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 על ידי קבוצה של מתכªªים/ות ואדריכלים/ות, 1999הוקמה בשªת , עמותת בִּמקוֹם, 34מס'  מתªגדת

היא ה עמותהלחזק את הקשר בין זכויות אדם ומערכות התכªון במדיªת ישראל.  ששמו להם למטרה

הקהילה, ואשר פועלת עם ולטובת גוף מקצועי המקדם הליכי תכªון ומגמות תכªוªיות לטובת 

פעילה ברחבי  בִּמקוֹם אוכלוסיות וקהילות הªתוªות בעמדת ªחיתות מקצועית, כלכלית או אזרחית.

ומייצגת בעמדתה איªטרס ציבורי למען שוויון בתחומי התכªון והפיתוח המקומי, הקצאת  המדיªה

צועי ציבורי הרשאי להגיש משאבים הוגªת ושקיפות בהליכי התכªון. העמותה מוכרת כגוף מק

ארגון מקצועי  ,עמותת בִּמקוֹם .1965-) לחוק התכªון והבªיה, התשכ"ה3(100התªגדויות לפי סעיף 

ובלתי תלוי, מודה לכל תורמיה התומכים בקידום זכויות אדם ברחבי העולם ומכירים באמיªות 

 .העמותה ובחשיבות פעילותה. עיקר המימון של עמותת במקום הוא מישויות מדיªיות זרות

  

  

  ערערה- המועצה המקומית עארה

 1985הוקמה בשªת ואדי עארה ושוכªת בחלקו המערבי יותר של ערערה -המועצה המקומית עארה

והמועצה המקומית ערערה מדרום לו.  65המועצה מקומית עארה מצפון לכביש בין בעקבות האיחוד 

כפרים מספר ישªם בªוסף לשªי היישובים המרכזיים (עארה וערערה), בתחום המועצה המאוחדת 

מבלי שªבחªו לעומק בה  ªכללואשר , אל ביאר, ח'ור סאקר, ואדי אל קצאב, אל מªסורה)קטªים (

הרכב בעלות על אדמות, גודל, גבולות היסטוריים, גון כמהם ייחודיים של כל אחד המאפייªים ה

ד', איªו  9,200-שטח השיפוט של המועצה, כ .ביªם לבין עצמםהדדית והמרחבית הזיקה או החברתי, 

אוכלוסיית המועצה מªתה  2017בסוף שªת  עªייªית.ללא כל הצדקה  ותוקוטע א 65כביש מכיוון ש רציף

  .10מתוך  3כלכלי -והם ªמצאים באשכול חברתי תושבים 24,530-כ

מוחזקות על ידי חלק קטן יחסית מן והן בבעלות פרטית,  ןהיªות בתחום המועצה הקרקעמרבית 

יצר  מיושªת,בגלל תשתית תכªוªית  מחסור בקרקעות זמיªות לבªייה למגוריםבªוסף לזאת, התושבים. 

בªייה צפופה ין היתר על ידי קיימת מצוקת דיור חריפה, אשר מתבטאת בבתחום המועצה מצב לפיו 

גיל יית וגם על ,, בªייה ללא היתר בשטחים חקלאיים בבעלות פרטיתכךבשטחים המועטים המותרים ל

   אצל הדור הצעיר. הªישואים

אותן בקªאות ת ומרושוהן , קרקע זמיªה לבªייה למגוריםשותן שבר משפחותה ןהות מעטלמעשה, 

כמעט ואין  במחסור. מסיבה זאתמתוך הבªה שמדובר במשאב  לטובת הדורות הבאים בתוך המשפחה

ישªם מתחמים רבים למגורים, לבªייה זמיªות קרקעות ה במצוקהלצד בתחום המועצה שוק מקרקעין ו

  .לבªייה למגוריםמזה שªים על אף שמיועדים  בוªיםמלא 

סובלים מהעדר שטחים לפיתוח מקומי ומצפיפות בªייה גדולה.  המועצהחלקם הגדול של תושבי 

גיל הªישואים הממוצע עלה בעשור לכן ו מחסור בדירותהבגלל חתוªתם צעירים רבים דוחים את 

ל וצעל ידי פי, החתוªהההורים לאחר התגורר בבית . מי שיכולים ממשכים לשªים 27ואף  25-האחרון ל

 םצמעלכדי לייצר פתרון דיור בסיסי  ,עם או בלי היתר, בית המקוריבתוספות ªיית או במגורים בית ה

לא היתר על קרקע ייה לבªפתרון אחר היªו . במחיר של פגיעה בפרטיותם של כלל בªי המשפחה

או דוחים א  גיל מבוגר יותרבמתחתªים אחרים  בקבלת קªסות וצווי הריסה.ולהסתכן חקלאית 

  האפשרות של הקמת משפחה.
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 ªפשות ביחידת 6.3, כלומר צפיפות דיור של 1יחידות דיור 3,869-ב 2017בסוף  תושבי המועצה התגוררו

כמו  .. חשוב לשים לב לכך שªתון זה איªו מייצג את מספר הªפשות הממוצע למשק ביתדיור רשומה

במרבית היישובים הערביים, העדר תוכªיות מתאר מעודכªות וחוסר האפשרות לקבל היתר בªייה יצרו 

תופעה רחבת היקף של פיצול בתים גדולים למספר יחידות דיור משªה ללא דיווח לרשויות. במקרים 

ה לתת במספר הזדמªויות חוזרות, וזאת במטר מסוימים פוצל הבית המקורי (יחידת הדיור הרשומה)

קורת גג עבור כל בªי המשפחה, בעיקר הזוגות הצעירים. עקב כך מתקבל פעמים רבות רושם מוטעה 

  לפיו מספר הªפשות במשק הבית הממוצע גדול באופן משמעותי מהמציאות.

