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 01/03/2023:תאריך רעננה   ובניה לתכנון  המקומית   הועדה
 ג "תשפ   אדר'  ח

 

 )מליאה( מקומית ועדה לישיבת יום סדר
 18:00  בשעה  ג"תשפ, אדר ז"ט 09/03/23 תאריך חמישי  ביום 20230002: מספר ישיבה

 
 

 מ ו  ז מ נ י ם: 
 :חברים
 לתכנון המקומית הוועדה ר"יו, העיר ראש -  חיים ברוידא

    

 

 ועדה חברת -  אנה פוזמנטיר
    

 

 הועד חבר -  רחמים שלום
    

 

 ועדה חבר -  קריסטל ניר
    

 

 ועדה חברת -  איילת סגן ארז
    

 

 ועדה חברת -  דרורה כהן
    

 

 ועדה חבר -  אלי אלוש
    

 

 ועדה חבר -  משה לורן עייאש
    

 

 ועדה חברת -  ברם מיכל
    

 

 הועד חבר -  ארז ברט
    

 

 ועדה חברת -  הוכברג ענבר
    

 

 ועדה חבר -  גלי שחר
    

 

 וועדה חבר -  רייזמן מיכאל
    

 

 ועדה חברת -  רונית ויינטראוב
    

 

 ועדה חברת -  סלוצקי דבי
    

 

 ועדה חברת -  מאיר מירב
    

 

 ועדה חבר -  בורשטיין חגי
    

 

 ועדה חבר -  אילן כהן
    

 

 וועדה רבח -  חיים גולדמן
    

 :נציגים
 ובניה וןלתכנ מחוזית ועדה נציגת -  אבידר איה

    

 

 מייעצת דעה בעל השר נציג -  מסילתי חיים
    

 

 המחוזית הוועדה נציגת -  פיילר אורית
    

 

 המחוזית הבריאות לשכת -  בורקובסקי יעקב
    

 

 ישראל מקרקעי רשות נציג -  רונן עומרי
    

 

 והשיכון הבינוי שר יגצנ -  ק'ג י'גורג
    

 

 המשטרה נציג -  פרץ רצון
    

 

 הסביבה להגנת השר נציג -  תבור אורן
    

 

 הסביבה לאיכות האזורית מהיחידה נציגה -  מרקו היאלי
    

 :סגל
 העיר מהנדס -  מלמן חיים

    

 

 העיר אדריכלית -  גוטמכר קלי מיכל
    

 

 ההנדסה אגף ראש -  גופר עמית
    

 

 בניה וחופיק רישוי - הנדסה אגף מנהל סגן -  רובינשטיין ודההי
    

 

 אדריכלי ותיאום מידע מחלקת מנהלת -  רז דגנית
    

 

 לעירייה המשפטית היועצת -  ד"עו, סובל תהילה
    

 

 המקומית לוועדה משפטית יועצת -  ד"עו, חכם אבישג
    

 

 עדהלוו חיצוני משפטי יועץ -  ד"עו, מונרוב יהונתן
    

 

 העירייה מבקרת -  פלג גלית
    

 

 ובניה לתכנון הוועדה מנהלת -  יאנוקסטור קטי
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 הוועדה המקומית לתכנון ובניה רעננה
 09/03/2023          20230002מליאת הוועדה המקומית 

 

 

 רשימת נושאים נוספים:

 
 
 

א' לתקנות התכנון והבניה  13מכח תקנה  185/1/אישור מליאת הועדה המקומית לתוספת שטחי שירות בתכנית רע .1

 . 1992 -(חישוב שטחים ואחוזי בנייה בתוכניות והיתרים), התשנ"ב
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 09/03/23: בתאריך 20230002: מספר) מליאה( מקומית ועדה לישיבת יום סדר
 

 נושאים תכנונייםרשימת 
 
 

  . עמ   חלקה עד מחלקה גוש תכנוני  נושא/התכנית שם מספר סעיף 

   1 
 

, ביניינית להתחדשות תתכני -' ב1010/רע 416-1060052
 4    רעננה 

 

 הדיון מטרת
 המחוזית לוועדה התכנית הפקדת על המלצה
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TBPI RUT00001 

