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 2026 טוברקאוב 18  
 זהתשפ" חשון-מר 'ז

  :לכבוד

 הוועדה המחוזית לתכנון ובנייה מחוז ירושלים

 , ירושלים1שלומציון המלכה 

 .ירושלים חומת שמואל )הר חומה(קהילתי המינהל הדרג המקצועי של הש: המגי
 101-1159920התנגדות מפורטת ומקצועית לתכנית הגשת  :הנדון

 כתב התנגדות מקצועי מטעם המינהל הקהילתי חומת שמואל
 "נופי רחל" 101-1159920מס'  תב"ע לתוכנית

 1965 -לחוק התכנון והבנייה, התשכ"ה  100המוגש לפי סעיף 

 

 : בפני הוועדהמבקשים להופיע ו הבאות מקצועיות להתנגדות הזו חוות דעת בנספחים נלוות
 מומחית בהנדסת תנועה ותחבורה –מקצועית  תחבורתית חוות דעת תנועתית –רן -אינג' רות לב: נספח א .1
  בשם ארגוני שדולת ירושלים בת קיימא, "קרן ירושלים ירוקהחוות דעת מה" –הגב' נעמי צור : נספח ב .2
: , להצגה בוועדהסרטון תנועה של מינהל קהילתי חומת שמואל .3

https://www.youtube.com/watch?v=1aJO_k4ULGk  
 

 

 חלקים:ו מקרא ראשי פרקים

 עמוד נושא

 2 : מבוא, רקע, ודברי הסבר לתכנית1פרק 

 2 : תנועה ותחבורה2פרק 

  –: מדיניות של השכונה 3פרק 
 "דרוש מענה תנועתי/תחבורתי פנים/חוץ שכונתי חדשות תב"ע תותכני י"כל אישור

3 

 4  : פרוגרמה4פרק 

 5 : שטחים ירוקים5פרק 

 6 : איכות הסביבה6פרק 

 7-8 : שונות7פרק 

 8 הנספחים הסטטוטוריים והמסמכים המשלימים  רשימת: 8פרק 

 8  ותמקצועישל חוות הדעת ה נספחיםרשימת ה :1חלק  

 8 נספחים להתנגדות של המינהלרשימת ה :2חלק  

 9 הצוות המקצועי של המינהל הקהילתי: א9פרק 

 9 : תצהיר חתימה ואימות עורך דיןב9פרק 

 10-48 נספחים
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 : מבוא, רקע, ודברי הסבר לתכנית1פרק 

המינהל הקהילתי חומת שמואל )הר חומה(, המייצג עשרות אלפי תושבים, מגיש התנגדות מנומקת לתכנית תב"ע 
)"נופי רחל"(. המינהל מברך על פיתוח העיר, בתנאי שהוא שומר על איכות חייהם ובטיחותם של  101-1159920

   .התושבים

יחידות דיור, שטחי מסחר )כולל כיכר  650נוף, וכוללת המשתלבת ברקמית התכנית מציעה שכונה חדשה בבנייה מ
דונם של קרקע בתולית בשולי  27מרכזית, חנויות ובתי קפה(, דרכים, שצ"פ ומבני ציבור. הפרויקט מתפרס על פני 

(. מדובר 101-0808840דרום ירושלים, ליד הכניסה המרכזית להר חומה וצמוד לתכנית אמת המים התחתונה )
שות גבוהה המוגדר כאתר טבע עירוני )מתחם רמת רחל(, ומשמש כציר נופי והיסטורי שבו עוברת בשטח בעל רגי

 .אמת המים התחתונה הקדומה

בשל הקרבה הפיזית, שני המרחבים עתידים להתמזג לרקמה תפקודית אחת. אוכלוסיית חומת שמואל מגוונת ביותר 
יים מורכבים הדורשים מענה תחינוך מבוזרת וצרכים פרוגרמ)חילונים, דתיים לאומיים וחרדים(, דבר המייצר מערכת 

 .פיזי תקני ויציב

עמדת המינהל הקהילתי: למרות שינויים שבוצעו בתכנית בעקבות הערות קודמות, מתכונתה הנוכחית עדיין מעוררת 
נוי. הזרמת קשיים מהותיים ברמה העירונית, התחבורתית והתכנונית, ואינה נותנת מענה הולם להשלכות היקף הבי

מסה קריטית זו ללא הגנות סטטוטוריות קשיחות והתניות שלביות בלתי מתפשרות, תביא לפגיעה אנושה באיכות 
 .החיים של תושבי האזור כולו

ההתנגדות אינה לעצם פיתוח המגורים במרחב, אלא לקידום היקף משמעותי של יחידות דיור ללא מעטפת עירונית 
מברך על התכנית ומכיר בחשיבות הגבוהה של הקהילתי חשוב לציין שמינהל   .ותחבורתית מספקת ומחייבת

