
הרצל

40כביש 

מפגש עדכון הציבור בנושא תוכניות מפורטות  
בגדרהלמגורים 

8מתחם : שם התוכנית

460-1050020:תכנית ' מס

19:30-21:00, 26.10.22, יום רביעי



הרצל

40כביש 

?למה נפגשים

לשאול שאלות  , לשמוע הסבר על התוכנית
ולקבל תשובות

19:3019:4520:15

תשובות  -דיון ושאלות 
הצגת התוכנית
בר לוי אדריכלים

רקע לקידום התוכנית
מר יואל  , ראש מועצת גדרה
גמליאל

דירה להשכיר, ליהי דאלי



מתחמי הפיתוח
בגדרהולתעסוקהלמגוריםמפורטותתוכניותשלוש

בשנתשאושרהגדרהשלהמתארתוכניתבסיסעל
מרובתפרטיתקרקעעלהםהמתחמיםכלל.2017

וחלוקהאיחודתוכניותהןהמקודמותוהתוכניתבעלים
.הסכמהללא

בקצה של העיר ממזרח 7' נמצא צפונית לכביש מס: 2מתחם 

דונם לשכונת מגורים  200-שטח התכנון הכולל הוא כ.40לכביש 

התוכנית כוללת מענה של שטחי ציבור  . ד"יח790-בהיקף של כ

.ופארק

הצבאילבסיסבהמשך,גדרהשלהדרומיבשטחממוקם:7מתחם

הואהתכנוןשטח.3993לכבישומצפון7'מסלכבישדרומית,הקיים

.ומשרדיםלתעשייהמיועדדונם300-כ

,  דונם1,400שטח תכנון , מערבית לכביש הרצל הקיים: 8מתחם 

.דונם מיועדים לשטחים פתוחים פנאי ונופש300,ד"יח2,700



40כביש 

?מי יזם את התוכנית
,  "דירה להשכיר"מ "החברה הממשלתית לדיור ולהשכרה בע

.בשיתוף מועצה מקומית גדרה

של ממשלת ישראל להוות זרוע הביצוע הוסמכה" דירה להשכיר"חברת 
.מתכנן ומבצע בתחום פרויקטים לדיור, מתכללכגורם 