 416-1060052:  מקומית  מתאר תכנית 1    סעיף:

 09/03/2023:  בתאריך  20230002:  מספר ישיבה)  מליאה( מקומית לועדה יום סדר
 

 רעננה , נייניתבי  להתחדשות  תכנית  -' ב 1010/רע :שם
 

  ר"מ  14,867,000.000: התוכנית שטח
      מחוזית ועדה :סמכות

 

 לתכנית יחס
 416-0447284 החלפה

 3000/רע/רע 
 38/תמא/רע 

 :עניין בעלי

 :כתובת
 נהרענ

 הדיון מטרת
 המחוזית לוועדה התכנית הפקדת לע המלצה
 :התוכנית  מטרת
 אזרחית והתגוננות אדמה רעידות בפני מבנים לעמידות תכנית
 :התוכנית הוראות עיקרי

 'א1010/מק/רע תכנית ביטול. 1
 וןכנהת לחוק' ב 70 סעיף לפי מחדש ובניה הריסה במסלול הבודד המבנה להתחדשות זכויות סל קביעת. 2

 .והבניה
 שימושים, הרישוי להליך תנאים, בניין קווי, וחניה תנועה, גובה, בינוי בדבר הוראות תקביע. 3

 ממשק, מותרים
 .במגרש מבונים לא בשטחים וטיפול דרכים הרחבות, הרחוב עם

 הציבור צרכי לקיבולות בהתאם מגרשים התחדשות יאפשרו אשר ובקרה מעקב ומנגנון שלביות קביעת. 4
 .העירוניות תשתיותהו
 .התכנית חלה עליו מהתחום התקפה עירונית הכלל המתאר בתכנית שנקבע כפי ר"המע מתחם החרגת. 5
 

 :הבדיקה הערות
 

 . דיון בהמלצה לוועדה המחוזית על הפקדת התכנית
 
 

 :חוות דעת מהנדס הוועדה והיועץ המשפטי לעניין סמכות
 

 זיהוי התכנית (א)
 מספר התכנית 

416-1060052 
 

 שם התכנית
ת תכני - ב'1010רע/

להתחדשות ביניינית, 
  רעננה

 

 מגיש התכנית
הוועדה המקומית 

 לתכנון ובנייה 
 עיריית רעננה

והרשות הממשלתית 
 להתחדשות עירונית

 עורך התכנית
דרמן ורבקל אדריכלות 

 בע"מ
 
 

 זיהוי הרשות והוועדה (ב)
 סוג הוועדה (יש לסמן אחד בלבד)      
"רגילה" (שעוד לא         

 כה)הוסמ
עצמאית עם תכנית         עצמאית מיוחדת        עצמאית       

 מתאר כוללנית
 סוג הרשות  
 תכנית כוללנית בשטח התכנית סוג הרשות (יש לסמן אחד בלבד) שם הרשות (בה חלה התכנית) 
 אין                    יש עירונית                כפרית  

 מוסד התכנון המוסמך להפקיד את התכנית ולאשרה (ג)
כיון שהיא עוסקת גם בנושאים שלא הוגדרו בחוק כנושאים  ועדה מחוזיתבסמכות התכנית הינה  

רעננה עיריית :מגיש/יוזם  
מורן שי :עורך/מתכנן  
 נוימן מילה  
 דרמן אברהם אליהו  

 
 

 
 

 
 

 
 



 
5 מס' דף:    

 

 __________________ _________________________ ____________________________________________________________________ _____________ 
 09/03/23:  בתאריך 20230002: מספר)  מליאה( מקומית ועדה   לישיבת יום סדר

 מ " בע קומפלוט   - IB XPA 1.9 גרסה

 בסמכות מקומית, כמפורט להלן:
 בסמכות מקומית לאיש לפרט נושא אחד לפחות שבו התכנית עוסקת, והוא  

בין היתר לעניין מספר קומות, זכויות בנייה,  3000ת המתאר של רעננה, רע/התכנית אינה תואמת את תכני
 נלווים  שימושים