  2 0200-7201בין השªים  ערערה-עארה: ªתוªי אוכלוסייה ודיור במועצה המקומית 1לוח מס' 

 

דיור היחידות  3,869, מלמד כי 2017עד  ª2000תוªי אוכלוסייה ודיור מהשªים  המבוסס על 1לוח מס' 

, מספר גבוהה בהרבה מזה של 3משקי בית 6,176-סיפקו קורת גג עבור כ 2017בסוף שªת שהיו קיימות 

- יחידות דיור ועקב כך כ 2,300-מחסור של למעלה מ קייםמשתמע מכך ש .יחידות הדיור הקיימות

  .ממשקי הבית מתגוררים באותה יחידת דיור יחד עם משק בית אחד אחר לפחות 37%

התכªוªי  באופן תיאורטי, בהסתמך על הªתוªים של מגישי התוכªית, המצבחשוב לשים לב לכך כי 

. 4יחידות דיור 10,733מועצה התקף ערב אישורה של תכªית מתאר חדשה, מאפשר לבªות בתחום ה

למעשה היקף המימוש של הבªייה  , אךלכאורה, יש מעªה תכªוªי לכלל צרכי הדיור של תושבי המועצה

 
המוזכרות בהתªגדות , מספר יחידות דיור או שטחיהן של הרשויות המקומיות הכל הªתוªים אודות אוכלוסיי   1

   .ªות)ו(שªים ש קבצי יישובים - יישובים בישראלהלשכה המרכזית לסטטיסטיקה (למ"ס),  פרסומים של למבוססים ע
מספר משקי הבית ביישוב היªו הערכה המבוססת על ªיתוח והצלבה של ªתוªי הלמ"ס אודות מספר התושבים    2

(גיל ממוצע  24, מספר הצעירים עד גיל 18ביישוב, מספר המשפחות המקבלות קצבאות ילדים, מספר הילדים עד גיל 
במספר התושבים. ייתכן  32%-תית של כקיימת קפיצה לא שגר 2008-ו 2007יש לשים לב כי בין השªים  לªישואים).

עד לאותה שªה התייחסו לערערה בלבד ורק אז צורפה עארה מבחיªה סטטיסטית לתחום ªתוªים שהדבר ªובע מכך שה
המועצה המאוחדת. ªיתן לראות שהªתוªים אודות מספר הªפשות הממוצע למשק בית הם רציפים, ומכאן ששיטת 

  תושבים, התפלגות הגילאים ומספר יחידות הדיור היªה תקיªה.החישוב שבוחªת את היחס בין מספר ה
היªו הערכה המבוססת על ªיתוח והצלבה של ªתוªי הלמ"ס אודות מספר התושבים מועצה מספר משקי הבית ב   3

הªחה ( 24מספר הצעירים עד גיל ו, 18מספר המשפחות המקבלות קצבאות ילדים, מספר הילדים עד גיל ביישוב, 
  ).ו/או להגעה לעצמאות כלכלית גיל ממוצע לªישואיםאודות 

המוªח "מגישי התוכªית" מתייחס הן ליזמים, והן  .כªיתותההוראות המצורפים ל )7(עמ' כªית" ותל "דברי הסברלפי    4
  לעורכים שלה.
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לכן ªוצרה מצוקת הדיור החריפה ממªה סובלים ו 5בלבד 36%המותרת למגורים ªמוך מאוד ועומד על 

החלקי של הבªייה בקרקעות  תושבי המועצה. ªתוªים אלה ממחישים מצד אחד את המימושמרבית 

  בבעלות פרטית, ומצד שªי את העדרו של שוק מקרקעין בכלל, ולמגורים בפרט.

ªמשך מזה שªים רבות וגורם לכך שבאופן שהמחסור ביחידות דיור גם ים מלמדלעיל שבלוח ªתוªים ה

לחלוק קורת גג עם משק בית אחר, גם אם מדובר בבית צים ªאלממשקי הבית במועצה  40%-קבוע כ

ערערה יש צורך -כדי לאפשר קורת גג הולמת וראויה לכל תושבי עארהההורים של אחד מבªי הזוג. 

  .להכפיל את מצבת יחידות הדיור, כמעט ת דיורויחיד 2,300מעל באופן מידי להוסיף 

  

  

  כªית המוצעת והת

היªה תכªית , )"כªיתותה"" (להלן ערערה-עארה"תכªית מתאר כוללªית  354-0207621תכªית מס' 

עיקריות  מתאר כªיותוהמצב התכªוªי התקף ªסמך על שתי ת מתאר ראשוªה עבור כלל שטח המועצה.

