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 עיריית רעננה 
 20230002ועדה מקומית )מליאה(  ישיבת   תמלול

 9/3/2023, גתשפ"  ט"ז באדר,  שיחמימיום  
 

   משתתפים: 

 ראש העיר  -  מר ברוידא חיים 

 חברת מועצה  -  גב' דרורה כהן 

 חברת מועצה  -  גב' הוכברג ענבר 

 חבר מועצה  - מר עייאש לורן משה 

 חבר מועצה  -   מר ארז ברט 

גולדמן חיים   חבר מועצה  -  מר 

ויינטראוב רונית   חברת מועצה  - גב' 

ניר קריסטל   חבר מועצה  -  מר 

 חבר מועצה  -  מר רייזמן מיכאל 

 חברת מועצה  -  גב' ארז סגן איילת 

 חברת מועצה  -  גב' מיכל ברם 

 חבר מועצה  -  חגי בורשטיין מר  

 חברת מועצה  -  גב' מירב מאיר 

 חברת מועצה  -   גב' שחר גלי 

 חבר מועצה  -   מר כהן אילן 

 
  מוזמנים: 

 ה מנכ"ל העיריי  - מר אריאל הילדסהיימר 

 היועצת המשפטית לעירייה    -  עו"ד תהילה סובל 

 מבקרת העירייה  -   גלית פלג גב'  



 לוגו חברת התמלול                                     עיריית רעננה                                                   
 9/3/2023, מיום 20230002ישיבת ועדה מקומית )מליאה( 

 
 

 3 
 

 מהנדס העירייה  -  מר חיים מלמן 

 העיר   ת אדריכלי  - אדר' מיכל קלי גוטמכר 

 רישוי ופיקוח בנייה   –סגן מנהל אגף הנדסה   -  יהודה רובינשטיין 

 מנהלת הוועדה לתכנון ובנייה  -  גב' קטי קסטוריאנו 

 יועצת משפטית לוועדה המקומית  -  אבישג חכם עו"ד  

 

   : חסרים 

 חברת מועצה  -  גב' פוזמנטיר אנה 

 חבר מועצה    -  מר אלוש אלי 

 חברת מועצה  -  גב' סלוצקי דבי 

 חבר מועצה  -  שלום   מר רחמים 

 

 
    על סדר היום:

רע/ .1 בתוכנית  שירות  שטחי  לתוספת  המקומית  הוועדה  מליאת  תקנה    185/1אישור  א'    13מכוח 

 .  1992 –לתקנות התכנון והבנייה )חישוב שטחים ואחוזי בנייה בתוכנית והיתרים( התשנ"ב 

 .  38לתוכנית תמ"א  23אישור מליאת הוועדה המקומית לתוכנית מכוח סעיף  .2
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 ראש העיר.  –סקירה ודיווח . 1

 

אנ  מר חיים ברוידא:  כן  לפני  עוד  העיר,  מועצת  ישיבת  את  פותח  אני  לכולם,  טוב  רוצה  ערב  י 

הטרגי   המקרה  על  בכמה מילים  להתייחס  רוצה  אני  הישיבה  לפני תחילת  הללו.  הדברים  את  לומר 

נוכח  13-והכאוב שחווינו השבוע, ההתאבדות של הנער בן ה . יש מקרים שהלב של כולנו נקרע, בטח 

 אירוע נורא שכזה. ורעננה והקהילה כולה כואבים את מה שארע.  

הרו  אגף  מנהל  גם  כאן  בעיר  נמצא  הספר  בתי  בכל  ללימודים  החזרה  עם  היום  עפארי.  גיא  וחה 

לגעת   גם  החינוכיים,  הצוותים  עם  שיחות  לקיים  לתלמידים  אפשרנו  כאשר  שיח,  מעגלי  התקיימו 

בדרך כזו או אחרת במקרה. ההצטרפות שלנו לתוכנית הלאומית למניעת אלימות סמים ואלכוהול,  

לנ  מאפשרת  פנים  לביטחון  המשרד  גם  בשיתוף  נוער.  בני  בקרב  בבעיות  לטיפול  משאבים  הקצאת  ו 

בבתי   מוטמע  חינוכיות  ותוכניות  תכנים  של  שלם  ומערך  לתחום,  ייעודית  מנהלת  לאחרונה  מונתה 

עשרות   ועודנו מכשירים  הכשרנו  למניעת אובדנות.  הלאומית  לתוכנית  גם  הצטרפנו  במקביל  הספר. 

 שומרי סף.  

בחד ממש  יתקיים  הקרוב  ראשון  מורכב  ביום  אכן  האירוע  החשובה.  הוועדה  של  נוסף  דיון  הזה  ר 

וכואב. ומטבע הדברים בגלל הרגישויות ובשל צנעת הפרט וצנעת המשפחה, לא ניתן להתייחס לכל  

הנסיבות והגורמים שהביאו בדרך כזו או אחרת בנסיבות האירוע הטרגי. בימים אלה בשיתוף פעולה  

ך העובדים הסוציאליים והפסיכולוגיים בבתי הספר. לצידם  של אגף הרווחה והחינוך עיבינו את מער

הגורמים   כלל  עם  ורציף  יומיומי  בקשר  נמצאים  אנחנו  המוגנות.  מדריכי  ופועלים  ממשיכים 

הדוק,   בקשר  עומדים איתה  המשפחה. אנחנו  בצער  להשתתף  מבקש  ואני  והטיפוליים.  המקצועיים 

 .  ולהביע את תנחומנו בשם כלל תושבות ותושבי העיר 
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  13מכוח תקנה  185/1אישור מליאת הוועדה המקומית לתוספת שטחי שירות בתוכנית רע/ .1

  –א' לתקנות התכנון והבנייה )חישוב שטחים ואחוזי בנייה בתוכנית והיתרים( התשנ"ב 

1992 . 

 

מליאה   המקומית  הוועדה  לישיבת  היום  סדר  את  פותח  את  9/3/2023אני  נפתח  לכולם.  טוב  ערב   .

ה לתוספות ישיבת  המקומית  הוועדה  מליאת  היום, אישור  לבנייה. בסדר  המקומית  הוועדה  מליאה 

א' לתקנות התכנון והבנייה, חישוב שטחים ואחוזי    13מכוח תקנה    185/1שטחי שירות בתוכנית רע/

ואני אבקש ממהנדס העיר חיים מלמן בבקשה לתת דברי  1992  –בנייה בתוכנית והיתרים תשנ"ב    .

 רקע.  

 

סעיף   ים מלמן: מר חי מכוח  הזאתי  הפעולה  אחת,  במילה  ואגיב  אפתח  שאנחנו    13אני 

של  לפרויקטים  שירות  שטחי  תוספת  לאפשר  מנת  על  באה  בעצם  היא  עכשיו,  לעשות  מבקשים 

התחדשות עירונית, שבעצם לא מצליחים לקיים התחדשות עירונית בגלל חוסר שטחי שירות מתוקף  

עשתה בוועדה המקומית מספר פעמים בעבר, יהודה גם יסקור את  תכניות תקפות. זו פעולה שכבר נ

 הדבר הזה. זה נושא שהוא יחסית טכני, ואני אבקש מיהודה...  

 

רובינשטייןמר   בהוספת    :יהודה  ,  185/1שטחי שירות בהחלטת מליאה, לתב"ע רע/אוקיי אז אנחנו 

שרו פה בהחלטות מליאה.  יש פה את ההיסטוריה של תוספות שטחי שירות מהשנים האחרונות, שאו

. איפה  3000אישור תוספת שטחי שירות לבנייה במתחמי פינוי בינוי כהגדרתה מתוכנית רע/  2017יולי  

באוגוסט   גם.  שירות  שטחי  תוספות  שמה  אושרו  אז  בינוי,  פינוי  מתחמי  שיש  מגדירה    2021שהיא 

רע/ לתוכנית  שירות  שטחי  תוספת  לבקשות    3/1אושרו  אשכול,  לוי  הריסה  ברחוב  במסלול  להיתר 

 ובנייה בלבד. שזה בעצם גם התוספת של היום זה דומה מאוד למה שאושר אז.  

האחרון   ספטמבר  תוספת    2022ובתאריך  רע/  25אושרה  לתוכנית  שירות  שטחי  רקע  2000מ"ר   .
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, היא חלה על אזור המע"ר ושוליו הישן, החל מרחובות אחד העם וקזן במזרח ועד  185/1לתוכנית של  

/א המאושרת   10/10בות קרן היסוד והר סיני והשרון במערב, משני צידי רחוב אחוזה. תכנית רע/רחו

בסעיף   חלקות  38לתמ"א    23כיום  כמה  רק  שישנם  כך  אחוזה,  המע"ר  מתחם  את  בעצם  מחריגה   ,

  185/1. אפשר לראות את זה פה כאשר זו התוכנית  185/1-שחורגות ממתחם המע"ר הישן ונמצאות ב

. כאשר יש פה בליטה,  3000תה המע"ר הקודמת. זו התוכנית המע"ר כפי שהיא נמצאת ברע/שהיא היי

 פה בליטה, פה ופה, שחורגים מהמע"ר החדש.  

