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  11/07/2022                                                                                                                                           לכבוד:

  אדר' אריאל וטרמן

  חיפהמהנדס העיר 

  

למכתב בנוגע לחסמים ולתנאי סף התייחסות  –ב' חיפה  במבואות דרומיים שלהנדון: 
  למימוש הבנייה

  29/06/2021מכתבך: מיום     .א

  

במענה לפנייתך בנושא טיפול בחסמים ותנאי סף שנקבעו בתכנית מבואות דרומיים שלב ב' (תכנית  .1

 הריני להשיבך כדלהלן:), 1ב//2096חפ/ תב"ע-הידועה גם כ 304-0086512מס' 

 אשר בו נקבעורשות מקרקעי ישראל (רמ"י) ועיריית חיפה חתמו על הסכם גג,  18/04/2018ביום  .2

 מספר מתחמי מגורים בשטח השיפוט של חיפה, המיועדים לפיתוח ולשיווק.

אשר מייעדת שטח במבואות הדרומיים של העיר חיפה להקמת  ,תכנית מבואות דרומיים שלב ב' .3

 נכללה בהסכם גג כאמור. ,יח"ד 5,072גורים בת שכונת מ

בהסכם הגג נקבע כי עבודות הפיתוח בכלל תכניות המגורים שנכללו בהסכם, לרבות תכנית מבואות  .4

דרומיים שלב ב', יבוצעו על ידי עיריית חיפה בהתאם לחוקי העזר של העיר חיפה, בשיטת "גביית 

שיגבו על ידי קבע כי בנוסף לעלויות הפיתוח בהסכם כאמור נ ,אגרות והיטלי פיתוח". כמו כן

היזמים תשלום נוסף אשר נועד למימון תשתיות העל הכלל  תהעירייה  מהיזמים, תגבה רמ"י מא

עירוניות (רשימת תשתיות העל לביצוע צורפה גם כנספח להסכם גג שנחתם). כמו כן רמ"י גובה גם 

 תאם להחלטות מועצת מקרקעי ישראל.רכיב "ישן מול חדש" ורכיב "מוסדות ציבור רשות" בה

מספר מכרזי שיווק, בהם  2019-2021בהתאם להסכם גג שנחתם בין הצדדים, רמ"י פרסמה בשנים  .5

 .על ידי היזמים(עד כה) יח"ד  1,873שווקו בהצלחה מגרשים לבניית 

לעיריית חיפה ועל פי  יח"ד נעשה בהתאם להסכם גג בין רמ"י 1,873שיווק המגרשים לבניית  .6

 .304-0086512מס' הוראות התכנית המפורטת 

"חברת (והזוכים במכרז שיווק הראשון  2019המגרשים הראשונים פורסם עוד בשלהי  5שיווק  .7

על פי מסמכי מכרז  .2020בחודש פברואר מור") הוכרזו כשזוכים עוד -"רמי שבירו" וחברת "קחם

י עיריית חיפה לאותם יזמים (בהתאם לעקרונות והוראות מועד מסירת המגרשים על ידהשיווק, 

 .2021הסכם גג) נקבע לחודש אוקטובר 

על מנת לאפשר את מסירת המגרשים ליזמים במועד שנקבע כאמור, היה על עיריית חיפה (בהתאם  .8

לעקרונות והוראות הסכם גג) לצאת לביצוע עבודות פיתוח הציבוריות המשרתות את המגרשים 

 כאמור.

על עיריית חיפה לצאת לביצוע עבודות שנים, היה  1.5 -ר ועבודות עצמן צפויות להימשך כמאח .9

, אך למצער יש לציין כי עיריית חיפה בחרה שלא לבצע פיתוח מיד עם ההודעה על הזכייה ליזמים

המגרשים  5חודשים לאחר מועד מסירת  9שאנחנו נמצאים , שעה עצם היום הזה דעאת העבודות 

 .ליזמיםהראשונים 

יודגש כי תכנון עבודות הפיתוח כאמור נעשה במימון מלא של רמ"י, אשר העמידה קדם מימון  . 10

