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"( מוגש  החוק" או "הוהבניכנון  חוק הת)להלן: "   1965-( לחוק התכנון והבנייה, התשכ"ה1)א()112בהתאם לסעיף  
ידי העוררות   "  1כאחד, ערר על החלטת מליאת המשיבה     1-2על  גם  "המקומית  הוועדה)להלן:  או  "( הוועדה" 

ועדת המשנהל  28.2.22מיום   כנה  29.12.29מיום    1של המשיבה    הותיר את החלטת   חלקית אתלקבל  ובכך  ,  על 
לתכנית הארג  4822"תא/מק/   507-0552752מס'    ההתנגדויות  "  -זים  שכונת  )להלן  "תכנית צפון"  או  התכנית" 

   אשר את התכנית למתן תוקף.ל -אחר התיקונים הנדרשים ול( ם צפון"הארגזי
 

 .  21.3.22בדוא"ל ביום   1 תעוררלנמסרה   28.2.22ההחלטה מיום 
 
 .  1נספח "ב צר (.2221.3ביום הומצאה כאמור ) 28.2.22 מיום הוועדה המקומיתהחלטת פרוטוקול והעתק *** 

 
o   .כל פסקי הדין המוזכרים בערר זה פורסמו באתר נבו 

 
o  .במקרים בהם נכתב בלשון זכר בשל מגבלות השפה, הכוונה היא לתושבות ותושבים כאחד 

 
o ים.מלא  ו נוסחיםככל שתדרוש הוועדה יוגש. עמודים רלוונטיםרק כנספחים לערר צורפו   ,על מנת שלא להכביד 

 
 מבוא

 
נשוא  ה .1 ויותר  הערר מבקשת  תכנית  פי שלושה  זכויות הבנייה בצפון שכונת הארגזים בתל אביב  להגדיל את 

  , כאשר משפחות מביתן  241-של כלאחר פינוי  צור שכונה צפופה ומנוכרת לסביבתה  וליר,  המאושלמצב  ביחס  
  .גבוהה לקבלת דיור חלופיודאות וכן ישנה ת מתמשפחו 25רק עבור 

 

זכויותיהם של תושבי  בכל הנוגע להסדרת מצבם ו  בשרשרת ההתנהלות הקלוקלתהתכנית היא חוליה נוספת   .2
שני  הארגזים.  הפי מתוו  שכונת  התשעלש  נויי  משנות  האחד  בעייתיים  כונה,  האחרונות,  מהשנים  והשני  ים 

ומותירים תושבים רבים ללא מענה. נגד התושבים קיימים צוי פינוי, והם נאלצו להגיע להסכמות על התמורה  
כ לפינו מרחפים  הפינוי  צוי  כאשר  המתווים  במסגרת  בתיהם  זה  י  בערר  לראשם.  מעל  על  חרב  פרטי  נעמוד 

 כנושא מהותי עליו מושתתת למעשה התכנית, ובפרט היקפי זכויות הבניה שנקבעו בה.  ם צוייהפי מתווי 

 

. העוררות  וריבערר טענות בעלות אופי ציב העוררות פועלות בתפקיד ציבורי ביחס לתכנית, ובהתאמה, יעלו   .3
הווע חברי  בפני  כנדרש  מידע  הצגת  ללא  מסמכות,  בחריגה  אושרה  התכנית  כי  המיטענו  לקומיתדה  לא  , 

תו ציבור,  שטחי  של  נדרשת  הקצאה  ללא  כלכלי  תחשיב  לרבות  עובדתית  מסוף  תשתית  שטחי  הגדלת  ך 
הנדר הבדיקות  ללא  התושבתחבורה  מרבית  ההכרחי.  הדיור  תמהיל  את  לספק  ומבלי  את  שות,  שקיימו  ים, 

ב ויצרו  חיו בה בתנאים מבישים  ייהנו השכונה,  נויים  שפי אף  נית,  מהתכ  ה קהילה במשך שנים ארוכות, לא 
 מבתיהם הוא הבסיס למימושה .    

 

 רקע עובדתי 
 

 הצדדים 

 
הו .4 וחברות  יפו  אביב  תל  העיר  מועצת  חברות  הן  העוררות  העוררות  ניסו  תפקידן  במסגרת  המקומית.  ועדה 

ובהתאם    1רת  ורע העיקר  וב ותושבי השכונה  תושבות  לטובת  ולשפר את התכנית  לתקן את ההליך התכנוני 
 ערר זה.    מוגשלאחר שניסיונות אלה לא צלחו, רחב. וני ההעירלאינטרס הציבורי ו

 

"   1המשיבה   .5 גם  היא  הוועדה המקומית שאיהמקומית  הוועדה)להלן  ומגישת התכנית  "(  שרה את התכנית, 
 לתקנון התכנית(.   1.8.1יבות )סע' יחד עם יתר המש 

 

   ע.  קרין בק"( היא בין מגישות התכנית ובעלת ענירמ"י)להלן גם " 2המשיבה   .6

 

 , יזמיות התכנית ובעלות ענין בקרקע.1הן מגישות התכנית יחד עם המשיבה   3-5המשיבות   .7

 

 . רהוגש ער)בין היתר(  בשל כך . נתקבלה, והתנגדותו יתלתכנ התנגדותהגיש    6המשיב  .8
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   התכנית
 

אביב.  תל    מזרח-דונם בשכונת הארגזים בדרום  126-כ   של   תכנית הארגזים צפון היא תכנית מפורטת בשטח .9
הארגזי בשכונת  הצפוני  המרחב  של  עירונית  "התחדשות  היא  התכנית  המתאר  מטרת  לתכנית  בהתאם  ם 

סתם ]כך במקור[ והקמתה של  , זאת על ידי פינוי הבניה הבלתי מוסדרת במרחב כיום, הרי 5000העירונית תא/ 
)סע'  שכונת מגורים חדשה שתהווה חלק מש כנית קובעת, בין היתר,  הת  .נון(לתק  2.1כונות דופן הפארק..." 

יחידות דיור מוגן,    300-יחידות דיור מיוחד להשכרה ו  70, עד  ףיחידות דיור, ובנוס  1,800זכויות בניה להקמת  
 ( לתקנון(.  3) 2.2' שטחי מסחר ותעסוקה ושטחים ציבוריים )סע

 
  .2נספח רצ"ב   ***    תכנית שכונת הארגזים צפון )תקנון ותשריט(

 

ו בתחום הכרזה להתחדשות עירונית, אך הוא מצוי, כאמור, במתחם להתחדשות עירונית  ני אנית  שטח התכ  .10
 . נתייחס בהרחבה לענין זה בהמשך.  5000לפי התכנית הכוללנית החלה תא/

 

 ההליך התכנוני 

 וני לתכנית התקיים כשבמקביל מתמודדים התושבים עם איום הפינויים. התכנ  ההליך  .11

 

 . "(החלטת ההפקדה"  ן:)להל 13.01.21יום נית בתנאים בהתכ פקדתהחליטה על ה 1המשיבה   .12

 
 .3נספח  רצ"ב   החלטת ההפקדהדיון להפקדה והעתק ***   
 

הגיש .13 זו  החלטה  חוזר  1ת  העורר  העל  לדיון  סעיף    בקשה  בהחלטת  לחוק  )ז(18לפי  החוזר  הדיון  ההפקדה  . 
  , ובו הוחלט שוב על הפקדת התכנית.15.2.21יום  התקיים ב 

 
   . א3נספח רצ"ב   .1.2120 בקשה לדיון חוזר בהחלטת ההפקדה מיום    ***

 
 .  ב3נספח רצ"ב  15.2.21פרוטוקול הדיון החוזר בהחלטת ההפקדה מיום ***   

 

לסייע   .14 בשכונה  ותושבות  תושבים  ידי  על  התבקשו  לתכנית להם  העוררות  עשו.    בהתנגדות  לכבהמשוכך    ךך 
עדה המקומית  עוררות חברות הוובהיותן של ה כי  ,  09.08.21במכתב מיום  ירה יועמ"ש הוועדה המקומית  הבה

בתכנית,  שאין   אישי  עניין  התנגדות  להן  להגיש  יכולות  אינן  זו בהתאם  .  לה  הן  על    העוררות  יתרוו  להנחיה 
התנגדות והיא  ןהגשת  מ   הוגשה,  ידי  תושביםמספר  על  ל קודגישו  שה,  שפחות  אם  להצטרף  בקשה    ליה כן 
ה ל  8כמפורט בסעיף   והב   שפחותמ  :יועמ"שמכתב  זהבי,  בגליציאן,  ויטוןה,  )להלן:    סולימן, אברהם, שרעבי 

 .  "(התושבים התנגדות"

 
 . 4נספח מקומית רצ"ב  ענין הגשת התנגדות על ידי חברות ועדה הנחיית היועמ"ש בהעתק  ***   

 
 הנספחים הרלוונטים צורפו בנפרד.    .5 נספח"ב רצהעתק התנגדות התושבים    ***

 
המקומיתדנה    29.12.21ום  בי .15 הוועדה  של  המשנה  והחליטה    ועדת  מרביתן  את  דחתה  לתכנית,  בהתנגדויות 

ת טענותיהם לעניין  לקיו חהתושבים נדחו, והתקבלת התנגדות  . רוב טענוםוניקבכפוף לתי  לאשר את התכנית
 דיור בר השגה ודירות קטנות. 

 
   .6 נספחרצ"ב  ("תגדוחלטה בהתנה ה"להלן )  ת התושביםבהתנגדו  החלטההעתק ***  

 

המשנה לפי סעיף  עדת  טת ובקשה לדיון חוזר במליאת הוועדה המקומית בהחל  1ת  העורר  ההגיש   3.1.22ביום   .16
לחוק  18 חוזר")להלן  )ז(  לדיון  ה"(הבקשה  התמקדשה  קב.  חוזר  הציבורי    הלדיון  בהתנגדות    גם  שעלהבפן 

 :  נקודות הבאותל בעיקר התייחסו הטענות שהועלו בהשבים, והתו

 

היקף  ה .א את  היתר  בין  המייצג  תחשיב  ללא  התושבים  התנגדויות  ודחיית  לתכנית  כלכלי  תחשיב  עדר 
 ;בגין הזכויות בקרקע תשלומי היזם



 

4 
 

 

פח  סוף האוטובוסים בתכנית, אי תיקון הנסר לענין הגדלת שטח מת התנגדות מהנדס העים בקבלליקויי .ב
 ;ב לחוק106הסביבתי ואי פרסום להפקדה מחדש לפי סעיף 

 

שגיאה במענה להתנגדות התושבים בנושא חישוב והקצאת שטחי ציבור בתכנית, כאשר לדבר קשר ישיר   .ג
 . ת ועם התמורה ליזםהוועדה המקומית לאשר את התכניעם סמכות  

 

 בערר ביחס לתכנית.   2ן חוזר צורפה פנייה לשר השיכון בנושא עמדת המשיבה  לדיו לבקשה
 

 . 7  נספחרצ"ב   23.1.2העתק הבקשה לדיון חוזר מיום ***   
 

  משנה ת החלטת ועדת ה הותיר על כנה א לבבקשה לדיון חוזר והחליטה  מית  המקודנה הוועדה    28.2.22ביום   .17
  .  21.3.22ביום  נמסרה לעוררות  החלטה ה. 29.12.21מיום 

 
 .  1נספח צורף לעיל  "(ההחלטה בדיון החוזר)להלן: " 28.2.22בדיון החוזר מיום  החלט ההעתק ה 

 ש הערר.  על החלטה זו הוג .18
 

 וי ופיצוירקע תכנוני והסטורי והמכרז לפינ -שכונת הארגזים  

כונה בעידוד הממשלה  תגוררות כיום בשכונת הארגזים הגיעו לשת, חלק מהמשפחות המלמיטב ידיעת העוררו .19
נוספות שוכנו בשכונה  דית בסוף שנות הארבו/או הסוכנות היהו שך,  בהמעים של המאה הקודמת. משפחות 

' המאוחרות של  60-. בשנות ה ', בזמן העלייה ההמונית מברית המועצות לשעבר90-האחרונים שבהם בשנות ה
בשכוהמ הקרקעות  נרשמו  הקודמת  בבעאה  כקרקעות  )נה  המדינה  מינהל    2299/07רע"א  לות  נ'  לוי  מאיר 

   (.29.7.07 מקרקעי ישראל,

 
בריאות הציבור וליצירת תנאי   במהלך כל השנים לא הונחו בשכונה תשתיות בסיסיות, ההכרחיות לשמירה על .20

זכותם של התוש נאותים.  עשורים, אף שהשטח היה חלק  מחיה  לאורך  הולמת הופרה  בים לסביבת מגורים 
ובה רב ובצפיפות(, נמצא  ה מחדש )לגני של השכונה, שטרם נהרס ונבנהזה, החלק הצפו . עד עצם היום  מהעיר

רחוב  וללא  מדרכות  ללא  תאורה,  ללא  ירוד,  פיזי  ספיגה.  במצב  בורות  באמצעות  נאסף  הביוב  מוסדרים.  ות 
  יפליים לתושביהמתן שירותים מוניצעל  ה הוא תוצאה ישירה של התנהלות העירייה, האחראית  מצב מביש ז

העואיל  235ע'  )ס לפקודת  להריסה    –יריות  ך  תכנון  הליכי  קודמו  התשתיות  להזנחת  במקביל  חדש(.  נוסח 
תוך שכונת הארגזים  של  ה  הקשבשכונה  גרוע  הזי  פיהמצב  ה.  ודחיקתם  קיימיםתושבים  פינוי    ובניה מחדש 

 י. ם לפיצו ף הזכאיאת היק כאורה ל םלעזיבה של משפחות, ובכך צמצ  ולעיתים אף הביאהשגרה  חיימאוד על  

 

תכנית    5.12.1996בשנת   .21 בשכונה  לתוקף  במ/  2620פורסמה  לחוק    55/  שנערכה בהתאם  הארגזים",  "שכונת 
נועדה בין היתר לקדם    2620. תכנית  "(2620  תכנית)להלן: "  1990-יה )הוראת שעה(, התש"ןהליכי תכנון ובנ

דברי   )ר'  בתחומה  תפוסים  שטחים  של  הפינויים  לתכנית  צפון(.  ההסבר  למעשה  ארגזים  היו  שטחים  אותם 
 בים הוותיקים.  רכז חייהם של התושביתם ומ

 
  :קישוריתבאתר מינהל התכנון, ב 2620ת תכני ***    

l/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=41Xpcn%2bTyXw21vvVOObqERhttps://www.mavat.moin.gov.i

GmB3%2fOAdVN%2fvAMsRDYizT6xGIwgbaPgN31Ip6cBhUxG51j9RKYlZX7Ycf4leGorVUJoye44uBz 

 

  מכרז לפינוי התושבים מהשכונה, פיצויים ובניית   19.7.96-, הוציאה רמ"י בלתוקף  2620טרם אישור תכנית   .22
ו לפעול פינוי השכונה ולבינויה, ובה  מור היזם אשר יזכה ב"(.  על פי המכרז, אזכרהמהשכונה מחדש )להלן "

שר  שלמה לוי נ'    6715/96מקום )בג"צ  בעת לשלם פיצוי ראוי לדייריה או לתת להם מגורים אלטרנטיביים ב 
היתה    העיקרת שהוטלה על היזם   "(. המטלה הציבוריתשלמה לוי  ענין , להלן: "28.9.97,  לאומיותהתשתיות ה

   להלן(.  41נספח ,  16.11.21למכתב רמ"י מיום   7תושבים )סעיף פינוי התושבות וה

 

הבניה   .23 זכויות  היקף  בין  הקשר  הציבולמרות  ה"מטלה  היקף  התושבים  לבין  פינוי  של  אין    ופיצויים,רית" 
   צויים. נתייחס לכך בהמשך.במתווה הפי ביטוי מספק הגדלת מספר יחידות הדיור המוצעת בתכנית ל

https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=41Xpcn%2bTyXw21vvVOObqERGmB3%2fOAdVN%2fvAMsRDYizT6xGIwgbaPgN31Ip6cBhUxG51j9RKYlZX7Ycf4leGorVUJoye44uBz
https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=41Xpcn%2bTyXw21vvVOObqERGmB3%2fOAdVN%2fvAMsRDYizT6xGIwgbaPgN31Ip6cBhUxG51j9RKYlZX7Ycf4leGorVUJoye44uBz
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לפסק דינה של השופטת שבח בענין ע"א )ת"א(    3-7  -)ר' סע   לים" והליכים משפטייםהמכרז עבר מספר "גלגו .24
צוי הקבועים בו  שופרו תנאי הפי"(.  בין היתר  בללי  ענין להלן: "  ,9.12.18,  רמ"י נ' זכריה בללי  44102-05-17