ה האסטרטגית. מטרת חוות קידומה, הן על מנת לענות על היקפי יח"ד הדיור לתוספות בנייה בעיר, והן בחשיבות
 התכנית. הטבת ל הדעת זו היא

 דברי הסבר לתכנית

 

 

 : תנועה ותחבורה2פרק 

המומחית לנושאי  (38-32 יםעמוד) המלצותיה של יועצת התנועה מלאהיא ליישם את  המינהל הקהילתיעמדת 
את יישומם  בכל היבט לאבטחהנכבדה המחוזית .  המינהל הקהילתי מבקש מוועדת התכנון תחבורה ותנועה

התב"עות החדשות  אכלוסטרם  הנזכרים במסמך זה, הכבישים, התנועה, בפועל של מכלול פרויקטי התחבורה
 במרחב. ותשהחדהבנייה תב"עות לקיום יעיל של  חיוני הכרח הן תשתיות תחבורה במרחב. 

מומחית בהנדסת תנועה  ––רן -אינג' רות לב של חוות דעת תנועתית תחבורתית מקצועית :אנספח י /נא ראה
  . (10-42)עמודים  על הפרויקט המוצע "נופי רחל" ותחבורה
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  –: מדיניות של השכונה 3פרק 
 "דרוש מענה תנועתי/תחבורתי פנים/חוץ שכונתי תב"ע חדשות תותכני י"כל אישור

של חומת חניון חנה וסע , כביש הטבעת המזרחית, דרגההמנהור לבגין מרחוב מעלה : 1נספח ראה/י נא 
 , כביש מהקצה המערבי של נופי רחל צפונה לרחוב אשר וינר. שמואל

בחינה תחבורתית  בנושא נספח אראה : בחינה תחבורתית מצטברת ומרחבית כתנאי לקידום התכנית •
הכוללת לא רק את התכנית עצמה אלא גם את הר חומה, אום טובא, תכניות מאושרות ומתוכננות במרחב 

לתרחישי האכלוס המלאים ולא  ותתייחסה עםואת תפקוד הצירים ככניסה לירושלים מכיוון מזרח גוש עציון. 
 .רק לשלב הראשון של התכנית

 
הפתרונות שייקבעו בבחינה תחבורתית יעוגנו : תנאי למימוש יחידות הדיורקביעת פתרונות תחבורתיים כ •

בהוראות התכנית ולא יישארו בגדר המלצות. יש לקבוע שלביות מפורשת הקושרת בין מספר יחידות הדיור 
 .שניתן לאכלוס לבין ביצוע בפועל של תשתיות התחבורה הנדרשות

 
יש לקבוע "נקודות עצירה" מחייבות, כך : התשתיותאיסור אכלוס מעבר לשלבים שייקבעו ללא השלמת  •

נוסף לפני שהושלמו ונפתחו לשימוש פתרונות התחבורה  היתר בניהשלא ניתן יהיה להתקדם לשלב 
 .הנדרשים לאותו שלב. אין להסתפק בהתחייבות לתכנון או לתקצוב עתידי

 
ית המאפשר לתושבי השכונה יש להציג ולאשר מערך תחבורה ציבור :הבטחת תחבורה ציבורית אפקטיבית •

נגישות אפקטיבית למוקדי העיר ולמערכת התחבורה הראשית, לרבות מיקום תחנות, מסלולי שירות, נגישות 
 .הולכי רגל וחיבור לרשת התחבורה הציבורית הקיימת והמתוכננת

 
חיבורי יש לחייב הכנת תכנית קישוריות מפורטת שתכלול : תכנית קישוריות להר חומה ולמרקם העירוני •

הולכי רגל, אופניים, תחבורה ציבורית ורשת הרחובות אל השכונות והמרחבים הסמוכים. יש למנוע יצירת 
 .שכונת מגורים המתפקדת כאי עירוני

 
יש להכין נספח הבוחן את השפעת התכנית על הר חומה הקיימת : בדיקת השפעה ייעודית על הר חומה •

סדות ציבור, תחבורה ציבורית וקישוריות. אין לראות בהר והמתפתחת, לרבות עומסי תנועה, שימוש במו
 .חומה עתודת תשתיות ושירותים עבור התכנית החדשה ללא הוכחה שקיימת לכך קיבולת מספקת

 
יש לקבוע בהוראות התכנית מנגנון בקרה שיבחן, לפני מעבר בין שלבי  :מנגנון בקרה לפני כל שלב אכלוס •

התשתיות התחבורתיות, מוסדות הציבור והחיבורים שנקבעו אכן בוצעו האכלוס, האם היתרי בניה / 
 .ומתפקדים. אישור השלב הבא יהיה מותנה בעמידה בתנאים אלה בפועל
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 : פרוגרמה4פרק 

