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   "מערב העיר�צפו� "– 3700 מספר התנגדות לתכנית מתאר מקומית: הנדו�

  

  רקע

�עמותת באמצעות מוגשת  התנגדות זו .1�: להל� (�  מתכנני� למע� זכויות תכנו��  ִ�מק

עמותת . )"המתנגדת": להל�(בישראל יד �בש� הקואליציה לקידו� דיור בהישג, )"עמותה"ה

��לחוק ) 3 (100י להגיש התנגדויות על פי סעי, ארשהמקצועי  מוכרת כגו, ציבורי ִ�מק

  .1965 ,ה"התשנהתכנו� והבניה 

מורכבת מאנשי אקדמיה ונציגי� מהמגזר השלישי יד  הקואליציה לקידו� דיור בהישג .2

דיור לקד� ולפתח מטרה מרכזית ל אשר שמו לה� כלכלה ומשפט, המתמחי� בתחומי התכנו�

 . בישראלהשגה�בר

 ע� .השגה� ברלדיור הוראות ועדה לכלול בתכנית המופקדתעל החלטת הורכת המתנגדת מב .3

העלות  ל אפואהתנגדותה מטרת .נויי� שוני�יתכנית ש יש להכניס ב,כדי לממש יעד זה, זאת

 .להציע דרכי� לשיפורו שינוי נושאי� הטעוני�את התכנו� השל ועדת יומה על סדר 

המבוסס  ,השגה�ברדע נרחב בתחו� של דיור צברה במהל& השנתיי� האחרונות י מתנגדתה .4

ותשמח לספק  ,י� המיושמי� במדינות שונות בעול�בי� השאר על לימוד מעמיק של מודל

  .דרשישי� יענילהרחיב ולייע0 בכל , הבהרות
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 שמטרתה השגה�בר עושה מאמצי� רבי� לקד� חקיקה בנושא של דיור מתנגדתיודגש כי ה .5

 .כלי� וסמכויות אשר יאפשרו את ישומו, �לצקת תוכ� למונח ולייצר הסדרי

  

  הקדמה

" חוק" ה:להל� (1965ה " לחוק התכנו� והבניה התשנ89'  פורסמה הודעה לפי ס8.9.2010ביו�  .6

 ").התכנית": להל�  (3700תא תכנית מתאר בדבר הפקדתה של ") חוק התכנו� והבנייה"או 

חו, לבי� קמת בי� דר& נמיר  דונ� הממו�1890  כתכנית זו חלה על חטיבת קרקע בשטח של .7

 .  בצפו� ועד הגבול העירוני ע� הרצליהבדרו�פרופס ' מרח, הי�

מטרתה המוצהרת לאפשר בניה ואביב � העיר תל תחו� הבינוי שללהרחבתמיועדת התכנית  .8

 :להל�(. איזור בו הקרקע ברובה פנויה לפיתוח, העיר מערב�של רובע עירוני חדש באזור צפו�

תשתית תכנונית שתאפשר ותבטיח מכוונת ליצירת תכנית ה )."ובע העירוניהר" או "הרובע"

, לאור& חו, הי�, לכיוו� צפו� מערב, יפואביב �תלהעיר  של הרצ, האורבאני של ואת המשכ

בתחו� התכנית . תו& קביעת קווי� מנחי� לתכנו� מפורט ולפיתוח עתידי של שטח זה

מלונאות ונופש כאשר במכלול , תעסוקה, חרמס, מתוכנני� שימושי� רבי� ביניה� מגורי�

ד " יח12,380מקסימו� ד ל" יח10,880בי� י� למגורי� נית� יהיה להקי� עדהשטחי� המיו

 .  תושבי� חדשי��40,000  ל30,000התכניות מיועדת לאכלס בי� . חדשות

  קט�סעי!ברשימת המטרות קובע .  התכניתהוראות ל9בסעי! מטרותיה של התכנית הוגדרו  .9

ר " מ60בשטח עיקרי ממוצע של ד " יח2,160בהיק, של השגה � בר זכויות בניה לדיור 4א9

 .ידת דיורליח

אשר קובע מסגרת השגה �ברלעניי� דיור  )5סעי! ( לתקנו� כולל תת סעי, מיוחד 11.1.1סעי!  .10

השגה �ד בר" יח360 � על פי החלוקה הבאהיחידות דיור בתחו� התכנית 2,160להקמת� של 

או /השגה בשטחי� בבעלות המדינה למכירה ו�ד בר" יח800, ירונית להשכרהבבעלות ע

השגה בבעלות � ד בר" יח�1000ו, זוגות צעירי� או כל מנגנו� אחר שיקבע, י זכאי�"השכרה ע

