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  כללי

 

 המתנגדים  .א

 2008אשר הוקם בשנת  תושבי קלנסוה הינו גוף התנדבותי של ,הוועד העממי של תושבי קלנסוה

הוועד התארגן מתוך הבנה כי תושבי קלנסוה מצויים . כתגובה לגל של הריסות בתים שבוצע בעיר

אין כל אפשרות , ברמה המקומית במצב של העדר תכניות מתאימות, מצד אחד: במלכוד תכנוני כפול

והטלת  לקבל היתר בנייה ולכן מי שזקוק לקורת גג נאלץ לבנות ללא היתר ולהסתכן בהריסת ביתו

הבעלות הפרטית על  ,ת מתאימות ברמה המקומיתבהעדר תכניו, שנימצד ; קנסות כבדים עקב כך

לתכניות דבר שמנוגד לא פעם , וביתמת יבחר להקאדם את המיקום ש המכתיבהיא זאת שהקרקע 

של מתוך קבוצות שונות מגיעים ה תושבים 20-כחברי הוועד מונים . מתאר ברמה המחוזית או הארצית

עיקר ב, למצוקת הדיור ממנה סובלים תושבי העיר מצוא פיתרונותל אשר מנסים, החברה המקומית

זוכה לתמיכה של  הוועד העממי של תושבי קלנסוה .הצעירים שבינהים ולהיאבק נגד הריסות בתים

  .תכנית המתאר המקומיתמאבק נגד ביטוי במסגרת ה הקיבלר שא, םתושביהכלל 

נוסד ונרשם כעמותה אשר , וחהינו ארגון לא ממשלתי ללא מטרות רו המרכז ערבי לתכנון אלטרנטיבי

קיבלה את ברכת הוועד הארצי של ראשי הרשויות המקומיות  המרכזהקמת  .2000בתחילת שנת 

ועדת המעקב העליונה לענייני האוכלוסייה הערבית וגורמים ציבוריים ופוליטיים המייצגים , הערביות

את ייצוג האינטרסים והצרכים , ציב לעצמו כמטרה עיקריתה רכזמה .את הציבור הערבי בישראל

 .הצמיחה והפיתוח, הדיור, הקרקע, בישראל בתחומי התכנון האמיתיים של האוכלוסייה הערבית

למען העצמה של , המרכז פועל למען השגת שיווין בהקצאת משאבי קרקע ובמשאבי פיתוח ותכנון

, למען שיתוף הציבור הערבי בהליכי תכנון, יסיות שלההאוכלוסייה הערבית כדי להגן על הזכויות הבס

 .של כל האזרחים במדינה, חברתי ואנושי, יהודי לפיתוח כלכלי-ולמען שיתוף פעולה ערבי

על ידי קבוצה של  1999הינה עמותה אשר הוקמה בשנת , מתכננים למען זכויות תכנון -מקוֹם בִּ מותת ע

הקשר בין זכויות אדם ומערכות התכנון  רה לחזק אתמטששמו להם ל, ות/ות ואדריכלים/מתכננים

פועלת והיא גוף מקצועי המקדם הליכי תכנון ומגמות תכנוניות לטובת הקהילה  מקוֹםבִּ . במדינת ישראל

פעילה ברחבי  מקוֹםבִּ . ת או אזרחיתיכלכל, עם ולטובת אוכלוסיות הנתונות בעמדת נחיתות מקצועית

בורי למען שקיפות בהליכי התכנון והקצאת משאבים שוויונית הארץ ומייצגת בעמדתה אינטרס צי

רכשה העמותה ערכה רבה הן בקרב הקהילות , הפעילותשנות במהלך . בתחומי התכנון והפיתוחהוגנת ו

  . והן בקרב אנשי מקצוע וגורמים ממסדיים מולם מיוצגות אותן קהילות, איתן עבדה ועובדת העמותה

  

 המוצעת התכנית  .ב

באזור שהיה מוקף באדמות חקלאיות שנתנו לה את גב הכלכלי , ממוקמת באזור השרון העיר קלנסוה

 30,000- הקיפו שטח של כתושבי קלנסוה הוותיקים מספרים כי אדמות העיר . להתפחות של ישוב קבע

 תקופותב מושבים שהוקמועל ידי כיום קלנסוה מוקפת . אשר רובם הופקעו לאחר הקמת המדינה ,דונם

, תנובות, של המאה הקודמת או פורת' 30-שונות כמו כפר יעבץ ועין ורד שהוקמו בשנות ההתיישבות 

דונם והיא מוקפת  8,340-תחום השיפוט של קלנסוה הינו כ .'50- שער אפרים שקמו בשנות ה, ניצני עוז
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עיר מזרח בו קלנסוה גובלת עם ה-פרט לכיוון דרום, על ידי המועצה אזורית לב השרון כמעט מכל עבריה

  .1' מפה מסראו . תוחמים את המרחב של קלנסוה ממזרח ומצפון 57וכביש  6כביש . טייבה

תכנית אשר מגדירה יעדי פיתוח הינה , המופקדת 276/מח' של קלנסוה מסהמקומית תכנית המתאר 

 2.1לפי דברי ההסבר וסעיף . תושבים 25,700-כאשר אוכלוסייתה תגיע ל, 2020לעיר לקראת שנת יעד 

מגדילה , מבקשת להרחיב את התחום המיועד לפיתוח עירוניהתכנית מדובר ב, "מטרות התכנית"

מתמודדת  התכנית המוצעת אינה, למעשה .מסדירה מערכת דרכים פנימית ואזורית ועוד, זכויות בנייה

מעבר , וכמעט אינה תורמת דבר לפיתוחה של קלנסוה עירה עם הבעיות האמיתיות המציקות את תושבי

התכנית אינה מתמודדת עם מצוקת . לבנייה למגורים ברמה המתאריתמצומצמים הוספת שטחים ל

הדיור של זוגות צעירים רבים חסרי קרקע שאינם יכולים לרכוש מגרש לבנייה או דירה למגורים עקב 

  . המחירים הגבוהים במקום

שהן קרקעות , לנסווהמסתמכת על עתודות קרקע לבנייה בתוך תחום השיפוט של קהמופקדת התכנית 

שיכולות אינה מציעה תוספת שטחים לתחום הפיתוח המבוסס על קרקעות מדינה , בבעלות פרטית

  . להוות פיתרון למי שאינם בעלי קרקע

מבנים ללא היתר  200מעל ישנם  הם קלנסובתחוה שבדולעמתוך זווית צרה יחסת מתיהמוצעת התכנית 

אינה ו, תושבים 1,800- בהם מתגוררים כ, הבינוי המאושרמסביב לתחום מוקדים עיקריים לושה בש

  .היה בר מימוששי, הן ברמת המבנה הבודד והן ברמת השכונה, מציעה פיתרון להסדרתם התכנונית

ת את מערכות התשתיות והדרכים הארציות והאזוריות החוצות את תחום אמצמהתכנית המוצעת 

 יתוח עתידי של העיר מבלי לתרום כמעט דברהשיפוט של קלנסוה ומגבילות את האפשרויות של פ

התכנית אינה בוחנת פתרונות להסטתם ולו חלק מאותן מערכות תשתית . טובתה או לטובת תושביהל

או לחילופין למציאת קרקע שיכולה להיות תחליף לפיתוח מקומי במקום זאת שמופקעת או , ודרכים

  .בטיחותהשימוש בה מוגבל בגלל הצורך לשמור על מרחקי 

למרות , התכנית המופקדת התגבשה מבלי שהתקיים הליך ראוי של שיתוף הציבור בהליך התכנון

למרות שהתקיימו מספר פגישות עם . זמן רב למדי, שנים 8-שעריכתה עד לשלב ההפקדה נמשך כ

 ואף הוצגו בפני התושבים פתרונות תכנוניים שלבסוף הערותיהם לא נלקחו בחשבון, קבוצות תושבים

, שלטון המקומימההתעלמו יזם התכנית ועורכיה אף . לא קיבלו ביטוי במסמכי התכנית המופקדת

 וגם ,ה'יגדמחמוד חמר  ,לא הציגו בפני ראש העירהאחרונה בשנה ו, המהווה הנהגה נבחרת של הציבור

  .את מסמכי התכנית העומדים לקראת הפקדה, החדשה לא בפני מועצת העיר

  

 ת בקשה לדחות את התכני  .ג

התכנית המופקדת מצמצמת ומגבילה את אפשרויות הפיתוח של קלנסוה במקום להרחיב אותן בכדי 

  .להציע פתרונות של ממש

המתאר לדחות את תכנית מוועדת ההתנגדויות אנו מבקשים , טענות המפורטות בהמשךהולאור , לכן

במתכונתה המופקדת ולהורות על עריכתה  ,276/מח 'תכנית מס, לעיר קלנסוההמקומית המוצעת 

לבעיות בתחום התכנון מהן סובלים לקדם פתרונות ו אפשרימחדש תוך יישום עקרונות תכנוניים ש

    .תושבי קלנסוה
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  הטענות להתנגדות

  

 של התכנית מימושי צפושנת היעד , תחזית אוכלוסייה .1

כגון , המוצעת של תכנית המתאריש לבחון מספר נקודות בסיסיות ביחס להנחות המוצא ראשית כל 

של השטחים המיועדים  מימושהצפי ו גודל משק בית, צפי גידול האוכלוסייה, שנת היעד של התכנית

  .2020מציעה עד לשנת יעד המופקדת פתרונות שהתכנית של הם מתהתאוכן מידת  לבינוי

  

  2020צרכי מגורים לשנת   .א

ולכן אינה , המוצעת לוקה בהנחות עבודה בלתי סבירות תכנית המתאר המקומית של העיר קלנסוה

חוסר הסבירות מקבלת . 2020נותנת מענה אפילו לצרכי המגורים של אוכלוסיית העיר לקראת שנת 

ובצפי , ביטוי בעיקר במידת הציפוף המוצעת במסגרת הפיתוח החדש על קרקע שבבעלות פרטית

  . 1ינוי שבהמפוטנציאל הב 100%המימוש של התכנית העומד על 

בצפיפות  2ד"יח 9,670המופקדת מאפשרת בינוי בהיקף מירבי של  276/תכנית המתאר המקומית מח

מכיוון שישנן לא מעט טעויות בנתונים הכמותיים אשר . 100%בנייה גבוהה במיוחד ובצפי מימוש של 

נית לצרכי נתייחס תחילה למידת ההענות של התכ, מהווים בסיס לחישוב פוטנציאל הבינוי בעיר