 
  יישום המלצות מהנדס העיר: •

o (49".הבניה תבוצע בהינף אחד לא תותר בנייה בשלבים" ) 
o (50" )שות המבונות לצרכי ציבור בתיאום עם האגף למבניתנאי לאכלוס יהיה השלמת ביצוע ההפר 

 "  .ציבור
 
 

 :הסעדים והשלביות המבוקשים בתקנון •
o יש לעדכן את הפרוגרמה לצורכי ציבור בהתאם למספר התושבים : פרוגרמה מחייבת למבני ציבור

נית את השטחים הנדרשים לחינוך, קהילה, רווחה, בריאות, תרבות הצפוי באכלוס מלא, ולקבוע בתכ
  .ושירותים ציבוריים נוספים בהתאם לצרכים שייקבעו

 
o יש לקשור בין אכלוס יחידות הדיור לבין הקמת מוסדות : שלביות מחייבת בהקמת מוסדות הציבור

מוסדות החינוך ומבני הציבור. לא יאושר אכלוס של שלבי מגורים מעבר לרף שייקבע ללא השלמת 
 .הציבור הנדרשים לאוכלוסייה שכבר אוכלסה ולאוכלוסייה המתווספת באותו שלב

 
o טרם אישור מיקומם הסופי של מוסדות החינוך הסמוכים : בחינה מחדש של מיקום מוסדות החינוך

לציר אום טובא, תיערך בחינת חלופות שתתייחס לפחות לבטיחות, רעש, איכות אוויר, נגישות 
גלית, הסעות, הורדה ואיסוף תלמידים ועומסי תנועה. יש לתת עדיפות למיקום מוסדות החינוך ר

 .בתוך המרקם השכונתי ובמרחק מצירי תנועה ראשיים
 

o השלמת הביצוע  בהוכחת 4תנאי לטופס  :תנאי לאכלוס המבנה הראשון או אשכול מבני הציבור
 5בתחום הפרויקט )אשכול מעונות יום של הפיזי המלא של כלל ההפרשות המבונות לצרכי ציבור 

כיתות גני ילדים, ובית הכנסת השכונתי(, לרבות פיתוחן המלא של החצרות העצמאיות  7כיתות, 
 .הנדרשות עבורם, כשהן פנויות ומופרדות לחלוטין ממגרשי המגורים הפרטיים

 
 

 :מחסור במוסדות ובשירותי ציבור ומיקום מוסדות חינוך •
o התכנית אינה נותנת מענה מספק לצורכי הציבור הנובעים מתוספת : מחסור במוסדות ובשירותי ציבור

שבו יחידות הדיור מוקמות תחילה והמענה הציבורי אין לקבל מצב  האוכלוסייה שהיא מבקשת לייצר.
מחייב. מוסדות החינוך, מבני הציבור, השטחים הציבוריים  יוהתחבורתי נותר לשלב עתידי בלת

 .והתשתיות צריכים להתפתח במקביל לאכלוס
 

o יש לבחון מחדש את הצעת התכנית למיקום מוסדות חינוך בסמיכות לכביש  :מיקום מוסדות החינוך
לכיוון אום טובא. מוסדות חינוך הם שימוש רגיש, ומיקומם מחייב בחינה ביטחונית וכן התייחסות 

לבטיחות, נגישות הולכי רגל, הסדרי הורדה ואיסוף, תחבורה ציבורית, רעש, איכות אוויר והשפעות 
ע את המיקום המוצע לפני בחינת חלופות המאפשרות למקם את מוסדות תחבורתיות. אין לקב

  .החינוך בלב המרקם השכונתי ובסביבה בטוחה ונגישה יותר
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 : שטחים ירוקים5פרק 
 

 :הסעדים והשלביות המבוקשים בתקנוןסיכום 
לתקנון וקביעה כי השלמת פיתוח כלל  6.11תיקון סעיף : הקשחת שלביות פיתוח הפארקים )שצ"פים( •

 השטחים המיועדים לשצ"פ בתכנית, לשביעות רצון אגף שפ"ע, מהווה תנאי חלוט ומעכב לקבלת טופס אכלוס
 .יחידות דיור במתחם 150-( עבור יותר מ4)טופס 

המרכזי  קביעה מפורשת בהוראות התכנית כי השצ"פ: מניעת הפקעת השצ"פ המרכזי לצרכים מוסדיים •
שעות ביממה, תוך חיוב היזם למתן פתרון פיזי  24יישאר פתוח, נגיש ונטול גדרות או חסמים לציבור הרחב 

 .בלבד 4מלא לחצרות בית הספר בתחום מגרש מס' 
השלמת : ביצוע תשתיות שפ"ע -יחידות דיור במתחם )הבניין השלישי(  150-תנאי לאכלוס של יותר מ •