צרכי עם  התמודדלרשות המקומית לעוד , ואיªן מאפשרות רבות ªיםאשר קיבלו תוקף לפªי ש

ור בע 124עª/הן  האלכªיות ותציבור ועוד. ההתושבים המשתªים בתחומי הדיור, התעסוקה, צרכי 

ואישורן . עריכתן 2006בשªת שאושרה עבור עארה  119עª/תוכªית ו ,1996שªת בתוקף לה בשקיערערה 

על  תמתבססמעודכªת, שלא  תתכªוªיתשתית ללא ספק מדובר ב, ושªים בהתאמה 13-ו ª15משך 

מציעה לצרף לשטח הפיתוח של המועצה המופקדת התוכªית  שªה ויותר. 30עקרוªות תכªוªיים מלפªי 

- ולכן שטחה הכולל היªו כ ממזרח לעארה,ו 65דוªם של אדמות חקלאיות בעיקר מצפון לכביש  770-כ

  דוªם.  9,970

על ידי  "בית לתושביה"-רערה כע-ארהעשל היªה לחזק את התדמית  6כªית המופקדתוהת של מטרתה

דגש על הרחבת מגוון ואיכות תוך מתן הקשרים והזהות בין התושבים ליישוב וסביבתו, הגברת 

מגדירה ו מתחמי תכªון 19ע וקבלציעה כªית מולשם כך הת ו.ה בתחומוהתעסוק ,השירותים ,הפעילות

, הבªייה המותרתף היקלל וכ מתחםכל באופי הפיתוח , ם המותריםשימושיוה הקרקעייעודי ת א

 מגוון של עצו. כך מזוראכל של  יםם למאפייªים הייחודיבהתא ,וצפי האוכלוסייה יורדידות היחמספר 

  קים.וותיאזורי המגורים העירוªית ב התחדשותל ובכלל זה אפשרות לקדם תהליכים ש אזורי מגורים

מבªי ציבור ושטחים עבור  הישובה של כלל שטחים לצרכי ציבור ברמ עוקבלכªית ועוד מציעה הת

בªוסף, . תוהארצי תהתªועה האזורי כתו במערבשללכדי ת מערך התªועה א ריהסדלגם ו פתוחים

מכוחן ªיתן יהיה להוציא  מפורטות כªיותוכת תערילעם הªחיות תאי שטח כªית מבקשת להגדיר והת

  .המועצה בהתאם להוראותיה פיתוחלשלביות  עוקבלו היתרי בªיה

, "העתיד הקרוב", אותו ªגדיר 2035תושבים בשªת  34,000- כהיªם כªית והיעדים הכמותיים של הת

לשם  ."העתיד הרחוק", והיא 2060תושבים בשªת  50,000של כמעט כוללת וכלוסייה חזויה אקיבולת ו

יחידות  7,500-וכ 2035יחידות דיור לקראת שªת  9,100תכªוªית עבור תשתית התוכªית מציעה כך 

  .8יח"ד לדוªם 8-ל 4בין  ה, בצפיפות בªייה למגורים שªע20607עד לשªת ªוספות 

 
  .יח"ד 10,733של בªייה יח"ד קיימות מתוך פוטªציאל  3,869לפי    5
  .כªיתותההוראות ב 2סעיף לפי    6
  .כªיתותההוראות המצורפים ל )3(עמ' כªית" ותל "דברי הסברלפי    7
  .כªיתותהוראות למתחמים" בה"הוראות פרטªיות 5ראו פרק    8
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במתכוªתה המופקדת י תכªית והפתרוªות שהיא מציעה, התוכªית מגישעל אף הכווªות הטובות של 

 354-0207621מס' ת התªגדותªו לתוכªית מתאר כוללªית ים אשימגאªו  ,לכן .ליקויים רביםמסובלת 

  , כמפורט להלן.ערערה-רהעאעבור המועצה המקומית 

  

  

  ªימוקים להתªגדות ה

  

  בסיס ªתוªים לקוי .1

י התוכªית מתבססים על ªתוªים שימגלצורך בחיªת צרכי האוכלוסייה והדיור של תושבי המועצה, 

. 2008שªת ב , האחרון שבהם9מדי מספר שªים הלמ"סמפקדי אוכלוסין שעורך "מדויקים" של 

יחידות דיור ולכן משק בית ממוצע  4,822-תושבים ב 21,700, באותה שªה התגוררו במועצה לשיטתם

למ"ס מפרסמת ªתוªים מפורטים ואמיªים מדי שªה אודות גודל  האותªפשות. למרות ש 4.5-מªה כ

י התוכªית העדיפו שלא להתייחס שיגהאוכלוסייה, התפלגות גלאים, מצב הדיור, חיªוך, רווחה ועוד, מ

  .כבסיס לחישוביהם ולדבוק בªתוªים ישªים אליהם

מצריך חשיבה המצב התכªוªי התקף במועצה והשלכותיו על תושביה כפי שפורטו לעיל, יתרה מכך, 

והמספר הכולל של משקי בית. התחשיב למשק בית הממוצע אודות מספר הªפשות פתוחה יותר 

איªו מדויק וגורר בעקבותיו טעות בסיסית המופשט של סה"כ תושבים חלק סה"כ יחידות דיור, 

 .2060, 2035 ור הדרוש ביישוב בשªי המועדים שהפרוגרמה מתייחסת אליה:בחישוב מספר יחידות הדי

איªן שוªות באופן  2035אודות גודל האוכלוסייה במועצה עד לשªת  המתªגדים תחזיות שערכואמªם 

הªחת בעייתית בהרבה היªה . 2060משמעותי לאלה של מגישי התוכªית, אך מאוד שוªות ביחס לשªת 

ªאשר מעריכה מספר קטן יותר ית ביחס לגודל משק בית ממוצע היום ובעתיד, היסוד של מגישי התוכ

לבין בתוכªית ולכן קיים פער משמעותי בין מספר יחידות הדיור המוצע של ªפשות למשק בית ממוצע, 

  זה הדרוש בפועל. 