  . כפי שמציעה התכנית המופקדת 2020האוכלוסייה עד לשנת היעד 

  היקף הפרשות לצרכי ציבור )1

בלבד מהשטח הנועד לפיתוח למגורים לצרכי ציבור ברמה  15%לא נראה סביר להפריש 
  .25%-יותר נכון להתייחס להפרשות בהיקף של כ. שכונתית

  

  צפי מימוש של פוטנציאל הבינוי )2

מימוש "יחידות הדיור הצפויות בקלנסוה במסגרת תכנית המתאר נעשה לפי חישוב היקף 
לא נכון להתייחס למימוש מלא של , כפי שיוסבר בהמשך. של פוטנציאל הבינוי המוצע 3"מלא

כאשר מדובר בקרקע בבעלות , הקיבולת הנומינלית של יחידות דיור בתכנית בישובים ערבים
אין לרשויות התכנון כל אפשרות , ת ברמת צפיפות גבוההגם אם ניתן יהיה לאשר תכניו. פרטית

יותר נכון להתייחס לאחוז . לחייב את בעלי הקרקע לממש את כל הבנייה המותרת במגרש
  .כפי שקיים היום בתחום הבנוי של קלנסוה, בלבד 50%-מימוש של כ

  

  צפיפות מגורים בקרקע פרטית )3

בהתייחס להפרשה של , )8מתחם (למגורים צפיפות המגורים בשטח העיקרי המוצע לפיתוח 
שהיא צפיפות גבוהה , ד לדונם"יח 7.6הינה , לצרכי ציבור כפי שנאמר בהוראות התכנית 15%

יותר . שאין לרשויות התכנון כל אפשרות לאכוף אותה כאשר מדובר בקרקע פרטית 4במיוחד
  .יחידות לדונם 5נכון להציע במתחם זה צפיפות ממוצעת של 

  

                                                 
  .276/תכנית מספר מח בהוראות, "נתונים כמותיים עיקריים בתכנית" 2.3לפי סעיף   1
  .276/תכנית מספר מח בהוראות, "נתונים כמותיים עיקריים בתכנית" 2.3לפי סעיף   2
  ."נתונים כמותיים עיקריים בתכנית"התכנית  בהוראות 2.3לפי סעיף   3
 בהוראות, "האזור הצפון מערבי -  8מתחם "  6.13.8לפי סעיף צפיפות גבוהה יותר ממה שמתחייב מהוראות התכנית   4

  .276/תכנית מספר מח
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  8' ל הבינוי במתחם מספוטנציא )4

תחזית המימוש של פוטנציאל הבינוי המוצע במסגרת תכנית המתאר יוצאת מתוך הנחה כי תוך 
דונם הדורש  440- פרק זמן של פחות מעשר שנים תוכננה תכניות מפורטות עבור מתחם של כ

של  ויהיו במקום תהליכי פיתוח ובניה בהיקפים חסרי תקדים, הליך של איחוד וחלוקה מורכב
יוכן התכנון המפורט של  2020יותר נכון לצפות כי עד שנת . יחידות דיור 2,800- למעלה מ

 .המתחם ואיכלוסו יתחיל רק לאחר מכן
  

בהם , 276/דונם במסגרת תכנית מח 330- יש להתייחס לתוספת נטו למגורים של כ, לאור דברים אלה

 50%בהתחשב באחוז מימוש של . ד לדונם"יח 5בצפיפות של  ,ד בסך הכול"יח 1,650-ניתן יהיה לבנות כ

לפי (תושבים  4,700- שיכולות לתת מענה לכ, יחידות דיור 825-סביר לחשב צפי בנייה של כ, 5בלבד

אוכלוסיית קלנסוה אמורה להגיע בשנת , מכיוון שעל פי התחזיות). נפשות למשק בית 5.7ממוצע של 

, 2009ס לשנת "תושבים יותר מהנתונים שמפרסמת הלמ 7,020- ם כשה, תושבים 25,700-לכ 2020היעד 

  .נפשות בממוצע למשק בית 5.7תושבים שמתחלקים לפי  2,320-ד עבור כ"יח 410-קיים מחסור של כ

 50%-בהתייחס למימוש של כ, משקי בית 410על מנת להציע פתרונות תכנוניים סבירים עבור אותם 

גדיר שטחים נוספים לפיתוח למגורים עבור מספר יחידות דיור יש לה, בלבד בקרקע בבעלות פרטית

 5לפי צפיפות של (דונם נטו למגורים  165-נדרשת תוספת שטח של כ, לפיכך. יחידות 820, כלומר, כפול

  .לצרכי ציבור 40%דונם ברוטו לפני הפרשות של  275-שהם כ, )ד לדונם בקרקע פרטית"יח

טווח מחייב לנקוט במשנה זהירות ולכן יש להתייחס למקדם  חוסר הוודאות שבהליכי תכנון ארוכי

דונם ברוטו  350-נדרשת תוספת שטח של כ, לפיכך. בעת התכנון ברמה מתארית 25%ביטחון של 

  .במסגרת תכנית המתאר המוצעת 2020למגורים עד לשנת היעד 

כדי לתת מענה דונם ברוטו ברמה מתארית  350-בתכנית המתאר המופקדת יש מחסור של כ, כלומר

מן הראוי כי חלק משטחים אלה יבחנו מתוך . 2020שנת בתושבים  25,700-לאוכלוסיית יעד של כ

בקרקעות מדינה ניתן יהיה  .אדמות מדינה בכדי לתת מענה לאוכלוסייה שאין בבעלותה קרקע פרטית

  .לתכנן בנייה בצפיפות גבוהה יותר מזו שבבקרקע בבעלות פרטית

לה הן אופטימיות למדי מכיוון שהן מתייחסות למימוש של פוטנציאל הבינוי המוצע נציין כי תחזיות א

בהן יהיה צורך לקדם ולהביא לאישורן של , במסגרת תכנית המתאר תוך פרק זמן של פחות מעשר שנים

ויהיו במקום תהליכי פיתוח ובניה , תכניות מפורטות הדורשות תהליכים מורכבים של איחוד וחלוקה

ם מיהתכנון המפורט של המתחשלם יו 2020יותר נכון לצפות כי עד שנת . סרי תקדיםבהיקפים ח

  .רק אז ניתן יהיה לתת התרי בנייה בתחומםוהחדשים 

 

  שנת היעד של התכנית  .ב

שנת יעד זאת קרובה למדי במונחים . 2020לשנת היעד באפן מוטעה המוצעת מתייחסת  276/תכנית מח

אין זה נכון , לכן. במיוחד ביחס לתכנון מתאר שאמור לספק פתרונות תכנוניים לווח זמן ארוך, תכנונים

טווח תכנוני של העיר בשאמורה לממש חזון , להתייחס אליה במסגרת של תכנית מתאר מקומית

לכנין  תכנית תאושר וניתן יהיההד שע .טווח הארוךבהביניים ולהכשיר את הקרקע לפיתוח מקומי 

                                                 
  .בפרק זה' ראו להלן סעיף ד  5
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בסיס הנתונים וההנחות אליהם , את אפשרויות הפיתוח שבה לממשמכוחה כדי תכניות מפורטות 

  .תכנית כבר לא יהיו תקפים ויהיה צורך להתחיל בהכנתה של תכנית מתאר חדשהו עורכי ההתייחס

פתרונות בתחומים רבים כגון  תכנית המתאר עוסקת בעתידה התכנוני של העיר קלנסוה ואמורה לתת

ועד לשלב , 2003הכנת התכנית החלה בשנת . מערכת דרכים ועוד, צרכי ציבור, תעסוקה, מגורים

, אישורה, סביר להניח כי הליך שמיעת ההתנגדויות. תקופה ארוכה למדי, שנים 8ההפקדה עברו 

בסך הכל . נה לשנתייםהתאמת המסמכים לאור הדיון בהתנגדויות ומתן תוקף לתכנית יארך בין ש

משתמע מכל אלה כי . שנים לצורך עריכת תכנית מתאר חדשה 10מדובר בפרק זמן ארוך למדי של 

שנים עד למיצוי  8במצב כזה ייוותרו רק . 2012במקרה הטוב התכנית תקבל תוקף לא לפני סוף שנת 

התושבים והעיר  אפשרויות הפיתוח הגלומות בתכנית בהתאם לתחזיות האוכלוסייה וניתוח צרכי

  .הנובעים מכך

 יםשנ 20על תכנית מתאר מקומית לדאוג לפתרונות תכנוניים למצוקות הקיימות כבר היום בראיה של 

של העיר כשנת היעד של תכנית המתאר  2035 לדעתנו יש לקבוע את השנה, לכן. ממועד אישורה קדימה

כן - כמו. בהתאם לכך הפיתוח העירוני ולהגדיר יעדים ומטרות תכנוניים בתחומים השונים שלקלנסוה 

, לאור דברים אלה .יש להגדיר שלביות יישום של התכנית תוך התחשבות באופי היישוב והאוכלוסייה

לכל הפחות ולעדכן  2035לשנת  276/מח' מקומית מסיש לתקן את שנת היעד של תכנית מתאר 

  .בהתאם את תחזיות האוכלוסייה והפרוגראמה לצרכי ציבור

  

 ומספר נפשות למשק בית ת אוכלוסייהתחזי  .ג

ייחסת לאוכלוסיית מת 276/ר מחאמתתכנית ה. 6תושבים 18,680קלנסוה מנתה העיר  2009בסוף שנת 

מוסיפה תכנית , כדי להציע פתרונות דיור לאותה אוכלוסייה .20207תושבים בשנת  25,700- יעד של כ

   .8דונם ברמה של שטח מגורים ברוט ברמה השכונתית 440-המתאר המוצעת שטח מגורים בהיקף של כ

המתפרסמות על אוכלוסייה תחזיות לגידול על סמך , בעיר קלנסווה לאותה שנת יעדצפי האוכלוסייה 

אינה המוצעת תכנית המתאר , כלומר. תושבים 25,560הינו  9ידי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה

 25%נדרש להביא בחשבון מקדם ביטחון של  ,טווחית ארוכת של תכנהכנתה תחשבת בעובדה כי בעת מ

גמישות על מנת ליצור וכן , נפחי תנועה ועוד, היקף מבני ציבור, לצורך חישוב מספר יחידות דיור

קבוע כי מן הראוי ל, לכן. יועדים לפיתוח יקודמו בצורה הרצויהתכנונית במידה ולא כל האזורים שמ

  .תושבים 32,000הינה של תכנית המתאר המוצעת  2020קראת שנת היעד אוכלוסייה לתחזית ה

                                                 
 ].www.cbs.gov.il/ishuvim/ishuv2009/bycode.xls[ 2009קובץ הישובים לשנת , )ס"למ(הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה   6

