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חומרים לקראת דיון קבוצת עבודה מס' 1 – צוות כלכלה ותעסוקה -21.5.08 

סיכום הנושאים מתוך המפגש הציבורי כולל בחינה מקצועית לרעיונות שהועלו. 

מתוך המפגש הציבורי שנערך ב 21/2/08 עלו מספר נושאים עיקריים הדורשים התייחסות במסגרת תכנית האב. שלושת הנושאים נוגעים ישירות לאפשרות לקיום תעסוקה וכלכלה מקומיים במסגרת מוא"ז עמק חפר.

להלן התחומים אליהם נתייחס במסגרת המפגש הציבורי הראשון:

1. הפעילות הלא חקלאית (פל"ח), ביישובי המועצה.

2. הקמת אזורי תעסוקה  בשטח המועצה/יישובים/ אשכולות יישובים.

3. פיתוח תחום התיירות הכפרית, כולל התייחסות למיתוג המועצה כמרכז תיירות כפרית.
בנוסף עלה נושא התעסוקה לגיל הביניים – 55+, כנושא מרכזי הקשור לשלושת התחומים לעיל (ראה דף מידע למפגש מצ"ב).

1. פל"ח ביישובי המועצה
1.1 סקירת המצב הקיים

הפל"ח מהווה עובדה קיימת ברוב יישובי המועצה. כיום קיימים כ-1000 עסקים הטעונים רשיון,מתוכם 75%, כינם ללא רשיון עסק
. קיימת הבנה והכרה בפונקציה שהפל"ח ממלא בנוגע לצורך בתעסוקה ובפרנסה. לעומת זאת קיים חשש כי היישובים עשויים להפוך לאזורי תעסוקה ול"סלאמס", ורצון לשמור על הצביון הכפרי.

תכנית עח/21/200 הינה תכנית תקנונית, שמטרתה בית השאר, הסדרת הפעילות הלא חקלאית בתחומי היישובים במוא"ז עמק חפר. התכנית שמה לעצמה למטרה, לשמור על האופי הכפרי של המושב ומתן אפשרות לחקלאים שבתוכו להמשיך בפועלם. בנוסף היא באה להסדיר פעילות יצרנית נוספת שלא למטרות חקלאיות (פעילות פל"ח) במושבים, ולקבוע לשם כך הוראות מפורטות. התכנית מדגישה את הצורך בצמצום ומזעור מפגעים סביבתיים וחזותיים במושב. חשוב לציין כי תכנית הפל"ח אינה מתיחסת לעסקים במגרשי הרחבה , גם בקיבוצים. 

חשוב לציין כי התכנית אינה מתייחסת לכלל יישובי המועצה ותחולתה על כל האזורים המוגדרים כ"אזור חקלאי מיוחד מושב" . התכנית חלה על המרבית המושבים בתחום מרחב תכנון מקומי עמק חפר, למעט המושבים: ביתן אהרון, בית ינאי, גבעת שפירא, הדר עם, כפר חיים, כפר ידידיה. כמו כן התכנית לא חלה על המושבים בורגתא ומכמורת (למעט מקרקעין לגביהם מצוין אחרת בתכנית).
"הצצה" לצוותים אחרים של תכנית האב הפועלים במקביל:
בכלל הצוותים דובר על "עמק ירוק"-כפרי ונקי, שמירה על שטחים פתוחם מיתוג העמק כירוק, הטמעת ערכים סביבתיים בחינוך, תוך שמירה על אתרים בעלי ערך היסטורי , מורשת ונוף , טיפול במפגעים סביבתיים שונים בין היתר הנגרמים עקב הפל"ח- רעש, חניה, זיהום אויר. בצוות איכ"ס דובר על הקמת קרן שיקום ,שתפנה קנסות וארנונות מפעילות בלתי חוקית לטיפול בסביבה.

