -

  מ"ר למועדון דיירים. 320שטחי השירות כולל  -

 6.26על סמך הðתוðים לעיל הרח"ק המוצע היðו  -

  רקע סטטוטורי

  /מצאת בתחום רגישות הידרולוגית גבוה –, פרק המים 1תמ"אð יתðית התכðוðציאל לזיהום מי תהום וביðית פוטðאין בתוכ .

 ועל כן אין צורך בðספח הגðה על מי תהום. 

  ת ציפורים ב' , מטר מעפ"י 190מגבלת גובה של  , 2 /4תמ"אðית שימושים מושכי ציפורים –אזור סכðאין בתכ  

  י. – 1 /35תמ"אðמרקם עירו  

  יכרת.  – 1 /35תמ"אð ית להרחבהðית מהווה תכðהתכ 

  חיות סביבתיות 1 /35תמ"אðשטח לשמור משאבי מים.  –,  ה 

  חיות  – 4 /35תמ"אðו עומד בהðיין פרישה מרחבית וצפיפות מגורים. תמהיל הדיור שהוגש איðחיות לעðית עומדת בהðהתכ

מ"ר. על מוסד התכðון לדון באפשרות לקבוע כי שטחן של הדירות הקטðות יעמוד  55בתמ"א לגבי דיור מכליל בשטח של עד 

 (טו). 12.1.1מ"ר, ככל שיוצג מסמך הבוחן את מצאי הדיור המכליל בעיר וזאת  בהתאם לסעיף  80ל מקסימום ע

  י. – 21 /3תמ"מðאזור פיתוח  עירו  

  'ית מסðית תכðית מתאר כוללðמצאת במתחם  ). 2021אושרה  ( 405-0412890תכð יתðביעוד מוכלל  2התכ .(חםðי מðת גðשכו)

של מגורים. תחום התכðית מסומן להתחדשות/שיקום והðחיות מיוחדות עם חזית מסחרית. לפי ðספח העיצוב העירוðי מדובר 

  קומות. בהוראות מפורטות למתחם ðרשם כי: 13-30באזור של בðיה מרקמית משולבת בבðיה לגובה של 

8. ðית מפורטת תכלול את כל השטח המסומן להתחדשות.יש להכין תכðית, תכðית מפורטת למתחמי התחדשות עירו  

 .לעיל 4.1.4על האזורים שסומðו להתחדשות עירוðית חלות הוראות סעיף  .9

 בהוראות קובע: 4.1.4סעיף 

  : )התחדשות עירוðית (כהגדרתה בתכðית זו

  .גבולותיו המדויקים של אזור המסומן להתחדשות עירוðית בתשריט, ייקבעו במסגרת התכðית המפורטת  .1

        באזורים המסומðים להתחדשות עירוðית בתשריט, לא הסדירה תכðית זו את כל העðייðים המפורטים בסעיף .2

 62ומית כאמור בסעיף ג( לחוק, לפיכך בתחום זה לא מהווה תכðית זו בסיס להעברת סמכויות לועדה המק א)  62

 .א)ג( לחוק

לכל תכðית של הריסה ובðיה מחדש תצורף חוות דעת כלכלית הבוחðת את הכדאיות הכלכלית של המיזם ובחיðה  .3

 .חברתית הבוחðת את יכולת ואפשרות האוכלוסייה הקיימת להמשיך להתגורר בתחום התכðית

 :סות בין היתר ובהתאם לעðיין לðושאים הבאיםתכðית מפורטת להתחדשות עירוðית, תכלול גם הוראות המתייח .4

 .שדרוג רשת הרחובות והמרחב הציבורי בשימת דגש על מרחב הולכי הרגל ורוכבי אופðיים  .א

 .פתרוðות לחðייה, ואמצעי תחבורה בדגש על תחבורה ציבורית  .ב

 .ðספח תשתיות כולל התðיות לשדרוג וחידוש תשתיות, הטמðת תשתיות ואיחוד תשתיות  .ג

 .פסולת בðין והðחיות למðיעת זיהום אווירמחזור   .ד
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תכðית תכלול קביעת שלביות ביצוע. השלביות תיקבע כך, שהקמת יחידות הדיור המוצעות תותðה בהבטחת  .5

 .התשתיות הפיסיות, המרחב הציבורי ושירותי הציבור שðועדו לשרת אותן

 לעיל. 4המפורטת כאמור בסעיף זכויות הבðייה ומספר יחידות הדיור לרבות יחס ההמרה ייקבעו בתכðית  .6

 
  ) בהוראות קובע באופן כללי כי:4( 4.1.9סעיף 

מ"ר לכל יחידת דיור קיימת (אף אם טרם ðבðתה) לעת הפקדתה של תכðית זו, באם  25הועדה המקומית רשאית להוסיף 

 של העיר ובהתאם לטבלת הזכויות במתחם. במתחמים הוותיקיםהדבר דרוש לשיפור תðאי הדיור 

  ית מפורטתðוי יעוד מאזור חקלאי למגורים ג', איחוד וחלוקה מחדש של מגרשים.) 1981אושרה ( 1237ממ/ תכðקביעת  ש

  זכויות בðיה. 

  
  :חלטהה

התכðית מציעה כי הוועדה  סבורהואת ðציגי הוועדה המקומית  העירייה, התכðית מגישתאחר ששמעה את עורכי התכðית, ל

התכðון המוצע מצופף את הביðוי למגורים, משלב שימושי  .מתחם מגורים ותיק במרכז העיר באר יעקב שלהתחדשות עירוðית 

מדגישה כי תכðית  הוועדהמסחר ומבðי ציבור, ומתווה פיתוח לאורך רחוב שא ðס באופן המשתלב במרקם העירוðי הקיים. 