  :כמפורט להל�, או השכרה עבור זכאי�/פרטית לרכישה ו

או "  העירוניהמגרש"להל� ( עירוני השגה�בר לדיור ציבורי אופי בעל מיוחד במגרש �

 עירוני השגה�ברמגרש זה מיועד עבור דיור  .להשכרה ד"יח 360 עד יותרו ")המגרש"

   .בלבד ולא יותרו מגורי� מסוג אחר באזור זה

, בלבד להשכרה זה מיועדמגרש  בהשגה�ברדיור קובע כי  לתקנו� 11.1.6סעי!  �

 העירייה בבעלות יישאר שרא, מועצת העיר להחלטת בהתא� מבוקר דירה-בשכר

  .העירייה מוסדות של ובפיקוח

 ממפעל כחלק השגה� בר לדיור מיועדי� הבנייה ושטחי המגרשעוד קובע הסעי, כי  �

 ש"ע ירשמו אלה �שטחי .העירייה מוסדות י"שיוגדרו ע קריטריוני� י"עפ עירוני

נקבע כי המגרש העירוני  .בה� הבעלות  אתלהעביר יהיה נית� לא ויפו-א"ת עיריית

 .י מוסדות העירייה"באופ� שייקבע עינוהל 

 ד"יח 400 להמיר חובה תהיה המפורטות התכניות במסגרת עוד קובע התקנו� כי �

�בר ד"יח 800 לקבלת )השוני� המגורי� באזורי(ישראל  מדינת בבעלות רגילות
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 כל או לזכאי� דירות, צעירי� לזוגות  דירות,ארו& לטווח להשכרה דיור עבור השגה

 )11.1.1' סראו ש� (  .השגה�ר בכדיור המדינה גדירשת אחר מנגנו�

 רגילות ד"יח 500 להמיר חובה תהיה המפורטות התכניות במסגרתנקבע כי , בנוס, �

 או/ו לרכישה המיועדות ,השגה�בר ד"יח 1,000 לקבלת (המגורי� השוני� באזורי

ראו ( .המפורטות בתכניות שיקבעו וקריטריוני� מנגנוני� י" עפ,)זכאי�ל להשכרה

  ).11.1.1' סש� 

בטבלה  כמפורט תכנו� למתחמי בחלוקה יהיו לעיל כאמור השגה� בר ד"יח ס&  �

  .תקנו�ל ד5בסעי, המופיעה 

  

  :נימוקי ההתנגדות

  

  השגה�ברהעדר הגדרה מהו דיור 

נושא העדרה של .  ולמי הוא מיועד השגה�ברבצורה מפורשת מהו דיור מגדירה התכנית  אינה  .11

בישיבה זו . 27/10/2009מיו� ע "ה עולה ג� בפרוטוקול ישיבת הולנתהשג� הגדרה לדיור בר

 : מהנדס העיר ומר יואב רוביסה באמר�, מצוטטי� נציגי העירייה מר חזי ברקובי0

השגה הינו מונח שאינו מוגדר דיו והעירייה השתדלה לעג� � המונח בר"

התכנית מציעה ".... "הוראות באופ� שהתכנית תתאי� עצמה לנושא זה

  ..."סל של פתרונות לנושא של דירות קטנות ודיור בר השגה

  :דאזראש מינהל התכנו� , שמאי אסי,' דרבתגובה לדברי� אלה אומר א

  " דיור בהישג יד לא יכול לבוא לידי ביטוי רק באמצעות גודל דירות"

  ). למעלה29ראו ש� בעמוד (

תית בשלב זה של הפקדת  הינה מהוהשגה�בר טוענת כי קיומה של הגדרה לדיור המתנגדת .12

הגדרה זו צריכה לקבוע מדיניות להבטחת בניה חדשה היא שעמדת המתנגדת . התכנית

וכ� , המתאי� בסוגו ומחירו לזכאי�, השגה פרטי וציבורי�ברושמירה על מלאי קיי� של דיור 

 .יצוי� בהמש&כי מדיניות זו תקד� תמהיל של אוכלוסייה ע� רמת הכנסה מגוונת כפי ש

א� וכאשר תיקבע נית� לקבוע כי , כמו כ�. נו היא שהוועדה תיקבע הגדרה בתכניתהמלצת .13

 . הגדרה זו תחול על הוראות התכנית, הגדרה בחקיקה עד למועד שייקבע בתכנית

 

  התכנית אינה מאפשרת יצירת תמהיל חברתי

דות של יחייוצר תקדי� של פריסה מדירה  השגה�רדיור בהמיועד כולו עבור המגרש העירוני  .14