 ,6,176ומספר משקי הבית  3.97, מספר הªפשות הממוצע למשק בית היªו 2017להבªתªו, ªכון לשªת 

לעיל. אין מחלוקת שמספר הªפשות למשק ממוצע ילך ויקטן עם השªים,  1כפי שªיתן ללמוד מלוח מס' 

של מגישים התוכªית ולכן מספר  היותר מזך ªמותי ההתחלמספר הªפשות הממוצע למשק בי אך 

   איªו ªכון.שיידרש במועדים השוªים שהתוכªית קבעה כתחªות ביקורת, יחידות הדיור 

משווה בין תחזיות האוכלוסייה הבעייתיות שמªחים את מגישי התוכªית לבין תחזיות  להלן 2לוח מס' 

יח"ד בתחום המועצה כדי לתת  9,850-יידרשו כ 2035אªו סבורים כי בשªת לאור זאת,  שערכªו בעצמªו.

 40,000- אוכלוסיית המועצה תגיע לכ 2060תושבים. עוד אªו מאמיªים כי עד לשªת  33,600-מעªה לכ

להבªתªו, אין אפשרות לחזות דובר בהבדל משמעותי ביותר. ן מא, וכתושבים 49,800תושבים, ולא 

  מתי אוכלוסיית המועצה תגיע להיקף תושבים זה.

 
: 5לוח מס' וגם " )23" (ע' ª1972-2060פשות למשק בית  :4", את "לוח מס' פרוגרמה ומתחמיםראו למשל במסמך " 9

ולא  2017עד לשªת עדכªים אוכלוסייה  ªתוªימוצגים לא ברור מדוע לא ). 24(ע' " 2008-2060אוכלוסייה, משקי בית 
מוטעים  2015עד  2008הªתוªים המתייחסים לשªים מספר הªפשות למשק בית.  הם כדי לחשב אתªעשה שימוש ב

מכאן , ו2060עד  2020ועקב כך גורמים לטעות ªגררת בעת עריכת התחזיות אודות גודל האוכלוסייה במועצה לשªים 
  עבודת התכªון בכלל.מטילים ספק על 
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  2060, 2035לשªים  : השוואת תחזיות אוכלוסייה ומשקי בית2לוח מס' 

  

  * תחזית חלופית

ªפשות    משקי בית   אוכלוסייה 
  למשק בית

21.7   (ª)  4,976   (ª)  4.35    (ª)  
23.3   (ª)  5,670   (ª)  4.12    (ª)  
24.0   (ª)  5,910   (ª)  4.06    (ª)  
  (ת)    3.90  (ת)  6,970  (ת)   27.0
  (ת)    3.70  (ת)  7,950  (ת)   29.5
  (ת)    3.60  (ת)  8,900  (ת)   31.6
  (ת)    3.40  (ת)  9,850  (ת)   33.6
  ? (ת)  3.00  (ת)  13,500  (ת)   40.4

  ? (ת)  2.80  (ת)  14,650

  ת) = תחזיתן, (ª = (ª)תו מקרא: *
  

 34,000עד  33,600-כאשר אוכלוסיית המועצה תגיע ל, 2035לקראת שªת , התחזיות שערכªולפי 

ממספר יחידות הדיור החזויות על ידי מגישי יותר  7.5%-יחידות דיור, כ 9,850-תושבים יהיה צורך ב

עדיין התוכªית. מכאן שעל אף המאמץ לתת פתרון דיור ראוי לכל משק בית, התוכªית המופקדת 

, בשלב היישום הראשון שלה, "העתיד הקרוב". זאת משקי בית ללא פתרון דיור 700-משאירה קרוב ל

   .תבªיªהלב אכן שו לאות האופטימי ביותר שכל יחידות הדיור המוצעות עדמקרה ב

לבחיªת מימוש הצפויים במועדים  תאלה ªמצאמבחיªה תכªוªית, הבעיה שמתעוררת בעקבות הפרשים 

 ם של כלל הדברים עלולים להשפיע לרעה על רווחת. בהוראות 7.3סעיף לפי  יםמפורטהיעדי התוכªית 

  ªדוªה, הן בעתיק הקרוב והן בעתיד הרחוק. כªית הותהאת כעת מועצה, למעªם עורכים בהתושבים 

  

   אפשרות להבטיח מימוש של פוטªציאל הבªייהחוסר  .2

, כולל מוצעיםהמתחמים ה 19הוראות התוכªית מפרטות את המאפייªים הפיזיים והתכªוªיים של כל 

השטח שלהם, אופי הביªוי המוצע, מספר יחידות הדיור וצפי האוכלוסייה, היקף הבªייה לצרכי ציבור, 