כת שנערכה  הידברות  לאחר  התושבים  )ענין  לטובת  משפטי  מהליך  דבר  לוי  מה לשוצאה  של  בסופו  זכו  (. 
₪    1,250,000סך של    2לאחר שהתקבלה הצעתן לשלם למשיבה    1999כאן במכרז בראשית שנת    3-5המשיבות  

ורי חברה להנדסה ולבניה בע"מ נ' מנהל  ן חכשפרידמ  3678/13ירת המקרקעין )ע"א  בצירוף מע"מ בעבור חכ 
נ16.9.14,  מס ערך מוסף זה הביא בחש(.  כי סכום  יח"ד בקרקע,    1,204ניית  ב בון היתכנות תכנונית של  ציין 

 .  2620בהתאם לתכנית 

 

  21בתי מגורים,    167נה  נרשמו כמצויים בשטח השכו "(הסקר הראשוןבסקר שנערך במסגרת המכרז )להלן " .25
בהמשך עלו מחלוקות לגבי  (.  בללי"בתי אב לפינוי" )ענין    193בתי כנסת, סה"כ    3-ושים ומבנים נט   2סקים,  ע
בי מספר הזכאים לפיצוי, כאשר במכרז עצמו הוצהר שמספר הזכאים הנקוב  גספרים אלה וכתוצאה מכך למ

, ובמיוחד סע'  1.2.18,  לוי ואח'סימה  ח' נ'  י ישראל וארשות מקרקע  17401-01-17ע"א  בו אינו סופי )ר' למשל  
,  1על פי מידע שסיפקה עיריית תל אביב יפו במענה לפנייתה של העוררת  "(.  סימה  עניןלפה"ד, להלן: "  23-24
ראשון  המכרז ה  זכאי  193   :שפחותמ  300-וררו בשכונה יותר מבעת הכנת הסקר הראשון התג בפועל כי  נראה  

 .  ינם זכאיםשא  123  עודו

 
(  "הנכסים אגף  מכתב, להלן: " 2.2.21ך  )נושא תארי 11.02.21והמענה מיום   26.01.21ם יומידע מהעתק בקשת ***  

       .8נספח רצ"ב 
 

נפתחו הליכים משפטיים   .26 כיום  במהלך השנים  היו מוסדרות.  נגד תושבים בשכונה שזכויותיהם במבנים לא 
פי צווי  התושביקיימים  כל  כנגד  הסנוי  "ם.  לתוכמי  היזמים  בין  ופיצוי"  שצו  שבים  פינוי  התניה  תוך  נערכו 

  מכתב אגף הנכסים(.ר' הפינוי השיפוטי ימומש אם התושב לא יפנה מרצון את המבנה  )

 

  3139מק/תא/י של השכונה,  תכנית מפורטת בחלק הדרומ קידום  חל  ה ,  2620זמן לא רב לאחר אישור תכנית   .27
" )להלן  הפארק"  על  איילון"איילון  בשנתכנית  אושרה  איילון  תכנית  תכנית    2010ת  "(.  של  ,  2620כשינוי 

תכני של  העיקרית  מטרתה  מקומית.  ועדה  שכונת  בסמכות  בדרום  יח"ד  מספר  הגדלת  הייתה  איילון  ת 
 נויות ומאוכלסות.  יח"ד אלה ב 585לל. כיום ללא תוספת שטחי ציבור כ  יח"ד, 585  -ל 487-, מ20%-הארגזים ב

 
  :קישוריתבאתר מינהל התכנון, ב ת איילוןתכני***  

 
https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=PDWG5AigvXAWkq%2fak%2fj

rqU7IPn%2bHxAOgZbtdV7U66IlTxDhmCVMXo7PV3A2nfy3Ashaa5jdGrdJuTOqFTyaWyVicb33F60Jr 

 

 

 

https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=PDWG5AigvXAWkq%2fak%2fjrqU7IPn%2bHxAOgZbtdV7U66IlTxDhmCVMXo7PV3A2nfy3Ashaa5jdGrdJuTOqFTyaWyVicb33F60Jr
https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=PDWG5AigvXAWkq%2fak%2fjrqU7IPn%2bHxAOgZbtdV7U66IlTxDhmCVMXo7PV3A2nfy3Ashaa5jdGrdJuTOqFTyaWyVicb33F60Jr
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,  2010( ועליו גבול תכנית "איילון על הפארק", שהגדילה את היקף יח"ד בשנת  1996הארגזים )מחוזית לשכונת  תשריט התכנית ה 

 להגדיל את יח"ד.  יא ם הצפון( המבקשת ג-רגזיםול התכנית הנוכחית )א וגב

 

ה  מתווהמכונה "   החלה עיריית תל אביב יפו בקידום מתווה פיצוי חדש לתושבי שכונת הארגזים,  2016בשנת   .28
מתו .  "2016 גיבוש  בשנת    ודכןוע   2016בשנת    תושבים  סקר  נערךזה  וה  במסגרת  מתווה  2018כנראה   .2016  

  ת התכנון נציג מחלק שגה  בדיון החוזר    ;ר' מכתב אגף הנכסים)לאחר שלוש שנות דיונים    2019פורסם בשנת  
   (.הלהחלט 6  עמ'  – 2016פורסם בשנת הפיצויים זה כי מתווה באומרו 

 
 . כנימוק להגדלת הזכויות, שאין לה הסבר תכנוני או אחרהוצג  2016מתווה 

 

שנה,   .29 אותה  ב   2016בתום  דיוק  תא/11.01.17-)וליתר  מס'  הכוללנית  התכנית  אושרה  מתאר    5000  (,  תכנית 
יפו, אשר בין היתר מגדירה כאמור את שטח תכנית הארגזים צפון כמתחם להתחדשות    ת מקומי לתל אביב 

כללים ותקרות לגבי זכויות בניה, גובה, הקצאת שטחי ציבור פתוחים     5000תא/  עת תכנית  כן קוב  ונית.עיר
 .  תייחס להלןנאלה לכל  – ושטחים לבניני ציבור ועוד

 

   :בקישורית ,ןנותכמינהל ה אתר ב  5000תכנית   ***    

 

https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=ppnCWTcsST9oNWsVrKabyIPsYK

TrnR55xYmXeP76RPOR1M7XzSaOPGdG8M8AJ%2b75xyGd%2f2WmINUBJbf%2f9RcKVDAk7NicembLUJE

Tk4YK2lg%3d   

ות מפונות מהקרקע  להי  עתידות  ,לא כולל שוכרים,  משפחות  216-כ תבצע בשכונה.  יכי פינוי ממשיכים לההל .30
   .סבירדיור ללא פתרון 

 
 נימוקי הערר 

 
 לא ידוע מהו הבסיס הכלכלי לתכנית 

 

והיא אף חלה במתחם להתחדשות .31 עירונית לפי    למרות שהלכה למעשה מדובר בתכנית להתחדשות עירונית 
שתכניות מסוג 5000  /תא   תכנית ולמרות  להש  ,  חייבות  במיוחד  תחשיב  זה  הוצג   לא  על הערכה שמאית,  ען 

ל גודל  הובא  ולא    צפוןים  גז האר  תכניתכלכלי  לבין  הבניה  זכויות  הגדלת  בין  מסמך אחר המציג את הקשר 
המפונים פיצוי  של  הציבורית"  אלא  הו  צוילפי מתווה  ה.  ה"מטלה  נתייחס  ולא  עצמה,  בפני  כאן    יוסוגיה 

כבסיס  שני אלה לחובת הצגת תחשיב כלכלי  א רק לקשר בינו לבין היקף הזכויות שבתכנית ובין  לפרטיו אל
 .  ידי הוועדה המקומית  לעלקבלת החלטה  

 

מתוך  עצם הקשר בין מתווה הפיצוי להגדלת הזכויות בתכנית אינו במחלוקת. עיריית תל אביב יפו, גם אם   .32
ל מכתבה של  נגד מה שראתה כשיפור מתווה הפיצוי. ר' למשזכויות הבניה כת  כוונות טובות, קידמה את הגדל

לפ בכירה  מנהלת תחום  זיוה אמבר,  ו הגב'  באגרוייקטים  מיום  מתחמים  בעיריה  הנכסים  במענה  28.1.22ף   ,
  בין היתר בעניין חוות דעת כלכלית: 1לפניית העוררת  

 
 

 . 9 נספחמכתב זיוה אמבר רצ"ב ק העת***       
 

https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=ppnCWTcsST9oNWsVrKabyIPsYKTrnR55xYmXeP76RPOR1M7XzSaOPGdG8M8AJ%2b75xyGd%2f2WmINUBJbf%2f9RcKVDAk7NicembLUJETk4YK2lg%3d
https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=ppnCWTcsST9oNWsVrKabyIPsYKTrnR55xYmXeP76RPOR1M7XzSaOPGdG8M8AJ%2b75xyGd%2f2WmINUBJbf%2f9RcKVDAk7NicembLUJETk4YK2lg%3d
https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=ppnCWTcsST9oNWsVrKabyIPsYKTrnR55xYmXeP76RPOR1M7XzSaOPGdG8M8AJ%2b75xyGd%2f2WmINUBJbf%2f9RcKVDAk7NicembLUJETk4YK2lg%3d
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ת בניה למתווה הפיצוי עלה גם מצד היזמים הפרטיים, שטענו כי המידע בדבר מספר  גדלת זכויושר בין ה קה .33
 (.  סימהלענין   24הוא נתון לפיו תמחרו את הצעתן במכרז ושקלו את כדאיות העסקה )סע'  יהזכאים לפיצו 

 

 יה:  ת הבנהיקף זכויוו תמורות" "האו   הפיצויים נין מתווה בעכך נאמר בדיון החוזר  .34

 
גורן:  ח  מר" על  יים  מבוסס  המתווה  נכתב:  תמורות?  לספק  כלכליים,  פרמטרים  הכוונה  למה 

היה יכול לספק תמורות בהיקף עליו סוכם לבסוף. האם הרעיון הוא,    ולאפרמטרים כלכליים בלבד  
 ?לומרה מה שאתם באים  ז –יותר תמורות   שהגדלנו את נפחי הבנייה כדי לאפשר

כן. המתווה גובש    –בסופו של דבר  תכנון העיר:  אגף  ,  ת תכנון מזרחוומתכנן בצ  -  דיק ילברמר יואב ז
ל בסיס קודם  ועל  קודם  כמו שנאמר  נדכן,  דבר, מה  של  בסופו  ראינו  מנת    רשו  על  תכנונית  מבחינה 

  ".לאפשר את מימוש המתווה

 

היק .35 התאמת  כי  לצפות  היה  ניתן  כן,  לפיצו אם  תביא  הפיצוי  למתווה  הזכויות  הוגף  לפחי  לן  מרבית  ות 
י  כלכל בעיקר לאור הגדלת הזכויות הדרמטית. כן ניתן היה לצפות כי בסיס לכך יימצא בתחשיב    המשפחות, 

 כנית.  לת

 

.  בהיקף סביר  הגדלת נפחי בניה מותריםצוי לבין  שר בין מתווה הפיקעקרונית ל  לעוררות התנגדות  אין  :נדגיש .36
לתכנית לא    בפועל,ם. אלא שה לייצר פיצוי לתושביראה כוונ נככל ה עמדה  קשר זהת להניח כי בבסיס  מוכנוהן 

ה הגדלת  חרף  איך  להבין  ניתן  לא  ולכן  כלכלי  תחשיב  ללא  78זכויות,  הוצג  נותרו  בית  כלל    משקי  מענה 
דיור   לספק  בו  שדי  מענה  ללא  נותרו  הנכסים)ר'    חלופיועשרות  אגף  המכתב  אופן  אינה  ;  הנתונים  צגת 

בקשות לא קיבלו פתרון מגורים לאור אי    89נאמר כי  זר  בדיון החו  -  כךחמור מיקת(.  אפשרת הערכה מדוימ
אלף שקלים,  נותר ללא דיור חלופי    50מי שלכאורה קיבל "פתרון" של  עמידה בקריטריונים. יש לזכור גם כי  

 .  הפינוי הכפוי לאחר

 

שאינם מפוצים,    לויקף ואאיזה הבין מספר המפוצים ובהתמודד עם הפער  תחשיב כלכלי לתכנית היה נדרש ל .37
הדרמטי ההגדלה  מאוד  לבין  קשה  הקיימת  הנתונים  בהצגת  בתכנית.  המוצעת  הבניה  זכויות  של  להעריך  ת 

 באילו היקפי פיצויים מדובר ובגין מה:  

 

העירייה   .א נתוני  פי  הנכסיםבמכתב  על  בשכונהאגף  כיום    ,  הוספתמשפ  241מתגוררות  לאחר    119  חות. 
ותיקות   מחוץהמתגורר משפחות  בשטח  360סה"כ    -לשכונה     ות  בית  נמסר    משקי  תחילה  התכנית. 

ראשונה,  )  1  תלעורר א  2עמ'  שורה  הנכסיםלמכתב  לפי  גהמשפחות    205כי    (גף  פיצוי  מתווה  ישו בקשת 
 משפחות.  196נמסר מספר נמוך יותר,  28.01.2022, אך במכתבה של זיוה אמבר מיום  2016

 

קיבלו זכאות לדירה ללא תמורה או בכפוף להשתתפות    112בקשות,    205מתוך    ,אגף הנכסים  במכתלפי   .ב
של  עצמית מכתבה  לפי  ואילו  אזיו,  מתוך  מברה  בכפוף    116בקשות,    196,  או  תמורה  ללא  דירה  קיבלו 

 להשתתפות עצמית.  