תמ"א   של  בפרויקטים  שם  רק  והם    38לכן  ככול  שירות  שטחי  התוספת  יחול  זה  ובנייה,  הריסה 

  185/1ותרים מכוח תכנית רע/יאושרו. מטרת הדיון בעצם זה תוספת שטחי שירות לשטחי הבנייה המ 

לתקנה   והיתרים    13בהתאם  בתוכניות  בנייה  ואחוזי  שטחים  חישוב  והבנייה,  התכנון  לתקנות  ב' 

, וזאת אך ורק בבקשות להיתר שתוגשנה להריסה ובנייה במסגרת חיזוק המבנה מכוח  1992  –תשנ"ב  

רע/מק/  38תמ"א   כדלה10/10ותוכנית  בלבד  שירו   20%תוספת    ן:ל/א  השטחים  שטחי  סל  על  ת 

 העיקרים המותרים.  

 

עניינים   מר מיכאל רייזמן:  ניגוד  לי  אני יכול רגע להגיד משהו? מכיוון שאני חושב שיש  סליחה, 

בנייה   בנושא  עניינים  ניגוד  שהוא  לו איזה  שיש  מי  שכל  חושב  אני  החוצה.  יוצא  אני  אז  הזה,  בדיון 

 בעיר, אז שייצא החוצה.  

 

 לך תמ"א?   אתה יש מר חיים גולדמן: 

 

 מיכאל תל חי לא רלוונטי. תל חי לא רלוונטי לתוכנית הזו.   מר אריאל הילדסהיימר: 

 

 זה לא רק תל חי, אתה יודע איפה יש לי דירות?   מר מיכאל רייזמן: 

 

   -לא, היה מר אריאל הילדסהיימר: 
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 אני לא יודע איפה יש לי דירות.   מר מיכאל רייזמן: 

 

 ייתה המלצה. דילגתם על ההמלצה.  אחד רוורס ה   מר ארז ברט: 

 

 אחד אחורה יש את ההמלצה למטה.   מר חיים מלמן: 

 

רובינשטייןמר   את    :יהודה  מביאים  מאיפה  החוקי  הבסיס  להראות,  רוצה  רק  אני  ההמלצה  לפני 

סעיף   את  פה  יש  אז  הזאתי.  אחוזי    13התוספת  לבנייה  המותרים  שטחים  נקבעו  שאם  שכותב:  ב' 

וכו', ובכל  בנייה... חלקי של   ינהגו בנושאים אשר פורטו  אופן חישוביו, כמו שאצלנו בתב"עות שלנו, 

ששטחי   האלה אומרים  שהתקנות  התקנות.  לפי  ינהגו  בהם  דנות  שהתקנות אלה  כפי  הנושאים  יתר 

 מדרגות, שטחי לובאים, מחסנים, חדרי אשפה וכו' הם שטחי שירות.  

יהיה להוסיף עליהם את שטחי השירות שלא פורטו  אצלנו בתב"ע הם שטחים עיקריים. אז אם ניתן  

בתוכנית לרבות קומה מפולשת, והוספת שטחי שירות כאמור בפסקאות האלו, תיקבע בידי הוועדה  

לחוק    149המקומית במליאתה לגבי כל תכנית בנפרד. הודעה על כך תיכלל במידע שיימסר לפי סעיף  

   -לחוק. וההמלצה כפי 45-ל

 

 המשמעות על קווי בניין?  מה  מר ניר קריסטל: 

 

זהו, זה לא מוסיף לא בקווי בניין, השטחים האלה. לא בקומות, לא במספר    :יהודה רובינשטייןמר  

 יחידות הדיור,  

 

 אתה מעבה את הבניין פנימה בסדר.   מר ניר קריסטל: 
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 אני מעבה את הבניין.  :יהודה רובינשטייןמר 

 

מ  מר חיים מלמן:  אנחנו  כן,  מעבים  שחשוב  אנחנו  חושב  אני  להתקיים.  גם  לבניין  אפשרים 

גם  מאוד    להגיד  הרבה  יש  רשות.  דרישות  שנקרא  נולד ממה  נוספת,  שירות  מהצורך בשטחי  שחלק 

דרישות רשות בעיקר של כיבוי אש, שבאות ומבקשות או דורשות יותר נכון ממתכננים להכיל שטחי  

אין את שטחי השירות האלה. בכל מקרה  שירות נוספים, ואין להם את שטחי השירות האלה, פשוט  

המשנה,   בוועדת  לדיון  הזאת תובא  והקלה  הקלה.  לבקש  יצטרך  הוא  בניין,  מקווי  יכול  אם מישהו 

 תידחה.    –תאושר, תידחה  –וככול שתאושר 

 

   -זה עוד פעם, אתם רוצים להחיל את זה רק על אותם חלקים מחוץ למע"ר מר ניר קריסטל: 

 

  -. הרי תוספת שטחי שירות הזאתי1/185התב"ע  רק על מר חיים מלמן: 

 

 שזה המע"ר + האוזניים שהיו.   מר ניר קריסטל: 

 

 כן, כן.   מר חיים מלמן: 

 

 .  28ר אי אפשר לעשות תמ"א "לא, האוזניים פחות המע"ר. כי במע :יהודה רובינשטייןמר 

 

 נכון.   מר ניר קריסטל: 

 

 ר.  זה כל האוזניים. פחות או יות  מר חיים מלמן: 

 

 זה האוזניים.   מר ניר קריסטל: 
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   -רק באוזניים ורק :יהודה רובינשטייןמר 

 

 אז האוזניים בלי המע"ר.   מר ניר קריסטל: 

 

/ב אז  10/10/א. ככול שיאושר  10/10-רק האוזניים רק הריסה ובנייה, רק מ  : יהודה רובינשטייןמר  

 זה לא יחול עליהם.  

 

מ מר חיים מלמן:  אמירה  משהו,  עוד  להריסה  יש  זה  את  מכוונים  אנחנו  חשובה.  מאוד  אוד 

 ובנייה.  

 

 /ב תוכל לחזור?  10/10ברור, ברור, ברור. אבל שנייה מה שאמרת על  מר ניר קריסטל: 

 

 /ב תאושר, אז שטחי השירות האלו לא יחולו עליהם, לא יחולו.  10/10-ככול ו :יהודה רובינשטייןמר 

 

 לא צריך את זה.   מר חיים מלמן: 

 

כפי שאפשר לראות, גם בהמלצה של ההחלטה שהם יהיו, רק במסגרת תמ"א    :הודה רובינשטייןימר  

 /א בלבד. זהו.  10/10 38

 

 תודה.   מר חיים מלמן: 

 

 תכנית אחרת לתמ"א, אז לא יהיה...  ככול שתאושר  :יהודה רובינשטייןמר 
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 /ב.  10/10-מה אתה רוצה ב מר ניר קריסטל: 

 

 /ב נותנת זכויות אחרות.  /1010 :יהודה רובינשטייןמר 

 

תוספת   מר חיים ברוידא:  בעד  מי  להצבעה.  עוברים  אנחנו  אוקיי  שאלות?  יש  חבר'ה.  שאלות 

רע/ לתקנות התכנון והבנייה, חישוב שטחים אחוזי    13מכוח תקנה    185/1שטחי שירות בתוכנית  א' 

להיתר שתוגשנה להריסה  ? מי בעד? וזאת אך ורק בבקשות  1992  –בנייה בתוכניות והיתרים התשנ"ב  

  20%/א בלבד כדלהלן: תוספת  10/10בתוכנית רע/מק/  38ובנייה במסגרת חיזוק המבנה מכוח תמ"א  

 נמנעים.   4שטחי שירות על סל השטחים העיקריים המותרים. מי בעד? מי נגד? מי נמנע? 

 

 : הצבעה

   8 –בעד 

 0 -נגד 

   4 –נמנע 

 לא השתתף בהצבעה  1

   החלטה:

  13מכוח תקנה    185/1לתוספת שטחי שירות בתוכנית רע/חליטה ברוב קולות לאשר  מועצת העיר ה

וזאת   .1992 –א' לתקנות התכנון והבנייה )חישוב שטחים ואחוזי בנייה בתוכנית והיתרים( התשנ"ב 

בתוכנית    38אך ורק בבקשות להיתר שתוגשנה להריסה ובנייה במסגרת חיזוק המבנה מכוח תמ"א  

 . שטחי שירות על סל השטחים העיקריים המותרים   20%בד כדלהלן: תוספת /א בל 10/10רע/מק/

 

 .  38לתוכנית תמ"א  23אישור מליאת הוועדה המקומית לתוכנית מכוח סעיף  .2

 

.  38לתוכנית תמ"א    23הוועדה המקומית לתוכנית מכוח סעיף  אישור מליאת   מר חיים ברוידא: 
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 ע. נבקש גם במקרה הזה ממהנדס העיר לתת דברי רק

 

   -אנחנו מביאים היום בפני מליאת הוועדה המקומית מר חיים מלמן: 

 

 רגע אני קוראת למיכאל.    גב' שחר גלי: 

 

 לא, זה גם תמ"א.    מר ארז ברט: 

 

 זה גם תמ"א?    גב' שחר גלי: 

 

 .  38התוכנית החדשה שתחליף את הנוכחית העירונית מכוח תמ"א  גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

תסבירב מר חיים מלמן:  מיכל  תכף  תכנית,  היא  הזאתי  התוכנית  שהיא  קיצור  תכנית  היא   ,

הליך   כל  על  מאוד  להקל  שלה  השיטה  בעצם  מבקשים,  אנחנו  בעצם  הזאתי  מהאמירה  רק  נפחית. 