1.2 כלים כלכליים לטיפול בעסקים הלא חקלאיים

הנחת היסוד היא כי יש לאפשר פעילות לא חקלאית בנחלות, בקיבוצים ובישובים הקהילתיים לפי קריטריונים סביבתיים , חברתיים ואחרים. קריטריונים אלה, ראוי שיבחנו מחדש ותיבחן הרלוונטיות שלהם.
לשאלה האם קיימים כלים כלכליים לטיפול בהשפעות החיצוניות השליליות שהעסקים הלא חקלאיים שהם מחילים על היישובים בהם הם מתנהלים ,בוצעה סקירה של חוקי העזר השונים במטרה למצוא דרך להסדרת עיקרון  "המזהם – משלם"
 המאפשר למועצה לגבות תשלום מאותם עסקים בגין הפגיעה שלהם  בסביבתם. פעולה זו יכולה להתבצע באמצעות:

חוק העזר לאיכות הסביבה – למועצה האזורית עמק חפר קיים חוק עזר לאיכות הסביבה המטפל בהסדרת הניקיון, פינוי וסילוק פסולת, מניעת מפגעים, שימור רחובות, מניעת רעש וכו'. בדר"כ, במסגרת חוק עזר מסוג זה, ניתן להפעיל ברירת קנס כלפי הגורמים המפרים את החוק. מבחינת החוק עולה , כי חסר בו סעיף העונשין המאפשר את הטלת הקנס. הוספת סעיף זה תאפשר למועצה להטיל את הקנס וליצור הכנסה שמקורה במזהם. כאמור על המועצה להיערך לפעולות פיקוח ואכיפה רבה יותר. מנגנון נוסף המתאפשר במסגרת חוק עזר זה הינו גביית אגרות בגין הצבת שולחנות וכיסאות. יש לבדוק האם המועצה גובה אגרות אלה.

חוק עזר לחניה - חוק עזר להסדרת החניה יאפשר למועצה גביית תשלום בגין חניה מאותם אורחים ומבקרים בעסקים שבתחום היישובים. כמובן שמנגד, יהיה עליה להכשיר מקומות חניה, לדאוג לתמרור ומכשירים ולהפעיל פיקוח ואכיפה.

חוק עזר לשילוט – החל בעבר מהלך של הכנת חוק עזר ל מועצה, אך התהליך נגדע באיבו. חוק עזר זה מאפשר למועצה גביית אגרות בגין הצבת מודעות ושלטים, ע"י העסקים שבתחום היישובים, אך קיים קושי רב באכיפה.

פעילויות אלו מחייבות התייחסות לשני נושאים מרכזיים: 

1. מרבית העסקים אינם מחזיקים ברישיון עסק ולכן היכולת לבקר את פעילותם (לדוגמה קביעת מכסת מקומות חניה) היא מוגבלת. יש צורך בבחינת מדיניות המועצה והתערבותה בתחום הן מבחינת הסדרת רישיון עסק ובקרה על סוגי הפל"ח הקיימים ביישובים.

2. בסוגיית האכיפה וההיערכות. (האם קיים אינטרס של המועצה בביצוע אכיפה אינטנסיבי ? )
2. אזורי תעסוקה בעמק חפר

2.1 כיווני פיתוח 

התושבים העלו צורך בפיתוח אזורי תעסוקה שיתנו מענה לפיתוח יזמות של תעסוקה מקומית בערכי קרקע סבירים (לא כמו באזור התעשייה). אחד הפתרונות שהציעו הוא ריכוז במסגרת אזורי תעסוקה בין מושביים. בבדיקה שערכנו פיתרון זה אינו ישים לאור מדיניות התכנון הארצית שנסוגה מדו"ח קדמון, ולאור ערכי הקרקע באזור.

לפיכך פיתרון אפשרי לעסקים אלו יכול לבוא במסגרת הבאה:
· כפל"ח במסגרת הישובים.

· במסגרת אזור התעסוקה בעמק חפר- כיזמות של חכ"ל ע"ח –רכישת מגרש גדול ופיצולו למגרשים קטנים לתעסוקות שאינן יכולות להתמקם במושב.  
· כנ"ל, באיזור תעסוקה נוסף.

מדיניות המועצה נכון להיום, היא כי יש לראות את הפיתוח העתידי של שטחי תעסוקה בעיקר במסגרת הרחבת אזור התעסוקה הקיים (עמק חפר), ובחינת הקמתו של אזור תעשייה/ תעסוקה עתידי  ליד מחלף ניצני עוז במפגש כבישים 6/57 (שלום 2000).
סקירת אזורי התעסוקה במועצה
להלן טבלה המציגה את אזורי התעסוקה והמסחר בעמק חפר (לא מוצגים תעסוקה ומסחר מקומי ביישובים. הנתונים מוצגים במ"ר בנוי- שטח עיקרי ואינם כוללים שטחי שרות):

אזורי תעסוקה :
	סוג
	שם ומקום
	מ"ר  קיים ומתוכנן
	הערות

	אזור תעסוקה ראשי קיים
	אזור תעשייה עמק חפר
	254,300
	שטח בנוי

	הצעות לתכנון אזורי תעסוקה ראשיים
	פארק תעסוקה שלום 2000
	207,000
	כולל תעשיה ומסחר משולב (לא מאושר)

	
	הרחבת אזור תעשייה עמק חפר
	315,000
	כולל אחסנה ואחזקה  - בשלבי אישור.

