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5233025-32באמצעותפקס:


שלוםרב,





 0533תא/ בעניין תוכנית צפון מערב המחוזית ת"א הוועדהערר על החלטת  הנדון:





תנהלירשותעררעלידייו"רהוועדהלאחרשנילדיורברהשגה,הקואליציהלפנותאליךבשםהריני

המחוזית,כדלקמן:

פסקביתהמשפטהעליוןכי"כדישתינתןרשותערעורלמועצההארצית,נדרשעין כרםבעניין .0

שהענייןיהיהחשובעדכדיהצדקהלערבאתהמועצהאםבשלהיותובעלהשלכהרחבה,אם

ברגישו מלווה היותו בשל אם העקרוני, אופיו נתוןבשל היותו בשל ואם מיוחדת ציבורית ת

 למחלוקתציבוריתקשה".

 .(2330)882(2,פ''דנז)ועד שכונת עין כרם נ' הוועדה המחוזית לתכנון ולבנייה0220632עע"מ

 .2 עקרוני ואופי רחבה השלכה בעלת סוגיה היא בערר המועלת נסיבות–הסוגיה ובאלו מתי

שאינןמתבטאותרקבגודליחידות,לדיורברהשגהועדהמחוזיתלקבועהוראותשמוסמכת

 ?בשטחיםבבעלותפרטית,הדיור

 דיור בר השגה בתכנית המופקדת

"אוחוקה":)להלן0025לחוקהתכנוןוהבניההתשנ"ה80פורסמההודעהלפיס'8.0.2303ביום .0

תכנית"(.ניתהתכ")להלן:0333תאתכניתמתאר"(בדברהפקדתהשלחוק התכנון והבנייה"

חוףהים,מרח'לביןדונםהממוקמתביןדרךנמיר0803-כזוחלהעלחטיבתקרקעבשטחשל

 .בצפוןועדהגבולהעירוניעםהרצליהבדרוםפרופס

מטרתההמוצהרתלאפשרבניהשלואביב-העירתלתחוםהבינוישללהרחבתמיועדתהתכנית .4

צפון באזור חדש עירוני העירמערב-רובע לפיתוח. פנויה ברובה הקרקע בו איזור )להלן:,

תשתיתתכנוניתשתאפשרותבטיחאתמכוונתליצירתתכניתה(."הרובע העירוני"או"הרובע"

והמשכ של הרצףהאורבאני של -תלהעיר אביב תוךיפו, הים, חוף לאורך מערב, צפון לכיוון

האגודה לצדק • האגודה לזכויות האזרח בישראל 
• מתכננים למען זכויות תכנון  –במקום • חלוקתי 

• חיפה  ניברסיטתאדם בחברה באוהקליניקה לזכויות 
התנועה •  חברתי, האוניברסיטה העבריתלתכנון  סדנאה

המרכז הערבי לתכנון • איתך מעכי • לחיים בכבוד 
 •  ל"שתי •לשוויון אזרחי  – סיכוי• אלטרנטיבי 
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שט של עתידי ולפיתוח מפורט לתכנון מנחים קווים מתוכנניםקביעת התכנית בתחום זה. ח

השטחים במכלול כאשר ונופש מלונאות תעסוקה, מסחר, מגורים, ביניהם רבים שימושים

עדהמיו להקים יהיה ניתן למגורים ים ל03,883בין יח"ד חדשות.02,083מקסימום יח"ד

 תושביםחדשים.43,333-ל03,333התכניותמיועדתלאכלסבין

הו .5 התכנית של מטרותיה הוראותל9בסעיף גדרו קטן סעיףקבעברשימתהמטרותהתכנית.