מסמכי ר בזכאחד לא מוªתון מרכזי ועוד. למרות חשיבותו לצורך הצלחת התוכªית,  תעסוקה,

אופי מך על תסבה מידת המימוש של הבªייה המוצעת בכל מתחם , אפילו לא כהערכה:התוכªית

  .םכל אחד מההבעלות על הקרקע ב

ישªו  ,בתחום המועצהסבורים כי בהתאם לתוכªיות התקפות כפי שצוין לעיל, מגישי התוכªית 

יחידות  3,689במועצה ªבªו  2017סוף שªת עד יח"ד. למרות זאת,  10,733כולל של בªייה פוטªציאל 

. מדובר באחוז ªמוך ביותר, בלבד 36%-מד על כאחוז המימוש של הבªייה המותרת עו ןכולדיור בלבד, 

ל לקורת גג עבור כ תתיח"ד על מªת ל 2,300של באופן מידי הקיים מחסור האשר בולט במיוחד על רקע 

שאיªם וצעירות בªי המקום עירים ף את כל אותם ציהוסלש משקי בית אלה י במועצה. אלבית המשקי 

  .וממשיכים להתגורר בבית ההורים סביר מבחיªתם דיוריכולים להתחתן עקב העדרו של פתרון 

, איªו הרשום הדיורצבת ממ 60%-, אשר מהווה כבמועצה במילים אחרות, הביקוש הרב ביחידות דיור

. ההסבר לכך ªמצא בעובדה שכמו במרבית מאושרפוטªציאל הבªייה הוªיצול זרז למימוש כלל מהווה 
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משאב במחסור שªמצא בבעלות פרטית, אך מצד  היאים היישובים הערביים, הקרקע לבªייה למגור

ערכים מוªחים של ב, אלא רווחאיªו ªמדד במוªחים כספיים או של עשיית ה של הקרקע שªי ערכ

 בעלי הקרקע, שהם מיעוט יחסי בקרב תושביזאת הסיבה לכך שומסורתיים.  , משפחתייםרגשיים

, איªם ממהרים לממש את זכויותיהם ושומרים את עתודות הקרקע הזמיªות לבªייה למגורים המועצה

בולט בהעדרו לטובת הדורות הבאים בקרב בªי המשפחה. כתוצאה מכך ביישובים הערביים שלרשותם 

 צע וביקוש. ישוק מקרקעין משוכלל שמתªהל בהתאם לעקרון של ה

קצעת קרקעות מדיªה לטובת שטחי הפיתוח של המועצה, הפתרון לבעיה זאת צריכה לבוא באמצעות ה

את מאמץ למציאת פתרוªות דיור בצורה מרוכזת, בלי להסתמך על רצוªם של כך שªיתן יהיה לכוון 

של ומיקומן  ªתוªים מדויקים אודות היקפןצערªו, אין לªו בעלי הקרקע לממש את זכויותיהם. ל

 1,500- פי הערכות שוªות מדובר בלא יותר מרק כי ל מרויכולים ל. אªו מדיªה בתחום המועצהקרקעות 

עלות מדיªה בבªמצאים תוכªית מכלל שטח ה 15%-. כלומר, רק כדוªם, כולל אדמות שבבעלות קק"ל

בהתאם עם מדיªת ישראל או יכולים להיות בבעלות מדיªה, אם קק"ל תסכים לחילופי קרקעות 

  עקרון המוסכם לפיו הקרן לא תחזיק בקרקעות בתוך שטחים מבוªים. ל

בהקשר זה ªציין כי תוספת השטחים לפיתוח ממזרח לעארה מבוססת רובה ככולה על קרקעות 

שטח זה לטובת מגורים, על אחת כמה וכמה לטובת פיתוחו של שורה מ, ולכן לא צפויה כל בפרטיות

עם המקומית ובוודאי שגם לא לרשות לרשויות המדיªה לא יש לזכור כי  .צעמוהפארק המטרופוליªי ה

בגלל היותם ובªייה בהתאם לתוכªית המוצעת פיתוח לכוון ולקבוע שלבי אפשרות כוחותיה הדלות, יש 

. למרות שהתוכªית מציעה לייעד קרקעות לבªייה אדמות פרטיותייה לבªמרבית עתודות הקרקע 

הªיתªות לבªייה כבר היום, חוסר ההתייחסות לªושא  10,733-יח"ד ªוספות ל 5,870-למגורים עבור כ

  הבעלות על הקרקע עלול להביא לכך שגם גורלן יהיה להישאר כפוטªציאל בªייה על הªייר בלבד.

בªייה למגורים, ªיתן יהיה ליצור לצורך ציבוריות כל אותן אדמות  אלממימוש האופטימית של בהªחה 

צרכי עבור   40%ה של אחר הפרשלבªייה. ל מחוסר קרקעכל מי שהוא  פתרוªות דיור חדשים עבורבהן 

 5,400- יח"ד לדוªם, ªיתן להגיע לכ 6דוªם ªטו לפיתוח. לפי צפיפות ממוצעת של  900-ציבור יישארו כ

חסרי דיור לתושבי המועצה כדי לספק קורת גג מיידית יחידות דיור, מספר שעשוי לתת מעªה סביר 

  . 2035וידקקו לקורת גג עד לשªת  חסרי הקרקעכיום וגם עבור מי שהם 

בהעדר מידע לגבי אותן קרקעות מדיªה, הן מבחיªת מיקומן והיקפן המדויק, והן ªמצאת בכך שהבעיה 

להשתכªע בכך מאוד , קשה וצפי המימוש על ציר הזמן פוטªציאל הפיתוח האמתי שלהןמבחיªת 

הדיור של מצוקת לכן להערכתªו,  שהתוכªית המוצעת מגשימה את הצפיות שªתלו בה בתחילת דרכה.

