
152-0822023תכית מפורטת:  2 סעיף

24/02/2021 תאריך: 20210002סדר יום לישיבת מליאת הועדה המקומית "הראל" מספר 

קישור לאתר ההדסי: 
http://v-harel.co.il//CityPlanDetails.aspx?Definement_Entity_Type=10&Entity_Type=%D7%AA&Entity_Number=1204

23 חלקה 30749גוש  שם התכית: 

תכית מפורטת סוג תוכית

ועדה מקומית סמכות תוכית

שטח התוכית מ"ר530.00 דום)0.53(

תוכיות מתיחסות 

מספר תכית יחס
/ד250הל/ שיוי
155יג/ שיוי

/א250מי/ שיוי
/ג274מי/ שיוי
250מי/ שיוי

152-0406082 ללא שיוי

בעלי עין 

מודד
4465009 כפר סבא, 10ערן פולק , מורן 

חוסאם מסארוה ,  טייבה

יזם
חי בן רוחי

עורך/מתכן
ערן פולק

בעלים
חי בן רוחי

מגיש
 מבשרת ציון85חי בן רוחי , שמעון 

כתובות  , מבשרת ציון85שמעון 

גושים חלקות 

בשלמות עד חלקה מחלקה בשלמות גוש וסף גוש

כן 23 23 לא 30479

תכית שלמות מגרש עד מגרש ממגרש גוש

/ ג274מי/  65 65 1

7 גרסת תשריט התכית: 12 גרסת הוראות התכית:

מטרת התכית 
.ד" יח4 קומות עם 2הוספת יחידת דיור ושטחי ביה עבורה בביין בן 

חוות דעת 

11/08/2020  תאריך:  

הפקדה: מטרת הדיון
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152-0822023המשך תוכית: 

.ד אחת"מבוא לדיון תכית במבשרת ציון להוספת זכויות ביה ויח

ר" מ505: גודל מגרש

:מבוקשים השיויים הבאים, לפי הכרזת עורך התכית
).8) (א(א 62' בהתאם לסע) ד" יח5כ "סה(ד אחת "הוספת יח. 1
).1) (א) (16) (א(א 62' בהתאם לסע)  מגודל המגרש20%(ר " מ100-הוספת שטח עיקרי בכ. 2

: לבין התכית המאושרת5' התכית מבקשת את השיויים הבאים בבדיקה בין סע, בוסף לשיוי המפורטים אלו
).15) (א(א 62' ר בהתאם לסע" מ505-הוספת שטח שרות מתחת לכיסה הקובעת ב. 3
)9) (א(א 62'  בהתאם לסע40%- ל30%-הגדלת תכסית מ. 4
' בהתאם לסע'  מ12.5-ל'  מ9-והגדלת גובה המבה מ)  מעל לכיסה הקובעת וקומה אחת מתחת3כ "סה(הוספת קומה אחת . 5

).א4) (א(א 62
).4) (א(א 62' בהתאם לסע'  מ0- ל3.5- ימי מ-שיוי קו ביין צדי . 6

20140027' התייחסות להיתר המאושר מס
ד העליוות אושרו " יח2ד עבור " יח4 קומות מעל המרתף עבור 2קיים במקום ביין מגורים בין , על פי היתר הביה המאושר

.חדרי יציאה לגג שכללו במיין שטחי שרות
.עד גבול המגרש) ' מ3.5(בחריגה מקו ביין הצדי המותר , הביין אושר

התייחסות לביוי המוצע
ביטול חדר יציאה לגג של הדירה , הפיכת חדר יציאה לגג לקומה וספת(מדובר בתכית המוסיפה דירת מגורים במפלס הגג 

).המזרחית
.0כאמור הביין הוקם בקו ביין , 0מבוקש לבות דירה בקו ביין צדי , על פי הביוי

ופן ראוי ואין כל סיבה להקטין את הקו הביין יצוין כי קווי הביין המאושרים מאפשרים לממש תוספת זכויות המבוקשת בא
.הצדי כפי שמבוקש בתכית שבדון