 בנפרד ובמבודד השגה�ר יחידות דיור ב360זה מרכז מגרש . בתו& המרחב התכנוניהדיור 

בידוד� י " מרחבית אשר מתאפיינת ע סגרגציהובאופ� כזה נוצרתברובע  משאר יחידות הדיור

 .מסוימותוהדרת� של קבוצות אוכלוסיה 

וטאת לרעיו� הבסיסי חההינה תפיסה , חשיבה תכנונית זו של דיור מדיר במקו� דיור מכיל .15

כלוסיה בעלות הכנסה יצירת תמהיל חברתי של קבוצות אול  השוא,השגה�רהטמו� בדיור ב

 .זו לצד זוהמתגוררות מגוונת 
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מגוונת ורקע  של קבוצות אוכלוסיה בעלות הכנסה �שילוב, א� כ�תמהיל חברתי פירושו  .16

מונה בבסיס תפיסה ההצדקה הט. בני� וא, באותו באותו איזור מגורי�, תרבותי שונה

 שהינה לרוב בעלת כוח מבוססתאוכלוסייה חברתית זו היא כי מגורי� משותפי� מאפשרי� ל

 . חלשה יותר לטובה על אוכלוסיה  להשפיע,פוליטי וכלכלי

 כי דווקא המראי�לקחי הדיור הציבורי מעל חשיבותו של התמהיל החברתי נית� ללמוד ג�  .17

או מסמ� בנייני� במתחמי� נפרדי� אופ� שאינו מבודד ב, פיזור אוכלוסיית הזכאי� לסיוע

עשוי למנוע את היווצרותה של סטיגמה שלילית ואת ההזנחה , "נזקקי�"כמקו� מגוריה� של 

 .של המרחב

 צמצו�  שוני� לרבותנית� יהיה לקד� אינטרסי� ציבוריי� ההאוכלוסיייוו� באמצעות ג .18

 והגדלת השונות התרבותית במרחב מניעת התהוות� של ריכוזי עוני, פערי� חברתיי�

 .הציבורי

כלכלי לא רק של �למניעת התהוות� של ריכוזי עוני נודעות השפעות חשובות על קידו� חברתי .19

 במצוקה אלא ג� על כלל החברה ובכלל זאת על יכולת תפקודה של עיר ה החיהאוכלוסייה

 והיכולת לעשות בה� המאפשרת שמירה על איכות הדיור ועל ערכ� הכלכלי של יחידות הדיור

 . שימוש לטווח הארו&

 תמהיל חברתי לא רק מקל ,היות וישנה חפיפה רחבה בי� רמת הכנסה לקווי אי שוויו� אחרי� .20

מאפשר חשיפה למגוו� של תרבויות והנאה כאמור אלא , את ההתמודדות ע� אפליה מבנית

 .  שיש לה� להציע  הציבורימהעושר

בכל המתחמי� השגה � ברנטגרציה של יחידות דיור לשאו, לאייש  טוענת כי המתנגדת .21

 ע� רמות הכנסה שונות באות� מתחמי הייאוכלוסי שילוב "ע והבנייני� במרחב התכנוני

 חלוקה צודקת יותר של שירותי� ומשאבי�באופ� שיאפשר ,  באותו בני� עצמווא, ,מגורי�

 .  במרחב הרובע כולו

�ד בר"חיות ברורות המאפשרות פיזור של יחהמתנגדת ממליצה להוסי, להוראות התכנית הנ .22

או הבנייני� למגורי� בכדי למנוע יצירת� של מובלעות /השגה באופ� אחיד בי� המתחמי� ו

 .השגה� מבודדות ומוזנחות המסומנות כדיור בר

המתנגדת ממליצה להוסי, התניה לתכנית כי טר� אישור� הסופי של התכניות , בנוס, .23

יחידות הדיור כל שיהיה אחראי על ניהול� של   , או אחרעירוניח פיקו מנגנו� המפורטות יוק�

, )עירונית או פרטית, ממשלתית(ללא קשר לסוג הבעלות על הקרקע  בתכנית השגה�בר

 . באמצעות קריטריוני� אחידי� שיקבעו מראש

אשר מחלקת את  [בבעלות משותפתא, במכירה ו, בהשכרה, מנגנו� זה ינהל יחידות דיור אלה .24

חיצוני בעלי� לבי� ) הדיירי�(מחזיק /ות ואת האחריות שהבעלות מקנה בי� הבעלי�הזכוי

ולמכירה מחדש של  כופה הגבלות חוזיות מתמשכות בנוגע לשימושו) העירייה או מי מטעמה(

  . ]הנכס

  