( וטיילת אמת המים, 3ל של כלל שטחי הפארק השכונתי המרכזי )השצ"פ בתא שטח פיתוח, גינון והקמה בפוע
 .וקבלת אישור חתום ומסירה רשמית לידי אגף שפ"ע בעירייה

 

 הסבר לסיכום
 :הפקעת השצ"פ המרכזי לטובת חצרות בית הספר •

o מ"ר וחלוקתו  4,000-ל הוועדה המקומית עמדה באופן מלא על הגדלת השצ"פ: השתלשלות תכנונית ופער
בצורה עצמאית ומאוזנת במרכז ובצפון הפרויקט לרווחת התושבים. אולם, נוצרה מצוקת חצרות פיזית ליד 

זחילה של פארק  –המבנה. כדי לפתור את מחדל היזם, אישרה הוועדה המחוזית בדיון המעקב "פתרון קל" 
החינוך, תוך הבטחה עמומה שהציבור  השכונה המרכזי דרומה והסבתו לשטח המשמש כחצרות של מוסד

 ."ישתמש בפארק "מחוץ לשעות הלימודים
o ( 3, סעיף 28/07/2026הציטוט מהחלטת הוועדה המחוזית המאוחרת) :" לאחר בחינה נוספת של לשכת

התכנון ועורכי התכנית נמצא כי קיימת עדיפות תכנונית להגדלת השצ"פ דרומה, כך שישיק לדרך המוצעת 
ה פתרון משלים לשטחי החצרות של בית הספר שמדרום לדרך, כאמור. הוועדה סבורה כי בתכנית ויהוו

בחלופה זו ניתן מענה משופר למיקום שטחי חצרות נרחבים בסמוך לבית הספר, ומאידך לטובת שצ"פ לכלל 
ת הציבור מחוץ לשעות הלימודים, וכי חלופה זו מציעה ניצול מיטבי של הקרקע. על כן, הוועדה מקבלת א

 ."החלופה המוצעת, כפי שהוצגה בפני הוועדה
o )המינהל הקהילתי מתנגד נחרצות להסדר  :החלופה והתנאי המחמיר המבוקש )נוסח שלביות וסטייה ניכרת

 זה, המהווה הפקעה מוסדית בפועל של הריאה הירוקה השכונתית המרכזית במהלך רוב שעות האור.
לניהול השצ"פ( סעיף קשיח:  4.3התכנית )תחת סעיף  החלופה הנדרשת: אנו תובעים להטמיע בהוראות

( יישאר פתוח, נגיש ונטול גדרות באופן מוחלט עבור כלל הציבור בכל 3"השטח הציבורי הפתוח )תא שטח 
שעות היממה. תיאסר סגירתו, גידורו או הגבלת כניסת תושבים אליו בשעות הבוקר והצהריים, וזאת ללא 

למבנה בית הספר יהיה פיתוח  4משלימה לבית הספר. תנאי למתן טופס  קשר לשימושו הפרוגרמטי כחצר
  ."בלבד 4מלא של חצרות פנימיות עצמאיות בתחום מגרש 

 :( לשצ"פים בשכונה4ריכוך סעיפי שלביות הביצוע ותנאי האכלוס )טופס  •
o תידיים הוועדה המקומית הציבה תנאי חלוקה מחמיר להגנה על התושבים הע: השתלשלות תכנונית ופער

מגיש הבקשה מחויב לפתח בפועל את כל השטחים המיועדים לשצ"פ כתנאי לקבלת טופס אכלוס כלשהו 
בשכונה. הוועדה המחוזית ריככה נוסח זה בצורה דרמטית וקבעה כי פיתוח השצ"פים בפועל מהווה תנאי 

יאוכלסו כאשר הפארקים ג' -לקבלת היתר אכלוס ראשון בלבד, דבר שעלול להוביל לכך שבניינים בשלבים ב' ו
 .הסובבים אותם מהווים אתרי בנייה מופרים

o פיתוח כל השטחים המיועדים לשצ"פ " (27/02/2025) :הציטוט מהמלצת מהנדס העיר והוועדה המקומית
 ."בפועל יבוצע ע"י מגיש הבקשה להיתר בנייה כתנאי לקבלת טופס איכלוס

o  ייקבע בהוראות התכנית כי " :(21/07/2025) ון המופקדלתקנ 6.11הציטוט מהחלטת הוועדה המחוזית וסעיף
ם אגף שפ"ע, וכי תנאי להיתר אכלוס ראשון יהיה השלמת עתנאי בהליך הרישוי יהיה תיאום תכנון השצ"פים 

 ."פיתוח השצ"פים בפועל ואישור אגף שפ"ע
o אנו תובעים להחזיר את ההתניה המקורית לסעיף : )נוסח שלביות ביצוע( החלופה והתנאי המחמיר המבוקש