	סה"כ קיים ומוצע
	
	776,300
	


אזורי מסחר ראשיים*

	סוג
	שם ומקום
	מ"ר
	הערות

	אזורי מסחר קיימים
	"אלון" משמר השרון
	3,400
	חלק בבניה

	
	קניון M הדרך
	12,000
	נבנה חלקית

	
	אזור התעשייה
	17,400
	

	
	מרכז בת חפר
	5,000
	טרם נבנה

	
	בית פריימן
	2,400
	טרם נבנה

	סה"כ קיים
	
	40,200
	

	הצעות לתכנון אזורי מסחר
	"הסירה" במעברות
	40,000
	צמוד ל"אלון" משמר השרון

	
	הרחבת אזור תעשייה עמק חפר
	35,200
	

	סה"כ הצעות לתכנון
	
	75,200
	

	סה"כ קיים ומוצע
	
	115,400
	


* בנוסף קיימים שטחים רבים מאושרים למסחר בקיבוצים.
תעסוקה - סה"כ קיימים כיום כ - 250,000 מ"ר בנויים לתעסוקה, ובנוסף מוצע בתכניות תוספת של כ – 500,000 מ"ר. אחוזי המימוש בשטח התעסוקה הקיים עומדים על כ- 50% הנחשב אחוז מימוש גבוהה. התכנית להרחבת אזור התעשייה, נמצאת בשלב הדיון בוועדה המחוזית.

מסחר- קיימים 40,000 מ"ר, מהם כמחצית בנוי, ומוצעים עוד כ- 75,000 מ"ר (בשלבי תכנון שונים). מחצית השטח המאושר למסחר ממוקם באזור התעשייה הקיים של המועצה. 
פארק תעשיות עמק חפר

פארק התעשיות עמק חפר מנוהל ע"י החברה הכלכלית לעמק חפר. מספר העסקים בפארק כולו עומד על כ – 120. סך השטחים הבנויים עומד כל כ – 120,000 מ"ר.
אופי העסקים בפארק מגוון. פועלים בו מפעלים מסורתיים בתחומי המזון, בצד מפעלים לתעשיות הבניין – אלומיניום, נגרות, שיש ועוד. לאחרונה מתאפיינת מגמה חדשה של כניסת שירותים הנדסיים עסקיים וקמעוניים  לפארק. 
מיקומו הנוח של הפארק, מחירי הקרקע והארנונה הנמוכים יחסית, והפיכתו לאתר מושקע ומטופח במיוחד – כל אלה מושכים אליו עסקים ממרכז הארץ. 

החברה הכלכלית מקדמת תוכנית בניין עיר להרחבת פארק התעשיות לשטח כולל של כ – 1,500 דונם, עד מסילת הרכבת. במסגרת זו נבחנו היתרונות היחסיים של הפארק במיקומו של כביש מס' 4, בין שני מרכזים מטרופולינים גדולים – תל אביב וחיפה – כשמצפון לו אמור להיסלל כביש מס' 9, אשר יחבר בין כביש החוף לכביש 4 ולכביש חוצה ישראל.  

בתוכנית יועדו שטחים למשרדים ולמסחר ושטחים למרכזים לוגיסטיים ולתעשייה.
נושא לדיון - ניתוח ראשוני מעלה כי אזור התעשייה הקיים וההרחבה המתוכננת בו מתאימים לקליטת העסקים הקיימים כיום ביישובים, הן מבחינת מיקום, הן מבחינת אופי אזור התעסוקה והעסקים הקיימים בו כיום והן מבחינת היקף השטח הקיים והמתוכנן בו. האם ההרחבה הצפויה של אזור התעסוקה נועדה למטרה זו, או שהמטרה היא קליטת עסקים מחוץ לעמק חפר ? חשוב לציין כי מחיר הקרקע לתעשייה ומסחר הינו גבוה (נכון להיום).