6א9 לדיור בניה -ברזכויות השגה של 2,023בהיקף יח"ד של ממוצע עיקרי מ"ר23בשטח

 .ידתדיורליח

)111111סעיף  .2 כוללתתסעיףמיוחד (7סעיף לתקנון דיור אשרקובעמסגרתהשגה-ברלעניין

 של 2,023להקמתן דיור התכניתיחידות הבאהבתחום החלוקה פי בר043-על השגה-יח"ד

להשכרהלטווחארוך,השגהבשטחיםבבעלותהמדינה-יח"דבר633בבעלותעירוניתלהשכרה,

דירותלזכאיםזוגותצעיריםלדירות ידאוכלמנגנוןאחרש, ותגדירהמדינהכדיורבהישג ,-

:כמפורט להלןזכאים,ע"יהשכרההשגהבבעלותפרטיתלרכישהו6או-יח"דבר1333

  עירוני השגה-בר לדיור ציבורי אופי בעל מיוחד במגרש או"המגרש העירוני" )להלן

עירוניבלבדהשגה-ברמגרשזהמיועדעבורדיור .להשכרה דח"י 023עד יותרו"המגרש"(

זה באזור אחר מסוג מגורים יותרו  .ולא ,קובעלתקנון00.0.2סעיף כי שגהה-ברדיור

פי-על,מועצתהעיר להחלטת בהתאם מבוקר דירה-בלבד,בשכר להשכרה זהמיועדמגרשב

ע קריטריונים של ובפיקוחהעירייה בבעלות יישאר שראוהעירייה מוסדות י"שיוגדרו

אתלהעביר יהיה ניתן לאויפו-את"עירייתש"ע ירשמו אלה םשטחי.העירייה מוסדות

 .בהם הבעלות

 רגילות ד"יח 433להמיר חובה תהיה המפורטות התכניות במסגרתכי,ןעודקובעהתקנו

דיור עבור השגה-בר "דיח 833לקבלת (השונים המגורים באזורי)ישראל מדינת בבעלות

צעירים לזוגות דירות,ארוך לטווח להשכרה שתגדיר אחר מנגנון כל או לזכאים דירות,

 .(111111ס' השגה)ראושם-ברכדיור המדינה

 באזורירגילות ד"יח533להמיר חובה תהיה המפורטות התכניות במסגרתבנוסף,נקבעכי

ו6או לרכישה המיועדות השגה,-בר ד"יח0,333לקבלת)בעלותפרטיתבהמגוריםהשונים

ס' )ראושםהמפורטות בתכניות שיקבעו ,וקריטריונים מנגנונים פי-עלזכאים(ללהשכרה

(.111111

  לעיל כאמור השגה-בר ד"יח סך בין בטבלה כמפורט ,השוניםתכנוןה מתחמייתחלקו

תקנון.לד7בסעיףהמופיעה

 .3 בהתנגדות של של סך קובעת התכנית כי נטען השגה בר לדיור יחידות2,023הקואליציה

בר לדיור מיום-המיועדות הולנת"ע המלצת את תואם אינו זה יחידות מספר וכי השגה,

בעמוד8השגהשהקמתןחובה)ראוסעיף-יחידותדיורבר0,023ותלפיהישלהקצ0360362330

 (.03.03.30לפרוטוקולהחלטתהולנת"עמיום04
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-בכפוףלתנאיםמסוימיםמשלסךיחידותהדיוראופציונאליכיווןשהתכניתמאפשרתגידול .8

ביפו,נטעןאבי-השגהבעירתל-בררועקבהמחסורהחריףשלדיויח"ד,02,023-יח"דל03,883

ב יחידותהדיורהמיועדותלדיור שלמספר יחסי גידול התכניתלאפשר על השגהובסדר-רכי

 אחוזיםמסךיחידותהדיורבתכנית.03גודלשללפחות

בשם .0 אחרות, התנגדויות גם הוגשו הללו התכנית הוראות נגד כי למדנו, התקשורת מאמצעי

ביקשולבטלאתההנחיותהנוגעותלדיורברהשגהבעליקרקעותפרטייםבתחוםהתכנית,ואלו

עודלמדנוכיצוותהעירייהתמךבהעברתהדירותהללולשטחיםבבעלות.בשטחיםהפרטיים

 ,כדישסךהדירותהמיועדותלשמשכדיורברהשגהלאיקטן.ציבורית

 בהתנגדויות ההחלטה

מ .03 לחוקר ויתקון גדעון עו"ד מונה ההתנגדויות ריבוי גיבשלאור והוא המחוזית הוועדה טעם