  השגה�ברד המיועדות לדיור "התכנית אינה מאפשרת יצירת תמהיל בגודל יח

 .ו אחד מהכלי� ליצירת תמהיל חברתיתמהיל של גודלי דירות היניצירת  .25
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ר ולדירות קטנות " מ120 הממוצע הוא �שגודלמתייחסת לדירות רגילות התכנית המוצעת  .26

 ה� יחידות השגה �דיור ברהיחידות של כל ,  לפי תקנו� התכנית.ר" מ60דל� הממוצע הוא ושג

  .דיור קטנות

לקבוע את כמות וכ� " שג ידהידיור ב"� לבחו� את הצור& בממוסד התכנו  דורשת35א "תמ .27

  .)12.1.3סעי! ראו (תמהיל גדלי יחידות הדיור המוצעות  ואת יחידות הדיור הנדרשות

לייצר  וכי יש א& ורק דירות קטנותאינו יכול לכלול השגה �ברהמתנגדת טוענת כי דיור  .28

  .הסובלי� ממצוקת הדיורפתרונות ג� עבור משקי בית גדולי� 

על מנת שאלה יוכלו ,  בגדלי� מגווני�השגה�ברעת לכלול דירות תכנית המוצעל ה, לפיכ& .29

 . להוות פיתרו� הול� למגוו� משקי בית זכאי�

 

 35א " בניגוד להוראות תמבניה צפופה

מראה , )360(במגרש  ביחס למספר יחידות הדיור)  דונ��7כ ( העירוניחישוב של גודל המגרש .30

 הממוצעתהמינימאלית יפות כפולה מהצפיפות  שהיא צפיחידות דיור לדונ� 50על צפיפות של 

 בנויה או יותר מהצפיפות הארבעפי צפיפות זו גדולה ). ד לדונ�" יח25 (של כל שטח התכנית

. 35 א" להוראות הצפיפות של תמתמנוגד ובקרבת מקו�ממוק� במתח� של מגדלי נאמ� ה

 .)35 א"תמ להוראות 12.2סעי! ראו (

בהתא� ללוח (ד לדונ� " יח12של מקסימו� אביב �בעיר תל צפיפות עירונית קובעת 35א "תמ .31

ומאפשרת למוסד התכנו� את הסמכות להכפיל צפיפות זו ) 35 א"מת הכלול בהוראות 1מספר 

�כי האוכלוסייה הצפויה להתגורר בשטח התכנית משתייכת לדרוג הסוציו"רק א� הוא מצא 

" ול ואחזקת המגורי� לאור& זמ�אקונומי הגבוה וכי קיימי� אמצעי� מתאימי� להבטחת ניה

בתכנית המופקדת לא רק שהצפיפות ). 35א "להוראות תמ) ג(3ק " ס12.2.2סעי! (

עירוני האלא שהצפיפות במגרש , עולה על כפל זה) ד לדונ�" יח28(המקסימאלית הממוצעת 

 .לשאר אזורי התכניתאינה מותאמת 

 ותכסית 35%ת מינימאלית של תכסי 'ק ו"ס 11.1.1בסעי! התכנית קובעת , יתרה מזאת .32

 .  קומות13 � ל9בהתא� לנתו� זה ינוע הבינוי במגרש העירוני בי� . 50%מקסימאלית של 

ספק א� ש זו אוכלוסיהתפגע באופ� משמעותי ולא שיוויוני באיכות החיי� של בניה רוויה  .33

  .יחידות הדיור הצפופותקה של וזתחתוכל לעמוד בנטל ה

הצפיפות ני כ& שלא יחרוג מ� ל מחדש את הציפו, במגרש העירושקוהמתנגדת טוענת שיש ל .34

 . 35א " להוראות תמשל התכנית כולההתאי� את הציפו, רובע ושיש להממוצעת ב

  

�   בתכניתחסרי�ה  חיוניי�מסמכי

  ח אמד� צרכי�וד. א

המערי& את מצוקת  מקי, דוח אמד� צרכי� על הרשות המקומית מוטלת האחריות להכי� .35

,  לרבות ניתוח היצע הדיור הקיי� והמתוכנ�, יפו�אביב�הדיור הנוכחית והעתידית בעיר תל

 . בעירתנאי הדיור ומחירי הדיור 

 :להשיג את המטרות הבאותהתכנית המופקדת אינה יכולה , ללא מסמ& זה .36
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 ניתתכה של ההערכת יכולתו השגה� ברדיור  הנזקקות ליהיקבוצות האוכלוסזיהוי  �

  השונותהיעדקבוצות של  � בחינת השתלבותכולל ,ית היעדיאוכלוסלתת מענה לצרכי 

  .לרבות חינו& ותעסוקה,  בעתיד של הרובע העירוני החדשבמרק� החיי� הכולל

 יעדי� ביעתק , מוגדרותקבוצות אוכלוסיה �� של אותמיוחדיה צרכי�הבנת ה �

 את להשיג המוצעת ניתהתכ אמורה כיצד והסבר בתכנית �להשתלבות מדידי�

  .הנוכחי המצב בתיאור שפורטו והצרכי� היעדי�

 של הדיור צרכי את לאמוד המקומיות הרשויות את מנחותב "מדינות רבות כמו אנגליה וארה .37

משל לכ&  .טר� הגשת� והפקדת� של תוכניות השגה�רב לדיור זכאיות קבוצות אוכלוסיה

ויות המקומיות לערו& תכנית מקיפה לצרכי מחייב את הרש, ב"משרד השיכו� והפיתוח בארה

כתנאי הכרחי לקבלת מימו� ממשלתי עבור פיתוח פרויקטי� של , הדיור ברשות המקומית

לבחו� את , ממוסד התכנו� 35א "תמ ל12.1.3סעי,   כאמורדורשבאופ� דומה . השגה�דיור בר

 ." בהישג ידדיור "הצור& ב

 35א " לתמ12.1.3מכח סעי,   אמד� צרכי�ומיתעל ועדת התכנו� לדרוש מהרשות המק, לפיכ& .38

כי התכנית לא לחוק  )ב(א83סעי!  לבהתא�ולקבוע התכנו� והבניה  לחוק )א(א83סעי! ומכח 

 מפורשות ותלהוסי, בהוראות התכנית הנחיאו / וזהמסמ& תוכל להתייחס לטר� תאושר 

מד� צרכי� דוח אהדורשות מהתכניות המפורטות של חמשת מתחמי התכנו� להתייחס ל

 .עירוני ולפעול על פיו

  

  ת חברתייר השפעה תסק. ב

 תחברתיהשפעה תסקיר  ג� חסרה התכנית ,של דוח אמידת הצרכי�המהותי   לחסרונונוס, .39

באזורי תגורר תשהאוכלוסייה המנתח את ההשפעות החברתיות האפשריות של התכנית על 

  . השוני�התכנית

השיקולי� הנוגעי� לתשתיות פיסיות וליעילות קיי� חוסר איזו� בי� עוצמת , כ& למשל .40

�סוציוד לאנשי� מקבוצות חובמיו,  אל מול שיקולי� הנוגעי� לאנשי�,בשימושי קרקע

מטרתו למנוע חוסר התחשבות בצרכי� , א� כ�, תסקיר השפעה חברתית .חלשותאקונומיות 

  :כגו�, להתחשב במגוו� נושאי�עורכי התכנית את חברתיי� תו& שהוא מנחה 

תשתיות ושירותי� יצירת להיערכות מתאימה  :תשתיות ציבוריות מתאימותב הצור/ �

קבוצות דחיקה של   למנועעל מנת, חלשותלקבוצות אוכלוסיה ג� מתאימי� ה

י התכנית בשל אי יכולת� לשרוד את רמת המחייה  אלה מחו0 לאזוראוכלוסיה

  . ברובעהחזקות שיתגוררוהקבוצות שתוכתב על ידי 

 פי�"מבני ציבור ושצתכנו�  :תקני הציבור בהתא� לצרכי� מיוחדי�תכנו� מ �

לפגוע על מנת לא  מגוונותקבוצות אוכלוסיה  שלצרכי� מיוחדי� המותאמי� ל

 .אלה להשתלב בסביבת�קבוצות בסיכויי 

תחבורה  לשירותי תוממותאת הותכנו� תשתי :מוטה רכב פרטישאינו רק תכנו�  �

 .ציבורית

להערי& השפעות אלה ולהציע מנגנוני� שוני� לפתרו� , יכול א� כ�תסקיר השפעה חברתית  .41

, תכנו� מראש של תחבורה ציבורית והנגישות אליה: בעיות שנית� כבר היו� לצפות� כגו�
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הנגשת שירותי , התאמת מבני ציבור לקבוצות אוכלוסיה שונות ושימת לב למיקומ� במרחב

  .ועוד, צרכי� מיוחדי�רווחה שנדרשי� למשקי בית ע� הכנסה נמוכה או 

קביעת : למשלעל בעיות תחזוקה כמו  ה להקלותהתסקיר יכול ג� להמלי0 על דרכי� עתידי .42