 
כיון שהיא עוסקת רק בנושאים שהוגדרו בחוק כנושאים  בסמכות ועדה מקומיתהתכנית הינה  

 בסמכות מקומית, כמפורט להלן:
מס' הסעיף או  הנושאים בהם התכנית עוסקת 

זיהוי השטח 
 בכוללנית

ות הסעיף בחוק או ההוראות המ
הרלבנטיות בתכנית הכוללנית לשטח 

 התכנית
 18%דוגמה: תוספת בניה בבית מגורים בהיקף ל

 משטח המגרש
הוספת שטחי בניה למגורים בבנייה רוויה ברשות  ) 1)(א)(16א(א)(62

 משטח המגרש 20%עירונית עד 
לדוגמה: שינוי יעוד מתעסוקה למגורים וקביעת 

 מ"ר 50,000היקף זכויות ב
מ"ר,  1,500,000 ניתן לבנות בניני מגורים עד תקרת , מגורים3מתחם 

 בלבד. 500,000-בנויים כיום כ
   

    
    
    
    
    
    
    

 תצהיר וחתימות (ד)
בדקתי את סוגיית הסמכות של התכנית לעיל, ומצאתי כי התכנית היא בסמכות ועדה מקומית/מחוזית,  

 כמסומן בסעיף (ג) בטופס זה. ו את המיותר)חק(מ

 מהנדס הוועדה: 
 ם ושם משפחהש 

 חיים מלמן 
 

 תאריך חתימה מספר ת.ז.
 
 
 

 היועץ המשפטי לוועדה: 
 שם ושם משפחה 

 אבישג חכם
 תאריך חתימה מספר ת.ז.

 
 
 

  
 :חוות דעת מהנדס הוועדה

 
 זיהוי התכנית

 מספר התכנית:
416-1060052 

 ב'1010רע/

 מגישי התכנית:
 הוועדה המקומית לתכנון ובנייה 

 ננהעיריית רע
 והרשות הממשלתית להתחדשות עירונית

 עורכי התכנית: 
 דרמן ורבקל אדריכלות בע"מ

 כתובת:
 מרחב התכנון הכולל של רעננה

 גושים וחלקות:
 ל"ר

 עיקרי התכנית ומטרותיה
 

 מטרת התכנית:
מבני שיפור המרחב העירוני, השכונתי, ההתחדשות בניינית תוך גרת במס חיזוק מבנים מפני רעידות אדמה

 והדירתי עבור מגוון אוכלוסיות וגילאים במסלול הריסה ובנייה בלבד.
 עיקרי הוראות התכנית:

א' לחוק התכנון והבניה ותמשיך 70וסעיף  23תכנית זו הינה תכנית להתחדשות בניינית מתוקף סעיף  -
 .38לחול גם לאחר פקיעת תוקף תמ"א 

 א'1010התכנית מחליפה את תכנית רע/מק/ -
ב' לחוק התכנון  70ת סל זכויות להתחדשות המבנה הבודד במסלול הריסה ובניה מחדש לפי סעיף קביע -

 והבניה.



 
6 מס' דף:    

 

 __________________ _________________________ ____________________________________________________________________ _____________ 
 09/03/23:  בתאריך 20230002: מספר)  מליאה( מקומית ועדה   לישיבת יום סדר

 מ " בע קומפלוט   - IB XPA 1.9 גרסה

שימושים מותרים, ממשק עם  קביעת הוראות בדבר בינוי, גובה, קווי בניין, תנאים להליך הרישוי, -
 הרחוב, הרחבות דרכים וטיפול בשטחים לא מבונים במגרש.

עקב ובקרה אשר יאפשרו התחדשות מגרשים בהתאם לקיבולות צרכי הציבור קביעת שלביות ומנגנון מ -
 והתשתיות העירוניות.