 

אמבר,   .ג זיוה  של  מכתבה  עצמית,   קיבלו   בדבל  משפחות  25לפי  השתתפות  ללא  משפחות    91  ודוע   דירה 
 .  116סך הכל יחד  – בכפוף להשתתפותה קיבלו דיר

 

פיצוי כספי  משפחות    22 .ד וקיבלו  הכולמכאן שנמוך,  לפי    הזכאיות לפיצוי כלשהו  משפחות  של   למספרן 
 ת )!(. משקי בי 360וזאת מתוך סך של  –( 116+22) פחות לכל היותרמש 138הוא   2016מתווה 

 

עול מנתונים אלה, ככל שניתן להסתמ .38 כי  ך עליהם,  אין    138חלקי של    פיצוי בגין  ה  לקיומו  בית, שאף  משקי 
 .  למצב המאושר מעבר  דות דיוריחי 1,421זכויות של   תוספתערובה מלאה, מבוקשת 

 

ר הראשון  המשפחות שנכללו בסק  93-כמת את העיכוב בהעברת הפיצויים ל אינו מ  2016ווה  מת  יתרה מזאת: .39
פוצו; הוא אינו מפצה משפ נכלוטרם  לבין  שון  קר הראלו בסחות שלא  הפינוי  שבין מועד  בגין שלב הביניים 

רים  חד  3וזכאיות לדירת    2016תווה  שפחות שנכללו במ, גם מהנכסיםף  מכתב אגקבלת הדירה החדשה; לפי  
קבלת דירת התמורה בהשתתפות  בכפוף להשתתפות לא תקבלנה פיצוי בגין תקופת הביניים; הוא מתנה את  

נושא    –  את היכולת לגייס הון עצמי בהיקף שכזהמבלי לבחון    ₪  ₪1,000,000 עד    750,000שבין    עצמית בגובה
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לעשות למשל ב כפי שיכלה  אינה מתייחסת אליו,  קרן עירשהתכנית  הלוואה  ונית לצורך מתן  קביעת הקמת 
 .  כתנאי להיתר יות המתווה,ופחתת ו/או מענקים לזכאבריבית מ 

 

הוועדה .40 היתה  צריכה  התכנית,  של  כלכלית  בכדאיות  הקשורות  מסיבות  מתאפשרים  אינם  אלה  כל    אם 
לכך  מודעת  להיות  הפחות  לכל  ש  המקומית  מתווה  בעת  היא  לה  מרכזית  שהצדקה  תכנית  מקדמת  היא 

העוררו הפיצויים.   אודוק:  את  למבקשות  ן  ינת  מהה רת  במסג  2016מתווה  שנות  ני  ערר,  לעשות  שלא  תן 
המ מבהיותו  כאן  רלוונטי  תווה  ממילא.  ל חלק  לכאורה  הבניה  ההצדקה  זכויות  ק  הנימוש,  שבתכניתהיקף 

ל  , נדרשת לכהנמקה זוכלכלית ליזמים. כדי לבסס תכנית על    לכדאי  מתווהההוא הצורך להפוך את    ויד להיח
 . תחשיב כלכלישתית עובדתית מינימלית בדמות הפחות ת

 

לתכנית,  .41 כלכלי  נתונים    באין תחשיב  דיון  שנמסרו  וכאשר  לקיים  ניתן  לא  זה,  עם  זה    עניני אינם מתיישבים 
משקי בית ללא פתרון הוגן. כך עומדים    ותירה עשרותלושה מהמותר ומזכויות בניה פי שבתכנית המגדילה  

 ללא הצדקה.    ליזם בות מפליגות, ומצד שני הטרתי" שנתן מענה חלקי בלבדמצד אחד מתווה "חב

 

י  . מול שוון חייב היה להיערך תחשיב כלכלי, והוא חייב היה להיערך בהגינות ובשקיפותרגזים צפולתכנית הא .42
  לשקלל תמורה הוגנת לתושבים על רקע הזכות לקורת גג כזכות יסוד היה על הוועדה המקומית  ליזם  התמורה 

נגד המשפחות  בצוי  וחזיםמים אזיהש כ  םגדליה,  בין הצדדים  ופערי הכוחות ל פינוי  ן הראוי בין זכויות  זואי. 
זכו אינה  האחרונה  כאשר  גם  גג  לקורת  הזכות  על  הגנה  לבין  פרטיות  מוסדרת,  חברות    2401/01רע"א  ר'  ת 

   ארז(.-לפה"ד של השופטת ברק 82, סע' 1.3.22, ג'עוני נ' נחלת שמעון

 

תהצג .43 גם  ת  חשובה  לתכנית  כלכלי  לקופה  הה לענין  חשיב  שיתחזר  ההטבה  הציבורית  כנגד  הגדלת    לשקבל 
הבניה.   לזכויות  החוזר  הודע  זה  ענין  בהתייחס  ישובדיון  בניה  ואגרות  השבחה  היטלי  ואילו  כי  כחוק,  למו 

 : (בדיון החוזרההחלטה  לפרוטוקול  7)עמ'  המכרזורים בפטורים שנקבעו במסגרת  היטלי פיתוח קש 

 
ביד  –המענה  " ישולמו  ההשבחה  היזהיטלי  בג י  תוסמים  כין  הזכויות  פיתוח  יה חוק.  פת    –טלי 

בשנת   ורמ"י  העירייה  בין  שנחתם  בהסכם  את'  96מדובר  יבצע  במכרז  שיזכה  היזם  כלל    ולפיו 
והפ  הציבהפינויים  בשטחים  בהסכםיתוח  שנקבע  וכפי  כמקובל  לפטורים  זכאי  ויהיה  .  וריים 

 ק." כחוובע כי אגרות בנייה ישולמו  רייה ליזם ק סכם בין העיהה

 

ליזמים המשיבים  תל אבי  עיריית  ביןהאמור  סכם  ה הש  אלא .44 יפו  והיזם מבקש  גם  קובע  ,  3-5ב   "והואיל  כי 
מסלול מיסוי.... ומוסכם כי העירייה תסייע,   –פינוי ובינוי לקבל אישור הרשויות להכרזה על המתחם כמתחם 

 העירייה..."   במידת האפשר לקבלת אישור

 
 .10נספח  רצ"ב )ללא נספחים(אביב ליזמים עיריית תל  ן עתק הסכם ביה*** 

 

   –י עירונית, נאמר כהתחדשות במסגרת  בר כוונת היזמים לקבל הטבת מס בד  ת המשךבמענה לשאל, ואכן .45

 
מ " כל  כי  אין  עומדת ניעה  בקשתם  עוד  כל  המדינה,  מטעם  ממיסוי  פטור  לקבל  יבקשו    היזמים 

 . "החוק והקריטריונים הרלוונטים אות בהור

 

לצפכ  אם .46 יש  לפך,  נוספ ות  שומימושה  תיהתכנ  בגיןיסוי  המתחום  מ  יםטורים  באופן  את  יגדיל  ,  משמעותית 
היזם לתכנית  רווחי  כלכלי  תחשיב  באין  הסותרות ולאור  .  החוזרשנ  ההצהרות  בדיון  ל  היט   –)מחד    שמעו 

מאיד כחוק,  נ ,  פטור(לבקשות  צפי    –  ך השבחה  בחשבון  יתן  לא  הובא  זה  דבר  אם    ביטוילקבל  יוכל  ולדעת 
 זכויות הבניה ו/או בהגדלת התועלות הציבוריות בתכנית. ף היקלתושבים ו/או ב בפיצוי 

 

שהוצג   .47 החוזר  ההסבר  יי  לאיבדיון  כי  היה,  כלכלי  תחשיב  מתהצגת  בסיס  על  מתקיים  התכנית  ווה  שום 
כל פרמטרים  על  המבוסס  ומתווה  משפטי,  התמורותסוציאלי  את  לספק  היה  יכול  לא    6עמ'    )ר'  כליים 

ה כזו נדרש תחשיב כלכלי כלשהו. כאמור, גם היזמים ערכו  אמיר  כדי לבסס  . אלא שגם(החלטה בדיון החוזרל
ר ו/או  העיריה  דומה.  היו    מ"יבדיקה  כלכלי  ערוך  ל חייבות  את  תחשיב  לבסס  והוועדה  2016מתווה  כדי   ,
הית חייבת  בתורה  ליהמקומית  התחשיב  תוצאות  את  ולהביא  זאת  לעשות  חבריהה  ל  דיעת  סעיף  בהתאם 

  –בכל דיון של מוסד תכנון יובאו לפני חברי המוסד, ובוועדה מקומית  ניה, הקובע כי "ון והב ק התכנג)ד( לחו48
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די  בדיון החוזר, כ  1ת  העורר  הכך גם דרש".  דעה המייעצת, כל המסמכים הנוגעים לדיוןגם לפני הנציגים בעלי ה
 .  לת זכויות הבניהלהגד ביחס תוניםשניתן יהיה לקבל החלטה מבוססת נ

 

חוב .48 הוועדה  לענין  עובדות,  ת  של  תשתית  סמך  על  החלטות  לקבל  מנהלית,  רשות  ככל  בג"צ  המקומית,  ר' 
כמו כל רשות מינהלית    –רשויות התכנון  "  .01.08.10,  רחובות ואח' עירייתנ'    ישראל סולודוך ואח'  10907/04

סמ  –ת  אחר את  להפעיל  סמךחייבות  על  עוב  כויותיהן  ובדוקהתשתית  מבוססת  )עע"מ  דתית   "1975/01  
 (.  9.10.02, שמואל רובינשטיין' נ הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה, כרמיאל

 

ה .49 תכנית  היא  צפון  ארגזים  עירתכנית  להתחדשות  המוגדר  במתחם  המקומית  חלה  המתאר  תכנית  לפי  ונית 
ג  5000תא/   ")להלן  להלן5000תכנית  ם  ר'  ה",  שבדיקת  כפי  כלכ(.  מהתשתית יתכנות  בסיסי  חלק  היא    לית 

בינוי" במתחם מוכרז להתחדשות עירונית, כך תחשיב כלכלי הוא חלק מהותי ואף  -תית לתכנית "פינויובדהע
יחס  ובדתית הנדרשת לקיום דיון ענייני בתכנית להתחדשות עירונית כאן, ובפרט לדיון בקריטי בתשתית הע 

 . צוייםישל תשלומי פ , לרבות עלויות זםהעלויות לייה שניתנו לבין  בין היקף זכויות הבנ 

 

הוועדה  הוספ .50 מחובת  הם  ציבורית  הביקורת  לטובת  לפרסומו  ו/או  התכנית  למסמכי  הכלכלי  התחשיב  ת 
שהוגש   מסמכי תכנית וכל מסמך אחר)א(  א96  "  שם נקבע כי  א)א(, )ב( לחוק96בהתאם לסעיף   המקומית גם  

תכנ למוסד  חוק  בתכנית  לפי  הדן  מגיון  ידי  מטעמעל  מי  או  התכנית  הגשתם   מדויוע...  .וש  ממועד  הציבור  לעיון 
נטרנט של מוסד התכנון  מזכיר מוסד תכנון יפרסם מסמכים כאמור בסעיף קטן )א( באתר האי)ב(      .למוסד התכנון

  ."...רויעמידם לעיון הציבו

 

הער .51 ועדת  כי  יבקשו  העדרהעוררות  בשל  התכנית  את  תדחה  ה  ר  בענין  הכלכל מידע  זכויות  בסיס  להיקף  י 
 הצדקה תכנונית להיקף זה.   והעדריתנו  הבניה שנ

 

הגשת התחשיב    וככל שתסבור ועדת הערר כי אין מקום לדחות את התכנית מטעם זה, תתבקש להורות על .52
יים להיקפי זכויות הבניה שנקבעו  י לתכנית לוועדת הערר כך שתוכל לבחון את התאמת היקפי הפיצו הכלכל

הבניה, שכן זכויות הבניה מעלות  יש לצמצם את זכויות    יל את היקפי הפיצוייםיתן להגדככל שלא נ   בתכנית.
ש לבחון את היחס בין  ן הצדקה תכנונית. ידרמטית את הציפוף ואת עלויות האחזקה לדיור בשכונה, ואין לה 

 ריות.  התועלת היזמית לבין היקף המטלות הציבו 

 
להלן, נבקש  סמכות שתובא  יל וככל שתידחה הטענה בענין ה העוררות לע לחלופין בלבד, ככל שתידחה בקשת   .53

מקומית את  כי ועדת הערר תורה להשיב את הדיון בתכנית לוועדה המקומית כדי שתציג בפני חברי הוועדה ה
ים דיון חוזר בהחלטה לאשר את  הכלכלי לתכנית, לתת בידיהם פרק זמן סביר ללימוד המסמך, ולקי  התחשיב

 .    לאור המידע שיתברר  רוכות בה, בין היתריבוריות הכהמטלות הצ  התכנית ואת

 
 שלביות התכנית אינה מספקת הגנה ראויה לתושבים המפונים

 
עוסק    7.1סעיף   .54 התכנית  ו בהוראות  הביצוע  הוראות  בשלביות  )ר'  מחייב"  פינויים  שלביות  ל"נספח  מפנה 

שצורפו "  התכנית  להלן:  הפהפינויים  נספחלעיל,  נספח  קוב"(.  ותנינויים  היתר  למתן  תנאים  איכלע  וס  אי 
 ר תאי שטח, למשל:  במספ

 

י או  "תנאים לקבלת היתר בניה ראשון בשלב זה... הצגה למנהל אגף נכסי העיריה של הסכמי פינו
בשלב    301שטח    טים/פסיקתא לפינוי כנגד כל המחזיקים בתאי שטח אלה" )למשל תאפסקי דין חלו

 א'(. 
 

 וכן נקבע:  
 

לאי"תנאי זה..כלוס  ם  בשלב  למנהל  ראשון  הצגה  העיר.  נכסי  בגן  אגף  חתומים  הסכמים  של  יה 
שי הזכאים  לתושבים  פיצוי  דירות  העמדת  על  הזכאים  התושבים  לבין  ההיתר  בתאי  מבקש  יבנו 

יעלה על    20%בשיעור של לפחות  שטח אלו   בתאי שטח אלה, או  , מכלל הדירות שייבנו  25%ולא 
להנ   התחייבות בכתב של מבקש נכסי העיחת דעתו  ההיתר  דירות  של מנהל אגף  על הקצאת  ריה, 

  בשלב  א',  112ו/או  104ו/או  105פיצוי לטובת התושבים הזכאים בשיעור האמור לעיל" )תאי שטח  
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הפינויים; תאי  לנספח    5בשלב ב', עמ'    111ו/או    106ו/או    103יים; תאי שטח  לנספח הפינו   2עמ'  
 לנספח הפינויים(.  7  בשלב ג', עמ' 113-ו  B110-ו A110-ו  102ו  , א109-ו  101, או 107שטח 

 

ינויים אינו  כך מוטמעת בתכנית חובת הפינוי מצד היזם, אך לא מימוש התחייבותו לפיצוי המפונים. נספח הפ .55
אגף נכסי עיריה". דרישות אלה  לא הצגת הסכמים חתומים או התחייבויות "להנחת דעתו של מנהל  דורש א

 ים בפינוי כפוי:  על תושב ת כדי להגןאינן מספקו

 

מהתושבים, הזכאי לדירות תמורה. מרבית התושבים אינם זכאים לדירה, או   לוונטיות רק לחלקר הן .א
 גבוהה, או לפיצוי כספי נמוך ביותר אם בכלל. ת עצמית זכאים לה בכפוף להשתתפו 

 

 ום הפיצויים בפועל.  שיוודא את תשלאין בהן למעשה כל מנגנון  .ב

 

  הפיצוי הכספי לאחרלופי ו/או  ספק את הדיור החולת לים ממצב של חוסר יכהן אינן מגינות על המפונ .ג
ם יישארו מפוני שכונת הארגזים  היזשל  כלי  ושי כלכבר התבצע. במקרה של כשל בפרוייקט או ק   שהפינוי 

להם  תהיה    , לו. זאת לעומת רוכשי דירות אחרים בתחום התכנית  ללא פתרון וללא הפיצוי שהם זכאים
 . 1974-ל"הדירות(, תש כשי טחת השקעות של רוהמכר )דירות( )הבק  חוהגנה מכוח  

 

יישארו התושבים המפוניםכלפי  גם במקרה של הפרת ההתחייבות   .ד הנכסים  דיור    אגף  וללא  ללא פתרון 
ו על  חלופי,  ה  העיריהיהיה  כלפיה  לאכוף את התחייבות  ולא    –יזם  בעניין,  שליטה  אין  לתושבים  כאשר 

 יה התוצאה.זמנים מדובר ומה תה ניתן לדעת באילו לוחות 

 

ירונית נמצא בהמלצת הרשות להתחדשות עירונית לדיירים לעגן  הבטוחות בהתחדשות עא  יבות נושראיה לחש .56
 ינוי בינוי בקישורית:  סקת פא זה בהסכם עם היזם. ראו הסכם לדוגמה בין בעלי דירות ליזם בענוש

ledugma-binuy-pinuy-.gov.il/he/departments/general/heskemttps://wwwh 
 

כא  היזמים  לקדם  כאמור,  מתכוונים  אם  ן  עירונית.  להתחדשות  כמתחם  התכנית  שטח  על  בצד  הכרזה  כן, 
בדרישות  גם  שיישאו  ראוי  הנלוות,  הכלכליות  מהתועלות  הברורה  ז  ההנאה  ובכלל  הדרישה  המקובלות,  ה 

 ים.  בויות היזם בידי התושב יות להתחייבולהעמדת ער
 

הקנייניהבצד   .57 בהיבט  שלא  מחלוקות  גורפת  הבנה  קיימת  א,  להותיר  התושבים  ניתן  אם  ללת  )גם  מענה  א 
במרבית המקרים זו התוצאה בפועל(. לכן הסטטוס הקנייני אינו מעלה ואינו מוריד לעניין חשיבות הבטחת  

 ת היזם לספק אותו מכל סיבה שהיא. של אי יכולה החלופי בפרט, במקר  הפיצוי בכלל והדיור

 

שהסכמים אלה היו כוללים בטוחות   י הפינוי, אפשר להניח ליווי משפטי לתושבים בעת עריכת הסכמאילו היה  .58
גזים, שהיו  לטפל בנושא זה בהוראות תכנית. תושבי שכונת הארנדרש  כלשהן להתחייבויות היזם, ולא היה  

נוי נגדם, לא נהנו מייצוג משפטי בהסכמי הפינוי, וככל הידוע  י פיבצו  אוחזיםה  מובנית מול היזמים  בנחיתות
 כדי להבטיח את קבלת הדיור החלופי ו/או הפיצוי הכספי לאחר הפינוי.   א הוצעו בטוחות לעוררות, לאיש ל