נציין גם כי לפי הערכות של גורמים בעריית קלנסוה מספר התושבים . נתון זה עמד בבסיס החישובים השונים שבמסגרת ההתנגדות
  .20,000-בעיר  עומד כיום על כ

  .בהוראות 2.1.1לפי דברי ההסבר של התכנית והן לפי סעיף   7
  ."ניתנתונים כמותיים עיקריים בתכ"התכנית  בהוראות 2.3לפי סעיף   8
 מכיוון שאוכלוסיית קלנסוה, )2004(בהתאם לתחזית לגידול האוכלוסייה שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה  9

של האוכלוסייה המוסלמית במדינת ישראל לצורך החישוב התייחסנו לאחוז הגידול השנתי , עירוניהינה בעלת אופי 
לפיכך אוכלוסיית . 2025-ו 2010 לשנים ותחזית 2000 הבסיס בשנת אוכלוסייה: 1בחלופה הבינונית כמפורט בלוח 

   .2025בשנה עד לשנת  2.8%-ו, 2010בשנה עד לשנת  3.2%-קלנסוה צפויה לגדול כ
]http://www.cbs.gov.il/publications/popul2005/pdf/t01.pdf.[  
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ולא  2035שנת היעד של תכנית המתאר צריכה להיות מן הראוי כי בכך ש ,אם נתייחס לנאמר לעיל

כאשר מחשבים את גודל האוכלוסייה . 10תושבים 38,675הינה הבסיסית אזי תחזית האוכלוסייה , 2020

 48,350-לקלנסוה יעד של ה אוכלוסייתאת להגדיר מגיעים לכך שיש  25%לפי מקדם ביטחון של 

זאת כפול מכמעט בסדר גודל על תכנית המתאר להתייחס לאוכלוסיית יעד , במילים אחרות .תושבים

  .שאליה היא מתייחסת כעת

ובהנחה כי כל יחידת דיור , לפיכך; 3,26511היה  2009מספר יחידות הדיור בעיר קלנסוה בסוף שנת 

משק בית גודלו של בהנחה כי גם . נפשות 5.7-נאמד על כממוצע בית  גודל משק, מייצגת משק בית אחד

להעריך כי  ניתן, 12יקטן במשך הזמן באותו שיעור כמו אחוז הגידול השנתי של האוכלוסייהילך וממוצע 

מספר יחידות הדיור מכאן ש .נפשות בממוצע 5- יעמוד משק הבית בקלנסוה על כ 2035בשנת היעד 

 7,750-עומד על כ 2035בשנת היעד לכלל אוכלוסיית קלנסוה הדרוש כדי להציע פתרונות סבירים 

מספר יחידות הדיור , במסגרת של תכנית מתאר 25%הנדרש של מקדם ביטחון בהתייחס ל. יחידות

   .יחידות 9,690-על כעומד  2035הדרוש לתכנון בשנת היעד 

  

  פרטית מימוש בקרקעצפי   .ד

. גמישות תכנוניתלתכנון ארוך טווח המאפשר כאמור בסיסי מקדם הביטחון התכנוני מהווה כלי 

לפיתוח אשר מהווים עתודה למקרה זמינות של קרקעות נוסף מאפשרת לייצר מלאי זאת גמישות 

מקדם הביטחון מאפשר גם לייצר מאגר של . שפיתוחו של מתחם מסויים מתעכב מסיבות שונות

עתודות קרקע שעומד לטובת פרנסי הישוב במידה ועריכתה של תכנית מתאר חדשה תתעכב ולא תוכן 

  . במועדה בעתיד

 13ד"יח 9,670של  בינוי בהיקף מירבי מאפשרת 276/תכנית המתאר המקומית מח, באופן תיאורטי

ניתן היה לומר שיש בכך כדי לענות על צרכי  .100%בצפיפות בנייה גבוהה במיוחד ובצפי מימוש של 

צוי עתודות הקרקע המוצעות ימהנחה כי בו 25%של כולל מקדם ביטחון , 2035המגורים לשנת יעד 

המיועדת למגורים  הבעלות על הקרקעה כי עובדלאור אבל . 100%יעמוד על אכן עיר ם הלפיתוח בתחו

סבירות יסוד אלה אינן  הנחות, למעט מגרשים בודדים ,פרטיתרובה ככולה ה הינה קלנסובתחום 

  .ומביאות ליצירתה של תכנית לא מציאותיות

כולל באופן כמעט בלעדי את , כמו גם זה של מרבית הישובים הערבים, תחום השיפוט של העיר קלנסוה

מכאן שגם תוכניות המתאר של הישובים הערבים מתייחסות לרוב אך . האדמות הפרטיות של התושבים

חלוקת הבעלות על הקרקע איננה , באופן טבעי. ורק לאדמות פרטיות של התושבים שהם בעלי אדמות

. וקיימים מי שיש ברשותם קרקעות רבות ולצידם מי שאין קרקעות כלל ,שוויונית בין כל המשפחות

למוסדות התכנון אין כל אפשרות לשלוט ולכוון תהליכי פיתוח שנקבעים בחלקם בהתאם לקצב הגידול 

  .הטבעי של אותן משפחות בעלות קרקע

                                                 
  .2025אחרי שנת  2.8%בהנחה כי אחוז הגידול השנתי ימשיך להיות   10
  ].www.cbs.gov.il/publications11/local_authorities09/pdf/287_0638.pdf[ 2009 הרשויות המקומיות בישראל, ס"למ  11
  ).לשנה 2.8%-לשנה ל 3.2%- מ( 12.5%-כ, כלומר  12
  .276/תכנית מספר מח בהוראות, "נתונים כמותיים עיקריים בתכנית" 2.3לפי סעיף   13
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ל תושבי שדבר אשר מבטא גישה פרגמטית , נ פעיל יחסית"אמנם בתחום קלנסוה מתקיים שוק נדל

ישובים ערבים אחרים בהם גוברת התפיסה מלהבדיל , זאת. בעלת ערך סחיר, קרקעהעיר כלפי ה

למרות  .על מנת לתת פתרונות לדורות הבאיםכנכס המסורתית לפיה הקרקע נשמרת בבעלות המשפחה 

למכירה או להעמיד אותם , בעלי קרקע לא יסכימו לקדם פיתוח חדש על נכסיהםייתכן מצב בו , זאת

לכן אין זה סביר להסתמך על תהליכי שוק לא ברורים כדי  .ואז ייווצר מחסור בקרקעות זמינות לפיתוח

  .םילהבטיח פתרונות דיור עתידי

נציין כי מוסדות התכנון מתייחסים בשנים האחרונות לנושא של מימוש עתודות קרקע בישובים 

קיימה ועדת המשנה  2005-ל 2004בין . םהערבים בבואם לקבל החלטה ביחס לתכניות המוגשות לה

לתכניות ונושאים כלל מחוזיים שליד הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה במחוז צפון מספר דיונים 

ביחס לתכניות המתאר המקומיות של הישובים " אופן ניצול עתודות קרקע בישובים הערבים"בסוגיה 

ת הדרישה להרחיב את התחום המאושר לפיתוח הדיונים התקיימו בעקבו. 14אן'חורפיש ובית ג, טוראען

בכל המקרים נגע . בתכניות התקפות של ישובים אלה לאור המחסור בעתודות קרקע זמינות למגורים

לכוון את הפיתוח בישובים , ושל מוסדות התכנון בפרט, הדיון בהעדר יכולתן של רשויות המדינה בכלל

לאור העובדה כי הבעלות על הקרקע הינה פרטית , הערבים כפי שניתן לעשות זאת בישובים היהודים

בישובים הערבים לא ניתן להגיע לשיעור מיצוי גבוה של עתודות קרקע מאותה סיבה נאמר כי . ברובה

  .המאושרות לפיתוח

במקרה בו רוב הדיון התייחס בהרחבה לאופן החישוב של קיבולת הבנייה ביישובים ערביים וסוכם כי 

אין זה נכון לחשב את היקף ניצול הקרקע לפי , ערבי נמצאות בבעלות פרטיתעתודות הקרקע בישוב 

זאת מכיוון שכך לא . קיבולת נומינלית של התוכניות המאושרות כפי שהדבר נעשה בישובים יהודיים

דבר אשר משפיע באופן משמעותי על , מובא בחשבון המרכיב של חלוקת הקרקע בין משפחות שונות

  . היכולת לנצל אותה

אין זה נכון להתייחס לצפי מימוש של מודעות לכך שתחילים לגלות כי מוסדות התכנון מניתן לומר 

ככל . וכי בכלל לא ניתן להגיע בהם לשיעורי מיצוי גבוהים, מפוטנציאל הבינוי בישובים הערבים 100%

בנושא מיצוי ומקיפה יותר  ובו ראיה רחבהבמוסדות התכנון מקיף טרם נערך דיון עקרוני , הידוע לנו

  .אשר כלל המלצות יישומיות לפתרון הבעיה, עתודות קרקע לפיתוח בישובים הערבים

היו  2009בסוף שנת , 15היום בעיר קלנסוה יחידות דיור 6,820-מתוך פוטנציאל בנייה של כ, ראיהל

יתר הפער נובע בין ה. 48%-י פוטנציאל בנייה של ככלומר מיצו, 16בלבד יחידות דיור 3,265 ותקיימ

מכיוון שבמקרים רבים העדיפו בעלי המגרשים לבנות בית בודד או מספר קטן של דירות בצפיפות 

 .של יחידות דיור בצפיפות גבוהה יותרככל האפשר לבנות מספר רב  מקוםב, במגרשמזו המותרת נמוכה 

דבר אשר מתבטא במימוש , אין למוסדות התכנון אפשרות לאכוף את הוראות הבינוי המירביות, כאמור

דבר אשר , כתוצאה מכך נוצר מחסור במגרשים המותרים לבנייה. נמוך של פוטנציאל הבינוי במקום

בתוך השטח המיעוד חסרות קרקע שהן מתבטא במצוקת דיור קשה אצל זוגות צעירים במשפחות 

  .לפיתוח עירוני

                                                 
הדיונים התקיימו במסגרת ועדת המשנה לתוכניות ונושאים כלל מחוזיים שליד הועדה המחוזית לתכנון ולבנייה במחוז  14

ובתאריך , רחיב את תחום המתאר של הכפר טורעאןלה הביקשש 12779/נדונה תכנית ג 24/06/2004בתאריך . צפון
  .אן'מות להרחבת הישובים חורפיש ובית גאנדונו הפרוגר 10/11/2005