הרישוי, זה בתור התחלה. וגם לייצר בהירות מאוד מאוד גדולה לגבי האופי של הבניינים. התוכנית  

יינית. התוכנית קובעת סל כלים עירוני מקומית להתחדשות המבנה  הזאתי היא תכנית להתחדשות בנ

הבודד במסלול הריסה ובנייה, ואני מדגיש בהריסה ובנייה. הכוונה שלנו באמצעות התוכנית הזאתי  

את   לכם  לסדר  בשביל  רק  רעננה.  בתחומי  ובנייה  הריסה  של  פרויקטים  ובנייה,  הריסה  לעודד  זה 

ה עד  ברעננה  בגדול,  ככה  כהאוזן  כ  135-יום אושרו  לעומת  חיזוק,  של  של   60-פרויקטים  פרויקטים 

הריסה ובנייה. התוכנית הזאתי תביא, אנחנו מקווים שהיא תביא לעידוד של פרויקטים של הריסה  

 ובנייה, שזה מוצר שאנחנו מאמינים בו הרבה יותר מהפרויקטים של החיזוק, מהרבה מאוד סיבות.  

והתחדשות מבנית במסלול הריסה ובנייה בהתאם ליכולת הנשיאה  התוכנית מנחה מסגרת תכנונית  

כל   של  מנגנון  קובעת  התוכנית  חשובה,  כן  גם  נקודה  העיר.  וצביון  העירוני  המרחב  יחידות    500של 

לוועדה   וחשבון  דין  ונמסור  נבוא  המקצועי  הצוות  אנחנו  הזאתי,  התוכנית  מכוח  שיגיעו  דיור 
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התש של  הנשיאה  יכולת  לגבי  העירוניות באותו מרחב המקומית  זה  תיות  ציבור, אם  זה מבנה  , אם 

להמשיך באותו   לא  או  להמשיך  להחליט אם  והוועדה תצטרך  וכו'.  דרכים  זה  פיזיות, אם  תשתיות 

מגורים   מבני  כלל  על  חלה  והתוכנית  אחרים.  מקומות  מאוד  בהרבה  מאוד  מקובל  מנגנון  זה  אזור. 

מלפני   לבנייתם  בנייה  היתר  שרוצה  תמ"א  1992ברעננה  לכם  מזכיר  רק  אני  בעצם    38.  מכלילה 

 . 1/1/1980-פרויקטים ובניינים שהיתר הבנייה שלהם הוצא עד ה 

זו השנה   1992, והסיבה שזה  1992-זאת אומרת אנחנו מגדילים פה את תווך מצאי הפרויקטים עד ל

עדיין   יש  הזאתי  התוכנית  אומרת  זאת  ישראל.  במדינת  הממ"דים  עם  עד    1980-מ  שנים  12שהחלו 

/א  10/10או    38של הרבה מאוד פרויקטים ברעננה, שאין להם אפשרות להתחדש מכוח תמ"א    1992

רמת   את  תגדיל  היא  אומרת  זאת  זה,  את  לעשות  להם  תאפשר  הזאת  והתוכנית  העניין,  לצורך 

עושים   אנחנו  המע"ר  מהמע"ר,  מוחרגת  התוכנית  בעיר.  שתהיה  או  שקיימת  והביטחון  הבטיחות 

נפרדת. וזה היה ממש ככה על קצה המזלג דברי הרקע. אני אבקש ממיכל להסביר ביתר פירוט    תכנית

 על התוכנית, ואני מקווה מאוד שתאושר.  

 

טוב, אז קודם כל התוכנית הזאתי היא תכנית, רק בשביל להבין את מסגרת   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

נו מביאים את התוכנית למליאת הוועדה,  אנח  הדיון, היא תכנית בסמכות מחוזית. מסגרת הדיון כאן

על מנת שהוועדה תמליץ לוועדה המחוזית להפקדת התוכנית. אנחנו התחלנו בתוכנית הזו לפני כשנה  

ויועצים מקצועיים, כשבעצם המטרה הייתה לא להסתכל רק על המגרש   עם צוות של אנשי התכנון 

עירוניות מתוקפה, זה שהם הסתכלו על  והתוכניות ה 38הבודד. אחד מהחסרונות הבולטים של תמ"א 

המגרש הבודד. ואז כל מיני נושאים של צורכי ציבור לא נלקחו בחשבון, בין אם זה הרחבת דרכים,  

בין אם זה צורכי ציבור, בין אם זה לייצר שבילים להולכי רגל וקישוריות בין מוקדים שונים. ואנחנו  

 רצינו לתת לזה מענה.  

במסגרת ההיתרים שמגיעים אלינו, שנעשה ניסיון למקסם את זכויות הבנייה  דבר נוסף, אנחנו רואים 

היה  כאן  וגם  הדיירים.  ורווחת  הבניין  של  האיכות  חשבון  על  בא  שלפעמים  באופן  למקסימום,  עד 

התחדשות   יצירת  בתור  התוכנית  מטרת  את  הגדרנו  ולכן  יותר.  טוב  שהוא  משהו  לייצר  לנו  חשוב 
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המרחב שיפור  תוך  וגילאים    עירונית,  אוכלוסיות  מגוון  עבור  והדירתי  המבני  השכונתי  העירוני 

חיזוק.   במסלול  התחדשות  מאפשרת  לא  אמר,  שחיים  כמו  התוכנית  בלבד.  ובנייה  הריסה  במסלול 

 מבנים עליהם חלה התוכנית, חיים כבר פירט.  

שמשק פרצלציה  באותה  מתאפיינת  עדיין  רעננה  כל  קודם  אז  ברעננה?  שלנו  האתגרים  את  מה  פת 

להתחדש   באים  כשהבניינים  וארוכות,  צרות  חלקות  מאוד  הרבה  יש  שלה.  החקלאית  ההיסטוריה 

בהם, הם יוצרים לנו מבנים צרים וארוכים, מרובי מסדרונות, הפניות לא כל כך טובות של הדירות.  

למקרי  מגיעים  ואנחנו  הבניין,  בקווי  ואז מצטמצמים  המבנה,  לבניית  רוחב מספיק  יש  ם  ולא תמיד 

על   עומדים  השכן  עם  הצידיים  הבניינים  קווי  לפעמים  לשנות,    2שבהם  רצינו  אנחנו  זה  ואת  מטר, 

קרובה   מאוד  המאוד  הקרבה  את  לייצר  ולא  המבנים,  בין  יותר  טובים  שכנות  יחסי  לייצר  רצינו 

 הזאתי. הפניית מערכות טכניות ושטחי שירות לחזית הבינוי.  

ל הממשק עם הרחוב. דירות גדולות במצב הנכנס שמשפיעות  גם זה משהו שהיה לנו חשוב לטפל בכ

, מיעוט  על תקן החנייה, וכמובן גם משפיעות על הכדאיות הכלכלית של הפרויקט. תקן החנייה הגבוה

של כל ההתייחסות לנושא הציבורי להרחבות הדרכים, למבני ציבור, לגשרים באמצעות שבילים, מה  

כדאיות כלכלית שתעדיף הריסה ובנייה, וזה תוך מניעת קפיצה    שציינתי קודם. היה לנו חשוב לייצר

קומות, אנחנו כבר בבניין רב קומות,    11-למדרגה של בינוי של רב קומות. זאת אומרת ברגע שאנחנו ב

 זה דורש עוד שטחים ועוד מערכות, וזה כבר הופך להיות פחות כלכלי.  