יוע בדמי כניסה ס, השגה�קריטריוני� להקלות בתשלומי ארנונה של המתגוררי� בדיור בר

 .  'בריכות שחיה  וכד, מועדוני�, סי�" מתנ�למבני� ציבוריי�

, ב"ביניה� ארהלבי� בתהלי& התכנו� במספר מדינות בעול� וותסקירי השפעה חברתית מש .43

ע� אוכלוסייה , רי� צפופי אוכלוסי�ונחשב חיוני במיוחד באז � ושילובאנגליה ואוסטרליה

  . יפו�אביב�בעיר תל כמו תרבותית וע� פערי� כלכליי� גבוהי��רב

  סעי,מכח תרתיתסקיר השפעה חבלהכי� לדרוש מהרשות המקומית  על ועדת התכנו� , לפיכ& .44

כי התכנית לא תאושר לחוק  )ב(א83 בהתא� לסעי, ולקבועהתכנו� והבניה   לחוק)א(א83

 ת לעריכת תסקיר השפעה חברתילהוסי, בהוראות התכנית הנחיותאו /ו וגש מסמ& זהיטר� 

 . כל אחד מחמשת המתחמי� שלכחלק מהתכנו� המפורט

  

  קריטריוני� לזכאי�העדר קביעה של 

 על א, הצור& המובהק בקביעת. השגה�בר לדיור  הזכאי�ת מלהגדיר מי ה�התכנית נמנע .45

 המתנגדת ,על כל הרשויות המקומיות  אשר יחולוברמה הארציתהקריטריוני� לזכאות 

התא� ב קריטריוני� קבועשות מסוימת לרשויות המקומית לגמיאפשר  לסבורה כי יש מקו�

  . לצרכי� מקומיי� של הרשות בה מוקצית הקרקע

על עקרונות של שוויו� קריטריוני� מקומיי� כמו קריטריוני� ארציי� צרכי� להתבסס  .46

על הוועדה לפקח כי .  ולמנוע הדרה חברתית של קבוצות אוכלוסיה מסוימותושקיפות

 : עומדי� בשני מבחני�תכניתהקריטריוני� שנקבעו ב

, רותיי� על הקריטריוני� להיות ענייני� ובלתי מפלי� או שרי–המבח� המשפטי   .א

  .לפי דרישות החוק והפסיקה

� על הקריטריוני� לשרת את המטרות התכנוניות של דיור בר–המבח� התכנוני   .ב

 . תכניתיעדי האת השגה ו

 . כתשתית עובדתית, צרכי�האת הקריטריוני� יש לבחו� על פי דוח אמד� 

מצעות  מבח� הכנסה באבכל מקרה ראוי לקבוע באופ� אוניברסאלי כי הזכאות תתבסס על .47

או שיעור של הכנסה פנויה מהוצאות נטו על דיור של /קביעה של ר, עליו� להכנסה מזכה ו

לחדד כמו כ� יש לקבוע קריטריו� לזכאות המבוסס על הצהרת הו� והצהרת רכוש ו. משק בית

  . זורכוש/מהו הר, התחתו� של הצהרת הו�

תבקש , די הרשות המקומית על י כי הוועדה תדו� בקריטריוני� המוצעי�המתנגדת ממליצה .48

ותכלול ,  את התייחסות� של משרדי הממשלה הרלוונטיי� והייעו0 המשפטי של הוועדה

 .תכניתאות� במפורש ב

 כי היה וייקבעו קריטריוני� לזכאות תכניתכי הוועדה תיקבע ב,  כ� המתנגדת ממליצהכמו .49

 קריטריוני� אלו על  יחולו,ו על ידי הממשלה עד למועד שייקבע בחקיקה אהשגה�ברלדיור 

 . תכניתהשגה שב�יחידות הדיור בר
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  השגה�ברמנגנו� לניהול דיור דר הע

 כדיורבבעלות עירונית מגרש  בהשגה�בר דיור  כאמורמגדירהתכנית  לתקנו� 11.1.6סעי!  .50

 יישאר שרא, מועצת העיר להחלטת בהתא� מבוקר דירה-בשכר, בלבד להשכרה המיועד

  .העירייה מוסדות לש ובפיקוח העירייה בבעלות

 .תפרסמהלא ה לעיל עדיי� מוזכרת ההחלטת המועצה, ה של המתנגדתלמיטב ידיעת .51

 ראוי שיהיו מפורסמי� ,לרבות בשכירות, השגה�ר המסדירי� דיור ב ומנגנוני�קריטריוני�

על הוועדה לדרוש מ� העירייה את הקריטריוני� שנקבעו על ידה ולפרסמ� .  ושקופי�

שכ� אלו , וזאת כחלק מ� ההלי& התכנוני הראוי,  לפני הדיו� בהתנגדויות,לתגובות הציבור