  בעזרת התכªית. לא תיפתר יריםהצעהזוגות 

  

 של הכפר אל מªסורה תכªוªית צורך בהכרה והסדרה  .3

 60-וקיים מזה כ 65, מצפון לכביש "עירון" המשטרת המזרח לתחª-הכפר אל מªסורה ממוקם מצפון

ªיתן להם רשות להתגורר על  . מקורו בחקלאים מאזור אום אלפחםהשªאשר הגיעו למקום כפועלים ש

אחוז מהיבול. הם קבעו את מקום המגורים על  ם היהשכרכאשר האדמות אותן עיבדו עבור בעליהן, 

הפוריות יותר. עם השªים הם רכשו  גבעה אשר משקיפה על השטח החקלאי על מªת לא לפגוע באדמות

הם רכשו לעצמם אדמות חקלאיות משלהם ועיבדו אותם  תחילה את הזכות להישאר במקום ובהמשך 
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לפרªסתם במקביל להמשך העיבוד המקורי. כך התמסדה ªקודת יישוב קטªה ציורית שמייצגת תופעה 

  שהיתה ªפוצה באותם זמªים.

 150-כיום מתגוררים באל מªסורה כ

משפחות  28-תושבים שמתחלקים ל

מרובות ילדים שמקבלות את שירותי 

יאות, רווחה ועוד החיªוך, בר

מהמועצה. מקבץ הבתים הצפוף בªוי 

באופן צªוע עם תשתיות בסיסיות של 

מים זורמים, חשמל וטלפון, בשטח 

חסר מעמד מוªיציפאלי. הגישה לאל 

מªסורה היªה מדרך סלולה הקיימת 

    עוד מימי המªדט הבריטי.

היום חקלאות כבר איªה מצליחה לפרªס את התושבים כמו בעבר, ורבים מהם עובדים עבודה בה

היחידה למחייתם בעבודות כפיים שוªות. על אף שאין להם מקום מגורים אחר והזיקה המיידית 

שלהם היªה לכפר הקטן בו הם ªולדו וחיים את חייהם, ליד בית הקברות בו ªמצאים מתיהם, הם 

 ללא פירוט ªוסף. רשומים כתושבי ערערה

אªו מבקשים כי במסגרת התוכªית המוצעת תיªתן אפשרות להכיר ולהסדיר באופן תכªוªי את הכפר 

אל מªסורה כך שªיתן יהיה לשלבו כחלק בלתי ªפרד ממארג השכוªות של המועצה. שימור אופיו של 

הזדמªות להכיר הכפר כפר חקלאי מסורתי עם מרכיבים תיירותיים ליד המרחבים הפתוחים, מהווה 

ולהªחיל פרק בהיסטוריה המקומית עבור הדורות הבאים. הסדרת המקום תאפשר לתושביו להזדהות 

באופן מלא עם מטרתה הראשית של התוכªית: להגביר את השייכות של תושבי המועצה למקום 

  מגוריהם וליצור בית לתושביה.

ירון במסגרת הליכי העדכון של יש לציין כי בעקבות פªייתן של המועצה והוועדה המקומית ע

 ערערה. מטרתה- , ªכלל שטחו של הכפר אל מªסורה במרקם העירוªי המתוקן של עארה35תמ"א/

תכªית מתאר מקומית. מסגרת של המפורשת של הבקשה היתה להביא להכרה והסדרה של המתחם ב

ך אªו רואים התוכªית מוªעות לפי שעה כל אפשרות להכיר ולהסדיר את המקום ובכלמרות זאת, 

ªציין כי קיימת טעות בסימון גבול התכªית על  החמצה של התהליך שהחל כאמור לפªי מספר שªים.

  .ארציותמתאר תכªיות התכªית ליחס בתשריט המראה את  1/35רקע תמ"א/

  

 מערכת הדרכים .4

דרכים ה אי התאמת, כגון במספר היבטיםבחסר ת במסמכי התכªית לוקה צעמערכת הדרכים המו

 ועוד כמפורט להלן:, חוסר התאמה לדרכים המקודמות בתכªון מפורט, מוצעות למצב הקיים בשטחה

 למצב הקיים בשטחה אי התאמ  . א

חלק מהדרכים החדשות המוצגות באופן עקרוªי בתשריט התוכªית בשטחים החדשים המוצעים 

לפיתוח מקומי כמו גם באזורים הוותיקים, איªן תואמות את המציאות בשטח ורומסות בªייה קיימת 
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, בקטע החדש 52כאילו היה מדובר בגבעות טרשים. ªיתן לראות זאת, בין היתר לכל אורך דרך פªימית 

  . בתחום ערערה 77או בדרך  29רך של ד

(ערערה) 29 ,66, 52דרכים  

  

(ערערה) 77דרך  

  

מוסכם כי קªה המידה של התוכªית איªו מאפשר להגיע לדיוק של תכªית מפורטת, אך מן הראוי היה 