 

ממחישה    יצוילו את הפשטרם קיב זכאים    93  יוםעד הנותרו    זכאים לפי הסקר הראשון  193מתוך  העובדה ש .59
 ושבים.  בהעמדת בטוחות לת בותאת החשי

 

להחלטה בדיון    7)עמ'    יון החוזר היתה כלהלןדבצויים  הפינושא  ית מכנבתלביות  התעלמות הש ההתייחסות ל .60
 :  החוזר(

 
ב  –המענה  " הן  הבנייה,  קידום  את  המתנה  פירוט  כוללות  התכנית  הוראות  לנטען  שלביות  בניגוד 

 "  .הכאים, כלומר הפיצוי לאורך כל שלבילתושבים הזדת הדירות  צב העמוהן בק הפינויים

 

העובדה שהתושבים הזכאים לדירות הם רק  מ ו  גופהם מהשאלה ל. הוא מתעלענהבכל הכבוד, מענה זה אינו מ  .61
 המפונים.  מהתושבים    –ואף לא חלק גדול   - חלק 

 

https://www.gov.il/he/departments/general/heskem-pinuy-binuy-ledugma
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יבקשו לתקן את השלבי .62 זות בתכנית כך שת העוררות  על  לפ כות התוגן  עיגון  ת ברבויצויים, לשבים  אמצעות 
 . עם הפינוי  בטוחות לזכאיםה

 

 סיבה נוספת שיש להציגו.    –תחשיב הכלכלי לתכנית הטמעת נושא הבטוחות בתכנית תשפיע גם על ה  .63

 
 החלטת הפקדה ללא עיון נדרש במסמכי התכנית 

 

ון בוועדת  יית טרם הד ה המקומי הוועדית לא הועברו לחברות וחבר גדות התושבים, מסמכי התכנ כאמור בהתנ .64
 רם הדיון.  בנייה, ולא היה ניתן לעיין בהם באתר האינטרנט של מינהל התכנון טהמשנה לתכנון ו

נון,  אי הצגת מסמכי התכנית בפני חברות וחברי הוועדה המקומית מנוגדת לנוהל תנאי הסף של מינהל התכ .65
נון  ם, כי יש להגיש למוסד התכחו קובעינקבע מכו והנוהל שוק התכנון והבנייה. החוק  לח   83ומנוגדת לסעיף  

 תשריט ומסמכים הדרושים להסברת התכנית לקראת הדיון בהפקדתה. 

 

הצגת מסמכי  ת הוועדה המקומית, על אי  , כחבר1, העירה העוררת  שקדם להחלטת ההפקדה לתכנית  בדיון .66
הד  טרם  המקומ התכנית  הוועדה  יועמ"ש  הייון.  לכך  הסיבה  כי  ענתה,  שתכית  לא  ניות  א  מקומית  בסמכות 

 ן: יכולות להיות מוצגת באתר מינהל התכנו

 
   .86' עמלעיל,  3נספח , החלטת ההפקדהמתוך 

)עמ'  הכ  בכל .67 להתנגדויות  במענה  גם  נאמרו  שהדברים  ולמרות  הראוי,  בהתנגדול  141בוד  זוהי  תהחלטה   ,)
הטכנית. ברמה  עובדתית  שגויה  זה,    -ולראיה    תשובה  ליקוי  שהתגלה  הוועדמאז  כלל  בדרך  ה  מקפידה 

דיונים בהפקדה.  תכניות בסמכות מקומית באתר מינהל התכנון, טרם  י  מכמסהמקומית להציג מבעוד מועד  
 מכאן שהדבר אפשרי לחלוטין. 

 

 ה לכאורה גודל הקבצים: סיבה לאי הצגת המסמכים הינלדברי סגנית מהנדס העיר, ה  .68

 
 .  89 עמ'לעיל,  3נספח , טת ההפקדהחלמתוך ה

ור  ואר האלקטרוני ו/או לשלב בסדר היום לדיון קישוח בד י לשלהסבר זה אינו משכנע, שהרי ניתן ללא קוש .69
 נות לדיון בהפקדה. ל בסמכות מקומית(, שעברו תנאי סף ומוכלאתר מינהל התכנון, בו מוצגות תכניות )כול

 

מב .70 להציג  המקומית  הוועדה  כלל  בדרך  מצליחה  זה,  ליקוי  שהתגלה  מאז  מסמכי  כאמור,  את  מועד  עוד 
מקומ  בסמכות  למהתכניות  ג ית  הקבצים.  רות  חשוב    זהתיקון  ודל  הוא  אחרות  בתכניות  האחרונה  בשנה 

 קדת התכנית הנוכחי.  יך הפשבהל וחיובי, אך אינו יכול לרפא את הליקוי

 

אלה    כיםמסמ כרות עם  . היגרידא  דיון אינה עניין טכני  מקומית טרם הועדה  הוי  רב אי הצגת מסמכי תכנית לח .71
חובת הנחת תשתית עובדתית  לעיל    וראו .  וקבלת החלטה מבוססת מידע ועובדותני  דיון עניי  תנאי לקיוםהיא  

 תכנית.  ל  מסגרת ההליך התכנוניכל החלטה בל

 

הדיון החוזר בהחלטת    פן מסודר לחברות וחברי הוועדה המקומית גם טרםו באוהועבר סמכי התכנית לא  מ .72
המ הוועדה  במליאת  לעיוקההפקדה  ניתן  היה  ולא  התכנומית,  מינהל  באתר  בהם  החוזר  ין  הדיון  יום  עד  ן 

העוררת  בהחלטת ההפקדה התריעה  לעיל(  )צורפה  ההפקדה  בהחלטת  חוזר  לדיון  כך שהדיון    1. בבקשה  על 
 התקיים מבלי שהוצגו מסמכיה לוועדה.  נית הראשון בתכ 

 
למנכ"ל    1וררת  עהפנייה נוספת שהעבירה    ה לדיון חוזר בהחלטת ההפקדה, ורק לאחר ר בבקש ומ למרות הא .73

, ארבעה ימים בלבד  11.2.21לה חלק ממסמכי התכנית ביום    , נשלחולעיל(  8נספח  )   26.01.2021  יום העירייה ב
חמישי אחר    םרק ביו  1ל התכנית נמסרו לעוררת  המסמכים החלקיים ש  .בהחלטת ההפקדה  לפני הדיון החוזר

 הריים.  ום שני בצמתקיים ביבהחלטת ההפקדה יון החוזר ד הו שומרת שבת 1הצהריים, כשהעוררת  
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זו אינה .74 ואינה מתיי  מאפשרת היערכות  התנהלות  כנדרש,  רוח הדברים  ות העירר השבת עם הצלדיון  ועם  יה 
 יון בהפקדה מקבלו באופן מיידי.   במענה להתנגדויות, כאילו חבר/ת וועדה המבקש חומר לקראת ד

 

לעוררת   .75 שנשלחו  בלבד.נשל  1המסמכים  אליה  ידיעתנו  למיטב  באתר    חו  פורסם  התכנית  מסמכי  סט 
של   החוזרהאינטרנט  הדיון  ערב  רק  התכנון  ההפקדה  מינהל  ב בהחלטת  רק  14.02.2021  יך ראת,  ולמעשה   ,

 מוצג בצילום המסך שלהלן: בשלב זה עברה התכנית את שלב "תנאי הסף" באופן פורמלי, כ

 

הוועדה   .76 לחברי  בלי לתת  התכנית  ברצינות במסמאישור  לעיין  הזדמנות  כיה מבטא תהליך קבלת  המקומית 
לא ניתן לדעת על מה עומדת  ,  םכיסמשאינו יכול לייצר החלטה סבירה. מובן מאליו שללא המהחלטות פגום  

הדיון  מצב כזה,  ב.  וניינים לקדם אותהעי אלו המללמוד על התכנית רק מפ  םיכוליריה  ועדה להצביע, וחבהו
ו משמעות  מראש.  ו  תתוצאחסר  סבירי"ידועה  נימוקים  ללא  ראייתית,  תשתית  ללא  המתקבלת  ם  החלטה 

  תוסף קומפאונדס  '  נ ועד מקומי תנובות 6704-13  "מעע " )וללא תכלית, כלל לא באה לגדרי המונח "החלטה
 (.  8.7.15, בע"מ

 

ם אכן אלו  המסמכים שהופקדו בפועל הלוודא שלהשוות ופשר  דת התכנית גם לא מאההליך הלקוי של הפק .77
נוצר מצב אבסשהוועדה אישרה הוו.  ידי  לגרסת התכנית שעברה תחת  מקומית  ה  עדהורדי, שאין אסמכתא 
 בדיונים להפקדה. 

 

ואכן לא  .  דברים שנאמרואינה אלא יוצאת ידי חובה וחוזרת על    התייחסות ההחלטה בהתנגדויות לנושא זה .78
דיון   זולת  כזו,  התנהלות  בדיעבד  לתקן  ניתן  כיצד  עומדיברור  כולם  המסמכים  כאשר  בהחלטה  ם  מחדש 

   וכל להתקבל על סמך עובדות.תלטה לרשות חברי הוועדה המקומית די זמן מראש, כך שההח

 
 נוהל התייעצות עם הציבור לא בוצע כראוי טרם ההפקדה 

 

הוועדה .79 חברי  ביכולת  הפגיעה  נפג  לצד  התכנית,  את  לבחון  השכונה המקומית  ותושבי  תושבות  זכות  גם    עה 
אושר    נוהל "(. ההנוהלום נוהל ההתייעצות עם הציבור )להלן גם "ייש  להשפיע עליה טרם ההפקדה באמצעות 

, והוא תואם את חזון העיר, התכנית האסטרטגית שלה ותכנית  2016בדיון מיוחד של הוועדה המקומית בשנת  
 רו בשנים האחרונות.  , שאוש5000

 
   .11נספח רצ"ב  "2016נוב' "נוהל ההתייעצות עם הציבור, עדכון    ***

 
בעמ'  הנוהל,  י  פל .80 הטבלה  בשלו,    9-10ובעיקר  מחוייבת  צפון  הארגזים  שכונת  מסוג  מלאתכנית  של    הליך 

א.נשים מביתם.  התי לפינוי מאות  אלפי מ"ר, שתוביל  לבניית מאות  כתכנית  וחשיבותה  היקפה  בגלל  יעצות 
נמק את  ת טרם השלמת הליך ההתייעצות מבלי לטה הוועדה המקומית להפקיד את התכנילמרות זאת החלי

וכך    –הפקדה  כתנאי לת ייערך  ידוע התושבים בנוגע לשלביות הפינויים ומימוש התכני החלטתה, וקבעה כי י 
קדה  בהחלטת ההפ  91עברנו מהתייעצות ל"יידוע", שייערך רק לאחר שהתכנית הופקדה כבר  )סעיף י'ב, עמוד  

    . (לעיל 3נספח  

 

החוזר .81 ההפ   בדיון  בבהחלטת  כראוי  להביא  הצורך  הודגש  "מורכב  קדה  כנושא  השלביות  את  התושבים  פני 
  ורגיש":
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 ' להתנגדות. ב3נספח , צורף כ15.2.21הדיון החוזר בהחלטת ההפקדה   וטוקולבפר  7עמ' 
 

  143)עמ'    30.4.21-ור התושבים לאחר הדיון בהפקדה, בכנס בשלביות הביצוע והפינויים הוצגו לכאורה לציב  .82
כנסות  תיעוד להתבמסמכי התכנית ובפני הוועדה המקומית לא הוצג כל  י  כ  –(. לכאורה  תהחלטה בהתנגדו ל

 זו. פחות מחודש לאחר מכן הופקדה התכנית.  

 

התייעצ  .83 הליך  התקיים  כי  בהתנגדויות  בהחלטה  נאמר  הנוהל  יישום  ישנה  בענין  השכונה.  נציגות  עם  ות 
בענין   בשכונה  תושבים  בקרב  עבודתה  מינומחלוקת  ותקופת  נציגות  אותה  חדלו  י  מהנציגים  שחלק  )נראה 

רה, הפקדת תכנית להתחדשות עירונית טרם השלמת הליך ההתייעצות  .  בכל מקלשמש ככאלה לפני זמן רב(
למחו  בתכנית שעתידה  בלתי סבירה. המדובר  היא  הציבור  ולהקים במקומה מרחב  עם  כליל את השכונה  ק 

מור לחלוטין.  שונה  השפיזי  חשיבות  את  מחזקת  רק  הנושא  מתכנית  כבות  בשונה  בנושא.  הפתוח  יח 
הם בעלי הזכויות בקרקע, כאן קיימים צוי פינוי נגד התושבים, והם נמצאים  הדיירים    להתחדשות עירונית בה

חובתה זו  במציאות  היזם.  מול  מובנית  ההתייעצות    בנחיתות  לנוהל  רק  לא  הכפופה  המקומית,  הוועדה  של 
 נית.  הפקדת התכ לפני י התושבים את נספח שלביות הפינויים ובת ההגינות, לכל הפחות להציג בפנאלא גם לח 

 

בהם    נערכו שינויים בתכנית במקרים"   כי (144)עמ'  החלטה בהתנגדות  נאמר בענין יישום נוהל ההתייעצות  ב .84
כן לעשות  לנכון  להתייעצב  ."נמצא  זו.    אין לדעת מה מידת הדיוקויות שנערכו,  אין תיעוד  גם  באמירה  היא 
. האם היו תוצרים  תייעצות עם הציבורתוצרי הה"להציג את    הקובע במפורש כי יש,  חורגת מהוראת הנוהל

 . (לנוהל  16)עמ' "  'כגון מסמכי עמדה, שינוי דגשים בתכנית וכד טים למעורבות הציבור בתכנון?ונקרק

 

הפקדת התכנית בפועל וקיימו כנס תושבים בנושא הפינויים, באין תיעוד  בתנאי ל ת עמדו  כניגם אם מגישי הת .85
צג נושא מתווה הפיצויים בכנס, לא ידוע מה כמות התושבות והתושבים שנחשפו לכנס  לכך לא ברור כיצד הו

המ לגבי  השגותיהם  היו  מה  ידוע  לא  השכונה,  דיירי  כלל  השגותמתוך  לאור  אם  ידוע  ולא  נדרש  אל   תווה,  ו 
ות  תכנית. כאמור, במסמכי התכנית ו/או בחומר שהוגש לוועדה המקומית אין תיעוד להליך ההתייעצ תיקון ה

מקובל,   אינו  שהדבר  בנימוק  ההתייעצות  תהליך  של  הפרוטוקולים  את  למסור  העיריה  סירוב  הציבור.  עם 
 שום תיעוד שהוא למפגש.    מעלה תהיות, כאשר קשה לקבל שאין בנמצא

 

לאור מגבלות    )"זום"(  מענה להתנגדויות הכנס שנקבע בענין שלביות הפינויים נערך בהיוועדות מרחוקהלפי   .86
עשוי להקל    באמצעות היוועדות מרחוקכנס  הקיום    (.תהחלטה בהתנגדול   143)פסקה אחרונה בעמ'    הקורונה

מהתושבים חלק  לאך    ,על  על  גם  מקום,אחריםהקשות  מכל  מרחוק    .  לתעדדיונים  קושי    ניתן  ולציין  ללא 
המשת  בקלות מספר  )תאת  אם  פים  האף  בין  פער  המוצג  ייתכן  בפועל(למספר  הפורמט  כ,  נוכחים  שלאור  ך 
הכאן  שנבחר סירוב  את  לקבל  אין  ה,  סיכום  מקומיוועדה  לפרסם  המשתתפים,  מספר  את  למשל  להציג  ת 

די  אותו  לקראת  שנערך  הפרסום  את  להציג  או  הדברים  של  שיהיה(.  כלשהו  היה  )וראוי  כזה  היה  אם  ון, 
 א ידוע אפילו מספר הנוכחים בכנס הפינויים.  ונדגיש: עד כה ל 

 

להפקדה,   .87 התכנית  אישור  לאחר  לתושבים  הפינויים  שלביות  ההצגת  תיעוד  תייעצ במקום  והעדר  מראש,  ות 
ההחלטה בסיס  את  מערערים  מהותי,  כה  בכנס  נכחו  תושבים  כמה  הפחות  לכל  להבין  את    שיאפשר  לאשר 