 המלצות.ביןהיתרדןהחוקרבהתנגדויותבענייןדיורברהשגהוהמליץכדלקמן:

  והעירייה ממ"י בבעלות הקרקעות לתקופה–לגבי להשכרה קטנות כדירות יוגדרו אלו

לקבועבהמשךאתתנאימינימאליתשתקבע לפיהחוקרהמדינהוהעירייהיוכלו הוועדה.

 ההשכרהכדילקדםאתמטרותיהןהציבוריות,אךלאכחלקמתנאיהתכנית.

 איןזהחוקילעמדתואלויוגדרוכדירותקטנותבלבדכי–לגביהקרקעותבבעלותפרטית

 לקבועהוראותנוספותמעברלכךבשלפגיעהבזכותהקניין.

 .00 קבעה היא אותן. וקיבלה בהמלצות דנה המחוזית הוועדה בשטחבנוסף השכירות שתקופת

 שנה.23-שבבעלותממ"יתיקבעבתכניותהמפורטותוככלשלאתיקבע,היאלאתפחתמ

יחידותהדיורשנגרעומהשטחים0333בניגודלעמדתהעירייה,כפישפורסמהבכליהתקשורת, .02

לשטחיהע כלומרהפרטייםלאהומרו לא0,333ירייהאוהמדינה. יחידותדיורבשטחהפרטי

ההנחיההברורהשלהולנת"עלתכנית לכלהיותרדירותקטנותלמכירה. דיורברהשגה, יהיו

פרוטוקולישיבתהולנת"ע)היאכידיורברהשגהאינויכוללבואלידיביטוירקבגודלהדירות

ידירותקטנותחדשותשייבנובפרויקטלאיהיובהישגידה.גםברורכ(20,בעמ'23.03.30מיום

 שלרוברובהשלהאוכלוסייה.

ניכרת. .00 במידה צומצמו אלו במתחם, השגה בר הדיור יחידות את להגדיל שבמקום מכאן,

תהמלצ הייתה הולנת"ע של המקצועית )0,023ה יח"ד בגודלכאמור, רק מתבטאות שלא

 הדירות(. צמצבהפקדה מההוועדה לאת ל2,023-המספר צומצם המספר ועתה 0,023-יח"ד

 יח"דברהשגהבלבד.

לארקזאת,אלאשגורלןשלהדירותבבעלותהמדינהוהעירייהאינוברור,שכןכלשנקבעשאלו .04

 יהיודירותלהשכרה,אךתנאיהזכאותוהמחירנותרלהחלטותעתידיות.
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 טענות הערר

הקביעותבענייןהשטחיםבבעלותהמדינהוהעירייה,העררמתמקדאףשישלנוטענותגםלגבי .05

 בקביעותלגביהשטחיםהפרטיים.

ומוטעית,קביעהמרחיקתלכת,החוקרתצל,בהתאםלהמבהחלטהבענייןההתנגדויותנקבעה .02

ידלפיהכלהוראה למעטבשעניינהדיורבהישג ,גודליחידותהדיורשטחיםפרטייםבתכנית,

את בחוקנוגדת מפורשת הסמכה ומחייבת המקרקעין בעלי של הקניין בקרקע,זכות ולכן

 פרטיתניתןלקבוערקאתגודלןשליחידותהדיור.