  .276/תכנית מספר מח בהוראות, "נתונים כמותיים עיקריים בתכנית" 2.3לפי סעיף   15
  ].www.cbs.gov.il/publications11/local_authorities09/pdf/287_0638.pdf[ 2009 הרשויות המקומיות בישראל, ס"למ 16
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רקעות הזמינות לבנייה של הק מצוקת הדיור הקיימת בעיר מתבטאת בין היתר במחירים גבוהים

מאפשרות למרות שאינן מחוץ לשטח הנועד לפיתוח עירוני של קרקעות חקלאיות ואפילו , למגורים

של בנייה צפופה הולכת וגוברת שנים האחרונות ישנה מגמה ב, לאור זאת. לקבל היתר לבנייה למגורים

יתוח כדי להוזיל את העלות הכרוכה הזמינה לפ מתוך נסיון לנצל באופן מיטבי את הקרקעבתוך יותר 

אחוז המימוש של פוטנציאל הדיור אינו עולה על מחצית היקף , אך עדיין כפי שראינו, ברכישת מגרש

  .הבנייה האפשרי

מן הראוי להפשיר קרקעות בבעלות מדינה לטובת תושבי העיר , על מנת לתת פיתרון ראוי למצב זה

בצמידות דופן לשטח הבנוי של העיר ישנם מספר מתחמים הראויים , כפי שיפורט בהמשך. קלנסווה

אין . לבחון את התכנות צירופם לתחום השיפוט של קלנסוה ויעודם למגוריםלפיתוח למגורים שניתן 

ספק כי בקרקעות שבבעלות מדינה אפשר יהיה לבנות בצפיפות מגורים גבוהה יותר וצפי המימוש של 

  .100%-אל הבינוי יתקרב לפוטנצי

אך לעולם , השטח המיועד לפיתוח בתוך העיר יילך ויגבר עם השניםכי אחוז המימוש של סביר להניח 

כפי שקורה בישוב בו הבעלות על הקרקע נמצאת בידי המדינה והיא זאת שמכתיבה  100%- לא יגיע ל

כפי שמוצע בתכנית המופקדת צפי מיצוי של פוטנציאל הבנייה את כדי לבחון . את קצב הפיתוח במקום

מתחם (תכנית הבמסגרת חדש מעריכים כי השטחים המיועדים לפיתוח אנו  ,2035בשנת היעד  276/מח

ך רולצ 25%ה של דונם לאחר הפרש 330- כ(ברמה שכונתית דונם ברוטו  440-כבשטח של , )בעיקר 8' מס

יהיה בהם ניתן , )תשכונתיה הברמהשלמת מערך הדרכים פתוחים ויצירת שטחים , הקמת מבני ציבור

עד לשנת  פוטנציאל הבינויניצול בהנחה כי . 17בלבד ד לדונם"יח 5ד בצפיפות של "יח 1,650-לבנות כ

  .8ם מסגרת מתחד ב"יח 990-ניתן לצפות לבנייה של כ, כלל יחידות הדיורמ 60%-כל יעמוד ע 2035

יגדל של היום אנו מעריכים גם כי בתחום השטח הבנוי  2035בשנת לצורך חישוב פוטנציאל המימוש 

יחידות  3,265-יחידות דיור נוספות ל 655-כ, כלומר. ביחס למצב הקיים 20%-ידות הדיור בכמספר יח

- כתכנית המתאר המוצעת עומד על ב) 8ד במתחם "יח 5לפי (המתוקן פוטנציאל הבינוי . קיימות היום

. 19דיור יחידות 4,910-כבתחום המוצע לפיתוח בעיר יעמוד על צפי הבנייה ואילו ; 18יורדידות יח 8,470

לצורך , לפיכך .הקיים היום 48%-לעומת מימוש של כ, 2035בשנת  בלבד 58%- היקף מימוש של כ, כלומר

בעיר קלנסוה בשנת  60%- וטנציאל מימוש של כעריכת תחזית צרכי הדיור של תושבי העיר נתייחס לפ

  .2035היעד 

יש לבחון היקף עתודות קרקע לתכנון , 60%-יעמוד על כ 2035בשנת לפיו צפי המימוש , לעילפי הניתוח ל

 .לפי תחזית האוכלוסייה ומקדם הביטחון לתכנוןד "יח 9,690עבור נדרש שטח הביחס ל גדול בהתאם

יחידות  7,680- כ, ד"יח 16,150עבור צריכה לתת מענה  2035תכנית המתאר המקומית לשנת , כלומר

  .דיור מעבר לפוטנציאל הבינוי המתוקן של התכנית המוצעת

היקף הקרקע הדרוש לתכנון במסגרת תכנית המתאר עשוי להשתנות בהתאם לצפיפות המגורים 

נגזרת מאופי הבינוי וממבנה הבעלות על  אשר הינה, האפשרית בכל אחד מהמתחמים המוצעים בהמשך

  . הקרקע

  

                                                 
  .276/תכנית מספר מח בהוראות, "האזור הצפון מערבי -  8מתחם " 6.13.8סעיף בניגוד לנאמר ב  17
  .המוצע 8ד במתחם "יח 1,650ד ותוספת של "יח 6,820בהתייחס לפוטנציאל קיים היום של   18
  .8ד במתחם "יח 990ד בתחום הבינוי היום ועוד "יח 655בהתייחס לתוספת של   19
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הפרשות לצרכי ציבור בהיקף של ול יחידות לדונם 5של ממוצעת צפיפות נטו בהתייחס ל, באופן כללי

שטח  נדרש ,2035לקראת שנת היעד  יחידות דיור נוספות 7,680אותן עבור  ,ברמה כלל עירונית 40%

ברמה של תכנית לפיתוח למגורים ברוטו דונם  2,570-כשטח של או , דונם 1,540- של כמגורים נטו 

  .המופקדת 276/בנוסף למוצע במסגרת תכנית המתאר מח, זאת. מתאר מקומית

  

  סיכום הנחות יסוד וצרכי המגורים במסגרת תכנית המתאר של העיר קלנסוה -  1לוח 

  

תכנית מתאר   מצב קיים  
  276/מח

בדיקת צרכים 
  2020לשנת יעד 

צרכים בדיקת 
  2035לשנת יעד 

שטח נטו קיים 
  למגורים 

        'ד 1,855

  תושבים 38,675  תושבים 25,560  תושבים 25,700    תחזית אוכלוסייה

מגורים למוצע שטח 
לפי  ברמה שכונתית

  276/תכנית מח

  'ד 440  

  קרקע פרטית

  'ד 440

  קרקע פרטית

  'ד 440

  קרקע פרטית

הפרשות לצרכי 
  ציבור

  15%  25%  25%  

צפיפות מגורים נטו 
  בקרקע פרטית

  ד לדונם"יח 5  ד לדונם"יח 5  ד לדונם"יח 7.6  ד לדונם"יח 3.7

  ד"יח 1,650  ד"יח 1,650  ד"יח 2,850  ד"יח 6,820  פוטנציאל בנייה

  60%  50%  100%  48%  אחוז מימוש

        ד"יח 3,265  בנייה קיימת

  ד"יח 990  ד"יח 825  ד"יח 2,850  ד"יח 655  צפי בנייה

שטח נוסף כ "סה
דרוש לפיתוח 

למגורים ברמה של 
תכנית מתאר 

  מקומית

לאור הנחות   
, עבודה שגויות
התכנית אינה 

מציע פתרונות 
  ראויים

  ברוטו' ד 350

 קרקע פרטית
  וציבורית

  

  ברוטו' ד 2,570

קרקע פרטית 
  וציבורית

צפיפות מגורים נטו 
  בקרקע ציבורית

  יחידות לדונם  7      

  

 

 בנייה קיימת .2
  

מצד . מצויים במלכוד תכנוני כפול, כמו רוב התושבים בישובים ערבים, תושבי קלנסוה, כפי שציינו

אין כל אפשרות לקבל היתר בנייה ולכן מי , במצב של העדר תכניות מתאימות ברמה המקומית, אחד

ד מצ. שזקוק לקורת גג נאלץ לבנות ללא היתר ולהסתכן בהריסת ביתו והטלת קנסות כבדים עקב כך
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הבעלות הפרטית על הקרקע היא זאת שמכתיבה את , בהעדר תכניות מתאימות ברמה המקומית, שני

. דבר שמנוגד לא פעם לתכניות מתאר ברמה המחוזית או הארצית, המיקום שאדם יבחר להקמת ביתו

אך עיקר הפגיעה הינה אצל הצעירים , כלל תושבי העיר סובלים ממצוקת הדיור שנוצרה עקב כך

  .אשר בהדער של פתרון דיור אינם יכולים להקים משפחה, םשבינהי

תיתן מענה ראוי לנושא של הבנייה ללא היתר , 276/מח, קלנסווהשל מתאר הכי תכנית  תצפולהיה ניתן 

לפי הערכות של גרמים . ום המאושר לפיתוח לפי תכניות קיימותחהעיר אך מחוץ לתהשיפוט של בתחום 

יחידות דיור המאכלסות  300-מבנים ללא היתר בהם כ 200-קיימים יותר מ בתחום קלנסוה, שונים

עיקר הבנייה . 1,800-מספר התושבים הגרים במבנים ללא היתר נאמד בכ. מספר דומה של משקי בית

באזור החקלאי שמצפון לתחום הפיתוח ומצפון מזרח , ללא היתר הינה ממערב לרצועת המוביל הארצי

  .את תחום השיפוטלקו מתח עליון החוצה 

נבנה לפני שחוק התכנון והבנייה נוסף חלק וים היו קיימים במקום עוד מלפני קום המדינה תבחלק מה

המצב . בתים אחרים נבנו בהיתר של מבנה חקלאי שהוסב לאחר מכן לבית מגורים. הנוכחי נכנס לתוקף

ומציעה פתרונות תופעה ומן הראוי היה כי תכנית המתאר המקומית היה מתמודד עם ה, אינו תקין

  .מקובלים על האוכלוסייה

עורכי התכנית היו מודעים לבעיה והתקיימו לא מעט דיונים במטרה להגיע לפשרה ביחס למועד הקובע 

היתה הסכמה לגבי כך שמן , כלומר. לפיו מבנים שהוקמו לפניו יקבלו הכשר במסגרת תכנית המתאר

כאלה : נים והשאלה שנותרה פתוחה היתה אלו מבניםהראוי להסדיר את המצב התכנוני של אותם מב

אנו סבורים כי הדבר הנכון . או מועד הפקדת התכנית, 2002שהוקמו עד לתחילת הליך התכנון בשנת 