פיתוח שוק מוסדי  

להשכרה ארוכת  

טווח  
קידום תוכניות  

סטטוטוריות  

להגדלת  –למגורים 

ד  "היצע יח

זרוע ביצוע של  

הממשלה בתחום  

ן  "הדיור ונדל



צוות יועצים
תנועה

אנדריא

אנדריאאלבר 

ותדאברהים 

נוף

ברקן אלחייני  
אדריכלות נוף 

אורית אלחייני

ניקוז מים  
וביוב

בוכנרסירקין 
קורנברג

אלון ברש

שיתוף  
ציבור

ענת ברקאי נבו

דור חסון

סביבה

אתוס

הילה אורן

ויסקיןגל 

כלכלה וחברה

AvivAMCG

חן נאור

רוזנווסראוהד 

שמאי

אסף לוי  
שמאות 
מקרקעין

אסף לוי
דניאל גב

מודד

מאפדטה

גלעד לוי

צוות התכנון

צוות תכנון וניהול

בר לוי דיין אדריכלים  
ומתכנני ערים

עדן בר

ראם מאיר

ירין צפון

AvivAMCG

רוני מוסקונה

דרורה בוגנים

עיריית גדרה

מהנדס  
המועצה

סלאבן  
פנוביץ

בודקת 
תכניות

הילה רולניק

מנכל  
המועצה

יאור  ל
מדהלה

ראש  
המועצה

יואל גמליאל

דירה להשכיר

ליהי דאלי

אריאל וכסלר

צוות הפרויקט

דרכים

סלע פרץ  
הנדסה

שמעון פרץ

אגרונום

סיון שטח

AVIVAMCG

שימור

שרי מרק  
ומאיר  

אפשטיין

אדריכל  
המועצה

שי סקיטל



שלד-חלופותמצב קיים
בחינת חלופות 
ובחירת חלופה

עיבוד חלופה 
נבחרת

גיבוש מסמכי  
תוכנית

התכניתקליטת 
במוסד התכנון

,  הפקדה
,  התנגדויות

אישור תוכנית

-20נובמבר 
21ינואר 

21פברואר 
אוגוסט  -מרץ

2021
יולי  –ינואר 

2022

-אוגוסט
אוקטובר

2022

2023ינואר  2022נובמבר 
-2023' פב
2024' פב

איסוף מידע ונתונים בכל 
הדיסציפלינות

בחינת תוכניות  
מאושרות ומקודמות  

במרחב

מיפוי חסמים  
קונפליקטים ומסקנות  

לגיבוש חלופות

גיבוש חלופות סכמתיות 
והצגתם לעירייה  

בחינת חלופות לפי  
,  תנועה, בינוי, תכנון פיזי

שמאות וסביבה, נוף

בועדהדיון חלופות 
מחוזית/מקומית

מפגש שיתוף ציבורעיבוד החלופה הנבחרת

ותשריטעריכת תקנון 

לתכניתעריכת נספחים 

ח"משתהמשך תיאום עם 
ונתיבי ישראל

במוסד התכניתקליטת 
התכנון

עמידה בתנאי סף

דיון להפקדה

השלמת תנאים להפקדת  
התוכנית

פרסום התוכנית להשגות  
הציבור

דיון באישור התוכנית

השלמת תנאים למתן תוקף

שלב

מועד

תכולת 
עבודה 
לשלב

8מתחם : שלבים עיקריים ולוח זמנים , תוכנית עבודה

בועדהדיון 
מקומית



40כביש 

אז בואו נכיר את התוכנית יחד



קריית מלאכי

רחובות

יבנה

רקע והתמצאות

'ד1,274: שטח

גדרה

ר"קמ14.5: שטח 

(ס"למ)2019נכון לשנת 28,092: אוכלוסייה

מתחמי תכנון

8מתחם 

קדרון

יד בנימין

ש"בני עי

נווה  

מבטח

עשרות

משגב דב

בית אלעזרי

קרית  עקרון

מזכרת בתיה

בסיס תל נוף

גאולה

כפר הנגיד

חפץ  

גני טלחיים

ם"בני רא

כפר מרדכי
שדמה

מישר

חצב



חלקהגוש

38683-4

38691,3-10,12,14-24

3870
1-3,6-16,25-26,28,30,32,34,37-38,41-

42,44

3871
1-3,5,7-11,13-20,22-25,28-31,33-36,38-

42,46-47,49-59,61-64,

3872

2-5,9,20,29,87-101,103-108,172-

173,202,204,206,208,210,212,217,220-

221,223

3873233

38761

387728

457112,16-20,22-24

45776,35,37,39

470121

500123-25 ,26-27 ,30 ,32

50021-7 ,56

50132-5 ,7-8 ,10-17 ,19-26 ,29-30

גושים וחלקות הנכללים בתוכנית| מתחמי התכנון 



מתוך תכנית המתאר| מתחמי התכנון 

8מתחם 

ד"יח2,000•

ר מסחר"מ45,000•

מבני ציבור120,000•

שטח ציבורי' ד256•

ר משרדים"מ25,000•

התוכנית מציעה רובע מערבי חדש בין רחוב הרצל  

כולל תכנון מחודש . 40' לתוואי החדש של דרך מס

.לשטחי התעסוקה והמגורים הקיימים

ממשק מדורג בין השטח העירוני לנחל בצורת שטחי  

כולל פיתוח שבילי הליכה ורכיבה  , ספורט ופארק עירוני

.על אופניים בסביבת הנחל

ואשר  22א "שטח חילופי ליער נטע אדם המסומן בתמ

. אינו קיים בשטח

ומפוזרים בו אתרי  , במתחם כלול מתחם לשימור

.מורשת

'ד1,274

ד"יח2,200•

ר מסחר"מ4,000•

מבני ציבור190,000•

שטח ציבורי' ד62•

(החלק היחסי במתחם שלנו)ד "יח500•

הבתים  . השכונה החלה להבנות בשנות העשרים על קרקע פרטית

.הוקמו בנחלות חקלאיות ללא תכנון כולל סדור

כיום ברוב . במהלך השנים הוסבו החלקות החקלאיות למגורים

אולם הן טרם , השטח  קיימות תכניות מפורטות למגורים צמודי קרקע

.מומושו במלואן

ברוב תחום השכונה הגרמנית התכנית מציעה לשמר את הבינוי  

בשטחים הפנויים בחלקו הדרום מערבי של .  1: למעט. הקיים

. דופן רחוב הרצל. 2;מוצעת בניה רוויה-המתחם 

.ואתרי מורשת( בית עלמין)במתחם מצוי מתחם לשימור 



מאגר מים/תעלה/נחל

שטח ציבורי פתוח

גן ציבורי/ פארק

ספורט ונופש

יער

שטחים פתוחים

מגורים

מסחר ומבנים ומוסדות ציבור, מגורים

מבנים ומוסדות ציבור

מגבלות בניה ופיתוח

מסילה לביטול/דרך

דרך מוצעת

2018| תשריט| תוכנית מתאר 

:מקרא
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0 500200 400

קדרון

מצב מוצע

קדרון

כניסות לעיר

מחלפים

מעבר עילי

מעבר תחתי

מחלף מרכזי 
(עתידי)