 יקף זכויות הבניה המפליגות ולמימושן בפועל.  התכנית, בשל הרלוונטיות החזקה של הנושא לה 

 

מסדירה את תחום ההתחדשות  יקה הרוח החקאופי התכנית כתכנית לפינוי כפוי, מחייב להתייחס לדברים ב .88
חוק פינוי ובינוי )עידוד  ( לא1העירונית לרבות הקפדה יתרה על ניהול כנס תושבים לפי הוראות הדין )ר' סעיף  

 (. 2006-שס"ומיזמי פינוי ובינוי(, ת

 

,  יעודת וללא  ה  צגת מסמך קיים לציבור בהיוועדות מרחוק לאחר הפקדוה  החריגה מהנחיות נוהל ההתייעצות .89
בהחלטות  ב  ם פוגמי גם  כמו  ההפקדה  התכניתאישו  הליך  בהמשך שהחלטת  ה.  ר  ההתייעצות  נוהל  נוהל  וא 

 . אם בתכנית מסוג זה לא יופעל הנוהל במלואו, אימתי? הר על יד, שאושמחייב של הוועדה המקומית 

 

 .  התכנית  גם מטעם זה יש לדחות את .90
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 התכנית מצויה בסמכות ועדה מחוזית – ריגה מסמכותח

 

סף. .91 כטענת  כלל  בדרך  יופיע  מסמכות  החריגה  נושא  של    כידוע,  בהקשר  הסמכות  נושא  את  נעלה  זה  בערר 
שבתכנית, כפי שהוזכר בבקשה לדיון חוזר. ברור עם זאת, כי חריגה מסמכות מביאה לבטלות    היקפי הבניה
משום שרשות ציבורית העושה מעשה  הפגמים האחרים שנפלו בה, "  ף ללא, אהחלטת ההפקדהמעיקרא של  

כולו ממסגרת סמכותה   כל  ה  -אשר חורג  )ם אפסמעשיה  )תל אביב"  '  נ קני בתים בע"מ 2615-81יפו(  -ת"א 
 (.  57, עמ' 31.12.81, עירית נתניה 

 

סעיף   .92 מכוח  לכאורה  מקומית  בסמכות  כתכנית  ואושרה  נדונה  קודמה,  צפון  הארגזים  שכונת  א)ג(  62תכנית 
והבניה, בהיותה של המשיבה   מצויה בשטח שח   1לחוק התכנון  עליו  ועדה מקומית עצמאית כשהתכנית  לה 

 .  5000תא/ תכנית   תכנית כוללנית, היא 

 

( לחוק, תכנית בסמכות ועדה מקומית החלה בשטח שחלה עליו תכנית כוללנית לא תסתור  1)ד()62סעיף    לפי .93
  –בהיקפי הבניה המותרים    5000את התכנית הכוללנית. תכנית הארגזים צפון סותרת וחורגת מהוראות תא/  

 ה בסמכות מקומית.  רח"ק וגובה. לפיכך, היא אינ 

 

 ית ונראה כיצד לא מולאו התנאים לקביעת היקף כזה.  נציג את היקף השטחים הקבוע בתכנ  .94

 

  בבניה מגורים  לתקנון(, הרח"ק הבסיסי )"רצפה חלקי קרקע"( לאזור    25)בעמ'    5000לתכנית    3.2.5לפי סעיף   .95
גודל מגרש. כדי להגיע לרח"ק מירבי ולמעלה  2.5רבת קומות הוא   מכך יש לעמוד בתנאים מסויימים,    בכל 

 .5000פי סיווג הקרקע בתכנית  הנקבעים בין היתר ל

 

 הוא כלהלן:  5000סיווג שטח תכנית הארגזים צפון לפי תשריט תכנית  .96

 למטה(.   ימני  )איור  אזור עירוני בבנייה רבת קומותשטח התכנית הוא 
 )איור מרכזי למטה(.   קומות  25עד  תר הוא  , גובה הקומות המו5000תא/ בתכנית  לפי נספח העיצוב העירוני  

 )איור שמאלי למטה(.   מתחם להתחדשות עירונית ב, 906זורי התכנון, אזור תכנון הוא מס' לפי נספח א
 

        

 

 

לפי סעיף  :  5000בתכנית    י הוראותשת  מכוחגדול יותר  נייה  היקף ב לאשר  ה  לכאורבתכנית הארגזים צפון ניתן   .97
ה המירבי", ובתנאים המפורטים  נון(, שכותרתו "קביעת תוספת שטחי בניה עד לשטח הבנילתק  19)עמ'    3.1.3

 איו. לתקנון(, שכותרתו "מתחם להתחדשות עירונית" ובתנ  80)עמ'  5.3.2פי סעיף ; ולבו

 

)ודוק: המתחם אינו מוכרז    5000תחם להתחדשות עירונית לפי תא/ר, תכנית הארגזים צפון מצויה במכאמו .98
עירוניתת  טטוטוריס להתחדשות  מוסמכת  (כמתחם  המקומית  הוועדה  המירבי .  לרח"ק  יחידה  עוד    להוסיף 

    :5000תא/ קנון )ג( לת 5.3.2בתכנית זו וגם להתיר בנייה נקודתית חריגה בגובהה, הכל בתנאים שבסעיף  
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ר הגיעו לרח"ק  כב  בין היתרלהוסיף רח"ק  לכל תכנית להתחדשות עירונית, אלא רק לאלו שכלומר, לא ניתן   .99
 . 5000לתקנון תא/ 3.1.3תנאים המופיעים בסעיף , כלומר תכניות שעמדו גם בכל ההמירבי

 

הינו   .100 דנן  בתכנית  המוצע  של  5.41הרח"ק  היקף  לפי  בניה  225,409,  שטחי  בייעודים  הקרקע  מעל    מ"ר 
)טבל ועוד    5ה  סחירים  התכנית(,  )סעיף    3,350בתקנון  קולונדות  באמצעות  סה"כ  )י  6.26מ"ר  לתקנון(,  ב( 

בייעוד    254,459 והיקף שטחים  של  מ"ר;  )סע'    42,297סחיר  עמ'    3.2מ"ר  לפי  ,  5000לתקנון תא/   6לתקנון; 
ת אינן חולקות  ענין חישוב זה העוררוור(. ב י ציבשטח המגרש לצורך הגדרת רח"ק נמדד לאחר הפרשות לצורכ

)עמ'   התושבים  להתנגדות  במענה  האמור  בהתנגדול  145על  שהוצגה  תהחלטה  השגיאה  את  תיקן  אשר   ,)
 (.  5.33התכנית )אז נטען רח"ק  בדיונים בהפקדת 

 

 באים: הכל ם רק בקיו תותר רבי מרח"ק בסיסי למיעליה (, כי 19עמ'  3.1.3קובעת )סעיף  5000 א/ת .101

 

     

   ה. בתנאים אל ת צד התכנית אינה עומדכילן נראה לה .102

 

צפון    : נסביר בהמשך במפורט מדוע תכנית הארגזים5000בתקנון תא/  4.1הקצאה לשטחי ציבור לפי סעיף   .א
 אינה עומדת בתנאי זה. 
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: גודל המגרש וצורתו, התאמת  וספת שטחי בניה נשקלו לפחות כל השיקולים הבאיםבהחלטה בדבר מתן ת  .ב
המרקם לאופי  ושיקהעירו  הבינוי  וסביבתיים,  תחבורתיים  שיקולים  התשתיות,  התאמת  שימור,  ולים  ני, 

פרק   מהוראות  ה  5הנובעים  במסמכי  תכנון(.  באזורי  עדות  )העוסק  כל  אין  שנערכו  ובדיונים  תכנית 
ללשיקולים תכ  וגם במענה  נימוקים מהותיים,  נוניים כאלה המצדיקים עליה ברח"ק,  התנגדות לא הוצגו 
 רישות והצהרות כמו "הסדרת המרחב".  על הד אלא רק חזרה

 

קומית, כך  צג בפני הוועדה המויות אינו מבוסס דיו או בכלל וממילא לא הוהשיקול הכלכלי להגדלת הזכ .ג
יכול   לא  לגי  להוותשהוא  תכנוני  החרשיקול  ועוצמתו  הבינוי  גובה  גם  רח"ק.  להגדלת  ביחס  טימי  יגה 

לש תרומה  בתכנית  שאין  העובדה  ו/או  לסביבתו,  תחבורתיים  שינויים  שום  חלו  לא  כי  והעובדה  ימור, 
הוא    4.5ואילו רח"ק    2.5אשר קבעה כי רח"ק ברירת המחדל הוא    5000ים מאז אישור תא/ תכנוניים מהותי 

הצעת 'בינוי מלווה' לדופן    אין נימוק תכנוני אמיתי לעלייה מהרח"ק הבסיסי.כל אלו מלמדים כי    -החריג  
להיות דרישה סטנדרטית מכלהרחוב והמשך מערך הר זכויות אלא אמורה    חובות אינה מצדיקה תוספת 

, כלומר רחוב, למעשה לא יעבור בשכונה,  תכנית בהיקף כזה. גם אותו "ציר עירוני ירוק שהתכנית מממשת"
הצגה    5500ת "עדכון תכנית המתאר תא/  ף אותה ואת המסוף התחבורתי שמתוכנן בה )ר' מצגאלא יעקו

תרון ניקוז יוצא דופן  לערר(. התכנית גם אינה מייצרת פ  156, מצורפת בסע'  18.1.22זור מזרח,  א  –לציבור  
. עד כדי  הקרקע )כשני מטר(, בדומה לתכניות מפורטות רבות  אלא מציעה רק שינוי לא משמעותי במפלסי 

עשה היקפי  תוח אינה חופפת לאגני הניקוז שנקבעו בתכנית. למ כך לא משמעותי פתרון זה, ששלביות הפי
להפך   אלא  הניקוז,  פתרון  של  נגזרת  אינם  בתכ  -הבנייה  מהיקפי  הצורך  היתר,  בין  נבע,  ניקוז  פתרון  נון 

 קשים בתכנית.  הבנייה העצומים המבו

 

ירת תועלת חברתית  י בעיצוב העירוני ו/או במרחב הציבורי ו/או ביצגם התנאי של תרומה למרקם העירונ .ד
תור אינה  התכנית  מתקיים:  ככלי  אינו  קומות  רבי  מגדלים  מציעה  שהיא  בכך  דבר  מחדשת  ואינה  מת 

ים תורמת למרקם וכולי,  של שכונה מוחלשת. פרשנות כאילו כל תכנית המגדילה היצע למגורלהתחדשות  
א תהיה עוד משמעות לרח"ק  ה, שהרי דה פקטו כל תכנית למגורים תעמוד בו ולתרוקן מתוכן את התנאי הז 

פוגעת באיכות השטחים הציבוריים הפתוחיהבסיסי. התכנית אינה ת אף  ואולי  הציבורי,  ם  ורמת למרחב 
ת והעדרה, התייחסנו לעיל לבעייתיות  לעומת המצב המאושר, כפי שנסביר בהמשך. לגבי התועלת החברתי

 בי תמהיל הדירות.  י והפיצוי העומד בבסיס התכנית, ונרחיב להלן לגתהליך הפינו 

 

ברמטרות  רת  סות  גם  התכנית  .103 לדרך  המדיניות  מסמך  של  )תא/מק/-עיקריות  אושר  ש,  (9099לב/לח"י 
ים ותנועה  , רוכבי אופנירגלולכי  ת ההעדפבמרכזן  ו מטרות ששם נקבע .  02.12.20ביום  עדה המקומית  ווב

 :ה עוד עקרונות בסיסיים של עירוניות טובבמרחב ועידוד חצייה ושהיה רכובה במרחב,  

 
 

 :בקישורית לדרך בר לב/לח"ימך מדיניות  מס ***      
https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Development/DocLib/9099-

%D7%9E%D7%93%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%AA%20%D7%91%D7%A8%20%D7%9C%D7%91

%20-%D7%9C%D7%97%D7%99.pdf 

 

https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Development/DocLib/9099-%D7%9E%D7%93%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%AA%20%D7%91%D7%A8%20%D7%9C%D7%91%20-%D7%9C%D7%97%D7%99.pdf
https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Development/DocLib/9099-%D7%9E%D7%93%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%AA%20%D7%91%D7%A8%20%D7%9C%D7%91%20-%D7%9C%D7%97%D7%99.pdf
https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Development/DocLib/9099-%D7%9E%D7%93%D7%99%D7%A0%D7%99%D7%95%D7%AA%20%D7%91%D7%A8%20%D7%9C%D7%91%20-%D7%9C%D7%97%D7%99.pdf
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למ .104 אלה,  בניגוד  התכנית  מותטרות  ר ירה  להולכי  רחוב  ולא  מוטורית  תנועה  כציר  לב  בר  דרך  גל:  את 
נועה  ת   המובילכ  היכה לראות בהיא ממש  לפי דברי ההסברלב, ו-התכנית אינה מוסיפה צמתים לדרך בר

 מוטורית לתוך העיר. 

 

,  יין, שם צולעיל  9נספח  מאגף הנכסים,    וה אמברה הכנה להגדלת הרח"ק מצויה במכתבה של זיהתשוב .105
התכנון    כאמור, מחלקת  הזכויות כי  היקף  את  העירייה    אישרה  לדרישת  הסכימו  שהיזמים  לאחר  רק 

יותר(. זהו הנימוק, למעשה, לתוספת  למתווה הפיצוי לתושבים )אמנם, גם מתווה זה נתן רק פתרון חלקי ב
 המטרה אחרי הירי. הוא בגדר סימון    5000אי תא/ל ניסיון להציג בדיעבד עמידה לכאורה בתנהזכויות, וכ

 

עו .106 נניח שתכנית הארגזים  )וגם אם  אין הדבר כך(, הרי שלא ניתן להוסיף  מדת בתנאים לרח"ק מירבי 
נוספת לרח"ק המ נקודת רח"ק  עיר   1התנאי לתוספת    ירבי.עוד  כי  רח"ק במתחם להתחדשות  הוא  ונית 

הוועדה,   "רשאית  כזה  שבחלבמתחם  הפאחר  התכנוניים,  ההיבטים  מכלול  את  החברתיים  נה  יזיים, 
"ק המרבי ובניה נקודתית חריגה מסביבתה בדרגת גובה אחת מעבר  רח"ק מכל לרח   1לאשר    והכלכליים,

 לתקנון(. 80, עמ' 5000)ג( להוראות תא/5.3.2'  לקבוע בנספח העיצוב העירוני" )סע

 

יחי .107 נעשתה בהקשר של הוספת  ה הוועדה  , כך שממילא לא יכל 5000לפי תכנית    דת רח"ק בחינה כזו לא 
נדרשת   להתנגדות  5000בתא/לפי האמור  להגיע למסקנה שהתוספת  )צורפו  בוועדה המקומית  בדיונים    .