(, לשביעות רצון 3לתקנון: "ביצוע ופיתוח מלא של כלל השטחים המיועדים לשצ"פ בתכנית )תא שטח  6.11
יחידות  150-( עבור יותר מ4אגף שפ"ע ובאישורו החתום, יהוו תנאי חלוט ומעכב לקבלת טופס אכלוס )טופס 

 [10] ".שלישי שיוקם בשכונה, המוקדם מבין השנייםדיור במתחם או עבור הבניין ה
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 : איכות הסביבה 6פרק 

 :הסעדים המבוקשים בתקנון סיכום
(, לפיה 6.6החזרת דרישת הוועדה המקומית המחייבת לתקנון )סעיף : חובת הדירוג האנרגטי לדירות עיגון •

למבנה המגורים  B תנאי למתן היתר בנייה ראשון יהיה הצגת אישור מכון מוסמך לעמידה ברמת דירוג אנרגטי
 .לכל יחידת דיור פרטנית C ורמה

נספח שיוגש לאישור אגף שפ"ע. הנספח יציג : תמך וסקר עצים(נספח בינוי ופיתוח נופי מפורט )כולל קירות  •
מטרים )על ידי דירוג קירות ויצירת  3-פתרונות אדריכליים מחייבים למניעת קירות תמך חזותיים הגבוהים מ

קרקעיים )לפחות -רצועות גינון לעידון מופע הבינוי(, ויבטיח עומק אדמה ראוי לגינון מעל תקרות חניונים תת
 .מ"ר פנויים( 50מטרים נקודתית לנטיעת עצי צל בוגרים במרווחים של עץ לכל  1.5-ר לגינון כללי ומט 0.5

נספח המשלב פתרונות השהיה וקליטה של מי גשמים, אשר יתואם : נספח ניהול נגר עילי הידרולוגי מעודכן •
הנדסי לא רק לנגר הפנימי  ויאושר ע"י יועצת הסביבה של לשכת התכנון. הנספח מחויב לכלול פתרון הידרולוגי

של השכונה, אלא גם לטיפול וקליטה של מסת הנגר הזורמת מן המעלה הטופוגרפי מחוץ לקו הכחול של 
 .התכנית

 
 הסבר לסיכום

 :הקלה סביבתית סמויה -השמטת רף הדירוג האנרגטי ליחידות הדיור  •
o המקומית דרשה לחייב עמידה קשיחה ומדידה  חוות הדעת המקצועית של הוועדה :השתלשלות תכנונית ופער

כדי להבטיח איכות חיים וחיסכון כספי  (לדירה C-למבנה ו B דירוג) בדירוג אנרגטי פנימי לכל דירה ודירה
בדרישה  6.6ישיר בחשמל לתושבים. הוועדה המחוזית דחתה דרישה פרטנית זו, ובחרה להסתפק בסעיף 

 .קה ברמת "ארבעה כוכבים" למבנה הכללי, ללא פיקוח על פנים הדירותלעמידה בתקן בנייה ירוכללית 
o יש לקבוע בהוראות התכנית כי המבנים " :(27/02/2025) הציטוט המדויק מהחלטת הוועדה המקומית

בתכניות יידרשו לעמוד בתקן בנייה ירוקה. יש לקבוע בהוראות התכנית כי הדרוג האנרגטי המזערי למבנה 
 C." [11] הדירוג המוצע ליחידת דיור בבניין יהיהו .B מגורים יהיה

o ( 20, סעיף 21/07/2025הציטוט המדויק מהחלטת הוועדה המחוזית): " ייקבע בהוראות התכנית כי ביצוע
 ."התכנית יהיה בהתאם לתקן בניה ירוקה ברמה של ארבעה כוכבים

o את חובת הדירוג 6.6חת סעיף אנו תובעים להחזיר לתקנון התכנית, ת :החלופה והתנאי המחמיר המבוקש ,
האנרגטי הפרטני. יש לקבוע כי: "תנאי למתן היתר בנייה ראשון עבור מבני המגורים במתחם יהיה הצגת 

תצהיר מורשה ואישור מכון מוסמך לפיו תכנון יחידות הדיור מבטיח כי הדירוג האנרגטי המזערי למבנה 
 C." [11] לכל יחידת דיור בבניין לא יפחת מרמה והדירוג האנרגטי הפרטני ,B המגורים לא יפחת מרמה

 
 :הגנה אקולוגית מוחלטת ומניעת זליגה מעבר לקו הכחול •

o נספח תיאור כללי" וסקר הטבע חושפים כי השכונה המוצעת ממוקמת על קרקע בתולית בלב " :רקע ונתונים
רשי נדיר. התכנית הנוכחית אתר הטבע העירוני "מתחם רמת רחל", המתאפיין במגוון ביולוגי עשיר ובצומח ט