סותרת .03 קביעהזו מרבבירורבכלהכבוד, הפנים, למשרד אתחוותהדעתשלהיועץהמשפטי

בועסייגיםעלהשימושיהודהזמרת.בחוותדעתוקובעזמרת,כיחוקהתכנוןוהבנייהמתירלק

יי וכן להשכרהבלבד ייעודו ידי חדובנכסעל לטובתאוכלוסיהמסוימתהמוגדרתבאופן עדו

 .)כמו"זכאימשרדהשיכון"(ערכי

 1של מר זמרת צ"ב חוות הדעתר

קבע .08 זמרת שמר היחיד מפורשתשמחייב,הדבר ,חקיקה שיעורקביעתהיא לגבי הוראות

ו,ושכרדירההתמורהשבהתימכראות כי נקבע, דירהמסוימתתוקצהכן לקבועכי לאניתן

אלא המקרקעין, בעל של הקניין בזכות בפגיעה זאת נימק לא זמרת מר אלמוני. או לפלוני

 בסמכויות רק לעסוק יכולה שתכנית לוועדהבעקרון לגבישהוקנו והבנייה. התכנון בחוק

 בקניין, מכהפגיעה במקרים שיש הוא שנאמר המקרקעיןל בעל את לפצות חובה סוימים

שאלתהפיצויתלויהכמובןבשאלההאםזכותהקנייןנפגעת.למשל,במקרה-)במאמרמוסגר

 שלתוספתזכויותבניהלצורךדב"י,ממילאאיןפגיעהבזכויות(.

גרמהשלמרזמרתבחוותהדעתהמשפטיתשלהמתנגדיםלדיורברהשגהההיתלותהמוטעית .00

ש שרובההמכריעלכך בתכנית, יד בהישג לדיור כנדרשבהוראות דנה לא וועדתההתנגדויות

 בעניין הוראות הוא לגביהם שנקבע מה וכל פרטיים, משטחים המורכב דירותתמהיל גודל.

קטנותהןחיוניותאךהןאינןדיורבהישגיד,ומחירןנוכחהיותןבשכונהחדשהבאזורמבוקש,

להי מעבר הרחק יהיה האוכלוסייה. שכבות רוב של ידן דנהשג לא כלל ההתנגדויות ועדת

באפשרויותריאליותיותרלקדםאתהמטרותהחברתיותשעמודותבבסיסשלדיורבהישגיד

,ו6אולייעדחלקמהדירותארוכתטווחיעודחלקמהדירותבשטחיםהפרטייםלהשכרהיעלידי

אפשרויותשהןחוקיות,גםלפי–ותבאופןחדערכיהמוגדר,למכירהולהשכרהלאוכלוסיותיעד

 .חוותהדעת

כמותיחידותהדיורבהישגידבתכניתנמוכהמשמעותיתלאורהשינוייםהנ"לבתכנית,יוצאכי .23

לכל לנכון בתכניתוממהשהגופיםהמקצועייםראו עירוניל נפגע.כצורך והאינטרסהציבורי ,

מצביעה,ובכמותנכבדת,ישצורךבדיורברהשגהבתכניתכי,העובדהשרשויותהתכנוןסברו

עלכךשמבחינהתכנוניתהיומתקבלותהחלטותאחרות,לולאהייתהשוגהועדתההתנגדויות

 בפרשנותקיצוניתומוטעיתשלחוותהדעתהמשפטיתשליועמ"שמשרדהפנים.



 

 
 30-7436147ס: , פק30-7436167, טלפון: 47176, ת"א 57נחלת בנימין 

 gil@acri.org.il/  http://israelaffordablehousing.blogspot.com  
 

 

5 

ם הוראות לתקן את ההוראות מועדת העררים להחזיר את התכנית לוועדה ענוכח כל האמור נבקש 

  1בעניין דיור בר השגה בשטחים הפרטיים



בכבודרב,

מור,עו"ד-ילגןג
האגודהלזכויותהאזרח

בשםהקואליציהלדיורברהשגה