ש"אין  ור לענין זה. למעשה, עמדת הוועדה המקומית היא  התושבים המנוספחת לעיל( לא היה שום איזכ 
יצד נוספה לה יחידת  כך שלא ברור כ  –  (תהחלטה בהתנגדול  140עמ'  מדובר בתכנית להתחדשות עירונית" )

 וראות למתחמי התחדשות עירונית. רח"ק לכאורה מכוח הה

 

ישנ .108 עירונית,  להתחדשות  שאינה  כתכנית  התכנית  תפיסת  בשל  מוחלטת  אולי  כמעט  התעלמות  ה 
והת החברתייים  ולת מההיבטים  הבינוי  לגובה  הקשורים  ב כנוניים  הדירות  המאפיינים  מהיל  עם  משולב 

ת בחוסר הלימה עם ההשלכות  תייחסות לנושאים אלו מצומצמת מאוד ועומדהחברתיים של השכונה. הה 
צורך  הצפויות מהתכנית על תושבי השכונה. אפילו נספח חברתי לתכנית מעולם   נערך שכן "לא עלה  לא 

)עמ'   לדיון בתכנית, שכן    2016ות של מתווה  ן שוב עולה הרלוונטי ; כאתהחלטה בהתנגדול  148בביצועו" 
 מים(.אחר הסוקר את מצב התושבים הקיי  אין בנמצא מסמך

 

 קיימת גם בענין גובה הקומות המותר בתכנית.   5000החריגה מהוראות תא/  .109

 

תכנון    5000בעוד שתא/ .110 אזור  בגובה    906הגדירה את  לבנייה  ה  25  עדשל  כאזור  נספח  לפי  בינוי  קומות, 
  קומות. 33כנית בכל תאי השטח הסחירים מגדלים בני המוצע יהיו בת

 

מציין במפורש כי חריגה מגובה הבנייה בתכנית מקומית להתחדשות    5000)ג( בהוראות תא/  5.3.2סעיף   .111
ב  רק  יותר  נקודתינעלי  עירונית  הסחירים בנייה  השטח  תאי  בכל  שלפנינו,  במקרה  חריגה.  יש    ת  בתכנית 

נית ולא  כ מגדלים,  זו  סטייה  להגדיר  חריגה. ן  כ)  נקודתית  כאן  התכנית  נעיר  במיקום  שיאפשרת  מי  נוי 
כך שבשלב  וב האדריכלית,  ת העיצביחס של תכני-בשלב המאוחר  במרבית תאי השטח הסחירים המגדלים  
 .  (לעיל  2נספח  קנון הארגזים צפוןלת  18, עמ'  ()ג(1) 6.1 סע' - את מיקומםק לשער זה ניתן ר

 

ביבתם", כולל  ייה חריג לסאחרים כ"מרקמים בהם גובה הבנ  אזורים  כחולו מרוסק  בק  סימנה  5000תא/ .112
דוגמאות  הכזה.  צפון כמרקם  -הארגזים  , אך לא הגדירה את שכונת906בתא שטח    מחוץ לתכניתאזורים  

 .  5000תא/ התכנית לא יכולים לעמוד בתנאי ת את הטענה שמגדלים בכל שטח מחזקו להלן  
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ול דעת הוועדה המקומית )עמ'  נתונה לשיק   5000במענה להתנגדויות נאמר כי החריגה בגובה מכוח תכנית   .113
זו היאתהחלטה בהתנגדול   150 ידי    ך הוא מוגבלנכונה באופן חלקי בלבד. שיקול הדעת קיים, א  (. גישה  על 

שבתכנית   של5000התנאים  מטרתם  כל  שהרי  עצם    ,  והגבלתו.  הדעת  שיקול  הבניית  היא  כזה  מסוג  תנאים 
מהוו אינה  דעת  שיקול  של  בחקיומו  להפעלתו.  הנמקה  התייחסות  ה  לכלול  היתה  חייבת  הגובה  הגדלת  ינת 

ות בקביעת גובה החורג  כות, ולהשלכה, לחתך הסוציואקונומי בשכונה ובשכונות הסמוברורה לסביבה הקרוב
ר ישפיע ישירות על עלות המגורים בשכונה. איסוף ולימוד הנתונים בנושאים  בצורה דרמטית מסביבתו ואש

חוב הוא  הוועדה  אלה  על  המוטלת  )בג"צ  ה  המכס   164/97המקומית  אגף  האוצר,  משרד  נ'  בע"מ  קונטרם 
ואח'והמ מידעע"מ  איסוף  של  ויסודי  מקיף  תהליך  קבלת  (.  התשתית    לצורך  מביסוס  חלק  הוא  החלטה 

להחלטה, )  הראייתית  הסבירות  במבחן  שתעמוד  מנת  סע'    5999/10  ץ"בגעל  התמ"ת,  שר  נ'  דינור    12זיק 
   (.חורב ואח' נש שר התחבורה ואח'  5016/96ג"צ ; בהפנים שר' נ  ברגר 297/82 ץ"בג לפה"ד; 

 

אינה    5000ים, הביאה לחריגה שתכנית  א בחינת העמידה בתנאההחלטה לחרוג מהגובה ללא הנמקה ולל .114
 מאפשרת.  

 

בלת הגובה בתכנית  ת חורגת ממגשחברי הוועדה כלל לא היו מודעים לכך שהתכני למעשה, יתכן מאוד .115
כנתון ולא כנושא לדיון:  . העניין צויין ב"דראפט" 5000

 
 

ות במיוחד כאשר  ל שמירת גבולות הסמכלאחר דברים אלה נזכיר כי לפי הפסיקה נדרשת הקפדה יתרה ע  .116
לפ  מקומית  ועדה  ידי  על  הדעת  שיקול  בהפעלת  סעיף  מדובר  לווע62י  ניתנו  נרחבות  סמכויות  לחוק.  דות  א 

המותר לבנייה, ותוך עירנות מיוחדת לצורך    תוך הגבלות מפורשות ביחס לשטח הכולל בסעיף זה "  מקומיות
ז  לעת  נכון  המקומית,  הוועדה  בידי  לתת  ל שלא  נרחבות  סמכויות  עלו,  הוקנו  שלא  בניה  זכויות  פי  -העניק 

  -ר מחוזית  ועדת ער 2528-02עע"מ  " ) וקף שאושרה בידי הוועדה המחוזיתהת-תכנית המיתאר המקומית בת
נ'  מחוז המרכ נפט בע"מ ז  עדיין  49, סע'  18.6.08,  פז חברת  עוד מאז, אך  (. סעיפי החוק הרלוונטים תוקנו 

 ה שבפנינו.  נכתבו במדוייק למקר   נראה כאילו הדברים

 
ב,  לטיפול הוועדה המחוזית לתכנון ובניה תל אבי  העוררות יבקשו כי ועדת הערר תורה על העברת התכנית  .117

מוס היקפ שהיא  נבקש התאמת  בלבד  לחלופין  להוראות תא/  ד התכנון המוסמך.  בתכנית  הבניה  לפי    5000י 
 האמור לעיל, כך שתתאים לסמכות ועדה מקומית.  

 
 

 בענין הקצאת שטחי ציבור בנויים ופתוחים 5000תא/ אי עמידה בהוראות 
 

, וגם  5000הוראות תא/  נית חורגת מרישות להקצאת שטחי ציבור בנויים ופתוחים התכ גם בהיבט של ד .118
 .( 5000בתקנון תא/  4.1)סעיף   .2.5ח"ק הבסיסי של בשל כך לא ניתן לחרוג מהר 

http://www.nevo.co.il/links/psika/?link=בגץ%205999/10
http://www.nevo.co.il/links/psika/?link=בגץ%205999/10
http://www.nevo.co.il/links/psika/?link=בגץ%20297/82&Pvol=לז
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   :13.1.21 יון להפקדה מיוםה בד לתכנית הוצגחוות דעת פרוגרמתית  .119
 

 

    .12נספח צ"ב ר (75)עמ'  ההפקדההחלטת  ב דיון מ  הקטע הרלוונטיהעתק  ***
 

ציבור בנויים  כמות התושבים הצפויה בשכונה ולכן הקצתה מעט מדי שטחי    שגתה בחישובחוות הדעת   .120
 ופתוחים.  

 

ממוצע, לעומת  נפשות ב  2.9רגזים הוא  חוות הדעת מעריכה שגודל משק בית בחלק הדרומי של שכונת הא .121
ם  הדירות. אול. בדיון בהתנגדויות הוסבר הפער כנובע מגודל  פחות  15%  –נפשות בממוצע בחלק הצפוני    2.5

שירות(, דומה לגודל דירה ממוצעת בחלק   יקרי +מ"ר )ע  99גודל דירה ממוצעת בתכנית הארגזים צפון הוא  
השכונה,   של  +  104הדרומי  )עיקרי  למע  מ"ר  מקום,  מכל  הנתונים  שירות(.  כי  העוררות  יניחו  הזהירות,  ן 

 נכונים.  

 

תושבים לפי    95, כלומר תוספת של  1,838עת, אלא  ככתוב בחוות הד  1,800סך יחה"ד בתכנית אינו    בנוסף, .122
 יחידות דיור מוגן, שכלל לא נספרו בחוות הדעת.   300יח"ד(. לכך יש להוסיף נפשות/  2.5תחשיב של 

 

החלטה  ל  152י בשטחי הציבור שבתכנית לא יהיו מגורים )סעיף ג', עמ'  עת הניחה באופן שגוי כחוות הד  .123
נית תבהתנגדו לא  למעשה  להב (.  לבנות  ן  מאפשרת  התכנית  בתחום  החלה  תא/מק/צ  תכנית  שכן  זאת,  טיח 

ציבו לצורכי  תחשיב  להלן  נציג  הערר  לצורך  מוגן.  ודיור  סטודנטים  מעונות  ציבור  שימושים    ללא ר  בשטחי 
 . טחי הציבור בתכנית, כפי שהניחה הוועדה המקומיתדמויי מגורים בש

 

הדיור  .124 כי  שגוי  באופן  הדעת  חוות  הניחה  שאמורות  המוג  עוד  מאוד  קטנות  יח"ד  הם  המיוחד  והדיור  ן 
(. לטעמנו,  שם  152)סע' ב', עמ'  ת קטנים, שמשקלם בביקוש למוסדות ציבור קטן יחסית  להתאים למשקי בי

רלוונטי להערא ציבוריים לא פחות משטח הדיופי משק הבית הוא  יחידני  כת הדרישה לשירותים  רה. הורה 
י שלושה  או  בשניים  שני לדות/המטופל/ת  עם  מזוג  ציבור  שטחי  פחות  בהגדרה  צורך  אינו  קטנה  בדירה    ים 

 ילדים בדירה מרווחת. נראה כי אמירה זו אינה בהכרח נשענת על בדיקה עניינית.   

 

יח"ד,    1,838  נפש, ולאור העובדה שבתכנית מוצעות  2.5התכנית    נחה שגודל משק בית ממוצע בתחוםבה .125
לוסייה  דיירים )כלומר רק  מיעוט של זוגות(, האוכ 350המוגן יתגוררו   הדיור יחידות   300-ובהנחה סולידית שב

תהיה   התכנית  מימוש  לאחר  השכונה  של  הצפוני  תושבי  4,945בחלק  עם  יחד  )  תושבים.  הדרומי    2.9החלק 
תושבים בחלק הצפוני והדרומי יחד, וזאת    6,641תושבים(, מתקבל סך של    1,969יח"ד =    585*    נפשות ליח"ד

ישוב בחוות הדעת מגדיל את  המשמעות היא שדיוק החביא בחשבון שימוש למגורים בשטחי ציבור.  לי להמב
 תושבים.   441, עוד 15%-כמות התושבים בשכונה בכ 

 

ל  .126 בעמ'  המענה  )סע' ה'  כי הנורמות  ( אינו פותר את הקושי.  תחלטה בהתנגדו ה ל  152התנגדויות  הקביעה 
להתעלם   מאפשרות  פתרון  מהארציות  מציעה  אינה  השכונה,  בדרום  תמ"א  ובמסגרת  בהקלה  יח"ד  הגדלת 

ניתן פורמלית    גם אם  בניה חדשה(. שכן"א גם אינה רלוונטית שהרי  מדובר ב)ובענין תמ  י לחוסר הצפוימעש
ת  ודורשות מענה בשטחי ציבור )והבעיה  ה, בסופו של דבר הן קיימות,  מאוכלסולהתעלם מיחידות דיור כאל 
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רת עונה לצרכי הציבור של  התכנית המאושככל שמתרבים מיזמי התחדשות בניינית(. ולגבי הקביעה כי  ניכרת  
ש למצב  מענה  לתת  מאושרת  תכנית  יכולה  איך  ברור  לא  מספר  התכנית,  הגדלת  של  אותו,  לצפות  יכלה  לא 

 "ד המותר פי שלושה.  יחה

 

לתקנון(, יש לספק שטחי קרקע    62., עמ'  1)ג(    4.1.1)סעיף    5000לפי הוראת תכנית תא/   סיכומו של דבר, .127
מ"ר לנפש, אך בהתבסס על חוות הדעת בחרה התכנית להקצות    6-2חישוב של  לפי    פתוחרי  לצורך שטח  ציבו
בהיק פתוח  של  שטח  נמוך  דרום  3ף  לפארק  הקרבה  בגלל  הנח מ"ר  לאור  סבירה  להיות  יכלה  זו  הנחה  יות  . 

התכנון   מינהל  של  הקרקע  הקצאת  בחוות    אך  –תדריך  שחושב  מכפי  גדול  הצפוי  התושבים  שמספר  מכיוון 
עלהד ועומד  לעמוד  6,641  עת,  יכולה  איננה  היא  התכנית  תושבים,  במסגרת  להקצות  יש  בייעוד    20.  דונם 
 ושב בחוות הדעת. דונם יותר מכפי שח 1.4 פתוח,טח ציבורי ש

 

קרקע לצורך שטח לבנייני ציבור בהיקף    (, יש לספק שטחי62., עמ'  2)ג(  4.1.1)סעיף    5000לפי הנחיות תא/ .128
מ"ר לנפש. לפי אותו מכפיל למספר התושבים    3.8הובא בחשבון ממוצע של  בחוות הדעת    . מ"ר לנפש  1-7של  

 . חוות הדעתדונם יותר מכפי שחושב ב 1.6י ציבור, דונם בייעוד שטח לבנינ 25.2יש להקצות   (,6,641הצפוי ) 

 

פר  הציבור בתכנית נדרשת גם לאור העובדה שתכנית להגדלת מס   זהירות יתרה בבחינת הקצאות שטחי .129
 ונה ללא תוספת שטחי ציבור נעשתה כבר בתכנית איילון.  יחה"ד בשכ

 

 את ההקצאות הנדרשות.   אין גם הסבר שמאי לבחירה לפרש למינימוםלתכנית,   באין  תחשיב כלכלי .130

 

  , חגית נעלי יוסף, עיריהבסטרטגית  ת היחידה האמנהל  התייחסה (87, בעמ'  לעיל   3נספח  )  להפקדהן  דיוב .131
שטחי  ל בתכהקצאת  כי  ו  ניתציבור  העמידהציינה  בנולמרות  לשיטתה,  התכנון,  ,  מינהל  של  מדובר  רמות 

 : ם הוספו(שי)הדגבתכנית "ד לעומת תוספת יחהם מזערית של שטחי תבתוספ

 
   
 : ת כי מדובר בהקצאה נמוכה יחסי הסבירה, זהה בענין ענה לשאל, במיד לאחר מכןמיו
 

 
 

כך, .132 בעצמה    אם  לנושא  כי  האחראית  במעידה  כי  המקובלמ   נמוכההקצאה  מדובר  לפסול  ניתן  לא  וכי   ,
ן לצפות לעומס רב  תך ניכ לפי  תופי"."דיור שיבמה שהגדירה כנוספים  בשטחים הציבוריים יתגוררו תושבים  

קל וחומר לא ניתן לומר  .  )מה שאינו המצב(  מדוייקיםנתונים הפרוגרמטיים  אילו היו ה, גם  שטחי הציבורעל  
 .  5000תא/ תכנית קובעת אפשרת עליה ברח"ק בתנאים שטחי ציבור המ ת ששישנה כאן הקצא

 

 .  הצדקה לעלייה ברח"ק  ש, ולכן איןלנדר מעברכנית בוודאי אינה מקצה שטחי ציבור בכל מקרה, הת  .133

 

 נין ייעודי הקרקע הציבורייםלע  5000תכנית אי עמידה בהוראות 
 

 גם לענין איכות שטחים אלה.  5000בנוסף לחובר בשטחי ציבור, התכנית סוטה מהוראות תא/  .134

 

ה  .135 ייעודי  צפון משנה את מיקום  )ר' תשריט מצב מוצע ומתכנית הארגזים  הציבוריים בשטחה  צב  קרקע 
בתקנון( מותר היה להפקיד את התכנית רק    34)עמ'    5000/( בהוראות  תא1)ד()  3.5.1של כך, לפי סעיף  קיים(. ב

ות אלו ]המטרות הציבוריות[ בייעוד זהה, בעלי גודל ורמת  אם "הובטחו ככל הניתן, שטחים חלופיים למטר
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ן גם את איכות השטחים  אלא יש לבחו ריסה עירונית מאוזנת". כלומר, אין די בהיקף  אטרקטיביות דומה ובפ
 ת פריסתם. הציבוריים המוצעת וא

 
)הקישוריב .136 הצמתים  מספר  הפתוחים:  הציבור  שטחי  באיכות  משמעותי  שינוי  חל  המוצעת  ם(  תכנית 

;  הרצף הירוק  10-ל  12-ד מלהולכי הרגל בין הרחובות הראשיים המקיפים את השכונה ובין פנים השכונה יר
דרום בפארק  במצב  שמתחיל  בר  והגיע  לדרך  עד  י-המאושר  המוצע;  במצב  נקטע  השטלב  איכות  ח  רדה 

שתיים, נותרו  השכונה,  של  הצפוני  בחלק  שהיו  גינות  שלוש  שבמקום  בכך  הפתוח  מהן    הציבורי  כשבאחת 
מאושר  מצב  תשריט  בסיס  על  הבאות,  הסכימות  ראו  ציבור.  מבנה  בתכנית    ישולב  קיים  מצב  ותשריט 

 הארגזים צפון:  

       
 המאושר,   ושבילים במצב  תשתית ירוקה המשמשת כרשת משלימה של גינות מימין,

 משמאל, תשתית ירוקה המשמשת כאמצעי להרחבת מדרכות במצב המוצע. 