לטובת שכונת אמת המים  37%נוספים משטח האתר, וזאת בהמשך לגריעה קודמת של  5%גורעת 
 .התחתונה

o )אנו דורשים לקבוע בתקנון כי חל איסור מוחלט על פריצת דרכים או השלכת  :התנאי המבוקש )נוסח שלביות
חפירה ראשון יהיה הקמת גדר זמנית קשיחה  עודפי עפר מחוץ לקו הכחול. תנאי למתן היתר בנייה או

ואטומה בגבול השכונה בליווי ופיקוח אקולוג צמוד, וביצוע סקר גיאופיטים וזרעים מלא בחורף ובאביב לצורך 
 .העתקת מינים מוגנים ונדירים אל מחוץ לשטח העבודות, בתיאום ובאישור חתום של רשות הטבע והגנים
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 : שונות7פרק 

 :הסעדים המבוקשים בתקנון ונספחיםסיכום 
ביטול סעיף "סל הזכויות המאוחד" )שטחי בנייה כוללים(  :החזרת ההפרדה הסטטוטורית בזכויות הבנייה •

חים עיקריים לשטחי שירות, תוך קביעת חסם עליון בין שט 5והחזרת ההפרדה הקשיחה והמדידה בטבלה 
 .מ"ר 68,250מחייב לשטחים עיקריים למגורים שלא יעלה על 

לתקנון,  7.2מחיקת סמכות ההארכה של הוועדה המחוזית מסעיף  :החזרת "סעיף השמדה עצמית" קשיח •
ים מיום הפרסום למתן שנ 7וקביעה חלוטה כי תוקף התכנית וזכויות הבנייה מכוחה יפקעו לחלוטין בתום 

 .תוקף, אם לא יוצא היתר בנייה מלא מעל המפלס הקובע
נספח ארכיאולוגי שיוכן ויוגש לאישור רשות : (2נספח ) נספח שימור, הגנה ופיתוח אמת המים התחתונה •

מטרים מכל צד של  5העתיקות. הנספח יגדיר את קווי הבניין הקשיחים ואת רצועת המגן המחמירה )לפחות 
הארכיאולוגית(, ויציג תכנון אדריכלי מפורט לטיילת נופית פתוחה לציבור הרחב המשמרת את שלמות האמה 

 .האמה ההיסטורית ללא פגיעה פיזית
 

 הסבר לסיכום
 :החלשת מנגנון "סעיף השמדה עצמית" לפקיעת תוקף התכנית •

o פתחי מילוט: אם היזם לא הדרג המקצועי בעירייה קבע דרישה קשיחה ללא  :השתלשלות תכנונית ופער
שנים, התכנית פוקעת והזכויות חוזרות למצבן המקורי, כדי  7מוציא היתר בנייה ומממש את הקרקע בתוך 

למנוע החזקת קרקעות וייצור חוסר ודאות תכנוני. הוועדה המחוזית אימצה את הסעיף אך ריככה אותו בצורה 
רים ליזם לתקוע יתד בשטח מבלי לבנות דירות( משמעותית: היא החריגה היתרי חפירה ודיפון )המאפש

 .והעניקה לעצמה סמכות להארכה בשלוש שנים נוספות, ובכך הגדילה את חרב חוסר הוודאות לעשור שלם
o יש לקבוע לתכנית סעיף "השמדה " :(27/02/2025) הציטוט מהמלצת מהנדס העיר והוועדה המקומית

 .", במידה ולא יאושר היתר בנייה מכוחהשנים מיום אישורה 7עצמית" לפיו יפוג תוקפה 
o  ייקבע בהוראות התכנית " :(21/07/2025) לתקנון המופקד 7.2הציטוט מהחלטת הוועדה המחוזית וסעיף

שנים ככל שלא יוצא היתר  7סעיף פקיעת תוקף לפיו זכויות הבניה מכוח התכנית יפקעו בתום תקופה של 
ו דיפון לא ייחשבו כהיתר לעניין זה. עוד ייקבע כי יהיה זה בניה מכוח התכנית. יובהר כי היתר חפירה א

 ."בסמכות הוועדה המחוזית להאריך תקופה זו בשלוש שנים נוספות
o לתקנון את הסיפא המאפשרת את  7.2אנו דורשים למחוק מסעיף  :החלופה והתנאי המחמיר המבוקש

שנים  7מן למימוש התכנית הינו הארכת התקופה. יש להחזיר את הוראת הוועדה המקומית לפיה פרק הז
קלנדריות בלבד, ולא תהא לוועדה המחוזית או לכל גוף אחר סמכות להאריכו. במידה ולא יוצא היתר בנייה 