להלן טבלה המציגה את מחיר הקרקע ועלויות הפיתוח לתעסוקה
:

	ייעוד
	עלות ממוצעת למ"ר,בש"ח
	עלות פיתוח למ"ר,בש"ח
	סה"כ

	תעסוקה
	400
	200
	600


יש לציין כי גודל מגרש מינימלי לתעשיה ואחסנה הינו 1,000 מ"ר ולפיכך יש לארגן פעילות זו במסגרת פיצול מגרש גדול למס' עסקים. 

פיתוח עתידי של פארק תעסוקה " שלום 2000"

מיקומו של פארק התעסוקה בשולי מטרופולין ת"א , על צירי תנועה ראשיים ובסמיכות לקו הירוק והרשות הפלשתינאית, מאפשר להבנתנו לבחון את פיתוחו מתוך תפישה מטרופולינית כוללת תוך התייחסות לאפשרות של גבול שלום. פיתוח זה יבוא על רקע בחינת ניצול היתרונות היחסיים והתחרותיים של אזור זה.

2.3 הביקוש וההיצע לשטחי תעסוקה ברמה האזורית

תכנית אב שנערכה למרחב תכנון אזורי נתניה והשרון
, בחנה את פרוגרמת שטחי התעסוקה במרחב התכנון  במטרה להגיע לאיזון תעסוקתי מלא
 באופן הבא:

· בחינת המצב הקיים (ההיצע) מבחינת אזורי התעסוקה הקיימים.

· עריכת אומדן שטחי תעסוקה כממוצע של גידול האוכלוסייה במרחב התכנון וההתפתחות הענפית החזויה.
מעיון בתכנית עולים הפרטים הבאים:

	אזור תעסוקה
	מצב קיים (באלפי מ"ר)
	שטח תעסוקה ל - 2020 (באלפי במ"ר)
	תוספת נדרשת (באלפי מ"ר)
	התמחות

	נתניה
	1,250
	3,180
	1,930
	משרדים, היי טק ומסחר

	ישובי שרונים
	80
	480
	400
	לוגיסטיקה, תעשייה קלה, מסחר.

	המרחב הכפרי 
	340
	450
	110
	לוגיסטיקה, תעשייה קלה, מסחר.


רוב השטחים מיועדים על פי תכנית האב לעיר נתניה. כמו"כ ניתן להבחין כי הייעודים שהוגדרו לאזור השרון,  אינם מהווים תחרות לאלו שבנתניה. שימושים אלו שהוגדרו, מאפשרים לא רק מענה כעורף לוגיסטי נדרש בשולי המטרופולין, אלה מאפשרים שילובם של עסקים מתוך תחומי עמק חפר, הדורשים שטח גדול יחסית כגון: תעשייה פשוטה ושטחי אחסנה (בתלות במחירי הקרקע).

על אף שבתכנית לא הוגדרה תוספת משמעותית בשטחי תעסוקה למוא"ז עמק חפר, יש לבחון את יתרונות המיקום של פארק התעסוקה, מהבחינה האיכותית על מיקומים אפשריים אחרים המוצעים בתכנית כגון:

· קירבה לכביש 6 כעורק תנועה ראשי.

· מיקום המאפשר שיתוף מספר מועצות (עמק חפר, לב השרון) בפרוייקט.

· קירבה לקו הירוק המאפשרת בחינת  חלופת "גבול שלום"- פיתוח אזור תעסוקה שישרת תושבים משני עברי הקו הירוק, תוך התבססות על העורף של ערי הגדה המערבית הסמוכות לקו – טול כרם וקלקיליה. מתחם התעסוקה יספק מענה לצרכים אזרחיים ותעסוקתיים מגוונים כגון שרותי מסחר, שרותי אחסנה ולוגיסטיקה, שינוע ותחבורה, משרדים ושירותים עסקיים.
הגדרה מראש של אזור כזה – השונה מהמצאי הקיים במרחב, היתכנותו סבירה יותר. יש לזכור כי כבר כיום, קיים עודף היצע לשטחי תעסוקה ברמה האזורית, המבטיח מבחר גדול של הזדמנויות לפיתוח ליזמים. מאפשר תחרות ויכולת לפירמות להתחרות הן במישור הארצי והן בשווקי חו"ל. עם זאת עלתה טענה כי קיים מחסור בהיצע זמין לתעשייה פשוטה ואחסנה המבוסס על מחירי קרקע נמוכים. פיתוח אזור תעשייה חדש, ראוי שתעשה תוך אפיון שייתן מענה לצרכים שאינם מקבלים מענה בתחום ההיצע הקיים היום. 