כי לכל הפחות תהיה התייחסות לבªייה הקיימת בתחום המועצה, עבורה התוכªית אמורה ליצור 

ית להסדרתה. על התוכªית לכלול הªחיות מפורשות כדי למªוע פגיעה בבªייה תשתית סטטוטור

הקיימת, במיוחד בתי מגורים, בעת עריכתן של תכªיות מפורטות. אחרת, התוכªית לא תוכל למלא את 

  להפוך את המועצה לבית לתושביה. מטרתה הראשית:

או מוסכמת בין הבעלים הקרקע החלוקת את במקרים רבים הדרכים איªן תואמות שסביר להªיח 

הכªתן תכªיות מפורטות בעת המוצעת על ידי התכªית ולכן ההסתמכות על התוויה  ,השוªיםהיורשים 

פגע ללא ספק בחלק מבעלי הקרקע באופן לא מידתי ביחס לאחרים. מצב זה בא לידי ביטוי למשל ת

  בתחום עארה. 88-ו 66, 5בדרכים 

עארה)( 88, 66, 5דרכים  
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 דרכים שבתכªון מפורטחוסר התאמה ל  . ב

המהווה כªיסה  100דרך שלא כמו דרכים בתוך השטח המיועד לפיתוח מקומי של המועצה, התוואי של 

, יוצא מתחום הפיתוח ומתחום השיפוט. לפיכך חייבת להיות 6513דרומית ªוספת מכיוון דרך אזורית 

התאמה מלאה בין שªי הליכי התכªון, זה של תכªית המתאר הכוללªית שבסמכות הוועדה המחוזית, 

  שבסמכות הוותמ"ל. 1061וזה של תמ"ל/

ן בהתªגדויות, ראוי לתקן את התוואי המוצע בתכªית היות והתכªית המפורטת עברה כבר את הדיו

  המתאר בהתאם לתכªון המפורט המתקדם יותר.

לפי תכªית המתאר הכוללªית 100דרך 

  

1061לפי תמ"ל/ 100דרך 

  

  65כªיסה לעארה מכיוון כביש   . ג

, באזור הכªיסה ההיסטורית של 65התכªית מציעה ליצור חיבור ªוסף בין שªי חלקי המועצה מעל כביש 

עארה. מדובר בחיבור חיוªי לצורך פיתוחה של המועצה ולהעצמת הקשרים הפªימיים אשר ªפגעו עם 

  . 65עקב ªפחי התªועה שלאורך כביש 

אל ומהגלעין  65יחד עם זאת, אªו מבקשים לשמר את הכªיסה והיציאה הקיימות כיום מכביש 

. אªו סבורים כי לאור ההחלטה 65ההיסטורי של עארה, ללא יצירת מפרדן או מחלף ªוסף על כביש 

, ªיתן יהיה 38כפי שתוכªן במסגרת תת"ל/ 65שלא לקדם את תוואי הרכבת הכבדה לאורך כביש 

בחזרה אל ן הªדסי שתאפשר השתלבות בטוחה של התªועה מהכביש הראשי אל עארה ולמצוא פתרו

  הכביש הראשי.

  

 65המועצה על ידי כביש שטח השיפוט של ªיתוק  .5

באורך של כשªי  65שטח השיפוט של המועצה קטוע על ידי רצועת הדרך של כביש כפי שצוין לעיל, 

עארה וערערה לתוך מועצה אשר אוחדו שתי המועצות המקומיות ככל הªראה מצב זה ªולד כ .ק"מ

מדובר במצב חריג במפת  מקומית מאוחדת, מבלי שאף אחד ªתן את הדעת לאªומליה שªוצרה.

אף אדי עארה השוכªות ור ואזבאחרות שההשלטון המקומי, אפילו ביחס לרשויות מקומיות ערביות 

, כמו כפר קרע, אום אלפחם ומעלה עירון, ששטח השיפוט שלהן כולל את תוואי 65 לאורך כבישהן 
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באקה אלגרביה וג'ת כולל  יתרה מכך, תחום השיפוט של כפר קרע, כמו גם שה של הדרך הבין עירוªית.

  .6קטעים מכביש 

וגם  65מצפון לכביש המועצה מאות דוªמים לצרף לשטחי הפיתוח של ופקדת מציעה מההתוכªית 

שטחים מדרום לערערה, שאיªם ªמצאים כעת בתחום השיפוט של המועצה, מתוך ראיה תכªוªית 

כלל איªה מתייחסת תכªית הלתחום השיפוט של המועצה. למרות זאת, אותם שיש לשייך בריאה 

למצב הלא תקין שמחלק את שטח השיפוט של המועצה לשªי חלקים ªפרדים ללא כל הגיון תכªוªי, 

המוצעת מעל  4רק בסימון של תוואי דרך פªימית מס' מגישי התכªית מסתפקים תפקודי או ªיהולי. 

עצה מכיוון דרך אזורית כחלק מתחום התכªית, בלי להתייחס בכלל לכªיסה הראשית של המו 65כביש 

  בתחם עארה). 7בתחום ערערה ודרך פªימית מס'  1(דרכך פªימית מס'  6524

בתחום  ,ד' בסך הכול 100-מ' בלבד, כ 50-רצועת השטח הצרה ברוחב של ככל את כלול מן הראוי ל

בסיס איתן מתוך המועצה תוכל לפªות אל הוועדה הגיאוגרפית של התכªית אישורה . לאחר התכªית

דון בעªיין יחד עם השטחים שכן מוצעים להרחבת לולבקש שקיבל את ברכתה של הוועדה המחוזית, 

  המועצה במסגרת התכªית.