  המתאר הכוללðית לא התייחסה לשטחי התמורה לדירות קיימות בהליך של התחדשות עירוðית. 

  בתיקוðים הבאים: התכðית תהפקדמחליטה על  הוועדה

מ"ר כולל) לצורך עמידה  55קטðות מאוד (עד  דירות 10% לפחות לכלול יש 4 /35"א תמלהוראות  בהתאם -יח"ד תמהיל .1

 56-80בשטח כולל של  10% -דירות קטðות מאוד  10%לכלול תמהיל הדיור יעודכן  דיור מכליל.  שאובð"א התמבהðחיות 

 .  5התמהיל יפורט בהערה לטבלה   , ללא תוספת שטח או קומות.מ"ר 219 מ"ר. מספר יח"ד יעמוד על 

 התכðון בðושא.  מðהללהðחיות  יותאמוההוראות דיוריות. מ"ר  130מעל מיח"ד הגדולות מאוד   40% יש לשלב ב -דיוריות .2

תהייה התייחסות לתמהיל  5הזכויות יחושבו לפי שטח כולל בהתאם להðחיות מðהל התכðון. בהערות לטבלה  -זכויות בðייה .3

 שטחי ציבור ומרפסות.   ,יח"ד, שטחים משותפים לדיירים
 מ"ר. 80הציבור יתווספו לשטחי 

תואם עם השמאי היועץ י הדוחמ"ר ליח"ד (מדיðיות מחוז מרכז).   12יש לעדכן הדוח הכלכלי לפי תמורות של  -שמאות .4

 הוועדה טרם הפקדת התכðית.  יבפð יוצגו הטבלאות. לוועדה

מטר לצורך גמישות, באופן שיוודא מרחק ðאות של  2והאחורי יותאמו לביðוי המוצע עם הרחקה של  הצידיים קווי הבðיין .5

מ' מעבר לקו הבðיין ויקבע בהוראות התכðית כי קומות  2המגדלים ממגרשים סמוכים. בðוסף, תותר הבלטת מרפסות עד 

משטח המגרש  85%זכויות הבðיה העומדות על בכפוף לשמירה על הðחיות ðיהול הðגר ובהתאם ל 0המרתף יוכלו להיות בקו 

  קומות.  4ב 

 שטחי ציבור .6
 חיðוך, רווחה, תרבות ודת.  :הם שיקבעושימושים ה  -
לתושבי  יש להוסיף ðספח פרוגרמה שיציג את הפתרוðות הðיתðים מחוץ לתחום התכðית לשירותים ציבוריים הðדרשים -

 . המתחם
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   ðועה וחðיהת .7
  .5%אורחים בהיקף של  חðית המגרש בתחום יש לקבוע -
קומת חðייה וזכויות בðייה  5להוסיף בטבלה יש  יש לוודא את היקף השטח והקומות הðדרשים לביצוע מרתפי החðיה. -

 למחוק הערה בטבלה לגבי הוספת קומות ושטח כðדרש. בהתאם ו

 כððו אמצעים למיתון רוחות בהתאם למסקðות דוח האקלים.  והוראות התכðית יקבעו כי ית -סביבה  .8

   ביוב .9

למערכת מי הביוב ולא רק לחיבורים מוצעים למערכת המקומית, ולהציג האם בðספח הביוב יש להתייחס לפתרון סופי  -

  מתוכðן לקלוט את קיבולת השפכים הצפויה מהמתחם. ההפתרון הסופי הקיים 

התשתיות ושטחי הציבור הðדרשים עבור התכðית יבוצעו בד בבד עם ביצוע  כי ביצועבתכðית יש לקבוע הוראה  -

  המגורים.

   ðגרðיקוז וðיהול   . 10

 ðספח לפי הערות יועץ הðיקוז של לשכת התכðון.את היש לעדכן  -
 הוראות התכðית יתייחסו לðפח ðיהול הðגר המוצע והמלצות אחרות המופיעות בðספח.  -

 תðאים בהליך הרישוי  . 11
 יש למחוק הוראות לעðיין תכðית ביðוי ופיתוח. מדובר במגרש בודד שתוגש בו בקשה אחת להיתר.   -
  היתר בðיה יציג חיבור לפתרון קצה מאושר.  -

  יאומים להשלמהת  . 12

   רת"א ורש"ת -
 בעירייהתשתיות  אגף - 

 התכðון .ימים מיום קבלת מסמכים לתיאום ðיתן יהיה להמשיך בהליכי  45במידה ולא תתקבל התייחסות תוך  -

מהוראות התכðית יש להסיר הפðיות לðושאים המוסדרים בחקיקה, לרבות תקðות הרישוי, אחריות וביצוע והסכמים,   . 13

וליחידות ברשות המקומית, הגדרות המכילות פירוט יתר הסדרי תðועה, הפðיות להðחיות מרחביות, למהðדס/אדריכל העיר 

 וכל ðושא שאיðם עðייðה של תכðית.

 .התכðון לשכת"ש ויועמ התכðון לשכת של ומשפטיות טכðיות הערות . 14

 

ד' לחוק אם לא ימולאו  86הערה: החלטה זו תהיה בטלה בתוך שבעה חודשים מיום שðמסרה למגיש התכðית, עפ"י ס' 

 בה.התðאים הקבועים 

  

  
  12.08.2025תאריך: 

  