אמר  הדיירים,  רווחת  שיפור  זה  שלנו?  ההזדמנויות  פיתוח  מה  הציבורי.  המרחב  ותפעול  איכות  נו 

הממשק בין המבנה הבודד לרחוב, תמהיל דירות זה משהו שלא היה קיים, לא הייתה לו התייחסות  

בתוכנית הנוכחית, והיה לנו חשוב לייצר תמהיל דירות ולהתייחס לנושא הדירות הקטנות. חיזוק של  

פ זכויות שהוא  גם לעורכי התוכנית  השלד הציבורי, ולייצר מנגנון חישוב  שוט באופן שייצר בהירות 

לפשט את הליכי הרישוי. פה אפשר לראות את   לנו, על מנת  וגם  גם ליזמים, גם לתושבים  הבקשה, 

 , במרכז העיר בעיקר.  38האזור שבו מתרכזים הפרויקטים היום של תמ"א 

א  נוספים.  בניינים  על  זה  את  מחילים  התוכנית,  תכולת  את  מגדילים  את  כשאנחנו  מרחיבים  נחנו 

הטווח ומתרחבים כבר לאזור רחב יותר לטבעת גבוהה יותר. זה מיפוי של הבניינים הפוטנציאליים  
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שנעבור   אמרנו  אנחנו  בגדול,  שלנו  העקרונות  הבניינית.  התוכנית  באמצעות  להתחדש  שיכולים 

בניי  קווי  תגדיר  היא  גובה,  תגדיר  התוכנית  נפחית?  תכנית  זה  מה  נפחית.  התכסית.  לתוכנית  ואת  ן 

 שזה בעצם הנפח המקסימלי של הבניין.  

כפי ש ושל צפיפות  יותר במונחים של מכפיל דירות  בתוך  10/10-התוכנית לא תדבר  /א עסקה. אלא 

אותו נפח בינוי אפשר יהיה, כל יזם יוכל לארגן לעצמו את הבינוי כפי שהוא מוצא לנכון. כמובן בכפוף  

מוגדר בלתמהיל, כי זה לא היה מוגדר. הת נושא של  10/10-מהיל לא היה  /א, ואנחנו מכניסים כאן 

בין   קטנות,  עד    30%-ל  25%דירות  של  בשטח  קטנות,  למדיניות    80דירות  בהתאם  ברוטו,  מ"ר 

שהתמ"א   למה  ביחס  קומה  תוספת  תתאפשר  בתב"עות.  אותה  מחילים  שאנחנו  כפי  העירונית, 

+ גג,   6מות במצב נכנס ניתן להגיע לקרקע +  קו  3מאפשרת היום. זאת אומרת אם היום במבנה של  

  + קרקע  תאפשר  שאנחנו    7התוכנית  נוספות  איכויות  מיני  כל  לתמרץ  רוצים  אנחנו  ובנוסף  גג.   +

 רוצים לקבל. אני תכף אציג את מנגנון התמריצים.  

. אבל יש תמריצים שאנחנו מוכנים לתת  mustיש נושאים שאנחנו מחייבים אותם, שמבחינתנו הם  

התושבים ובעלי העניין השונים, ובכפוף להם אנחנו נייצר תמריצים נוספים וניתן  יקול הדעת של  לש

בין המבנים, באמצעות הגדלת קווי הבניין. ואנחנו    זכויות נוספות. התוכנית מגדילה את המרווחים

 נותנים הוראות מחייבות ביחס לחזית המבנה והממשק עם הרחוב.  

 

 י הבניין עושה יותר רווח בין הבניינים?  הגדלת קוו  מר ניר קריסטל: 

 

 כן.   מר חיים מלמן: 

 

 כן.   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 לא הצלחתי להבין איך זה עובד.   מר ניר קריסטל: 
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  4מטר קווי בניין, היום בחלק מהמגרשים אנחנו מבקשים    3אם קודם היום   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

   -מטר קווי בניין

 

 ת המרחק בקווי בניין.  הגדל מר ניר קריסטל: 

 

 הגדלת המרחק כן.   מר חיים מלמן: 

 

 -לא הגדלת מר ניר קריסטל: 

 )מדברים יחד(  

 

 זה הפוך.   מר ניר קריסטל: 

 

 מטר,    6במקום שהמרחק בין בניינים יהיה  גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 בסדר, הגדלת המרחק בין קווי הבניין.   מר ניר קריסטל: 

 

 קות קצרות במיוחד.  חל גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 העברית היא הפוכה.    מר ארז ברט: 

 

מ גב' מיכל קלי גוטמכר:  פחות  של  ברוחב  שהן  חלקות  לנו  יש  במיוחד,  צרים  במגרשים    18-פירוט 

/א קבעה אפשרות לצמצם את  10/10מטר. אם רוצים להכניס פנימה בניין, זה מאוד מאוד קשה. ולכן  

ל הבניין  מר  2-קווי  שמייצר  מה  בין  מטר.  פוטנציאלי  של    2חק  בכלל    4מבנים  עומדת  לא  זה  מטר, 
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 בתקנות.  

 

 ובחדש מה יהיה?    מר ארז ברט: 

 

 מטר, זה המינימום של המינימום.   2.5-אנחנו כאן מגדילים את זה ל גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 במגרשים צרים.   מר חיים מלמן: 

 

  -נו מייצרים תמריץ במגרשים הצרים מאוד. ובנוסף אנח גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 אז יהיה יותר קשה לייצר אותם.    מר ארז ברט: 

 

על   גב' מיכל קלי גוטמכר:  זכויות בנייה,  לאיחוד חלקות. אנחנו מייצרים תמריץ בדמות תוספת של 

של  ייצור  לעודד  כדי  הזכויות  תוספת  את  מקבל  הוא  גם  להתאחד.  ירצה  השכן  המגרש  שגם  מנת 

/א  10/10, היא באמת מרכזת את עיקרי השינויים בין  אעבור עליה בגדול   שותפויות. בטבלה הזו, אני

קומות,    3/ב. הגובה המקסימלי אמרנו... לוקחים דוגמא של מבנה שבממוצע ונכנס הוא בן  10/10לרע/

ק +   ל  6אז במקום  ניתן להגיע  גג,  ל  7ק +  -+  גם  גג, שזה הגבוה המקסימלי    8ק +-+גג. ואפילו   +

שק לתמריצים  לבכפוף  בניגוד  מכפילים  נוספות.  איכויות  מבקשים,  שאנחנו  באיכויות  -שורים 

הצפי10/10 הצפיפות.  את  קובעים  לא  הנפח.  את  לנו  יש  אלא  מכפיל,  קובעים  לא  אנחנו  פות  /א 

והמכפיל הם תוצר, הם תוצאתיים לנפח של המבנה... תמהיל יחידות דיור לא היה קודם התייחסות  

דיור קטנות עד    30%-ל  25%בין  לתמהיל, וכרגע אנחנו מבקשים   ברוטו. קווי בניין,    80יחידות  מ"ר 

  3מטר לכל החזיתות, אז אנחנו מבקשים כלפי קו בניין קדמי   3אם קודם התוכנית הקיימת מאפשרת 

יותר   ירוק  מגונן  מרחב  שהוא  איזה  לאפשר  בשביל  הקרקע,  בקומת  נוסף  מטר  של  נסיגה  עם  מטר 

מטר בהתאם לגודל המגרש, ככול שהמגרש יותר גדול,    4-ל  3צדיים בין  בחזית של הבניין. קווי בניין  
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  4-ל  3ויש בו יותר אפשרויות, אנחנו מבקשים גם קווי בניין מרווחים יותר. ואחורי גם אותו דבר בין  

מטר מינימום. שטחי    2.5-מטר אנחנו עוברים ל  2-מטר. קווי בניין במגרשים צדיים ציינתי, אנחנו מ

ת הקיימת יש מנגנון שמייצר חוסר בשטחי שירות במסלול של הריסה ובנייה. אנחנו  שירות, בתוכני

 בתוכנית החדשה קובעים נפח, ולא מייצרים את ההבחנה בין שטחים עיקריים לשטחי שירות.  

מרתף, אנחנו   שטחי  השטחים.  שנגביל את  בלי  לו,  שנכון  למה  יתכנן בהתאם  בניין  כל  זאת אומרת 

, שמאפשרת היום הצגת פתרון של ניהול נגר  1ת מקסימום או בכפוף לתמ"א תכסי   85%מאפשרים או 

תכסית בתת הקרקע, זה כמובן בכפוף לדו"ח הידרולוגיה.    100%-באמצעים מכניים. ניתן גם להגיע ל

/א בעצם  10/10מטר מעבר לקו הבניין הקדמי. היום תכנית  1.2מרפסות, אנחנו מאפשרים הבלטה של 

הבניין קו  את  ולא    קובעת  בהירות,  שהיא  איזה  כאן  לייצר  רצינו  אנחנו  המאושרת.  לתוכנית  ביחס 

 מטר האלה.    1.2-להתחיל לחזור קודם לתוכניות קודמות, ולכן קבענו את ה

 

 האם מחייבים מרפסת כביסה? מסתור כביסה.    מר ארז ברט: 

 

 מסתור כביסה בוודאי.   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 בים?  אני שואל מחיי  מר ארז ברט: 

 

 -שלביותעל פי התקנות, כן.  גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

   -תקן חנייה  גב' מיכל ברם: 

 

בתוכנית   גב' מיכל קלי גוטמכר:  נקבע  החנייה  תקן  תודה.  חנייה,  תקן  אנחנו  10/10סליחה  /א. 