התייחסות התכית הכוללית
ביעוד קרקע מגורים עם החיות ,  בשכות מבשרת ירושלים לפי התכית הכולליתB2' שטח התכית מצא במתחם תכון מס

.מיוחדות
, )ר לכלל המתחם" מ61,123תוספת עד (זכויות ביה למגורים , ) לכלל המתחם254עד (יתן להוסיף יחידות דיור , במתחם זה

.קומות לפי תכית מפורטת שתוגש' ויתן להוסיף גובה מבה ומס
.ד אחת וזכויות ביה בהתאם לתכית המתאר הכוללית"התכית מבקשת הוספת יח

5התייחסות למדייות הוועדה באזור מגורים 
 לקבוע מדייות ציפוף מקסימאלי בהתאם לקטגוריות המגרשים 14.8.2019בתאריך , 20190007' הוועדה החליטה בישיבת מס

:הבאות
.ד" יח2ר עד " מ300-399מגרשים קטים מאוד בשטח של .1
.ד" יח4ר עד " מ400-499מגרשים קטים בשטח של .2
.ד" יח5ר עד " מ500-799מגרשים ביויים בשטח של .3

.בהתאם למדייות הוועדה, ר" מ505ד על מגרש של " יח5התכית מבקשת 

:הערות
 לתקון לבין התכית המאושרת ולא באופן מפורש 5' באים לידי ביטוי בבדיקה בין סע, השיויים המבוקשים הבאים.1

-השיוי בקו הביין הצדי, בהגדלת התכסית, בהוספת שטח שרות במרתף, הקומות' במס, בגובה: בהוראות התכית
.ימי

.שמאלי בין התשריט מצב המוצע לבין התקון-חסר תיאום בתון קו הביין הצדי.2
:הערות טכיות

. רשום מספר הגוש לא תקין וחסר התייחסות לכתובת הביין ולשם היישוב-שם התכית 
. חסר הסבר מעומק מדוע התכית הוגשה-דברי הסבר 

.ג274/ע המאושרת מי"המגרש לפי התב'  חסר פירוט על מס- 1.5.7' סע
. חסרה מטרת העל של התכית- 2.1' סע
וך לסעיפים לחוק הרלווטיים לכל  חסר התייחסות לכל פעולה תכוית שהתכית מבקשת ביחס למצב המאושר ושי- 2.2' סע

).א(א62' משפט בהתאם לסע
. מיותר3'  משפט מס-. 2.2' סע
.1תא השטח אמור להיות '  מס- 3.1' סע
- 4.1' סע

".תכית"לפי המילה " 'ה"חסר האות 
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152-0822023המשך תוכית: 

"מאושרת"לא כוה אלא " קיימת"המילה 
. העליון של מעקה גג הבויחסר תת סעיף עבור מדידת גובה המבה שתעשה ממפלס הקרקע הסופי ועד חלקו

חישוב שטחים ואחוזי ביה ( לתקות תכון וביה 4י ובהתאם למפורט לתקה "חסר תת סעיף עבור אופן חישוב שטחי הביה עפ
".1992 -ב "התש, )בתכית ובהיתרים

- 5' סע
"תכית"לפי המילה " 'ה"חסר האות , 1' הערה מס

. מיותרות5- ו3' הערות מס
. הסעיף חסר שיוך לשיויים המבוקשים בתכית- 6.3' סע
". חיות ליחדת דיור2מפתח של " חסרה התייחסות לתקן החיה הארצית במקום - 6.4' סע

.י יצירת הדירה החדשה ופתרון החיה המצומצם עבור שי הדירות"חסר הסבר המתייחס לשיויים בגודל הדירה הקיימת ע
-ספח הביוי 

.'ב-'חסר תיאום בסימון גובה המפלסים בין התכיות לבין החתך ב
.קיים יותר מדי פירוט בספח בהצגת חלוות וחלוקות הפימיות של החדרים