  .כמועד הקובע בהקשר זה 276/הינו להגדים את תאריך הפקדת תכנית המתאר מח

מים ללא היתר להריסה בצורה התכנית המופקדת נדונה את כל המבנים הקיי, למרות דיונים אלה

בהוראות התכנית קובע למעשה כי כל מבנה שנבנה שלא בהתאם להיתר שניתן על  6.16סעיף . גורפת

יוגדר כמבנה חורג אשר תכנית מפורטת יקבע , סמך תכנית תקפה לפי הוראות חוק התכנון והבנייה

תכנית המתאר , ם אחרותבמילי. לחוק התכנון והבניה' לגביו תקופת מקסימום כמשתמע מפרק ז

אלא שגם , המופקדת לא רק שאינה נותנת פתרון לבנייה הקיימת מחוץ לתחום הפיתוח המאושר

הוראות אלה מעידים על . חוסמת כל אפשרות לפתרון עתידי במסגרת תכנית מפורטת שתוכן מכוחה

  .חוסר התייחסות למצב הקיים ולצרכי האוכלוסייה אותה אמורה תכנית המתאר לשרת

יסומנו  276/דורשים כי כל המבנים הקיימים עד למועד הפקדת תכנית המתאר המקומית מחאנו 

בתשריט התכנית כמבנים קיימים שהפיתרון התכנוני להסדרתם ייבחן במסגרת תכניות מפורטות 

  .שתוכנה בהמשך

רו כחלק יוגד, המוזכרים להלן, הגדולים של בנייה ללא היתרשני המתחמים ציעים כי אנו מ, כמו כן

אשר יהיו לעתודות , כסוג של שכונוות כפריות חקלאיות בשלב זה, קלנסוהמתחום הפיתוח המקומי של 

להגדיר מערך של דרכים פנימיות ולחלק את האזור לשם כך ישנו צורך . קרקע לפיתוח עירוני בעתיד

לאופי , רשיםמגחלקות וחלוקה ללבעלות על הקרקע המכתיבה את התוך התייחסות , למתחמים לבינוי

האזור ברמה של בנייה פיתוח  .תשתיות הקיימות במקוםאפשרות לשדרג את הול הבנייה הקיימת

הזקוקה , תושבים המתגוררים במקום כעת וגם לצרכי העיר עצמהתן מענה לצרכי הכפרית לא רק יי
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טובת אלא שגם יאפשר הסדרה תכנונית נכונה של האזור ל, למגוון פתרונות מגורים עבור תושביה

  .העיר וסביבתה המיידית

  

 מערב לרצועת המוביל הארצי )1

חקלאי עם צפיפות נמוכה -בעל אופי כפריהסדרת הבנייה הקיימת במתחם והגדרת השטח כ  )א
מגרשים גדולים בהם מתאפשרת פעילות חקלאית לצד ד לדונם נטו עם "יח 2.5של  יחסית

לגור במקום ולעסוק בחקלאות הבנייה למגורים תתאפשר לבעל הקרקע שמעוניין . המגורים
  .במתכונת של נחלה

דונם נטו  435-לצרכי ציבור נותרים כ 40%של לאחר הפרשת , דונם 725-כהינו שטח המתחם 
ד לדונם נטו ניתן יהיה "יח 2.5לפי צפיפות של . כפרי-להקמת שכונה בעלת אופי חקלאי

  .ד"יח 1,090-כלהקים במקום 

בבעלות מדינה שנמצאת  וני של השכונה החקלאיתבקצה הצפאפשרות לצרף חלקה קיימת   )ב
היות . שתהיה צמודת דופן לשכונה החקלאיתלתחום הפיתוח העירוני ) 7874בגוש  1חלקה (

 .ד"יח 7יחסית של לבנות בה בצפיפות גבוהה ומדובר בקרקע בבעלות מדינה ניתן יהיה 
דונם נטו  35-ים כלצרכי ציבור נותר 40%לאחר הפרשה של , דונם 60- שטח החלקה הינו כ

ד לדונם נטו ניתן יהיה להקים "יח 7לפי צפיפות של . להקמת שכונה בעלת אופי עירוני
  .ד"יח 245- במקום כ

  

 מזרח-צפון )2
חקלאי עם צפיפות נמוכה -הסדרת הבנייה הקיימת במתחם והגדרת השטח כבעל אופי כפרי

ד לדונם נטו עם מגרשים גדולים בהם מתאפשרת פעילות חקלאית לצד "יח 2.5 עד יחסית של
הבנייה למגורים תתאפשר לבעל הקרקע שמעוניין לגור במקום ולעסוק בחקלאות . המגורים

  .במתכונת של נחלה

דונם נטו  500- לצרכי ציבור נותרים כ 40%לאחר הפרשה של , דונם 835-שטח המתחם הינו כ
ד לדונם נטו ניתן יהיה להקים "יח 2.5לפי צפיפות של . כפרי- י חקלאילהקמת שכונה בעלת אופ

  .ד"יח 1,250- במקום כ
  

  

 אזורים חדשים לפיתוח .3

גיבוש רשימת . אנו מציעים מספר מתחמים הראויים להיות חלק תחום הפיתוח המקומי של קלנסוה

מגוון . וזוכה לתמיכתם המתחמים נעשתה בשיתוף פעולה עם נציגים מהוועד העממי של תושבי קלנסוה

תוך מתן תשובה , לשרטט אופק תכנוני חדש עבור תושבי העיר, להבנתנו, הפתרונות המוצעים מאפשרים

   . למצוקה הקיימת בתחום הדיור

 

 תוספת שטחים לפיתוח עירוני  .א

ובכלל זה הצורך לפתח , בהרחבת השטחים המיועדים לפיתוח למגורים בעיר קלנסוה קיים צורך מיידי

התכנית המוצעת מציעה , למרות זאת. אדמות מדינה על מנת ליצור חלופה למשטר הקרקעות הקיים

יש , על מנת למלא את המחסור בשטחים לבנייה למגורים .להוסיף שטחים מצומצמים לפיתוח למגורים

תוך שימת דגש למקומות בהם קיימת , מסביב לשטח הבנוי של היוםלהוסיף שטחים לפיתוח עירוני 

  .בנייה מחוץ לתכניות התקפות ושמירת העקרון של צמידות דופן לפיתוח הקיים
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, בין תחום השיפוט של העיר לבין שטחים בעלי מגבלות פיתוח שונות" כלוא"השטח הבנוי של קלנסוה 

לכן ". נחל וסביבותיו"המוצע להישאר פתוח בתור רצועות של תשתיות ארציות ושטח , כגון כבישים

, צריך לבחון גם את האפשרות להרחיב את האזורים המיועדים לפיתוח מקומי מעבר לתחום השיפוט

וגם , תחום העיריש למצוא פתרונות דיור לזוגות צעירים ב, בין היתר .בעיקר בחלק הדרומי של העיר

. פרטית לבנייהקרקע שאין בבעלותם דד בנייה להשכרה לטובת זוגות צעירים ותושבים אחרים ועל

  .ר בשטחים לצורכי ציבורוחסמלהשלים את היש , כמו כן

מבלי , לדעתנו לא ניתן יהיה לפתור את המחסור בעתודות קרקע למגורים למי שאינם בעלי קרקע

אנו סבורים כי יש להרחיב את תחום . ים בעירלהגדיל את היקף הקרקעות הזמינות לפיתוח למגור

על ידי הפשרת קרקעות לבנייה למגורים בשולי השטח המאושר כבר , הפיתוח העירוני לשטחים נוספים

חשוב גם ליצור הזדמנויות פיתוח . לפיתוח או המוצע עתה לפיתוח במסגרת תכניות המתאר המופקדת

לצורך זה נדרש לבחון את צירופן של קרקעות . דינהלמגורים עבור מי שאינם בעלי קרקעות באדמות מ

כדי לא ליצר מוקדי . בבעלות מדינה לתחום הרשות המקומית כדי שניתן יהיה לייעדם למגורים בהמשך

, פיתוח מנותקים מגוף הישוב מוצע לצרף קרקעות מדינה בשתי רצועות מדרום לשטח הבנוי של קלנסוה

  .כפי שמפורט בהמשך, דרוםתוך העתקת תוואי כביש הטבעת לכיוון 

מומלץ לבחון דרכים שתאפשרנה , וכדי לייעל את רמת הניצול של הקרקע, ברמה של יישום התכנית

תוכל לבנות את ביתה על אותו מגרש בקצב גרעינית כך שמשפחה , פיתוח רב דורי של המגרשים

הממוצעת ושג הצפיפות בסופו של דבר ת, כך. המתאים לצרכים שלה ולפי בנייה בשלבים על ציר הזמן

סוג זה של פיתוח . ואולי אף יותר, פקדתותכנית המתאר המה עימצכפי שד לדונם "יח 5הרצויה של 

ידרוש ביצוע מלא של התשתיות ההנדסיות כבר בשלב הראשון בכדי לענות על הצרכים במגרשים 

  .השונים בהתאם להתפתחות מדורגת על פי מספר דורות בכל אחד מהם

והן משרדי ממשלה האחראים לפיתוח מקומי כמו משרד הבינוי הרשות המקומית הן מוצע גם כי 

כדי פרטיות בעלי קרקעות של תכניות מפורטות של זום והשיכון ומשרד התחבורה יהיו שותפים ליי

בעל . לאחר אישור התכנון המפורט, עצמןהפיתוח התכנון לקראת פיתוח וכמובן את עבודות לקדם את 

  .קע יהיה מחוייב בתשלום אגרת פיתוח בעת קבלת היתר הבנייההקר

  

  לפיתוח מקומי מדינה באדמות צורך  .ב

מבין  מילמגורים עבור  בנייה לקדם כדילפיתוח מקומי של קלנסוה  מדינה אדמותוספת תב צורךישנו 

 הן קלנסווה של שיפוט בתחום הקרקעות כל כמעטמכיוון ש, זאת .קרקע בעלי שאינםהתושבים 

 למגורים בנייה לצרכי מענה למתן חסם מהווה זו עובדה. העיר תושבי של פרטית בבעלות קרקעות

 של וינה היישוב בתוך השכיח הבנייה אופי כי העובדה עקב, מחריף יותר עוד זה נושא. קרקע למחוסרי

 או להשכרה מיועדותרק במקרים בודדים ו, המשפחה בנימגורים של ל המיועדות עצמאית בנייה

 מהוות אלו קרקעות .קלנסווה בתוך למגורים מדינה קרקעות הקצאתב רבה חשיבות רואים אנו .מכירה

 ולגור להמשיך שבוחרים, קרקע חסרי שהם מי עבור מגורים לצרכי מענה מתןל היחידה ההזדמנות את