הו שהוא עשוי להשתנות מעת  חושבים שלא נכון לקבוע את תקן החנייה, מאחר ותקן החנייה זה מש

ש וההשתנות  הצרכים  לפי  העיר  כפי  לעת בהחלטת  לכתוב  מבקשים  ולכן אנחנו  בעיר.  שקורה  ל מה 
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למדיניות   בהתאם  יהיה  החנייה  שתקן  מאושרות,  שהם  התב"עות  בכל  אגב  דרך  כותבים  שאנחנו 

 העירונית התקפה לעת הוצאת היתר בנייה.  

 

   -ת אומרת יכול לבואמה זאת אומרת? זא  גב' מיכל ברם: 

 

יוצא היתר הבנייה, הבקשה צריכה להיות תואמת את   גב' מיכל קלי גוטמכר:  זה אומר שביום שבו 

יודעים מה תקן   תקן החנייה התקף. התוכנית הזאת צריכה לחיות למשך הרבה מאוד שנים. אנחנו 

 שנים.   5עוד שנים או  3החנייה היום, אנחנו לא יודעים מה נחליט לגבי תקן החנייה עוד 

 

זה כאילו קדוש.   מר חיים מלמן:  עקרוני  חצי מילה על הדבר הזה, מה שרשום בתב"ע באופן 

את לא יכולה לחרוג ממנו. תקן חנייה זה מסמך שאת יכולה להביא אותו למליאת הוועדה המקומית  

בע את  מעת לעת, ולעדכן אותו בהתאם לצרכים העירוניים של אותו יום. ובמקום ללכת לתב"ע ולק 

וקובע את תקן החנייה בהתאם למדיניות החנייה   הדברים האלה בתב"ע, אתה מפנה לתקן החנייה 

 העירונית... היום.  

 

  -היום זה עומד עדיין על  גב' מיכל ברם: 

 

 120מ"ר עד    75-מ"ר, מ  75היום המדיניות עומדת כמו שרשום בצד ימין, עד   מר חיים מלמן: 

 מ"ר.   120מ"ר ומעל 

 

  -אבל היא מעוגנת בתב"ע. ובגלל שהיא מעוגנת בתב"ע  קריסטל: מר ניר  

 

 בדיוק.   מר חיים מלמן: 
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 לא משנה אם תשני מחר את המדיניות, זה מה שכתוב בתב"ע זה מה יש.   מר ניר קריסטל: 

 

אנחנו מייצרים גמישות עם הדבר הזה. ועדיין שומרים לוועדה המקומית את   מר חיים מלמן: 

תק את  לעדכן  את  היכולת  לשנות  בלי  הוועדה,  של  ההבנה  ולפי  הצרכים  לפי  לעת,  מעת  החנייה  ן 

 התב"ע.  

 

 מבחינה סטטוטורית הוא מאפשר התאמה למציאות.   מר ניר קריסטל: 

 

יחידות דיור, נצטרך לדווח לוועדה על אופן    500שלביות, כמו שחיים ציין כל   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

כי ציבור יש לנו הפרשה של שטחי ציבור מבונים ומגרשים של ל צורכי ציבור. מבחינת צורההתאמה ש

דונם, יש אפשרות לוועדה לדרוש את זה. יש גם את הנושא של הרחבת דרכים שאנחנו הטמענו    2מעל  

באותה   לעמוד  יצטרכו  בהרחבה,  שנדרשת  דרך  לאורך  שנמצאים  ההיתרים  שכל  כך  הזו,  בתוכנית 

היו הקיים  המדיניות  למסמך  רחוב  הרחבה בהתאם  הראשיים,  הצירים  לאורך  ותעסוקה  ומסחר  ם. 

 אחוזה, קרן היסוד ובן גוריון, בהתאם לתוכנית המתאר העירונית שלנו.  

חישוב   אופן  כאשר  הזכויות,  חישוב  אופן  כאן את  יש  האלה.  הנושאים  הזכויות משקפת את  טבלת 

כאן   היום.  שקיים  למה  מעבר  נוספת  קומה  תוספת  יותר.  פשוט  הוא  אותם הזכויות  כל  את  יש 

ככול   מבונים  ציבוריים  שימושים  בעבור  גם  תמריצים  כאן  יש  כאשר  נותנים.  שאנחנו  תמריצים 

מ"ר ציבורי שאנחנו נדרוש,    2שיידרשו, יינתנו על כל תוספת של מ"ר למגורים, סליחה כל תוספת של  

תו  תינתן  שנדרש,  היכן  ושבילים  דרכים  הרחבת  למגורים.  אחד  מ"ר  של  תוספת  זכויות  תינתן  ספת 

   -גם. חוץ מזה יש כאן 15%משטח המגרש. והיכן שנדרש מסחר, תוספת של  15%בהיקף של 

 

 סליחה משטח המגרש, לא משטח הבינוי?    מר ארז ברט: 

 

 משטח המגרש.   מר חיים מלמן: 
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 מהמגרש לבנות?   15%אם אפשר לבנות נפח מסוים באותו בניין, אז יוסיפו   מר ארז ברט: 

 

 משטח המגרש.   15% לי גוטמכר: גב' מיכל ק

 

 ?  15%-ייחשבו כאילו המגרש גדול ב  מר ארז ברט: 

 

 לא, לא, לא.   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 יוסיפו.   מר חיים מלמן: 

 

דונם,   גב' מיכל קלי גוטמכר:  הוא  המגרש  אז    1,000אם  לשטחי    1,000-מ  15%מ"ר  יתווספו  דונם 

 הבנייה.  

 

 וסף לבניין?  מ"ר יתו  150עוד   מר ארז ברט: 

 

 אם תיתן.   מר חיים מלמן: 

 

 אם תהיה הרחבת דרכים כן.   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 אם תיתן את הרחבת הדרכים הזאתי.   מר חיים מלמן: 

 

 זה לא קשור לכמה אפשר לבנות באותו בניין? בכפוף אבל לגובה ולמרחק?    מר ארז ברט: 
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 להקים בניין שלם, בלי לתת את הרחבת הדרכים.  כן. היום בעצם אתה יכול  גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

   -15%-הברור לי.   מר ארז ברט: 

 

 אנחנו לוקחים את אותו מקטע דרך...   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

אני מבין את ההיגיון של התמריץ. ברור לי, אני מבין את ההיגיון של התמריץ.   מר ארז ברט: 

  -15%אני רוצה להבין, זה 

 

 משטח המגרש.   טמכר: גב' מיכל קלי גו

 

 משטח המגרש, לא משטח הבניין?    מר ארז ברט: 

 

 לא, משטח המגרש.   מר חיים מלמן: 

 

   -ועדיין הכול בכפוף לגובה  מר ארז ברט: 

 

   -בכפוף לגובה ולכל מר ניר קריסטל: 

 

   -הכול תחת הגובה. הגובה גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 .  9.5-אתה לא יכול לעבור את ה מר חיים מלמן: 

 

 אמרתם.   8.5  מר ארז ברט: 
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 זה ק פלוס.   מר ניר קריסטל: 

 

 נעבור להצבעה?   מר אריאל הילדסהיימר: 

 

 בואו תדליקו את האור, בואו נשאל שאלות.   מר חיים ברוידא: 

 

של  גב' מיכל קלי גוטמכר:  תוספת  אותם  ניתנים  שבגינם  דיברתי,  שעליהם  התמריצים  את  יש  כאן 

הזכויות אפשרית רק עד לאותו מקסימום נפח שיצרנו. אם אנחנו סוכמים    זכויות, כאשר שוב תוספת

 .  40%-את סך הכל האחוזים האלה, אנחנו מגיעים ל

 

עוד   מר חיים מלמן:  מקסימום  לקבל  תוכל  התמריצים,  כל  את  תיתן  קומה.  כלל  בדרך  שהם 

 קומה, זהו.  