 .  השגה ואת צרכיה�שתתגורר ביחידות הדיור בראוכלוסיית היעד קובעי� במידה רבה את 

 מעלי� שאלות קשות ומטרידות בנוגע תכניתאלה בשלב הפקדת ההעדר� של הסדרי�  .52

 יחידות ניהול� ופיקוח� של, יישומ�וכות בהכלכליות והחברתיות הכר, המשפטיותלמשמעויות 

 . השגה� הדיור בר

יקבע המחיר המבוקר ומה כיצד : שאלות כגו�מ� הראוי שלקראת התכנו� המפורט יוסדרו  .53

 ?ולאור& איזו תקופהמי ייהנה מדירות אלה ? המנגנו� שישמר את המחיר לאור& השני�יהיה 

בחירת ינהל את מער&  ומי ?זכאותני� להקריטריומי יקבע את ? �יתחזקמי מי יפקח עליה� ו

  ? בדור הראשו� ובדורות הבאי�זכאי� החתימה על הסכמי� מול הזכאי� הכולל בי� השאר 

מועצת העיר החלטת שהוועדה תוסי, הוראה בתקנו� המחייבת צירו, המתנגדת ממליצה , לכ� .54

מנגנו� לניהול קרטריוני� וה ובו הנחיות ברורות לגבי ה המפורטותתכניתלהאמורה כנספח 

 .  השגה� הדיור בר

  

 השגה�ברד המוקצות לדיור "מספר יח

 מספר יחידות זה אינו תוא� .השגה�בר יחידות המיועדות לדיור 2,160התכנית קובעת ס& של   .55

  השגה�בר יחידות דיור 3,160 לפיה יש להקצות 17/10/2009ע מיו� "את המלצת הולנת

 .)17/10/2009ע מיו� "החלטת הולנת פרוטוקולל 34 בעמוד 8סעי!  ראו(. חובהשהקמת� 

בכפו, לתנאי� מסויימי� של ס& יחידות הדיור אופציונאלי כיוו� שהתכנית מאפשרת גידול  .56

אביב � השגה בעיר תל�ועקב המחסור החרי, של דירות בר, ד" יח12,360 �ד ל" יח�10,880מ

חידות הדיור המיועדות  טוענת כי על התכנית לאפשר גידול יחסי של מספר ימתנגדתה ,יפו

 . אחוזי� מס& יחידות הדיור בתכנית30  לפחות ובסדר גודל שלהשגה� רלדיור ב

  

  חוסר בהירות במסמכי התכנית

. מחייב לייצר שפה גראפית מובנת ועקביתהת "בהתא� לנוהל מבאהופקדה שלא התכנית  .57

  :כמפורט להל�.  והשלכותיה התכניתעל הבנתמכבידה זו עובדה 

כוללת הוראות ה לקנה מידה הנדרש עבור תכנית � תואושל התכנית אינקנה המידה  �

את  המאפשרת הוצ�פקדת תכנית כדוגמת התכנית המו, ת"לפי נוהל מבא. מפורטות

 ולא בקנה 1:1,250 צריכה להיות בקנה מידה של �היתרי בניה בחלק מיעודי הקרקע 

 . שבו הוכנה התכנית1:2,500מידה 
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דבר הגור� לבלבול וקושי בהתמצאות , ראלית הישנההתכנית משתמשת ברשת היש �

 . במסמכי התכנית

נוהל וחלק מייעודי הקרקע מסומני� בצבעי� ה לפי לא נעשתההצביעה עצמה , בנוס, �

 . דומי� עד כי קשה מאוד להבחי� ביניה�

נוצר על מנת שהתכניות יהיו מובנות ונגישות יותר לציבור ת "מבאנוהל יש לציי� כי  �

 להעמיק די להשוות בי� מסמכי� וחומרי� שוני� כ,למשל, שירצה יוכלכ& שכל מי 

  . התכנית והוראותיהולהבי� את

 

  סו! דבר

עיר הצ, אורבאני של ר ויצירת השגה�רבישו� של דיור אפשר למטרתה של התכנית אכ� א�  .58