 

לרשת  כות השטחים הפתוחים, לפי התכנית, השטחים הירוקים הפכו מרשת מקבילה המוסיפה  לענין אי .137
למערכת   מאושר(,  במצב  שהיה  )כפי  לדרכהדרכים  מוצע(.  הצמודה  )במצב  בפועל  להרחבתן  המשמשת  ים 

במצב המאושר, השטחים הירוקים ישמשו כמעין מדרכות רחבות במצב המוצע. לנקודה זו  ום רצף גינות  במק
 ניתן מענה בדיון בהתנגדויות. לא 

 

)עמ'   .138 התושבים  להתנגדות  בהתנגדול  153במענה  על  תהחלטה  דובר  בשכ   2(,  פתוחים  על  מרחבים  ונה; 
הפירמידה" והעדפת הולכי הרגל ורוכבי    לשצ"פים; ועל "היפוך רק מטרופוליני כמספקת מענה  הסמיכות לפא

 האופניים.  

 

יסי להעדפת תנועה רגלית. הצומת מגדיל עבור הולך הרגל את הזיקה  למעשה, ריבוי צמתים הוא תנאי בס  .139
צידי מאפשר להולכי הרגל  ון לפגיעה קטלנית, ומה שמקטין את הסיכ  –הרחוב, ממתן את התנועה    בין שני 

עידות ממושכות מדי עד לנקודת חציה מותרת )או חציה ללא תימרור מתאים  ביעילות יחסית ללא צלהתנייד  
 .  בצורה מסוכנת(

 

חיות לתכנון רחובות בערים הנ . ר'  רגל-על נכונות תושבי העיר להיות הולכי   השפיע נוחות השימוש בדרך מ .140
 שורית:  וסביבותיו, בקי  48' , עמ 2009ד הבינוי והשיכון, , משרד התחבורה ומשרתנועת הולכי רגל –

ianTrafficPlanning.pdfcontent/uploads/2019/10/Pedestr-https://ilgbc.org/wp    לאור לכן 
ו  היה על הוועדה המקומית לתת  על העדפת הולכי רגל,הצהרותיה   זה  להימנע מצמצום  משקל רב להיבט 

 צמתים, הפוגע בקישוריות ובאיכות ההליכה ברגל בשכונה. 
 

ים  פארק מטרופוליני כמענה לשצ"פ מעידה על כך שהתכנית עצמה אכן אינה מציעה שטח  ההסתמכות על .141
ר בטווח סף  התכנית לתת מענה לשטחי ציבות מינהל התכנון, על ציבוריים פתוחים באיכות סבירה. לפי הוראו

האפשרות  מ  –הבית   בלבד.  התכנית  בתחום  הוא  זה  ציבורי  לשטח  החיפוש  כשמרחב  קצר,  הליכה  רחק 
בנוי ולכן אינה  צות שצ"פ מחוץ לתחום התכנית קיימת בתנאים מסויימים ורק במקרה של תכנון שטח  להק

  ואילך, בקישורית:  218, עמ' 2018, צורכי ציבורדריך להקצאת שטחים למחלה כאן. ר' מינהל התכנון,  

https://ilgbc.org/wp-content/uploads/2019/10/PedestrianTrafficPlanning.pdf
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מהיסוד ונבנה מחדש  בשטח הנהרס כולו  אם כן, התכנית אינה מקצה שטחי ציבור פתוחים ובנויים כנדרש.   .142
ות העוררות בענין דחית התכנית והעברתה  לפיכך, ככל שיידחו טענ.  לא יכולה להיות הצדקה לתוצאה כזו

בוועדה המח   לדיון לבהפקדה  את הפרוגרמה  יש לתקן  התכניוזית,  של  ציבור  ת, לתקן את התכנית  שטחי 
 עצמה בהתאם ולהפקידה מחדש להתנגדויות. 

 
 סר בדיור ציבורי ודיור בהישג יד חו – תמהיל דירות לקוי

  
, ויכול  א.נשים  מגוון  הוא לייצר מרחב המאפשר מפגש של אחד התפקידים של תכנית להתחדשות עירונית   .143

דש, יש פוטנציאל רב להצעת טווח רחב של  ציעה הריסה ובניה מחת קהילתית מגוונת. בתכנית המלהכיל זהו
 אן רחוקה ממיצוי פוטנציאל זה.  אפשרויות דיור שיזמינו מגוון כזה. התכנית כ 

 

קק ולכן  א הצורך בדיור מוזל, אך הם הכלים שמציע המחודיור ציבורי ודיור בהישג יד אינם עונים למלו .144
 חתך סוציואקונומי נמוך.  בשכונה המתאפיינת ב מלא חשוב שבעתיים. זאת בעיקרמיצויים ה

 

גו .145 ובפרט הדיור הזול יחסית,  ברת עוד יותר בתכנית הארגזים צפון, שכן  חשיבות תמהיל הדיור המגוון, 
 שלא ייהנו מדיור חלופי ולא מפיצוי הוגן.  יהיה צורך בדיור זה לדיירים המפונים 

 

כ  יבורילענין הדיור הצועדה המקומית  מדתה העקבית של הוע .146 היתה  הנושא באחריות מדינת  בתכנית  י 
 (.  תהחלטה בהתנגדול  153-154' ישראל וכי הדין אינו מאפשר לה לאשר דיור ציבורי בתכנית )עמ

 

המ .147 באחריות  הוא  הציבורי  שהדיור  רבים  הטענה  ומפעלים  נושאים  מיתממת.  טענה  היא  מצויים  דינה 
ו/א המדינה  מחובתו באחריות  אינם  זאת  ו  וחרף  מקומי,  שלטון  תחת    של  אותם  לקחת  העירייה  בחרה 

דרך העמדת צי רכב לרשות הבריאים והכשירים  אחריותה )ותקציבה(, החל מעריכת חוזה שכירות לדוגמה,  
האירווי אירוח  ועד  העיר  תושבי  עצמהשבין  על  לקבל  לעירייה  קיים  הדעת  שיקול  לדיור    זיון.  אחריות  גם 

 . רשותהם לו, בכלים שהדין מעמיד לתושבים הזקוקיציבורי ל

 

מקובל על העוררות האמור   אינה מדוייקת. בתכנית גן דיור ציבורילע סמכותכאילו אין לעיריה גם הטענה  .148
וש בשטחי ציבור לפי  במענה להתנגדויות, כי דיור ציבורי אינו "מטרה ציבורית" המאפשרת הפקעה ו/או שימ

   –י בין סמכויות העיריה ( שלה, כ5)249ודת העיריות קובעת, בסעיף  ק לחוק. אולם, פ 188סעיף 

 –לספק שיכון למעוטי אמצעים, ולתכלית זו   (5) .249"

 לרכוש או לחכור כל קרקע, לרבות בתים או בנינים אחרים שעליה;   )א(

 להקים שיכונים על כל קרקע;   )ב(

ירה חכירה ראשית או משנית, להקמת כלרכוש או לחכור כל קרקע, כדי למכרה או להח     )ג(
 ם זולת העיריה; ם למעוטי אמצעים על ידי אדשיכוני

בתים,    )ד( ולשפר  לתקן  להרחיב,  הוקמו   לשנות,  או  שנרכשו  אחרים  שיכונים  או  בנינים 
 כאמור לעיל;

אחרי    )ה( שיכונים  או  בנינים  בתים,  קרקע,  והנוחות לצייד  והריהוט  הציוד  בכל  כאמור,  ם, 
כמשמעיהדרוש קרקע  כפיה  דרך  תרכוש  שלא  ובלבד  בסעיף  ם,  הקרקעו  2ותה  ת לפקודת 

 " אותה פקודה;, אלא בהתאם להוראותיה של  1943)רכישה לצרכי ציבור(, 

 

כמטלה ציבורית. לחלופין    סמכות מפורשת לחייב את היזם בבניית דירות לדיור ציבורימכאן, שלעיריה   .149
לרכו העירייה  מה יכולה  רגילות  דירות  במחירש  בנייתן  לאחר  ת   יזם  אותו  ציבורי  כדיור  חברה  עלות,  נהל 

(. במקרה כזה הזכאים  1998-, תשנ"חציבוריחוק זכויות הדייר בדיור העירונית, כגון חברת עזרה וביצרון )ר'  
תרו את  ישפר  ספק שהדבר  ואין  העיר,  מהלכים אלה מחייב יהיו תושבי  גם  של התכנית.  ים  מתה החברתית 

 לי לתכנית. הצגת תחשיב כלכ

 

https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/guide_allocation_land_public_needs/he/Guide_allocation_land_public_purposes.pdf
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יח"ד   20%התנגדויות תוקן גודל הדירות ונקבע מספר מינימלי של  , בהחלטה בדל הדירות בתכניתלענין גו .150
י  מסך  )עמ'  קטנות  יד  בהישג  דיור  שאינם  במגרשים  הדיור  בהתנגדול  155חידות  ק(.  תהחלטה  ביעה  זוהי 

    ים, והעוררות מברכות עליה.חשובה וראויה, תוצאה של  התנגדות התושב

 

 .   דב"י"(היא דיור בהישג יד )להלן: "ועדה ביחס לתכנית הו   החלטותבמסגרת נפתרה רק בחלקה יה שוגס .151

 

,  108. )א( להוראותיה, שכלל יחידות הדב"י ירוכזו בתא שטח אחד שמספרו  4.2.2בסעיף    התכנית קובעת .152
, לפי טבלת  1,238מתוך     "ד דב"ייח   35א שטח, כלומר  ן תהיינה מחצית מכמות יחידות הדירות באותו תושה

 נית.  זכויות הבניה בתכ 

 

הו שיעור נמוך מדי של דיור  הוועדה המקומית קיבלה באופן חלקי את עמדת התנגדות התושבים לפיה ז .153
והגדיל בתכנית,  יחה"ד  ולסך  השכונה  למאפייני  ביחס  יד  לבהישג  בתכנית  הדב"י  יחידות  מספר  את    6%-ה 

 ק באחוזים(.  דאות רצוי היה לנקוב מספר ממשי ולא להסתפובת הוומכלל יחה"ד )לט 1.6%במקום 

 

ל .154 חייב  בשכונה  הדב"י  היקף  מספיק.  לא  אבל  הכרחי,  תיקון  הבית  זהו  משקי  מספר  את  בחשבון  הביא 
פינויי לאחר  פיצוי  וללא  גג  קורת  ללא  שיישארו  היקף  המפונים,  את  להגדיל  יש  התכנית.  ממימוש  כחלק  ם 

 כל יחה"ד בתכנית.   מסך 10%יור בר ההשגה לכדי הד

 

ב .155 הבעלות  הותרת  פיקוח  לאור  מנגנון  הקובעת  בתכנית  הוראה  להוסיף  יש  היזמים,  בידי  הדב"י  דירות 
 ירוני על ניהול יחידות אלה, לרבות הקצאתן לזכאים בלבד ותמחור דמי השכירות.  ע

 

לל הדב"י בבניין אחד  ריכוז כרבי קומות בתכנית.  ש לשקול פעם נוספת את פיזור יחה"ד בבניינים  בנוסף י .156
ל  של הפרדה, ויש חשש מפגיעה באיכות הטיפול בשטחים המשותפים בבנינים כאשר כמעלה תחושה בעייתית  

 הדיירים הם שוכרים בכלל, ושוכרים במחיר מופחת במיוחד. 

 

זה  .157 בענין  להתנגדויות  )עמ'    במענה  כי  (.  תהחלטה בהתנגדול  157ישנו הסבר להפחתת תקן החניה  נבהיר 
 התקן.  מתנגדות להפחתת  אינןררות העו

 

היקף  הוספת דירות בהישג יד עד    בסיכום נושא זה, ככל שלא תידחה התכנית, יבקשו העוררות להורות על .158
ובעת מנגנון פיקוח עירוני על השכרת הדירות  מסך הכל יחה"ד בתכנית, להוסיף הוראה בתכנית הק 10%של  

השישיב לתוספת  מספהתאם  על  ולהורות  לחוק,  הע ת  ידי  על  שיירכשו  דירות  לדיור  ר  שימושן  לצורך  יריה 
 , ועל הצגת פרמטר זה בתחשיב כלכלי לתכנית.  ציבורי עבור זכאים מתושבי ותושבות השכונה ובכלל

 
 תקין האוטובוסים בהליך לא הגדלת מסוף )חניון(

 

ל,  6)מה"ע(, המשיב  לאחר הפקדת התכנית, הגיש מהנדס העיר   .159 ובה בקשה  מ"ר    4,500ת  תוספהתנגדות 
התחבורהל לתכנית.    מסוף  בכניסה  לא  המוצע  מה"ע  בהתנגדות  נקבה  ולא  זו  לבקשה  הנמקה  ספר  מכללה 
 .לעשות שימוש במסוף שיוכל  אוטובוסיםה

 
 .13 נספח העתק התנגדות מהנדס העיר רצ"ב***     

 

-מ"ר ל  2,500  -מהאוטובוסים המוצעים בתכנית גדלו משמעותית, התנגדות מה"ע התקבלה. שטחי תחנת  .160
נה. כיון שאין  פני הבאים והבאות לשכו   לחניון אוטובוסים שיקבל את  מ"ר  4,500וספת של עוד  מ"ר, ת  7,000

בהנחה שלא תידרש עוד   מעותו:ביטוי במסמכי התכנית לתיקון זה, הוצגה בבקשה לדיון חוזר הערכה למש
ם, משמע  ולה לתוספת חניות אוטובוסימ"ר תוקצה רובה ככ  4,500שטיפה וכולי, תוספת    עמדת שומר, עמדת 

לא ברור כיצד נעשה תיקון כזה   פקדה.  עליהם דובר בגירסת הה   20-אוטובוסים שיוכלו לחנות בנוסף ל   70עוד  
 . נועהעודכנות של הנספח הסביבתי ונספח הת גירסאות מלרבות הגשת  לתכנית בלי גיבוי מקצועי ממוסמך

 

ועוד.   .161 בדיונ זאת  לציבור  המוצג  ע לפי  הע ים  המתאר  לתכנית  עדכונים  יפו  ל  אביב  תל  עיריית  ירונית, 
דרום, שאינו מתחבר עם המסוף בשכונת הארגזים ולמעשה  מקדמת ציר ירוק לאורך הגבול הצפוני של פארק  
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השכונה.   את  יתחבעוקף  לא  הסעתהמסוף  לרשת  ולא  הירוקים,  העירוניים  לצירים  חניון    ר  זהו  ההמונים. 
 חשיבות המסוף לנגישות השכונה.    ראה שאין ממש בקביעה בעניןלכן נאוטובוסים ותו לא. 