 

 איפה התמריץ?    40%איך   מר ארז ברט: 

 

 .  5%גרש, יש לך תכסית של משטח המ מר חיים מלמן: 

 

 אז איפה התמריץ?    מר ארז ברט: 

 

 זה קצת פחות מקומה.   40%אז  מר חיים מלמן: 

 

 סליחה רגע, אני רוצה להבין איפה התמריץ?  מר חיים גולדמן: 
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 עוד קומה.   מר אריאל הילדסהיימר: 

 

 עוד קומה זה התמריץ לבניין?   מר חיים גולדמן: 

 

  -א, לא, לא, אני אסבירל גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 התמריץ לנו... ליזם.   מר חיים מלמן: 

 

סליחה, יש פה את ארז. ארז הוא קצת מבין בתחשיבים ובדברים. ארז, יש לך   מר חיים גולדמן: 

 קומות.    6בניין של 

 

 עוד קומה זה המון.    מר ארז ברט: 

 

 עוד קומה זה המון?   מר חיים גולדמן: 

 

   -קומות, עוד קומה זה פחות. בתוך עיר 20יין של אם יש לך בנ   מר ארז ברט: 

 

   -... עוד קומה נותן לך את מר חיים גולדמן: 

 )מדברים יחד(  

 

הריסה   מר חיים גולדמן:  לעשות  צריך  עוד קומה, אם אתה  ראבאק.  שאלה  לשאול  רגע  לי  תן 

   -קומות  7ובנייה ולהרים נניח בניין בן 

 

 .  8במקום  9או  6במקום   מר ארז ברט: 
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 , זה מכסה לך?  6במקום  מר חיים גולדמן: 

 

 אין תשובת אצבע. אבל זה תמריץ גדול.    מר ארז ברט: 

 

 , אני מחפש תשובה כלכלית.  אני לא מחפש תשובת אצבע מר חיים גולדמן: 

 

 הדברים האלה נבדקו דרך אגב על ידי מספר שמאים.   מר חיים מלמן: 

 

 .  צריך לעשות תחשיב פר פרויקט   מר ארז ברט: 

 

 בדיוק.   מר חיים מלמן: 

 

 אין תשובה מוחלטת.    מר ארז ברט: 

 

  -כמה דירות יש תוספת  מר אילן כהן: 

 

 אין פה עניין של...   מר חיים מלמן: 

 

 , תוספת של דירות יש בעיר?  1992עד  1980לא, לא, כמה דירות משנת   מר אילן כהן: 

 

 ?  500כמה היה לנו?  מר חיים מלמן: 

 

 .  60-ו 135 מר ניר קריסטל: 
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 זה מה שמוצע. חוץ מזה יש עוד פוטנציאל של כמה מאות בניינים.   מר חיים מלמן: 

 

 מאות בניינים?    מר אילן כהן: 

 

 גם ספרתם פרויקטים, זה לא מספר נכון.    מר ארז ברט: 

 

 קומות?   11למה לא  מר חיים גולדמן: 

 

   -את יכולה רגע להיכנס לשקף מר ניר קריסטל: 

 

 מה הסיבה?   לדמן: מר חיים גו

 

 מידתיות.   מר חיים מלמן: 

 

 מידתיות או סבירות?  מר חיים גולדמן: 

 

 מידתיות, מידתיות.   מר חיים מלמן: 

 

 ?  8לעומת  11-מה המידתיות? מה לא מידתי ב מר חיים גולדמן: 

 

קומות, ולשאול למה לא   30עוד פעם בסופו של דבר אתה יכול גם לעשות פה   מר חיים מלמן: 

   -מות. אנחנו ניסינוקו 35
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 .  30אני לא אמרתי  מר חיים גולדמן: 

 

 לא, אני מנסה לענות.   מר חיים מלמן: 

 

 .  7.5אמרתם  מר חיים גולדמן: 

 

מכוח   מר חיים מלמן:  שיש  היזמית  הרווחיות  את  פה  בדקנו  אנחנו  לענות.  מנסה  אני  אז 

חלקם מקרה קיצון, חלקם לא    פרויקטים, ודגמנו פה לא מעט מגרשים בכמה סוגים של גיאומטריות,

בלי   לתת  יכולנו  העיר.  בתוך  לנו  שיש  המרחבית  הסיטואציה  כל  את  להבין  בשביל  קיצון,  מקרה 

לכולם   לתת  לבוא  יאללה    11לבדוק,  להם  ולהגיד  רווחיות    11קומות,  שיש  למסכנה  הגענו  קומות. 

ת הזאתי, מבלי להשתולל  עדיין שיזם יכול ללכת לבנק ולקבל מימון, בסדר? באמצעות התוספת קומו 

 קומות.    13-ול 11.5, 10.5-עכשיו ולעלות ל

 

  -כן, אמרנו גם שאנחנו רוצים לשמור על צביון של רעננה : גב' דרורה כהן

 

 זאת המידתיות.   מר חיים מלמן: 

 )מדברים יחד(  

 

 -רצינו לשמור על : גב' דרורה כהן

 

וע מר חיים גולדמן:  לי שאלה נוספת. האם כשבאתם  שיתם את החשבון הזה, וקבעתם את  יש 

   -הרווחיות הזו

 

   -לא קבענו את הרווחיות, בדקנו ש מר חיים מלמן: 



 לוגו חברת התמלול                                     עיריית רעננה                                                   
 9/3/2023, מיום 20230002ישיבת ועדה מקומית )מליאה( 

 
 

 27 
 

 

 את הסבירות, את הסבירות.   מר חיים גולדמן: 

 

 עדיין יהיה לו כדאי.  : גב' דרורה כהן

 

 שהוא לא יברח באמצע הפרויקט אתה יודע.   מר חיים מלמן: 

 

לדעת   מר חיים גולדמן:  רוצה  שולחנות  אני  או  דיונים  התקיימו  התקיים,  האם  מאוד,  פשוט 

 עגולים עם יזמים?  

 

 כן. התקיים כנס יזמים שיתוף ציבור, הגיעו לא מעט יזמים אדריכלים.   מר חיים מלמן: 

 

 ו?    מר אילן כהן: 

 

 גם תושבים.   מר חיים מלמן: 

 

 ומה הם אמרו על זה?   מר חיים גולדמן: 

 

 הם רצו עוד.    מר אילן כהן: 

 

, היו שאלות לגבי מיסוי, בדקנו את הדברים האלה  הצגנו את עיקרי התוכנית  מר חיים מלמן: 

יש   הכול  שאחרי  הייתה  השמאים  של  והאמירה  שלנו.  השמאי  עם  וגם  התוכנית  של  השמאי  עם  גם 

 רווחיות לפרויקטים.  
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 יש לי שאלה על המע"ר.    מר אילן כהן: 

 

ה  גב' מיכל קלי גוטמכר:  מהמשימות  לו  אחת  ונתנו  באנו  התוכנית,  של  לשמאי  שנתנו  ראשונות 

פתירים.   הבלתי  הפרויקטים  אצלנו  להם  קוראים  שאנחנו  אלה  הקשים,  הפרויקטים  של  רשימה 

עליהם,   בוא תעשה  פרויקטים,  של  הנה רשימה  לו: קח,  לדרך. אמרנו  לצאת  שמתקשים  פרויקטים 

חדש שאנחנו מייצרים הוא מנגנון טוב  תריץ עליהם את התוכנית הזאת, כדי שנראה האם המנגנון ה

 -יותר, שעוזר. אנחנו לא יכולים להגיד לכל הפרויקטים, כי אף פעם לא נצליח לתת מענה לכולם

 

 הלוואי.   מר חיים מלמן: 

 

אבל לחלק גדול מהפרויקטים, והתשובה הייתה כן. שמאי הוועדה שלנו היה   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 תוכנית. וזה המתווה שהגענו אליו.  גם מעורב ועשה בקרה לשמאי ה

 

יש לי שאלה לגבי המע"ר. המע"ר מתייחס לאחוזה בלבד הקרוב למטרו. למה    מר אילן כהן: 

 לא לקחנו עוד בניינים?  

 

 המע"ר מתייחס לאחוזה מרחוב נדמה לי הגדוד העברי ועד קזן.   מר חיים מלמן: 

 

 ועקיבא?    מר אילן כהן: 

 

   כולל. מר לורן משה עייאש: 

 )מדברים יחד(  

 

 מה שקרוב למטרו נכון?    מר אילן כהן: 
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 לא, לא קשור למטרו.   מר חיים גולדמן: 

 

 כן.    מר אילן כהן: 

 

 לא.   מר חיים מלמן: 

 

 מה הקשר למטרו?   מר חיים גולדמן: 

 

 המע"ר אחוזה מחוץ לתוכנית הזאת, עליו אנחנו מכינים תב"ע נפרדת.   מר חיים מלמן: 

 

   -וקיי. והמע"רא  מר אילן כהן: 

 

 ... לזאתי, אבל רק לאחוזה, כי לאחוזה יש מאפיינים ייחודיים.   מר חיים מלמן: 

 

  -למה לא להרחיב את זה עוד קצת פנימה? למה  מר אילן כהן: 

 

 את מה?   מר חיים מלמן: 

 

   -לתת עוד תוספות בנייה לבניינים  מר אילן כהן: 

 

 .  13למה לא  11ה שחיים שאל קודם, למה לא עוד פעם דיברנו על זה, זה מ מר חיים מלמן: 

 

   -לא, לא, לא מבחינת  מר אילן כהן: 
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 התשובה שלי הייתה מידתיות   מר חיים מלמן: 

 

 הוא אומר עוד אזורים, לא עוד קומות.    מר ארז ברט: 

 

על   מר חיים ברוידא:  גם  להסתכל  צריך  עניין.  של  לגופו  דבר  כל  דנים,  אנחנו  אילן,  אילן, 

  -על השטח אי אפשר אתה יודע לקבוע. אנחנו פההתכסית, 

 

 לא, אם עכשיו אתה נותן לאחוזה קרוב למטרו נכון?    מר אילן כהן: 

 