3. פיתוח ענף התיירות הכפרית


מועצה אזורית עמק חפר ממוקמת באזור השרון, ובתחומה אתרים היסטוריים, גנים לאומיים, רצועת נחל וחוף ים. 


הקירבה היחסית למרכז מטרופולין תל אביב והנגישות הנוחה לאזור הופכת את עמק חפר לעורף פנאי ונופש של תושבי הערים מת"א וצפונה, המחפשים גישה לשטחים הפתוחים ואטרקציות תיירותיות/נופיות ללא הצורך הנלווה של שהייה ממושכת מחוץ לבית, והשהייה בעומסי תנועה ממושכים.


התיירות הכפרית הפכה בשנים האחרונות לגורם דומיננטי באזורים כפריים בארץ ובעולם המערבי. המעבר מהעיסוק בחקלאות עקב התייעלות הייצור החקלאי וכפועל יוצא שלו, הביאה ליציאה מתמדת של כוח אדם יצרני מהחקלאות לענפים אחרים, ביניהם התיירות.

      
לתיירות הכפרית תפקיד כלכלי וחברתי חשוב בסקטור הכפרי. היא מבוססת על מבני המשק הקיימים, הנוף, אופי האזור והשטחים הפתוחים, משתמשת בכוח העבודה הקיים במשק, משמרת משאבי טבע, מהווה מקור הכנסה ומקור תעסוקה משלים לחקלאות, מגבירה השתלבות נשים במעגל התעסוקה ומהווה אפשרות להסבה של חקלאים מתעסוקה חקלאית מלאה לתעסוקה לא חקלאית.

קידום תחום התיירות הכפרית נועד למצב את תחום המועצה כתווך תיירותי אטרקטיבי ולא כאזור בדרך אל הצפון או בחזרה ממנו. 

       ראוי לציין כי במפגש הציבורי הועלתה חשיבות השמירה על השטחים הפתוחים כעורף לתיירות הכפרית שיש לחזקה, במס' צוותים.


סקירת המצב הקיים

1. כיום מטופל נושא התיירות הכפרית בתחום המועצה ע"י שני גופים מרכזיים:

המחלקה המוניציפאלית – למועצה אין יחידה מנהלית שתפקידה הבלעדי הוא נושא התיירות. הטיפול בנושא התיירות מרוכז כיום באגף המוניציפאלי שבמועצה.


המחלקה המוניציפאלית עוסקת בקידום פרויקטים בתחום התיירות הכפרית מרכזת/משתפת פעולה עם פורום התיירנים הקיים בעמק הכולל כ-100 בעלי אטרקציות ועסקים בעלי אופי תיירותי. 


מט"י נתניה  - מועצה אזורית עמק חפר ממופה לעמותת התיירות של נתניה, אך אינה חברה בה. בעבר נעשה ניסיון של המועצה להצטרף לעמותת תיירות של חוף הכרמל מתוך תפיסה של חברות משותפת עם רשות מוניציפאלית בעלת מאפיינים דומים, קרי מועצה אזורית. הניסיון לא צלח. בשנה האחרונה חל שיפור מתמשך בקשר בין המועצה לבין עמותת התיירות של העיר נתניה והחל שיתוף פעולה בתחום השיווקי.

2. תכנית מתאר תקנונית להקמת מבני קיט בחלקות א' במושבים - עח 20/200


קיימת תכנית בת כ- 10 שנים המאפשרת הקמת מבני קיט בנחלות במושבים (פרט למכמורת שהוגדרה בעח 200 כישוב קיט), בהתאם להנחיות משרד התיירות, ובכפוף לתכנית מפורטת שתחול במושב.


בכל משק חקלאי תותר הקמת 2 יחידות קיט לכל דונם המיועד למגורים בנחלה, בהפחתת דונם המיועד למגורי המתיישב והבן הממשיך (לדוגמה: בנחלה של 2 דונם יותרו 2 יחידות, ובנחלה של 3 דונם יותרו 4 יחידות). 