יפקעו  -שנים מיום הפרסום למתן תוקף  7יחידות דיור בתוך  150מלא מעל המפלס הקובע לכל הפחות עבור 
 .כנית זו בצורה חלוטה ומוחלטתכל זכויות הבנייה הסחירות המוענקות מכוח ת

 
 :יצירת "קופסה שחורה" תכנונית -ביטול שטחי שירות ואיחוד זכויות בנייה  •

o הוועדה המקומית הגנה על עקרון השקיפות האורבנית ומנעה במפורש ניוד : השתלשלות תכנונית ופער
וזית דחתה עמדה שטחים בין שטחי שירות לשטחים עיקריים )לרבות סגירת מרפסות זיז(. הוועדה המח

מקצועית זו, ביטלה כליל את ההפרדה הסטטוטורית המקובלת בחוק ואיחדה את כל הזכויות לסל אחד של 
"שטחי בנייה כוללים". גמישות יתר זו מאפשרת ליזם נפחי בנייה עצומים ומעוותת את הביקורת הציבורית על 

 .היקף המגדלים בפועל
o לא יותר ניוד שטחים משטחי שירות לעיקרי " :(27/02/2025) הציטוט המדויק מהחלטת הוועדה המקומית

 ."לרבות שטחי שירות עבור מרפסות זיז לשטח עיקרי
o ( 24, סעיף 21/07/2025הציטוט המדויק מהחלטת הוועדה המחוזית): " קביעת הזכויות בתכנית תהיה

 ."שכת התכנוןבשטחי בניה כוללים ללא הפרדה בין שטחי שירות ושטחים עיקריים, ובתיאום עם ל
o )המינהל הקהילתי מתנגד נחרצות לטשטוש הזכויות  :החלופה והתנאי המחמיר המבוקש )נוסח סטייה ניכרת

. אנו דורשים לקבוע בתקנון חסם עליון מחייב 5המאוחדות ומבקש להחזיר את ההפרדה הקשיחה בטבלה 
מ"ר  22,750-דה מוחלטת מבנייה( בהפר 304%מ"ר ) 68,250לשטחים עיקריים למגורים, שלא יעלה על 

שטחי שירות. כל חריגה מהיחס הסטטוטורי בין השטח העירוני המוצע לשטחי השירות או ניוד שטחי שירות 
 .מעבר לקבוע בחוק ייחשבו כסטייה ניכרת מהתכנית
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 (: 2נספח ) הגנה ושימור סטטוטורי על תוואי אמת המים התחתונה הקדומה •
o וההיסטורית לירושלים חוצה את שטח התוכנית כולה לאורך קווי הגובה אמת המים הקדומה : רקע ונתונים

בקירוב. ריכוך ההגנות הפיזיות סביבה מהווה פגיעה חמורה במורשת הארכיאולוגית ובמרחב  743–741
 .הציבורי

o )אנו דורשים לקבוע בתקנון חובה סטטוטורית לשמר את אמת  :התנאי המבוקש )הוראות קשיחות לשלביות
מטרים מצדי האמה  5מותה לכל אורך השטח. יש לקבוע רצועת מגן מחייבת )קו בניין( של לפחות המים בשל

שבה יותר פיתוח אקסטנסיבי בלבד לטובת טיילת ציבורית פתוחה. ביצוע חפירות ארכיאולוגיות מקיפות לכל 
יזם, יהוו תנאי אורך התוואי ואישור תכנית שימור ופיתוח מפורטת ע"י רשות העתיקות, במימון מלא של ה

 .חלוט ומעכב )סטייה ניכרת( להוצאת כל היתר בנייה, חפירה או דיפון מכוח התכנית

 

  (48-10)עמודים הנספחים הסטטוטוריים והמסמכים המשלימים  רשימת: 8פרק 

 . "להנ מכתב ההתנגדות נפרד בלתירשמי ו תומך,מקצועי,  הם חלק והמסמכים המשלימיםהנספחים 

 עמוד רשימת נספחים

 10-44 )מבקשים להופיע בפני הוועדה( נספחים של חוות דעת מקצועיות: 1חלק  

 10-42 מומחית בהנדסת תנועה ותחבורה ,רן-: אינג' רות לבנספח א

 43-44 חוות דעת מה"קרן ירושלים ירוקה", בשם ארגוני שדולת ירושלים בת קיימא  ,: הגב' נעמי צורנספח ב

 45-48 של תוכן ההתנגדות של המינהל הקהילתינספחים : 2חלק  

חנה וסע שכונתי, כביש המנהור לבגין מרחוב מעלה דרגה, כביש הטבעת המזרחית, חניון : 1נספח 
 מהקצה המערבי של נופי רחל צפונה לרחוב אשר וינר.