ת ו ע� מובלעיוקרתית� עוד שכונה צפוניתתח לפשל התכנית מטרתה ובהנחה שאי�  ,גדולהה

העולי�  הענייני�מגוו�  מוסד התכנו� לשקול באופ� מעמיק את עלאזי ש, עוני בתוכהשל 

 .נגדות זהבהרחבה בכתב הת

סתירה לכ& כל ללא  ,להטמעה מיידית בתכנית ניתנות בגו, ההתנגדותהמובאות ההערות  .59

 יש ,ע� זאת.  התחלתיי�נמצאי� עדיי� בשלבי התהוות ,חקיקהלרבות , שהמדיניות הארצית

 .ת כל שנית� על מנת לקד� מדיניות שתאפשר את יישו� התכנית במלואה בעתיד הקרובלעשו

 :להל� תקציר ההמלצות המובאות בהתנגדות .60

 . בתכניתהשגה �לדיור ברהגדרה על הוועדה לקבוע  �

�ד בר"להוראות התכנית הנחיות ברורות המאפשרות פיזור של יחעל הוועדה להוסי,  �

או הבנייני� למגורי� בכדי למנוע יצירת� של /והשגה באופ� אחיד בי� המתחמי� 

 .השגה� מובלעות מבודדות המסומנות כדיור בר

הוסי, התניה לתכנית כי טר� אישור� הסופי של התכניות המפורטות על הוועדה ל �

יחידות הדיור כל שיהיה אחראי על ניהול� של  , או אחרעירוני ,פיקוח מנגנו� יוק�

עירונית או , ממשלתית(הבעלות על הקרקע ללא קשר לסוג  בתכנית השגה�בר

 . באמצעות קריטריוני� אחידי� שיקבעו מראש, )פרטית

 על מנת שאלה , בגדלי� מגווני�השגה� ברתכנית המוצעת דירות הוועדה לכלול בעל  �

 .יוכלו להוות פיתרו� הול� למגוו� משקי בית זכאי�

 מוצעמיחרוג מלשקול מחדש את הציפו, במגרש העירוני כ& שלא על הוועדה  �

 . 35א "תאי� את הציפו, של התכנית כולה להוראות תמתרובע וכ� ב הצפיפות 

כי התכנית לא  ולקבוע המקומית דוח אמד� צרכי�לדרוש מהרשות הוועדה על  �

 מפורשות בהוראות התכנית הנחיותוסי, או ת/ומסמ& תוכל להתייחס לטר� תאושר 

דוח להתייחס ל, בתכנית התכנו� הדורשות מהתכניות המפורטות של חמשת מתחמי

 .עירוני ולפעול על פיואמד� צרכי� 

כי ולקבוע ומית להכי� תסקיר השפעה חברתית לדרוש מהרשות המקהוועדה על  �

 בהוראות התכנית הנחיות וסי,או ת/ו טר� יוגש מסמ& זההתכנית לא תאושר 

 כל אחד מחמשת  שלכחלק מהתכנו� המפורטלעריכת תסקיר השפעה חברתית 

 .המתחמי�
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על הוועדה לדרוש מ� העירייה את הקריטריוני� שנקבעו על ידה ולפרסמ� לתגובות  �

 .  הציבור לפני הדיו� בהתנגדויות

 לעניי� החלטת מועצת העירהוראה בתקנו� המחייבת צירו, על הוועדה להוסי,  �

 ובו הנחיות ברורות לגבי  המפורטותלתכניתהקרטריוני� לזכאות כנספח 

  .  השגה�מנגנו� לניהול הדיור ברהקרטריוני� וה

�רגידול יחסי של מספר יחידות הדיור המיועדות לדיור בעל הוועדה לאפשר בתכנית  �

 .במספר יחידות הדיור האופציונאלי השגה בהתא� לגידול היחסי 

 הגדרהתקבע בחקיקה ראשית לקבוע בהוראות התכנית שא� וכאשר עדה ועל הו �

 .  על הוראות התכניתאלו יחולו, עד שייקבע לזכאות עד למו�קריטריוני או/ו

  

תל אביב מחוז עבור הועדה המחוזית של  השינויי� המומלצי� הינה הזדמנותשל  �הטמעת .61

 השגה�רבדיור  סבורה כי מתנגדתה .נרחבותכה חברתיות בנושא בעל השלכות להיות חלוצה 

מוטלת קומית ועל הרשות המזכות חברתית בסיסית שעל המדינה נדב& נוס, של מהווה 

 . החובה לממש אותה

  

  

  .עלות נושאי� נוספי� בעת הדיו�האת הזכות להמתנגדת שומרת לעצמה 

  

  

  ,בכבוד רב

  

  

                       אדריכלית, שרי קרוניש                                  ד         "עו, אורה בלו�

�מ� עמותת     יזמות ומשפט בקהילה,  לתכנו�הקליניקה�   מתכנני� למע� זכויות תכנו�� ק

    

  

  

 �       הקואליציה לדיור בהישג יד בישראלבש

 

 

  

  