  .הישוב בתוך

המצורפת מצביעה על תופעה הולכת ומתרחבת של צעירים שדוחים את חתונתם לזמן לא ידוע  ד"חוו

. מדובר בבעייה חברתית קשה שקשה לצפות את ההשלכות שלה לטווח ארוך; בגלל העדר מקום לגור בו
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אלא גם , הפתרון לבעיה זאת נמצא לא רק בהפשרתן של יותר קרקעות פרטיות לפיתוח למגורים

  .בהן הזוגות הצעירים יוכלו לרכוש דירת מגורים במחירים סבירים, קרקעות מדינה בהפשרתן של

 ונוחה קלה עבודה לעצמם ועשו, זו לעובדה מיוחדות לב תשומת או מחשבה הקדישו לא התכנית עורכי

 תוך, פרטית בבעלות קרקעות הן בתוכו הקרקעות שכול הישוב של השיפוט לתחום בהיצמדותם

 זו שמלאכה כאילו, קרקע מחוסרימי שהינם ללמגורים  קרקע הקצאת מחשיבות מוחלטת התעלמות

  .מקומית מתאר תכנית של האחריות במסגרת אינה

יעד  שנתל עד קלנסווה לתושבי מגורים בנייה לצרכי מענה לספק אמורהמופקדת ה המתאר תכנית

 .אפשריים לפתרונות הצעות הציגו לא ואפילו, בחובתם עמדו לא התכניתאך כפי שראינו עורכי , 2020

, ומחוזיות ארציות מתאר תכניות לפי הפיתוח אפשריות בדיקת עם יחד, בחינת הרכב הבעלויות בישוב

 בבעלות קרקעות כי מצאנו, קיימים פיתוח לשטחי דופן צמידות כמו מאפשרים תנאים בדיקת עם יחד

 שבוחרים קרקע חסרי לתושבים למגורים בנייה לצרכי מענה מתןל פוטנציאל להוות שיכולות, המדינה

  .קלנסווה הישוב של הדרומי בצד זמינות הינן קלנסווה בתוך ולגור להמשיך

  

  אזורים מוצעים לפיתוח חדש  .ג

 הדרושים כדי לתת מענה לצרכי העיר עד לשנת היעד, נציג את המתחמים המוצעים לפיתוח נוסףלהלן 

 .2' מפה מסניתן לראות את איתור המתחמים ב, 2035

 מזרח-דרום )3

במסגרת  מוצעיםה) כביש הטבעת הדרומי( 18-ו 2' מסכבישים המשך השטח כלוא בין   )א
בהמשך אך , בתחום השיפוט של עיריית טייבה, תכניות המתאר של קלנסוה ושל טייבה

, הקרקע נמצאת בבעלות פרטית .ובצמוד דופן לשטח המאושר לפיתוח עירוני של קלנסוה
רצית ן מתאר אמבחינה של תכנו .קלנסוה והשאר של תושבי טייבהברובה של תושבי 

לפי  "סביבתית גבוהה-רגישות נופית"עם  "מרקם עירוני"תוך השטח נמצא ב, ומחוזית
 . 21/3/מ"לפי תמ "אזור נחל וסביבותיו"ובתחום  35/א"תמ

נטו דונם  90-לצרכי ציבור נותרים כ 40%לאחר הפרשה של , דונם 150-כהינו שטח המתחם 
 ד לדונם נטו ניתן יהיה להקים"יח 5לפי צפיפות של . להקמת שכונה בעלת אופי עירוני

  .ד"יח 450- במקום כ

 )הטבעת הדרומיכביש ( 18' מסניתן להרחיב את המתחם על ידי העתקת תוואי כביש   )ב
. לכיוון מזרח 2' והסתת המשך התוואי של כביש מס" אמגאזיין"מדרום לבית הקברות 

) מטרוקות(חלקות דרך , של שני הכבישים מבוסס על דרכי עפר קיימות התוואי החדש
מרקם "השטח נמצא בתוך , מבחינה של תכנון מתאר ארצית ומחוזית .וגבולות בין חלקות

המוצע להרחבת , פרט לחלק המערבי ביותר" (סביבתית גבוהה-רגישות נופית"עם " עירוני
נוף /אזור חקלאי"וגם " ר נחל וסביבותיואזו"ובתחום  35/א"לפי תמ) בית הקברות הקיים

 . 21/3/מ"לפי תמ" כפרי פתוח
לאחר  .דונם בבעלות פרטית של תושבי טייבה וקלנסוה 405-כהינו , שטח המתחם הנוסף

דונם  240- נותרים כ) הקיים כולל הרחבה של בית הקברות(לצרכי ציבור  40%הפרשה של 
ניתן לפיכך . ד לדונם נטו"יח 5 שלמגורים צפיפות ב נטו להקמת שכונה בעלת אופי עירוני

  .ד"יח 1,200- במקום כבנות יהיה ל
  

  חלקות דרומיות )4

מדובר  .)הטבעת הדרומיתכביש ( 18' מסמדרום לתוואי המוצע של כביש ים שטח פרדס  )א
השטח , מבחינה של תכנון מתאר ארצית ומחוזית .בקרקע ביעוד חקלאי בבעלות מדינה



15  
  

 

  תכנון זכויות למען מתכננים - במקום    לתכנון אלטרנטיביהמרכז הערבי 
www.ac-ap.org   www.bimkom.org  

 

 35/א"לפי תמ" סביבתית גבוהה- רגישות נופית"עם " מרקם שמור משולב"נמצא בתוך 
 .21/3/מ"לפי תמ" נוף כפרי פתוח/אזור חקלאי"ובתחום 

 דונם נטו 30-לצרכי ציבור נותרים כ 40%לאחר הפרשה של , דונם 50-כהינו שטח המתחם 
, הפיתוח של קלנסוה לאור העובדה שהמתחם יהיה גבול. להקמת שכונה בעלת אופי עירוני

ד "יח 4עד , מוצע שצפיפות המגורים תהיה נמוכה מהממוצע, בטווח עם המושב כפר יעבץ
  .ד"יח 120-לפיכך ניתן יהיה לבנות במקום כ. לדונם נטו

העתקת כביש הטבעת לכיוון דרום כפי שהוצע לעיל יאפשר לכלול בתחום הפיתוח העירוני   )ב
ראה אינו משויך לאף ישוב בתחום המועצה של קלנסוה שטח פרדסים נוסף שככל הנ

מבחינה של תכנון מתאר  .מדובר בקרקע ביעוד חקלאי בבעלות מדינה. אזורית לב השרון
סביבתית - רגישות נופית"עם " מרקם שמור משולב"השטח נמצא בתוך , ארצית ומחוזית

 .21/3/מ"לפי תמ" נוף כפרי פתוח/אזור חקלאי"ובתחום  35/א"לפי תמ" גבוהה
 25-לצרכי ציבור נותרים כ 40%לאחר הפרשה של , דונם 45-ח המתחם הנוסף הינו כשט

לאור העובדה שהמתחם יהיה גבול הפיתוח של . דונם נטו להקמת שכונה בעלת אופי עירוני
עד , מוצע שצפיפות המגורים תהיה נמוכה מהממוצע, בטווח עם המושב כפר יעבץ, קלנסוה

  .ד"יח 100-יהיה לבנות במקום כלפיכך ניתן . ד לדונם נטו"יח 4
  

  מערב-דרום )5

כביש הטבעת הדרומי וכביש הטבעת המערבי המקביל ( 4-ו 18שטח כלוא בין שני הכבישים   )א
מבחינה של תכנון  .מדובר בקרקע ביעוד חקלאי בבעלות מדינה). לרצועת המוביל הארצי
סביבתית -רגישות נופית"עם " מרקם עירוני"השטח נמצא בתוך , מתאר ארצית ומחוזית

 .21/3/מ"לפי תמ" נוף כפרי פתוח/אזור חקלאי"ובתחום  35/א"לפי תמ" גבוהה
 דונם נטו 30-לצרכי ציבור נותרים כ 40%לאחר הפרשה של , דונם 55-כהינו שטח המתחם 

ד לדונם נטו ניתן יהיה להקים "יח 7פי צפיפות של ל. י עירונילהקמת שכונה בעלת אופ
  .ד"יח 210- במקום כ

העתקת כביש הטבעת לכיוון דרום כפי שהוצע לעיל יאפשר לכלול בתחום הפיתוח העירוני   )ב
מבחינה של תכנון  .מדובר בקרקע ביעוד חקלאי בבעלות מדינה. של קלנסוה שטח נוסף
- רגישות נופית"עם " מרקם שמור משולב"השטח נמצא בתוך , מתאר ארצית ומחוזית

 .21/3/מ"לפי תמ" נוף כפרי פתוח/אזור חקלאי"ובתחום  35/א"לפי תמ" סביבתית גבוהה
 40-לצרכי ציבור נותרים כ 40%לאחר הפרשה של , דונם 70-שטח המתחם הנוסף הינו כ

לאור העובדה שהמתחם יהיה גבול הפיתוח של . ה בעלת אופי עירונידונם נטו להקמת שכונ
עד , מוצע שצפיפות המגורים תהיה נמוכה מהממוצע, בטווח עם המושב כפר יעבץ, קלנסוה

  .ד"יח 160-לפיכך ניתן יהיה לבנות במקום כ. ד לדונם נטו"יח 4
  

 מערבי- משולש צפון )6
חטיבת קרקע שמהווה המשך טבעי של השטח הבנוי של קלנסוה הממוקמת בין גבול הפיתוח 

מדובר בקרקע ביעוד חקלאי . רצועת המוביל הארצי ושטח נחל וסביבותיו, העירוני המאושר
השטח נמצא , מבחינה של תכנון מתאר ארצית ומחוזית .בבעלות פרטית של תושבי קלנסוה

ובתחום  35/א"לפי תמ" סביבתית גבוהה-רגישות נופית"ם ע" מרקם שמור משולב"בתחום 
  .21/3/מ"לפי תמ" נוף כפרי פתוח/אזור חקלאי"

 דונם נטו 90-לצרכי ציבור נותרים כ 40%לאחר הפרשה של , דונם 155-שטח המתחם הינו כ
ד לדונם נטו ניתן יהיה להקים במקום "יח 5לפי צפיפות של . להקמת שכונה בעלת אופי עירוני

  .ד"יח 450-כ
  

 רצועה צפונית )7
חטיבת קרקע שמהווה אף היר המשך טבעי של השטח הבנוי של קלנסוה הממוקמת מצפון 

ביעוד חקלאי שתכנית המתאר  בבעלות פרטית מדובר בקרקע. לגבול הפיתוח העירוני המאושר
מבחינה של תכנון מתאר  .מבקשת להחיל עליה הוראות מגבילות של אזור נחל וסביבותיו