45-47 

 48 אמת המים התחתונה: 2נספח 
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  הצוות המקצועי של המינהל הקהילתי: א9פרק 

 

 ,על החתום
 המינהל הקהילתי חומת שמואל –הצוות המקצועי 

 

המינהל הקהילתי מבקש לקבל הזמנה לדיון בוועדה ולהיות נוכח לדיון כדי להציג את עמדת 
 המינהל הקהילתי ואת חוות הדעת הנלווים למסמך זה.  

 בתודה מראש ובברכה,
 

 :בשם המינהל הקהילתי חומת שמואל

 אלירם סלע
 חבר הנהלה ויו"ר הוועדה הפיזית

 מנהל המינהל הקהילתי

 8נאור רחוב אסתר רזיאל 
 חומת שמואל, ירושלים

 

 :איש קשר

 אדר' זהר הררי
 מתכנן ערים אורבני קהילתי

054-767-7032 
UrbanPlanH@gmail.com 

 7רחוב שאול אביגור 
 חומת שמואל, ירושלים

 
 

 חתימה ואימות עורך דין : תצהיר ב9פרק 
 (1965-לחוק התכנון והבנייה, התשכ"ה 103)לפי סעיף 

 תצהיר חתימה ואימות עורך דין 

,    הופיע בפני     , עו"ד מאשר בזאת כי ביום    אני הח"מ 

ולאחר שהזהרתיו כי עליו לומר את האמת, וכי אם לא יעשה כן צפוי לעונשים הקבועים     נושא ת.ז. 

 יםדפ 48בחוק, אישר את נכונות הצהרתו הנ"ל וחתם עליה בפני. למסמך זה יש כמות כוללת של 

 
            
  חתימת עו"ד     שם עו"ד 
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 נספחים
 )מבקשים להופיע בפני הוועדה( נספחים של חוות דעת מקצועיות: 1חלק 

 מומחית בהנדסת תנועה ותחבורה ,רן-אינג' רות לב :תנועה ותחבורה – נספח א
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חוות דעת מה"קרן ירושלים ירוקה", בשם ארגוני  ,צורהגב' נעמי : קרן ירושלים ירוקה – נספח ב
 שדולת ירושלים בת קיימא
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 המשך נספח ב: 
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 של תוכן ההתנגדות של המינהל הקהילתינספחים : 2חלק 
 

, כביש חומת שמואלחניון חנה וסע , כביש הטבעת המזרחית, דרגההמנהור לבגין מרחוב מעלה  -  1נספח 

 מהקצה המערבי של נופי רחל צפונה לרחוב אשר וינר. 
 

 :בגיןמרחוב מעלה דרגה לשדרות מנחם  המנהור

 
 

 : )חברת מוריה( המסומן באליפסה האדום כביש הטבעת המזרחית
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  וןניהול התכנ –חברת גדיש   I הדמיות מאתר שלמה אהרונסון אדריכלים .  קישורים:חומת שמואלחניון חנה וסע 
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https://www.s-aronson.co.il/he/portfolio-item/%D7%97%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%9F-%D7%94%D7%A8-%D7%97%D7%95%D7%9E%D7%94/
https://www.facebook.com/gadishgroup/posts/%D7%A4%D7%A8%D7%95%D7%99%D7%A7%D7%98-%D7%97%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%9F-%D7%97%D7%A0%D7%94-%D7%95%D7%A1%D7%A2-%D7%94%D7%A8-%D7%97%D7%95%D7%9E%D7%94-%D7%91%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%9D%D7%92%D7%93%D7%99%D7%A9-%D7%90%D7%97%D7%A8%D7%90%D7%99%D7%AA-%D7%A2%D7%9C-%D7%A0%D7%99%D7%94%D7%95%D7%9C-%D7%94%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%95%D7%9F-%D7%A9%D7%9C-%D7%94%D7%A4%D7%A8%D7%95%D7%99%D7%A7%D7%98-%D7%A2%D7%91%D7%95%D7%A8/809088964342751/
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  :נופי רחל צפונה לרחוב אשר וינר פרויקט מערבי שלצפון כביש מהקצה ה
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 אמת המים התחתונה -  2נספח 

 
https://www.ynet.co.il/environment-science/article/s1lnh500izg#autoplay :כתבה 

)צילום: אמיל אלג'ם, רשות העתיקות( ד"ר בנימין סטורצ'ן, מנהל החפירה מטעם רשות העתיקות  

  
 

 מסלול אמת המים התחתונה מצפון לשדרות שמואל מאיר

 
 

 

מטרים מאמת   300-קטע באורך כ

המים התחתונה לירושלים, שהקמתה  

מיוחסת לימי החשמונאים, נחשף 

בחפירה ארכיאולוגית של רשות 

 העתיקות מדרום לקיבוץ רמת רחל.
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