9.9.2020המלצה לדיון בתאריך 
:להפקיד את התכית בתאי

.מאושרתהוספת הוראות מפורשות אשר מבטאות את השיויים המבוקשים ביחס לתכית ה.1
.שמאלי-תיאום בין מסמכי התכית לעיין מדד קו הביין הצדי.2
".ליקויים טכיים"תיקון התכית בהתאם לפרק לעיל .   3

09/09/2020  תאריך:  

: הוחלט 09/09/2020 מתאריך 20200008מספר " הראל"בישיבת מליאת הועדה המקומית 
 .לשוב ולדון לאחר תיאום עם מהדס התועה של המועצה המקומית

14/02/2021  תאריך:  

.עצה המקומיתהתקבלה הודעה כי פתרון החיה המוצג תואם לדרישות מהדס התועה של המו, 8.2.2021בתאריך 
הפקדה: מטרת הדיון

.ד אחת"מבוא לדיון תכית במבשרת ציון להוספת זכויות ביה ויח
לשוב ולדון לאחר תיאום עם מהדס התועה של " והוחלט 9.9.2020 בתאריך 20200008' התכית עלתה לדיון להפקדה מס

".המועצה המקומית
ערכו שיויים בהתאם להחיות מהדס התועה ולכן, בעקבות ההתייחסות של המועצה המקומית

ר" מ505: גודל המגרש במצב המאושר

:מבוקשים השיויים הבאים, לפי הכרזת עורך התכית
.בהתאם לגודל החלקה הרשם, )5%-ב(ר " מ530-ר ל" מ505-הגדלת גודל המגרש מ. 1
:הקטת קווי הביין ללא שיוי בקווי ביין קדמי. 2

.' מ0-ל'  מ3.5-  צידי מזרחי מ
.' מ3.15-ל'  מ3.5-צידי מערבי מ  

.' מ4.5-ל'  מ5-  קדמי מ
. מגבול המגרש לכיוון הרחוב60%מבוקש הבלטת מרפסות זיזיות עד , בוסף

.' מ11-ל'  מ9-וכן קביעת גובה בין מ)  קומה מתחת1+  מעל הכיסה הקובעת 3כ "סה( למותר 1הוספת קומה . 3
).ד" יח5כ "סה( למותר 1דיור ' תוספת יח. 4
). מהמגרש81%(ר " מ430-הוספת שטחי שרות תת קרקעיים ב. 5
. מהמגרש20%הוספת שטח עיקרי בשיעור של . 6

: להוראות התכית2.2ביגוד למצוין בסעיף 
לחוק התגוות ) ג(151תוספת שטחי שרות למיגון בהתאם לסעיף  כי התכית מבקשת 2.2עורך התכית הכריז בסעיף . 1

).5' סע(ה התכית לא מבקשת הוספת שטח שרות מעל לכיסה הקובעת בטבלת זכויות הבי, בסתירה לזה. אזרחית
אלא זה רשם בטבלת ,  מתא השטח55%- ל30%-התכית מבקשת הגדלת התכסית מ כי 2.2עורך התכית לא הכריז בסעיף . 2

).5' סע(זכויות הביה 
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152-0822023המשך תוכית: 

רקע
 יח2ד עבור "יח4קומות מעל המרתף עבור 2קיים במקום ביין מגורים בין ,(20140027 'בקשה מס)על פי היתר הביה המאושר 

.ד העליוות אושרו חדרי יציאה לגג שכללו במיין שטחי שרות"
.(0קו )עד גבול המגרש ('מ3.5)בחריגה מקו ביין הצדי המותר ,הביין בה

התייחסות לביוי המוצע
ביטול חדר יציאה לגג של הדירה , הפיכת חדר יציאה לגג לקומה וספת(מדובר בתכית המוסיפה דירת מגורים במפלס הגג 

).המזרחית
.0כאמור הביין הוקם כטעות סופר בקו ביין , 0מבוקש לבות דירה בקו ביין צדי , על פי הביוי

ופן ראוי ואין כל סיבה להקטין את הקו הביין יצוין כי קווי הביין המאושרים מאפשרים לממש תוספת זכויות המבוקשת בא
.הצדי כפי שמבוקש בתכית שבדון

