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

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

 

 
 

 
‏2302,‏באוקטובר‏03‏

‏לכבוד
‏ת‏המשנה‏לערריםועד

‏המועצה‏הארצית‏לתכנון‏ולבניה
‏ירושלים,‏2קפלן‏

 
‏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  
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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