סביבתית - רגישות נופית"עם " מרקם שמור משולב"השטח נמצא בתחום , ומחוזית ארצית
  .21/3/מ"לפי תמ" אזור נחל וסביבותיו"ובתחום ובתחום  35/א"לפי תמ" גבוהה
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 ה לבניין דירות משותףכניס -
כדי לצמצם את מספר , כי לכל בניין מגורים יהיה מספר רב של כניסות ככל האפשררצוי 

ניתן לציין כי לדירות בקומת , כך למשל. יחידות הדיור שחולקות בינהן את אותו חדר מדרגות
, ושהגישה לקומות עליונות תהיה דרך חדר מדרגות חיצוני, ישירה מהרחבסה כניהקרקע תהיה 

  . אשר מגדיר בצורה ברורה את המרחב הפנימי של הבית, פתוח
  

 פרטיות חצרות -
מוצע כי התכנון הפנימי יינצל את המבנה הטופוגרפי כדי לאפשר הצמדתן של חצרות למספר 

כך שיש , הדבר אפשרי בקלות יחסית במגרשים שיש בתוכם הפשרי גבהיים. גדול של דירות
הוראה מכוונת יכולה לסייע ביצירת הפרשי קרקע . יותר מקומה אחת שיושבת על הקרקע

בקומה או מחסן ונה יכולה לעשות שימוש בגג של חניה כאשר דירה בקומה עלי, כאלה
מנגנון של . ניתן לעודד יזמים לבנות חנייות מקורות על ידי תוספת אחוזי בנייה. יהמתחתש

  .תוספת זכויות יכול להיות חלק מהוראותיה של תכנית מפורטת
  

 מרפסות -
אלא , אין הכוונה למרפסת רגילה קומה מעל קומה. מהווה תחליף לחצר המרפסת הפרטית

בנייה . ללא גג מיידי בקומה מעל, פתוחה לשמיים, בולטת מקו הבניין" מרפסת סוכה"לסוג של 
להיות מודע דירת המגורים מבלי באופן כזה לא תאפשר את סגירת המרחב החיצוני המוצמד ל

  . וד מבחינתו של בעל הדירההולך לאיבערך לכך שאותו מרחב יקר 

  

ייתכן כי יישום ". הוראות מכוונות"רעיון שמאחורי אלה רק דוגמאות בודדות כדי להמחיש את ה

סביר  ,אך מצד שני. ן בסופו של דברעצמואת מחיר הדירות ייקר את הבנייה עלול לאלה כהוראות בינוי 

מידת עלה את ערך הנכס ותגביר את ילא רק של הוראות בינוי מכוונות כי יישומן להניח 

כך , אלא גם ייצור סביבת מגורים נאותה יותר למי שמתגוררים באותו בניין, האטרקטיביות שלו

  .תאפשר שכנות טובה יותר ותשפר את הדימוי הירוד של מגורים בבתים משותפיםתש

  

  

 דיור בר השגה .4
  

  שונים בגדלים דיור יחידות של ותמהיל השגה-בר דיור  .א

 מדיניות. רבה וחברתית תכנונית חשיבות יש, בעולם רבות במדינות המיושם, השגה-בר לדיור

 קיים מלאי על שמירה בצד, חדשה בנייה להבטיח צריכה השגה- בר דיור של עקרונות על המבוססת

 כזו מדיניות. לזכאים ובמחיריו בסוגו מתאים אשר, וציבורית פרטית בבעלות השגה- בר דיור של ומגוון

 יחיו, שונה תרבותי וברקע מגוונת הכנסה ברמת המאופיינות, אוכלוסייה שקבוצות להבטיח באה

 מגורים סביבת. שונים בגדלים ד"יח של תמהיל יצירת ידי על היתר בין זאת.  משותפת מגורים בסביבת

 למנוע, חברתיים פערים לצמצם זה ובכלל, שונים ציבוריים אינטרסים לקדם כדי בה יש הטרוגנית

  .הציבורי במרחב התרבותית השונות את ליהגדלו עוני ריכוזי של התהוות

 והדבר, פ"שצ הקמת כמו, ציבורית מטלה בביצוע בנייה זכויות תוספת להתנות רשאים התכנון מוסדות

 כמטלה שייחשב יכול השגה- בר דיור. רבות ומפורטות מקומיות מתאר בתוכניות שגרה דרך נעשה

 זכויות את ניכר באופן המגדילה, מפורטת תוכנית במסגרת כי לקבוע רשאים התכנון ומוסדות, ציבורית
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 יורהדידות מיח חלק להקצות יצטרך היזם, אחרת ציבורית מטלה כל כוללת אינה ואשר הבנייה

 .השגה-בר דיור לטובתתיבננה ש

או  ניכרת להרחבה מקומית תוכנית כיבהוראות התכנית  12.1.3 בסעיף קובעת 35/א"תמ, מזאת יתרה

' יד בהישג דיור'ב הצורך את בחן תכנון]ה[ מוסד"ש בתנאי רק תאושר, יותר או ד"יח 100 מוסיפהאשר 

 המוצעות הדיור יחידות גודלי תמהיל ואת לכך הנדרשות הדיור יחידות כמות את, הצורך במידת, וקבע

אנו סבורים כי על תכנית המתאר של . 35/א"לתמ כפופה המופקדת שהתוכנית חולק אין". בהרחבה

 .במסגרת של תכניות מפורטות עתידיות השגה-בר לדיור התייחסותלקלנסוה לקבוע הנחיות 

 השגה- בר דיור כוללים כאשר. מוזל במחיר למכירה דיור רק אינו השגה-בר דיוריש לשים לב כי 

מרכיב . משותפת בעלות ואף שכירות, מלאה בעלות ביניהן, בעלות צורות במגוון להגדירו ראוי, בתוכנית

ובכלל זה להגדיר גודל מקסימום ומינימום של , חשוב של דיור בר השגה הינו דירות במגוון גדלים

  . יחידת דיור בתחום העיר

 בתחום הצפיפות את להגדיל הצורך בין מאזנת שהיא מפני, רב תכנוני היגיון ישה אלמסוג  ותבהורא

זהו דגם מגורים שתואם , כן-כמו .פונקציונליות ובלתי קטנות ד"יח הקמת למנוע הצורך לבין התוכנית

דפוס המגורים של , כפי שניתן ללמוד מחוות הדעת המצורפת. את הערכים התרבותיים של האוכלוסייה

 .המשפחה הרב דורית הוא שכיח מאוד ובמקרים רבים לא מתקיים מתוך חוסר ברירה

 כפי, התכנית בתחום הדירות גודל של מדויק תמהיליצויין מוצע כי במסגרת של תכניות מפורטות 

 השגה- בר לדיור המיועדות יורהדידות יח של פיזור בדבר מחייבת הוראה ולקבוע, 35/א"תמדורשת ש

 הטרוגניות זאת בדרך ולהבטיח אחד במבנה ריכוזן את למנוע כדי, התוכנית בתחום השונים המבנים בין

בנייתן של דירות בגדלים שונים באותו בניין תאפשר למשפחות מורחבות . מבנה בכל הדיירים בהרכב

אשר יכולה לתת מענה לצרכים המשתנים של המשפחה הרב דורית בתוך , לייצר סביבת מגורים דינמית

בני משפחה שמתגוררים באותו בית משותף יכולים להתאים ביניהם את דירת המגורים . הבית המשותף

   .כפי שמצב זה מתרחש בפועל, עם השניםבהתאם לצרכים המשתנים 

  

 

 מערכת דרכים .5

ה בחינה מקיפה של צרכי העיר ביחס תלא נעששל קלנסוה במסגרת תכנית המתאר , למיטב הבנתנו

מספר שינויים שיכולים לא להצביע על ניתן בעקבותיה ש, ברמה האזורית לתשתית הכבישים המתוכננת

אלא גם להסיר מחסומים לפיתוח מקומי , של תושבי העיררק לשפר באופן משמעותי את רמת הנגישות 

נדרש להרחיב את מגוון הפתרונות המוצע כדי לייצר תשתית לפיחוח העתידי , ברמה המקומית .עתידי

  .בעיקר בתחום האזורים החקלאיים, של קלנסוה

  

 554ביטול תוואי כביש   .א

הקיים בחלקו  444כביש , ייםהק 6כביש : דרום-מרחב העיר קלנסוה רווי בכבישים בכיוון צפון

המוצע  554כביש , 444המהווה כניסה צפונית לעיר ומשלים כעת את כביש  5714כביש , והמתוכנן

  .המתוכנן ברמה מפורטת 562כביש , 3/א"במסגרת תמ
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לא , ככל הנראה, 554היחיד שלא זכה עד כה להליך של תכנון מפורט הינו כביש , מכל אותם כבישים

אושר כפי שהדבר מוצעת  זוריתכדרך א, וצע לאורך רצועת המוביל הארציה 554תוואי כביש . במקרה

השינויים שהיו , למרות הזמן הרב שחלף מאז. 1976בשנת  3/א"במסגרת הגרסה המקורית של תמ

במתכונת המוצעת או בכלל  554התוואי של כביש לא נבחן  ,במערך שישובים ובמערך הכבישים באזור

   .הצורך להמשיך לשמור על רצועת הדרך עבורו

לצורך ' מ 300רצועה ברוחב של  554לטובת התכנון העתידי לש כביש תכנית המתאר המופקדת משמרת 

תם ובכך מונעת כל אפשרות לתכנון החלק המערבי של העיר ופוגעת ביכול, 554העתידי של כביש תכנונו 

 .של תושבי השכונה שממערב לרצועת המוביל הארצי להסדיר את מעמד הבנייה ללא היתר של בתיהם

שטח משמעותי , מתחום השיפוט של קלנסוה 10%שהם , דונם 850- מדובר בשטח בהיקף של כבסך הכל 

ביש נית היו בודקים את הצורך בכמן הראוי היהי כי עורכי התכ .ביותר ביחס לתחום השיפוט המצומצם

יכול לתת מענה טוב יותר  554מ ממערב לתוואי כביש "ק... -שנמצא במרחק של כ 562כביש , לדעתנו. זה

מצפון לכביש ממשיך  562כביש , 554בניגוד לתוואי כביש שן כיוודרום מ-לצרכי התחבורה בכיוון צפון

ברמה כבר מתוכנן  562כביש , בנוסף. גישות מעבר למרחב המיידי של העירדבר שמשפר את הנ, 57

ולכן יש להניח כי ביצועו , 2005חודש נובמבר שקיבלה תוקף ב' א/128/מח' מפורטת במסגרת תכנית מס