 .לעיריית חיפה על מנת לקדם את התכנון ולהיערך לביצוע במועד
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למען הסדר הטוב נדגיש כי מכרז עבודות פיתוח שלב א', הכולל: פריצת דרכים, עבודות עבר,  . 11

. טרם הוכרז הקבלן 2022 מאיתת קרקעיות פורסם רק בחודש העתקת תשתיות, הנחת תשתיתיות 

הן המבצע את עבודות הפיתוח, אך גם אם העבודות יבוצעו על ידי הקבלן במהירות האפשרות 

 .2023צפויות להימשך עד סוף שנת 

תשתיות על הנדרשות למתן היתרי  פירוט של אנו ערים לכך שבהוראות התכנית שבתוקף נקבע . 12

 ).ו של מהנדס העירלמכתב 3(כאמור בסעיף  זכו במגרשי השיווקבנייה ליזמים ש

עיריית חיפה עיכבה (שלא בצדק) כל התקדמות בתהליך העבודה מול רמ"י ומול היזמים בנימוקים  . 13

 הקשורים לביצוע של תשתיות העל. ,שונים ומשתנים מעת לעת

הועדה המקומית לתכנון ובנייה של אשר יניח את דעתה של עיריית חיפה ו ,מתוך כוונה לקדם פתרון . 14

בחיפה לקדם תהליך של הוצאת היתרי בנייה, הגיעו רמ"י ומהנדס העיר חיפה למסמך הבנות 

ל מספר רב של חלופות לנוסח המכתב, הנוסח ע(לאחר תהליך ארוך של עבודה משותפת מוסכם 

 ).13/09/2021הצדדים הופץ ביום  2הסופי והמקובל על 

 1,200(עד  ך עמידה בתנאים הנדרשים להוצאת היתרי בנייה לשלב א'במסמך זה נקבע כי לצור . 15

(מתוך תקציבי תשתיות על בהסכם גג) לביצוע  מילש"ח 90תעביר רמ"י התחייבות על סך יח"ד) 

על הגדרת "תחילת ביצוע מחלף מת"ם/שדרוג  ,לדעת עיריית חיפה ,עבודות מקדימות אשר עונות

להיתר על פי התב"ע) וכן לביצוע העתקות נדרשות לצורך (סעיף זה מוגדר כתנאי  "צומת מת"מ

התחייבויות חתומות אלו הועברו לעיריית חיפה בחלוף חודש  ביצוע עבודות פיתוח על ידי העירייה.

 העבודות טרם החלו. .ימים בלבד

יח"ד תוגש בקשה להקלה בפני  1,200 -סוכם כי בנוגע לתנאי להוצאת היתרי בנייה מעבר ל ,כמו כן . 16

מימוש תנאים אלו תלוי בין היתר במועד פינוי המחנה הצבאי כוון ש , זאתהועדה המחוזית

 .עיריית חיפה טרם הגישו בקשה לקבלת הקלה כאמור מת תהליכי טיהור הקרקע. שלהבו

לפתרון הביוב לשכונה המתוכננת (הפתרון המוסכם הינו חיבור  ביחס לטענת העירייה בקשר . 17

למט"ש ניר עציון), הרי שגם במקרה זה נוקטת עיריית חיפה בהליך של "משיכת זמן" והעלאת 

דרישות שונות ומגוונות בגינן, לכאורה, לא ניתן לבצע את עבודות הפיתוח ולמסור את המגרשים 

 ליזמים.

עבודות שלב א' בהרחבת המט"ש נמצאות לקראת  –הם שונים הנתונים ההנדסיים בהקשר זה  . 18

פקטו שפכי טירת הכרמל כבר מוזרמים למט"ש. עבודות שלב ב', הנדרשות לקליטת -סיום ודה

(על פי מסמך של מנכ"ל החברה למים וביוב של מוא"ז  יסתיימו ,שלב ב' –שפכי מבואות דרומיים 

ים בפרויקט יאוכלסו ויזרימו את השפכים ורשנים לפני שבתי המג, בעוד כשנהחוף הכרמל) 

 .למט"ש

גם קו הסניקה המחבר את השכונה המתוכננת לתחנת השאיבה הקיימת בטירת הכרמל נמצא  . 19

בשלב ביצוע ויסתיים אף הוא הרבה לפני שהיזמים יוכלו לסיים את בניית בתי המגורים 

 הראשונים, שכן רק אז יוזרמו השפכים בקו זה.