הורביץ

ס
ק

פו

BIG

מחלף גדרה
7/40

(מתוכנן)מחלף דרומי 

ים"הבילו

(מתוכנן)מחלף דרומי 

7כביש 

רבין

המושבה

ס
ינ

פ



חיבורים למרקם הקיים

המשך וחיבור לגריד הקיים ממזרח והסטת הכביש והכניסות  

אליו

:סוגי חיבורים

הולכי רגל

רכב



גריד השכונה

(מטר100-90צמתים רחובות כל )יצירת קישוריות עירונית •



שימושים

'ד24

'ד6.1

'ד7.2
'ד4.8

'ד3.0

'ד5.6

'ד2.7

'ד4.2

מטר300רדיוס 

צ"שב

פ"שצ

תעסוקה ומסחר

שימור+טיגארט

יער

:מקרא

פארק



בינוי

' מכיל'דיור 200+ 2970: ד מוצע "מספר יח

קומות6+ עד ק: גובה בינוי

(מגורים מסחר ותעסוקה)עירוב שימושים ברחוב הרצל 

בלוקים עירוניים
קדרון

ב
נו

חז

ים"הבילו

הורביץ

ס
ק

פו

ס
ינ

פ



פארק

ל יוקצו שטחים לפארק  "בנוסף לשטח הנ)דונם שטח ציבורי פתוח 252

(דונם מפותח אינטנסיבית100דונם מתוכם 200-עירוני בהיקף של כ

(ר למסחר"מ1,500מתוכם עד )ר קאונטרי קלאב "מ8,500

והקמת איצטדיון

ספורט ונופש

גן ציבורי\פארק

יער

חקלאי פתוח

קרקע חקלאית

'ד42

'ד65

'ד114

'ד30

שטחים פתוחים

:יעודי הפארק לפי המתאר



דוגמאות לפארק עירוני בגודל דומה

דונם250מגוון שימושים לפנאי ונופש ב -פארק כפר סבא  

דונם200מגוון שימושים לפנאי ונופש ב -פארק רעננה  



חתך מוצע רחוב הרצל

חתך מהמתאר

חתך מוצע



הדמיה מכיון מערב



תשריט

קדרון

ב
נו

חז

ים"הבילו

הורביץ

ס
ק

פו

ס
ינ

פ

אחוזים(דנום)שטח יעוד

24.51.9%מגורים קיים

18914.8%מגורים

30.2%תעשייה

61.14.8%מבנים ומסדות ציבור

30.5%מתקנים הנדסיים

1028.0%שטחים פתוחים

284.222.3%שטח ציבורי פתוח

47.53.7%יער

452.835.6%דרך

2.30.1%חניון

1.20.1%רצועת תשתיות

38.03.0%דרך או טיפול נופי

44.53.5%מסחר ותעסוקה, מגורים

211.5%מבנים ומוסדות ציבור ותיירות

1274.1100%כ"סה



הדמיה מכיון מזרח



מספר  

גוש

מספר חלקה

38676 ,26

38683-4

38691 ,3-10 ,12,14-24

38701-3,8-16,25-26,28,30,32,34,37,38,41-42

38711-3,5,7-11,13-20,22-25,28-31,

46-47,49-59,61-64,33-36,38-42

38722-5,9,20,29,87-101,103-108,172-173,178

202,204,206,208,210,212,217,220-221,223

3873212,233

38761

387728

457112,16-20,22-24

45772,4-6,27,29,31,33,35,37,39

470121

500125,30

50021-8,56

50133-5,7-8,10-15,17,19-26,29,30

בעלויות



המרקם  -הדמיה 

הרצל

40כביש 



לחוק  ( 2)122-ו( 1)122' י סע"אירני ועפבהילכתי האמור "העיקרון המנחה לצורך השומה הינו עפ

:התכנון והבניה

.כל מגרש שיוקצה יהיה קרוב ככל האפשר למקום בו היה קודם מגרשו של מקבל ההקצאה(1)

,  י החלוקה"שוויו של המגרש שיוקצה כאמור ביחס לשווים של סך כל המגרשים החדשים שנוצרו ע(2)

כשוויו של המגרש הקודם של מקבל ההקצאה ביחס לשווים של סך כל , ככל אפשר, יהיה

.המגרשים הקודמים

.תבוצע הקצאה של מגרשי התמורה על בסיס קרוב ככל האפשר לחלקת המקור, בהתאם להוראות החוק•