 נכון.   מר חיים מלמן: 

 

 עכשיו עוד קצת בניינים.    מר אילן כהן: 

 

 אילן, זה על כל העיר למעט המע"ר. והמע"ר יש לה תכנית נפרדת.   מר אריאל הילדסהיימר: 

 

 הגדלה, הגדלה של הדירות. הרי הוא מקבל תוספת קומה נכון?    כהן: מר אילן 

 

 כן.   מר חיים מלמן: 

 

 .  בבקשה   מר אילן כהן: 

 

רעננה,   מר חיים מלמן:  העיר  תחומי  כל  על  חלה  התוכנית  להסביר,  רוצה  אני  אילן  אבל  רגע 

עד    1/1/1980-פרט למע"ר אחוזה, והיא גם מבקשת להגדיל את השנים שעליהם תחול התוכנית מה
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. זה משמעותי מאוד. זאת אומרת אנחנו מכלילים פה במסגרת התוכנית פוטנציאל גדול מאוד  1992

   -להריסה ובנייה והתחדשות

 

   -בטח בתקופות של רעידות אדמה מר חיים ברוידא: 

 

 של בניינים בעיר רעננה.   מר חיים מלמן: 

 

 ודברים נוספים.   מר חיים ברוידא: 

 

לזה  י מר חיים גולדמן:  נכון,  יותר  התרגלנו  או  מבינים  כולנו  לעשות  מה  הרי  שאלה.  עוד  לי  ש 

עד   בניין  הזה,  הדבר  את  לעשות  ורוצה  בא  שרוצים  1980שבניין  הדיירים  תמ"אות.  שהיום  אלה   .

לעשות את זה, הם רוצים לעשות את זה בגלל האינטנסיב שהם יקבלו תוספות לדירתם. לא החיזוק  

גם   מעניין אותם,  כך  זה.  כל  את  יעשו  לא  הם  מכיסם,  להוציא  צריכים  הם  אם  אבל  אותם.  מעניין 

הם    1980, יש בניינים, נכון שהם כבר באמת שנת  1992עד    1980והשאלה שלי, בתוכנית הזו של משנת  

הם יפים, נחמדים, אבל אין להם ממ"דים    1985-1988מדלדלים כאלה. אבל יש בניינים, ואללה שנת  

 ואין להם חיזוק.  

 

 ומעליות.    אילן כהן:  מר

 

 לא, אז היה מעליות.   מר חיים גולדמן: 

 

 וחנייה, וסידורי בטיחות ולא חסר עוד דברים, ועוד ועוד.   מר חיים מלמן: 

 

אני   מר חיים גולדמן:  עזוב,  אבל  חשוב.  הכי  שזה  אדמה  רעידות  נגד  וחיזוק  טוב,  הכול  בסדר 
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המתוחכם. ששואל עכשיו את עצמו, מה אני  עכשיו מנסה להיכנס למוח של התושב הסטנדרטי, לא  

קומה,   מקבל  היזם  התושב.  את  שני  מצד  היזם,  את  אחד  מצד  לך  יש  כלומר  אחד.  זה  מרוויח? 

במסגרת הקומה יש לו את הרווחיות, אבל יש לו את הרווחיות רק בתנאי שהוא נותן מ"ר על מ"ר,  

 אולי לפעמים פחות.  

 

 נכון, נכון.   מר חיים מלמן: 

 

אנחנו יודעים. אז יבוא תושב ויגיד, עזוב אותי מה אני צריך את כל הבלגן הזה   גולדמן:  מר חיים

 עכשיו, שנתיים להיות לא יודע איפה על המזוודות.  

 

 במקרה הטוב.    מר אילן כהן: 

 

בגלל   מר חיים גולדמן:  ואולי  כבר אצטרך להחליף את  במקרה הטוב.  שכבר אני בונה, אז אני 

 כל מיני דברים כאלה. אני מדבר אמיתי.   הבלטות בסלון, ועוד

 

 אבל אנחנו לא נכנסים לשיקולים האלה, זה לא שיקולים שלנו חיים.   מר חיים ברוידא: 

 

אני אבל נכנס. כי אני נכנס. ולמה אני נכנס? כי לי כרגולטור יש אינטרס, או   מר חיים גולדמן: 

מפני להתמגן  שלי  לתושב  אפשרות  לתת  אחריות  שהיא  איזה  שום    יש  אין  אבל  אדמה.  רעידות 

 אינטנסיב לתושב.  

 

 למה?   מר חיים מלמן: 

 

 למה? זה האינטנסיב.   גב' ענבר הוכברג: 
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   -הוא יקבל פחות מטרים מר חיים גולדמן: 

 

 לא, לא, לא, מי אמר?   מר חיים מלמן: 

 

 למה? לא נכון.   מר חיים ברוידא: 

 

 למה... שהוא יקבל פחות מטרים?   מר חיים מלמן: 

 

 דירה חדשה.    ר אילן כהן: מ

 

 חיים מרפסת וממ"ד.   גב' ענבר הוכברג: 

 

 למה?   מר חיים מלמן: 

 

 ... דירה חדשה.    מר אילן כהן: 

 

   -הוא מקבל ממ"ד  מר ארז ברט: 

 

 מקבל ממ"ד בסדר.   מר חיים גולדמן: 

 

 מ"ר.   12מה?  מר חיים מלמן: 

 

 חדרים וממ"ד, אותו דבר.   3ו חדרים רגילים, עכשיו יש ל 4היה לו  מר חיים גולדמן: 
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 זה משמעותי.   מר חיים מלמן: 

 

 ובית יותר חזק.   : גב' דרורה כהן

 

   -אני רק רוצה להזכיר שיש פה מר חיים מלמן: 

 

לו,   מר חיים ברוידא:  משתלם  הקבלן.  לו  נותן  המטבח  את  הקבלן,  לו  נותן  הבלטות  את  חיים 

עו לדוגמא  שלך  הבית  גם  תשמע  ישנות.  הם  ניגש  הדירות  בואו  חבר'ה  האלה.  התקנים  בתוך  מד 

   -להצבעה. יש פה עניין של

 

  80מ"ר. זה    80עד    30%-25%שאלה לי לגבי הדירות הקטנות, אתם כותבים   מר ניר קריסטל: 

 מ"ר לפני ממ"ד כולל ממ"ד? 

 

 ברוטו כולל.   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 ברוטו כולל. פלדלת מה שנקרא.   מר חיים מלמן: 

 

. למה לא  30%-זה פלואידי, אנחנו חסרים דרך אגב ביותר מ  30%-25%יופי.   יסטל: מר ניר קר

 לקבוע פה?  

 

כי בסוף כל בניין יש לו את התכנון שלו. אתה לא רוצה לקבע בדיוק, כי אז כל   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

   -היתר שסותר מזה ולא עומד בתוכנית לא יכול להתקיים. צריך לייצר איזה שהוא מרחב תמרון
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תקבעי...   מר ניר קריסטל:  הכי    30%אז  לנקודה  נרד  אנחנו  לעיגול  לנקודה,  משם  יורדת  ואת 

 קרובה.  

 

   -היא רק תזכיר מר חיים מלמן: 

 

אבל את צריכה לקבוע יעד ולהגיד סבבה הסטייה תהיה רק בעיגול של בחלקי   מר ניר קריסטל: 

לא,   לא,  למטה.  או  למעלה  להיות    30%או    25%דירה,  כמה  יכול  רוצה  אני  עוד.  להכניס  שאאפשר 

 שיותר דירות קטנות.  

 

 בדרך כלל זה יהיה עוד דירה.   מר חיים מלמן: 

 

מגדיר   מר ניר קריסטל:  אני הייתי  נגדיר, דרך אגב  , יש פה בעיה  35%אז לכן אני אומר, בואו 

ירה שהכי  , ונגיד שהמספר המדויק יהיה בעיגול הד 30%. אבל אני אומר בואו נגדיר  35%אחרת עם  

ל להיות    30%-קרוב  יכול  זה  למטה,  נקודה    30%או  להיות    4פלוס  יכול  את  29.7%וזה  קובע  לא   ,

 המספר. אבל עיגול הדירה הוא זה שיקבע.  