התייחסות התכית המתאר הכוללית
גובה המבה ומספר , זכויות הביה למגורים, התכית שבדון תואמת לתכית המתאר הכוללית לעיין תוספת יחידות דיור

.הקומות

5התייחסות למדייות הוועדה באזור מגורים 
 לקבוע מדייות ציפוף מקסימאלי בהתאם לקטגוריות המגרשים 14.8.2019בתאריך , 20190007' הוועדה החליטה בישיבת מס

:הבאות
.ד" יח2ר עד " מ300-399מגרשים קטים מאוד בשטח של . 1
.ד" יח4ר עד " מ400-499מגרשים קטים בשטח של . 2
.ד" יח5ר עד " מ500-799מגרשים ביויים בשטח של . 3

.ר ותואמת למדייות הוועדה " מ505ד על מגרש של " יח5התכית מבקשת 

:הערות
.גוש לא כון וגם חסר כתובת המבה' לשם התכית רשם מס. 1
.צוגה בספח הביויהתכית מבקשת להוסיף שטחי שרות מתחת לכיסה הקובעת אשר לא באה לידי ת. 2
).בספח הביוי'  מ9.5 -בהוראות '  מ11(התאמה בין מסמכי התכית לעיין גובה המבה המבוקש -קיימת אי. 3
.ויסימון שטחי הביה המוצעים לא תואם בין החתכים לבין התכיות בספח הבי. 4
 -שטחי שרות למיגון אשר לא באה לידי ביטוי בטבלת זכויות הביה  כי התכית מבקשת להוסיף  '2.2רשמה הוראות בסע. 5

.5' סע
החיות להגשת תכית ביין " למסמך 2יש לערוך אותו בהתאם לסעיף . בדומה לבקשה להיתר ביה, ספח הביוי מפרט מדי. 6

).פורסם באתר הוועדה" (בסמכות מקומית
עולה כי לא יתן בסמכות מקומית לשות את גודל המגרש שכן שיוי ) 7)(א(א62' לפי הסיפה של סע -לעיין שיוי גודל המגרש . 7

).זכויות הביה בתכית קבעו באחוזים(גודל המגרש יביא בהחרך להגדלת זכויות הביה 
קווי הביין. 7

על אף שלפי הוראות . ד" יח4 קומות עבור 3 אשר הוקם ביין במקום בין 20140027' מסבארכיב הוועדה מצא היתר ביה 
ללא (הביין אושר בצמוד למגרש הצדי , 0-קווי הביין המותרים שוים מ, ד250/הל' ג/274/התכיות התקפות שמספרן מי

).מרווח
.ייהבתיק הביין לא מצא תיעוד לימוקים בדבר אישור הביין בסתייה מקו הב

.יש לציין גם כי ההיתר יתן בהקלה לחריגה מקווי הביין הוספים
.מבוקש לשות את קווי הביין למימדים כפי שמופיעים בהיתר הביה, במסגרת התכית שבדון

לא מצא כל סיבה לשיות את הוראות , ייםמכיוון שהביין הוקם בהיתר ובתכית לא מבוקש חריגות מקוטור המבה הק
.בהתייחס לקווי הביין המותרים, התכית

.לא מצא כל סיבה לשות את קווי הביין

המלצות 
:להפקיד את התכית בתאים הבאים

,לעיל" הערות"תיקון התכית בהתאם לפרק 
,בגודל המגרשללא שיוי 

, ללא שיוי בקווי הביין
, ביטול הוראות בדבר שיוי קווי הביין

, הצגת ביוי לתוספת המבוקשת במסגרת קווי הביין המאושרים
, סימון תוספת הביה מעבר לקווי הביין

.ע של הוועדה"ועריכת תיקוים טכיים בתיאום עם מחלקת תב

ספחים 

.  חווד מהדס הוועדה והיועץ המשפטי לעיין סמכות1
.  חוות דעת מהדס הוועדה2
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