 .554את תכנונו של כביש יקדים 

את הצורך לדעתנו מייתר כמפורט בהמשך  562קלנסוה לבין כביש העיר מערב בין -מזרחבכיוון חיבור 

כפי , 554חלופות ביחס לכביש  2ניתן לבחון , לאור דברים אלה. כיום וצעפי התוואי המ לע 554בכביש 

  :4' מפה מסשניתן לראות ב

' לפי תכנית מסשל דרכים מאושר לאורך תוואי  התוואי לכיוון מערבהחלק הצפוני של הסטת  )1
עד להתחברות עם , צש של המושב פורת/85/משמ' צש של מושב תנובות ותכנית מס/133/משמ

נציין כי הדבר אפשרי לאור העובדה כי במסגרת תכנית  .57סמוך למחלף עם כביש  562כביש 
לכיוון  554הוסט התוואי של כביש  ,281/מח' תכנית מס, המתאר המקומית של העיר טירה

  .עד להוצאתו מתחום השיפוט של העיר, מערב

חיבור כך שהקטע הדרומי יתחבר עם הכביש המוצע ל, 554ביטול החלק הצפוני של כביש  )2
  .מערב מדרום לקלנסוה-מזרח

באמצעות ההליך התכנוני של תכנית  3/א"במסגרת תמ 554ניתן לערוך את התיקון של תוואי כביש 

 574בהסתמך על התקדים לפיו שונה הדירוג של קטע מכביש , המופקדת 276/המתאר המקומית מח

שנערך  3/א"תמ- ל 98' תיקון מסלפי , הליך זה התקיים בשנה האחרונה. 3/א"ועקב כך נגרע מתחום תמ

' תכנית מס, המקומית של המועצה המקומית זמר המתאר ליכי התכנון של תוכניתבמסגרת ה

מכיוון ש בעת בחינה כוללת לדיון ואישור מוסדות התכנון  98הובא תיקון , במקרה זה. 1005/1/8/מש

אלא , מתפקד ככביש אזורי אינו 574של מערכת הדרכים במרחב המועצה המקומית זמר נמצא כי כביש 

 נציין כי. 20המתוכנן 444' ולעומת זאת יש לו חלופה ברמה האזורית בדמותו של כביש מס, כציר מקומי

  .המתבטל 574מ ממערב לקטע של כביש "נמצא מספר ק, 444כביש , הכביש החלופי, גם במקרה זה

החוצה  554בחינה מעמיקה של מערך הכבישים האזורי תסייע לא רק במציאת חלופה נאותה לכביש 

אלא גם תאפשר לתכנן בצורה מושכלת את השטח שיתפנה בעקבות כך ממגבלת הפיתוח , את קלנסוה

  .שנגזרה על העיר ותושביה ללא צורך

                                                 
  3/א"תמ, לתכנית מתאר ארצית לדרכים 98כפי שנאמר בדברי ההסבר לתיקון   20
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  מערב -תכנון כביש מזרח  .ב

- חסרים במרחב זה כבישים בכיוון מזרח, דרום-המצב הקיים במערך הכבישים בכיוון צפוןלעומת 

שנמצא בהליכי , הקיים 57מערב הינו כביש -בכיוון מזרחבכל המרחב הכביש היחיד , למעשה. מערב

  .התוואי תכנון שונים לקראת שדרוג ומיחלוף

- חדש בכיוון מזרחכביש מרמזים על הכוונה להתוואות  מסמכי תכנית המתאר המופקדת של קלנסוה

משלימים אך אינם , קלנסוההעיר בתחום המוצע הטבעת הדרומי אשר מסתמך בחלקו על כביש , מערב

במסגרת תכנית המסומן בקווים כללים , מערב- של כביש בכיוון מזרחהמוצע התוואי  .את התמונה

של העיר המופקדת תכנית המתאר המקומית  שבמסגרת 220' כהמשך לכביש מס, 276/המתאר מח

הנושא לא פותח , למרות זאת. יכול להוות בסיס לפיתרון תחבורתי אזורי, 3400/טב' תכנית מס, טייבה

מבוסס בחלקו על מערך רחובות פנימיים שאינם יכולים למלא את התפקיד אף אינו שלם ודייו והתוואי 

הראוי כי תכנית המתאר תיתן את הדחיפה הנחוצה כדי  מן. של חיבור תחבורתי ראוי למערכת האזורית

  .2035ליצור בסיס למערכת כבישים סבירה שעונה לצרכי העיר לפי תחזית האוכלוסייה לשנת היעד 

, 2035יעד הלקראת שנת למגורים במסגרת תאור המתחמים המוצעים לפיתוח נוסף , כפי שצויין לעיל

של קלנסוה כך שיעבור מדרום לבית הקברות רומי הדמוצע להסיט את התוואי של כביש הטבעת 

, ולכיוון מערב 3400/לפי התכנית המופקדת טב 220ומשם להתחבר לכיוון מזרח עם תוואי כביש , הקיים

  . בתחום המועצה אזורית לב השרון באזור הכניסה לישוב צורן 562עד להתחברות עם כביש 

קשר בהרבה מעבר להיותו  רבביקוש היה מערב י- מזרחבכיוון כי לכביש כזה לעובדה יש לשים לב 

תושבי הישובים הממוקמים ממערב לקלנסוה . של תושבי טייבה וקלנסוה לכיוון מערבתחבורתי 

יוכלו להשתמש בו בעתיד כדי להגיע ישירות לתחנת הרכבת המתוכננת בחום העיר  57ומדרום לכביש 

שפורסמה לצורך הגשת , 22/ל"כננת במסגרת תתטייבה על התוואי של מסילת הרכבת המזרחית המתו

רכבת ישראל מעוניינת לקדם את , ככל הידוע לנו .2011אפריל הסתייגויות הציבור במהלך חודש 

עד לתחנת , מזרח-ולכן רמת הביקוש לכביש בכיוון מערב, הסלילה של מסילה המזרחית בעתיד הקרוב

  .צפוייה לעלות, הרכבת

המתאר המקומית תתייחס גם לפתרונות הנדרשים בתחום הכבישים מן הראוי כי תכנית , כאמור

 ותת מקבילומערב ויוגדר תוואי ישים שתכנונו יושלם במסגרת של תכני- ברמה האזורית בכיוון מזרח

  . הרשויות המקומיות הסמוכות לקלנסוהבתחום 

  

   שדרוג מערך הדרכים החקלאיות  .ג

בה מענה עבור הבנייה ללא היתר שקיימת בעיקר מערך הדרכים ברמה המקומית לוקה בחסר בכך שאין 

מוצע כי תכנית המתאר . מזרח לאזור התעשייה המתוכנן-ממערב לרצועת המוביל הארצי ומצפון

, המקומית תגדיר מערכת של דרכים חקלאיות שתוכל לשמש את התושבים המתגוררים במתחמים אלה

  .חום העיר קלנסוהתב חקלאיות-כשכונות כפריות, כאמור לעיל, אשר מוצע להגדיר
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מערך הדרכים החקלאיות המוצע תתחשב בבנייה הקיימת ותגדיר מתחמי תכנון קטנים יותר לקראת 

ניתן יהיה להפוך את הדרכים החקלאיות לרחובות בעתיד הרחוק יותר . התכנון המפורט של האזור

  .עירוניים בשכונות החדשות של קלנסוה

יש לתכנן מערך של דרכים חקלאיות כך שייתן מענה ראוי לצרכים של התושבים המתגוררים , לפיכך

  .מחוץ לתחום הפיתוח של קלנסוה ויהיה בסיס לתכנון העתידי של אזורים אלה

  

  

 ב הקייםחוסר התייחסות למצ .6
  

אשר , תכנית המתאר המופקדת לוקה בחסר בהיבטים רבים הקשורים לאופן התייחסות למצב הקיים

אנו סבורים כי בידי הנציגים של הרשות . באים לידי ביטוי בהתנגדות המפורטת שהגישה עריית קלנסוה

לבחון את מידת התאמתה של שיקול הדעת הנכון כדי גם המקומית המידע התכנוני המעודכן ביותר ו

ראוי יש לתת מענה . תכנית המתאר למציאות בשטח ולכן אנו תומכים בהתנגדותה של עיריית קלנסוה

אשר מלמדים על חוסר ההתייחסות שעורכי , לכל הפרטים שמוצגים בהתנגדות הרשות המקומית

  .התכנית נתנו למצב הקיים בשטח

אנו נציין רק מספר נושאים אותם יש להתאים למציאות הקיימת ולתת להם את המענה התכנוני הראוי 

 :במסגרת תכנית המתאר המקומית

ומניעת סגירתו על ) 5614כביש ( צפוןכיוון כביש הגישה ממסחרי לאורך הציר שמירה על ה -

 ;מנת למנוע את אובדן מקומות עבודה לתושבים ומקורות הכנסה לרשות המקומית

הגדרת הרחובות הראשיים של קלנסוה כצירים עם חזיתות מסחריות כדי לעודד את הפיתוח  -

  ;קלנסוההכלכלי של העיר ולתת הזדמנות ליצור מקומות עבודה עבור תושבי 

מן הראוי להגדיר . ביטול המיקום המוצע עבור בית הקברות מתחת לקו החשמל מתח עליון -

שטח ציבורי בהמשך לבית הקברות הקיים בחלק הדרומי של הישוב כדי לאפשר את 

 .כפי שצויין לעיל, הרחבתו

מסוף אוטובוסים , רוזדור קו החשמל לשימושים אחרים כגון חניונים לרכב כבדניצול פ -

תכנית מפורטת שתסדיר שימושים מסוג זה תיתן פיתרון לבעיה של הפקעת הקרקע . וכדומה

בצורה רחבה על ידי כך שהשטח יצורף למתחמים לאיחוד וחלוקה במסגרת התכנית 

 .המפורטת של אזור התעשייה הסמוך

בצפון לשטח הנועד לפיתוח לשימושים " אזור נחל וסביבותיו"ים הרחבים של ניצול השטח -

זאת כדי למנוע הפקע של שטחים . ציבוריים כגון מגרשי ספורט לטובת כלל האוכלוסייה

 .הראויים לבנייה למגורים למטרות אלה

ניתן גם . כמפורט לעיל 444כביש לאורך חשמל מתח עליון הקו  תהעתקבחינת האפשרות של  -

. כדי להרחיק אותו בכלל מריכוז האוכלוסייה 6תוואי כביש לבחון חלופה להעתקתו לאורך 

 .סביר להניח כי השוני בעלויות בין שתי החלופות לא יהיה משמעותי
  

  