 התכנית.החרגת מתחם המע"ר כפי שנקבע בתכנית המתאר הכלל עירונית התקפה מהתחום עליו חלה  -
 

  –תיאור כמותי של המוצע בתכנית 
 

 ם להתחדשות.יח"ד המיועדי 4,540 -מבנים וכ 650 –בעיר רעננה ישנם כ 
 .יח"ד חדשות  9,570 –לאחר התחדשות צפויות להתווסף כ 
 14,110-סה"כ יח"ד קיימות + תוספתיות כ

 
 

 עיקרי השינויים בהשוואה למצב הקיים
 

א' 1010רע/מק/ -תכנית מאושרת  
 38ותמ"א 

 ב'1010רע/ –התכנית המוצעת 

 38התכנית חלה על כל המבנים שתמ"א  תחולת התכנית
ליהם (מבנים שניתן היתר לבנייתם חלה ע

 ) 1.1.80עד 
החרגת מתחם מע"ר אחוזה מהוראות 

 .38תמ"א 

התכנית תחול על כלל מבני המגורים 
 .  1992שאינם צמודי קרקע, שנבנו לפני שנת 

ה על כלל העיר למעט מתחם התכנית חל
 המע"ר. 

 +גג 8+קרקע –גובה מקסימלי  +גג 7ק+ –גובה מקסימלי  מספר קומות מירבי
 

מכפיל וצפיפות 
 יח"ד לדונם

שניתן לחרוג ממנו בתנאי  2.5מכפיל 
יח"ד לדונם  28שהצפיפות לא תעלה על 

 נטו.

התכנית אינה קובעת מכפיל וצפיפות, 
 ינוי.אלא מגדירה אחוזי בניה ונפח ב

 
 אין חיוב לשמירה על תמהיל דירות תמהיל דירות

(בדר"כ הדירות התוספתיות הם דירות 
 ת.) גדולו

יח"ד קטנות  30%-25%קביעת תמהיל של 
 מ"ר.  80בשטח של עד 

 
 מ'3קדמי :  מ' לכל החזיתות 3 קווי בניין

 מ' (בהתאם לרוחב המגרש)  3-4צידי: 
 מ' (בהתאם לרוחב המגרש)  3-4אחורי: 

ווי בניין במגרשים ק
בהם רוחב החזית 

הפונה לרחוב קטנה 
 מ'  18 –מ 

 מ'. 2.5יתאפשרו קווי בניין צידיים  של  מ'  2.0לבד של יתאפשרו קווי בניין צידיים ב
 

 מ"ר כפול מספר הדירות  13תוספת  שטחי שירות
 (מייצר חוסר בשטחי שירות בהריסה ובניה)

סל זכויות כולל  –תכנית נפחית 
רי+שירות) (מאפשר גמישות לשלב (עיק

  ההיתר)
 שטח מרתף 

 וניהול נגר
 3ד פי שטחו של מרתף יהיה מכפלת של ע

 תכסית. 85%-משטח המגרש ב
משטחו בלתי  15%בכל מגרש יותרו לפחות 

מבונים לכל עומק הקרקע לצורך חלחול  
 טבעי של מי נגר.

ככל הנדרש עבור שטחי מחסנים וחניה, עד  
 תכסית. 85%
תכסית בהצגת פתרון לניהול   100%עד  ניתן

 הנגר במגרש. 

מקווי הבניין  40%הבלטת מרפסות עד  מרפסות
שנקבעו בתכנית המפורטת החלה על  

 המגרש. 

מ' מעבר לקו הבניין  1.2תותר הבלטה של 
 הקדמי.

 חניות ליח"ד   1.0 –מ"ר  75דירות בגודל עד  תקן חניה
 1.5 –מ"ר  120מ"ר עד  75 –דירות בגודל מ 

 חניות ליח"ד. 
שתי חניות  –מ"ר  120דירות בגודל מעל 

 ליח"ד. 

לעת  בהתאם למדיניות העירונית התקפה
 הוצאת היתר הבנייה. 

 
 

לא קיימת התייחסות  בתכנית העירונית  שלביות
 לשלביות  

יח"ד מכוח תכנית זו תיבדק  500כל תוספת 
 אל מול יכולת נשיאת התשתיות העירונית.