.יבוצע איחוד של ההקצאה לאותם בעלים, במקרים בהם יאותרו באופן מובהק בעלויות זהות•

עקרונות–תחום איחוד וחלוקה 8מתחם 

:  מבוקש כי 

הבעליםרשימתהכוללת את מסדורתבקשהימים14תוךלהעביריש,ביחדהקצאהלקבלהמעוניינותמשפחות/קבוצות

.לבקשההרלוונטייםהמסמכיםוכלטאבונסחבצירוף

.הניתןככללהתחשבויעשה מאמץלבקשהלהיענותהתחייבותאין



עקרונות–תחום איחוד וחלוקה 8מתחם 

עיקרון ההפרשה לצרכי ציבור באיחוד וחלוקה

תכנון חדש–תחום האיחוד וחלוקה חלקות מקור–תחום האיחוד וחלוקה 

צ"שב

שטח סחיר בייעודים שונים

('וכיובמסחר , מגורים, תעסוקה)

פ"שצ

הפרשה לצרכי ציבור–תחום האיחוד וחלוקה הקצאה שוויונית–תחום האיחוד וחלוקה 

שטח סחיר בייעודים שונים

('וכיובמסחר , מגורים, תעסוקה)

להקצאה בין הבעלים100%



עקרונות–תחום איחוד וחלוקה 8מתחם 

:ב"התולפי חוק 

" ככל האפשר"יש לשמור על מיקום המגרש המוקצה קרוב 

.לחלקת המקור וכמובן לשמור על שווי יחסי זהה

מייצרות תנועה  , חלקות מקור עליהן נקבעו ייעודים שאינם סחירים

".קרוב ככל האפשר"של הקצאות במסגרת 

.לעניין זהבתכניתיודגש כי יש להתחשב בכל הבעלים 

קטן -בתכניתאותם יקבלו הבעלים , שטחי הקרקע הסחירים לבניה

מהשטח הכולל לאיחוד וחלוקה שכן נדרשת הקצאה לצרכי ציבור  

(.  'גינות מבני ציבור וכו, דרכים)

ולכן נוצרת  " על חלקת המקור"משכך לא ניתן בהכרח לקיים הקצאה 

:כמוצג להלן. תנועה של הקצאת המגרשים

שטחי ציבור

שטחי ציבור



עקרונות–תחום איחוד וחלוקה 8מתחם 

ותקנות התכנון והבניה לעניין לוחות איזון  15'  שיקולים נוספים בהקצאה בהתאם לתקן שמאי מס

מצב יוצאמצב נכנס

*בעלות היחיד תשמר ככל האפשר(בעלים יחיד בחלקה)זיהוי ואפיון מפרוז 

חלקות גדולות מרובות בעלים אשר

קיבלו מספר מגרשי הקצאה

י פיזור  "יבוצע פירוק של הבעלות המשותפת ע

הבעלים לכל מגרש בנפרד תוך התחשבות ככל הניתן  

קבוצות  "במועדי הרישום בנסח כדי להימנע מפירוק 

"  בעלים טבעיות

יתכן גם חלקות בבעלות  )קיימות לא מעט חלקות *

אשר שווין היחסי נמוך ואינו מאפשר ( יחיד

הקצאה בנפרד

לא יהיה מנוס מלהקצות לבעלים בחלקות  , לפיכך

עם ( במשותף)במושעקטנות אלה זכויות 

חלקות אחרות/בעלים

זיהוי וקיבוץ בעלים זהים מחלקות  
שונות  

אלה יקבלו הקצאה מאוחדת כשיקול עיקריבעלים



עקרונות–תחום איחוד וחלוקה 8מתחם 

כל הנתונים המוצגים הינם להמחשה–דוגמא בלבד 

שווי יחסישוויחלקהגוש

X19,000,000₪1.5%א

X31,000,000₪2.8%ב

X6,700,000₪0.5%ג

X30,000,000₪1.3%ד

............

............

............

............

............

............

............