שטח כל יחידה יהיה לפחות 25 מ"ר ולא יותר מ- 40 מ"ר, ובסה"כ לא יותר מ- 150 מ"ר לכל היחידות. (יש לציין כי מנהל מקרקעי ישראל אינו מאשר כיום יחידות קיט מעל שטח של 20 מ"ר).


בתחום הנחלה יוקצה שטח לחניה וגינון עבור יחידות הקיט.


כל מושב המעוניין לממש את הזכויות שנקבעו בתכנית זאת, נדרש לכלול אותן בתכנית המפורטת או שינוי מתאר החלה בתחומו, תוך הבטחת פיתוח הולם של מערכות הדרכים, התשתיות ושטחי הציבור בישוב.

בתכניות המתאר בהכנה ל- 2 מושבים נוספים באזור החוף נכללות זכויות לקיט, אולם תכניות אלו לא הגיעו לכלל הפקדה, והטיפול בהן הופסק לפני כ- 10 שנים. 

אפשרויות אירגוניות לטיפול בתחום קידום התיירות הכפרית מעבר לקיים כיום:

·  שיתופי פעולה אזוריים בין עם גופי תיירות בסביבת המועצה או ע"י הקמת עמותת תיירות אזורית (כדוגמת עמותת תיירות יואב יהודה). נסיון להקמת עמותת תיירות יכול להיתקל בקשיים, עקב הצורך להסדרת רישיון עסק לחברים בעמותה. לאחרונה החל קידומו של פרויקט  "ניצוץ" שהוא פרי יוזמה לשיתוף פעולה בין בעלי העסקים בתחום התיירות ובילוי הפנאי ובניהם לבין המועצה האזורית עמק חפר. הרעיון המרכזי מאחורי היוזמה הוא הצורך לקדם  ולמסד את תחום התיירות לשם הרחבת מקורות ההכנסה של החקלאים ותושבי האזור. בדחיפתם של חברי "פורום התיירנים" הפעילים באזור יתוכננו ויבוצעו פעולות ואירועים המוניים ופתוחים שישולבו גם בפעילויות האזוריות של המועצה לשם קידום עסקי התיירות בעמק חפר. שותף חשוב בתהליך הוא "המרכז לטיפוח יזמות" - מט"י בנתניה.

· הקמת יחידה לפיתוח כלכלי (יחפ"כ) אזורית, המגלם בתוכו גם שירותים של מט"י (לפי המודל של קריית גת, שפיר ולכיש) אשר נהנית מתמיכה כלכלית. היתרון המהותי של יחפ"כ היא העובדה כי היא פועלת ומקדמת את היזמות הפרטית תוך ראייה אזורית כוללת והכרת השטח על מאפייניו. 
· טיפול בתחום התיירות במסגרת מכלול תפקידי החברה הכלכלית (טיפוח וחיזוק כלכלת האזור, הקמה הרחבה וקידום עסקים באזור, משיכת יזמים וכו').

· המשך טיפול בתחום המועצה האזורית אולם אז יש לחשוב על המבנה הארגוני והחלוקה האגפית, שתאפשר ניצול מיטבי של נקודות ההשקה ויחסי הגומלין בתחום הפעילות הרלוונטי.
· שמירה על המסגרת המנהלית/ביצועית קיימת אך תוך הקצאת תקן/ כוח אדם ייעודי. יש לציין כי המועצה מקדמת כיום מכרז לראש תחום תיירות כפרית בחצי משרה במסגרת המועצה.

כל אחת מהחלופות המוצעות, תצריך התארגנות מבחינה לוגיסטית, מבחינה ארגונית, ומבחינת תקינת כוח אדם ייעודית לנושא.







� מנתוני מח' רשיוי ופיקוח, ע"ח. 


� הועלה גם בצוות איכות סביבה מיום 16.4.08


� עפ"י תוצאות מכרזי ממ"י לאזור תעשייה עמק חפר (עח/8/71) ונתוני החברה הכלכלית למועצה.


� רעיון זה דורש בדיקת התכנות תכנונית. 


� תכנית אב – מסמך מדיניות, דו"ח מסכם אוגוסט 2004 , צמיר אדריכלים ומהנדסי ערים.


� היחס בין מס' המועסקים העובדים באזור ההתייחסות למס' המועסקים המתגוררים באזור ההתייחסות.
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