 
הפרשת שטחי ציבור מבונים במגרשים מעל   לא ניתן מענה לצרכי ציבור בתכנית עצמה.  ורמענה לצרכי ציב

 ד'. 2
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 הרחבת דרכים אין התייחסות חב ציבורי פתוחמר
 טיפול בחזית הרחוב 

  פתיחה ופיתוח שבילי הולכי רגל 
ניתן לשלב רק במקרה בו כבר קיים מסחר  מסחר ותעסוקה

 או תעסוקה
  3000סומנו ברע/ברחובות הראשיים כפי ש

  70ותמ"א 
 
 
 
 

 הערות לגבי עריכת התכנית
 
 
 

 שימורהתייחסות למבנים ואתרים ל
 מאחר והתכנית מאפשרת התחדשות במסלול הריסה ובניה בלבד, אין מקום להחלתה על מבנים לשימור.

 
 (המאושרת / המופקדת / בהכנה)התאמת התכנית לתכנית המתאר הכוללנית 

 
בור לעניין מספר קומות, זכויות בנייה, שימושים נלווים והוראות בינוי ע 3000נה את הוראות רע/תכנית זו מש

 המבנים עליהם היא חלה.
 
 

 התאמת התכנית לתכניות המתאר המחוזיות 
 
 
 

 התאמת התכנית לתכניות מתאר ארציות
  35תמ"א 
  4תיקון  35תמ"א 
  1תמ"א 

 מענה פרוגרמתי לצרכי הציבור
נדרש עפ"י תדריך  מוששי

 ההקצאות
 הערות מוצע בתכנית

חינוך, תרבות 
 וחברה

   

 בריאות
 דת

 שטחים פתוחים
 עתודות / אחר

 
מסקנות בדיקת התכנית לאור שיקולים 

 תכנוניים 

 החסרונות העיקריים של התכנית היתרונות העיקריים של התכנית  
הריסה ובנייה ולא  התכנית מתעדפת התאמה לחזון העיר

תאפשר מסלול של עיבוי וחיזוק לאחר 
 פקיעת התמ"א.

לאי הדיור בהישג התכנית מגדילה את מ
יד בעיר באופן משמעותי ע"י יצירת 

 תמהיל  
 דירות קטנות . 30% -25%של 

 

כלכלת היישוב/ 
 הרשות:

התכנית נערכה בליווי שמאי ומותאמת 
למאפייני הבינוי המקומיים וערכי 

 .הקרקע
התכנית מייצרת כדאיות כלכלית 

 המעודדת הריסה ובנייה.
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פרת את רווחת הדיירים, התכנית מש השפעות חברתיות:
 איכות ותפקוד המרחב הציבורי.

מעודדת בינוי בעל תמהיל יח"ד מגוון 
 עבור אוכלוסיות וטווח גילאים שונה.

 

התכנית כוללת הרחבת דרכים בהתאם  תשתיות  ותחבורה:
ת מאושרת וקובעת שלביות למדיניו
 למימוש

 

התכנית מתייחסת להיבטים של המרחב  סביבה ונוף:
ורי הסובב וקובעת הוראות מחייבות הציב

ביחס לחזית המבנה לרחוב והממשק עם 
 המרחב הציבורי.

חיזוק השלד הציבורי באמצעות יצירת 
 חיבורים ומעברים.

חיזוק צירי הרחובות הראשיים 
 המתחברים לאחוזה.

 
 
 

התכנית מייצרת מסגרת תכנונית עם כדאיות להתחדשות של מרבית המבנים  לסיכום:
 טיים בעיר כבר עם אישורה.הרלוונ

 30% -25%ביטול מגבלת הצפיפות הקיימת כיום בתכניות התקפות ויצירת תמהיל של 
 דירות קטנות שיאפשרו להגדיל את מלאי הדיור בהישג יד בעיר באופן משמעותי.

ריצים בתכנית יעודד בינוי העומד בסטנדרטים איכותניים אליהם שואפת מנגנון התמ
מצבים בהם מגרשים נתקלים בקושי כלכלי להתחדשות להגיע לרף העיר ואף יעזור ב

 הכדאיות המינימלי הנדרש במציאות ללא הקלות.
בנוסף, התכנית מאפשרת שילוב שטחי ציבור מבונים, הרחבת דרכים ופתיחת שבילים 

 חדשים.
 

 המלצת אגף ההנדסה
 

 להמליץ לוועדה המחוזית על הפקדת התכנית
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