1,000,000,000₪100.000%כ"סה

שווי יחסישוויייעודמגרש

134,054,000₪2.8%מגורים מסחר ותעסוקה1

33,523,000₪0.9%מסחרית. ח+' מגורים ד2

47,727,000₪0.5%'מגורים ד3

36,136,000₪0.7%מסחרית. ח+' מגורים ד4

28,454,000₪0.6%מסחרית. ח+' מגורים ד5

45,852,000₪0.9%מסחרית. ח+' מגורים ד6

44,776,000₪0.9%מסחרית. ח+' מגורים ד7

50,183,000₪1.0%'מגורים ד8

58,661,000₪1.2%מסחר ותעסוקה9

9,255,000₪0.1%מסחר ותעסוקה10

28,057,000₪0.5%מסחר ותעסוקה11

4,000,000,000₪100.000%כ"סה

מצב יוצאמצב נכנס

חישוב השווי והשווי  

לכל אחת  , היחסי

מהחלקות  

המשתתפות באיחוד  

באופן בלתי  , וחלוקה

תלוי על פי המצב  

.המאושר

חישוב השווי והשווי  

לכל אחד  , היחסי

מהמגרשים  

הסחירים במצב  

באופן בלתי  , היוצא

.תלוי



עקרונות–תחום איחוד וחלוקה 8מתחם 

כל הנתונים המוצגים הינם להמחשה–דוגמא בלבד 

שווי יחסישוויחלקהגוש

19,000,000₪1.5%א3871

31,000,000₪2.8%ב3871

6,700,000₪0.5%ג3871

30,000,000₪1.3%ד3871

............

............

............

............

............

............

............

1,000,000,000₪100.000%כ"סה

שווי יחסישוויייעודמגרש

134,054,000₪2.8%מגורים מסחר ותעסוקה1

33,523,000₪0.9%מסחרית. ח+' מגורים ד2

47,727,000₪0.5%'מגורים ד3

36,136,000₪0.7%מסחרית. ח+' מגורים ד4

28,454,000₪0.6%מסחרית. ח+' מגורים ד5

45,852,000₪0.9%מסחרית. ח+' מגורים ד6

44,776,000₪0.9%מסחרית. ח+' מגורים ד7

50,183,000₪1.0%'מגורים ד8

58,661,000₪1.2%מסחר ותעסוקה9

9,255,000₪0.1%מסחר ותעסוקה10

28,057,000₪0.5%מסחר ותעסוקה11

4,000,000,000₪100.000%כ"סה

מצב יוצאמצב נכנס

החלקות במצב הנכנס  שוייכו–בשלב הבא 

כלומר  , למגרשי תמורה על בסיס הוראות החוק

קרוב ככל האפשר ותוך שמירה על שווי יחסי  

.במצב החדש זהה לשווי יחסי במצב הנכנס

5+ 2קיבלה את מגרשים ' חלקה א-לדוגמא

.1.5%ושמרה על שווי יחסי של 



עקרונות–תחום איחוד וחלוקה 8מתחם 

שאלות ותשובות נפוצות בעניין איחוד וחלוקה

תשובות שאלות  

בגין תרומת  " פיצוי"יתקבל , ככל והמבנים תורמים לשווי
.15המחוברים בהתאם לתקן שמאי מספר 

האם אקבל שווי גבוה , במידה וקיימים כיום מבנים בחלקה
?יותר

ההקצאה מבוצעת על בסיס שווי יחסי ואפשרית , טרם נקבע
בתכניתבכל ייעוד סחיר הקיים 

?באיזה ייעוד יהיה המגרש שאקבל

שטחי הציבור המתוכננים בתחום האיחוד וחלוקה יופרשו  

לוועדה המקומית ובעלי הקרקע יקבלו את הקצאתם במיקום  
.אחר קרוב ככל האפשר

בתכניתמה הדין אם בבעלותי חלקה אשר עליה מתוכנן 

?החדשה מגרש ציבורי כדוגמת דרך או פארק

ככל ושולמו פיצויים על ההפקעה או היו אמורים להשתלם 
על פי . לא תובא ההפקעה בחשבון–פיצויים על ההפקעה 

.התקן אסור לבצע שחזור חלקות ולהתחשב בהפקעות עבר

?האם מתחשבים בהפקעות עבר

מתבצע לכל אחת מהחלקות , חישוב השווי והשווי היחסי

המשתתפות באיחוד וחלוקה וכל אחד מהמגרשים המוצעים  

באופן בלתי תלוי על ידי השמאי העורך את לוח  , בתכנית

.האיזון

? איך נקבע השווי היחסי



?  מה הלאה 

עיבוד חלופה  חלופות תכנוןמצב קיים

נבחרת

גיבוש מסמכי  

תכנון
דיון בוועדה  

מקומית
קליטת התוכנית  

במוסד התכנון
הפקדה

אנחנו כאן

אישור  התנגדויות  

ז"לו. 1

anatbnevopp@gmail.com: כתובת להמשך פנייה והעברת חומרים . 2

(gedera.muni.il)חדשות -מועצה מקומית גדרה :  התכניתקישור למידע על . 3

http://gedera.muni.il/News/NewsItem.aspx?nodeId=272&id=3198


תודה