 

 לא, הכוונה לא הייתה בעיגול של דירה.   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 אני הבנתי.   מר ניר קריסטל: 

 

 אז מה אתה שואל?   : גב' דרורה כהן

 

 ... בגלל שגם כל בניין נכנס עם דירות ובאופי אחר...   מיכל קלי גוטמכר:  גב'
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אני מבין אבל אני רוצה לצאת עם כמה שיותר דירות קטנות. ולכן אני רוצה   מר ניר קריסטל: 

למשוך לכאן. אני איתך. אני רוצה למשוך לכמה שיותר דירות קטנות, ולכן אני רוצה להגדיר את זה  

   -דויק לא יהיה בטווח אחוזים, שהמספר המ30%-כ

 

 בוא חיים תסביר לו.  יש לזה הסבר ניר,   מר חיים ברוידא: 

 

תראה בסוף, בסופו של דבר התוכנית הזאתי כמו כל תכניות אחרות שייכנסו   מר חיים מלמן: 

, אין בהם הקלות תכנון. אם אנחנו רושמים מדייקים פה דברים יותר מידי,  1/1/2023-לתוקף אחרי ה

 יכולים להגיע למצב שאנחנו נתקע עם תכנון.   אנחנו

 

 אני לא מקבל את זה.   מר ניר קריסטל: 

 

 הדבר הזה זה מייצר גמישות, להיפך.   מר חיים מלמן: 

 

 אני אגיד לך למה.   מר ניר קריסטל: 

 

האמירה הזאתי פה מייצרת את הגמישות, זה עוד יחידת דיור. זה יחידת דיור   מר חיים מלמן: 

 .  30%-ל 25%בין 

 

אני יודע, והיא משמעותית, ואני אגיד לך למה. תסתכל מה כתוב פה בתמהיל   מר ניר קריסטל: 

יחידות דיור בחלק הישן. לגבי זה שלעיתים מייצר דירות ענקיות ומאתגרות לשיווק על ידי היזם. אז  

תמ"א   כדי  תוך  שהבאתם  ובנייה,  תכנון  בוועדת  שהיה  מקרה  לכם  להזכיר  רוצה  הבאת38אני  ם  , 

 דירות קטנות לדירה גדולה.   2מקרה של שינויים בבניין, שביקשתם לאחד 
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 שהיזם ביקש.   מר חיים מלמן: 

 

תושבי   מר ניר קריסטל:  אצל  עובד  אני  היזם,  אצל  עובד  לא  אני  אבל  ביקש.  שהיזם  הבנתי 

ם לתת  רעננה, בחינם אגב. הרעיון היה שאנחנו נאפשר כמה שיותר דירות קטנות, ולכן היזם ביקש מכ

   -דירה גדולה, כי זה מה שהוא מכר למישהו, לא מעניין אותי. אני רוצה כמה שיותר משפחות

 

 אבל למה אתה חושב... קטנות?   : גב' דרורה כהן

 

   -צעירות וזקנים מר ניר קריסטל: 

 

 למה אתה חושב... דירות קטנות?   : גב' דרורה כהן

 

יחס, יש פה את היחס הישיר. אנחנו עובדים  עבדנו על הדברים, יש פה את ה  מר חיים ברוידא: 

   -על הדברים

 

 יש כאלה משפחות... הם רוצים דירות יותר גדולות.   : גב' דרורה כהן

 

   -יחידות 1,700 יש ברעננה היום פוטנציאל של  מר חיים ברוידא: 

 

 -אבל הרעיון הוא מר ניר קריסטל: 

 

 אלה.  לא משנה, אנחנו עבדנו על הדברים ה  מר חיים ברוידא: 

 

   -אבל בעצם הקריטריון הזה שאתה קובע פה מר ניר קריסטל: 
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   -בסדר, אני הבנתי אותך מר חיים ברוידא: 

 

 לא, אבל למה דווקא דירות קטנות?   : גב' דרורה כהן

 

 ... בדירות הקטנות, וזה הפוך מהאינטרס שלנו.   מר ניר קריסטל: 

 

 .  אבל למה? למה דווקא דירות קטנות  : גב' דרורה כהן

 

 חבר'ה בואו ניגש להצבעה.   מר חיים ברוידא: 

 

 רגע שנייה, אני עוד יש לי סעיפים לדבר.    מר ארז ברט: 

 

רוצים להגדיל את הדירה ולא   : גב' דרורה כהן לא, יש כאלה שהרחיבו את המשפחה שלהם, 

 להקטין אותה.  

 

 אבל זה כבר מול היזם.   מר חיים מלמן: 

 

 לכתחילה...  נכון, למה מ : גב' דרורה כהן

 

 דרורה די.   מר חיים ברוידא: 

 

 לדעתי אתה טועה, ואני אגיד לך, לדעתי אתה טועה מניסיון.   מר חיים גולדמן: 

 )מדברים יחד(  
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 זקנים רוצים דירה קטנה.   מר חיים גולדמן: 

 

קווי בניין, שאלה מיכל. את הולכת לייצר בעצם מדרגה בקומת הכניסה ביחס   מר ניר קריסטל: 

 מעליה. זאת אומרת תהיה מצחייה כזאתי?  לקומה  

 

 נכון.   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

אוקיי, שטח מרתף לחלחול, הרי זה קביל גם היום. זאת אומרת מה השינוי?   מר ניר קריסטל: 

 גם היום אנחנו נותנים מתקנים.   לא הצלחתי להבין כאן.

 

 נכון.   מר חיים מלמן: 

 

 פשוט מכניסה את זה גם בתוך המבנה שלה.  נכון, התוכנית גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 שינוי ממה שאנחנו עושים היום בוועדה.  בסדר, אבל אין  מר ניר קריסטל: 

 

 נכון, נכון.   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 אוקיי. הפרשת שטחי ציבור מבונים... למה הכוונה? מה אתם רוצים לייצר?  מר ניר קריסטל: 

 

 בעלות העירייה כמה שנקרא תועלת ציבורית.  שטחים שיירשמו על   מר חיים מלמן: 

 

 כמו מה?   מר ניר קריסטל: 



 לוגו חברת התמלול                                     עיריית רעננה                                                   
 9/3/2023, מיום 20230002ישיבת ועדה מקומית )מליאה( 

 
 

 40 
 

 

לא   מר חיים מלמן:  אנחנו  אבל  ילדים,  גני  על  מדברים  כולם  זה  הכי,  הכי  הדוגמא  לדוגמא, 

מדברים רק על גני הילדים. אנחנו מדברים שגם לדוגמא העירייה תוכל לקבל יחידת דיור. תוכל לקבל  

 , ולהשתמש בצורכי רווחה, לאלף ואחד צרכים כאילו שהעירייה תצטרך.  יחידת דיור בבניין הזה

 

 מבין השטחים שבדקתם כמה הפוטנציאל?...   מר ניר קריסטל: 

 

 זה לא הרבה, לא יותר מידי. אבל צריך להתייחס לזה.  מר חיים מלמן: 

 

 דונם.   2רק במגרשים שהם מעל  גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 דונם.   2 מגרשים מעל מר חיים מלמן: 

 

 אין לנו המון כאלה.   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

 כמה כאלה יש לכם?   מר ניר קריסטל: 

 

 אין לנו הרבה מגרשים כאלה.   מר חיים מלמן: 

 

 אין, אין לדעתי בכלל ברעננה.   מר חיים ברוידא: 

 

 יש כמה בקרן היסוד.   גב' מיכל קלי גוטמכר: 

 

מעמיד   מר חיים ברוידא:  אני  חבר'ה,  בפני  אוקיי  להמליץ  החלטה  קבלת  בעד  מי  להצבעה. 
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 ?  38לתמ"א  23הוועדה המחוזית להפקיד את התוכנית הבניינית, מכוח סעיף 

 

 מי בעד?   מר אריאל הילדסהיימר: 

 

 איפה חיים גולדמן? אוקיי מי נגד? מי נמנע?   מר חיים ברוידא: 

 

 אני חושב שאתם שוגים ביחידות הקטנות.   מר ניר קריסטל: 

 

המקומית   ברוידא:  מר חיים הוועדה  מליאת  אוקיי,  גולדמן.  גם  בבקשה  הארכת,  בעד  מי 

 23מאשרת את ההחלטה להמליץ בפני הוועדה המחוזית להפקיד את התוכנית הבניינית, מכוח סעיף  

 .  38לתמ"א 

 , מי בעד?  18/5/2026הצבעה שנייה, הארכת תוקפם של הוראות התמ"א עד ליום 

 

 הולך עכשיו, מה קרה לו?   למה הוא : גב' דרורה כהן

 

   -מי נגד? מי נמנע? מליאת הוועדה המקומית מאשרת מר חיים ברוידא: 

 

 תודה רבה חברים.   מר חיים מלמן: 

 

 תודה לכם.   מר ניר קריסטל: 

 

 . זה הישג גדול.  18/5/2026הארכת תוקפם של הוראות התמ"א עד ליום  מר חיים ברוידא: 
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 : הצבעה

   5 –בעד 

 0 -נגד 

   3 –נמנע 

 בהצבעה   לא משתתף 1

 לא נכחו בחדר בזמן ההצבעה  2

 החלטה:  

להמליץ בפני הוועדה המחוזית להפקיד את התוכנית הבניינית,  מועצת העיר החליטה ברוב קולות  

 . 38לתמ"א  23מכוח סעיף 

 .  18/5/2026הארכת תוקפם של הוראות התמ"א עד ליום מועצת העיר החליטה ברוב קולות לאשר  

 

                                                                                                             

 ____ __________________           ______________________ 

 מר אריאל הילדסהיימר                 מר חיים ברוידא                        

 מנכ"ל העירייה                    ראש העיר                