 
,  5500יבור ולוועדת התכנון בהתייחס לעדכון תכנית המתאר תא/להלן מפת הצירים הירוקים כפי שהוצגה לצ

 אוטובוסים וגבול תכנית הארגזים:עם סימון מיקום חניון ה 
 

 
 

 , בקישורית:  16, עמ' 18.1.22אזור מזרח,  –יבור גה לצהצ  5500תוך מצגת עדכון תכנית המתאר  תא/השקף מ

https://www.tel-

aviv.gov.il/Residents/Development/OutlineDocs/%D7%9E%D7%96%D7%A8%D7%97%20%D7%94%D7%A2%D7%99%D7%A8

%20-

%20%D7%9E%D7%A6%D7%92%D7%AA%20%D7%95%D7%95%D7%91%D7%99%D7%A0%D7%A8%20%D7%A2%D7%9

3%D7%9B%D7%95%D7%9F%20%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%99%D7%AA%20%D7%94%D7%9E%D7%AA%D7%90

%D7%A8%2018.1.22.pdf 

 

האוטובוסים .162 חניון  שטח  האוטוב  הגדלת  מספר  להוספת  מעבר  סביבתה  על  כתוצאה  וסים.  משליכה 
ה מדרוםחניוןמהגדלת  השטח  משולבלו,    ,  דרך  להיות  אמור  שמשרשהיה  לשטח  יהפוך  את    תת,  רק 

כמו  אוטובוסיםה לחניון.  כניסה  לרמפת  ויהפוך  תהיה,  המוגדל  התחבורה  למסוף  הכניסה    30  במרחק  כן, 
ב  יםמטר ודרך  דיין  רחוב משה  עלולה  מצומת  ואף  מושפעת ממנו,  להיות  הצפויה  השכונה  רלב,  לחסום את 

 ת. בפינה המזרחית של התכני

 

ף פי שלושה תגדיל משמעותית את פליטת הקרינה חשמלית ופליטת הגז  הגדלת המסובהיבט הסביבתי,   .163
למבנ מעל מתחת  שייבנה  המוגן  הדיור  הדעת  .  יוה  בחוות  הודגש  בלבד  חשמליים  באוטובוסים  שימוש 

של  פקדה  תבסס על גודל מסוף האוטובוסים בגירסת הה הכל בה  –יבתית לתכנית, וכן גם נושא הקרינה  הסב
 (:  לחווה"ד 62חוות הדעת הסביבתית לנושא זיהום אוויר ומסוף האוטובוסים )עמ' התכנית. להלן התייחסות  

https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Development/OutlineDocs/%D7%9E%D7%96%D7%A8%D7%97%20%D7%94%D7%A2%D7%99%D7%A8%20-%20%D7%9E%D7%A6%D7%92%D7%AA%20%D7%95%D7%95%D7%91%D7%99%D7%A0%D7%A8%20%D7%A2%D7%93%D7%9B%D7%95%D7%9F%20%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%99%D7%AA%20%D7%94%D7%9E%D7%AA%D7%90%D7%A8%2018.1.22.pdf
https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Development/OutlineDocs/%D7%9E%D7%96%D7%A8%D7%97%20%D7%94%D7%A2%D7%99%D7%A8%20-%20%D7%9E%D7%A6%D7%92%D7%AA%20%D7%95%D7%95%D7%91%D7%99%D7%A0%D7%A8%20%D7%A2%D7%93%D7%9B%D7%95%D7%9F%20%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%99%D7%AA%20%D7%94%D7%9E%D7%AA%D7%90%D7%A8%2018.1.22.pdf
https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Development/OutlineDocs/%D7%9E%D7%96%D7%A8%D7%97%20%D7%94%D7%A2%D7%99%D7%A8%20-%20%D7%9E%D7%A6%D7%92%D7%AA%20%D7%95%D7%95%D7%91%D7%99%D7%A0%D7%A8%20%D7%A2%D7%93%D7%9B%D7%95%D7%9F%20%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%99%D7%AA%20%D7%94%D7%9E%D7%AA%D7%90%D7%A8%2018.1.22.pdf
https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Development/OutlineDocs/%D7%9E%D7%96%D7%A8%D7%97%20%D7%94%D7%A2%D7%99%D7%A8%20-%20%D7%9E%D7%A6%D7%92%D7%AA%20%D7%95%D7%95%D7%91%D7%99%D7%A0%D7%A8%20%D7%A2%D7%93%D7%9B%D7%95%D7%9F%20%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%99%D7%AA%20%D7%94%D7%9E%D7%AA%D7%90%D7%A8%2018.1.22.pdf
https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Development/OutlineDocs/%D7%9E%D7%96%D7%A8%D7%97%20%D7%94%D7%A2%D7%99%D7%A8%20-%20%D7%9E%D7%A6%D7%92%D7%AA%20%D7%95%D7%95%D7%91%D7%99%D7%A0%D7%A8%20%D7%A2%D7%93%D7%9B%D7%95%D7%9F%20%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%99%D7%AA%20%D7%94%D7%9E%D7%AA%D7%90%D7%A8%2018.1.22.pdf
https://www.tel-aviv.gov.il/Residents/Development/OutlineDocs/%D7%9E%D7%96%D7%A8%D7%97%20%D7%94%D7%A2%D7%99%D7%A8%20-%20%D7%9E%D7%A6%D7%92%D7%AA%20%D7%95%D7%95%D7%91%D7%99%D7%A0%D7%A8%20%D7%A2%D7%93%D7%9B%D7%95%D7%9F%20%D7%AA%D7%9B%D7%A0%D7%99%D7%AA%20%D7%94%D7%9E%D7%AA%D7%90%D7%A8%2018.1.22.pdf
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 "ד(: לחווה  66עמדת חוות הדעת על מסוף האוטובוסים ב"הצעות להוראות התכנית" )עמ'  .164

 

 
 :  ם צפון, בקישורית חוות הדעת הסביבתית לתכנית הארגזי

  
TcsST%2blexZLQue8nCWhttps://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=pp

%2fcceBhvsw8ATZYL716ooVZFfuon5egpGoRbl3UtPWe7YfmQPVscnEjLvgKLb1Ko8d63G%2f82FBYp6n

nUrwk5l4%3dv%2b  
 

ללא בחינת ההשלכות,  סוף  המהגדלת  תיתכן  כיצד    הוסבר  לאבדיון החוזר  העיר ובהתנגדות מהנדס  בדיון   .165
הסביבתיקון   והנספח  בתהמתההוראות  כון  עד תי  החוזר  .  קנוןאימות  זה  נקבע  בדיון  היתרבענין    כי   בין 

וכי    -  הגדלת השטח פי שלושהלשם כך  נדרשת    מדועמבלי להסביר    -אוטובוסים    40של עד  שימוש  מדובר ב
להכפל האוטובוסיםאין  מספר  )עמ'    המתוכנן  ת  ניכרת  ו  8השפעה  מהותי  לפרוטוקול(  בשינוי  מדובר  לא 

 (.  9)עמ' ת לתכני

 

כי .166 יטענו  המבוקש  העוררות  הנחת  מ .  זוהי  לדעת  על  שיעור  נת  יהיה  האוטובוסים  מה  הכפלת  השפעת 
והתנועה  על הסביבה  ב)  בחניון  בלבד    40-בהנחה שאכן מדובר  בתכנית( שנתון    –אוטובוסים  מעוגן    , אינו 

הוועדה המ על  בענין התנגדות מה"עטרם  עוד  זאת  בדוק  ל קומית  היה  החלטה  כזו  .  קבלת  ככל שבדיקה 
נדרש היה לתקן    –  מבנה דיור מוגן ומתחת לו ומת הקרקע של  בקאוטובוסים    90-חניון ל קמת  תאפשר ה

התכנית הוראות  "  התאםב  את  ונשמע"  לתוצאות.  "נעשה  של  במתכונת  מינהלי  להליך  מקום  כך   –אין 
הדברים   במקום.  הזיהום  היקף  על  הרלוונטי  המידע  יתקבל  מכן  לאחר  ורק  התוכנית  תאושר  שתחילה 

ב התכנו הקשרנכונים  בתחום  החלטות  של  כפן  והבנייה,  אחרים.ן  מינהליים  בהקשרים  נכונים  שהם    ..י 
המאזני כף  על  לבחינה    יםכאשר  יש  הציבור,  בריאות  על  פוטנציאליות  השלכות  שלהן  שאלות  עומדות 

סע'  ועדה לתכנון מתחמים מועדפים לדיור,  ועיריית הרצליה נ' ה  4753/19ל נוסף" )דנ"ם  קהסביבתית מש
 (.  21.5.21, פורסם  רזא-השופטת ברקסק דינה של לפ 3

 

במס .167 משמעותי  כה  בשיעור  המסוף  שטח  ההתנהגדלת  שלב  מחייבת  גרת  של גם  גדויות  מחדש  פרסום 
 ב לחוק.  106התכנית ולו בענין זה, בהתאם לסעיף  

 

https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=ppnCWTcsST%2blexZLQue8Yp6nhvsw8ATZYL716ooVZFfuon5egpGoRbl3UtPWe7YfmQPVscnEjLvgKLb1Ko8d63G%2f82FB%2fcceBv%2bnUrwk5l4%3d
https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=ppnCWTcsST%2blexZLQue8Yp6nhvsw8ATZYL716ooVZFfuon5egpGoRbl3UtPWe7YfmQPVscnEjLvgKLb1Ko8d63G%2f82FB%2fcceBv%2bnUrwk5l4%3d
https://www.mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4&et=1&mp_id=ppnCWTcsST%2blexZLQue8Yp6nhvsw8ATZYL716ooVZFfuon5egpGoRbl3UtPWe7YfmQPVscnEjLvgKLb1Ko8d63G%2f82FB%2fcceBv%2bnUrwk5l4%3d
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ההליך  .168 של  האחרונה  בישורת  שלושה  פי  הגדלתו  ואישור  למסוף  בנוגע  המקומית  הוועדה    התנהלות 
מקצועי,  התכ גיבוי  ללא  חוליה  נוני  לתכנית.  מהווים  בנוגע  תקינה  הלא  ההתנהלות  בשרשרת  נוספת 
ההתנ זו  להלות  תכנית  לאישור  למשפחות    שרובם  מגוריםביאה  שטחי  עם  נמוכה,  סתן  שהכנבמגדלים 

 תכנית כזאת אין לאשר. אוטובוסים בכניסה לשכונה. עשרות לחניון ו שאינם מספקיםציבור 

 

תכנות  ית ה בדיק, יבקשו העוררות להורות על  דחיית התכנית  בקשת העוררות להורות על  ידחהככל שת .169
בדיקהתחבורתית   כתנאי    ועל  המסוףסביבתית  בהתאם  להגדלת  והסביבה  התנועה  נספחי  עדכון  , ועל 

 ולכל הפחות, עדכון נספחי התכנית בהתאם לשינויים התכנוניים המבוקשים בהתנגדות מהנדס העיר.  

 

 ביחס לתכנית  2המשיבה  פסולה של לותהתנה
 
רשות2משיבה  ה .170 ענין    ,  בעלת  עוצמה,  רבת  שהפעילה  שלטונית  ומי  פוטנציאל  בקרקע  מיצוי  לשם  מכרז 

להיות   לנכון  ראתה  לא  הקיימים,  לתושבים  וראוי  הוגן  פינוי  גם  כמו  לכאורה  הציבור  לטובת  בקרקע  הדיור 
ר'   יפו.  אביב  תל  עיריית  שהובילה  במתווה  ני  4סע'  מעורבת  עו"ד  )באמצעות  רמ"י  מיום למכתב  שורץ(    רה 

 .  4.8.21מיום  1 , במענה לפניית העוררת16.11.21

 
   . .14נספח  רצ"ב יחד  16.11.21ותשובת רמ"י מיום  4.8.21אל רמ"י מיום    1העתק מכתב העוררת ***  

 

 קע. במכתב זה גם הודיעה רמ"י כי ויתרה על תוספת תשלום בגין תוספת הזכויות בקר .171

 

  יזם פרטי בגין וותר בשם הציבור על תשלום מידי  מקל משני קצותיו: ל ו מבטאת ניסיון לאחוז בעמדה ז .172
ועם זאת    –תוספת זכויות בשווי מיליוני שקלים ולמעלה מזה, להתנער מכל אחריות למצב המפונים והפיצויים  

 להופיע כמגישת התכנית, כלומר לסייע בקידום ההליך התכנוני.  

 

ם  התכנית, כשהסכמת היזמים הפרטיי  לבין   2016י ומתווה  ר הדוק בין הפינוי הכפו, כי קיים קשהראינו .173
  לא כולל ,  משפחות  216-כקיימות  תנאי לאישור היקפי הבניה שבתכנית. הראינו גם כי נכון להיום    למתווה היתה 

ים  אחד הגופ כ,  2  המשיבה  . וגנת ו/או ודאיתה תמורה    ללא  העומדות בפני פינוי מביתן בשכונת הארגזים,  שוכרים
החזקי זה  םהציבוריים  ואין  בקרקע,  עניין  בעלת  ו/או  זכויות  בעלת  היא  כי  בישראל,  של    סביר  בעמדה  תבחר 

 .  , שתוצאותיו יעמדו לביקורתמבלי לקיים לכל הפחות דיון סדור בנושאלמצב זה אדישות 

 

החלטה    להציג   2על המשיבה  גזים.  במכתב רמ"י נאמר כי מעת לעת מתקיימים דיונים בנושא שכונת האר .174
 במקביל.   2016וה לה על ידה בענין הופעתה כמגישת התכנית ואי מעורבותה במתוסדורה שהתקב 

 
 סיכום

 

הנקייה " .175 הצפוני בתחום שכונת הארגזיםתחת הכותרת  עירונית של המרחב  לרווחת העיר",    התחדשות 
פיצוי הוגן ה  חלקן מתגוררות בשכונו בכלל עשרות משפחות,  א  צפויה תכנית הארגזים צפון לפנות מביתן ללא 

ה בשנות  הקמתה  תרומ40-מאז  כשלמעשה,  הקודמת,  המאה  של  בספק'  מוטלת  לעיר  התכנית  בו  ת  וההליך   ,
   אושרה היה פגום מיסודו.

 

התושבים   .176 על  המשפיע  ציבורי  אופי  להן  ושיש  מהתכנית  העולות  מרכזיות  בבעיות  מתמקד  זה  ערר 
על   גם  כמו  התכנית:כלהקיימים  של  היעד  קהל  תחשיב  ל  להציג  מהותיים    הסירוב  פגמים  לתכנית;  כלכלי 

בהפ חריגה מסמכות  תכנית החורגת מהוראותבהפקדה;  בנויים    קדת  ציבור  חוסר בשטחי  הכוללנית;  התכנית 
  הוספת מסוף אוטובוסים ;  5000עירוני המנוגד להוראות תכנית תא/  -ופתוחים; הצעת תמהיל דירות לקוי ואנטי

מהמוצ שלושה  פי  הב שגודלו  ללא  ההפקדה  טרם  הנדרשותע  והתנערות  דיקות  מקרקעי;  ישראל    רשות 
 .   וררים בהמתגולקע אחריותה לקר מ

 

של .177 קשה  תמונה  מעלה  לאישורה  התכנוני  וההליך  התכנית  מסמכי  מטרה,    בחינת  ממוקדי  תכנון  הליכי 
כ ועם  עירונית  התחדשות  של  יסוד  עקרונות  עם  מתיישבים  התכנית  שאינם  אישור  המינהלי.  המשפט  ללי 

 ל חברתי בלתי נסלח.  במתכונתה הנוכחית יגרום עוו
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   -עדת הערר  ש ו בשל כל אלה, תתבק .178

 

   –לקבל את הערר ולדחות את התכנית, או  .א

 

וככל שלא תת .ב בלבד,  לדחות את התכנית  לחלופין  יש  כי  העוררות  על העברת    –קבל עמדת  להורות 
בווע להפקדה  לדיון  התכנונ התכנית  בסוגיות  דיון  לרבות  אביב  תל  ולבניה  לתכנון  המחוזית  יות  דה 

  –ורטו בערר, או שפ  ועדה המקומית כפישלא קיבלו מענה בו

 

להורות לוועדה    -יגה מסמכות  לחלופי חלופין ורק אם תידחינה הטענות לענין דחיית התכנית והחר .ג
חי הציבור, לתקן את היקף הדיור  המקומית להציג את התחשיב הכלכלי לתכנית, לתקן את היקף שט

הדיור המוצע,  לבצע  סך  כל אחד מ 10%כדי  ורי בתכנית כך שיגיע ל בהישג יד ואת היקף הדיור הציב
ולעדכן את מסמכי   להגדלת מסוף האוטובוסים  התכנית בהתאם, להשלים  את הבדיקות הנדרשות 

את התכנית על כל מסמכיה    את הליך ההתייעצות עם הציבור על פי הנוהל העירוני, להפקיד מחדש
 המתוקנים ולאפשר להתנגד לה כדין.  

 
 

 
 
 

 2022רץ, מ 29 היום:

 
 
 
 

          
______________ ______ 
 שרון קרני כהן, עו"ד 

 ב"כ העוררות 

 