ית התאמת מט"ש ניר עציון לקליטת שפכי השכונות הדרומיות בעיר חיפה קודם פתרון כולל לסוגי . 20

כלל על ידי רמ"י בשת"פ מלא עם רשות המים, אשר קבעה אופן חלוקת תקציב הרחבת המט"ש על 

הרשויות המקומיות שיחוברו למט"ש. חלק של העיר חיפה בתקציב הגדלת המט"ש ממומן על ידי 

מימון ויוחזר על ידי תאגיד "מי כרמל" בהתאם להסכם בין רמ"י  כקדם(בהתאם להסכם גג) רמ"י 

 .2017לתאגיד שנחתם עוד בשנת 
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בנוגע לפתרון הנושאים התחבורתיים הנדרשים לצרכי השכונה בהתאם להגדרות התב"ע, פתרון  . 21

טירת הכרמל, הכולל בין היתר הקמת מחלף חדש בצומת מת"מ, -כולל לפרויקט מטרונית חיפה

אמנם קידום הפתרון התעכב בשל י חברת "חוצה ישראל" במימון משרד התחבורה. מקודם על יד

העברת האחריות על הפרויקט מחברת "יפה נוף" לחברת "חוצה ישראל", אך לאחרונה חלה 

 . התקדמות משמעותית בתכנון הפתרון הכולל על כלל מרכיביו

ל". עיריית חיפה ביקשה לפרט לפני כחודש ימים הוצג גאנט למימוש הפתרון על ידי "חוצה ישרא . 22

 ולדייק את הגאנט המוצע ועבודה זו מבוצעת בימים אלה. 

בין עיריית חיפה לחברת "חוצה ישראל", בהן מוצגת באופן שוטף בד בבד מתקיימות פגישות עבודה  . 23

רואים חשיבות רבה בניהול שמשרד התחבורה ורמ"י ומקודם ע"י , התקדמות בתכנון הפרויקט

 כים בהקמתו.מהפרויקט ותו

תה מחויבת על פי הסכם גג, יהי המסקנה המתבקשת הינה שעיריית חיפהאור האמור לעיל, ל . 24

ויכלה על פי מצג הנתונים ההנדסיים  ,י השיווק שפורסמו בתיאום עימהזהיתה צריכה לאור מכר

אך , לקדם, הן את עבודות הפיתוח בשטח והן את תהליכים מקדימים להוצאת היתרים ליזמים

 משיקוליה שלה בחרה שלא לעשות כן.

טענותיו של מהנדס העיר לפיהם גורמי המדינה (רמ"י, רשות לאור האמור לעיל, איננו מקבלים את  . 25

מונעים את פתרון החסמים לצורך הוצאת היתרי בנייה ליזמים שזכו המים ומשרד התחבורה) 

 שלב ב' בחיפה. –במכרזי שיווק המגרשים של רמ"י במבואות דרומיים 

צאת היתרי בנייה ליזמים, אנו חוזרים וקוראים לעיריית חיפה לפעול ללא דיחוי לקידום תהליך הו . 26

 ברוח עקרונות הסכם הגג שסוכם בין עירייה לרמ"י. 

  

  בכבוד רב,

  ליבנת אוליניצקי

ס. מנהל אגף בכיר הנדסה ופיתוח 

  תשתיות

  

 

  

  

  : העתקים

  עיריית חיפהראש  –ד"ר עינת קליש רותם 
  עיריית חיפהראש "מ גן ומס –מר נחשון צוק 

  ומ"מ ראש עיריית חיפהסגן  –מר מיכאל אלפר 
  עיריית חיפההמשפטית היועצת  –"ד ימית קליין עו

  עיריית חיפה ליועמ"שמשנה  –עו"ד קרן גולדשמידט 
  ישראלחוצה  –אגף פיתוח מנהלת  –גב' מיכל פרנוקל 

  ירמ" –ופיתוח תשתיות אגף בכיר הנדסה מנהל  –מר עומרי ורדיקה 

  