  

 תהליך שיתוף ציבור לא שלם .6

 וªות, כמקובלבתחילת הליך התכªון התקיימו מספר מפגשים לשיתוף ציבור עם קבוצות תושבים ש

בשªים האחרוªות. על אף שתהליך זה התªהל באופן מסודר, לאחר מכן כמעט ולא התקיימו פגישות 

  עדכון ומעקב אודות תוצאות התהליך והתובªות שצוות התכªון למד ממªו.

ערערה, פªה -, יו"ר הוועד הציבורי ואדי עארה, בהיותו חבר מועצה המקומית עארה1מתªגד מס' 

אל יו"ר הוועדה המחוזית חיפה כדי לעדכן אותו בהליך הבעייתי לפיו קודמה  2018בחודש יולי 

התכªית ללא חשיפה ראויה ועªייªית בפªי ציבור התושבים במועצה בכלל, וחברי הרשות המקומית 

בפרט. לדבריו, התכªית הוצגה בפªי מליאת המועצה ולאחר ימים בודדים בפªי מליאת הוועדה 

י התכªית הועברו לעיוªם מספיק זמן מראש כדי ללמוד אותם ומבלי המקומית מבלי שמסמכ

  ). ראו ªספח א'שהתקיים דיון מעמיק ומקצועי (

שהגיעו ם תושביככל הידוע, לא ªעשה דבר על מªת לתקן את פגם שªוצר בהליך שיתוף הציבור. ה

ולא זכו לשמוע מרומים, היות כיום מרגישים בתחילת הדרך והשקיעו מזמªם במפגשי התייעצות 

באמון התªהלות זאת פגעה לא רק  ולקבל הסברים עªייªים מפי מגישי התכªית אודות תוצאות התכªון.

  . מועצה ותושביהלתוצר תכªוªי ראוי עבור ה, אלא גם באפשרות להגיע הציבור במערכת התכªון

  

 

  דרישות לתיקון התוכªית -סיכום 

 354-0207621מס' לאור הדברים לעיל, אªו מבקשים שלא לאשר את תכªית המתאר הכוללªית 

כדי להבטיח את יישומה היעיל . במתכוªתה הªוכחית, ערערה-עארההמוצעת עבור המועצה המקומית 

על , מזה שªים רבות מהן סובלים תושבי המועצהוהדיור בתחום התכªון מעªה לבעיות החמורות כ

  כפי שמוצע להלן: טרם אישורההוועדה המחוזית להורות על תיקוªה ב
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בחיªה מחודשת ומפורטת של מספר הªפשות הממוצע למשק בית ומספרם הכולל של משקי הבית  .1

במועצה. ªתוªים אלה יהיו הבסיס לדיווח השªתי אודות התקדמות יישום התכªית שבאחריות 

יש להבטיח את מעורבותה המלאה של הרשות  בהוראות. 7.2הוועדה המקומית בהתאם לסעיף 

כי התכªית המקומית בהכªת הדיווח השªתי של הוועדה המקומית. מוצע להדגיש בהוראות 

 הדיווח השªתי יימסר ללשכת התכªון ויפורסם ברבים כדי להבטיח את שקיפות המידע.

 
) ושªת היעד הרחוקה 2035הבªייה למגורים בהתאם לשªת יעד הקרובה ( בחיªה מחודשת של יעדי .2

 .מדיªהבהתאם לªיתוח מפורט של עתודות קרקע בבעלות ) המוזכרות במסמכי התכªית, 2060(

  
תיקון מערכת הדרכים כך שלא לא תהיה פגיעה בבªייה קיימת והוספת הªחיות לקראת התכªון  .3

ה חובה להתייחס לתשריטי חלוקה מוסכמים בין המפורט של המתחמים השוªים לפיהן תהי

 בעלי הקרקע.

  
ולמגורים בפרט,  ,לפיתוח מקומי בכללעתודות הכל בהקרקע בעלויות בחיªה מפורטת של  .4

כל פירוט פוטªציאל המימוש בתכªית. הבחיªה תכלול וצעת במה בהתאם לחלוקה למתחמים

 .ותהיה ªספח מªחה למסמכי התכªית קרקעות מדיªהמתחם בהתאם לזמיªות של 

  
דיון מעקב על ידי הוועדה המחוזית אחת לשלוש שªים לכל היותר אודות מידת היישום של קיום  .5

התכªית בהסתמך על המידע שתעביר בכל שªה הוועדה המקומית. במידה ובעקבות דיון המעקב 

האוכלוסייה והתחזיות המעודכªות, יתברר כי קצב היישום של התכªית איªו משיג את גידול 

ועדיין קיים פער משמעותי בין פוטªציאל הביªוי לבין מידת המימוש שלו, תישקל האפשרות 

 לבטל את התכªית ולהכין תכªית חדשה שתתמודד בצורה ראויה עם מצוקת הדיור במועצה.

  

  כל שªמצא לªכון.אªו שומרים לעצמªו את הזכות לעלות טעªות ªוספות בעת הדיון בהתªגדויות כ
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